-
-
~

EJENDOM
DANMARK

Social-, Bolig- og £ldreministeriet
Holmens Kanal 22 23. august 2023

1060 Kgbenhavn K Juridisk direktgr, cand.jur.
Lena Hartmann

+453148 41 32
J.nr. 2023-1728 Ih@ejd.dk

Bemaerkninger til hgring over forslag til lov om andring af lov om bolig-
forhold — raekkefglge for udlejning af midlertidige ungdomsboliger

EjendomDanmark takker for muligheden for at give kommentarer til lovforslaget om andring af
lov om boligforhold i relation til indfgrelse af regler for reekkefglgen for udlejning af midlertidige
ungdomsboliger.

| forhold til lovforslaget forstar EjendomDanmark det saledes, at det alene er den foreslaede § 12
g, som ministeriet gnsker bemaerkninger til. De gvrige dele af dette lovforslag indgik sa vidt ses i
det lovforslag, som ministeriet sendte i hgring i maj 2023, og som EjendomDanmark har afgivet
hgringssvar pa den 23. juni 2023. For sa vidt angar disse, henviser vi derfor til dette hgringssvar.

Nedenfor findes dermed vores bemaerkninger til lovforslagets § 12 g, delt op saledes at vi kom-
mer med vores generelle bemaerkninger til lovforslaget, hvorefter fglger en raekke naermere kom-
mentarer til forslagets enkelte dele.

Overordnede bemarkninger til forslaget

Det fremgar af lovforslaget, at det er intentionen, at udlejerne skal foresta handteringen af udlej-
ningen af de midlertidige ustgttede private ungdomsboliger efter de kriterier i den prioriterede
reekkefglge, som fremgar af § 12 g, stk. 1, nr. 1-3. Denne prioritering er baseret pa graden af "va-
rigt nedsat funktionsevne som fglge af manglende eller nedsat gangfunktion” hos den stude-
rende, subsidizert hos den studerendes naere pargrende.

Af ministeriets bemaerkninger til lovforslagets § 3, nr. 1, fremgar bl.a. fglgende:

“Der kan ikke gives en generel definition for, hvorndr en person har varigt nedsat fysisk funk-
tionsevne som f@lge af manglende eller nedsat gangfunktion. Udlejeren ma foretage en kon-
kret vurdering i hvert enkelt tilfeelde af, om betingelserne for at fa tilbudt boligen forud for
andre er opfyldt. En leegeerklzering kan indgad i udlejerens vurdering.

Hvis udlejeren vurderer, at flere boligs@gende som falge af varigt nedsat fysisk funktionsevne
som fglge af manglende eller nedsat gangfunktion opfylder betingelserne for at komme i be-
tragtning til den ledige bolig, bar der laegges vaegt pa graden af nedsat gangfunktion hos an-
s@gerne. Den af ansggerne, som vurderes mest bevaegelseshaemmet, bgr tildeles den ledige
bolig. Hvis det for udlejeren ikke er muligt at afggre dette spgrgsmal, bgr boligen udlejes til
den af de boligs@gende, der farst segte herom.”
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Endvidere fremgar der sammesteds bl.a. fglgende af ministeriets bemaerkninger:

” Sp@rgsmdlet om, hvorvidt der i det enkelte tilfeelde er tale om en naer pargrende, som
grundlag for, at ansggeren skal have tildelt boligen, mad i sidste ende bero pa en konkret og
individuel vurdering fra udlejerens side.

En neaer pdrgrende kan f.eks. vaere en agtefeelle, samlever, registreret partner, bgrn, foraeldre
eller sgskende.”

EjendomDanmark skal hertil anfgre, at det er aldeles uhensigtsmaessigt, at det skal vaere op til de
enkelte private udlejere

e at foretage en vurdering af en persons nedsatte funktionsevner — herunder en indbyrdes
evaluering af hvem af flere personer, der har den st@rste grad af nedsat funktionsevne —
for at kunne foretage en lovlig udlejning af boligerne samt

e at foretage en vurdering af hvorledes begrebet naere pargrende skal afgraenses i den kon-
krete situation

Efter EiendomDanmarks opfattelse er der alvorlige etiske betankeligheder ved at palaegge en pri-
vat aktgr en pligt til at foretage disse vurderinger, herunder en pligt til at udbede sig specifikke
oplysninger om privatpersoners eventuelle handicap.

Det bgr helt afgjort veere forbeholdt den offentlige forvaltning at foresta indhentning af den slags
felsomme oplysninger hos privatpersoner samt at treeffe de ngdvendige afggrelser, nar disse pro-
cesser udfgres for at sikre, at borgerne far tildelt en bolig i overensstemmelse med et lovbestemt
fordelingsprincip.

Indhentning af oplysninger om privatpersoners handicap og afggrelser om tildeling/ikke-tildeling
af boliger ud fra de indhentede oplysninger, har meget stor lighed med, at en offentlig myndighed
traeffer en forvaltningsafggrelse. Nar en offentlig myndighed traeffer en forvaltningsafggrelse, er
der rige muligheder for at begeere aktindsigt i sagens dokumenter, anke afggrelsen til en hgjere
instans, klage til Folketingets Ombudsmand m.v., og dermed er der en hgj grad af retssikkerhed
for den person, som er part i sagen.

Sadanne rettigheder vil der ikke vaere knyttet til en privat udlejers valg om udlejning af en bolig til
en ud af flere potentielle lejere eller til selve processen, hvor beslutningen om udlejning traeffes.

Det kan ikke veere hensigten, at der skal kunne traeffes den form for afggrelser, uden at der gael-
der de retssikkerhedsmaessige garantier for sagens parter og andre borgere, som geelder, hvis en
offentlig myndighed traeffer en forvaltningsafggrelse.

Hvis ministeriet mener, at udlejning af disse boliger skal veere underlagt et fordelingsprincip base-
ret pa vurdering af handicap m.v., sa skal EjendomDanmark pa det kraftigste opfordre Boligmini-
steriet til at etablere en ordning, hvor udveelgelsen af lejere foretages af den offentlige forvalt-
ning, hvorefter udlejer kan indga en lejeaftale med den forinden udvalgte person.
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Det forekommer i gvrigt pafaldende, at Boligministeriet — vurderet ud fra den medsendte hg-
ringsliste — har valgt ikke at sende lovforslaget i hgring hos de organisationer, der varetager de
handicappedes interesser, f.eks. Dansk Handicap Forbund.

EjendomDanmark deltager gerne i en dialog med Boligministeriet om en mere hensigtsmaessig
udformning af dette lovforslag.

Bemaerkninger til forslagets enkelte dele
§ 12 g — kriterierne for tildeling af boliger

Som anfgrt under vores generelle bemaerkninger, er den vurdering, som skal foretages efter § 12,
en vurdering, som private boligudlejere ikke har nogen som helst faglige forudsaetninger for at
kunne foretage. Vurdering af enkeltpersoners nedsatte funktionsevne og grad af handicap er no-
get, som traditionelt foretages af laeger, sygeplejersker eller fysio- eller ergo-terapeuter. Sadanne
vurderinger bgr ikke overlades til — eller rettere palaegges — personer, som typisk har en bygge-
teknisk, administrativ eller gkonomisk uddannelse.

Endvidere skal EjendomDanmark bemaerke, at der — udover de ovenfor anfgrte saerdeles alvorlige
indvendinger imod den foreslaede lovaendring — er en raekke praktiske udfordringer ved admini-
strationen af bestemmelsen, som ministeriet ikke forholder sig til i bemaerkningerne til lovforsla-
get.

Saledes som lovforslaget er udarbejdet, er § 12 g ikke knyttet sammen med § 12 b, stk. 2, som
kraever, at der Igbende bliver fgrt kontrol med at lejeren af en ustgttet privat ungdomsbolig til
stadighed hgrer til den berettigede personkreds. Dette vil vaere ensbetydende med, at vurderin-
gen efter § 12 g kun skal foretages i forbindelse med tildelingen af boligen, og at lejeren ikke er
forpligtet til under lejeforholdet at opfylde de kriterier, som I3 til grund for tildelingen af boligen.

Det er muligt, at det er ministeriets intention, at der ikke Igbende skal foretages kontrol af dette
og administrationen af ordningen vil ogsa vaere vaesentlig mere kompliceret og omkostningstungt,
safremt der skal foretages Igbende kontrol, hvilket taler imod en Igbende kontrol. Det forekom-
mer dog ikke hensigtsmaessigt, at tildelingskriteriet om studieaktivitet skal kontrolleres Igbende,
mens tildelingskriteriet om nedsat funktionsevne, herunder hos eventuelle pargrende, ikke skal
kontrolleres Igbende.

Det ses ogsa som problematisk, at det er fuldstaendig uklart, hvilke rettigheder en person, der er
blevet fravalgt til fordel for en anden person, har med hensyn til at fa kendskab til grundlaget for
fravalget, samt hvorvidt der foreligger klageadgang. | den forbindelse skal det bemaerkes, at lov-
forslagets § 12 c om kommunalbestyrelsens forpligtelse til at fgre tilsyn med udlejningen af ustgt-
tede ungdomsboliger ikke geelder i forhold til, om tildelingen af boligerne er sket i overensstem-
melse med lovforslagets § 12 g.

En person, som mener, at vedkommende uberettiget ikke har faet tildelt en bolig, har naturligvis
mulighed for indbringe en sag ved domstolene omkring den manglende tildeling af boligen, men
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det er jo absolut ikke en tilfredsstillende retsstilling for disse personer, at de er henvist til at ind-
bringe spgrgsmalet for domstolene.

Dette understreger blot, at det er aldeles uhensigtsmaessigt, at Boligministeriet agter at lade de
private udlejere foresta denne proces, jf. i gvrigt bemaerkningerne ovenfor.

$ 12 a — definition af ustgttede private ungdomsboliger

| § 12 a— som ogsa indgik i det lovforslag, som blev sendt i hgring i maj 2023 — fremgar en defini-
tion af begrebet “ustgttede private ungdomsboliger”. Dermed er det defineret, hvilke former for
boliger de efterfglgende bestemmelser i §§ 12 b-12 f geelder for.

| § 12 gindfgres begrebet “midlertidige ustgttede private ungdomsboliger”, som afviger fra den
definerede begreb i lovens § 12 a.

For at sikre klarhed og konsistens i loven, anbefaler EjendomDanmark, at der enten tilfgjes defini-
tionen af en "midlertidig ustgttet privat ungdomsbolig” i § 12 a eller at begreberne ensrettes.

| EjendomDanmark haber vi, at disse bemaerkninger kan bista Social-, Bolig- og £ldreministe-
riet i det videre arbejde med at kvalitetssikre forslaget, og i det arbejde star EjendomDan-
mark naturligvis til radighed.

Med venlig hilsen
Lena Hartmann

Juridisk direktgr



