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Forslag
til

Lov om @ndring af lov om almene boliger m.v. og lov om leje af almene
boliger

(Stette til etablering og drift af midlertidigt husly til uddannelsessegende, den almene boligsektors
overgang til Digital Post og forsgg med opsigelse af lejere 1 almene @ldre- og plejeboliger)

§1

I lov om almene boliger m.v., jf. lovbekendtgerelse nr. 1203 af 3. august 2020, foretages folgende
@ndring:

1. Efter § 142 b indsattes for overskriften for § 143:

»Stotte til etablering og drift af midlertidigt husly til uddannelsessogende

§ 142 c. Kommunalbestyrelsen kan etablere og finansiere en ordning, som i forbindelse med studiestart
tilbyder et midlertidigt husly til uddannelsessogende, som er optaget pa en uddannelse og har et akut
boligbehov.

Stk. 2. Kommunalbestyrelsen kan indga aftale med foreninger, organisationer, virksomheder eller andre
relevante akterer om ordninger omfattet af stk. 1 og i den forbindelse yde stotte til dekning af udgifter,
der er forbundet med etablering og drift af ordningen.«

§2

I lov om leje af almene boliger, jf. lovbekendtgerelse nr. 928 af 4. september 2019, som @ndret ved § 6
1lov nr. 498 af 1. maj 2019 og § 4 1 lov nr. 359 af 4. maj 2020, foretages folgende @ndringer:

1. § 5, stk. 3, affattes sdledes:

»Stk. 3. Meddelelser efter § 89 og § 90, stk. 2, kan afgives digitalt, nar udlejeren er tilsluttet postlesnin-
gen Digital Post, og lejeren ikke er fritaget for obligatorisk tilslutning efter reglerne i lov om Digital
Post fra offentlige afsendere. For udlejere, som ikke er tilsluttet postlesningen Digital Post, afgives
meddelelser efter § 89 og § 90, stk. 2, ved anvendelse af fysisk post.«

2. Efter kapitel 14 indsettes:

»Kapitel 14 a
Forsog

§ 89 a. Boligministeren kan godkende, at der efter ansegning fra en kommunalbestyrelse, et regionsrad
eller en selvejende institution 1 perioden fra den 1. januar 2021 til den 1. januar 2025 gennemfores
forseg, hvorefter der gives godkendelse til at fravige reglerne 1 § 85 om udlejerens opsigelse. Der
kan 1 forsegsgodkendelsen fastsettes vilkdr for godkendelsen. Det er en betingelse for godkendelse, at
ansegeren foretager en evaluering af forseget. Evalueringen skal tilgd Transport- og Boligministeriet
senest 3 maneder efter forsegets afslutning.

Stk. 2. Forseg efter stk. 1 kan godkendes, nar felgende betingelser er opfyldt:
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1)

2)

Der kan ske opsigelse af en lejer af en almen &ldrebolig, hvis det fremgar af lejeaftalen, at lejeaftalen
kan opsiges af udlejeren med 3 méneders varsel, hvis lejerens plejebehov stiger. Lejeren skal senest
1 méned inden opsigelsesvarslets udleb anvises en plejebolig 1 samme bebyggelse. Den anviste
bolig skal veare til lejerens radighed fra det tidspunkt, hvor lejeaftalen opherer. Det skal fremga
af opsigelsen, at udlejeren tilbyder at foresta flytning samt at atholde lejerens rimelige udgifter til
flytning og istandsattelse af det fraflyttede lejemal. Opsigelse og anvisning af en plejebolig skal ske
under inddragelse af lejeren.

Der kan ske opsigelse af en lejer med psykisk funktionsnedsattelse af en almen plejebolig 1 de
tilfelde, hvor lejerens tilstand er blevet bedre, og det vurderes, at lejerens behov for pleje og
stotte ikke lengere varetages mest hensigtsmassigt 1 den pagaldende bolig. Opsigelse kan kun ske,
hvis det fremgér af lejeaftalen, at opsigelse kan ske med 6 maneders varsel. Lejeren skal senest 3
maneder for opsigelsesperiodens udleb anvises en anden og passende bolig i lokalomridet, som er
til lejerens rédighed fra det tidspunkt, hvor lejeaftalen opherer. Det skal fremga af opsigelsen, at
udlejeren tilbyder at afholde lejerens rimelige udgifter til flytning og istandsettelse af det fraflyttede
lejemal. Opsigelse kan kun ske, hvis en anden borger har behov for en ledig bolig det pageldende
sted. Opsigelse og anvisning af en anden bolig skal ske under inddragelse af lejeren.

Stk. 3. Klage over afgerelse om anvisning af en anden bolig efter stk. 2 kan indbringes for Ankestyrel-

S€Nn.«

§3

Loven trader i kraft den 1. januar 2021.
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1. Indledning

Lovforslaget bestar af tre dele. Den forste del skaber hjemmel for en kommune til, at kommunen kan
etablere og drive en ordning, som kan tilbyde uddannelsessggende et midlertidigt sted at bo, hvis de ikke
kan finde en bolig inden studiestart.

Den anden del vedrorer digitalisering af den almene boligsektor, saledes at meddelelser fra udlejer, der
hidtil kun har kunnet afgives gyldigt med fysisk post, nu vil kunne afgives gennem Digital Post-lgsnin-
gen, forudsat at betingelserne for at blive offentlig afsender er opfyldt.

Den tredje del indfeorer en forsegsbestemmelse, der 1 helt sarlige situationer giver mulighed for at
opsige lejere af almene @ldre- eller plejeboliger, eksempelvis ved et &ndret plejebehov hos lejeren.

Vedrerende forste del af lovforslaget har der fra kommunal side veret efterspurgt klar lovgivning, der
giver hjemmel for kommunen til at stille midlertidige boliger til radighed for unge under uddannelse i
forbindelse med studiestart.

Det foreslds derfor, at lov om almene boliger m.v., jf. lovbekendtgerelse nr. 1203 af 3. august 2020,
@ndres med henblik pa at skabe hjemmel til, at kommunalbestyrelsen kan etablere og finansiere en
ordning, som i forbindelse med studiestart tilbyder en midlertidig bolig til unge, som er optaget pd en
videregdende uddannelse og har et akut boligbehov.

Vedrerende anden del af lovforslaget udspringer initiativerne af den politiske aftale af 2. juni 2017 mel-
lem davaerende regering (Venstre, Liberal Alliance og Det Konservative Folkeparti), Socialdemokratiet,
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Dansk Folkeparti, Enhedslisten, Alternativet, Radikale Venstre og Socialistisk Folkeparti om gget digital
kommunikation pé lejeomradet.

For det forste indeholder aftalen forslag om at opheve dageldende regler om digital kommunikation, sa
lejeforholdets parter fremover selv vaelger kommunikationsform. Parterne bag aftalen var dog enige om,
at krav om skriftlighed pr. brev fastholdes ved betalingspdkrav og opsigelse. Denne del af aftalen blev
udmentet ved lov om @ndring af lov om leje og lov om leje af almene boliger, jf. lov nr. 1561 af 19.
december 2017.

For det andet fremgar af den politiske aftale, at der sidelobende skal arbejdes pd, at den almene
boligsektor kan overga til Digital Post. Der har med udgangspunkt i denne del af aftalen pégaet et
lovforberedende arbejde 1 Transport- og Boligministeriet, som BL-Danmarks Almene Boliger og Digitali-
seringsstyrelsen har varet inddraget 1.

Lovforslaget har pa den baggrund til formal at sikre, at der ikke i loven er hindringer for, at parterne 1
lejeforholdet i alle henseender kan kommunikere i postlesningen Digital Post.

Vedrerende tredje del har regeringen besluttet at omdirigere frikommuneansegningerne til udfordrings-
retten. Udfordringsretten har til formal at bidrage til at udvikle nye lesninger derved, at der gives bl.a.
kommuner mulighed for at gere opmarksom pé uhensigtsmassigheder eller begransninger i lovgivnin-
gen.

Udfordringsretten har her veret anvendt af kommuner til at papege oplevede uhensigtsmassigheder
ift. adgangen til at opsige lejere 1 helt saerlige tilfelde.

Som led i udfordringsretten foreslds derfor indsat en hjemmel 1 lov om leje af almene boliger, jf.
lovbekendtgerelse nr. 928 af 11. september 2019, til at gennemfore forseg, som indeberer en fravigelse af
lovens bestemmelser om opsigelse af lejeren.

Det foreslds endvidere at give mulighed for gennemforelse af forseg med opsigelse af lejere 1 almene
plejeboliger med henblik pa at fa en mere fleksibel udnyttelse af plejeboligerne.

2. Lovforslagets hovedpunkter
2.1. Stotte til etablering og drift af midlertidigt husly til uddannelsessogende

2.1.1. Geeldende ret

Der er ikke hjemmel 1 lovgivningen til at stille midlertidige boliger til radighed for unge under uddan-
nelse 1 forbindelse med studiestart. Kommunalbestyrelsen kan kun yde stotte til etablering og drift af
almene ungdomsboliger 1 medfer af lov om almene boliger m.v. (herefter almenboligloven). Denne stotte
omfatter udgifter til grundkapital og dele af ungdomsboligbidrag.

Pa baggrund af den praksis vedrarende kommunernes deltagelse 1 boligforsyningen, der har udviklet
sig siden 1958 pé grund af boligstettelovgivningen, antages, at kommunerne er afskéret fra at pitage sig
opgaver 1 relation til den almindelige boligforsyning af borgerne, medmindre der foreligger hjemmel 1
lovgivningen hertil, som det fx er tilfeldet inden for @ldreboliglovgivningen.

Denne antagelse er efterfolgende lagt til grund ved vedtagelsen af lov nr. 465 af 30. juni 1993 om
kommunernes adgang til at erhverve boliger for at fremme udlendinges integration, ifelge de almindelige
bemarkninger til lovforslaget, jf. Folketingstidende 1992-93, tilleg A, spalte 10476. Kommuner kan dog
med hjemmel 1 kommunalfuldmagtsreglerne tilvejebringe boliger til visse persongrupper, der ma antages
at have specielle behov — forudsat at kommunerne 1 anden sammenhang har serlige forpligtelser over for
disse persongrupper.
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Kommuner kan efter de kommunale tilsynsmyndigheders praksis lovligt engagere sig bl.a. i anskaf-
felse af boliger til unge under uddannelse, jf. Indenrigsministeriets skrivelse af 29. april 1986 (j.nr.
1986/112-1400-4, Social- og Indenrigsministeriets resumedatabase 86.3.3). Dette forudsatter dog, at
de kommunale udgifter til de pageeldende boliger som udgangspunkt bliver dekket af huslejen, idet
kommunen ikke mé yde de unge under uddannelse uhjemlet lejestotte. Kommunens udgifter skal saledes
dekkes af lejeindtaegter. Hertil kommer, at det antages, at kommuner normalt ikke uden lovhjemmel mé
soge at opnd en fortjeneste ved sin virksomhed. Kommunens boligforsyning 1 forhold til unge under
uddannelse er sdledes undergivet en form for hvile 1 sig selv”’-princip.

2.1.2. Transport- og Boligministeriets overvejelser og den foresldede ordning

Der opstar hvert ar i forbindelse med studiestart en meget stor eftersporgsel efter ungdomsboliger,
som is@r 1 de storste kommuner langt overstiger selve udbuddet. De lokale boligmarkeder har det svert
med at imedekomme eftersporgslen, som rammer boligmarkedet meget intensivt og inden for en kort
periode. Efter nogle méneder bliver forholdet mellem efterspergsel og udbud nogenlunde normaliseret.

Der bliver opfert tusindvis af nye studie- og ungdomsboliger, og der er endnu flere pa vej, men det
vil tage flere r, for markedet for studie- og ungdomsboliger kommer 1 balance. Der er derfor behov
for initiativer, der kan athjelpe problemer med at finde en studiebolig i forbindelse med studiestart,
indtil de langsigtede mal om opferelse af flere studieboliger bliver opfyldt. Der er derfor behov for at
give kommunerne redskaber, som omgéaende pavirker kapaciteten og sikrer flere bomuligheder for unge
studerende.

I flere kommuner er der etableret midlertidige ordninger, som giver de nyoptagne studerende garanti for,
at de — 1 tilfeelde af, at de ikke kan finde en bolig inden studiestart — vil blive tilbudt et midlertidigt sted at
bo. Problemet med disse ordninger, som er bedst kendt under navnet “tag-over-hovedet-garanti”, er, at der
kan opsté situationer, hvor ordningen medferer et tab, som kommunen ikke efter de gaeldende regler har
hjemmel til at dekke.

Det foreslas derfor at give kommunerne mulighed for at etablere og drive en ordning, som giver
uddannelsessogende mulighed for at fa tilbudt et midlertidigt husly, hvis de ikke selv kan fremskaffe en
egentlig bolig inden studiestart.

Det vil blive overladt til kommunalbestyrelsen at tilrettelaegge ordningen, saledes at denne tilpasses de
lokale forhold. Der kan vaere tale om en ordning, hvor kommunen udlejer sine egne ubenyttede grunde,
hvorpa der opstilles beboelsesvogne, som udlejes til studerende, eller en ordning, hvor beboelsen er et
vandrehjem eller en kommunal ejendom, der indrettes med sovesal til flere personer, eller beboelsescon-
tainere.

Ordningen skal som udgangspunkt hvile 1 sig selv, sdledes at der budgetmassigt er balance mellem
lejeindtegter og udgifter til drift. Kommunalbestyrelsen vil dog kunne yde stotte, hvis dette er nedvendigt
for at skabe budgetbalancen. Stetten vil kunne ydes bade pa forhind, nar det er sandsynligt, at ordningen
ikke kan hvile 1 sig selv, og efterfolgende, nar eksempelvis tomgangen viser sig at vare hgjere end
forventet.

Ordningen skal alene finansieres af kommunale midler.
2.2. Digitalisering af den almene sektor

2.2.1. Geeldende ret

Efter § 5, stk. 2, i lov om leje af almene boliger (herefter almenlejeloven), kan udlejeren eller lejeren
med et varsel pd 1 maned til den forste dag i en maned, der ikke er en helligdag, forlange, at meddelelser
ikke afgives som digitale dokumenter. 1. pkt. omfatter meddelelser mellem udlejeren og lejeren, hvor
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der 1 denne lov eller i1 lejeaftalen stilles krav om skriftlighed, eller hvor der i loven foreskrives en
meddelelsespligt mellem parterne, der ikke hensigtsmessigt lader sig gennemfere pd andre mader end
skriftligt. Er lejeren eller udlejeren fritaget for Digital Post, jf. § 5 1 lovbekendtgerelse nr. 801 af 13. juni
2016 om Digital Post fra offentlige afsendere, kan de af 1. pkt. omfattede meddelelser dog ikke afgives
som digitale dokumenter.

Bestemmelsen bygger pa den forudsatning, at udveksling af digitale dokumenter opfylder almenlejelo-
vens skriftlighedskrav. Det kraever séledes ikke en aftale om digital kommunikation for, at udlejeren og
lejeren kan sende meddelelser pa e-mail, hvor der i loven er krav om skriftlighed.

En part kan dog kun kommunikere pa e-mail, hvis modparten har oplyst en e-mailadresse.

Har udlejeren og lejeren fx aftalt, at al kommunikation i1 lejeforholdet skal ske digitalt via narmere
angivne e-mailadresser, skal parterne sende meddelelser i lejeforholdet digitalt, og de kan ikke fremsende
meddelelser 1 lejeforholdet med almindelig post. Dette galder dog ikke ved fremsendelse af betalingspa-
krav og opsigelse, jf. nedenfor.

Béde udlejeren og lejeren kan under lejeforholdet med et varsel pd 1 méaned til den forste hverdag i en
maned, der ikke er en helligdag, forlange, at kommunikationen fremover skal ske med almindelig post,
hvor der 1 loven er krav om skriftlighed. Er lejeren fritaget for offentlig Digital Post, skal udlejeren uden
varsel ophere med digital kommunikation.

Der er i almenlejeloven gjort den udtrykkelige undtagelse fra muligheden for at kommunikere digitalt i
lejeforholdet, at udlejerens meddelelse af betalingspakrav, udlejerens opsigelse og lejerens indsigelse mod
udlejerens opsigelse altid skal sendes med brev.

Det fremgar sdledes af § 5, stk. 3, 1 almenlejeloven, at meddelelser efter § 89 og § 90, stk. 2, ikke kan
afgives som digitale dokumenter.

Bestemmelsen indeholder krav om fysisk brev ved udlejerens opsigelse og 1 forhold til lejerens indsi-
gelse mod en opsigelse, jf. almenlejelovens § 89. Det fremgér séledes bl.a. af denne bestemmelse, at
vil lejeren ikke godkende opsigelsen, skal lejeren senest 6 uger efter, at opsigelsen er kommet frem til
lejeren, fremseette skriftlig indsigelse over for udlejeren.

Det folger af almenlejelovens § 90, stk. 2, om pédkrav, at udlejeren kun kan have lejeaftalen som folge
af for sen betaling, hvis lejeren ikke har berigtiget restancen senest 14 dage efter, at skriftligt pakrav
herom er kommet frem til lejeren. Udlejerens pakrav kan tidligst afgives efter 3. hverdag efter sidste
rettidige betalingsdag og skal udtrykkeligt angive, at lejeforholdet kan ophaves, hvis lejerestancen ikke
betales inden fristens udleb.

Der er dog intet til hinder for, at meddelelser i lejeforholdet, der altid skal sendes med brev, samtidig
sendes pr. e-mail.

Baggrunden for, at de navnte meddelelser skal fremsendes pr. brev, er at begreense muligheden for
fejlkommunikation. Reagerer lejeren eksempelvis ikke pa udlejerens pékrav inden for de angivne frister,
risikerer lejeren at miste boligen.

Efter lov om Digital Post fra offentlige afsendere er det lovpligtigt for alle fysiske personer, der er 15
ar eller derover, og som har bopzl eller fast ophold 1 Danmark, at vare tilsluttet Digital Post, medmindre
personen fritages for obligatorisk tilslutning.

I loven er fastsat nermere regler for, hvordan fysiske personer kan sege om fritagelse fra obligatorisk
tilslutning til Digital Post.

En fysisk person kan fritages fra tilslutning til Digital Post, hvis personen afgiver en underskrevet
erklaering om at veere omfattet af mindst én af de fritagelsesgrunde, som er opregnet i loven. Dette kan ek-
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sempelvis vare, at personen ikke har adgang til computer i eget hjem, har kognitiv funktionsnedsattelse,
har fysisk funktionsnedsattelse eller har sproglige barrierer.

Efter § 5 1 lov om Digital Post er finansministeren bemyndiget til at fastsette regler om fritagelse af
fysiske personer fra obligatorisk tilslutning til Digital Post. De geldende regler om fritagelse er fastsat 1
bekendtgerelse nr. 1553 af 18. december 2013 om fritagelse af fysiske personer fra tilslutning til Offentlig
Digital Post m.v.

Det fremgar af bekendtgerelsens § 4, at en fysisk person, der vil anmode om fritagelse, skal henvende
sig ved personligt fremmede 1 den kommune, hvor vedkommende er eller senest har varet folkeregistre-
ret. Ved fremmede afgives erklering som anfert ovenfor. Kommunalbestyrelsen treffer derefter afgerelse
om fritagelse pa grundlag af den indgivne anmodning og forevist legitimation. Fritagelsen registreres
elektronisk 1 Digital Post. Afgerelsen om registrering meddeles personen, der har ansggt om fritagelse.

En fritagelse har virkning fra registreringstidspunktet. Som led 1 det lovforberedende arbejde har
Digitaliseringsstyrelsen oplyst, at en borgers fritagelse er tidsubegranset. En borgers fritagelse ophaves
kun, hvis borgeren selv valger at gore dette.

Det fremgér af § 10 1 bekendtgerelse nr. 1553 af 18. december 2013 om fritagelse af fysiske personer fra
tilslutning til Offentlig Digital Post, at ved afsendelse af post modtager afsenderen automatisk oplysning
om, hvilke personer der er tilsluttet Digital Post. Hvis en person er fritaget, skal afsenderen serge for, at
posten sendes til den pageldende som papirpost eller pa anden vis.

Afsendere, der er tilsluttet Digital Post, har endvidere mulighed for at sege 1 registret med henblik pd en
afklaring af, om en person er fritaget eller ej.

I lov om Digital Post er endvidere fastsat regler om, hvornar en digital meddelelse, der sendes i1 Digital
Post-losningen, kan anses for at vaere kommet frem til adressaten. Fremkomsttidspunktet er afgerende for,
hvornar meddelelsen far retsvirkning. Det fremgar af lovens § 10, at en digital meddelelse anses for at
vaere kommet frem pa det tidspunkt, hvor meddelelsen er tilgengelig for adressaten. Dette svarer til, at et
papirbrev anses for at vaere kommet frem, nr det pageldende brev er lagt 1 adressatens fysiske postkasse.

2.2.2. Transport- og Boligministeriets overvejelser og den foresldaede ordning

De almene boligorganisationer er ikke omfattet af den geeldende lovgivning om Digital Post fra offent-
lige afsendere, jf. lovbekendtgerelse nr. 801 af 13. juni 2016, og de i medfer af denne lov udstedte
bekendtgerelser.

Med virkning fra sensommeren 2021 forventes en ny Digital Post-losning, som kommer til at minde
om den nuverende lgsning, at treede 1 kraft. Det overordnede mal med den nye lesning er bl.a., at der for
den almindelige bruger ikke vil ske store @ndringer 1 mdden, Digital Post bruges pd, men at servicen og
mulighederne bliver bedre og flere.

Den almene boligsektor finder, at der ligger et stort effektiviseringspotentiale i en model, hvorefter
de almene boligorganisationer og deres lejere vil kunne fremsende alle meddelelser i1 lejeforholdet via
Digital Post, hvor der i loven er stillet krav om skriftlighed.

Det vil, ndr den nye Digital Post-lesning treeder 1 kraft, vare op til den enkelte almene boligorganisa-
tion, som opfylder betingelserne for at blive offentlig afsender, at beslutte, om organisationen ensker
at blive tilsluttet Digital Post. En tilslutning til Digital Post indebarer pd linje med andre offentlige
afsendere af post, at udlejeren uden forudgdende aftale kan anvende denne postlesning og udveksle
digitale dokumenter, hvor der i almenlejeloven er krav om skriftlighed.

Det forventes, at langt de fleste almene boligorganisationer vil tilslutte sig.

Reglerne 1 lov om Digital Post fra offentlige afsendere finder anvendelse péd digital kommunikation 1
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postlesningen Digital Post, jf. lovens § 1. Reglerne i1 loven giver sdledes rammen for al kommunikation
via Digital Post. Dette indeberer, at 1 de tilfeelde, hvor den almene udlejer, hvilket vil sige boligorganisati-
onen, tilsluttes Digital Post-lgsningen, vil det vare reglerne 1 lov om Digital Post, som vil vaere geldende
1 forholdet mellem udlejeren og lejeren i forhold til al fremtidig kommunikation. Det vil bl.a. indebare, at
lejerens eventuelle fritagelse for tilslutning til Digital Post-lesningen vil skulle ske efter den nevnte lovs
regler.

Det vurderes pd baggrund af det anferte, at der allerede 1 geldende lovgivning om Digital Post findes en
rekke regler, som vil vaere geldende i1 forholdet mellem lejeren og udlejeren ved udveksling af skriftlige
meddelelser 1 lejeforholdet via Digital Post. Tilslutningen vil dog indebare behov for en enkelt &ndring af
de geldende bestemmelser 1 almenlejeloven.

Som anfert under pkt. 2.2.1. folger det af den geldende almenlejelovs § 5, stk. 3, at meddelelser efter §
89 og § 90, stk. 2, ikke kan afgives som digitale dokumenter.

Bestemmelsen indebarer, at betalingspakrav 1 dag ikke kan afgives digitalt men altid skal sendes som
fysisk brev.

Baggrunden for, at der i geeldende regler stilles krav om, at pakrav, udlejerens opsigelse og lejerens
indsigelse mod en opsigelse altid skal fremsendes pr. brev, er ifolge forarbejderne til bestemmelsen 1
lovens § 5, stk. 3, den, at lejeren risikerer at miste boligen, hvis ikke lejeren reagerer pa et pakrav eller
ikke far gjort indsigelse mod en opsigelse inden for de i loven angivne frister.

Set 1 lyset af, at kommunikation via Digital Post-losningen er ganske udbredt og almindelig 1 dag
og henset til den heje grad af sikkerhed, som ordningen indebarer i1 forhold til andre e-mailsystemer,
foreslas, at ogsa pékrav, udlejerens opsigelse og lejerens indsigelse mod udlejerens opsigelse skal kunne
sendes via Digital Post-lgsningen. Parterne i1 lejeforholdet vil dog ikke vere afskéret fra at afgive de
nevnte meddelelser pr. brev. Fremsendelse pr. brev vil fortsat have retsvirkning i forholdet mellem
parterne.

Digital Post-lesningen indebarer for lejeren mulighed for at tilmelde sig den sdkaldte
NemSMS. NemSMS er en fzllesoffentlig sms-losning, hvor man kan registrere sit mobilnummer, hvor-
efter man kan modtage servicebeskeder pr. sms fra afsendere af Digital Post. Med NemSMS bestar
muligheden for nemmere at huske indholdet af meddelelser, som er sendt via Digital Post, derved at den
naevnte sms-tjeneste indebaerer mulighed for at modtage en sms, hvori frister og andet vigtigt indhold fra
selve meddelelsen er gengivet. Denne sms adskiller sig séledes fra almindelig sms-advisering, som giver
besked, nar der er ny Digital Post i borgerens indbakke.

Sa vidt vides, er der ikke gennemfort undersogelser til belysning af, hvilken kontaktform — fysisk brev
eller digital post — der egner sig bedst i forhold til udsattelsestruede lejere.

Set 1 lyset heraf vil man 1 Transport- og Boligministeriet vere sardeles opmarksomme pé, hvordan
antallet af udsettelser af lejere udvikler sig i1 perioden efter lovens ikrafttreden. Ministeriet folger
allerede 1 dag lebende udviklingen 1 antallet af udsettelser af lejere, der mister boligen som folge af
betalingsmisligholdelse. Ministeriet modtager siledes opgerelser herom fra Domstolsstyrelsen to gange
om 4ret. Med indferelse af mulighed for at sende pakrav digitalt vil der vare et serligt fokus pa at folge
udviklingen pa omrédet meget ngje.

2.3. Forsog med opsigelse af lejere i almene celdre- og plejeboliger

2.3.1. Geeldende ret

Lejelovgivningen er karakteriset ved en hej grad af lejerbeskyttelse, og en lejeaftale er som udgangs-
punkt uopsigelig fra udlejerens side.
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Ifolge § 85 1 almenlejeloven kan udlejeren kun opsige lejeaftalen 1 de tilfelde, som er udtrykkeligt
angivet 1 bestemmelsen, herunder hvis boligerne skal nedrives eller ombygges 1 en sddan grad, at flytning
fra boligerne er nedvendig, hvis lejeren har overtradt reglerne for god skik og orden 1 afdelingen, eller nér
vaegtige grunde 1 gvrigt gor det serligt magtpaliggende for udlejeren at blive lost fra lejeforholdet.

Der er séledes ikke efter bestemmelsen mulighed for at opsige en lejer af en almen @ldrebolig under
henvisning til, at plejebehovet og dermed behovet for en plejebolig stiger. Bestemmelsen giver endvidere
ikke mulighed for at opsige en lejer af en almen plejebolig, hvis det vurderes, at beboeren ikke lengere
har behov for en plejebolig.

Der er heller ikke hjemmel 1 almenlejeloven til at iverkseatte forseg, som indebarer, at lovens regler,
herunder reglerne om opsigelse af lejere, kan fraviges.

2.3.2. Transport- og Boligministeriets overvejelser og den foresldaede ordning

Det foreslas med lovforslaget, at der, som et led i den udvidede udfordringsret, som noget nyt indsattes
bestemmelser om forsegg i almenlejeloven.

Med henblik pa at skabe mulighed for at opna de bedst mulige rammer for badde den enkelte beboer og
for feellesskabet foreslés, at der i perioden fra 1. januar 2021 til 1. januar 2025 kan gennemfores forseg,
hvorefter udlejere af almene a@ldreboliger og udlejere af almene plejeboliger i1 helt sarlige tilfelde kan fa
tilladelse til — under iagttagelse af en reekke krav og betingelser — at opsige lejeren.

Forsggsgodkendelse kan alene tilkomme kommunalbestyrelser, regionsrdd og selvejende institutioner.

Boligministeren vurderer i hvert enkelt tilfaelde, om der skal gives forsegsgodkendelse pa baggrund af
den indsendte ansegning.

Forsggene skal afsluttes med en evaluering, som kan danne grundlag for en vurdering af, om forsegene
skal implementeres i lovgivningen.

Med den i nr. 1 foresldede forsegshjemmel abnes for det forste mulighed for forseg med opsigelse af
lejere 1 almene @ldreboliger inden for bebyggelser, som rummer bdde almene aldreboliger og almene
plejeboliger. Forsegsmuligheden vil sdledes alene kunne anvendes i bebyggelser, som omfatter bade
eldreboliger og plejeboliger. Der er derimod intet til hinder for, at bebyggelsen derudover indeholder
andre boligtyper som fx almene familieboliger og ungdomsboliger.

Den beboer, som vealger at flytte ind i en @ldrebolig i en bebyggelse, som ogsa rummer plejeboliger,
kan opleve en tryghed derved, at lejeren er sikret en plejebolig i samme bebyggelse, hvis behovet for
pleje stiger. Med samspillet mellem de forskellige boligtyper skabes muligheder for et godt samspil og
fellesskaber mellem beboerne indbyrdes. Med den foresldede hjemmel til at gennemfore forseg med
opsigelse af lejere i @ldreboliger forbedres mulighederne for at lade @ldreboligerne vare beboet af
borgere, som overvejende ensker et faellesskab, mens plejeboligerne primert bebos af beboere, som er
mere plejekravende, og som i hgjere grad kan have et gnske om at kunne velge fallesskabet til og fra.

Forsgget tager udgangspunkt i et onske om at i en beboersammensatning i henholdsvis @ldreboligerne
og plejeboligerne, som matcher den enkelte beboer.

Det centrale 1 — og en vigtig forudsatning for at fa tilladelse til at gennemfore — forseg med opsigelse
af lejere 1 almene @ldreboliger er som navnt et nerhedsprincip. For at opsigelse kan gennemfores, skal
lejeren vaere sikret en plejebolig i samme bebyggelse, som a@ldreboligen er beliggende i. Dette dbner bl.a.
mulighed for, at der kan veare personale tilknyttet hjemmeplejen, som ogsa indgér i personalet tilknyttet
plejeboligerne, sdledes at lejeren efter flytning til en plejebolig oplever den tryghed, der ligger i at blive
medt af personale, som lejeren kender i forvejen.
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Der stilles en raekke formelle betingelser, som skal vare opfyldt, for at der kan gennemfores en
opsigelse efter den foresldede bestemmelse. Det skal klart fremgd af lejeaftalen, at opsigelse vil kunne
ske med 3 maneders varsel, hvis lejerens plejebehov stiger. En vurdering heraf vil ligesom 1 alle andre
tilfeelde, hvor der opstér spergsmal om, hvorvidt der skal ske anvisning til en plejebolig, ske pa baggrund
af en visitation, hvor der foretages konkret og individuel vurdering af borgerens behov for en plejebolig.

Finder lejeren og dennes parerende ikke, at der er grundlag for en flytning til en plejebolig, vil klage
over visitationen kunne ske efter reglerne herom 1 sociallovgivningen, sdledes at klage vil kunne ske til
Ankestyrelsen.

Lejeren skal senest 1 maned inden opsigelsesvarslets udleb anvises en konkret plejebolig i bebyggelsen,
som skal vere til lejerens raddighed fra opsigelsesvarslets udleb. Lejeren sikres derved et stykke tid for
flytning kendskab til, hvilken plejebolig der vil danne rammen om livet fremover.

Det vurderes umiddelbart ikke muligt 1 loven at stille krav om, at der skal ske anvisning af en konkret
plejebolig allerede pé tidspunktet for afgivelse af opsigelsen. Dette skyldes, at plejeboliger kan opsiges
med 1 maneds varsel, mens opsigelse af @ldreboliger skal ske med 3 maneders varsel. Denne forskel
1 opsigelsesvarslets lengde vil kunne indebere en risiko for tomgang i plejeboligerne, hvis der i loven
blev indsat krav om anvisning af en konkret plejebolig allerede pé tidspunktet for udlejerens afgivelse af
opsigelse af lejere 1 &ldreboliger.

Har lejeren af en @ldrebolig ikke et onske om at flytte 1 en plejebolig i den samme bebyggelse, kan
denne som i alle andre sammenhange efter fritvalgsreglerne sege en plejebolig et andet sted.

Udlejeren skal 1 opsigelsen tilbyde at forestd flytning m.v. og at atholde lejerens udgifter til flytning og
istandsettelse af det fraflyttede lejemal.

Opsigelse skal afgives under iagttagelse af almenlejelovens generelle regler om opsigelse m.v.

Med lovforslaget dbnes for det andet mulighed for forseg med opsigelse af lejere 1 almene plejeboli-
ger. Med forsgget gives mulighed for at anvende almene plejeboliger mere fleksibelt, siledes at en
borger med psykisk funktionsnedsettelse kan visiteres midlertidigt til en plejebolig med henblik pa en
senere afklaring af, om borgerens funktionsnedsettelse har udviklet sig sadan, at borgerens hjelpebehov
er mindsket, sdledes at borgeren vil kunne klare sig 1 egen bolig, eller om borgeren kan forblive i1
plejeboligen permanent.

Som reglerne er i dag, er lejere af almene plejeboliger pa lige fod med andre lejere beskyttet mod
opsigelse. Det vil sige, at der kan vere lejere af plejeboliger, som er selvhjulpne og ikke har behov for
at bo 1 en plejebolig, men som udlejeren er afskéret fra at opsige. Udlejeren kan pa den baggrund kun fa
lejeren til at flytte, hvis lejeren giver samtykke hertil.

For at kunne opsige lejeren skal det kunne dokumenteres, at lejerens behov ikke varetages mest
hensigtsmeessigt 1 den nuvarende plejebolig. Det skal dokumenteres, at vurderingen af lejerens behov
baserer sig pd en tilstrekkelig udredning gennemfort ved hjelp af voksenudredningsmetoden (VUM)
eller en tilsvarende metode. Med en lignende metode forstds en anden metode, som lever op til kravene til
udredning af borgernes behov, herunder til oplysning af sagen og inddragelse af borgeren.

Finder lejeren og dennes péarerende ikke, at der er grundlag for en flytning til en anden bolig, vil
klage over visitationen kunne ske efter reglerne i1 sociallovgivningen, saledes at klage vil kunne ske til
Ankestyrelsen.

Opsigelse vil ogsa 1 disse forsgg bl.a. vaere betinget af, at det udtrykkeligt fremgar af lejeaftalen, at
lejeaftalen kan opsiges af udlejeren, hvis de nevnte betingelser er opfyldt.

Opsigelse skal afgives under iagttagelse af almenlejelovens generelle regler om opsigelse m.v. Der fore-
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slds dog et leengere opsigelsesvarsel end de 3 maneder, som er normalt efter almenlejeloven. Opsigelse vil
kunne ske med 6 méineders varsel.

Lejeren skal senest 3 méneder for opsigelsesperiodens udleb anvises en anden og passende bolig i
lokalomradet, som er til lejerens radighed fra opsigelsesvarslets udleb.

Endelig vil opsigelse alene kunne ske, hvis en anden borger venter pa en ledig plejebolig det pagalden-
de sted.

Det mé forventes, at savel opsigelse af en lejer 1 en @ldrebolig som 1 en plejebolig samt en deraf
folgende anvisning af en anden bolig vil ske 1 tet dialog med lejeren og dennes pérerende, sdledes at
flytningen bliver s n&@nsom som mulig.

Endelig forudsettes, at forsag efter den foresldede bestemmelse gennemfores under iagttagelse af og
inden for rammerne af anden relevant lovgivning, herunder sociallovgivningen.

Dette indebarer, at borgerne fortsat har mulighed for at udnytte deres muligheder for frit valg, og
at reglerne om flytning uden samtykke skal iagttages. Kommunerne skal sdledes vare opmarksomme
pa sagsbehandlingstider ved afgerelser om frit valg og egnethed. Kommunerne skal endvidere vare
opmerksomme pé den proces, der er fastlagt i reglerne om flytning uden samtykke.

Manglende overholdelse af forsegsvilkdrene samt de i1 loven stillede betingelser for gennemforelse af
forseg kan efter omstaendighederne fore til forsegsgodkendelsens bortfald.

3. Okonomiske konsekvenser og implementeringskonsekven-ser for det offentlige

Lovforslaget vurderes ikke at have ekonomiske konsekvenser eller implementeringskonsekvenser for
stat, regioner og kommuner.

Forslaget omkring stette til etablering og drift af midlertidigt husly til uddannelsessegende giver kom-
munerne hjemmel til at etablere og finansiere en midlertidig ordning. Kommunerne har imidlertid ikke en
pligt til at etablere en sadan ordning.

4. Okonomiske og administrative konsekvenser for erhvervslivet m.v.

Anvendelse af Digital Post vil medfere nogle meromkostninger, men der vil modsat hentes besparelser
pa porto m.v. Samlet set vurderes det, at meromkostningerne modsvares og udlignes af besparelser for
boligorganisationerne, som det bemarkes fungerer som non-profit organisationer.

Lovforslaget vurderes derudover ikke at have skonomiske konsekvenser for erhvervslivet.

5. Administrative konsekvenser for borgerne

Det vurderes, at forslaget om digitalisering 1 den almene sektor understotter, at lejere fremover i hojere
grad kommunikerer digitalt med udlejeren og dermed i mindre grad via fysisk post. Forslaget vil dermed
lette administrationen for borgere i lejeforhold.

Lovforslaget vurderes herudover ikke at have administrative konsekvenser for borgerne.
6. Klima- og miljomeessige konsekvenser

Lovforslaget vurderes ikke at have klima- og miljemaessige konsekvenser.
7. Forholdet til EU-retten

Der er ingen relevante EU-retlige aspekter forbundet med lovforslaget.

8. Horte myndigheder og organisationer m.v.

Et udkast til lovforslaget har i perioden fra den 3. juli 2020 til den 23. august 2020 varet sendt i hering
hos felgende myndigheder og organisationer m.v.:
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Aarhus Kommune, Advokatrddet, Advokatsamfundet, Andelsboligernes Fallesreprasentation, BL —
Danmarks Almene Boliger, Bornholms Regionskommune, BOSAM, Byggesocietetet, Bygherreforenin-
gen 1 Danmark, Danmarks Lejerforeninger, Dansk Byggeri, Dansk Handicap Forbund, Dansk Ejendoms-
maglerforening, Danske Advokater, Danske Lejere, Danske Udlejere, Den Danske Dommerforening,
Dommerfuldmagtigforeningen, EjendomDanmark, Finans Danmark, Forsikring & Pension, Grundejernes
Investeringsfond, Husleje- og Beboerklagen@vns-foreningen, KL, Kebenhavns Kommune, Landbrug &
Fadevarer, Lejernes Landsorganisation i Danmark, Prasidenten for Vestre Landsret, Praesidenten for
Ostre Landsret, P+, Realkreditforeningen, Realkreditradet, SAPU, Slots- og Kulturstyrelsen, Statens
Byggeforskningsinstitut/Aalborg Universitet og ZAldre Sagen.

9. Sammenfattende skema

Positive konsekvenser/mindreudgif- [Negative konsekvenser/merudgifter

ter
(hvis ja, angiv omfang/Hvis nej, an- |(hvis ja, angiv omfang/Hvis nej, anfor
for »Ingen«) »Ingen«)

Okonomiske konsekven-

ser for stat, kommuner og Ingen Ingen

regioner

Administrative konse-

kvenser for stat, kommu- Ingen Ingen

ner og regioner
Okonomiske konsekven- [Digitaliseringsforslaget vil medfere [Digitaliseringsforslaget mé& formodes
ser for erhvervslivet besparelser pa porto. at medfore begraensede omstillings-
omkostninger, da der i den almene
boligsektor skal ske en omdannelse
af de brevdannende systemer, hvilket
evt. kan skabe behov for at entrere
med en leverander.

[Administrative konse-

kvenser for erhvervslivet Ingen Ingen
Administrative konse- Digitaliseringsforslaget vurderes at
[kvenser for borgerne medfore, at lejere fremover i1 hoje-

re grad kommunikerer digitalt med

udlejeren og dermed 1 mindre grad Ingen

via post. Forslaget vil dermed lette
administrationen for borgere 1 leje-
forhold.

Miljomaessige konsekven-

o Ingen Ingen

Forholdet til EU-retten  |Der er ingen relevante EU-retlige aspekter forbundet med lovforslaget.

[Er 1 strid med de fem JA NEJ
principper for implemen-
tering af erhvervsrettet X

EU- regulering]/[Gar vi-
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dere end minimumskrav i
EU-regulering] (set X)

Bemcerkninger til lovforslagets enkelte bestemmelser
Til§ 1

Til nr. 1

Der findes ikke i lovgivningen hjemmel til, at kommunalbestyrelsen kan yde stotte til dekning af et
underskud, der matte opsta i forbindelse med etablering og drift af midlertidige boliger og opholdssteder
til uddannelsessegende.

Det foreslas at indsatte overskriften »Stette til etablering og drift af midlertidigt husly til uddannelses-
sogende« efter § 142 b og at indfore § 142 ¢ om stette til etablering og drift af midlertidigt husly til
uddannelsessogende.

Det foreslés i almenboliglovens § 742 ¢, stk. I, at kommunalbestyrelsen kan etablere og finansiere en
ordning, som i forbindelse med studiestart tilbyder et midlertidigt husly til uddannelsesseggende, som er
optaget pa en uddannelse og har et akut boligbehov.

Formélet med ordningen vil veare at sikre et midlertidigt husly for de nyoptagne uddannelsessogende,
der i forbindelse med studiestart har et akut boligbehov.

Kommunalbestyrelsen vil kunne fastsatte kriterier, som uddannelsessggende skal opfylde for at blive
omfattet af ordningen. Der kan eksempelvis vere tale om, at ansegeren er tilmeldt en eller flere fallesan-
visninger, er aktiv boligsegende, herunder ansgger om alle boliger, som tilbydes, og/eller ikke har faet
noget boligtilbud. Det er et krav, at ansggeren er optaget pa en uddannelse, men ikke at den pagaldende
faktisk er pabegyndt uddannelse. Det skal fremga af retningslinjerne, hvordan ansegerne vil blive priorite-
ret, hvis det samlede antal boligsegende, der opfylder betingelserne for at fa anvist et midlertidigt husly,
overstiger ordningens kapacitet.

Malgruppen omfatter uddannelsessggende, som disse er defineret i almenboliglovens § 52, stk. 1, 1.
pkt. Uddannelsessggende omfatter personer, der er under uddannelse, som berettiger den péagaeldende
til Statens Uddannelsesstotte i henhold til lov om statens uddannelsesstotte, jf. lovbekendtgerelse nr.
1037 af 30. august 2017. Herudover er uddannelsessggende pa en erhvervsuddannelse ogsa omfattet af
bestemmelsen. Der henvises til vejledning nr. 4120 af 27. december 1996 om udlejning af almene boliger
med senere @ndringer.

Kommunalbestyrelsen vil kunne afgraeense malgruppen narmere, herunder valge, om ordningen alene
skal omfatte 1. arsstuderende, eller om den ogsé skal omfatte uddannelsessggende, som skifter studiested
og fortsetter studiet i kommunen, udvekslingsstuderende eller kandidatstuderende m.v. Det vil sdledes
vare overladt til kommunalbestyrelsen at fastsatte serviceniveauet for ordningen.

Kommunalbestyrelsen vil i den forbindelse na&rmere kunne beslutte, om ordningen kun skal omfatte
uddannelsesinstitutioner beliggende inden for kommunens grenser, eller om ordningen ogsa skal omfatte
visse uddannelsesinstitutioner beliggende uden for kommunens granser.

Midlertidigt husly kan eksempelvis vaere mobile beboelsesvogne, containere indrettet til beboelse, en
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nedlagt kommunal skole, vandrehjem eller hytter p4 en campingplads. Kommunalbestyrelsen vil kunne
udnytte egne grunde for placering af eksempelvis beboelsesvogne.

Eksemplerne pd midlertidigt husly er ikke udtemmende, men kommunerne vil ikke kunne etablere
egentlige boliger omfattet af lejelovgivningen, ligesom boliger, som anvendes til midlertidigt husly, ikke
vil blive almene ungdomsboliger, jf. almenboligloven.

Ved det foreslédede opstilles ikke minimumskrav til det midlertidige huslys kvalitet eller sterrelse, da der
alene er tale om et midlertidigt opholdssted.

Bygninger, som anvendes som midlertidigt husly, skal dog indrettes efter de galdende regler 1 bygge-
loven og bygningsreglementet, som gealder uanset, om der er tale om en midlertidig eller permanent
anvendelse. Telte, containere og andre transportable konstruktioner, der anvendes til midlertidigt husly,
skal ligeledes overholde galdende krav til beboelse, herunder bygningsreglementet. Lejelovgivningen vil
ikke finde anvendelse, hvormed fx lejelovens bestemmelser om opsigelse, mangler samt fastsattelse og
regulering af lejen ikke geelder.

Det er hensigten, at tilbuddet om midlertidigt husly til de uddannelsessogende er tidsmaessigt begraen-
set til studiestart. Ordningen vil saledes ikke kunne anvendes som et permanent boligtilbud hele aret
rundt. Som udgangspunkt vil en ordning, hvorved der tilbydes et midlertidigt husly 1 op til 4-5 maneders
varighed, opfylde betingelsen. Lejeaftalen vil derfor vere tidsbegrenset med mulighed for opher, sa snart
den uddannelsessggende har faet tilbudt en anden bolig, fx en almen eller privat lejebolig.

Kommunalbestyrelsen skal 1 forbindelse med ordningens etablering udarbejde en finansieringsplan for
ordningens etablering og drift, som skal indeholde de forventede udgifter og indtaegter. Som driftsudgifter
anses bl.a. forrentning og afskrivning af anlegsudgifter. Kommunalbestyrelsen skal tilstrebe, at ordnin-
gen som udgangspunkt hviler 1 sig selv.

Det foreslas 1 almenboliglovens § /42 ¢, stk. 2, at kommunalbestyrelsen kan indgé aftale med forenin-
ger, organisationer, virksomheder m.v. om ordninger omfattet af stk. 1 og 1 den forbindelse yde stotte til
daekning af udgifter, der er forbundet med ordningen.

Bestemmelsen vil indebare, at kommunalbestyrelsen far hjemmel til at finansiere ordningen, herunder
til at yde stotte til etablering og drift. Stette vil kunne ydes bdde pa forhdnd og i1 forbindelse med
ordningens drift og afslutning.

Kommunalbestyrelsen vil siledes kunne overlade den praktiske del af ordningen til en eller flere
eksterne akterer, som herefter skal udfere opgaver i1 henhold til de retningslinjer, som er fastsat af
kommunalbestyrelsen, samt selve aftalen om opgavens overdragelse. Denne administrator vil kunne sta
for praktiske opgaver vedrerende indgéelse af aftale med uddannelsessogende, betaling, vedligeholdelse
m.v. Det bemarkes, at kommunalbestyrelsen ikke vil have mulighed for at indgé aftaler med private om
varetagelse af myndighedsopgaver, fx fastsattelse af kriterier for udlejning.

Kommunalbestyrelsen skal i forbindelse med ordningens etablering og indgéelse af samarbejde med
private akterer udarbejde en finansieringsplan for ordningens etablering og drift, som skal indeholde de
forventede udgifter og indtegter. Som driftsudgifter anses bl.a. administrationsvederlag til eksterne akte-
rer og forrentning og afskrivning af anlaegsudgifter. I forbindelse med finansieringsplanens udarbejdelse
skal ogsa den uddannelsessagendes betaling fastsattes. Kommunalbestyrelsen skal tilstraebe, at ordningen
som udgangspunkt hviler i sig selv.

Kommunalbestyrelsens samlede stotte mé séledes heojst svare til det eventuelle underskud, som ordnin-
gen vil kunne medfere, nar indtagter, herunder betaling fra de uddannelsessogende, er lavere end udgifter
til ordningens etablering og drift.

Kommunalbestyrelsens beslutninger truffet som led i1 etablering og drift af den foresldede ordning
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vil ikke kunne indbringes for anden administrativ myndighed, idet der ikke findes en klageinstans pa
omradet vedrerende etablering af midlertidigt husly til uddannelsessggende. Spergsmal om lovligheden
af kommunalbestyrelsens etablering, finansiering og drift af den foresldede ordning vil vere omfattet af
det almindelige kommunale tilsyn. Det kommunale tilsyn varetages af Ankestyrelsen, som forer tilsyn
med, at kommunerne overholder den lovgivning, der serligt gelder for offentlige myndigheder, jf. lov om
kommunernes styrelse § 48, stk. 1. Ankestyrelsen beslutter selv, om der er tilstraekkelig anledning til at
rejse en tilsynssag, jf. lov om kommunernes styrelse § 48 a.

Det forventes, at den foresldede § 142 c vil athjelpe den akutte mangel pé boliger til uddannelsesso-
gende, som is@r gor sig geldende 1 forhold til de nyoptagne uddannelsessogende i1 forbindelse med
sommerstudiestart.

Der henvises 1 gvrigt til de almindelige bemarkninger under afsnit 2.1.
Til § 2

Tilnr. 1

Det folger af almenlejelovens § 5, stk. 3, at meddelelser efter § 89 og § 90, stk. 2, ikke kan afgives som
digitale dokumenter.

Bestemmelsen indebarer, at betalingspékrav, udlejers opsigelse af en lejeaftale, samt lejers indsigelse
mod udlejers opsigelse ikke kan afgives digitalt, herunder pr. e-mail, men skal afgives som fysisk brev.

Betaler en lejer ikke sin husleje, kan udlejer opheve lejeaftalen, og lejeren skal derefter straks fraflytte
det lejede. En ophavelse af lejeaftalen gennemfores efter de geldende regler ved, at udlejeren, hvis
lejeren ikke har berigtiget restancen senest 14 dage efter, at skriftligt pdkrav herom er kommet frem til
lejeren, sender lejeren en meddelelse om ophavelse af lejeaftalen. Det skriftlige pakrav skal efter de
geldende regler 1 almenlejelovens § 5, stk. 3, afgives ved fysisk brev.

Det foreslas at nyaffatte almenlejelovens § 5, stk. 3, sdledes, at meddelelser efter § 89 og § 90, stk.
2, kan afgives digitalt, nar udlejeren er tilsluttet postlesningen Digital Post, og lejeren ikke er fritaget
for obligatorisk tilslutning efter reglerne i lov om Digital Post fra offentlige afsendere. For en nermere
beskrivelse af muligheden for at blive fritaget for Digital Post-lasningen henvises til de almindelige
bemarkninger afsnit 2.2.1. For udlejere, som ikke er tilsluttet postlesningen Digital Post, afgives medde-
lelser efter § 89 og § 90, stk. 2, ved anvendelse af fysisk post.

Det foresldede vil indebare, at almene udlejere, som er tilsluttet Digital Post-lesningen, fremover
kan fremsende pékrav og opsigelser af lejere digitalt via Digital Post til lejere. For lejere, der ikke er
fritaget for Digital Post, vil det tilsvarende indebare, at lejerens indsigelse mod udlejerens opsigelse kan
fremsendes digitalt via Digital Post.

Bestemmelsen er ikke til hinder for, at savel udlejer som lejer ogsa fremover kan velge at sende de om-
handlede meddelelser pr. brev, uanset parterne i ovrigt kommunikerer via Digital Post i lejeforholdet. Det
vil sige, at fremsendelse af pakrav, udlejerens opsigelse og lejerens indsigelse mod udlejerens opsigelse
pr. brev ogsé fremover vil have retsvirkning mellem parterne.

Der henvises i ovrigt til de almindelige bemarkninger under afsnit 2.2.

Til nr. 2.

I almenlejeloven findes ikke 1 dag bestemmelser om forsegsordninger. I det omfang, der tidligere har
vaeret mulighed for sddanne forseg, er dette sket ved indsettelse af sarlige hjemler 1 lov om frikommune-
netverk.
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Det foreslas 1 almenlejeloven efter kapitel 14 at indsatte et nyt kapitel 14 a og overskriften »Forseg,
hvis foresldede bestemmelser dbner mulighed for forseg med opsigelse af lejere 1 almene @ldre- og
plejeboliger.

Det foreslas i almenlejelovens § 89 a, stk. 1, 1. pkt., at boligministeren kan godkende, at der efter
anspgning fra en kommunalbestyrelse, et regionsrdd eller en selvejende institution i perioden fra den 1.
januar 2021 til den 1. januar 2025 gennemfores forsog, hvorefter der gives godkendelse til at fravige
reglerne 1 § 85 om udlejerens opsigelse.

Med den foresldede bestemmelse gives mulighed for at ansege om fravigelse af almenlejelovens § 85
om udlejers adgang til at opsige lejere.

Forsegsgodkendelse vil kunne gives efter ansegning. Ansegningen skal indeholde en detaljeret beskri-
velse af forseget. Af boligministerens godkendelse skal fremga leengden af forsegsperioden og eventuelle
naermere vilkdr for godkendelsen. Manglende overholdelse af vilkérene kan efter omstendighederne fore
til, at forsegsgodkendelsen bortfalder. Det md 1 s fald bero pa en konkret vurdering, om den manglende
overholdelse af vilkdrene har haft konsekvenser for borgeren, og om borgeren vil kunne gere krav
geldende som folge heraf.

Det foreslas 1 stk. 1, 2. pkt., at der 1 forsegsgodkendelsen kan fastsattes vilkdr for godkendelsen.

Det foreslés, at der 1 forsegsgodkendelsen kan fastsettes naermere krav til forsegets gennemforelse
og evaluering, jf. nedenfor. Der foreslas ikke indsat en fast grense i1 lovgivningen for, hvor lang en
forsegsperiode kan vere. Dette vil bero pd en konkret vurdering, men forsegsperioden kan dog som
udgangspunkt ikke straekke sig ud over 4 ar.

Det foreslds 1 stk. 1, 3. og 4. pkt., at det er en betingelse for godkendelse, at ansggeren foretager en
evaluering af forsgget. Evalueringen skal tilgd Transport- og Boligministeriet senest 3 méneder efter
forsegets afslutning.

Den foresldede bestemmelse indeberer, at ansegeren skal foretage en evaluering af forseget. Forméilet
hermed er at sikre, at forseget kan medvirke til at danne grundlag for fremtidige overvejelser pd omra-
det. Der stilles ikke specifikke krav til form eller omfang af evalueringen, der séledes vil athenge af det
konkrete forseg. Evalueringen skal tilgd Transport- og Boligministeriet senest 3 maneder efter forsegets
afslutning.

I almenlejelovens § 89 a, stk. 2, foreslas, at der efter stk. 1 kan gives godkendelse til forsag, som
opfylder en raekke betingelser, som er nermere angivet 1 bestemmelsen.

I stk. 2, nr 1, 1. pkt., foreslas, at der kan ske opsigelse af en lejer af en almen @ldrebolig, hvis
det fremgar af lejeaftalen, at lejeaftalen kan opsiges af udlejeren med 3 maneders varsel, hvis lejerens
plejebehov stiger.

Opsigelse vil séledes alene kunne ske, hvis det fremgér af lejeaftalen, at udlejeren kan opsige denne,
hvis lejerens behov for pleje og stotte ikke leengere kan varetages mest hensigtsmessigt 1 den nuvarende
bolig. Opsigelse kan ske med 3 méneders varsel.

Ved opsigelse efter bestemmelsen skal almenlejelovens §§ 88 og 89 iagttages, herunder regler om at
opsigelse skal ske skriftligt, at opsigelsesvarslet udleber den forste hverdag i en maned, der ikke er dagen
for en helligdag, og at opsigelsen skal indeholde oplysning om lejerens adgang til at gere indsigelse mod
opsigelsen.

Det er kommunen, som efter sociallovgivningens regler herom foretager visitation til plejeboliger. Det
kan ske efter en ansegning eller pd kommunens eget initiativ. Ndr kommunen visiterer en person til en
plejebolig, sker det pa baggrund af en konkret og individuel vurdering af den enkeltes behov. Der legges
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vaegt pa det fysiske, psykiske, sociale funktionsniveau og den aktuelle boligsituation. En person har ikke
krav pé at {4 tildelt en plads, blot fordi personen har naet en hej alder.

Er lejeren ikke enig i den foretagne visitation, kan der klages over denne til Ankestyrelsen. Indgives en
sadan klage, bortfalder opsigelsen. Stadfaster Ankestyrelsen visitationen til en plejebolig, ma der afgives
fornyet opsigelse med 3 maneders varsel.

I stk. 2, nr 1, 2. pkt. og 3. pkt., foreslas, at lejeren senest 1 méned inden opsigelsesvarslets udlgb
skal anvises en plejebolig 1 samme bebyggelse. Den anviste bolig skal vere til lejerens radighed fra det
tidspunkt, hvor lejeaftalen opherer.

I den foreslaede bestemmelse stilles krav om, at lejeren, som opsiges, skal vare sikret en plejebolig
1 samme bebyggelse, som @ldreboligen er beliggende i. Det ma bero pa en konkret vurdering, om der
rent faktisk er tale om samme bebyggelse. Hensigten hermed er at sikre, at der ligger en tryghed for den
enkelte lejer af en @ldrebolig 1, at denne 1 tilfelde af opsigelse kun vil kunne blive medt med krav om
flytning til en bolig inden for samme bebyggelse og ikke til en plejebolig et andet sted.

Anvisning af en plejebolig skal ske senest 1 médned inden opsigelsesvarslets udleb.

Det er i1 den forbindelse vigtigt at bemarke, at det forudsattes, at forseg efter bestemmelsen er baseret
pa tet dialog mellem lejeren og udlejeren, jf. nedenfor ad 5. pkt. Udlejeren ber pd et tidligt tidspunkt
tage kontakt til lejeren og eventuelt dennes narmeste parerende for at fa klarlagt lejerens eventuelle
onsker for sd vidt angar den fremtidige bolig. Det ma ligeledes tilstrebes at finde en mindelig losning,
hvis lejeren ikke er tilfreds med den anviste plejebolig. 1 sa fald kan der opstd behov for at forlaenge
opsigelsesperioden, indtil en anden plejebolig, som modsvarer lejerens ensker, bliver ledig.

I stk. 2, nr. 1, 4. pkt., foreslas, at det skal fremgé af opsigelsen, at udlejeren tilbyder at foresta flytning
m.v. samt at atholde lejerens udgifter til flytning og til istandsattelse af det fraflyttede lejemal.

Udlejeren skal i1 opsigelsen tilbyde at foresta flytning samt atholde lejerens rimelige og dokumenterede
udgifter til flytning og udgifter til istandsattelse af det fraflyttede lejemal.

Udlejeren forpligter sig saledes med en opsigelse efter den foresldede bestemmelse til at betale lejerens
istandsattelsesudgifter. Dette gelder dog ikke udgifter til istandsattelse som folge af lejerens mislighol-
delse.

I stk. 2, nr 1, 5. pkt., foreslas, at opsigelse og anvisning af en plejebolig skal ske under inddragelse af
lejeren.

Udlejeren ber tage skridt til at indlede dialog med lejeren og eventuelt dennes péarerende 1 god tid, inden
opsigelse m.v. finder sted, herunder dialog om eventuelle ensker til den fremtidige plejebolig.

I stk. 2, nr. 2, 1. pkt., foreslas, at der kan ske opsigelse af en lejer med psykisk funktionsnedsattelse af
en almen plejebolig i de tilfeelde, hvor lejerens tilstand er blevet bedre, og det vurderes, at lejerens behov
for pleje og stotte ikke leengere varetages mest hensigtsmessigt 1 den pagaldende bolig.

Med den foreslaede bestemmelse stilles en rakke betingelser for, at udlejere kan fa adgang til at
gennemfore forsgg med at opsige lejere med psykisk funktionsnedsettelse af almene plejeboliger. Det er
en grundleggende betingelse for at kunne opsige efter bestemmelsen, at lejerens funktionsnedsattelse har
udviklet sig sddan, at lejerens behov for hjelp er mindsket, hvorfor lejerens behov for pleje og stotte ikke
leengere varetages mest hensigtsmassigt 1 den pagaldende bolig.

Afgorelsen af, hvorvidt lejerens behov for pleje og stette ikke leengere varetages mest hensigtsmaessigt 1
den pagaldende bolig, fordi lejerens tilstand er blevet bedre, traeffes pa baggrund af kommunens konkrete
vurdering af lejeren.
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Vurderingen forudsattes baseret pd kommunens udredning af lejerens behov gennemfort ved hjelp af
voksenudredningsmetoden (VUM) eller en lignende metode.

VUM er en metode til sagsbehandling pa handicapomradet og omradet for udsatte voksne, som bl.a.
indeholder en udredningsmetode. VUM har til formal at understotte den faglige og lovgivningsmaessige
kvalitet 1 kommunens sagsbehandling frem mod afgerelsen under hensyntagen til den enkelte borgers
ressourcer, udfordringer og ensker. Kommunen skal 1 sin sagsbehandling sikre en tilstrekkelig oplysning
af borgerens sag og i den forbindelse bl.a. inddrage borgeren. Dermed sikres det, at beslutningen om,
hvorvidt borgerens behov for pleje og stette varetages mest hensigtsmassigt i den nuvearende eller 1 egen
bolig, baseres pa en tilstrekkelig og aktuel vurdering af lejerens behov, ressourcer og samlede situation.

Istk. 2, nr. 2, 2. og 3. pkt., foreslas, at opsigelse kun kan ske, hvis det fremgar af lejeaftalen, at opsigelse
kan ske med 6 maneders varsel. Lejeren skal senest 3 méneder for opsigelsesperiodens udleb anvises en
anden og passende bolig 1 lokalomradet, som er til lejerens radighed fra det tidspunkt, hvor lejeaftalen
opharer.

Opsigelsesvarslet foreslas fastsat til 6 maneder. Baggrunden for at foresla et lengere opsigelsesvarsel
end de normale 3 méneder efter loven er et enske om at gore fraflytningen af boligen s& skdnsom som
mulig, da malgruppen, det vil sige de personer, som er blevet visiteret til en plejebolig, generelt set ma
antages at vaere mere sarbare over for @&ndringer 1 deres liv, end andre borgere er.

Ved udlejerens opsigelse af lejeren skal lejeren anvises en anden passende bolig. Ved en passende bolig
forstds en bolig, der med hensyn til boligtype og sterrelse passer til lejeren. Det skal vare en bolig,
hvor der tilbydes den pleje og omsorg, som lejeren har behov for. Der er ikke noget til hinder for, at
lejeniveauet 1 den bolig, der tilbydes, overstiger lejeniveauet 1 den hidtidige bolig. I udtrykket en passende
bolig ligger dog et krav om, at lejen 1 den tilbudte bolig skal sta i et rimeligt forhold til lejerens indkomst.

Det foreslds endvidere, at den tilbudte bolig skal vare beliggende i lokalomradet set 1 forhold til den
plejebolig, som lejeren bebor. Hvad der mé anses for at ligge inden for lokalomradet, vil bero pd en
konkret vurdering.

Lejeren kan veelge at afsla tilbuddet om en anden bolig og i stedet selv vaelge en anden bolig.

Ved opsigelse efter bestemmelsen skal almenlejelovens §§ 88 og 89 iagttages, herunder regler om at
opsigelse skal ske skriftligt, at opsigelsesvarslet udleber den forste hverdag 1 en maned, der ikke er dagen
for en helligdag, og at opsigelsen skal indeholde oplysning om lejerens adgang til at gere indsigelse mod
opsigelsen.

I stk. 2, nr. 2, 4. pkt., foreslas, at det skal fremga af opsigelsen, at udlejeren tilbyder at atholde lejerens
udgifter til flytning og istandsattelse af det fraflyttede lejemal.

Udlejeren skal i1 opsigelsen tilbyde at foresta flytning samt atholde lejerens rimelige og dokumenterede
udgifter til flytning og udgifter til istandsattelse af det fraflyttede lejemal.

Udlejeren forpligter sig saledes med en opsigelse efter den foresldede bestemmelse til at betale lejerens
istandsattelsesudgifter. Dette gelder dog ikke udgifter til istandsattelse som folge af lejerens mislighol-
delse.

I stk. 2, nr. 2, 5. pkt., foreslas, at opsigelse kun kan ske, hvis en anden borger aktuelt har behov for en
ledig bolig det pagaldende sted.

Som en grundleggende forudsatning for at kunne opsige lejeren skal kommunen kunne dokumentere,
at der aktuelt er eftersporgsel pa og behov for at {4 lediggjort den pdgaldende plejebolig.

I stk. 2, nr. 2, 6. pkt., foreslas, at opsigelse og anvisning af en anden bolig skal ske under inddragelse af
lejeren.
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Der ber pa sé tidligt et tidspunkt som muligt tages kontakt til lejeren og eventuelt dennes nermeste
familie m.fl. for at {4 klarlagt lejerens ensker og behov for sé vidt angér den fremtidige bolig.

I stk. 3 foreslas, at klage over afgerelse om anvisning af en anden bolig efter stk. 2 kan indbringes for
Ankestyrelsen.

Med den foresldede bestemmelse sikres, at der kan klages til Ankestyrelsen, hvis lejeren er utilfreds
med den anviste bolig. Indbringelse for Ankestyrelsen sker efter de almindelige regler 1 sociallovgivnin-
gen.

Der henvises i ovrigt til de almindelige bemarkninger under afsnit 2.3.
Til § 3

Det foreslas, at loven traeder 1 kraft den 1. januar 2021.

Andringsloven vil ikke gelde for Fereerne og Grenland, da hverken almenboligloven eller almenleje-
loven gelder for Faeroerne og Grenland.
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Bilag 1

Lovforslaget sammenholdt med geeldende lov

Geeldende formulering

§ 5..ne
Stk. 2....

Stk. 3. Meddelelser efter § 89 og § 90, stk. 2, kan ikke
afgives som digitale dokumenter.

Stk. 4-6....
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Lovforslaget

§1

I lov om almene boliger m.v., jf. lovbekendtgerelse nr.
1203 af 3. august 2020, foretages folgende endring:

1. Efter § 142 b indsattes for overskriften for § 143:

»Stotte til etablering og drift af midlertidigt husly til ud-
dannelsessogende

§ 142 c¢. Kommunalbestyrelsen kan etablere og finansiere
en ordning, som i forbindelse med studiestart tilbyder et
midlertidigt husly til uddannelsessggende, som er optaget pa
en uddannelse og har et akut boligbehov.

Stk. 2. Kommunalbestyrelsen kan indgd aftale med for-
eninger, organisationer, virksomheder eller andre relevante
akterer om ordninger omfattet af stk. 1 og i den forbindelse
yde stotte til dekning af udgifter, der er forbundet med
etablering og drift af ordningen.«

§2

I lov om leje af almene boliger, jf. lovbekendtgerelse nr.
928 af 4. september 2019, som @ndret ved § 6 i lov nr. 498
af 1. maj 2019 og § 4 i lov nr. 359 af 4. maj 2020, foretages
folgende @ndringer:

1. § 5, stk. 3, affattes saledes:

»Stk. 3. Meddelelser efter § 89 og § 90, stk. 2, kan afgives
digitalt, nar udlejeren er tilsluttet postlgsningen Digital Post,
og lejeren ikke er fritaget for obligatorisk tilslutning efter
reglerne i lov om Digital Post fra offentlige afsendere. For
udlejere, som ikke er tilsluttet postlesningen Digital Post, af-
gives meddelelser efter § 89 og § 90, stk. 2, ved anvendelse
af fysisk post.«

2. Efter kapitel 14 indsettes:
»Kapitel 14 a
Forsog

§ 89 a. Boligministeren kan godkende, at der efter an-
sogning fra en kommunalbestyrelse, et regionsrad eller en
selvejende institution i perioden fra den 1. januar 2021 til
den 1. januar 2025 gennemfores forseg, hvorefter der gives
godkendelse til at fravige reglerne i § 85 om udlejerens
opsigelse. Der kan i forsegsgodkendelsen fastsattes vilkér
for godkendelsen. Det er en betingelse for godkendelse, at
ansggeren foretager en evaluering af forseget. Evalueringen
skal tilgd Transport- og Boligministeriet senest 3 méneder
efter forsegets afslutning.

Stk. 2. Forseg efter stk. 1 kan godkendes, ndr felgende
betingelser er opfyldt:
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1) Der kan ske opsigelse af en lejer af en almen @ldrebolig,

hvis det fremgér af lejeaftalen, at lejeaftalen kan opsiges
af udlejeren med 3 maneders varsel, hvis lejerens pleje-
behov stiger. Lejeren skal senest 1 méned inden opsigel-
sesvarslets udlgb anvises en plejebolig i samme bebyg-
gelse. Den anviste bolig skal veare til lejerens radighed
fra det tidspunkt, hvor lejeaftalen opherer. Det skal frem-
ga af opsigelsen, at udlejeren tilbyder at foresta flytning
samt at atholde lejerens rimelige udgifter til flytning og
istandsettelse af det fraflyttede lejemal. Opsigelse og
anvisning af en plejebolig skal ske under inddragelse af
lejeren.

2) Der kan ske opsigelse af en lejer med psykisk funktions-

nedsettelse af en almen plejebolig i de tilfaelde, hvor
lejerens tilstand er blevet bedre, og det vurderes, at le-
jerens behov for pleje og stette ikke lengere varetages
mest hensigtsmeessigt i den pagaldende bolig. Opsigelse
kan kun ske, hvis det fremgér af lejeaftalen, at opsigelse
kan ske med 6 maneders varsel. Lejeren skal senest 3
maneder for opsigelsesperiodens udleb anvises en anden
og passende bolig i lokalomrédet, som er til lejerens
radighed fra det tidspunkt, hvor lejeaftalen opherer. Det
skal fremga af opsigelsen, at udlejeren tilbyder at atholde
lejerens rimelige udgifter til flytning og istandsattelse af
det fraflyttede lejemal. Opsigelse kan kun ske, hvis en
anden borger har behov for en ledig bolig det pagaelden-
de sted. Opsigelse og anvisning af en anden bolig skal
ske under inddragelse af lejeren.

Stk. 3. Klage over afgerelse om anvisning af en anden

bolig efter stk. 2 kan indbringes for Ankestyrelsen.«
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