Retten pa Frederiksberg

Udskrift af dombogen

DOM

Afsagt den 14. december 2017 i sag nr. BS 11-2384/2016:

L

..ve) 26,4, tv.

2000 Frederiksberg
mod

Frederiksberg Kommune
Smallegade |
2000 Frederiksberg

Sagens baggrund og parternes pastande.

Denne sag er anlagt den 28. december 2016 og behandlet med deltagelse af
legdommere.

Sagen angar prevelse af afgerelse truffet at Byfornyelsesnavnet. Hovedsta-
den vedrerende spergsmal om. hvorvidt der gelder et loft for huslejen for en
erstatningsbolig, som kommunen har pligt til at stille til rddighed for en lejer

i medfor af byfornyelseslovens § 61. stk. 2

L har nedlagt folgende pastande

Principalt: Sagsegte skal anerkende. at sagsegte har pligt til at tilbyde
sagsoger en erstatningsbolig. hvor lejen pr. 28. april 2016
ikke overstiger kr. 63.145.44 arligt.

Subsidizrt: Sagsegte skal anerkende. at sagsegte har pligt til at tilbyde
sagsoger en erstatningsbolig. hvor lejen pr. 28. april 2016
ikke overstiger et at Retten fastsat beleb. dog mindre end
kr. 82.198.68 arligt.

Frederiksberg Kommune har pastaet frifindelse.

Dommen indeholder ikke en fuldstendig sagsfremstilling. jt. retsplejelovens §
218 a.

Oplysningerne i sagen.

Byfornyelsesn@vnet. | lovedstaden traf den 30. november 2016 folgende at-
gorelse:

».....Tilbud om permanent genhusning pa ... Allé 3, st. th., 2000
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Frederiksberg

Ved e-post af 8. juli 2016 med bilag har Frederiksberg Kommune indbragt
din indsigelse af 8. juni 2016 over kommunens tilbud om en erstatningsbo-
lig pd ovennavnte adresse for Byfornyelsesnavnet i Region Hovedstaden. jf.
byfornyelseslovens § 62. stk. 6. jf. stk. 3.

Byfornyelsesn®vnets afgorelse

Det er byfornyelsesn@vnets opfattelse. at den af Frederiksberg Kommune
tilbudte erstatningsbolig pa adressen ... Allé 3. st. th.. 2000 Frederiksberg. er
passende.

Sagens baggrund

Frederiksberg Kommune har den 28. april 2016 tilbudt dig en permanent
erstatningsbolig pa ... Allé 3, st. th.. 2000 Frederiksberg. der er en 4- varel-
ses lejlighed pa 109 m2 til 13.116.33 kr. pr. maned eksklusiv forbrug.

Ved brev af 8. juni 2016 har du gjort indsigelse mod boligtilbuddet pa grund
af huslejen. Du har oplyst. at din nuvarende husleje pa ...vej 26. 4.sal tv..
2000 Frederiksberg - der er en 4-varelses lejlighed pa 95 m2 - er pa 3.790.12
kr. pr. mdned eksklusiv forbrug. at huslejen for dette lejemal efter
byfornyelsen bliver pd 6.849.89 kr. pr. maned eksklusiv forbrug, og at denne
huslejeforhojelse er storre, end du efter byfornyelseslovens § 61. stk. 2. skal
acceptere.

Du har gjort geldende. at eftersom det fremgér af byfornyelseslovens § 61.
stk. 2, at du. pa grund af en huslejeforhojelse over et vist niveau, har ret til
at fa anvist en erstatningsbolig. ma formalet med bestemmelsen

samtidig medfere. at huslejen pa erstatningsboligen heller ikke ma vare
hejere end det niveau. der fremgar af § 61. stk. 2.

Ved brev af 21. juni 2016 til dig har Frederiksberg Kommune oplyst, at det
folger af byfornyelseslovens § 62, stk. 2, at en erstatningsbolig skal have
passende kvalitet. udstyr og beliggenhed, men at bestemmelsen ikke omtaler
huslejen eller huslejens sterrelse. Kommunen har vurderet, at den tilbudte
crstatningsbolig er passende i forhold til kriterierne i byfornyelsesloven.
Kommunen har derfor ikke godkendt din afvisning af erstatningsboligen pa ...
Allé til permanent genhusning.

Frederiksberg Kommune har i brev af 8. juli 2016 til byfornyelsesn@vnet bl.a.
oplyst. at Advokatfirmaet Isaksen & Nomanni for Frederiksberg Kommune
har forsggt at finde en lejlighed svarende til dine ensker og med en lavere
husleje. men uden resultat. Kommunen har endvidere oplyst. at byfornyel-
seslovens § 61 og § 62 om genhusning ikke foreskriver. at huslejen for en
permanent genhusningsbolig skal vare tilsvarende eller rimelig i forhold til
den genhusedes oprindelige husleje.
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Kommunen har derfor afvist din klage.

Frederiksberg Kommune har den 12. juli 2016 telefonisk oplyst, at du er
blevet tilbudt permanent genhusning pga. lejeforhgjelsen efter byfornyelsen.
jf. byfornyelseslovens § 61, stk. 2.

Ved e-post af 5. august 2016 har du indsendt bemarkninger til kommunens
e-post af 8. juli 2016 med bilag. Du har bl.a. oplyst. at du har boet i
lejligheden pa ...vej i 29 ar. og at du har fleksjob, en indtegt pa 16.120,00 kr.
pr. maned for skat og to hjemmeboende mindrearige bern.

Du har ved e-post af 14. november 2016 indsendt yderligere bemarkninger
til sagen. Du har bl.a. henvist til. at huslejen i den tilbudte erstatningsbolig
pa ... Allé er sd heoj. at du efter boligstettelovens § 15 ikke vil kunne f&
boligstette hertil.

Ved e-post af 14. november 2016 har du tillige indsendt dokumentation for
din husleje pa ..vej. Det fremgar heraf. at din husleje er 3.79012 kr. pr.
maned.

Byfornyelsesnavnets begrundelse

Formanden konstaterede ved modets begyndelse. at din klage er rettidigt
indbragt for byfornyelsesnavnet, jf. byfornyelseslovens § 62, stk. 6.

Du har klaget over tilbuddet om permanent genhusning pa ... Allé 3. stk. th..
2000 Frederiksberg pa grund af huslejens storrelse.

Eftersom klagen alene vedrorer huslejens storrelse, har byfornyelsesnavnet
ikke fundet anledning til at besigtige lejligheden pa ... Allé.

Det folger af byfornyelseslovens § 61. at en lejer. der pa grund af byfornyelse
ikke kan blive boende i sin hidtidige lejlighed. har ret til at blive permanent
genhuset. Permanent genhusning er nedvendig. nar lejligheden er en del af en
ejendom, som skal rives ned. nar lejligheden skal legges sammen med en
anden lejlighed, nér lejligheden pa grund af byfornyelse vil vare ubeboelig i
mere end 6-12 maneder. eller hvis lejligheden skal fratlyttes. fordi den er
sundheds- eller brandfarlig. Herudover har en lejer ret til at blive permanent
genhuset, hvis byfornyelsen sammen med andre forbedringer gennemfort
inden for de sidste 3 ar medforer en arlig lejeforhojelse pd mere end 192 kr.
pr. m2 bruttoetageareal (2016 niveau,. jf. Vejledning om regulering pr. 1.
januar 2016 af satser pa boligomradet. vejledning nr. 9030 af 25. januar
2016).

Det folger af byfornyelseslovens § 62. at genhusningsboligen skal have
passende kvalitet. udstyr og beliggenhed (stk. 2, 2. pkt.). boligen skal have
enten €t rum mere end antallet af husstandsmedlemmer. eller samme antal
rum som den tidligere lejlighed, medmindre denne var beboet af mere end to
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personer pr. beboelsesrum (stk. 2. 1. pkt.). og boligen skal s& vidt muligt
ligge i det samme kvarter som den tidligere bolig (stk. 1).

Hvis en genhusning medferer huslejestigninger. vil en lejer vare berettiget
til indfasningsstette, jf. byfornyelses lovens § 67.

Det er byfornyelsesna@vnets opfattelse. at den af Frederiksberg Kommune
tilbudte erstatningsbolig pa adressen ... Allé 3, st. th., 2000 Fredensberg,
er passende. jf. byfornyelseslovens § 62.

Navnet har ved afgerelsen lagt vaegt pa. at der ved vurderingen af om
erstatningsboligen er passende ikke kan legges vaegt pa erstatningsboligens
husleje. Af byfornyelseslovens § 62 og af forarbejderne til bestemmelsen
fremgar intet om huslejens storrelse. § 62 henviser som navnt alene til
boligens kvalitet. udstyr, beliggenhed og storrelse.

Navnet finder ikke, at bestemmelsen i byfornyelseslovens § 61, stk. 2 - om
lejerens ret til permanent genhusning. hvis byfornyelsen sammen med andre
forbedringer gennemfort inden for de sidste 3 ar medferer en arlig
lejeforhejelse pa mere end 192 kr. pr. m2 bruttoetageareal (2016 niveau) —
kan fore til en @&ndret vurdering. fordi bestemmelsen regulerer. hvornar en
lejer har ret til at fa anvist en erstatningsbolig, men ikke hvilke krav, der
kan stilles til erstatnings boligen.

Navnet opfordrer dig til at kontakte kommunen for n@rmere vejledning om
mulighederne for indfasningstette og boligstotte....."

[. har fri proces under sagen.

Kommunernes l.andsforening er indtradt i sagen som biintervinient til stotte
for Frederiksberg Kommune.

Forklaringer.
Der er under sagen afgivet forklaring af [.. A og B.
Parternes synspunkter.

Sagseger har i pastandsdokument af 3. november 2017 anfort folgende:

..... Det gores overordnet galdende. at anvisningen af en erstatningsbolig
efter byfornyelseslovens § 61. stk. 2 er begranset af et loft for lejen.

Det ma lagges til grund. at formalet med byfornyelseslovens § 61. stk. 2 er,
at lejeren uagtet byfornyelsen kan fa mulighed for at bevare en bolig, som i
leje ikke er vasentligt dyrere end den leje. som lejeren betalte inden
byfornyelsen. Ud over de krav, som lejeren retmassigt kan stille til en
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lejebolig efter byfornyelseslovens § 62. stk. 2, ma derfor ogsa gzlde et loft
tor lejens storrelse. 1 modsat fald er byfornyelseslovens § 61. stk. 2 uden
betydning.

Det gores geldende. at det loft for lejen, der galder for anvisning af en
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erstatningsbolig. er identisk med det lejeniveau. som folger af

byfornyelseslovens § 61. stk. 2. dvs. geldende leje med tilleg af kr. 192
(2016-niveau) pr.m2...."

Sagsegte har i pastandsdokument af 12. oktober 2017 anfert tfolgende:

| Denne sag drejer sig om, hvorvidt Frederiksberg Kommune har opfyldt
sin forpligtelse i henhold til byfornyelseslovens § 61. stk. 2, ved at til-
byde sagsoger permanent genhusning i en bolig beliggende ... Allé 3.
st. th.. 2000 Frederiksberg.

2 Sagens nermere omstendigheder er som folger:

& Sagseger har i 29 ar beboet lejemalet ...vej 26. 4. tv.. 2000 Fre-
deriksberg. Lejemalet er en 4-vaerelseslejlighed.

4 | forbindelse med byfornyelse af den ejendom. hvori sagsegers lejemal

er beliggende. er sagsegers husleje steget fra kr. 3.790.12 pr. méned.
svarende til en arlig leje pa kr. 45.481.44, til kr. 6.849.89 pr. maned.
svarende til en arlig leje pa kr. 82.198.68.

3 Frederiksberg Kommune har den 28. april 2016 tilbud sagseger en er-
statningsbolig, jf. byfornyelseslovens § 61. stk. 2.

6 Erstatningsboligen er beliggende ... Allé 3. st. th.. 2000 Frederiksberg,
og er en 4-varelses lejlighed pa 109 km2. Lejen for den tilbudte
erstatningsbolig er opgjort til kr. 13.116,33 pr. maned. svarende til en
arlig leje pa kr. 157.395.96.

7 Sagsoger gjorde den 8. juli 2016 indsigelse mod Frederiksberg Kom-
munes tilbud om en erstatningsbolig, idet det var sagsegers opfattelse.
at huslejen var (er) for hoj.

8 Ved afgerelse af 3. november 2016. bilag 1. trat Byfornyelsesna@vnet
beslutning om, at den tilbudte erstatningsbolig cr passende. iht. byfor-
nyelseslovens § 62.

Argumentation

2 Parternes uenighed i nervaerende sag angér alene sporgsmaélet om.
hvorvidt den tilbudte erstatningsbolig, jf. byfornyelseslovens § 61. stk.

2. for sa vidt angar huslejens sterrelse kan betragtes som passende. jf.
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byfornyelseslovens § 62.

Sagseger gor geldende, at Frederiksberg Kommune skulle vare for-
pligtet til at tilbyde sagseger en erstatningsbolig, hvor huslejen pr. 28.
april 2016 ikke overstiger 63.145,44 kr./arligt (den principale pastand),
henholdsvis et belob mindre end 82.198.68 kr. arligt (den subsidizre
pastand).

Sagsogte bestrider, at sagsoger med henvisning til byfornyelseslovens
§§ 61-62 har krav pd at blive tilbudt permanent genhusning i en bolig
med et bestemt lejeniveau.

Det fremgar af byfornyelseslovens § 61. stk. 2, at lejeren af en beboel-
seslejlighed eller et udlejet enkeltvarelse, der ifolge lov om leje er be-
skyttet mod opsigelse. har ret til at fa anvist en erstatningsbolig. hvis
en ombygning af boligen eller ejendommen medfoarer en lejeforhojelse.
der sammen med lejeforhgjelser for forbedringer gennemfort i de sidste
3 ar og uden fradrag af indfasningsstotte efter § 15 vil udgoere mere end
192 kr. pr. m? bruttoetageareal (2016-niveau).

Kravene til erstatningsboligen fremgar af byfornyelseslovens § 62. som
har felgende ordlyd:

"En husstand, der anvises en erstatningsbolig efter § 61, har fortrins-
ret til de boliger, der anvises i det samme boligkvarter som den fira-

fhttede bolig eller et tilstodende boligkvarter.

Stk. 2. Den anviste erstatningsbolig skal have enten et rum mere end
antallet af husstandsmedlemmer eller samme rumantal som den tidli-
gere bolig, medmindre denne var beboet af mere end 2 personer pr.
beboelsesrum. Boligen skal have passende kvalitet, udstyr og belig-

genhed.

Stk. 3. En husstand, der far tilbudt en erstatningsbolig. der opfylder
kravene i stk. 2, har én gang ret til at afvise den tilbudite erstatnings-
bolig og fa tilbudt en anden erstatningsbolig i stedet.

Stk. 4. En husstand, der har faet anvist en erstatningsbolig, har i indtil
2 ar efter anvisningen rel til at fa tilbudt en anden erstatningsbolig.

Husstanden har fortrinsret til boliger. der anvises i husstandens tidli-
gere boligkvarter.

Stk. 5. Tilbuddet om erstatningsbolig skal indeholde oplysning om
husstandens adgang til at gore indsigelse samt oplysning om fristen
herfor, jf. stk. 6. Indeholder tilbuddet om erstatningsbolig ikke disse
oplysninger, leber fristen pa 6 uger forst fra det tidspunkt, kommunal-
bestyrelsens oplysning om husstandens adgang til at gore indsigelse
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og oplysningen om fristen herfor er kommet frem til husstanden.

Stk. 6. Hvis husstanden ikke finder den erstatningsbolig, som kommu-
nalbestyrelsen tilbyder, passende. skal husstanden gore indsigelse he-
rom til kommunalbestyrelsen senest 6 uger efter, at tilbuddet er frem-
sat over for husstanden. Vil kommunalbestyrelsen ikke godkende hus-
standens afvisning af den tilbudte erstatningsbolig, skal kommunalbe-
styrelsen indbringe sagen for byfornyelsesnwvnet senest 6 uger e fier,
at husstandens a fv isning er kommet fiem. hvis kommunalbestyrelsen

fastholder, at den tilbudie erstatningsbolig er passende, jf. stk. 2.

Det gores galdende. at kravene til erstatningsboligen, jf.
byfornyelses-lovens § 62, ikke omfatter huslejens storrelse. men alene
boligens stor-relse, kvalitet. udstyr og beliggenhed.

Bestemmelsen i byfornyelseslovens § 61. stk. 2. kan ikke fore til et an-
det resultat. idet den pagzldende bestemmelse alene regulerer
sporgsmalet om, hvornar en lejer har ret til at fa anvist en erstatnings-
bolig, men ikke hvilke krav, der kan stilles til erstatningsboligen, jf. og-
sa premisserne i Byfornyelsesn@vnets afgorelse af 30. november 2016
(bilag 1).

Det gores desuden galdende. at boliglejeres mulighed for at sikre sig
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mod en (for) hej husleje efter gennemforelse af byfornyelsesprojekter er
udtemmende reguleret gennem bestemmelserne i byfornyelseslovens §
67 om indfasningsstette.

En boliglejer har saledes i medfor af byfornyelseslovens § 67, stk. 1,
krav pd tilskud i form af en 10-arig indfasningsstette til nedsattelse af
lejen i den anviste erstatningsbolig.

Den blotte eksistens af byfornyelseslovens § 67, stk. 1, taler imod. at
der skulle gzlde et loft for huslejen i en erstatningsbolig.

Det bemarkes, at Frederiksberg Kommune — uanset det ovenfor
anfor-te — konkret har forsegt at finde en erstatningsbolig til sagseger,
som béade opfylder bestemmelserne i byfornyelseslovens § 62 om
erstat-ningsboligens starrelse, kvalitet, udstyr og beliggenhed. og som
har en lavere husleje end sagsogers nuvarende bolig efter
byfornyelsesprojek-tets gennemforelse.

Det har imidlertid, trods en stor indsats fra kommunens side, ikke va-
ret muligt at finde en saddan bolig.

Det skal i den sammenhang bemarkes. at huslejen for sagsogers aktu-
elle lejemal ma betragtes som unaturligt lav set i forhold til markedet
generelt. hvilket forhold formentlig kan henfores til den oplyste botid
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pa 29 ar.

89}
(3]

Huslejen for den tilbudte erstatningsbolig beliggende ... Allé 3. st.th..

2000 Frederiksberg, er pa ca. 894 kr./m%ar, hvilket sammenholdt med
Frederiksberg Kommunes kendskab til det omkostningsbestemte

huslejeniveau i kommunen ikke overstiger den leje, der betales for
tilsvarende lejeforhold, hvor lejen er reguleret efter reglerne om
omkostningsbestemt leje.

23 Deter Frederiksberg Kommunes opfattelse. at det ikke inden for kom-

munens grenser vil vere muligt at finde en erstatningsbolig til sagsog-
er med en husleje i det niveau. som fremgar af pastandsbelobet.

24 Qafiemt sagsoger matte fa medhold i. at sagseger har krav pa at blive
permanent genhuset i en bolig med en lavere husleje end 82.198.68 kr.
arligt. ville Frederiksberg Kommune folgelig selv skulle betale den del
afl huslejen, som matte overstige den idemte maksimumhusleje.

25 Det gores imidlertid geldende, at kommuners mulighed for at bidrage

til privatpersoners huslejebetaling er udtommende reguleret i den
skrevne lovgivning, herunder boligreguleringslovens § 67 og boligstot-
teloven, hvorfor Frederiksberg Kommune ikke umiddelbart har hjem-
mel til at yde “boligstette™ herudover.

26 Det ma antages, at en domsfaldelse til fordel for sagseger vil kunne
pavirke fremtidige byfornyelsesprojekter i negativ retning. idet Frede-
riksberg Kommunes eneste mulighed for at undga i al fremtid at skul-
le bidrage til de berorte lejeres husleje herefter vil vaere helt at undlade
yte byfornyelsesstotte til forbedring af udlejningsejendomme....."

Parterne har i det vaesentligste procederet i overensstemmelse hermed.
Rettens begrundelse og afgerelse.

Det folger af byfornyelseslovens § 62 blandt andet. at den anviste erstat-
ningsbolig skal have passende kvalitet, udstyr og beliggenhed. Herudover

er der krav til antallet af rum. Sagsogtes lejlighed beliggende ...vej 26. 4. tv.
Frederiksberg er en 4 vaerelses lejlighed og den tilbudte lejlighed pa ... Allé 3.
st. th opfylder herefter lovens krav til antallet af rum og beliggenhed.
herunder en anmodning fra L om beliggenhed i stueplan. Der er endvidere
ikke rejst indsigelse mod lejlighedens kvalitet og udstyr.

2 voterende udtaler herefter:

[ byfornyelsesloven af 10. marts 2016 § 62 henvises alene til den anviste er-
statningsboligs kvalitet. udstyr og beliggenhed. Der fremgér intet i loven eller
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i den tidligere bestemmelse i § 144 i lov af 7. april 2003 eller forarbejderne til
disse bestemmelser om huslejens storrelse. Bestemmelsen i den tidligere lovs
§ 144 afleste bestemmelsen i Lov om byfornyelse og boligforbedring § 38.
Det fremgar af bemarkningerne til denne bestemmelse, jf. lovforslag nr. 160,
af 29. februar 1980 til lovforslagets § 34, at der :

"Efter geeldende lov skal der tilbydes en efter husstanden skonomi og famili-
eforholde passende bolig. Henvisningen til husstandens ekonomi er udeladt i
forslaget. De almindelige bestemmelser for opnaelse af stotte til betaling af
husleje i lov om boligydelse eller lov om boligsikring tilgodeser en losning af
dette sporgsmal."

Det folger videre af byfornyelseslovens § 67, stk. |. at en lejer, som efter §
61 har ret til en erstatningsbolig har krav pa tilskud i form af en 10 arig ind-
fasningsstette til nedsattelse af lejen i den anviste erstatningsbolig. Retten til
indfasningsstette tilkommer ogsa lejer ved fortsat beboelse i den hidtigede
bolig.

Pé dette grundlag. og da Frederiksberg Kommune findes at have udfoldet til-
strekkelige bestrebelser pa at finde en erstatningsbolig. der opfylder krav-
ene i byfornyelseslovens § 62, stemmer vi for at frifinde Frederiksberg Kom-
mune.

En voterende udtaler:

Det oprindelige formal med den nuvarende § 61 stk. 2 i byfornyelsesloven
har efter | dommers opfattelse helt klart varet af skonomisk karakter. der
skal sikre lejere med lav indkomst muligheden for at bevare en bolig. som i
leje ikke er vasentlig dyrere end den leje. som lejeren betalte inden
byfornyelsen, ud over de krav. som lejeren i gvrigt retmassig kan stille til en
genhusningsbolig efter byfornyelseslovens § 62 stk. 2.

| forbindelse med lovaendringerne til byfornyelsesloven den 7. april 2003
hvor den tidligere § 144 stk. | og 2 blev @ndret til nuvarende § 61 stk. | og.
2 blev den davarende § 144 stk. 9 fjernet. Denne bestemmelse gav tidligere
kommunalbestyrelsen mulighed for en skensmassig adgang til at anvise
erstatningsboliger i tilfelde, hvor forhojelsen af boligudgiften ikke var sa stor
at den udleser ret til genhusning efter daverende § 144 stk. 2 (nuvarende §
61 stk. 2). Denne bestemmelse blev fjernet med begrundelse i. de foresldede
bestemmelser i lovforslaget om indfasningsboligstatte og dels boligstette
efter boligstettelovens almindelige bestemmelser.

At § 144 stk. 2 i den tidligere lov ikke blev fjernet med samme begrundelse.
men bibeholdt som § 61 stk. 2 viser tydeligt. efter denne dommers opfattelse,
at bestemmelsen i § 61 stk. 2 har et skonomisk sigte. s& en husstand med lav
indkomst har mulighed for at bevare en bolig som ikke er vasentlig dyrere.
end den leje der betaltes inden byfornyelsen.

Ogsa pa dette grundlag. stemmer denne dommer for at give sagsoger
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medhold i den principale pastand.

Der afsiges dom efter stemmeflertallet.

Sagen vedrorer et spargsmal af prinicipiel betydning om et tvivisomt fortolk-
ningsspergsmal mellem en borger og en offentlig myndighed. Pa den bag-
grund finder boligretten. at ingen af parterne skal betale sagsomkosninger til
den anden part

Thi kendes for ret:

Frederiksberg Kommune frifindes.

Hver part betaler egne omkostninger.
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