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J. nr. 2020-5305

Heoringsnotat

Notat om de indkomne horingssvar vedrgrende forslag til lovom
andring af lov om almene boliger m.v. og lov om leje af almene boli-
ger (tag-over-hovedet-garanti, digitalisering af den almene sektor og
forseg med opsigelse)

Transport- og Boligministeriet herte den 5. juli 2020 en reekke myndigheder og
organisationer, jf. vedlagte horingsliste i bilag 1, over udkast til forslag til lov
om a&ndring af lov om almene boliger m.v. og lov om leje af almene boliger
(tag-over-hovedet-garanti, digitalisering af den almene sektor og forseg med
opsigelse). Horingsfristen udlgb den 23. august 2020.

1. Folgende myndigheder og organisationer har afgivet bemerkninger til
lovforslaget: Aarhus Kommune, BL — Danmarks Almene Boliger,
EjendomDanmark, Kommunernes Landsforening (KL), Kebenhavns Kommu-
ne, Lejernes Landsorganisation (LLO) og ZAldresagen.

2. Folgende myndigheder og organisationer har ikke haft bemarkninger til
lovforslaget: Advokatsamfundet/Advokatradet.

3. Folgende myndigheder og organisationer har ikke afgivet hgringssvar til
lovforslaget: Andelsboligernes Fallesrepraesentation, Bornholms Regions-
kommune, BOSAM, Byggesocietetet, Bygherreforeningen i Danmark, Dan-
marks Lejerforeninger, Dansk Byggeri, Dansk Handicap Forbund, Danske Ad-
vokater, Danske Lejere, Danske Udlejere, Den Danske Dommerforening,
Dommerfuldmagtigforeningen, Finans Danmark, Forsikring&Pension, Grund-
ejernes Investeringsfond, Husleje- og Beboerklagensevnsforeningen, Landbrug
& Fgdevarer, Praesidenten for Vestre Landsret, Praesidenten for Ostre Landsret,
P+, Realkreditforeningen, Realkreditradet, SAPU og Statens Byggeforsknings-
institut/Aalborg Universitet.

4. Transport- og Boligministeriet har herudover modtaget heoringssvar fra fol-
gende hgringspart, som ikke er angivet pa lovforslagets haringsliste: Danske
Studerendes Fallesrad (DSF).
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Bemazerkninger til lovforslaget

I det folgende gengives hovedindholdet af de modtagne horingssvar til det
fremsatte lovforslag samt Transport- og Boligministeriets bemaerkninger hertil.

Bemearkninger af generel politisk karakter samt forslag og bemerkninger, der
ikke vedrerer det fremsatte lovforslag, indgar ikke i notatet.

Transport- og Boligministeriet kan for en fuldsteendig gennemgang af samtlige
indsendte synspunkter henvise til horingssvarene, som er sendt til Folketingets
Boligudvalg.

1. Tag-over-hovedet-garanti

BL — Danmarks Almene Boliger stotter op om forslaget til ordningens indfg-
relse i lov om almene boliger § 142 c for at athjelpe de flaskehalse, der hvert ar
opstar i perioden omkring studiestart og derved hjalpe unge med akut behov
for en bolig. BL finder, at det er relevant for de almene boligorganisationer at
vide, om og i givet fald hvordan de enkelte kommuner kan teenke de almene
boligorganisationer ind i denne ordning.

Transport- og Boligministeriet skal hertil bemaerke, at ordningens tilretteleeg-
gelsen og drift skal besluttes af kommunalbestyrelsen. Almene boligorganisati-
oners eventuelle deltagelse i ordningen skal ske inden for de rammer, der gel-
der for almene boligorganisationers virksomhed.

Danske Studerendes Fellesrad (DSF) er overordnet positive over for forslaget.
Dog er det vaesentligt, at studieboliger af midlertidig karakter er til at betale for
en studerende. Ligeledes fjerner lovgivningen ikke behovet for, at der bliver
opfert markant flere boliger.

DSF finder, at der er behov for en uddybning af bemaerkningerne for at fjerne
eventuel usikkerhed og uklarhed omkring forslagets indhold. Blandt andet pe-
ger DSF pa spergsmalet om, hvorvidt studerende, der kommer ind midt i en
uddannelse, ved merit, full-degree udveksling eller andet, eller kommer ind pa
kandidaten, vil veere omfattet af malgruppen.

Transport- og Boligministeriet skal hertil bemaerke, at ministeriet har foreta-
get en raekke praeciseringer af bemarkningerne, herunder den del der handler
om malgruppen. Méalgruppen vil sdledes omfatte alle uddannelsessggende.

Kommunernes Landsforening (KL) finder det overordnet positivt, at kommu-
nerne med forslaget gives mulighed for at beslutte at drive eller stotte en mid-
lertidig ordning for studerendes boligsituation omkring studiestart. KL bemaer-
ker dog, at kommunerne fortsat ikke har hjemmel eller finansiering til at vare-
tage den egentlige boligforsyning.
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KL vurderer, at det kan tydeliggeres, om de muliggjorte initiativer er afgraenset
til kommunale ejendomme, aftaler med tredjemand, eller indebarer kgb af nye
arealer eller bygninger.

Transport- og Boligministeriet skal hertil bemaerke, at ministeriet har foreta-
get en raekke preciseringer af bemerkningerne, herunder neermere angivet,
hvilke ejendomme der er omfattet af den foresldede ordning.

Kobenhavns Kommune finder det meget positivt, at kommunerne med forsla-
get far et nyt vaerktgj til at afthjelpe det akutte behov for boliger til uddannel-
sessggende omkring studiestart.

Kommunen har dog felgende forslag:

Det vil kunne praeciseres, at kommunen kan beslutte, at de uddannelsessggen-
de bade kan vaere optaget pa en uddannelsesinstitution i den pagaeldende
kommune eller pa en uddannelsesinstitution uden for kommunens granser.

Malgruppen foreslés udvidet, sé alle unge optaget pa en uddannelse i efterars-
semesteret kan tilgodeses.

Kommunernes mulighed for at yde lanegaranti ber direkte fremgar af bestem-
melsen.

Det ber endvidere praeciseres i bemarkningerne, om “driftsudgifter” skal for-
stas sneevert, eller der heri kan indga forrentning og afskrivning af anlegsudgif-
ter og administrationsvederlag til eksterne aktgrer.

Endelig foreslar kommunen, at bygningsreglementets krav til boliger som ud-
gangspunkt ikke skal galde for de midlertidige boliger, og at ministeriet nar-
mere skal overveje endringer af planloven og byggeloven med henblik pa at
gore etableringen af de midlertidige boliger enklere.

Transport- og Boligministeriet skal hertil bemarke, at ministeriet har naerme-
re praciseret den del af forslaget, der handler om mélgruppen, geografisk af-
gransning og finansiering. Malgruppen er saledes blevet udvidet, lige som
kommunen far mulighed for at omfatte uddannelsesinstitutioner, der ligger
uden for kommunens granser. Desuden er finansiering af ordningen narmere
beskrevet.

Ministeriet finder ikke, at byggeloven eller bygningsreglementet skal e&ndres.
Et midlertidigt husly skal indrettes efter de gaeldende regler i byggeloven og
bygningsreglementet, som gelder uanset, om der er tale om en midlertidig eller
permanent anvendelse. Reglerne i bygningsreglementet skal sédledes overhol-
des. Telte, containere og andre transportable konstruktioner, der anvendes til
beboelse skal ligeledes overholde geldende krav til beboelse.
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LLO stetter forslaget og finder, at forslaget forbedrer kommunernes mulighe-
der for at sikre midlertidige boliger til uddannelsessggende. LLO bemarker
dog, at de kommuner, der har problemer, forst og fremmest bor sikre, at der er
tilstraekkeligt mange permanente studie- og ungdomsboliger. Dette er langt at
foretraekke frem for de i lovforslaget beskrevne ordninger i form af beboelses-
vogne, sovesale, vandrehjem og beboelsescontainere. Visse danske kommuner
har dog uden tvivl en sa stor udfordring ift. antallet af studieboliger, at det kan
vaere ngdvendigt at tage ovennavnte tiltag i brug.

Transport- og Boligministeriet har ikke bemaerkninger hertil.
2. Den almene sektors overgang til Digital Post

Lejernes Landsorganisation (LLO) kan ikke statte forslaget om gget digitalise-
ring. Det er LLO’s opfattelse, at forslaget kan risikere at ramme borgere, som
ikke er staerke it-brugere uforholdsmeessigt hardt, idet borgere, som overser en
e-mail om rykker eller opsigelse, vil kunne risikere at miste deres hjem. Dette
er ikke en rimelig retsstilling, og forslaget vil stille lejere i den almene sektor
ringere end lejere i den private udlejningssektor, hvor kravet om fysiske pakrav
og opsigelser opretholdes.

Aarhus Kommune anforer, at for en del socialt udsatte vil orientering i og an-
vendelse af digital post frem for et fysisk brev vare en uvant gvelse, hvorfor
kommunen vurderer, at saerligt socialt udsatte i yderligere grad vil have en
kommunikationsudfordring, der kan satte deres boligsituation under pres.
Aarhus Kommune foreslar pa den baggrund, at der bor fastholdes et krav om
skriftlighed pr. brev ved betalingspakrav og opsigelser.

Transport- og Boligministeriet skal hertil bemzerke, at det i dag er ganske
sedvanligt at kommunikation mellem det offentlige og borgere foregér via Di-
gital Post-lasningen. Som der er peget pa i lovforslaget, kan borgeren endvidere
tilmelde sig den sakaldte NemSMS-lgsning, hvilket indeberer mulighed for
nemmere at huske indholdet af meddelelser, som er sendt via Digital Post. En-
delig kan en person efter reglerne i Digital Post-loven anmode om at blive frita-
get fra tilslutning til Digital Post, hvis personen opfylder de krav, der stilles til
en fritagelse.

Da hensigten med lovendringen er at fremme muligheden for digital kommu-
nikation, vurderes det ikke formaélstjenstligt at opretholde krav om, at pakrav
og opsigelser tillige skal fremsendes ved et fysisk brev, nar fremsendelse sker
via Digital Post-lgsningen.

I forlaengelse heraf skal dog bemarkes, at ministeriet ogsa fremover vil have et
serligt fokus pa udviklingen i antallet af udsattelser af lejere, der saettes ud af
boligen, fordi huslejen ikke er betalt. Der er endvidere ikke belaeg for at antage
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andet end, at boligorganisationerne ligesom hidtil vil have et seerligt fokus pa at
forebygge udsaettelser af lejere som folge af betalingsmisligholdelse.

BL — Danmarks Almene Boliger er meget positive over for, at pdkrav og opsi-
gelser af lejeaftaler ikke leengere vil veere undtaget fra digital kommunikation i
lejeforholdet.

BL — Danmarks Almene Boliger finder det dog ikke hensigtsmaessigt, at mulig-
heden for fremsendelse af pakrav og opsigelser digitalt alene vil geelde for bo-
ligorganisationer, som er tilsluttet postlasningen Digital Post, idet muligheden
ogsa ber vere til stede ved brugen af andre digitale postlasninger. Dette be-
grundes med, at boligorganisationerne i sa fald ikke skal afvente den ny Digital
Post-lgsning, at boligorganisationerne i sa fald ikke vil vaere atheengige af, at
der kun findes den ene lgsning, at det vil blive en administrativ lettelse for de
almene boligorganisationer, at der med loveendringen kan kommunikeres digi-
talt og endelig, at det vil vaere nemmere for beboerne, at de ikke l&ngere mod-
tager forskellige henvendelser pa forskellige méder.

EjendomDanmark finder, at en ordning, hvor lejeren og udlejeren kan kom-
munikere digitalt via en e-boks-lgsning, herunder sende pligtmeddelelser sa-
som opsigelse, indsigelse mod opsigelse og betalingspéakrav via e-boks, vil gav-
ne alle. Derfor ber en sadan ordning bredes ud til alle lejeméal — ogsa private.

Transport- og Boligministeriet skal hertil bemzerke, at den foresldede be-
stemmelse om mulighed for afgivelse af pakrav og opsigelser digitalt alene giver
mulighed for digital fremsendelse af pakrav og opsigelser, hvis udlejeren er
omfattet af Digital Post-lgsningen. Digital Post-lgsningen indeberer, at kom-
munikationen mellem udlejeren og lejeren vil vaere reguleret i lov om Digital
Post fra det offentlige og regler udstedt i medfer af denne lov.

I denne lovgivning er blandt andet fastsat regler, som sikrer klarhed over,
hvornar sendte meddelelser anses for at veere kommet frem, ligesom det med
ordningen er sikret, at afsenderen af Digital Post automatisk modtager oplys-
ning om, hvilke personer der er tilsluttet Digital Post, og dermed ogsé hvilke
personer der ikke er tilsluttet Digital Post-lgsningen.

Ved brug af andre digitale post-lesninger vil kommunikationen ikke veere regu-
leret ved lov om Digital Post fra offentlige afsendere, hvilket vil kunne fore til
tvister mellem udlejeren og lejeren om eksempelvis spgrgsmalet om, hvorvidt
udlejeren har faet oplysning om lejerens fritagelse for Digital Post-lgsningen.

Nar henses til de alvorlige konsekvenser der kan vaere forbundet med, at lejeren
ikke reagerer pa et pakrav eller udlejerens opsigelse, er der ikke aktuelt planer
om at give mulighed for at fremsende pakrav og opsigelser m.v. digitalt i andre
digitale lasninger end i Digital Post-lgsningen.
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3. Forsegsbestemmelser

BL — Danmarks Almene Boliger gnsker uddybet, om almene boligorganisatio-
ner ogsa vil kunne iveaerksette forseg som foreslaet. Der peges endvidere pa, at
der ikke er taget stilling til forskellige spergsmal, som er reguleret i almenleje-
loven, herunder de formelle regler om afgivelse af en opsigelse.

Transport- og Boligministeriet skal hertil bemaerke, at de foresldede mulighe-
der for at gennemfore forsgg med opsigelse af lejere i henholdsvis aldre- og
plejeboliger udspringer af konkrete ansggninger indkommet i medfer af udfor-
dringsretten.

Ministeriet har i behandlingen af ansggningerne fundet anledning til at imede-
komme det ansggte. Da der imidlertid ikke i regeringen er et generelt gnske om
at dbne yderligere op for udlejeres adgang til at opsige lejere, er det ved ud-
formningen af den — for en gennemforelse af forsegene — nadvendige lov-
hjemmel samtidig tilstraebt at give en ganske sneaevert formuleret adgang til
forseg. Da begge ansggninger er indkommet fra kommuner, og ministeriet ikke
i andre sammenhange er blevet prasenteret for et behov for at gere forseg som
foreslaet i lovudkastet, har man valgt at begranse forsegsmuligheden til kom-
muner. Bliver der igangsat forsgg som foreslaet, vil der skulle ske en evaluering
af disse, og pa den baggrund vil det blive vurderet, om lovgivningen pa omradet
bor a&ndres.

Det fremgar udtrykkeligt af bemarkningerne til lovforslaget, at gennemforelse
af forsog efter de foresldede bestemmelser forudsattes at skulle ske under iagt-
tagelse af de generelle regler i almenlejeloven og anden relevant lovgivning. Det
vurderes ikke, at der, som bestemmelserne er formuleret, er grund til at antage,
at eksempelvis almenlejelovens formelle regler om afgivelse af en opsigelse
skulle vare fraveget med lovforslaget.

Lejernes Landsorganisation (LLO) kan ikke statte forslaget om en aget mulig-
hed for opsigelse, da en flytning ber ske efter aftale med lejeren og de pargren-
de eller lejerens veerge, og ikke som en ensidig meddelelse fra udlejeren.

Transport- og Boligministeriet skal hertil bemeerke, at gives der tilladelse til
forsog efter de foreslaede bestemmelser, vil der til gennemforelsen heraf veere
knyttet en reekke betingelser, herunder at det allerede ved lejeaftalens indgaelse
gores Klart for lejeren, at udlejeren vil kunne opsige lejeaftalen, og at en even-
tuel opsigelse af lejeren og anvisning af en anden bolig skal ske under inddra-
gelse af lejeren. Det bemeerkes endvidere, at der er tale om forseg og ikke en
permanent ordning.

Aarhus Kommune bemerker, at forslaget om adgang til at opsige en lejer af en
eldrebolig, hvis plejebehovet stiger, er i fin overensstemmelse med et af kom-
munen tidligere fremsendt forslag til forseg. Kommunen foreslar en konkret
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endring af ordlyden af de almindelige bemerkninger til den foresldede § 89 a,
saledes at det ikke fremstar som om, at visitation til plejeboliger sker pa bag-
grund af, om beboeren er ekstrovert eller introvert.

Kommunernes Landsforening (KL) bemarker, at muligheden for opsigelse af
&ldreboliger, som er beliggende i samme bebyggelse som plejeboliger, i mange
tilfeelde ikke giver bedre mulighed for pleje/omsorg over for beboeren, idet en
effektiv @ndring af plejeniveauet ofte kan forudsette et tilbud beliggende i et
andet plejecenter og dermed ikke i samme fysiske bebyggelse.

Zldresagen finder det dybt problematisk, at almene lejere fratages deres al-
mindelige retsstilling over for udlejere i det omfang, der leegges op til i lov-
forslaget, bl.a. fordi det at skifte hjem, for mange aldre er forbundet med
enorm usikkerhed og utryghed. ZAldresagen savner en narmere definition pa,
hvad der skal forstas ved "samme bebyggelse”. Aldresagen finder det endelig
problematisk, at lovforslaget laegger op til at fravige geeldende ret om informe-
ret samtykke.

Transport- og Boligministeriet skal hertil bemaerke, at der ved udformningen
af den pageeldende forsogsbestemmelse er taget udgangspunkt i et helt konkret
byggeri, der samler flere boligtyper og generationer i ét hus, som blandt andet
omfatter @ldreboliger, boliger til personer med handicap, ungdomsboliger og
plejeboliger.

Det er hensigten, at tilbud om en @ldrebolig i bebyggelsen skal betragtes som
noget positivt, derved at beboeren senere hen vil vere sikret en plejebolig i
samme bebyggelse. Der er intet til hinder for, at en beboer i en a&ldrebolig i
bebyggelsen, som oplever et aget behov for pleje, soger en plejebolig et andet
sted.

Det skal understreges, at der med de foreslaede muligheder for at gennemfore
forsog alene dbnes mulighed for gennemforelse af et yderst begranset antal
forseg med opsigelse af &ldre. Det skal endvidere understreges, at de foreslae-
de regler kun vil finde anvendelse, hvis der rent faktisk gives tilladelse til at
ivaerkseette forsgg som foreslaet. Gives tilladelse til forsag, vil det i de lejeafta-
ler, der matte blive indgaet i henhold til de serlige forsegsregler, skulle fremga
af lejeaftalen, at lejeaftalen vil kunne opsiges efter de omhandlede regler.

Det er ikke muligt i lovteksten at foretage en neermere definition af, hvad der
skal forstas ved "samme bebyggelse”. Afgarelsen heraf ma bero pa en konkret
vurdering pa baggrund af den enkelte ansegning om gennemforelse af forsog.
Vurderingen vil tage udgangspunkt i, om der er tale om et sammenhangende
hus, som indeholder forskellige boligtyper, som fx Generationernes Hus i Aar-
hus Kommune.
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Som det fremgar af den foreslaede lovtekst, skal opsigelse og anvisning af en
anden bolig ske under inddragelse af lejeren og/eller dennes pargrende. Det
forudseettes endvidere, at eventuelle forseg efter de foresldede bestemmelser
gennemfores under iagttagelse af og inden for rammerne af gvrig relevant lov-
givning, herunder sociallovgivningen.

Kommer det til ministeriets kundskab, at forsgg gennemfores pa en made, som
ikke lever op til de betingelser, der er givet i loven, mé det overvejes, om der vil
skulle ske en tilbagekaldelse af forsegstilladelsen.

Endelig skal bemaerkes, at bemarkningerne til lovforslaget eendres som fore-
sldet af Aarhus Kommune.



