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Vejledning om afhjelpning af udlejningsvanskeligheder 1 almene @ldreboliger

Kapitel 1

Indledning

Denne vejledning indeholder en gennemgang af de regler, som har betydning for athjelpning af udle;j-
ningsvanskeligheder 1 almene ®ldreboliger.

Formalet med vejledningen er at give kommuner og almene boligorganisationer m.v. overblik over de
muligheder, som findes 1 lovgivningen for at imedega huslejetab som felge af udlejningsvanskeligheder.

Vejledningen aflgser vejledning af 30. oktober 2018 om afthj®lpning af udlejningsvanskeligheder 1 al-
mene @ldreboliger. Sidstnavnte vejledning rummede ogsd en beskrivelse af kommunerne tilsyn med
den almene boligsektor. Kommunernes tilsyn gennemgds nu i ”Vejledning om tilsyn med den almene
boligsektor” og er derfor udgéet af nervarende vejledning.

Kapitel 2
Anvisning af almene zldreboliger

2.1. Anvisningsretten

Almene @ldreboliger kan ejes af almene boligorganisationer, kommuner, regioner og selvejende instituti-
oner. Regioner kan dog kun eje almene @®ldreboliger, der er sarligt indrettet med henblik pa at betjene
personer med betydelig og varigt nedsat fysisk eller psykisk funktionsevne.

Ledige almene @ldreboliger skal som udgangspunkt anvises af kommunen, jf. almenboliglovens §§ 54-58
og § 64, stk. 2.

Anvisningsretten indeberer, at kommunen hafter for lejen fra det tidspunkt, hvor boligen er til rddighed
for kommunen, og indtil udlejning sker. Kommunen hefter ikke for forbrugsudgifter. Kommunen garan-
terer endvidere for lejerens pligt til at istandsatte boligen ved fraflytning, jf. almenboliglovens § 54, stk.
5.

En kommune kan dog aftale med boligorganisationer og selvejende institutioner, at de selv anviser
deres ledige ®ldreboliger. Hvis en siddan aftale indgés, hefter kommunen hverken for lejen eller for
istandsattelsesudgifterne, jf. almenboliglovens § 55, stk. 8, og § 64, stk. 2.

2.2. Den berettigede personkreds

Almene @ldreboliger skal anvises til @ldre og personer med handicap, der har et szrligt behov for
saddanne boliger, jf. almenboliglovens § 54, stk. 1.

Er de almene @ldreboliger sarligt indrettet med henblik pé at betjene personer med betydelig og varigt
nedsat fysisk eller psykisk funktionsevne, skal de anvises til denne personkreds, jf. almenboliglovens §
54, stk. 2.

Almene @ldreboliger, som anvendes som bofaellesskaber, kan ud over den berettigede personkreds anvi-
ses til personer, der er i familie med eller har en serlig tilknytning til den berettigede personkreds, jf.
almenboliglovens § 54, stk. 3.
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Ovennavnte regler om anvisning af almene @ldreboliger uddybes i ”Vejledning om udlejning af almene
boliger”.

2.3. Udlejningsvanskeligheder i forhold til den berettigede personkreds

Nér det ikke er muligt at anvise de almene eldreboliger til den berettigede personkreds, er der flere
muligheder i lovgivningen for at udleje almene @ldreboliger til anden side.

Mulighederne kan athange af, hvem der ejer boligerne. Det angives i de tilfelde med kursiv, hvilken
bygningsejer reglerne angar.

Det bemerkes, at der ikke er pligt til at anvende losningerne i den rekkefoelge, hvori de gennemgas
nedenfor. | stedet athaenger det af den konkrete situation, hvilken lgsning som er hensigtsmassig.

Kapitel 3

Forbigiende udlejningsvanskeligheder

Nér det ikke aktuelt er muligt at anvise almene @ldreboliger til den berettigede personkreds, men det
vurderes, at der pd ny kan opstd behov for boligerne til ®ldre og personer med handicap, rummer
almenboligloven flere muligheder for at udleje boligerne til andre.

3.1. Midlertidig udlejning til andre boligsegende

Almene celdreboliger ejet af en almen boligorganisation, en kommune, en region og en selvejende
institution.

Ved midlertidige udlejningsvanskeligheder kan kommunen beslutte, at boligerne skal udlejes til andre
boligsegende end den berettigede personkreds, jf. almenboliglovens § 54, stk. 1, § 57, stk. 1, § 58 og §
64, stk. 2. Ved ledighed skal boligerne pd ny seges udlejet til den berettigede personkreds. Boligerne kan
udlejes pa tidsbegraensede lejekontrakter.

Nar de almene @ldreboliger, der er sarligt indrettet med henblik pé at betjene personer med betydelig og
varigt nedsat fysisk eller psykisk funktionsevne, ikke kan anvises til denne personkreds, kan kommunen
dog kun beslutte, at anvisning kan ske til andre @ldre og personer med handicap, jf. almenboliglovens §
54, stk. 2, 57, stk. 2, § 58 og § 64, stk. 2. Ved ledighed skal boligerne pa ny forseges udlejet til personer
med betydelig og varigt nedsat fysisk eller psykisk funktionsevne.

Den, som har anvisningsretten, bestemmer, hvilken boligsegende uden for den berettigede personkreds
boligen skal udlejes til. Det er sdledes kommunens afgerelse, medmindre kommunen har aftalt med en
boligorganisation eller en selvejende institution, at den selv anviser sine ledige @ldreboliger, jf. punkt 2.1.

3.2. Langerevarende udlejning som almene familie- og ungdomsboliger
Almene celdreboliger ejet af en almen boligorganisation:

Almene @ldreboliger, der ejes af en boligorganisation, kan med kommunens godkendelse udlejes som al-
mene familie- eller ungdomsboliger, nar der generelt ikke er eftersporgsel fra den berettigede personkreds
til almene @ldreboliger, jf. almenboliglovens § 55, stk. 7.

Udlejningen skal herefter ske efter de regler, som galder for almene familie- og ungdomsboliger.

Néar boligerne udlejes som almene familieboliger, er udgangspunktet sdledes, at udlejning sker efter
venteliste, jf. almenboliglovens § 51, stk. 1, ligesom kommunerne kan anvise en del af boligerne til at
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lose boligsociale opgaver, jf. almenboliglovens § 59. Nar boligerne udlejes som almene ungdomsboliger,
sker udlejning til unge uddannelsessogende og andre unge med serligt behov for en ungdomsbolig, jf.
almenboliglovens § 52, stk. 1. Der skal endvidere ske kontrol af, om boligerne bebos af unge uddannel-
sessggende og andre unge med sarligt behov for en ungdomsbolig, jf. lovens § 53.

Kommunen kan beslutte, at boligerne ved ledighed pd ny skal udlejes som almene eldreboliger til den
berettigede personkreds.

Boligerne skal fortsat veere maerkede som almene @ldreboliger, ndr udlejning sker efter almenboliglovens
§ 55, stk. 7.

Almene celdreboliger ejet af en kommune:

Almene @ldreboliger, som kommunen ejer, kan udlejes som almene ungdomsboliger i en periode pé hejst
10 ar, nér der generelt ikke er eftersporgsel fra den berettigede personkreds til almene @ldreboliger, og nar
indfrielse af 14n 1 ejendommen vil pédfere kommunen et tab ved salg af boligerne, jf. almenboliglovens 57,
stk. 4.

Kommunen kan beslutte, at boligerne ved ledighed pd ny skal udlejes som almene eldreboliger til den
berettigede personkreds.

Boligerne skal fortsat veere markede som almene @ldreboliger, ndr udlejning sker efter almenboliglovens
§ 57, stk. 4.

3.3. Udlejning til andet end beboelse ved ganske ekstraordinzere udlejningsvanskeligheder

Det fremgar af udlejningsbekendtgerelsens § 41, at almene boliger kan udlejes til andet end beboelse,
hvis de pa grund af ganske ekstraordinere udlejningsvanskeligheder ikke kan udlejes til beboelse. Ved
ledighed skal boligerne pa ny seges udlejet til beboelse til den berettigede personkreds.

Denne regel indebarer, at det skal vare forsegt at udleje boligerne til beboelse for andre end den beretti-
gede personkreds, for man kan udleje til andet end beboelse. Udlejning til andet end beboelse forudsatter,
at kommunen 1 samarbejde med bygningsejeren forst har forsegt at lose problemet eksempelvis gennem
annoncering af boligerne.

Udlejning til andet end beboelse er en absolut undtagelse fra hovedreglen om, at almene boliger skal
lejes ud til boligsegende, som skal bo i boligerne. Det forudseattes derfor ogsd, at lejeforholdet er
tidsbegrenset, sa boligerne igen kan udlejes til beboelse, nar behovet @ndrer sig. Bygningsejeren og
kommunen mé derfor tage skridt til at finde en anden lesning ved permanente udlejningsvanskeligheder.

Kapitel 4

Permanente udlejningsvanskeligheder

Nér der ikke er eftersporgsel efter almene a&ldreboliger fra den berettigede personkreds, og det vurderes,
at der heller ikke pé leengere sigt vil opsta efterspergsel, rummer almenboligloven flere muligheder for,
hvordan boligerne kan anvendes til andre formal.
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4.1. Ommerkning

Almene celdreboliger ejet af en almen boligorganisation:

Nér almene @ldreboliger ikke kan udlejes til den berettigede personkreds, kan det overvejes at ommeerke
boligerne til almene familie- eller ungdomsboliger. Ommerkning skal aftales mellem kommunen og
boligorganisationen, jf. almenboliglovens §§ 3-4.

Almene @ldreboliger kan f.eks. ommarkes til almene familie- eller ungdomsboliger, nér befolkningssam-
mens&tningen 1 kommunen har @ndret sig, s der er overkapacitet af almene @ldreboliger og mangel pa
almene familie- eller ungdomsboliger.

Ommerkning forudsatter, at boligerne opfylder de krav, der stilles til almene familie- eller ungdoms-
boliger. Eksempelvis forudsetter ommerkning af almene @ldreboliger til almene ungdomsboliger, at
boligerne ikke er storre end 50 m?.

Landsbyggefonden kan ansgges om at give stotte til evt. ombygning i forbindelse med ommerkningen.
Almene celdreboliger ejet af en kommune, en region og en selvejende institution:

Almene @ldreboliger ejet af en kommune, en region og en selvejende institution kan ikke ommarkes til
almene familie- og ungdomsboliger, da disse bygningsejere kun kan eje almene aldreboliger. Ommeerk-
ning kan saledes kun ske, hvis boligerne overdrages til en boligorganisation.

4.2. Etablering af botilbud efter serviceloven

Almene celdreboliger ejet af en almen boligorganisation:

Det er muligt efter almenboliglovens § 161, stk. 1 og 2, at etablere kommunale eller regionale botilbud ef-
ter serviceloven i et eksisterende alment byggeri ejet af en boligorganisation. Enkelte almene &ldreboliger
eller en hel boligafdeling kan saledes omdannes til et botilbud.

Botilbuddet skal efterfolgende udgere en selvstendig afdeling, jf. almenboliglovens § 161, stk. 3. Afde-
lingen skal have skede pa lokalerne, hvilket indebarer, at der mé foretages enten en udmatrikulering eller
en ejerlejlighedsopdeling.

Lokalerne til botilbuddet skal udlejes til kommunen eller regionen efter reglerne 1 erhvervslejeloven. Ud-
lejning kan alene ske til kommuner eller regioner og ikke til selvejende institutioner.

Nér der indestér statslan, statsgaranterede 14n eller 1an, hvortil der ydes statslig ydelsesstette, skal kom-
munen indberette nedleeggelsen af de almene aldreboliger til Udbetaling Danmark, jf. almenboliglovens
§ 28, stk. 4-5, hvorefter Udbetaling Danmark traeffer afgerelse om, fra hvornar stetten skal bortfalde, jf.
almenboliglovens § 163, stk. 2.

Landsbyggefonden opkraver derimod ikke midler ved omdannelse af almene aldreboliger til et botilbud,
idet der ikke er et provenu fra et salg.

Det er ogsa muligt for kommunen eller regionen at kebe de almene @ldreboliger med henblik péd at
anvende bygningerne som botilbud efter serviceloven, jf. almenboliglovens § 27, stk. 6.

Almene celdreboliger ejet af en kommune:

Nar kommunen ejer almene a&ldreboliger, kan kommunen beslutte at nedlegge boligerne som almene
boliger og i stedet f.eks. anvende bygningen som botilbud efter serviceloven.
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Nér der indestér statslin, statsgaranterede lan eller 1an, hvortil der ydes statslig ydelsesstotte, skal kom-
munen indberette nedleggelsen af de almene @ldreboliger til Udbetaling Danmark. Udbetaling Danmark
trefter afgorelse om, fra hvornér stetten bortfalder.

4.3. Salg, nedrivning og sammenlzegning af almene ldreboliger

Almene celdreboliger ejet af en almen boligorganisation eller en selvejende institution:

En boligorganisation og en selvejende institution skal indhente godkendelse fra kommune og Social- og
Boligstyrelsen for at kunne s&lge eller nedrive deres almene @ldreboliger, jf. almenboliglovens § 27, stk.
1-2, og § 28, stk. 2-3. Styrelsen skal dog ikke godkende salg, nar boligerne fortsat skal anvendes som
almene boliger, eller ndr boligerne skal anvendes som friplejeboliger.

Styrelsen kan kun meddele godkendelse med henvisning til udlejningsvanskeligheder, nar der foreligger
dokumenterede vedvarende og vasentlige udlejningsproblemer.

Salg eller nedrivning af almene @ldreboliger beregnet til personer med betydelig og varigt nedsat fysisk
eller psykisk funktionsevne skal godkendes af andre kommuner, nér boligerne star til radighed for dem
1 henhold til rammeaftaler omfattet af almenboliglovens § 185 b, jf. § 27, stk. 1, og § 28, stk. 2. Disse al-
mene &ldreboliger skal endvidere tilbydes henholdsvis kommunen eller regionen, for de s&lges til andre,
medmindre athendelse sker inden for samme boligorganisation eller til en anden boligorganisation, jf. §
30.

Nér en ejendom med almene @ldreboliger onskes solgt til en privat keber, sdledes at boligerne opherer
med at vaere almene boliger, skal lejerne tilbydes at overtage ejendommen pé andelsbasis, jf. lejelovens §
196, stk. 4. Det gaeelder dog ikke ejendomme, som er beliggende i et udsat boligomréde, jf. almenboliglo-
vens § 61 a, stk. 1, eller som er omfattet af en udviklingsplan, jf. almenboliglovens § 168 a, stk. 1, og §
168 b, stk. 1.

Kommunen indberetter salg og nedrivning af de almene @ldreboliger til Udbetaling Danmark, nér der
indestar statsldn, statsgaranterede 14n eller 1an, hvortil der ydes statslig ydelsesstotte. Udbetaling Danmark
afgor herefter, om stetten til boligerne bortfalder fremover.

Boligorganisationer og selvejende institutioner skal endvidere indhente godkendelse fra kommunen til
sammenlagning af almene @ldreboliger, jf. almenboliglovens § 28.

Sammenlagningen skal ogsa godkendes af Social- og Boligstyrelsen, medmindre boligerne er beliggende
i et udsat boligomrdde, jf. almenboliglovens § 28 a. Styrelsen kan kun meddele godkendelse med
henvisning til udlejningsvanskeligheder, hvis der foreligger vedvarende og dokumenterede udlejningsvan-
skeligheder.

Landsbyggefonden kan ansgges om at give stotte 1 forbindelse med salg, nedrivning og sammenlegning.

For n®rmere vejledning om procedure for salg, nedrivning og sammenlaegning samt ansggningsskema
hertil kan henvises til Social- og Boligstyrelsens hjemmeside.

Almene celdreboliger ejet af en kommune:
En kommune kan salge, nedrive og sammenlaegge sine almene &ldreboliger.

Hvis en kommune har overtaget almene @ldreboliger beregnet til personer med betydelig og varigt nedsat
fysisk eller psykisk funktionsevne fra regionen, skal salget godkendes af andre kommuner, som kan
disponere over boligerne, jf. almenboliglovens § 185 e.
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Kommunen indberetter salg og nedrivning af de almene @ldreboliger til Udbetaling Danmark, nar der
indestdr statslan, statsgaranterede l&n eller 1an, hvortil der ydes statslig ydelsesstatte. Udbetaling Danmark
afger herefter, om stetten til boligerne bortfalder fremover.

Social- og Boligstyrelsen, den 24. januar 2025
ASTRID DAMGAARD RAVNSBAK

/ Christian Borch Grell
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