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From: Finn Larsen <fti@kab-bolig.dk>

Sent: 20. oktober 2022 13:49

To: Rolf Andersson; Jgrgen Stein

Subject: VS: SAB Bellahgj - ramning - juridiske aspekter/muligheder
Attachments: Notat om Lejerforhold SAB Bellahgj.pdf; Bilag 1 til notat.docx

Fra: Finn Larsen

Sendt: 20. oktober 2022 06:22

Til: Louise Lind <louli@kab-bolig.dk>

Cc: Sanne Kjar <sak@kab-bolig.dk>; Birthe Houlind <bho@kab-bolig.dk>
Emne: VS: SAB Bellahgj - romning - juridiske aspekter/muligheder

Keere alle

Notat fra december 2021
Vh

Finn

Fra: Simon Nyvang Simonsen <sns@kab-bolig.dk>

Sendt: 15. december 2021 10:34

Til: Sanne Kjaer <sak@kab-bolig.dk>; Rolf Andersson <ran@kab-bolig.dk>; Annette Birkov <abi@kab-bolig.dk>;
Louise Lind <louli@kab-bolig.dk>; Anette Hestlund <ahes@kab-bolig.dk>; Finn Larsen <ftl@kab-bolig.dk>

Cc: Birthe Houlind <bho@kab-bolig.dk>

Emne: SAB Bellahgj - remning - juridiske aspekter/muligheder

Keere alle

Efter aftale med Birthe hermed til jeres orientering notat fra Veronica Wolthers-Petersen, Sirius advokater.
Med afseet i vores interne overvejelser i Jura om det juridiske fundament, har jeg drgftet sagen med
Veronica for hendes vurdering. Hun har desuden udarbejdet et forslag til et konkret skriv til hvert enkelt

lejemal.

Notatet tager afseet i, at der kommer et pabud fra KK om remning af bygningerne, dvs. en hurtig fiernelse.
Derudover beskrives almenlejelovens regler.

Hendes konklusion og anbefaling fremgar af side 2, mens en mere uddybende vurdering og anbefaling
findes pa side 4. Som det fremgar har vi en udfordring, hvis beboere ikke gnsker at flytte.

Der er tale om en praktisk tilgang til, hvordan juraen pavirker den konkrete situation.

Notatet kan tilrettes efter hvordan sagen udvikler sig, primeert med de tekniske eksperters vurdering af
bygningernes tilstand, dvs. skal der ske en hurtig eller kontrolleret reamning, eller kan det afvente
iveerkseettelse af helhedsplanen. Samt hvis det viser sig, at kommunen ikke gnsker at komme med et
pabud.

Det vurderes, at flg. regler er relevante:

byggeloven



§§ 14 og 18, kommunalt pabud om regmning,

almenlejeloven

§§ 32 og 33, om varsel,

§ 85, stk. 1, nr., jf. § 88, om opsigelse

§ 89, stk. 2, om lejers indsigelse og udlejers indbringelse af sagen for boligretten
§ 90, stk. 1, nr. 3, om ophaevelse,

retsplejeloven
§§ 528 og 596, om tvangsfuldbyrdelse/udsaettelse via fogedretten

Med venlig hilsen

Simon Nyvang Simonsen
Senioradvokat

TIf. 38 38 18 85
sns@kab-bolig.dk

KAB

Enghavevej 81 « 2450 Kgbenhavn SV
T 3363 10 00 » www.kab-bolig.dk
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SIRIUS C

Veronica Wolthers-Petersen
partner, advokat (H)
Dampfaergevej 10, 2. sal
2100 Kgbenhavn @

Sag 26303 vwp/Isk

8. december 2021

NOTAT
Lejerforhold i Samvirkende Boligselskaber — Bellahgj I-II1

1 Praesentation af problemstillingen
1.1 Indledning og opdrag

I forbindelse med den kommende renovering af Samvirkende Boligselskabers boligafdelinger Bellahgj
I- I1I, har KAB modtaget et teknisk notat som viser, at afdelingens ejendomme ikke kan tale ret meget
vind, og derfor principielt kan veelte i kraftig vind. Derudover er der som fglge af bygningernes kon-
struktion en forgget risiko for brandspredning med sammenstyrtningsfare til fglge. Samvirkende Bolig-
selskaber ("SAB”) afventer for tiden et supplerende teknisk notat, som har til formal at kvalificere pro-
blemstillingen yderligere.

SAB er allerede nu i dialog med Kgbenhavns Kommune, bade i kommunens egenskab som bygnings-
myndighed, og som tilsyn. Det forventes, at Kgbenhavns Kommune pa baggrund af det kommende
supplerende tekniske notat, vil ivaerkssette en administrativ proces med henblik pd at meddele SAB et
pabud om rgmning af de bergrte ejendomme. Det vides endnu ikke med sikkerhed, indenfor hvilken
frist en sddan rgmning eventuelt vil skulle ske, men det forventes, at den ultimative frist vil veere om-
kring 1. juli 2022.

Uden ngdvendig sammenhaeng med et remningspabud skal alle lejemal i Bellahgj I-III fraflyttes i for-
bindelse med den kommende renovering af ejendommene. Lejerne skal derfor genhuses; for de flestes
vedkommende permanent, og SAB skal fglgelig friggres fra lejeaftalerne.

SAB har til brug for boligselskabets videre overvejelser om handtering af sagen mv., anmodet mig om
at beskrive en proces, hvor lejemalene i Bellahgj I - III tgmmes frem til 1. juli 2022, herunder hvilke
formelle krav, SAB skal vaere opmaerksom pa i den forbindelse. SAB gnsker navnlig oplyst, hvordan
de(t) ngdvendige breve(e) til lejerne bgr udformes, blandt andet set i forhold til reglerne om opsigelse
i almenlejelovens kap. 14.

Min konklusion og anbefaling fremgar straks nedenfor i notatets afsnit 2, mens problemstillingen er
yderligere belyst i notatets afsnit 4. Som bilag 1 til notatet er desuden vedlagt et forslag til en brevtekst,
som opfylder lovgivningens formelle krav.

I forhold til b&de notatet og bilag 1 tages forbehold for ordlyden i sdvel det kommende tekniske notat,
som det forventede remningspabud, som kan pavirke SAB’s handlemulighed og -pligt.
1.2 Forudsaetninger

Jeg laegger i notatet til grund, at Kgbenhavns Kommune enten har eller - gennem det kommende sup-
plerende tekniske notat - snarest vil fa tilvejebragt et grundlag for at udstede et pdbud om rgmning i
henhold til byggelovens § 18, jf. § 14.

SIRIUS advokater - Dampfeergevej 10, 2. sal - 2100 Kgbenhavn @ - mail@siriusadvokater.dk - Telefon +45 88 88 85 85



SIRIUS C

Jeg laegger endvidere til grund, at fristen for efterkommelse af et sddant pabud vil vaere cirka 1. juli
2022.

Jeg lzegger endelig til grund, at det som fglge af konstruktionsfejl i bygningerne vil vaere ngdvendigt
enten at nedrive, eller i hvert fald totalrenovere hele ejendommen, hvorfor SAB vil kunne opsige de
bergrte lejemal i medfgr af almenlejelovens § 85, stk. 1, nr. 1.

For god ordens skyld bemaerkes, at notatet ikke forholder sig til kommunens mulighed for at tvangs-
fuldbyrde et remningspabud direkte over for den pdgaeldende lejer. Dette spgrgsmal bgr vurderes af
kommunen selv, jf. herunder hdandhaevelsesvejledningen mv.

2 Konklusion og anbefaling

Med henblik pa i videst mulig udstraekning at fa temt de bergrte ejendomme for lejere senest 1. juli
2022 anbefaler jeg, at SAB senest ved modtagelsen af et pabud fra Ksbenhavns Kommune om rgmning
af ejendommene, varsler de bergrte lejere om, at de skal fraflytte deres lejemal hurtigst muligt og
senest 3 maneder fra modtagelsen af varslingsskrivelsen. Varslingen skal ske med henvisning til almen-
lejelovens §§ 32-33.

Safremt SAB pd det varslede tidspunkt kan konstatere, at kravet om fraflytning ikke er efterkommet,
kan SAB bringe det/de pageeldende lejemal til gjeblikkeligt ophgr med henvisning til almenlejelovens §
90, stk. 1, nr. 3.

SAB kan samtidig anmode fogedretten om at gennemtvinge SAB’s besiddelseskrav ved effektivt at ud-
saette den/de pdgzeldende lejer(e). Fundamentet for et sddant besiddelseskrav vil i farste omgang vaere
varslingen om fraflytning bilagt relevant dokumentation (som minimum rgmningspabuddet samt det
underliggende tekniske notat), men kan om ngdvendigt senere udvides med en eventuel ophaevelses-
skrivelse.

Som fglge af sagsbehandlingstider ved fogedretten er der - navnlig hvis flere lejere ikke gnsker at
fraflytte ejendommen frivilligt - en vis risiko for, at der fortsat vil vaere lejere i ejendommene pr. 1. juli
2022.

Denne risiko kan ikke fuldt ud afbgdes ved hjalp af almenlejelovens regler, men boligselskabet vil som
regel i et vist omfang kunne sikre beboernes samarbejdsvilje gennem tidlig dialog. SAB bgr derfor pa
det tidligst mulige tidspunkt varsko de bergrte lejere om, at man forventer at skulle varsle alle beboere
om fraflytning af Iejemélene hurtigst muligt.

SAB vil ikke ved at varsle lejerne om fraflytning blive frigjort fra lejeaftalerne, hvorfor SAB samtidig
med varslingen om fraflytning skal opsige de pagaeldende lejeforhold med de dertil gaeldende opsigel-
sesvarsler. Lejerne kan ggre indsigelse mod opsigelsen af lejeaftalen, men en sddan indsigelse vil ikke
formelt kunne forhindre SAB i ved fogedrettens bistand at gennemtvinge det besiddelseskrav, som fgl-
ger af varslingen om fraflytning i medfgr af almenlejelovens §§ 32-33.

Eftersom lejemalene kan opsiges i medfgr af almenlejelovens § 85, stk. 1, nr. 1, har SAB pligt til at
genhuse lejerne i medfgr af almenlejelovens §§ 86 og 86 a.

Da det ma have formodningen imod sig, at SAB kan stille (permanente) genhusningsboliger til r&dighed
for alle beboere senest 1. juli 2022, kan det veere ngdvendigt at genhuse nogle beboere midlertidigt,
herunder fx i pavilloner eller pa hotel, ligesom det kan vaere ngdvendigt at indgd aftaler med beboerne
om selv at sgrge for genhusning frem til det tidspunkt, hvor SAB kan stille en permanent genhusnings-
bolig til rddighed.

2 (6)



SIRIUS C

3 Relevante regler
3.1 Rgmning af beboelsesejendomme

Det folger af byggelovens § 14, stk. 1, at bebyggelse, ejendommes ubebyggede arealer og derpd vae-
rende indretninger skal holdes i forsvarlig stand, saledes at de ikke frembyder fare for ejendommens
beboere eller andre eller pd anden made er behaeftet med vaesentlige mangler. Endvidere skal ejen-
dommen holdes i en under hensyn til beliggenheden sgmmelig stand.

Det faglger samtidig af byggelovens § 18, stk. 1, at hvis der som fglge af mangler ved ejendommen
opstar fare for ejendommens beboere eller andre, jf. § 14, kan kommunalbestyrelsen kraeve, at bebyg-
gelsen og omkringliggende arealer og bebyggelser i ngdvendigt omfang afspaerres og rgmmes. Det
samme geelder, safremt funderingsarbejder mv., jf. § 12, frembyder sddan fare. Hvis et pdbud om
afspaerring og remning ikke straks efterkommes, kan det gennemfgres af kommunalbestyrelsen pa eje-
rens bekostning.

Et pdbud i henhold til byggeloven skal respekteres af bdde bygningens ejere og brugere, herunder
beboere/lejere.

I et tilfeelde, hvor en beboer, trods pdbud om remning, ikke fraflytter den pagaeldende ejendom, kan
ejendomsejeren efter omstaendighederne fa beboeren effektivt udsat med fogedens bistand.

Det fglger i den forbindelse af retsplejelovens § 528, stk. 1, at hvis den forpligtede (her: lejeren) skal
fraflytte en fast ejendom eller give den berettigede (her: udlejer) en radighed over denne, gennemtvin-
ger fogedretten sa vidt muligt umiddelbart, at pligten opfyldes.

Det fglger supplerende af retsplejelovens § 596, at besiddelseskrav som naevnt i § 528 kan gennem-
tvinges af fogedretten ved en umiddelbar fogedforretning uden saadvanligt tvangsfuldbyrdelsesgrund-
lag, safremt den berettigede i fogedretten kan godtggre eller sandsynligggre sit krav mod den forplig-
tede.

3.2 Opsigelse af boliglejemal

Reglerne om opsigelse af boliglejemal i forbindelse med ombygning eller nedrivning fremgar af almen-
lejelovens § 85, hvorefter udlejeren kan opsige lejeaftalen blandt andet nar udlejeren dokumenterer, at
ejendommen skal nedrives/ombygges (nr. 1) eller ndr vaegtige grunde i gvrigt ger det saerligt magtpa-
liggende for udlejeren at blive Igst fra lejeforholdet (nr. 6).

Opsigelsesvarslet er i begge tilfelde 3 maneder til den fgrste hverdag i en maned, der ikke er dagen for
en helligdag, jf. almenlejelovens § 88, stk. 1. Hvis der er tale om lejeaftaler indgaet fgr almenlejelovens
ikrafttraeden (1. juli 1998), kan der veere aftalt lzengere opsigelsesvarsler, som i givet fald skal respek-
teres.

Om de formelle krav til udlejers opsigelse fglger det af almenlejelovens § 89, stk. 1, at udlejerens
opsigelse efter § 85 skal veere skriftlig, og indeholde oplysning om lejerens adgang til at ggre indsigelse
efter bestemmelsens stk. 2. Udlejerens opsigelse skal endvidere indeholde oplysning om opsigelses-
grunden. Indeholder opsigelsen ikke disse oplysninger, er den ugyldig.

Om lejerens adgang til at ggre indsigelse mod en opsigelse, fremgar det af almenlejelovens § 89, stk.
2, at hvis lejeren ikke vil godkende opsigelsen, skal lejeren senest 6 uger efter, at opsigelsen er kommet
frem til lejeren, fremsaette skriftlig indsigelse over for udlejeren. Udlejeren m& da anlaegge sag ved
boligretten senest 6 uger efter lejerfristens udlgb, hvis udlejeren gnsker at opretholde opsigelsen, jf.
almenlejelovens § 89, stk. 2.
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Hvis et lejemal kan opsiges med henvisning til § 85, stk. 1, nr. 1, skal udlejeren tilbyde lejeren en
passende erstatningsbolig efter reglerne i almenlejelovens § 86, stk. 1-6. Genhusningspligten udlgses
nar opsigelsesmuligheden efter § 85, stk. 1, nr. 1, er til stede, uanset, om udlejer ogs@ matte have
hjemmel til at opsige lejemalet efter andre bestemmelser, fx almenlejelovens § 85, stk. 1, nr. 6.

3.3 Udlejers adgang til lejemalet
Almenlejelovens kap. 7 indeholder regler om udlejers adgang til boliglejemal.

Det folger herom indledningsvist af almenlejelovens § 32, at udlejeren har ret til at fa eller skaffe sig
adgang til det lejede, nar forholdene kraever det.

Af almenlejelovens § 33, stk. 1, fremgar supplerende, at udlejeren med 6 ugers varsel kan ivaerksaette
arbejder i det lejede, nar udfgrelsen ikke er til veesentlig ulempe for lejeren, mens der for andre arbejder
geelder et varsel pa 3 maneder, jf. bestemmelsens stk. 2. Udlejeren kan dog altid uden varsel foretage
uopsaettelige reparationer, jf. bestemmelsens stk. 3.

Det er antaget i retspraksis, at reglerne i almenlejelovens kap. 7 ogsd angar den situation, hvor arbej-
derne i lejemalet eller ejendommen medfgrer, at det lejede skal fraflyttes.

I de tilfaelde, hvor behovet for udfgrelse af arbejder i lejemalet medfgrer, at det lejede skal fraflyttes,
har udlejer ikke i medfgr af almenlejelovens kap. 7 en pligt til at sgrge for genhusning af lejeren. En
sadan pligt kan dog fglge af andre bestemmelser, herunder navnlig almenlejelovens §§ 85-86.

Hvis udlejer i medfgr af almenlejelovens §§ 32 og 33 har ret til at f3 eller skaffe sig adgang til lejemalet,
men lejeren modsaetter sig dette, kan udlejeren anmode om fogedrettens bistand til gennemtvingelse
af adgangen.

Udlejer kan derudover ophaeve lejemalet med henvisning til almenlejelovens § 90, stk. 1, nr. 3, hvor-
efter udlejer kan ophaeve lejeaftalen nar lejeren modsaetter sig, at udlejeren eller andre far adgang til
det lejede, hvor de har ret hertil, jf. kapitel 7.

4 Vurdering og anbefaling

Som ovenfor angivet forudsaettes det, at betingelserne for opsigelse i almenlejelovens 85, stk. 1, nr. 1,
er opfyldt, sdledes at SAB vil kunne opsige de pdgeeldende lejem&l med henvisning til denne bestem-
melse.

Hvis SAB som forventet modtager et pabud om rgmning af ejendommene, vil SAB formentlig tillige
kunne opsige de pdgzeldende lejemadl med henvisning til, at der er tale om sddanne vaegtige grunde
som omtalt i almenlejelovens § 85, stk. 1, nr. 6. En opsigelse med henvisning til denne bestemmelse
vil dog naeppe fa nogen selvstaendig betydning, idet de formelle krav knyttet til en sddan opsigelse,
herunder reglerne om opsigelsesvarsel og indsigelsesadgang, i det hele svarer til de krav, der i forvejen
galder for en opsigelse efter almenlejelovens § 85, stk. 1, nr. 1.

Uanset om en opsigelse sker med henvisning til almenlejelovens § 85, stk. 1, nr. 1 og/eller nr. 6, vil
lejeren sdledes kunne ggre indsigelse i henhold til almenlejelovens § 89, hvorefter opsigelsen kun vil
kunne opretholdes, hvis SAB indbringer sagen for boligretten senest 6 uger efter lejerfristens udlgb.

En sddan boligretssag vil som fglge af sagsbehandlingstiderne hos domstolene ikke vaere afgjort inden
1. juli 2022, hvor det forventes, at fristen for remning af ejendommene udlgber. Sa laenge sagen ver-
serer ved boligretten, vil SAB ikke kunne tvangsfuldbyrde opsigelsen ved fogedretten, idet en anmod-
ning om lejerens effektive udszettelse i stedet ma forventes afvist ex officio.
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Indsigelsesadgangen i almenlejelovens § 89 far derfor den konsekvens, at SAB ikke alene ved at opsige
de pdgaeldende boliglejemal vil kunne sikre sig, at ejendommene er tomt for beboere senest 1. juli
2022.

Der er derfor behov for at se pa alternative muligheder for at sikre tsmning af ejendommene i tide.

Man kan nzerliggende overveje, om et remningspabud, som i medfgr af byggelovens bestemmelser ogsa
skal respekteres af den pdgaeldende ejendoms brugere, i sig selv kan udggre et fundament, som SAB
om ngdvendigt kan basere en anmodning om lejerens effektive udseettelse af lejemalet pa.

Hgjesteret har i en dom af 12. juni 1972 (U.1972.727) taget stilling til spgrgsmalet om udlejers mulighed
for at udsaette en lejer af et butikslejemal med baglokale som fglge af et af boligkommissionen udstedt
forbud mod benyttelse af den pagaeldende ejendom. Hgjesteret udtalte i sagen, at “udlejer ikke ved
opheevelse af et lejemal til gennemfgrelse af et forbud har pligt til at give lejeren saedvanligt eller aftalt
opsigelsesvarsel”.

En ordlydsfortolkning af Hgjesteret anfgrte m& umiddelbart forstds sadan, at udlejer kan tvangsfuld-
byrde et pabud vedrgrende ejendommen direkte over for ejendommens brugere. Laegges denne forsta-
else til grund, vil SAB sdledes med henvisning til et modtaget pdbud om rgmning af ejendommene,
kunne pdbyde den pageeldende lejer at fraflytte lejemalet inden for et af SAB fastsat rimeligt varsel.

Jeg bemaerker dog, at det ikke fremgar klart af Hgjesterets dom af 12. juni 1972, hvilken hjemmel
udlejeren i en sadan situation skal benytte, og dommen er under alle omstaendigheder afsagt for al-
menlejelovens tilblivelse. Dertil kommer, at byggeloven ikke tillaagger en ejendomsejer nogen formel
kompetence i forhold til at hdndhaeve pabud udstedt i henhold til lovens bestemmelser.

Af de naevnte grunde vil det efter min opfattelse vaere risikabelt kun at basere kende SAB’s krav om
fraflytning af lejemalene pd byggelovens regler.

Min anbefaling er derfor, at man i stedet varsler lejerne om fraflytning af de bergrte lejemal med hen-
visning til principperne i almenlejelovens kap. 7.

Det er min vurdering, at reglerne i almenlejelovens kap. 7 giver SAB ret til, uden ngdvendig sammen-
haeng med en opsigelse af de padgaeldende lejemal, at f& adgang til hele ejendommen med henblik pa
at kunne efterkomme et pabud om rgmning. “Adgangen” skal konkret bestd i en fraflytning fra det
pagaeldende lejemal.

Man kan overveje hvilken frist der skal gaelde for SAB’s varsel til lejerne om fraflytning. Nar det laegges
til grund, at den af Kgbenhavns Kommune fastsatte pabudsfrist vil vaere ca. 1. juli 2022, vil det efter
min opfattelse vaere svaert at argumentere for, at SAB kan varsle fraflytning af lejem&lene med en
kortere, ultimativ frist end 3 maneder fra brevets modtagelse. SAB bgr dog i varslingsskrivelserne ty-
deligggre, at fraflytning skal ske hurtigst muligt.

Der er ikke knyttet en indsigelsesadgang til reglerne i almenlejelovens kap. 7. Hvis lejeren ikke fraflytter
Iejemé’alet inden for den varslede frist, vil SAB derfor efter fristudlgb kunne anmode fogedretten om at
gennemtvinge SAB'’s krav pa at fa adgang til lejemalet. Fundamentet vil i sa fald vaere varslingsskrivel-
sen samt grundlaget derfor, dvs. primaert rgmningspabuddet og det underliggende, tekniske notat.

Hvis SAB har varslet adgang til lejemalet i overensstemmelse med reglerne i kap. 7, og lejeren mod-
seetter sig adgangen ved ikke at fraflytte lejemalet, kan SAB tillige ophaeve det pagzeldende lejemal
med henvisning til almenlejelovens § 90, stk. 1, nr. 3. En sddan ophaevelse vil i sig selv kunne udggre
et fundament for tvangsfuldbyrdelse i medfar af retsplejelovens § 596, jf. § 528, stk. 1.
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Det bemaerkes, at fogedretten, uanset om grundlaget for tvangsfuldbyrdelse er en varsling om adgang
eller en ophaevelse, vil kunne afvise at udsaette lejeren, hvis lejeren ggr indsigelse mod SAB’s besiddel-
seskrav, og fogedretten pa den baggrund finder det betsenkeligt at fremme sagen, jf. retsplejelovens §
597.

Fogedrettens kendelse om afvisning kan indkaeres for @stre Landsret, som enten kan hjemvise sagen
eller stadfaeste afggrelsen.

Idet SAB ved anvendelse af reglerne om varsling i almenlejelovens kap. 7 fgrst vil kunne anmode om
fogedrettens bistand til tvangsfuldbyrdelse ndr der er forlgbet (mindst) 3 maneder fra lejerens modta-
gelse af varslingsskrivelsen, vil der i de sager, hvor lejeren ggr indsigelse mod SAB’s besiddelseskrav,
veere en ikke-ubetydelig risiko for, at der ikke foreligger en endelig afggrelse i fogedsagen fgr 1. juli
2022.

Denne risiko kan ikke i medfgr af hverken almenlejelovens eller byggelovens regler afbgdes fuldstaendig.

SAB bgr i stedet i videst mulig udstraekning forsgge at forma de bergrte lejere at fraflytte frivilligt
gennem tidlig dialog om problemstillingen.

Afslutningsvis bemeerkes, at det ikke kan udelukkes, at det kommende tekniske notat i sig selv kan
udggre det forngdne grundlag for at varsle lejerne om fraflytning af deres lejemal, sdledes at SAB kan
seette varslingsprocessen i gang uden forinden at afvente et pabud fra Ksbenhavns Kommune. Om dette
er tilfeeldet, vil bero pa indholdet i det tekniske notat. I det tilfaelde, hvor en lejer ikke flytter frivilligt,
og under en fogedsag ggr indsigelse mod varslingen om fraflytning, er det dog min vurdering, at det vil
stille SAB staerkere, hvis varslingen baserer sig pa et pabud (eller som minimum en partshgring/varsling
af et pabud), og ikke pa et teknisk notat alene. Der er sdledes efter min opfattelse en stgrre risiko for,
at en fogedret vil finde det betaenkeligt at fremme en udsaettelsesforretning baseret pa et teknisk notat,
end en udsaettelsesforretning baseret pa et offentligretligt pabud.

Kgbenhavn, 8. december 2021

Veronica Wolthers-Petersen
partner, advokat (H)
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Bilag 1 til notat

[Lejemalsnummer]
[Lejernavn]
[Adresse]

Varsling om fraflytning samt opsigelse af lejemalet beliggende [adresse, postnummer og
by, lejemalsnummer]

Den ejendom, som dit/jeres lejemal er beliggende i, star over for en gennemgribende renovering. I
forbindelse med den kommende renovering, har Samvirkende Boligselskaber faet udarbejdet et
teknisk notat, som viser [indsaet konklusioner fra notat].

P& baggrund af notatet har Kgbenhavns Kommune udstedt et pabud om rgmning af hele
ejendommen hurtigst muligt og senest [1. juli 2022].

Det er derfor ngdvendigt, at du fraflytter dit lejemal hurtigst muligt.
Dette brev indeholder tre dele:

1) Varsling om fraflytning af dit/jeres lejemal.
2) Opsigelse af lejeaftale.
3) Oplysning om genhusningsmuligheder.

Du/I bedes lzese alle dele af brevet grundigt igennem. [Eventuelt oplysning om mulighed for at fa
hjaelp til gennemgang af brevet, fx ved henvendelse til ejendomskontoret eller beboerkoordinator].

1) Varsling om fraflytning af dit/jeres lejemal

For at kunne overholde fristerne i pabuddet fra Kgbenhavns Kommune varsler vi hermed, at du
skal fraflytte din bolig senest [indsaet dato, maned, &r].

Varslingen sker i henhold til lov om leje af almene boliger § 33, stk. 3.

Varslingen betyder, at din bolig skal vaere fraflyttet og temt senest pa det ovennaevnte tidspunkt.
Ngglerne til lejemalet skal afleveres [pa Ejendomskontoret. Hvis ejendomskontoret er lukket, kan
ngglerne afleveres i en lukket kuvert med angivelse af lejemalets adresse. ]

Det er vigtigt, at alle beboere fraflytter ejendommen i tide.

Hvis du alligevel ikke har ryddet lejemdlet og har afleveret ngglerne til lejemalet pa
ejendomskontoret senest pa det ovennaevnte tidspunkt, ma du derfor forvente, at dit lejemal bliver
ophzevet uden yderligere varsel. En ophavelse vil ske med henvisning til almenlejelovens § 90, stk.
1, nr. 3.



Du ma desuden forvente, at Samvirkende Boligselskaber ivaerksaetter retslige skridt med henblik pa
din udsaettelse af lejemalet med fogedrettens bistand. Omkostningerne forbundet hermed vil du
skulle betale.

2) Opsigelse af lejeaftale

Som du kan leese i brevets afsnit 1, har Samvirkende Boligselskaber modtaget et pdbud fra
Kgbenhavns Kommune om, at din ejendom, hvor dit lejemal er beliggende, skal remmes, og du skal
af den grund flytte fra dit lejemal senest [indsaet dato, maned, ar].

Samtidig skal ejendommen [ombygges/nedrives], og du skal genhuses [permanent].

Vi opsiger derfor dit lejemal med [3] maneders varsel til ophgr senest [indsaet dato, maned, ar].
Opsigelsen sker i henhold til lov om leje af almene boliger § 85, stk. 1, nr. 1, jf. § 88.

Opsigelsen betyder, at dit lejeforhold ophgrer senest pa det ovennaevnte tidspunkt. Hvis du inden da
er flyttet fra dit lejemadl, vil dit lejemal i stedet ophgre pa fraflytningstidspunktet, medmindre du
inden da har gjort indsigelse mod opsigelsen.

[Indsaet eventuelle relevante oplysninger om fraflytningsopggrelse, depositum mm.]

Hvis du ikke kan godkende opsigelsen af dit lejemal, skal du senest 6 uger fra modtagelsen af dette
brev ggre skriftlig indsigelse mod opsigelsen, hvorefter sagen inden yderligere 6 uger bliver indbragt

for boligretten.

Hvis du ger indsigelse mod opsigelsen, s& skal du stadig flytte fra lejemalet som fglge af pabuddet
fra Kgbenhavns Kommune, men boligretten vil tage stilling til, om du skal have mulighed for at flytte
tilbage til lejemalet pa et senere tidspunkt.

3) Genhusning

Idet dit lejemal skal fraflyttes som fglge af den kommende [ombygning/nedrivning] er Samvirkende
Boligselskaber forpligtet til at give dig et tilbud om genhusning, jf. lov om leje af almene boliger §§
86 og 86a. I forbindelse med genhusningen kan du fa godtggrelse for rimelige og dokumenterede

flytteudgifter i forbindelse med flytning til den tilbudte genhusningsbolig og eventuel tilbageflytning.

[Indseet yderligere oplysninger om genhusning]

Dette brev er sendt med afleveringsattest og som almindeligt brev.

Med venlig hilsen

[Indsaet afsender]



