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harde ghettoomrader.

Transport-og Boligministeriet skal i den anledning oplyse, at reglerne om gen-
husning findes ilov om leje af almene boliger og skal ses i sammenhaeng med
reglerne om opsigelse.

Ifolge almenlejelovens § 85, stk. 1, nr. 1, kan udlejeren opsige lejeaftalen, nar
udlejeren dokumenterer, at ejendommen skal nedrives, eller at ombygning af
ejendommen medforer, at det lejede mé fraflyttes. I neervaerende brev laegges til
grund, at betingelserne for at anse renovering af ejendommen for ombygning er
opfyldt.

Ifolge almenlejelovens § 85, stk. 1, nr. 2, kan udlejeren opsige lejeaftalen, nar
en ejendom, som er beliggende i et udsat boligomrade, jf. § 61 a, stk.1,i lovom
almene boliger m.v., helt eller delvis overdrages.

Som folge af § 27, stk. 4, i lov om almene boliger m.v. er udlejeren dog forplig-

tet til at opsige lejere i et hardt ghettoomrade, som ikke opfylder de af kommu-
nalbestyrelsen fastsatte kriterier for udlejning af ejendomme, som afhendes til
private kebere.

Udlejerensret til at opsige lejeaftalen modsvares af reglerne om genhusning.
Genhusning i forbindelse med ombygning (renovering)

Hvis ombygning af ejendommen medferer, at det lejede ma fraflyttes, kanudle-
jeren opsige lejeaftalen. I givet fald skal udlejeren tilbydelejeren en erstat-

ningsbolig, jf. § 86, stk. 1, 1. pkt.

Udlejer og lejer kan aftale, om erstatningsboligen skal vere permanent eller
midlertidig, men i tilfeelde af uenighed treeffer udlejer dog beslutning herom.

Har udlejerenbesluttet, at genhusningen skal veare permanent, skal udlejeren
opsige lejeren, jf. § 86, stk. 1, 1. pkt. Udlejeren skal herefter uden unadigt op-
hold tilbydelejeren at leje en anden bolig i kommunen.
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Har udlejer besluttet, at genhusningen skal vere midlertidig, skal udlejer uden
ungdigt ophold tilbyde lejeren, at lejeren midlertidigt kan overtage en anden
bolig, jf. § 86, stk. 2, 1. pkt. Varer ombygningen i mere end 12 maneder, har
lejeren dog ret til permanent genhusning. Hvis lejeren er midlertidigt genhuset,
og hvis lejemélet ikke bliver beboeligt senest efter 12 méneder, kan lejeren vael-
ge enten at fa anvist den midlertidige erstatningsbolig som permanent erstat-
ningsbolig, at fa anvist en anden permanent erstatningsbolig eller at fortsatte
den midlertidige genhusning.

Hvis udlejeren opsiger lejeaftalen pa grund af ombygning, skal udlejeren uden
ungdigt ophold tilbydelejeren at leje en anden bolig i ejendommen, hvis der
bliver en anden bolig ledig til overtagelse senest 3 maneder efter den flyttedag,
hvortillejeren er opsagt og boligen skal udlejes, jf. § 86, stk. 4. Hvis flere lejere
er berettiget til at leje boligen, skal boligen farst tilbydes den lejer, der i laengst
tid har boeti ejendommen.

Opsiges en lejer pa grund af ombygning skal udlejeren samtidig med opsigelsen
tilbydelejeren at leje en bolig af samme art som den opsagte, hvisder ved om-
bygning tilvejebringes boliger, jf. § 86, stk. 5.

Genhusningiforbindelse med salg i et hardt ghettoomrade

Hvis udlejeren opsiger lejeaftaleni forbindelse med overdragelse af en ejendom
som et led i en udviklingsplan, skal udlejeren tilbyde en erstatningsbolig inden
for det pageldende boligomrade, jf. almenlejeloven § 86, stk. 1, nr. 2.

Ifolgelovforarbejderne kan opsigelse ske, nar der erindgéet en bindende aftale
om overdragelse med en erhverver.

Hvilke regler gzlder for genhusning?

Det skal bemerkes, at der i almenlejelovensregler om opsigelse og genhusning
ikke naevnes genhusning i forbindelse med implementering af en helhedsplan.
Almenlejelovens bestemmelser om opsigelse og genhusning regulerer kun op-
sigelse og genhusning i forbindelse med ombygning. Udlejerenkan opsige leje-
aftalen, hvis almindelige betingelser for opsigelse, som gelder for alle boligom-
rader, pa grund af ombygninger opfyldte.

Afgerende for udlejerens adgang til at opsige lejeaftalen med pligt til at tilbyde
en erstatningsbolig er, om opsigelse sker pa baggrund af en ombygning eller pa
baggrund af salg.

Reglerne om opsigelse og genhusning i forbindelse med ombygning skelner
ikke mellem et hardt, et udsat eller et ikke-udsat boligomréde. Udlejerens opsi-
gelsesret og genhusningspligt i forbindelse med ombygning er séledes ens, uan-
set hvor ejendommen er beliggende.
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Reglerne om opsigelse og genhusning i forbindelse med salg indeholder en
afgerende distinktion mellem et hardt, et udsat eller et ikke-udsat boligomrade.
Det er kun boligeri et udsat boligomrade, herunder et hardt ghettoomrade,
som er omfattet af reglerne.

Selvereglerne er endvidere forskellige athaengig af, om der er tale om et udsat
eller et hardt ghettoomrade. Kun sidstnaevnte indebaerer pligt til at opsige en
lejer, derikke opfylder kommunalbestyrelsens kriterier, samtidig med, at gen-
husning skal finde sted i omradet. Hvis en overdragelse skeri et udsat boligom-
rade, kan genhusning finde sted uden for omréadet.

Implementering af en udviklingsplan kan indebere, at begge regelsat skal an-
vendes. Hvis en udviklingsplan indebarer, at en del af boligerne skal omby g-
ges, mens den anden del skal salges, vil begge regelsaet siledes blive anvendt.

Reglerne ses udformet under forudsetning af, at en ejendom enten bliver om-
bygget eller solgt. Der findes saledes hverkeni almenlejelovens bestemmelser
om genhusningspligt eller lovforarbejderne nzermere regler hhv. overvejelser
om, hvilke regler der skal finde anvendelse i forbindelse med opsigelse og gen-
husning af lejere, som bor i en ejendom, der skal ombyggesi forbindelse med
salg. Denne kombinerede/dobbelte indsatsi forhold til en bolig ma derfor ikke
anses for udtrykkeligt at veere reguleret i loven.

Det skal bemaerkes, at udlejerens pligt til i forbindelse med salg at tilbyde en
erstatningsbolig inden for et hardt ghettoomrade er en udtrykkeligtind-
skrankning af udlejerens handlemuligheder og hermed en undtagelse i forhold
til regler, der geelder for udsatte boligomrader. Derfor skal den fortolkesre-
striktivt.

Hvis en udviklingsplan indeberer, at dele af en almen ejendom forst skal om-
bygges og efterfalgende sxlges eller ombyggesi forbindelse med eller ombygges
med henblik pa salg kan dette ske som to tidsmassigt adskilte eller (delvis)
parallelle processer.

Man kan forestille sig, at udlejeren som led i implementering af en udviklings-
plan beslutter at renovere en ejendom uden at szlge den efterfolgende. I dette
tilfaelde vil der ikke veere tvivl om, at udlejerens genhusningspligt skal vurderes
efter reglerne om genhusning i forbindelse med ombygning, jf. ovenfor.

Hvis udlejeren efter den gennemforte ombygning, som eksempelvis betyder, at
nogle lejere vender tilbage til ejendommen, mens nogle valger at blive perma-
nent genhuset andet sted i kommunen, beslutter at szlge ejendommen, vil det
verereglerne om genhusning i forbindelse med salg i et hardt ghettoomrade,
der skal gaelde for genhusning af de lejere, som bor i ejendommen.
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Man kan endvidere forestille sig, at udlejeren indgér en aftale med en privat
kober om salg af (dele af) en almen ejendom og at udlejeren i den forbindelse
forpligter sig til at ombygge ejendommen for overtagelsen.

I denne situation vil det vaere neermest at antage, at hele transaktionen skal
opfattes som et salg, hvilketindeberer, at udlejerens opsigelsesadgang og gen-
husningspligt skal vurderes efter almenlejelovens regler om opsigelse og gen-
husning i forbindelse med salg.

Imellem de to situationer vil der kunne findes en raeekke varianter, som efter en
konkret vurdering af sagens omstaendigheder vil tale for at det ene eller det
andet regelset finder anvendelse.

Hvilker regler, der skal finde sted i disse situationer, vil altid forudsaette en
konkret vurdering af den foreliggende situation. I denne vurdering vil bl.a.
kunne indga formélet med ombygningen, pa hvilket tidspunkt udlejeren har
truffet beslutning om ombygning og salg, forbindelse mellem ombygning og
salg, status over aftale pa opsigelsestidspunktet, tidsplanen, omgéelseshensyn
m.v.

Idetder altid vil veere tale om en konkret vurdering, vil den endelige afgorelse
hore under domstolene.

Med venlig hilsen

Stine Klingenberg
Kontorchef



