Informationsbrev

Boligplacering af flygtninge, herunder personer med opholdstilladelse efter saer-
loven om fordrevne fra Ukraine

Informationsbrev

Til samtlige kommunalbestyrelser

Det fremgar af Aftale om modtagelse af fordrevne ukrainere af 11. marts 2022 mel-
lem regeringen og KL, at der udarbejdes en vejledning om kommunernes eksiste-
rende muligheder for at tilvejebringe midlertidig indkvartering til de pageeldende, her-
under muligheder for at anvise indkvartering i privat beboelse.

Dette brev erstatter Udlaendinge-, Integrations- og Boligministeriets informationsbrev
fra oktober 2016 om boligplacering af flygtninge. Brevet indeholder en vejledning om
reglerne om boligplacering af flygtninge, fordrevne ukrainere m.v., herunder om mid-
lertidige opholdssteder.

| det fglgende benaevnes flygtninge, fordrevne ukrainere og evakuerede fra Afgha-
nistan alle med faellesbetegnelsen flygtninge’. Der geelder saledes det samme for
alle tre grupper, medmindre andet direkte fremgar af teksten i det fglgende.

Udleendinge- og Integrationsministeriet har — med inddragelse af relevante ministe-
rier — udarbejdet dette opdaterede brev, der indeholder en vejledning om rammer og
muligheder for boligplacering af flygtninge omfattet af integrationsloven og dermed
ogsa indkvarteringsmuligheder i den aktuelle situation med modtagelse af fordrevne
fra Ukraine og vedtagelsen af lov nr. 324 af 16. marts 2022 om midlertidig opholds-
tilladelse til personer, der er fordrevet fra Ukraine (herefter benaevnt saerloven).

Nedenfor gennemgas fglgende emner:
1. Integrationsloven

1.1.Om boliger til flygtninge omfattet af integrationsloven

1.2. Anvisning af midlertidige opholdssteder
1.2.1. Varighed af den midlertidige indkvartering
1.2.2. Om forstaelsen af anvisning af midlertidige opholdssteder
1.2.3. Krav til et midlertidigt opholdssted
1.2.4. Eksempler pa midlertidige opholdssteder
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11. Privat indkvartering
11.1. Fremleje af hele boligen
11.2. Fremleje af en del af boligen
11.3. Hel eller delvis udlejning af andels- eller lejelejlighed
11.4. Hel eller delvis udlejning af et hus
11.5. Udleje af sommerhus til midlertidigt opholdssted
12. Misligholdelse, opsigelse mv fra midlertidige opholdssteder
13. Klagemulighed

1. Integrationsloven

1.1.0m boliger til flygtninge omfattet af integrationsloven

Efter integrationslovens § 12, stk. 1, 1. pkt., har kommunerne pligt til at anvise et
midlertidigt opholdssted til en flygtning, som Udlaendingestyrelsen visiterer til
kommunen efter § 10. Kommunen kan i stedet vaelge at anvise en bolig til en flygt-
ning, som er omfattet af 1. pkt.

Kommunernes boliganvisningsforpligtelse efter integrationsloven omfatter ligeledes
personer, der meddeles opholdstilladelse og visiteres til en kommune efter saerloven
samt personer, der meddeles opholdstilladelse efter lov om midlertidig opholdstilla-
delse til personer, der i Afghanistan har bistdet danske myndigheder mv. (herefter
benaevnt seerloven for evakuerede personer fra Afghanistan). Det skyldes, at de pa-
geeldende defineres som flygtninge i integrationslovens forstand, jf. integrationslo-
vens § 2, stk. 2, nr. 5 og 6.

Det skal bemeerkes, at boliganvisningsforpligtelsen alene omfatter personer, der vi-
siteres til kommunen. Personer, der allerede har andet opholdsgrundlag i Danmark,
men efterfalgende far ophold, bliver som altovervejende hovedregel ikke visiteret til
kommunerne.

Indtil den 1. marts 2019 var kommunerne i medfer af dagaeldende regler i integrati-
onslovens kapitel 3 forpligtet til — nar det var muligt — at anvise en (permanent) bolig.
Indtil det var muligt at anvise en bolig, skulle kommunerne anvise et midlertidigt op-
holdssted. Disse regler geelder fortsat for de flygtninge, som Udlaendingestyrelsen
visiterede til en kommune i medfar af integrationslovens § 10 far den 1. marts 2019.
For disse flygtninge — der er visiteret til en kommune fgr den 1. marts 2019 — geelder
saledes fortsat, at hvis en kommune endnu ikke har haft en ledig bolig at anvise,
skal der anvises et midlertidigt opholdssted, indtil det er muligt at anvise en perma-
nent bolig.

Kommunerne har efter integrationslovens § 13 saerlige muligheder for at erhverve,
indrette eller leje bygninger med henblik pa udlejning til flygtninge omfattet af inte-
grationsloven. Desuden har kommunerne en seerlig automatisk laneadgang for ud-
gifter til erhvervelse og indretning af ejendomme til udlejning til beboelse til flygtninge
omfattet af integrationsloven. Kommunerne kan derimod ikke med hjemmel i inte-
grationsloven opfgre nye boliger til flygtninge.

Kommunernes boliganvisningsforpligtelse efter integrationsloven omfatter som alt-
overvejende udgangspunkt ikke familiesammenfarte, som forventes at tage ophold
hos den, der er meddelt familiesammenfgring med.

Forpligtelsen for kommunen til at anvise en bolig heenger sammen med integrations-
lovens regler om fordeling af flygtninge mellem kommunerne via kommunekvoter,
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der bl.a. skal sikre en fordeling af integrationsopgaven og modtagelsen af ny-
ankomne samt saerlovens regler om forholdsmaessige kommunetal til fordeling af
personer efter saerloven.

| det folgende beskrives integrationslovens rammer for kommunernes opgave med
boligplacering af flygtninge med henblik pa at illustrere muligheder og afgreensninger
i de pagaeldende regler.

1.2. Anvisning af midlertidige opholdssteder

Kommunen skal anvise et midlertidigt opholdssted til de nye flygtninge, som visiteres
til kommunen. Kommunen skal ligeledes anvise et midlertidigt opholdssted til perso-
ner med opholdstilladelse efter saerloven eller saerloven for evakuerede personer fra
Afghanistan, som visiteres til kommunen. Lejeloven finder ikke anvendelse i forbin-
delse med indkvartering pa midlertidige opholdssteder.

Den pageaeldende udleending har endvidere mulighed for selv at finde et sted at bo. |
sadanne tilfeelde finder lejeloven anvendelse.

Kommuner kan ogsa veelge at tilbyde en (permanent) bolig. Hvis den pageeldende
ikke har mulighed for selv at finde en bolig, har den pagzeldende samme adgang til
at fa hjeelp fra kommunen, som alle andre boligtreengende borgere efter de alminde-
lige principper og regler for lgsning af kommunale boligsociale opgaver, jf. nedenfor
afsnit 4.

1.2.1. Varighed af den midlertidige indkvartering

Der er ikke i medfer af integrationsloven fastsat regler om, hvor laenge en flygtning
kan veere midlertidigt indkvarteret. Det vil som udgangspunkt veere op til de pageel-
dende selv at skaffe sig en bolig f.eks. ved leje og ved at skrive sig pa en venteliste.

De flygtninge, som er boligsggende i laengere tid — ogsa efter, at den femarige intro-
duktionsperiode i medfar af integrationsloven er ophart — skal have mulighed for at
blive boende pa et midlertidigt opholdssted under uzendrede vilkar, indtil den pageel-
dende selv kan skaffe en bolig, eller kommunen kan anvise en anden bolig.

Kommunen har endvidere fortsat mulighed for at anvise en (permanent) bolig efter
integrationsloven til de personer, som bor i et midlertidigt opholdssted og fortsat er
boligsagende.

Hvis en flygtning afslar et tilbud om at flytte til en bolig, som kommunen anviser, har
kommunen opfyldt sin forpligtelse efter integrationsloven. Kommunen har herefter
ikke lzengere pligt til at anvise et midlertidigt opholdssted. Der henvises til afsnit 1.3.
nedenfor.

1.2.2. Om forstaelsen af anvisning af midlertidige opholdssteder
Integrationsloven indeholder regler, som har virkning pa "lejeforholdet”, dvs. hvordan
anvisning af et midlertidigt opholdssted kan ske. Den pageeldende udlaending har
alene ret til at bo i det midlertidige opholdssted, indtil den pageeldende selv finder en
bolig, eller kommunen enten tilbyder et andet midlertidigt opholdssted eller en (per-
manent) bolig. Endvidere fglger det af fortolkning af boligstatteloven, at der ved ind-
kvartering i midlertidige opholdssteder ikke kan ydes boligstgtte og af lov om aktiv
socialpolitik, at der ikke kan ydes seerlig stotte efter lovens regler herom. Der er
samtidig loft over, hvor meget kommunen kan opkreeve i egenbetaling.

1.2.3. Krav til et midlertidigt opholdssted
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Der er ikke i integrationsloven fastsat krav til standarden eller karakteren af det mid-
lertidige opholdssted. Indkvarteringen skal dog veere lovlig. Det betyder, at bygge-
og planlovgivningen skal veere overholdt, og at stedet skal vaere godkendt til bebo-
else, herunder f.eks. i relation til sanitaere forhold, sikkerhed, brandforskrifter mv.

Kommunerne har desuden inden for en afgraenset periode mulighed for at dispen-
sere fra planregler og stajregler m.v. i forbindelse med ibrugtagning af midlertidige
opholdssteder. Se nedenfor afsnit 2.

Derudover er der indfert dispensationsadgang i forhold til krav i byggelovgivningen
for bygninger m.v., der anvendes til midlertidig indkvartering af personer, der med-
deles opholdstilladelse efter szerloven. Se nedenfor afsnit 3.

Flere i samme vaerelse

Kommunerne har mulighed for midlertidigt at boligplacere flere enlige flygtninge i
samme veerelse. Der skal herved tages hensyn til de pageeldende flygtninges per-
sonlige forhold, herunder alder, k@n og saerlig psykisk sarbarhed sammenholdt med
opholdsstedets beskaffenhed, herunder rummets stgrrelse og egnethed til at dele
mellem flere, jf. § 18 i bekendtgerelse nr. 1290 af 31. august 2020 om boligplacering
af flygtninge. Vedrarende vurdering af indkvarteringens beskaffenhed vil der ud over
rummets starrelse og egnethed til at dele mellem flere kunne leegges veegt pa ad-
gangen til feelles faciliteter og den forventede tidsmaessige udstraekning af den mid-
lertidige indkvartering. Endelig skal der ved vurderingen tages hgjde for det integra-
tionsmaessige sigte med de seerlige boligplaceringsregler for flygtninge, sadan at det
anviste midlertidige opholdssted i videst muligt omfang understatter en tidlig igang-
seettelse af flygtningens integration.

Der er saledes mulighed for, at kommunen f.eks. kan tildele et vaerelse i en ung-
doms- eller eldrebolig, som ikke kan udlejes til beboelse til to eller flere enlige flygt-
ninge som en midlertidig indkvarteringslgsning. Der henvises i den forbindelse til
afsnit 9.3.3. nedenfor om anvendelse af almene boliger til midlertidig indkvartering
ved ekstraordinaere udlejningsvanskeligheder.

Kommunen har inden for ovenstaende rammer mulighed for at beslutte, hvordan en
midlertidig indkvartering skal finde sted. Der kan f.eks. vaere tale om indkvarterings-
steder, der oprettes eller erhverves seerligt med henblik pa at kunne fungere som
midlertidigt opholdssted.

Lejeloven

Lejeloven finder ikke anvendelse i forbindelse med indkvartering pa midlertidige op-
holdssteder, jf. integrationslovens § 12, stk. 6. Et midlertidigt opholdssted har sale-
des karakter af et lejeforhold i lejelovens forstand, men er udtrykkeligt undtaget fra
lejeloven. Det betyder f.eks., at flygtningen alene har ret til at bo i boligen, indtil kom-
munen tilbyder et andet midlertidigt opholdssted eller en bolig. Flygtningen vil sale-
des ikke nyde fordel af de almindelige beskyttelsesregler, som lejelovgivningen in-
deholder, herunder beskyttelse mod opsigelse. Om misligholdelse og opsigelse m.v.
se nedenfor afsnit 12.

Ved midlertidig indkvartering vil kommunen veaere ansvarlig for lejemalet, herunder
skal kommunen haefte for eventuelle skader pa boligen m.v. Midlertidig indkvartering
udger dermed en seerlig konstruktion i integrationsloven, som f.eks. ikke kan sam-
menlignes med tidsbegreensede lejemal i lejelovens forstand.

| forhold til privat indkvartering efter integrationslovens regler om midlertidig indkvar-

tering vil det vaere kommunen, der fremlejer og herefter anviser opholdsstedet til
flygtningen, som dernzest betaler en fastsat egenbetaling.

Side 5/28



Som det fremgéar ovenfor kan personen ogsa selv finde en bolig. Det kan f.eks. vaere
en almindelig lejebolig, hvor lejelovens regler finder anvendelse pa lejeforholdet mel-
lem den pageeldende og dennes udlejer.

Udsatte boligomrader

Kommunen kan ikke anvise et midlertidigt opholdssted eller en permanent bolig, der
er beliggende i et udsat boligomrade. Det fglger saledes af integrationslovens § 12,
stk. 2, at kommunen ikke kan opfylde sin pligt til at anvise et midlertidigt opholdssted
eller en bolig, som er beliggende i et udsat boligomrade, jf. § 61 a, stk. 1, i lov om
almene boliger m.v.

For at sikre kommunerne bedre muligheder for at anvise midlertidige opholdssteder
eller permanent bolig i den helt ekstraordineere situation i Danmark pga. krigen i
Ukraine har regeringen taget initiativ til, at der ved den farstkommende endring af
seerloven indsaettes en bestemmelse, hvorefter kommunerne dog i ganske seerlige
tilfeelde vil kunne anvise personer omfattet af saerloven et midlertidigt opholdssted
eller permanent bolig i et udsat boligomrade efter § 61 a, stk. 1, i lov om almene
boliger m.v.

Midlertidig indkvartering i en anden kommune

Der kan alene ske indkvartering pa midlertidige opholdssteder i en anden kommune,
safremt der foreligger en aftale herom mellem den ansvarlige kommunalbestyrelse
og kommunalbestyrelsen i den kommune, hvor opholdsstedet er beliggende, jf. in-
tegrationslovens § 12, stk. 6, 2. pkt. Der skal saledes til enhver tid foreligge en accept
til indkvarteringen fra den kommune, hvori det midlertidige opholdssted er belig-
gende.

Integrationsansvaret og de tilhgrende indteegter og udgifter i forbindelse med den
enkelte flygtning pahviler dog fortsat den kommune, hvortil flygtningen er visiteret.
Det indebaerer, at den integrationsansvarlige kommune skal CPR-registrere flygtnin-
gen i egen kommune, tilbyde den pagaeldende et selvforsargelses- og hjemrejse-
program samt afholde udgifterne hertil. Tilsvarende udbetales grundtilskuddet til den
integrationsansvarlige kommune, som har flygtningen folkeregisteret i kommunen,
jf. integrationslovens § 10, stk. 3. Brugen af et midlertidigt opholdssted i en anden
kommune medfarer saledes ikke, at myndighedsansvaret efter integrationslovens §
4, stk. 1, flytter. | forhold til midlertidig indkvartering i en anden kommune, bemaerkes
det, at det kan veere vanskeligt for en kommune at gennemfagre en aktiv integrati-
onsindsats, som man er forpligtet til, hvis der er for stor geografisk afstand mellem
indkvarteringsstedet og kommunens tilbud. | det omfang, hvor en kommune midler-
tidigt indkvarterer flygtninge i en anden kommune, skal den integrationsansvarlige
kommune, jf. integrationslovens § 4, derfor sa snart det er muligt tilbyde en ny mid-
lertidig indkvartering i egen kommune.

1.2.4. Eksempler pa midlertidige opholdssteder

Der er fra kommunerne en raekke eksempler pa, hvad der er blevet brugt til midlerti-
dige opholdssteder, herunder lejede parcelhuse, omdannelse af eksisterende byg-
ninger, herunder nedlagte institutioner, eller indgaede aftaler om indkvartering pa
vandrehjem eller privat samt i ledige eeldreboliger eller lignende.

Kommunerne kan henvise til privat eller erhvervsmaessig indkvartering, f.eks. i er-
hvervslokaler, der indrettes til beboelse.

Flere kommuner har endvidere tidligere erhvervet sdkaldte beboelsespavilloner som
en midlertidig I@sning til akut indkvartering af flygtninge. Opstillingen af sadanne be-
boelsespavilloner betragtes ikke som opfgrelse af boliger i integrationslovens for-
stand, da de er mobile, hurtigt kan erhverves, saettes op og flyttes igen efter endt
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brug. Hvorvidt der kan gives dispensation til opstilling af beboelsespavilloner som en
midlertidig boliglgsning falger af planloven og byggeloven, jf. nedenfor afsnit 2 og 3.

1.2.5. Betaling for indkvartering pa midlertidige opholdssteder

Der er fastsat et loft over, hvor meget en kommune maksimalt kan kraeve i egenbe-
taling fra en flygtning, jf. bekendtgerelse om flygtninge og andres betaling for ophold
i midlertidige indkvarteringer og opholdssteder. Loftet fastsaettes af udlaendinge- og
integrationsministeren.

Efter bekendtgarelsen udggr betalingen pr. 1. januar 2022 for flygtninge og andre,
der har ophold i kommunernes midlertidige indkvarteringer, maksimalt 2.402 kr. for
enlige med og uden bgrn, 4.401 kr. for par uden bgrn, 4.802 kr. for par med et, to
eller tre bgrn og 5.203 kr. for par med fire eller flere barn. Bekendtggrelsen kan ikke
fraviges. En kommune har saledes ikke mulighed for at opkreeve fuld husleje for
midlertidig indkvartering i en bolig, der er dyrere, eller at opkraeve yderligere betaling
for varme og el. Safremt udgifterne til den midlertidige indkvartering er mindre end
den maksimale egenbetaling, kan kommunen alene opkraeve den reelle udgift.

Som naevnt ovenfor har kommunerne mulighed for at indkvartere flere enlige flygt-
ninge i samme veerelse. Det betyder, at kommunerne har stgrre mulighed for at fa
udgifter til betaling af midlertidig indkvartering daekket fuldt ud.

Kommunen finansierer selv den del af udgifter, der ikke deekkes af egenbetalingen.
Der ikke statslig refusion af disse udgifter, men det skal generelt bemaerkes, at der i
forhold til integrationsloven gaelder samme finansieringsregler for visiterede perso-
ner efter saerloven, som geaelder for integrationslovens gvrige malgrupper. Kommu-
nerne kan herunder hjemtage manedligt grundtilskud.

1.3. Anvisning af (permanente) boliger
Det falger af integrationslovens § 12, stk. 1, 2. pkt., at kommunalbestyrelsen kan
anvise en (permanent) bolig.

Kommunen kan anvise en permanent bolig ved enten at anvise en bolig i den almene
sektor eller i den private udlejningssektor, herunder ved selv at std som udlejer eller
fremlejer af en bolig i medfer af integrationslovens § 13. Ved formidling af en privat
bolig geelder lejelovens regler mellem den private udlejer og flygtningen.

Andrer flygtningens boligbehov sig efterfalgende, er kommunen ikke efter integrati-
onsloven forpligtet til at anvise en ny bolig. Far flygtningen senere behov for en an-
den bolig, f.eks. som fglge af familiesammenfaring eller flytning til en anden kom-
mune, har kommunen ikke efter reglerne i integrationsloven pligt til at anvise en ny
bolig. Spargsmalet om, hvorvidt en kommune i sddanne situationer skal anvise en
bolig, afgeres efter de almindelige principper og regler for Igsning af kommunale
boligsociale opgaver.

Hvis en flygtning afslar et tilbud om at flytte til en (permanent) bolig, har kommunen
opfyldt sin forpligtelse efter integrationsloven. Kommunen skal i sddanne tilfaelde
vejlede flygtningen om konsekvensen af at afsla et tilbud om en bolig samt om kla-
gemulighed.

Den enkelte flygtning har mulighed for selv at anskaffe sig en bolig, herunder f.eks.
ved at skrive sig pa en venteliste i en boligorganisation. Hvis det pa denne made
lykkes en flygtning at fa en bolig, vil kommunen efter Udlaendinge- og Integrations-
ministeriets opfattelse kunne traeffe afggrelse om, at den pagaeldende ikke lsengere
er omfattet af retten til at fa anvist et midlertidigt opholdssted efter lovens § 12. Det
skal fremgéa af kommunens afggrelse, at den kan paklages til Ankestyrelsen.
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Afgarelser om konkrete anvisninger af boliger til flygtninge, herunder manglende an-
visning af boliger, kan péaklages til Ankestyrelsen efter reglerne i kapitel 10 i lov om
retssikkerhed og administration pa det sociale omrade, jf. integrationslovens § 53,
stk. 2, 2. pkt.

Om klagemuligheder se ogsa nedenfor afsnit 13.

1.3.1. Krav til den (permanente) bolig

Kommunen kan heller ikke anvise en flygtning en bolig, som er beliggende i et udsat
boligomrade, jf. § 61 a, stk. 1, i lov om almene boliger m.v. Der er tale om et ubetinget
forbud mod anvisning af bolig til en flygtning i sddanne omrader, jf. integrationslo-
vens § 12, stk. 2. Dog har regeringen — som naevnt ovenfor for at sikre kommunerne
bedre muligheder for anvise midlertidige opholdssteder eller (permanent) bolig i den
helt ekstraordinzere situation i Danmark pga. krigen i Ukraine — taget initiativ til, at
der ved den fgrstkommende aendring af seerloven indsaettes en bestemmelse, hvor-
efter kommunerne i ganske seerlige tilfeelde vil kunne anvise personer omfattet af
seerloven et midlertidigt opholdssted eller bolig i et udsat boligomrade efter § 61 a,
stk. 1, i lov.om almene boliger m.v.

Kommunen kan kun anvise (permanente) boliger, som ifglge byggelovgivningen og
planlovgivningen kan anvendes som lovlig bolig.

Der er ikke i integrationsloven et seerligt krav om, at der skal veere tale om en selv-
steendig bolig. Kommunen kan saledes efter omsteendighederne f.eks. anvise en
flygtning et veerelse i et bofaellesskab, hvis betingelserne herfor i gvrigt er opfyldt, og
lejeforholdet ikke er tidsbegraenset. Om deleboliger se afsnit 7.

For at kunne leve op til, at boligen skal kunne anses for at vaere permanent, kraeves
det efter Udlzendinge- og Integrationsministeriets opfattelse — udover at lejeforholdet
ikke ma veere tidsbegreenset — at kommunen vurderer, at flygtningen har gkonomi til
at betale huslejen, og at flygtningen far en individuel lejekontrakt og saledes ikke
seettes i et aftaleretligt eller skonomisk afhaengighedsforhold til andre personer. Det
bemeerkes, at integrationsloven ikke indeholder seerlige regler om huslejens stor-
relse for de (permanente) boliger, som efter loven anvises til flygtninge. Det er derfor
de almindeligt geeldende regler om huslejens stagrrelse, der finder anvendelse, nar
kommunen traeffer afgarelse om anvisning af en bolig til en flygtning omfattet af in-
tegrationsloven.

1.4. Kommunernes muligheder for at erhverve, indrette eller leje midlertidige
opholdssteder og boliger

Den primeere adgang til at skaffe boliger til flygtninge ligger i almenboliglovens an-
visningsregler. Kommunen kan dog ogsa selv udleje eller fremleje boliger til flygt-
ninge omfattet af integrationsloven.

Kommunerne har efter integrationslovens § 13 saerlige muligheder for at erhverve,
indrette eller leje bygninger i kommunen med henblik pd gennem udlejning til bebo-
else at medvirke til en bedre fordeling af udlaendinges bosaetningsmuligheder pa
landsplan, regionalt og lokalt i kommunen. Med henblik pa udlejning kan kommunal-
bestyrelsen saledes kgbe eksisterende beboelsesejendomme, nedlagte landbrug
m.v. samt kebe og ombygge f.eks. tomt erhvervsbyggeri i kommunen. Der er derfor
flere kommuner som pa grund af manglen pa boliger benytter mulighederne for at
leje tomme parcelhuse muv. til udlejning til flygtninge omfattet af integrationsloven.
Med henblik pa videreudlejning kan kommunalbestyrelsen endvidere leje boliger.
Kommunalbestyrelsen kan derimod ikke med hjemmel i bestemmelsen opfgre nye
boliger.
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Kommunen har séaledes mulighed for f.eks. at kebe tomme parcelhuse til udlejning
til flygtninge omfattet af integrationsloven, men kommunen har ikke mulighed for at
nyopfare egentlige udlejningsboliger.

Bestemmelsen omfatter bade midlertidige opholdssteder og (permanente) boliger.
En kommunalbestyrelse kan sdledes ikke overlade sine befgjelser til andre som
f.eks. en almen boligorganisation, og kommunalbestyrelsen skal selv erhverve, ind-
rette eller leje ejendomme.

Kommunen skal sikre, at eiendommene kan anvendes som boliger gennem udlej-
ning, herunder opfylder krav til lovlig bebyggelse i byggelov og planlov, jf. de foran-
staende afsnit.

Nar kommunen selv star for udlejning eller fremleje af en bolig til en flygtning omfattet
af integrationsloven, og der er tale om en (permanent) bolig, er det lejelovens regler,
der geelder.

Det bemeerkes, at der ikke efter integrationsloven er hjemmel for kommunerne til —
med henvisning til den gkonomiske situation for flygtninge omfattet af integrations-
loven — at erhverve ejendomme med henblik pa at udleje boligen til flygtninge under
markedslejeniveauet og hermed yde saerlig skonomisk staette til denne gruppe af
borgere. Det betyder, at en kommune ikke har mulighed for at boligplacere en flygt-
ning i en ledig bolig, der er for dyr at anvise i forhold til den pageeldendes husstands-
indkomst. Det svarer til, hvad der geelder for andre borgere med lav indkomst.

1.4.1. Automatisk laneadgang og deponering

For kommunernes boliganvisningsforpligtelser efter integrationsloven er der fastsat
seerlige laneregler, som ikke gaelder for andre kommunale boligsociale opgaver. Det
falger af bekendtgarelsen om kommunernes lantagning og meddelelse af garantier
m.v. (lanebekendtggrelsen) § 2, stk. 1, nr. 13, at kommuner har automatisk lanead-
gang til erhvervelse og indretning af ejendomme til udlejning til beboelse i henhold
til integrationsloven.

Kommunalbestyrelsen kan séledes opna lan til at:

o kobe eksisterende beboelsesejendomme, f.eks. udlejningsbyggeri, villaer, ned-
lagte landbrug m.v.,

e kobe og ombygge tomt erhvervsbyggeri, og

¢ leje boliger med henblik pa videreudlejning.

Kommunerne har automatisk laneadgang til erhvervelse og indretning af eiendomme
til udleje til beboelse eller midlertidig indkvartering efter integrationsloven. Det geel-
der, uanset om der er tale om (permanente) boliger eller midlertidige opholdssteder.

Kommunernes laneramme belastes ikke af lan til formal, hvortil der er automatisk
laneadgang. En kommunes leje af eiendomme med henblik pa videreudlejning til
flygtningeboliger er ogsa omfattet af den automatiske laneadgang i § 2, stk. 1, nr.
13, hvorfor der ikke skal ske deponering.

2. Planloven

For at sikre kommunerne starre fleksibilitet og bedre muligheder for at finde midler-
tidige indkvarteringssteder til flygtninge blev planloven aendret i maj 2015 og decem-
ber 2015. Planlovens regler om midlertidige opholdssteder til flygtninge (§ 5 u) finder
ligeledes anvendelse ved etablering af midlertidige opholdssteder til personer, som
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meddeles opholdstilladelse efter saerloven for evakuerede personer fra Afghanistan
samt seaerloven (lov nr. 324 af 16. marts 2022 om midlertidig opholdstilladelse til per-
soner, der er fordrevet fra Ukraine).

Ved lov nr. 539 af 29. april 2015 fik kommunalbestyrelserne mulighed for at fravige
planlovens bestemmelser om tilvejebringelse af lokalplaner, landzonetilladelse og
dispensationer fra lokalplaner mv. med henblik pa etablering af midlertidige opholds-
steder til flygtninge (planlovens § 5 u, stk. 1-3). Kommunalbestyrelsens dispensatio-
ner og tilladelser er tidsbegraenset til hgjst 5 ar. Kommunerne kan saledes hurtigt
etablere midlertidige opholdssteder til flygtninge f.eks. i skoler, bgrnehaver eller er-
hvervslokaler. Ved lov nr. 820 af 9. juni 2020 fik kommunalbestyrelsen mulighed for
at forleenge varigenden af en tilladelse eller dispensation efter § 5 u, stk. 1-3, med
op til 2 ar.

Ved lov nr. 1705 af 21. december 2015 blev planlovens § 5 u aendret saledes, at
kommunalbestyrelsen kan meddele dispensation efter stk. 1 eller tilladelse efter stk.
1-3 til etablering af midlertidige opholdssteder til flygtninge pa stgjbelastede arealer.
Efter reglerne vil kommunalbestyrelsen kunne stille vilkar til opholdsstederne om
etablering af afskeermningsforanstaltninger.

Kommunerne kan endvidere fravige de hensyn, der ligger bag de almindelige regler
i planlovens § 15 a, stk. 1, om, at kommunerne ikke ma udlaegge stgjbelastede are-
aler til stgjfalsom anvendelse, medmindre der foretages afskeermningsforanstaltnin-
ger. Graenseveerdier for stgj, der falger af Miljgstyrelsens vejledninger og bekendt-
gerelser, kan dermed fraviges, saledes at kommunalbestyrelsen kan etablere mid-
lertidige opholdssteder for flygtninge pa stgjbelastede arealer. Beskyttelsesniveauet
for midlertidige opholdssteder for flygtninge seenkes saledes med hensyn til stajbe-
lastning.

Det er ikke hensigten med lovaendringen, at stejvilkar for virksomheder mv., som
fastsaettes efter reglerne i miljgbeskyttelsesloven, skal kunne skaerpes som fglge af
etablering af midlertidige opholdssteder. Der er saledes ikke grundlag for at skeerpe
stajvilkarene for virksomheder m.v. efter reglerne i miljgbeskyttelsesloven om bl.a.
miliggodkendelser, hvis kommunalbestyrelsen meddeler dispensation efter § 5 u,
stk. 1, eller tilladelse efter stk. 1-3, til etablering af midlertidige opholdssteder for
flygtninge pa stgjbelastede arealer, dvs. hvor stgjbelastningen er starre end graen-
seveerdierne for stgj. Det gaelder bade for eksisterende virksomheder, f.eks. ved &n-
dringer eller udvidelser, og for nye virksomheder. Dette fremgar ogsa af denne vej-
ledning fra Miljgstyrelsen:

http://www2.mst.dk/Udgiv/publikationer/2016/01/978-87-93435-19-3.pdf

Indenrigs- og boligministeren kan endvidere i seerlige tilfeelde fravige regler i et
landsplandirektiv, hvis direktivet forhindrer kommunalbestyrelsen i at meddele di-
spensation mv. (planlovens § 5 u, stk. 5.)

Efter Bolig- og Planstyrelsens opfattelse er det ikke udelukket at anvende planlovens
§ 5 u til at etablere midlertidige opholdssteder for fordrevne ukrainere i bebyggelse,
som tidligere har veeret anvendt til andre flygtninge i medfer af § 5 u. Det vil veere en
forudseetning, at betingelserne for at anvende § 5 u igen er opfyldt, herunder at be-
byggelsen skal fungere som opholdssted for "nye” nyankomne. Reglerne i planloven
ses dog ikke udtrykkeligt at tage stilling til en sadan situation, og i tilfeelde, hvor en
bebyggelse forventes anvendt til midlertidigt opholdssted over flere, laengere perio-
der, kan kommunen overveje, om der kan tilvejebringes planlaegning m.v. efter lo-
vens almindelige regler. Det vil eventuelt kunne ske sidelgbende med en aktuel an-
vendelse efter § 5 u.
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3. Byggeloven

3.1. Mulighed for fravigelse af byggeloven

Efter seerlovens § 31 i Lov om midlertidig opholdstilladelse til personer, der er for-
drevet fra Ukraine finder byggeloven ikke anvendelse pa transportable konstruktio-
ner og eksisterende bygninger, som tages midlertidigt i brug til indkvartering af for-
drevne fra Ukraine.

En bygning eller transportabel konstruktion, som anvendes til ovenstaende formal
skal frembyde tilfredsstillende tryghed i brand- og konstruktionsmeessige hen-
seende. Inden bygningen eller den transportable konstruktion kan tages i brug, skal
der indhentes en udtalelse fra den relevante kommunalbestyrelse.

Hensynet bag bestemmelsen er at sikre en hurtig og fleksibel indkvartering af for-
drevne fra Ukraine samtidig med, at det sikres, at der fastholdes et acceptabelt sik-
kerhedsniveau i brand- og konstruktionsmaessig henseende.

Bestemmelsen skal kun anvendes i det omfang, det er ngdvendigt for at sikre til-
straekkelige midlertidige indkvarteringsmuligheder for fordrevne fra Ukraine. Adgan-
gen til at fravige byggeloven, herunder det i medfer af loven udstedte bygningsreg-
lementet, vil derfor alene kunne ske, nar det ikke er praktisk muligt at tage bygningen
eller den transportable konstruktion i brug i medfgr af byggelovens bestemmelser.
Lovens § 31 kan, for sa vidt angar de byggetekniske forhold, anvendes pa alt byg-
geri, herunder sommerhuse, sekundaer bebyggelse, erhvervsbyggeri mv. Indenrigs-
og Boligministeriet er af den opfattelse, at safremt f.eks. en keelder frembyder til-
fredsstillende tryghed i brand- og konstruktionsmaessig henseende, vil den vaere om-
fattet af bestemmelsens anvendelsesomrade.

3. 2. Grundlag for kommunalbestyrelsens udtalelse om indkvartering
Anvendelsen af seerlovens § 31 forudseetter, at der forud for indkvarteringen indhen-
tes en udtalelse fra den relevante kommunalbestyrelse. Inden kommunalbestyrelsen
kan give en udtalelse, bgr den ansvarlige for indkvarteringen, som f.eks. kan vaere
ejeren eller den ansvarlige bruger af eiendommen, udarbejde et tilstraekkeligt grund-
lag til, at kommunalbestyrelsen kan vurdere de brand- og konstruktionsmaessige for-
hold ved indkvarteringen.

Den ansvarlige for indkvarteringen har dermed ansvaret for, at bygningen er sikker
og dermed egnet til indkvartering.

Veaesentlige forhold at inkludere og afdeekke i grundlaget for kommunalbestyrelsens
udtalelse kan f.eks. veere en kort beskrivelse af bygningen, og om bygningen tidli-
gere har veeret anvendt til overnatning eller beboelse og i givet fald hvornar, samt
tegninger af bygningen, som viser indretning, flugtvejsforhold, placering af regalarm-
anleeg mm. Hvis der er tale om indkvartering af f.eks. mere end 10 personer, kan det
ogsa veere relevant at beskrive andre brandtekniske installationer og evakuerings-
muligheder samt redningsberedskabernes indsatsmuligheder.

Vedrgrende brandsikkerhed kan kommunalbestyrelsens udtalelse f.eks. tage ud-
gangspunkt i bygningsreglementet og vejledningen til kapitel 5 - Brand, hvor der bl.a.
er beskrevet rammer for midlertidig overnatning.

Ved indkvartering af f.eks. mere end 10 personer i samme byggeri, som hidtil har
staet tomt eller ikke tidligere har veeret anvendt til overnatning, anbefales det, at
kommunalbestyrelsen informerer det lokale redningsberedskab, sa& beredskabet er
opmaerksom pa, at der kan vaere sovende personer i bygningen ved en alarmering.
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Ved vurdering af konstruktionens sikkerhed kan udgangspunktet veere, at de kon-
struktionsmaessige forhold anses for sikre, hvis byggeriet i nyere tid har veeret god-
kendt til beboelse, kontor eller lign. Dog ber der altid foretages en konkret vurdering.

Fravigelse af bestemmelser i bygningsreglementet kan pa leengere sigt ogsa fa ind-
flydelse pa den generelle sundhed i disse bygninger. Dette kan f.eks. veere forhold,
som sikrer, at vandinstallationer er korrekt udfgrt, sa der ikke opstar legionella, eller
at der er tilstraekkelig ventilation, sa der ikke opstar skimmelsvamp mv. Sa vidt mulig
bgr det derfor tilstreebes, at bygningsreglementets sundhedsmaessige bestemmel-
ser ogsa opfyldes i bygninger, der tages midlertidigt i brug til indkvartering af for-
drevne fra Ukraine.

Ved udarbejdelsen af udtalelsen anbefales det derfor, at der desuden tages stilling
til de sundhedsmeessige forhold holdt op imod den varighed, som bygningen forven-
tes at skulle anvendes til indkvartering.

Kommunalbestyrelsen kan i forbindelse med udtalelsen i den konkrete sag indhente
fagligt bidrag fra eksterne konsulenter, f.eks. det lokale beredskab eller private rad-
givere.

Selvom kommunalbestyrelsen skal udarbejde en udtalelse inden ibrugtagning, er det
den ansvarlige for indkvarteringen, som har det overordnede ansvar for bygningens
sikkerhed, jf. ovenfor. Den ansvarlige for indkvarteringen skal derfor fglge de betin-
gelser, som kommunalbestyrelsen matte opstille i udtalelsen.

Hvis kommunalbestyrelsen vurderer, at sikkerheden i det pateenkte byggeri ikke er
tilstreekkelig, kan kommunen undlade at udtale sig, og dermed vil det pateenkte byg-
geri ikke kunne anvendes til midlertidig indkvartering af fordrevne fra Ukraine efter
seerlovens § 31.

Det bemeerkes, at f.eks. byfornyelsesloven fortsat geelder ved anvendelse af byg-
ninger mv. til indkvartering af fordrevne fra Ukraine, f.eks. i forhold til skimmelsvamp,
saniteere forhold mv.

Det bemeerkes endvidere, at integrationslovens rammer i forhold til midlertidige op-
holdssteder ligeledes fortsat geelder, ndr kommunen skal anvise et sted at bo til de
fordrevne fra Ukraine, der far opholdstilladelse og fordelt til en kommune.

Det forventes, at saerlovens § 31 bliver justeret ift. brandsyn ved farstkommende
seerlovseendring, da Beredskabsstyrelsen vurderer, at kommunalbestyrelsen (be-
redskaberne) ikke har klar hjemmel til at foretage brandsyn, nar byggeriet i medfer
af seerlovens § 31 ikke er omfattet af byggeloven.

3.3. Udgifter forbundet med udtalelsen
Der kan ikke opkraeves gebyr for kommunalbestyrelsens udtalelse.

3.4. Klageadgang

Da byggelovgivningen er fraveget, er den generelle klageadgang for kommunalbe-
styrelsens afgerelser ikke geeldende. Der er ikke en seerskilt klageadgang i seerlo-
ven, hvorfor kommunalbestyrelsens udtalelse ikke kan paklages.

4. Aimenboligloven og @vrige regler om anvisning
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4.1. Almenboliglovens bestemmelser om kommunal anvisningsret og mulig-
heder for aftaler mellem kommuner og boligorganisationer

Almene familieboliger udlejes som udgangspunkt efter anciennitet pa en venteliste,
jf. almenboliglovens § 51, stk. 1. Kommunen og boligorganisationen kan indga aftale
om, at ledige boliger skal udlejes efter saerlige kriterier, der giver fortrinsret til grupper
af boligs@gende opskrevet pa ventelisten, jf. almenboliglovens § 60, stk. 1.

Boligorganisationen skal dog ved udlejning af ledige boliger, som er beliggende i et
omdannelsesomrade, jf. almenboliglovens § 61 a, stk. 4, afvise boligsggende pa
ventelisten, nar den boligsggende og dennes eventuelle aegtefaelle modtager selv-
forsergelses- og hjemrejseydelse, jf. almenboliglovens § 51 c. Kommunen paser om
dette er opfyldt. Kommunen kan i helt szerlige tilfaelde dispensere herfor. Dispensa-
tions skal indberettes til Bolig- og Planstyrelsen.

Parallelt med det almindelige ventelistesystem for almene boliger kan kommunen
forlange, at de boligorganisationer, som har afdelinger i kommunen, stiller indtil hver
fijerde ledige familiebolig til radighed for kommunen til Iasning af patreengende bolig-
sociale opgaver i kommunen, jf. almenboliglovens § 59, stk. 1.

Hvis kommunen udnytter sin anvisningsret fuldt ud og alligevel ikke har nok boliger
til radighed til boligsocial anvisning, har kommunen mulighed for med boligorganisa-
tionen at aftale sig frem til en hgjere anvisningsprocent — helt op til 100 pct. af de
ledige boliger eller ledige boliger med bestemte karakteristika (f.eks. lav husleje), jf.
almenboliglovens § 59, stk. 2.

Den anvisningsret, som kommunen har til almene familieboliger, skal anvendes ved
at foretage en konkret vurdering af den boligsggendes behov og beboersammen-
seetningen i den afdeling, som den boligsagende anvises til eller allerede bor i pa
anvisningstidspunktet. Heri ligger, at kommunen, nar den far stillet en ledig bolig til
radighed, ma foretage en konkret vurdering og prioritering af, om andre boligsg-
gende end flygtninge har samme eller starre behov for boligen under hensyntagen
til beboersammenseetningen. Hvis den ledige bolig ligger i en afdeling med en ensi-
dig beboersammensaetning, hvor langt de fleste lejere er f.eks. indvandrere, ma
kommunen saledes vurdere, om det er hensigtsmeaessigt at anvise en flygtning den
ledige bolig.

Hvis den ledige almene familiebolig er beliggende i et udsat boligomrade, jf. almen-
boliglovens § 61 a, stk. 1, ma kommunen ikke anvise boligen til boligsagende, hvor
et medlem af husstanden ikke er statsborger i et land, der er tilsluttet EU eller er
omfattet af aftalen om EQJS, eller i Schweiz, med undtagelse af studerende, som er
indskrevet pa en offentligt anerkendt uddannelsesinstitution, jf. almenboliglovens §
59, stk. 6, nr. 4.

Tilsvarende geelder ledige almene familieboliger, som er beliggende i forebyggelses-
omrader, jf. almenboliglovens § 61 b, medmindre andelen af almene familieboliger
beliggende i udsatte boligomrader, jf. § 61 a, stk. 1, og i forebyggelsesomrader, jf. §
61 b, overstiger 30 pct. af alle almene familieboliger i kommunen, jf. almenboliglo-
vens § 59, stk. 7.

Kommunen kan dog anvise ledige almene familieboliger i udsatte boligomrader og
forebyggelsesomrader til boligsagende, hvor et medlem af husstanden ikke er stats-
borger i EU m.v. uanset bestemmelserne i almenboliglovens § 59, stk. 6, nr. 4 og §
59, stk. 7, nar der ikke er mulighed for at anvise ledige boliger uden for udsatte bo-
ligomrader og forebyggelsesomrader, jf. almenboliglovens § 59, stk. 9. Det betyder,
at anvisning af ledige boliger i sddanne tilfeelde kun kan ske til udsatte boligomrader
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og forebyggelsesomrader, nar der ikke er andre muligheder. Om forbud mod anvis-
ning af et midlertidigt opholdssted eller en bolig til flygtninge efter integrationslovens
regler henvises til afsnit 1.2.3 og 1.3.1.

Det er saledes op til den enkelte kommune at vurdere, hvem der har det stgrste
behov for at fa anvist en bolig blandt de boligsggende, som har sa akut et boligbe-
hov, at kommunen vil anvise en bolig. Det bemaerkes, at den boligsagende ikke kan
forvente at fa anvist en bolig inden for en bestemt periode.

4.2. Kommunal anvisning af boliger i den private udlejningssektor
Kommunalbestyrelsen kan med henblik pa Iasningen af boligsociale opgaver, her-
under at opna en mere afbalanceret beboersammensaetning i enkelte ejendomme,
indga aftale efter reglerne i lov om kommunal anvisningsret om erhvervelse af an-
visningsret til ledigblevne lejligheder i private udlejningsejendomme i kommunen
mod en godtgarelse til ejeren, jf. lovens § 1, stk. 1.

4.2.1. Anvisningsret til visse private udlejningsejendomme

Efter lejelovens § 53 e og boligreguleringslovens § 63 a kan kommunalbestyrelsen
bestemme, at ejere af eiendomme, der er finansieret med indekslan, og realrenteaf-
giftspligtige ejere af ejendomme, der er opfert og udlejet af ejeren, og som er taget i
brug efter 1. januar 1989, skal bidrage til Igsning af boligsociale opgaver. Kommu-
nalbestyrelsen kan i disse tilfeelde bestemme, at ejeren skal stille indtil hver 10. le-
dige lejlighed til radighed for kommunalbestyrelsen til Izsning af boligsociale opga-
ver. (Den nugaldende lejelovs § 53 e og boligreguleringslovs § 63 a er med virkning
fra den 1. juli 2022 viderefert i § 58 i lov om boligforhold, jf. lov nr. 342 af 22. marts
2022).

4.2.2. Anvisning efter lov om byfornyelse og udvikling af byer

Efter lov om byfornyelse og udvikling af byer § 64, stk. 3, kan kommunalbestyrelsen
bestemme, at ejere af private udlejningsejendomme, som har modtaget stotte fil
bygningsfornyelse efter lovens kapitel 3, i indtil 5 ar efter modtagelsen af stgtten skal
stille indtil hver 4. ledige lejlighed til radighed for kommunalbestyrelsen til Igsning af
patreengende boligsociale problemer i kommunen. Bestemmelsen taler om “indtil”
hver 4. ledige lejlighed. Der er sdledes ikke noget i vejen for, at kommunen kan
begraense forpligtelsen til et faerre antal lejligheder, f.eks. hver 10. ledige lejlighed
eller maximalt et bestemt antal lejligheder pr. ejendom.

4.2.3. Anvisningsret til private andelsboliger

Kommunalbestyrelsen kan for at Igse patreengende boligsociale opgaver i kommu-
nen indga en aftale med en privat andelsboligforening om anvisningsret til boliger i
foreningen, jf. lov om andelsboligforeninger og andre boligfeellesskaber § 7 c. Der er
tale om en frivillig aftale for andelsboligforeningen, hvor kommunen tilbydes at kunne
erhverve boliger, der skal overdrages, til videresalg eller til udlejning. Det er andels-
boligforeningen, der treeffer beslutningen om, hvor mange boliger der skal stilles til
radighed for kommunal anvisningsret.

Andelsboligerne kan af kommunen erhverves pa samme vilkar og til samme pris,
som en andelshaver lovligt ville kunne opna ved salg til anden side. Ved erhvervel-
sen indtreeder kommunalbestyrelsen uanset vedtaegtsmaessige begraensninger som
andelshaver med samme rettigheder og pligter som andre andelshavere med ret til
at udleje andelsboligen.

5. @konomisk stette til flygtninge omfattet af integrationsloven i forbindelse
med boligplacering
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5.1. Beboerindskudslan

Kommunen kan lane flygtninge omfattet af integrationsloven penge til betaling af
beboerindskud, jf. boligstattelovens kapitel 11. Boligstattelovens kapitel 11 finder
anvendelse pa personer, der sgger om boligstgtte inden for de farste tre ar efter, at
de har faet opholdstilladelse efter udlaendingelovens §§ 7, 8 og 9 b. Derudover finder
kapitel 11 anvendelse for personer, der under visse forudsaetninger har faet opholds-
tilladelse efter udlaendingelovens § 9, stk. 1, nr. 1 eller 2, § 9 c eller 9 e. Bestemmel-
serne fremgar af boligstettelovens § 65. Det betyder samtidig, at boligstattelovens
kapitel 11 kun finder anvendelse for personer, der har faet opholdstilladelse efter de
bestemmelser i udleendingeloven, der fremgar af boligstgttelovens § 65. Boligstat-
telovens kapitel 11 finder derfor ikke anvendelse pa personer, der har faet opholds-
tilladelse efter andet grundlag, herunder efter saerloven for evakuerede personer fra
Afghanistan (lov nr. 2055 af 16. november 2021 om midlertidig opholdstilladelse til
personer, der i Afghanistan har bistdet danske myndigheder m.v.), samt efter szer-
loven (lov nr. 324 af 16. marts 2022 om midlertidig opholdstilladelse til personer, der
er fordrevet fra Ukraine).

Regeringen har taget initiativ til, at der ved den farstkommende aendring af saerloven
indseettes en bestemmelse, hvorefter personer med opholdstilladelse efter de to
ovennaevnte love, bliver omfattet af boligstettelovens kapitel 11 om Ian til betaling af
indskud m.v. til flygtninge. Dette sker bl.a. for at sikre kommunerne bedre muligheder
for at yde lan til betaling af depositum m.v. i private lejemal m.v. til fordrevne fra
Ukraine ifm. kommunernes boligplacering.

Kommunen skal som hovedregel give flygtninge et sakaldt pligtlan til betaling af ind-
skud m.v. til en bolig, hvis husstandens indkomst ligger under en bestemt graense’.
Der kan ydes lan til bade lejligheder og i szerlige tilfeelde til enkeltveerelser. Nar kom-
munen yder lan til beboerindskud til enkeltveerelser, heefter lejerne alene for deres
eget lan. Det samme geelder i forhold til kollektive bofaellesskaber i almene boliger,
hvor lejerne heller ikke heefter for de andre lejeres lan til beboerindskud. Normalt kan
kommuner kun give pligtlan til indskud i almene boliger og ejendomme, der tilharer
almennyttige institutioner, jf. boligstatteloven §§ 54-59. Nar en flygtning seger om
pligtlan, er laneadgangen imidlertid udvidet, sa den ogsa omfatter privat udlejnings-
byggeri, jf. boligstatteloven §§ 66-69. Staten refunderer kommunernes fulde udgifter
til pligtlan.

| forhold til indkomstgraensen for at fa lan til betaling af beboerindskud geelder
samme belgbsgraense for flygtninge og ikke-flygtninge. Enlige flygtninge med selv-
forsgrgelses- og hjemrejseydelse vil normalt opfylde betingelserne for beboerind-
skudslan som pligtlan, uanset om de er forsgrgere eller ikke forsgrgere, og uanset
om de far dansktilleeg. Et par pa selvforsgrgelses- og hjemrejseydelse med eller
uden bgrn vil ligeledes typisk opfylde betingelserne for beboerindskudslan som pligt-
lan, ogsa selv om de far dansktillzeg, da den samlede indkomst for begge ikke over-
stiger belgbsgraensen.

Ud over pligtldn har kommunen mulighed for at yde frivillige lan til flygtninge. Det
betyder f.eks., at kommunen kan lane en flygtningefamilie omfattet af integrationslo-
ven og med opholdstilladelse efter udlaendingeloven penge til beboerindskud, selv
om husstandens samlede indkomst overstiger belgbsgraensen for pligtlan. Staten
refunderer halvdelen af kommunernes udgifter til frivillige 1an.

5.2. Boligstette

1 Gransebelgbet for lejligheder er 260.744 kr. pr. ar. i 2022. For enkeltvaerelser er greensebelgbet
176.639 kr. pr. ar. Graensebelgbet forhgjes med et tilleeg for hvert barn til og med 4. barn med 45.700
kr. pr. ar.
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Flygtninge omfattet af integrationsloven er — uanset lovgrundlag for opholdstilladelse
— omfattet af reglerne om boligstgtte. For at fa boligstatte skal man veere lejer. Bo-
ligstatte beregnes ud fra boligudgiftens starrelse, husstandens indkomst (dog uden
barns indkomst), boligens stgrrelse og husstandens sammensaetning.

Efter integrationslovens § 12 kan fuld boligstette ikke neegtes efter boligstatteloven,
hvis lejen overstiger halvdelen af husstandsindkomsten.

6. Refusion

6.1. Serlig refusionsadgang for kommunernes udgifter til lejetab og istand-
seettelse ved fraflytning af (permanente) boliger

Kommuner indgar typisk aftaler med udlejere om at have raderet over et antal boliger
til flygtninge omfattet af integrationsloven — det kan bade veere til (permanente) bo-
liger og midlertidige opholdssteder.

Kommunen skal betale husleje (tomgangsleje) fra det tidspunkt, hvor boligen star il
radighed, til den bliver udlejet. Hvis boligen lejes ud straks, har kommunen ingen
udgift til tomgangsleje. Hvis boligen ikke umiddelbart kan anvises til en flygtning, har
kommunen derimod en udgift til tomgangsleje.

Den integrationsansvarlige kommune skal endvidere garantere over for udlejere, at
istandseettelsesudgifterne bliver betalt, nar en flygtning flytter ud. Kommunen skal
saledes betale istandseettelsesudgifterne, hvis flygtningen ikke kan betale dem.

Almenboligloven og boligstetteloven indeholder szerregler om refusion fra staten for
de udgifter, som kommunen har til et sddant lejetab fer udlejning samt til betaling af
istandseettelse af (permanente) boliger ved fraflytning.

Den seerlige refusionsadgang gaelder, nar der er tale om en (permanent) bolig. Der
er derimod hverken efter almenboligloven eller boligstatteloven mulighed for refusion
for kommunale udgifter til lejetab og istandsaettelse ved fraflytning for boliger, der
har veeret anvendt til midlertidig indkvartering (midlertidige opholdssteder).

Almenboligloven

Efter almenboliglovens § 59, stk. 1 og 3, og § 62 stk. 1, skal kommu-
nen betale tomgangsleje og yde garanti for udgifterne til istandseet-
telse ved fraflytning, nar der sker udlejning af almene ungdoms- og
familieboliger til flygtninge, jf. boligstgttelovens § 65. Det samme geel-
der for veerelser i kollektive familieboligbofaellesskaber, der etableres
efter almenboliglovens § 3, jf. samme lovs § 51 a, stk. 5. Det bemeer-
kes, at boligstgttelovens § 65 bl.a. ikke omfatter fordrevne fra Ukraine
med ophold i Danmark efter seerloven (lov nr. 324 af 16. marts 2022).
Regeringen har taget initiativ til, at der ved den farstkommende an-
dring af seerloven indsaettes en bestemmelse, hvorefter bl.a. personer
med opholdstilladelse efter seerloven bliver omfattet af boligstattelo-
vens § 65 (se afsnit 5.1 ovenfor).

Nar der sker direkte udlejning af ungdoms- og familieboliger (det vil
sige uden forudgaende kommunal anvisning), skal de konkrete udlej-
ninger godkendes af kommunen.

Staten refunderer kommunens udgifter til tomgangsleje og til istand-

seettelse ved fraflytning med 100 pct., jf. almenboliglovens § 62, stk.
3. Tomgangsleje omfatter alene den husleje, som opkraeves for boli-
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gen. Istandsaettelsesudgifter er de udgifter, der efter omstaendighe-
derne er forbundet med at bringe boligen i en stand, sa den kan gen-
udlejes.

Boligstatteloven

Efter boligstattelovens §§ 70 og 71 skal kommunen betale tomgangs-
leje og yde garanti for udgifterne til istandseettelse ved fraflytning til
brug for de i § 65 neevnte personer.

De udgifter, som kommunen har til lejetab for udlejning, refunderes
af staten med 100 pct., jf. boligstgttelovens § 75, stk. 1, nr. 3, og stk.
4.

Hvis der er tale om private beboelseslejligheder, hvor der udlejes vee-
relser pa individuelle lejekontrakter, kan der alene ydes refusion for
kommunernes udgifter, hvis der er lejetab for hele beboelseslejlighe-
den og ikke for enkelte vaerelser efter boligstgtteloven. Dette fglger af
de krav til boligen, som fremgar af § 9 i boligstgtteloven, herunder at
boligen skal veere forsynet med selvsteendigt kekken med indlagt
vand og forsvarligt aflgb for spildevand.

Refusionen efter boligstatteloven omfatter bade kommunens lejetab og udgifter til
istandsaettelse, nar der indgas aftaler med private udlejere, og kommunens udgifter
til de boliger, som kommunen selv erhverver, indretter eller lejer til en flygtning om-
fattet af integrationsloven. Efter almenboligloven gives ligeledes refusion for kom-
munens lejetab og udgifter til istandszettelse, nar der er tale om udlejning af almene
boliger. Det bemeerkes, at kommunen har en tabsbegraensningspligt og ikke f.eks.
kan beholde de boliger, som den far stillet til radighed for kommunal anvisning, i
leengere tid, fordi kommunen mener, at den pa et eller andet tidspunkt vil fa behov
for boligerne til flygtninge.

Der er hverken efter boligstgtteloven eller almenboligloven mulighed for at aftholde
kommunale udgifter til huslejetab efter udlejning, safremt flygtningen ikke selv har
mulighed for at betale den fulde leje.

6.2 Eksempler pa refusionsadgang:

Eksempel 1:

Hvis en ledig almen familiebolig stilles til radighed for kommunen {il
kommunal anvisning, og kommunen anviser en flygtning, jf. § 65 i bo-
ligstatteloven, til den ledige bolig, kan kommunen fa 100 % refusion
for lejetab fra det tidspunkt, hvor boligorganisationen stiller boligen til
radighed for kommunen og indtil udlejningstidspunktet, jf. almenbo-
liglovens § 62, stk. 3. Dette geelder ogsa for tomgangsleje for veerel-
ser i almene familieboligbofeellesskaber.

Eksempel 2a:

Hvis en ledig lejebolig stilles til radighed for kommunen til kommunal
anvisning, skal kommunen stille en fraflytningsgaranti til udlejer, jf.
boligstattelovens § 70. Kommunen kan fa 100 % refusion af staten
for eventuelle udgifter til istandsaettelse, nar flygtningen flytter fra den
anviste bolig. Fraflytningsgarantien i boligstgtteloven geelder ikke for
almene boliger (se eksempel 2b om almene boliger).

Eksempel 2b:
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Hvis en ledig almen familiebolig stilles til radighed for kommunen til
kommunal anvisning, skal kommunen stille en fraflytningsgaranti til
udlejer, jf. almenboliglovens § 59, stk. 1. Anviser kommunen f.eks. en
flygtning omfattet af boligstattelovens § 65 til den ledige bolig, kan
kommunen fa& 100 % refusion af staten for eventuelle udgifter til
istandsaettelse, nar flygtningen flytter fra den anviste bolig.

Eksempel 3:

Kommunen ejer et antal almene aldreboliger, som ikke kan udlejes
pa grund af udlejningsvanskeligheder, og kommunen beslutter at an-
vende disse boliger til midlertidig indkvartering af flygtninge. Da boli-
gerne anvendes til midlertidig indkvartering, er der ikke mulighed for
refusion for tomgangsleje. Der er heller ikke mulighed for refusion for
istandsaettelsesomkostninger.

Eksempel 4:

Kommunen er vidende om, at en enlig flygtning vil sege/har sagt fa-
miliesammenfegring. Her er spgrgsmalet, om kommunen kan leje en
permanent bolig til hele familien med det samme og kun kraeve en del
af lejen af den pageeldende flygtning, saledes at kommunen — indtil
flygtningen far familiesammenfaring og familien flytter ind — kan be-
tale den resterende del af lejen og efterfelgende kreaeve refusion af
staten for sine udgifter til lejen. Kommunen har ikke efter integrations-
loven, boligstatteloven eller almenboligloven adgang til at afholde en
del af huslejen. Kommunen kan derfor ikke efter disse regelsaet have
et huslejetab efter udlejning.

Hvis kommunen har anvist en flygtning omfattet af integrationsloven
én permanent bolig, og flygtningen herefter far behov for en stgrre
bolig, fordi familien er flyttet ind, har kommunen ikke en (saerlig) bo-
liganvisningsforpligtelse i medfer af integrationsloven. Kommunens
eventuelle forpligtelse til at anvise en starre bolig felger i disse tilfaelde
de almindeligt geeldende regler om anvisning, som svarer til, hvad der
geelder for andre borgere, der har behov for en stgrre bolig. Der hen-
vises til afsnit 1.1. og 1.2. ovenfor, hvoraf fremgar, at familiesammen-
forte ikke er omfattet af integrationslovens regler om boligplacering.

7. Flere flygtninge i samme bolig (Deleboliger)

En stor del af de flygtninge, der er omfattet af integrationsloven, som skal boligpla-
ceres i kommunerne, er enlige. Samtidig peger kommunerne pa, at der er mangel
pa mindre boliger, som en enlig kan betale. Det kan derfor vaere relevant at se pa
mulighederne for, at flere kan dele en bolig.

Nar kommunen skal tage stilling til, om der skal anvises en bolig i et bofaellesskab,
bar det farst og fremmest indga i kommunens vurdering, om der er tale om en
person, som er egnet til at indga i sa teet et feellesskab, som et bofallesskab er.
Denne vurdering er seerligt relevant, nar der f.eks. er tale om personer med traumer
og psykiske lidelser. Hvis det vurderes, at den pagaeldende uden problemer kan
indga i et bofallesskab, bgr kommunen ved den konkrete anvisning tage hensyn til
kan og alder m.v. for derved at sikre, at bofaellesskabet bliver sa velfungerende som
muligt.

7.1. Deleboliger som en permanent lgsning
Efter integrationsloven er der som neevnt ovenfor under afsnit 1.3. om (permanente)
boliger ikke et seerskilt krav om, at anvisning skal ske til en selvsteendig bolig. Der
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kan f.eks. anvises et veerelse i et parcelhus, hvis lejemalet er tidsubegreenset. Der
er saledes mulighed for, at flere flygtninge kan dele en bolig, nar visse betingelser
er opfyldt. Dog bemaerkes, at ved udleje af et (eller flere) accessorisk enkeltveerelse,
dvs. et vaerelse, som er en del af udlejerens bolig, er lejemalet frit opsigelig fra udle-
jerens side med 1 maneds varsel. | sadanne tilfeelde vil kriteriet "tidsubegraenset”
efter Udleendinge- og Integrationsministeriets opfattelse ikke kunne anses for op-
fyldt.

7.1.1. Anvisning af delebolig i den almene sektor

For almene boliger geelder almenboliglovens regler om kollektive bofeellesskaber
mentet pa alle typer boligs@gende i forbindelse med anvisning af flere flygtninge til
den samme bolig.

Efter almenboligloven kan kommunerne séaledes beslutte, at en almen familiebolig
udlejes som et kollektivt familieboligbofeellesskab for alle typer af boligsagende.

Et kollektivt bofzellesskab er defineret som et bofaellesskab, hvor flere deles om én
bolig. Det vil sige, at den enkelte beboer ikke har eget kakken. | den forbindelse
stilles krav om adgang til kakken og et ekstra veerelse, som sikrer en vis standard
for boligen, jf. almenboliglovens § 3, stk. 4. Kommunen kan dog godkende, at
bofeellesskabet ikke indeholder det ekstra vaerelse, hvis bofaellesskabet er indrettet
med et kgkken, hvor beboerne kan spise sammen m.v.

Kommunen og boligorganisationen aftaler, hvorledes udlejningen af ledige veerelser
i bofeellesskabet skal finde sted.

Kommunen kan endvidere beslutte, at familieboliger, der indrettes som kollektive
bofaellesskaber efter § 3, stk. 2, 5 og 6, skal udlejes til flygtninge omfattet af
boligstattelovens § 65, jf. § 51 a, stk. 4. Kommunen har denne ret, uanset om
bofaellesskabet etableres ved nybyggeri, ombygning, ommeerkning eller ved
kommunens beslutning om, at en familiebolig fremover skal udlejes som et
bofaellesskab. Kommunen kan dog ikke beslutte, at kollektive bofeellesskaber
etableret fgr den 1. juli 2016 skal udlejes til flygtninge. Det bemeerkes, at flygtninge
efter boligstattelovens § 65 bl.a. ikke omfatter fordrevne fra Ukraine med ophold i
Danmark efter saerloven (lov nr. 324 af 16. marts 2022). Regeringen har taget initiativ
til, at der ved den fgrstkommende aendring af saerloven indsaettes en bestemmelse,
hvorefter bl.a. personer med opholdstilladelse efter szerloven bliver omfattet af
boligstattelovens § 65 (se afsnit 5.1 ovenfor).

Treeffer kommunen beslutning om, at et bofeaellesskab skal forbeholdes flygtninge,
har kommunen anvisningsretten til vaerelserne og skal garantere for udgifter ved
istandseettelse af boligen ved fraflytning, jf. almenboliglovens § 51 a, stk. 5.

Om kollektive bofeellesskaber henvises endvidere til vejledning om kollektive bofeel-
lesskaber i almene familieboliger nr. 9405 af 10. maj 2016. Her kan bl.a. lseses om
kommunal anvisning og individuelle lejekontrakter. Vejledningen kan laeses her:
https://www.retsinformation.dk/Forms/R0710.aspx?id=180116

7.1.1.1. Endringer i den almene lejelov

For at ggre det nemmere for boligorganisationerne at administrere kollektive bofeel-
lesskaber, der udlejes til flygtninge, jf. § 51 a, stk. 4, i lov om almene boliger m.v., er
det nu fastsat i § 25, stk. 1, i den almene lejelov, at vedligeholdelse i boperioden og
istandseettelse ved fraflytning skal ske efter lovens § 27 — det vil sige efter B-ordnin-
gen. Boligorganisationen far saledes altid den indvendige vedligeholdelsespligt for
de enkelte veerelser og de tilhgrende faellesarealer. Dette indebeerer, at boligorgani-
sationen skal hensaette belgb til en konto for indvendig vedligeholdelse for de om-
handlede bofaellesskaber.
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7.1.1.2. Saerligt om boligstoetteloven i relation til almene bofallesskaber
Boligstagtteloven indeholder en reekke seerregler for personer i kollektive
bofaellesskaber. Kollektive bofeellesskaber i almene boliger bestdende af to personer
er saledes omfattet af reglerne for lan til beboerindskud efter boligstetteloven. Det
indebaerer, at lejerne i en bofeellesskabsbolig med 2 vaerelser plus et ekstra veerelse
(eller en bofaellesskabsbolig med 2 veerelser og et spisekeokken) kan ydes lan til be-
boerindskud. Lanet ydes til en forholdsmaessig del af beboerindskuddet til de perso-
ner, der bor i de kollektive bofeellesskaber. De nye bofzllesskaber for to personer
vil i forhold til istandseettelsesgaranti og lejetab vaere omfattet af reglerne i almenbo-
ligloven.

Der er ikke i gvrigt aendret i boligstettereglerne, hvilket indebeerer, at lejerne i en
bofeellesskabsbolig for 2 personer ikke kan modtage boligstatte efter de regler, som
geelder for lejere i kollektive bofeellesskaber eller efter de almindelige regler for bo-
ligstatte, nar der foreligger en individuel lejekontrakt for hver person i bofaellesska-
bet. Ved hgj husleje skal kommunen vurdere, om der skal ydes seerlig statte efter §
34 i lov om aktiv socialpolitik. Kommunerne vil herudover have mulighed for at give
tilskud til betaling af flyttehjeelp og enkeltudgifter efter aktivioven eller integrationslo-
ven, hvis personerne i gvrigt opfylder betingelserne.

7.1.2. Anvisning af delebolig i den private sektor, herunder med kommunen
som udlejer efter integrationslovens § 13

For private udlejningsboliger, herunder boliger, som kommunen erhverver efter
integrationslovens § 13 til boligplacering af flygtninge, er det Udlaendinge- og
Integrationsministeriets opfattelse, at anvisning af flere flygtninge alene kan ske til
samme bolig i medfer af integrationsloven, safremt der udarbejdes individuelle
lejekontrakter med de enkelte beboere. Herved sikres, at den enkelte flygtning ikke
seettes i et aftaleretligt eller skonomisk afhaengighedsforhold til andre personer, og
at boligen kan tjene som permanent bolig.

Herudover er det Udleendinge- og Integrationsministeriets opfattelse, at kommunen
ved anvisning af en (permanent) bolig i den private sektor i medfer af
integrationsloven skal sikre, at boligen har en vis standard. Ved vurderingen heraf
kan der tages udgangspunkt i de regler, som geelder for kollektive bofaellesskaber i
almenboligloven. Det indebeerer, at der skal veere adgang til kekken og som
udgangspunkt et ekstra veerelse. Herudover skal der lsegges veegt pa, om
flygtningen har gkonomi til at betale huslejen. Det indebaerer, at der efter
Udleendinge- og Integrationsministeriets opfattelse er mulighed for kommunen for at
anvise f.eks. 3 enlige maend til at dele en fireveerelses lejlighed i den private sektor,
herunder med kommunen som udlejer, som en permanent Igsning i medfgr af
integrationslovens regler om boligplacering.

7.1.2.1. Kollektive bofallesskaber i private lejeboliger

| lejelovgivningen for private lejeboliger benyttes begrebet kollektive bofaellesskaber
ikke. Begrebet anvendes derimod i reglerne for almene boliger, hvor det daekker over
udlejning af en lejlighed til personer, som ikke indgar i samme husstand, og hvor der
ved udlejningen gives den enkelte lejer seerskilt brugsret til et bestemt veerelse samt
feelles brugsret til kgkken og bad og andre fzllesarealer i lejligheden.

Der er ingen regler i lejelovgivningen for private boliger, som hindrer, at der etableres
lignende bofzellesskaber i private lejeboliger. Dette kan ske ved, at hele lejligheden
udlejes til bofeellesskabet, som derefter selv forestar fordelingen af de individuelle
brugsrettigheder i lejligheden. Alternativt kan det ske ved, at der udlejes saerskilt til
de enkelte beboere, hvorved det af lejekontrakten med de enkelte beboere fremgar,
hvilket veerelse den pageeldende har seerskilt brugsret til, samt hvilke arealer bebo-
eren har faelles brugsret til. Da udlejning til et bofeellesskab adskiller sig fra udlejning
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til én lejer (husstand), vil der i praksis vaere behov for at aftale vilkar, som fraviger
de geeldende regler f.eks. om flytteopger, nar en enkelt beboer flytter.

| kommuner, hvor boligreguleringslovens kapitel 7 (om bl.a. gendring af benyttelse af
boliger) er geeldende, ma en bolig, som hidtil har veeret udlejet som beboelseslejlig-
hed, ikke uden kommunalbestyrelsens samtykke udlejes som enkeltvaerelser. Det
vil sdledes vaere en forudsaetning for etablering af et bofeellesskab i en privat lejebo-
lig, der hidtil har veeret udlejet som beboelseslejlighed, ved udlejning af de enkelte
veerelser, at samtykke hertil indhentes fra kommunalbestyrelsen.

7.1.2.2. Sarligt om boligstotteloven i relation til bofallesskaber i private
boliger

Boligstatte udbetales som udgangspunkt til en husstand. Efter geaeldende regler vil
personer, der bor som lejere i en privat lejebolig, derfor blive betragtet som en samlet
husstand i forhold til boligstatteberegningen. Boligstatteloven giver dog mulighed for,
at beboere i kollektive bofaellesskaber kan fa beregnet boligstatte med
udgangspunkt i den enkelte bofaellesskabsdeltager frem for i den samlede hustand.

Det bemaerkes, at en bolig, som ikke har adgang til selvsteendigt kekken, som
udgangspunkt ikke er omfattet af boligstatteloven, og der derfor ikke kan udbetales
boligstatte i disse tilfaelde. Udbetaling af boligstatte til lejemal i private boliger med
feelles kgkken m.v. kreever, at der er tale om en feelles husstand, eller at boligen er
et kollektivt bofeellesskab i boligstattelovens forstand, jf. boligstattelovens §§ 24 a
og b. Det betyder, at der skal vaere mindst 5 personer i bofaelleskabet samt at
personerne skal veere fyldt 55 ar eller have et social betinget behov for at bo i
kollektivt feellesskab eller veere neertstaende til personer, der opfylder kravene.

Det er en forudsaetning for at modtage boligstatte til szerlige bofeellesskaber for
personer, der har et socialt betinget behov for at bo i kollektivt bofeellesskab, at
personen anvises til en sadan bolig. Det forudsaettes desuden, at der er tale om
personer, der kan klare sig i eget hjem (dvs. i bofaellesskabet) med statte fra det
sociale netveerk, som bofzllesskabet udger, sammen med de almindelige
stotteforanstaltninger fra det offentlige social- og sundhedsveesen, f.eks..
hjemmehjaelp.

Som eksempler pa grupper af boligs@agende, der kan anses at have sddanne seerlige
behov, kan naevnes hjemlgse, personer med psykiske lidelser, sldre og personer
med handicap, senildemente, samt flygtninge i integrationsfasen. Flygtninge er dog
ikke pr. automatik omfattet af personkredsen, som har et socialt betinget behov for
at bo i kollektive bofeellesskaber. Det vil bero pa en konkret vurdering, om en person
kan siges at have et socialt betinget behov for at bo i bofeellesskab.

Det er en forudseetning for at fa en bolig i et seerligt bofeellesskab, at man anvises
hertil af en kommune, en almen boligorganisation eller en privat organisation, og det
forudseettes, at anvisningen sker i samarbejde med beboerne. Ved en
boligstgtteansggning ma kommunen som udgangspunkt lzegge den anvisendes
vurdering af det sociale behov til grund. Det er dog kommunen, der endeligt afger,
om betingelserne for at fa boligstatte efter de seerlige regler er opfyldt. En kommune
vil sdledes kunne afvise at yde boligstatte, hvis den uanset anvisning til et saerligt
bofaellesskab ikke finder, at boligstatteansg@geren har et socialt betinget behov for at
bo i et bofeellesskab. Hvis den pagaeldende i sadanne tilfaelde alligevel flytter ind i
bofeellesskabet/bliver boende, bevirker det, at ingen i bofellesskabet kan fa bolig-
stotte efter de gunstigere bofeellesskabsregler, idet det kollektive bofeellesskab her-
efter ikke opfylder betingelserne herfor.

Kommunalbestyrelsen kan i ganske seerlige tilfaelde ud fra en konkret vurdering god-
kende, at beboerne i et kollektivt privat bofaellesskab modtager boligstatte efter de
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seerlige regler for bofeellesskaber efter boligstgtteloven, selvom bofaellesskabet kun
bestar af ned til 3 personer. Ganske seerlige tilfaelde kan f.eks. veere en situation,
hvor kommunen anviser til en lejlighed, hvor de fysiske rammer er velegnede til 3
personer, men ikke til et bofeellesskab bestaende af 5 personer. Et andet eksempel
kan vaere et kollektivt bofaellesskab bestaende af psykisk syge, som ikke kan magte
at bo 5 personer sammen, men hvor det vurderes, at et bofellesskab bestaende af
3 personer vil kunne fungere.

8. Adgang til at ommaerke almene boliger

Almene boliger kan opdeles i 3 hovedtyper: Ungdoms-, familie- og aeldreboliger. Der
er forskel pa, hvordan de enkelte kategorier af boliger udlejes. Boligerne er fra opfa-
relsen meerket som én af de tre typer. Der er dog mulighed for, at man efterfglgende
kan ommeerke én boligtype til en anden boligtype, jf. almenboliglovens §§ 3-5. Ung-
doms- og eldreboliger kan f.eks. ommeerkes til familieboliger, hvilket er relevant,
hvis befolkningssammensaetningen i den enkelte kommune har eendret sig, saledes
at der er overkapacitet af ungdoms- og eeldreboliger og mangel pa familieboliger. En
sadan ommeerkning kreever en aftale mellem kommunen og boligorganisationen. Ef-
ter ommeerkning udlejes boligerne efter de udlejningsregler, som gaelder for familie-
boliger. Der er intet til hinder for, at boligerne ommaerkes igen, hvis der opstar behov
herfor.

Hvis der kun af og til er problemer med at fa udlejet f.eks. en ledig ldrebolig, sale-
des at der alene er tale om midlertidige udlejningsvanskeligheder, er det naeppe re-
levant med ommaerkning. Her kan i stedet peges pa den hjemmel, som kommunen
efter almenboliglovens § 54, stk. 1, har til at beslutte, at ledige seldreboliger, som
ikke kan udlejes til den berettigede personkreds (seldre og personer med handicap)
skal udlejes til andre boligs@egende. Om anvendelse af ledige ungdoms- og aeldre-
boliger se nedenfor.

9. Om anvendelse af ledige almene ungdoms- og @ldreboliger til flygtninge
omfattet af integrationsloven

9.1. Udlejning af almene ungdomsboliger

Almene ungdomsboliger udlejes til unge uddannelsessggende og andre unge med
et saerligt behov for at bo i en ungdomsbolig (den berettigede personkreds), jf. al-
menboliglovens § 52, stk. 1. Nar den unge ikke laengere tilhgrer den berettigede
personkreds, skal lejeforholdet opsiges. Flygtninge omfattet af integrationsloven,
som er uddannelsessg@gende, eller som har seerligt behov for en ungdomsbolig, kan
anvises en ungdomsbolig pa samme vilkar.

Hvis en ungdomsbolig ikke kan udlejes til den berettigede personkreds, kan der bade
ske udlejning til boligs@gende uden for den berettigede personkreds og til andet for-
mal end beboelse, jf. nedenfor. Det bemaerkes, at ungdomsboligbidraget bortfalder,
nar boligerne udlejes til personer uden for den berettigede personkreds, jf. almen-
boliglovens § 135.

9.2. Udlejning af almene zldreboliger

Almene zldreboliger skal udlejes til seldre og personer med handicap, der har saer-
ligt behov for sddanne boliger, jf. almenboliglovens § 54, stk. 1, og § 57, stk. 1. Dette
geelder bade for "almindelige” aeldreboliger (aeldreboliger uden serviceareal) og for
plejeboliger (aeldreboliger med serviceareal). Der kan imidlertid bade ske udlejning
til boligsegende uden for den berettigede personkreds og til andet formal end bebo-
else, hvis der er udlejningsvanskeligheder, jf. nedenfor.
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For sa vidt angar almene eldreboliger tilhgrende almene boligorganisationer er ud-
gangspunktet, at kommunen har anvisningsretten. Det er saledes som udgangs-
punkt kommunen, der bestemmer, hvem boligorganisationen skal leje en ledig zel-
drebolig ud til. For almene eeldreboliger tilhgrende kommunen sker der direkte ud-
lejning fra kommunen til den boligsggende, som kommunen bestemmer skal have
den ledige bolig.

9.3. Udlejningsvanskeligheder i almene ungdoms- og &ldreboliger
Kommunen skal agere pa udlejningsvanskeligheder. Det samme geelder boligorga-
nisationerne, nar der er tale om boliger, som tilhgrer dem. Problemet kan Igses pa
flere forskellige mader — ved udlejning til beboelse til andre end den berettigede per-
sonkreds, udlejning til andet end beboelse, eendret anvendelse, ommeerkning, salg
eller nedrivning.

Det beror pa en vurdering af den konkrete situation, hvilken lgsning der er den mest
hensigtsmaessige. Udgangspunktet er dog klart, at ungdoms- og eldreboliger, som
ikke kan lejes ud til den berettigede personkreds, skal udlejes til andre boligsggende.

9.3.1. Midlertidige udlejningsvanskeligheder

Den almene boligorganisation kan udleje ledige almene ungdomsboliger eller aeldre-
boliger til andre boligs@gende, hvis de ikke kan udlejes til den berettigede person-
kreds.

Hvis boligen ejes af en boligorganisation, men kommunen har anvisningsretten, er
det kommunen, der bestemmer, hvilken boligs@ggende uden for den berettigede per-
sonkreds, boligorganisationen skal udleje boligen til. Hvis det derimod er boligorga-
nisationen selv, der udaver anvisningsretten, er det boligorganisationen, der treeffer
beslutning om evt. udlejning til anden side i overensstemmelse med evt. retningslin-
jer udstukket af kommunen.

Ved midlertidige udlejningsvanskeligheder forudseettes det, at de ledige boliger ud-
lejes pa en saddan made, at de i videst muligt omfang er til radighed for den oprinde-
lige malgruppe. Udlejningen bar derfor s& vidt muligt ske péa tidsbegraensede kon-
trakter. | det omfang kommunen vurderer, at det er rimeligt, vil udlejningen kunne
ske uden tidsbegraensning.

Ved ledighed skal boligerne igen s@ges udlejet til den berettigede personkreds.

9.3.2. Leengerevarende udlejningsvanskeligheder
| forhold til seldreboliger sondres mellem boliger, som er ejet af boligorganisationer,
og boliger, som er ejet af kommuner.

Boliger ejet af boligorganisationer

Hvis der generelt ikke er efterspargsel efter ungdomsboliger fra den berettigede per-
sonkreds, kan boligorganisationen med kommunens godkendelse udleje ungdoms-
boligerne som familie- eller eeldreboliger, jf. § 52, stk. 4, 1. og 2. pkt.

Ligeledes geelder, at hvis der generelt ikke er efterspargsel efter aeldreboliger fra
den berettigede personkreds, kan boligorganisationen med kommunens godken-
delse udleje seldreboliger som familie- eller ungdomsboliger, jf. § 55, stk. 7, 1. og 2.
pkt.

Udlejningen skal i disse situationer ske efter de regler, som geelder for disse boligty-
per. Hvis boligerne lejes ud som familieboliger, er udgangspunktet saledes udlejning
efter venteliste, ligesom kommunerne har anvisningsret efter almenboligloven § 59.
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Kommunen kan péa saedvanlig vis anvende sin anvisningsret til at anvise flygtninge
de ledige boliger.

Ved denne saerlige form for udlejning bevarer boligerne deres maerkning som hen-
holdsvis ungdoms- og eeldreboliger.

Nar der sker udlejning af zeldreboliger som familie- eller ungdomsboliger, gaelder
den samme refusionsregel ved udlejning til flygtninge (§ 62) som ved udlejning af
familie- og ungdomsboliger, der er maerket som sadanne.

Kommunen kan beslutte, at de pagaeldende boliger ved ledighed igen skal udlejes
som henholdsvis ungdomsboliger, jf. § 52, stk. 4, sidste pkt., og eeldreboliger, jf. §
55, stk. 7, sidste pkt.

AEldreboliger ejet af kommuner

Ovennaevnte regler i § 55, stk. 7, 1. og 2. pkt., geelder ikke for kommunale seldrebo-
liger, da kommunen ikke kan udleje hverken familie- eller ungdomsboliger. Kommu-
nen skal dog forsgge at udleje boligerne til ordinger beboelse. Lykkes dette, bliver
der tale om udlejning af aeldreboliger til boligsegende uden for den berettigede per-
sonkreds. Her kan alle grupper af boligsggende komme i betragtning — det vil sige
ogsa flygtninge.

Det forudseettes, at kommunen ved ledighed igen forsgger udlejning til boligsagende
inden for den berettigede personkreds.

9.3.3. Ekstraordinaere udlejningsvanskeligheder

Boliger ejet af boligorganisationer

Hvis almene ungdoms- eller aeldreboliger pa grund af ganske ekstraordinzere udlej-
ningsvanskeligheder ikke kan udlejes til beboelse, kan de udlejes til andet end be-
boelse, jf. udlejningsbekendtgarelsens § 41, 1. pkt.

Her kan kommunen leje et antal ungdoms- eller aldreboliger af boligorganisationen
efter reglerne i erhvervslejeloven. Kommunen kan videreudleje — det vil sige fremleje
— boligerne til beboelse efter reglerne i den private lejelovgivning. Erhvervsmeessig
udlejning er en absolut undtagelse fra hovedreglen om, at almene boliger skal lejes
ud til de boligsagende, som skal bo i boligerne. Derfor skal lejeforholdet mellem
kommunen og boligorganisationen veere tidsbegreenset. Som konsekvens heraf ma
lejeforholdene mellem kommunen og dem, som skal bo i boligerne, ogsa veere tids-
begreensede.

Der er saledes mulighed for, at kommunen lejer de ledige ungdoms- eller aeldrebo-
liger og anvender dem til midlertidig indkvartering af flygtninge. Ved midlertidig ind-
kvartering er der ikke tale om lejeforhold mellem kommunen og flygtningene, og
flygtningen kan derfor ikke paberabe sig lejelovgivningens regler.

Almene aldreboliger ejet af kommunen

Hvis almene aldreboliger ejet af kommunen pa grund af ganske ekstraordinaere ud-
lejningsvanskeligheder ikke kan udlejes til beboelse, kan kommunen bruge boligerne
til midlertidig indkvartering af flygtninge.

Om kommunens mulighed for at anvende almene boliger til midlertidig indkvartering
henvises til afsnit 1.2. om anvisning af midlertidige opholdssteder.

10. Seerligt om lejelovgivningen
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Nar der er tale om midlertidig indkvartering i integrationslovens forstand, geelder le-
jelovens regler ikke. Nar der er tale om en permanent bolig i integrationslovens for-
stand, er lejeforholdet tidsubegraenset og omfattet af lejeloven.

Flere kommuner har rejst spargsmal om, hvornar et lejeforhold er tidsubegreenset.
Efter den almene og private lejelovs almindelige regler kan lejeforhold indgas tids-
begraenset eller tidsubegraenset. Den helt overvejende hovedregel er, at lejeboliger
udlejes tidsubegraenset, hvorefter lejeaftalen opharer, nar den opsiges af en af par-
terne efter de regler, som gaelder for opsigelse efter loven.

Bade lejeloven og almenlejeloven indeholder som undtagelsen mulighed for at ud-
leje tidsbegraenset, men boligretten kan tilsidesaette tidsbegraensningen, hvis den
ikke er tilstraekkeligt begrundet i udlejerens forhold. Af sadanne forhold kan nsevnes
udstationering, midlertidig forflyttelse, studieophold og for private lejeforhold tilfaelde,
hvor et salg afventer eendringer i markedet. Lejere i tidsbegraensede lejeforhold har
samme ret til boligstgtte som lejere i tidsubegraensede lejeforhold.

11. Privat indkvartering

11.1. Fremleje af hele boligen
Lejeren af en beboelseslejlighed har i visse tilfaelde og efter regler i savel almenle-
jeloven som lejeloven ret til at fremleje lejligheden i op til 2 ar.

Fremleje vil efter lejelovgivningen sige, at den person, som efter lejeaftalen med ud-
lejeren er lejer, videreudlejer lejligheden helt eller delvist til en anden person (frem-
lejetageren).

Fremlejeaftaler vil normalt veere tidsbegreenset, da lejeren efter reglerne i lejeloven
og almenlejeloven hgjst kan fremleje lejligheden i to ar. Retten til at fremleje hele
lejligheden er betinget af, at lejeren er midlertidigt fravaerende fra lejligheden. Som
eksempler pa sadant fraveer er der i reglerne naevnt sygdom, forretningsrejse, stu-
dieophold, midlertidig forflyttelse eller lignende.

Udlejeren kan, uanset lejeren opfylder de naevnte krav til fraveer, modsaette sig frem-
leje af boligen i fglgende tilfaelde:

1. Hvis ejendommen omfatter faerre end 13 beboelseslejligheder.

2. Hvis udlejeren i gvrigt har rimelig grund til at modsaette sig fremleje
Vilkar for fremleje.

3. En fremlejeaftale skal indgas skriftligt, og lejeren skal inden fremlejeperio-
dens begyndelse fremsende en kopi af fremlejeaftalen til udlejeren.

Nar man indgéar fremlejeaftale, kan man aftale, at lejeren skal betale depositum og
forudbetalt husleje.

Man kan hgjst kraeve et depositum, der svarer til 3 maneders leje. Man kan ligeledes
kraeve forudbetalt husleje, svarende til 3 maneders leje. Dermed kan man maksimalt
kraeve i alt 6 maneders leje i depositum og forudbetalt husleje.

Depositum er den sikkerhed, man som fremlejegiver har for, at fremlejetageren over-
holder de betalinger, der fglger af fremlejeforholdet, f.eks. istandsaettelsesudgifter
ved fraflytning.

Forudbetalt husleje er reguleer husleje, som fremlejetageren har betalt forud. Det
betyder, at fremlejetageren kan vaelge at 'bo den forudbetalte husleje op’ — altsa at
fremlejetageren ikke betaler leje de sidste 3 maneder, som lejeren bor i boligen.
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Uanset at en lejlighed er fremlejet, er det stadig den oprindelige lejer, det vil sige
fremlejegiveren, der har lejeretten i forhold til udlejeren. Hvis lejeaftalen imellem le-
jeren og udlejeren ophgrer for eksempel som falge af opsigelse, bortfalder fremleje-
aftalen.

Fremlejeaftalen skal indgas skriftligt, og fremlejegiveren (lejeren) skal inden fremle-
jeperiodens begyndelse sende udlejeren en kopi af fremlejeaftalen.

11.2. Fremleje af en del af boligen

En lejer har efter regler i lejeloven og almenlejeloven ret til at fremleje et eller flere
veerelser i boligen. Fremleje efter disse regler indebeaerer, at lejeren fortsat bor i lej-
ligheden. Lejeren ma hajst fremleje halvdelen af lejlighedens beboelsesrum, og det
samlede antal personer i lejligheden ma ikke ved fremleje overstige antallet af be-
boelsesrum i lejligheden.

Delvis fremleje af en almen bolig er omfattet af lejelovens regler.

Der skal indgas en skriftlig lejeaftale med lejeren. En skriftlig lejekontakt sikrer, at
bade udlejer og lejer er enige om de vilkar, der geelder for lejeforholdet.

Udlejer og lejer kan frit aftale vilkar i lejeaftalen, men lejelovens regler geelder altid
og gar foran det, man aftaler i kontrakten. Visse af lejelovens regler kan ikke fraviges,
og derfor bgr vilkarene i lejekontrakten stemme overens med disse regler i lejeloven.
Det er isezer reglerne om lejefastsaettelse og opsigelse, der ikke kan fraviges. Pa de
omrader, hvor man ikke har aftalt naermere vilkar i lejeaftalen, er det lejelovens reg-
ler, der geelder.

Nar man indgar en lejeaftale, kan man aftale, at lejeren skal betale depositum og
forudbetalt husleje.

Man kan hgjst kreeve et depositum, der svarer til 3 maneders leje. Depositum er den
sikkerhed, man som udlejer har for, at lejeren overholder de betalinger, der faglger af
lejeforholdet, f.eks. istandseettelse efter fraflytning.

Forudbetalt husleje er regulaer husleje, som lejeren har betalt forud. Det betyder, at
lejeren kan veelge at 'bo den forudbetalte husleje op’ — altsa at lejeren ikke betaler
leje den sidste tid, som lejeren bor i vaerelset.

Ved udlejning af et vaerelse, som er en del af udlejerens bolig, kan bade udlejer og
lejer opsige lejeaftalen med 1 maneds varsel uden neermere begrundelse. Ved ud-
leje af et vaerelse, hvor opsigelsesvarslet som udgangspunkt er 1 maned, vil udleje-
ren kun kunne kreeve leje forudbetalt svarende til 1 maneds husleje.

11.3. Hel eller delvis udlejning af andels- eller ejerlejlighed

Spargsmalet om, hvorvidt andelshaveren eller ejeren af en ejerlejlighed ma udleje
boligen, vil i mange tilfeelde vaere reguleret i foreningens vedtaegter. Sker der udleje
af en andels- eller ejerlejlighed, vil lejeforholdet veere reguleret af reglerne i lejeloven.

Hvis man bor i ejer- eller andelsbolig kan regler om andelshaverens eller ejeren ad-
gang til at udleje veerelser i boligen ligeledes veere reguleret i foreningsvedtaegten.
Indgas aftale om en sadan delvis leje af en andels- eller ejerlejlighed, vil ogsa dette
lejeforhold veere reguleret af lejeloven. Som anfgrt ovenfor under afsnit 11.2. vil le-
jeaftalen kunne opsiges af udlejer eller lejer med 1 maneds varsel.
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Ved udleje af hele boligen, vil der typisk veere tale om indgéelse af en tidsbegraenset
lejeaftale. Er lejeaftalen ikke tidsbegraenset, og er der tale om udleje af hele boligen,
er der i lejeloven givet en saerlig adgang for andelshaveren eller ejeren til at opsige
lejeren med 1 ars varsel. Dette gaelder, hvis andelshaveren eller ejeren ejede den
pageeldende bolig pa tidspunktet for lejeaftalens indgéelse, andelshaveren eller eje-
ren selv agter at bebo boligen og ikke ejer andre udlejerede andels- eller ejerboliger
pa tidspunktet for opsigelsen.

Det er ikke et krav, at der skal indgas en skriftlig lejeaftale, men det vil af bevismeaes-
sige grunde altid veere en god idé at have en nedskreven lejeaftale.

11.4. Hel eller delvis udlejning af et hus
En ejer af et hus har mulighed for at udleje hele huset eller bare et eller flere vaerelser
i huset. Lejeforholdet vil veere reguleret af lejeloven.

11.5. Udleje af sommerhus til midlertidigt opholdssted

Boliger i sommerhusomrader er reguleret af planlovens kapitel 8. En bolig i et som-
merhusomrade ma bortset fra kortvarige ferieophold m.v. ikke anvendes til overnat-
ning i perioden fra den 1. november til udgangen af februar. Dog gaelder forbuddet
ikke, hvis boligen blev anvendt til helarsbeboelse, da omradet blev udlagt til som-
merhusomrade, og retten til helarsbeboelse ikke senere er bortfaldet. Det folger af
lovens § 40.

Planlovens regler forhindrer ikke, at der anvises et midlertidigt opholdssted i som-
merhuse i perioden frem til og med 31. oktober. Anvisning af et midlertidigt opholds-
sted i sommerhuse i perioden fra og med 1. november er umiddelbart ikke muligt
efter geeldende regler, for sa vidt der ikke er tale om kortvarige ferieophold mv.

| det omfang privatpersoner gnsker at udleje deres sommerhus til midlertidigt op-
holdssted til fordrevne fra Ukrainske, vil det veere omfattet af sommerhuslovens reg-
ler.

Efter sommerhusloven ma en ejer eller bruger af sommerhuse m.v. ikke uden tilla-
delse erhvervsmaessigt eller for laengere tidsrum end et ar udleje sommerhuse m.v.
til ferie- og fritidsformal m.v., jf. § 1, stk. 1, nr. 1. Tilladelsespraksis er restriktiv og
meddeles alene i seerligt afgraensede tilfaelde under hensynet til lovens formal, som
bl.a. er at begraense presset pa de rekreative arealer og at sikre imod, at lov om
erhvervelse af fast ejendom ikke omgas. Erhvervelsesloven er Justitsministeriets
ressort.

Enkeltpersoners udlejning af 1-2 sommerhuse skal dog almindeligvis ikke betragtes
som erhvervsmaessig, forudsat at udlejningen ikke overstiger 41 uger arligt, at udlej-
ningen sker som supplement til en reel egen brug pa minimum to uger arligt, og at
udlejning ikke far en mere professionel karakter.

Bolig- og Planstyrelsen vurderer som tilsynsmyndighed konkret og individuelt, hvor-
vidt en udlejning ma anses for erhvervsmeessig eller ikke-erhvervsmaessig.

Ifglge "Vejledning om udlejning af sommerhuse m.v. i Danmark” af 8. januar 2021
kan der veere seerlige forhold, som gear, at udlejning efter en konkret vurdering ikke
vil blive anset for erhvervsmaessig, selvom der ikke foreligger egen brug eller kun
begraenset egen brug. Det kan f.eks. vaere omstaendigheder som sygdom, udstatio-
nering i udlandet og lignende forhold.

Side 27/28



Det er Bolig- og Planstyrelsens vurdering, at privatpersoners udlejning af eget som-
merhus til midlertidigt opholdssted for fordrevne fra Ukraine vil udggre et seerligt for-
hold, som gar, at udlejningen ikke i udgangspunktet vil blive anset for erhvervsmaes-
sig, selvom ejeren af sommerhuset ikke har en reel egen brug i den pageeldende
periode, hvor udlejningen finder sted.

12. Misligholdelse, opsigelse m.v. vedrgrende midlertidige opholdssteder
Integrationsloven indeholder ikke sezerlige regler om misligholdelse, opsigelse, ud-
saettelse, husordensovertreedelser m.v. vedrgrende midlertidige indkvarteringsste-
der. Det vil derfor vaere de almindelige obligationsretlige regler om opheevelse (som
folge af vaesentlig misligholdelse) og opsigelse af kontrakter, som kommunerne vil
kunne anvende, hvis ikke lejeaftalen indeholder naermere vilkar herom. Der kan i
den forbindelse tages udgangspunkt i de geeldende regler i lejeloven. Selvom reg-
lerne ikke geelder direkte for indkvartering af en flygtning pa et midlertidigt opholds-
sted, er mange af reglerne udtryk for, hvad der vil geelde efter almindelige obligati-
onsretlige regler om opsigelse og opheevelse af en kontrakt f.eks. i tilfeelde af mang-
lende betaling af husleje og manglende overholdelse af husordensregler.

Der kan lzeses mere om reglerne om misligholdelse og de almindelige obligations-
retlige regler om ophaevelse (som felge af vaesentlig misligholdelse) og opsigelse af
kontrakter m.v. i orienteringsskrivelsen af 18. august 2020 om rammerne for midler-
tidig indkvartering til flygtninge efter integrationsloven pa dette link:
https://uim.dk/media/10691/orienteringskrivelse-om-midlertidige-opholdssteder.pdf

13. Klagemulighed

Afgerelser om konkrete anvisninger af boliger til flygtninge, kan paklages til Anke-
styrelsen efter reglerne i kapitel 10 i lov om retssikkerhed og administration pa det
sociale omrade, jf. integrationslovens § 53, stk. 2, 2. pkt.

Afgerelser om opsigelse eller opheevelse af en midlertidig indkvartering med henvis-
ning til de almindelige obligationsretlige regler kan indbringes for domstolene. Der er
ikke tale om afggrelser efter integrationsloven. Der vil derfor ikke vaere administrativ
klageadgang til Ankestyrelsen for denne type sager.
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