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UDSKRIFT
AF
OSTRE LANDSRETS DOMBOG

DOM

Afsagt den 5. november 2018 af Ostre Landsrets 13. afdeling
(landsdommerne Morten Christensen, John Mosegaard og Jakob Friis Nolse (kst.)).

13. afd. nr. B-42-18:

L

(advokat Henrik Palmkvist)
mod

Frederiksberg Kommune

(advokat Veronica Wolthers-Petersen)

Frederiksberg Boligrets dom af 14. december 2017 (BS 11-2384/2016) er anket af [. med
pastand om, at Frederiksberg Kommune demmes til at anerkende, at kommunen har pligt

til at tilbyde hende en erstatningsbolig, hvor lejen pr. 28. april 2016 ikke overstiger

63.145,44 kr. arligt, subsidiart skal kommunen anerkende, at kommunen har pligt til at
tilbyde hende en erstatningsbolig, hvor lejen pr. 28. april 2016 ikke overstiger et af ret-

ten fastsat belgb mindre end 83.855,40 kr. arligt.

Indstevnte, Frederiksberg Kommune, har péstdet stadfestelse.

Supplerende sagsfremstilling

Ls husleje var for byfornyelsen 3.790,12 kr. pr. maned og efter byfornyeclsen 6.987,95 kr.



Efter byfornyelseslovens § 61, stk. 2, indtraeder retten til at fa tilbudt en erstatningsbolig
for Ls vedkommende ved en belebsgraense pé 5.262,12 kr. pr. méned (3.790,12 kr. + 92
m2 & 192 kr./12).

Ls principale pastand med en leje pd 63.145,44 kr. arligt fremkommer som 5.262,12 kr. x
12 og den subsidizre pastand med en leje pd mindre end 83.855,40 kr. arligt fremkom-

mer som 6.987,95 kr. x 12.

L skal i den hidtidige lejlighed efter byfornyelse i en 10-ars periode med indfasningsstet-
teiar | betale 5.837,40 kr. og i ar 10 betale 6.872,90 kr. pr. maned.

Den tilbudte erstatningsbolig med en ménedlig leje pa 13.116 kr. ville efter fradrag af
indfasningsstette fore til, at L i &r 1 skulle betale 6.899 kr. og i &r 10 betale 12.494 kr. pr.

maned.

Der er under ankesagen fremlagt oversigt over 15 udlejningsejendomme tilherende
Frederiksberg Kommune med i alt 711 boliger, hvoraf 52 har 4 rum, samt statistik over
huslejeniveauet i Frederiksberg Kommune, hvorefter huslejen i 2016 for private
udlejningsboliger i ejendomme opfort til og med 1949 udgjorde 735 kr. pr. m? og i
ejendomme opfort 1950 -1973 udgjorde 723 kr. pr. m?. Der er endvidere fremlagt et
ministersvar fra 2011 til Folketingets Boligudvalg med statistiske oplysninger om antal

private udlejningsboliger pa landsbasis under forskellige reguleringsformer primo 2010.

Forklaringer

Der er i landsretten afgivet supplerende partsforklaring af I. og vidneforklaring af B.

L har forklaret blandt andet, at hun efter byfornyelsen fortsat bor i lejligheden ...vej 26, 4.
tv. Hun er netop kommet pa fortidspension og vil herefter fa ca. 1.000 mere i méanedlig
indtegt for skat. Hun har solgt nesten alt, hvad hun kan selge, forat fa rad til fortsat at bo
i lejligheden. IHun har ikke rad til at flytte, nd&r kommunen ikke kan tilbyde hende andet
end lejligheden ... All¢ 3, st.th. Kommunens pensionskontor fortalte hende, at hun efter
forholdet mellem indtaegt og husleje ikke var berettiget til boligstette i den lejlighed. Da

hun derfor kun kunne & indfasningsstette, der nedtrappcs,
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havde hun ikke rad til lejligheden, som hun i gvrigt gerne ville have. Hun betaler i dag for
den byfornyede lejlighed 6.987,95 kr. manedlig, hvorfra skal treekkes indfasningsstetten
og herudover boligstette pé ca. 3.300 kr. manedligt.

B har forklaret blandt andet, at man for en 4-varelses lejlighed pa Frederiksberg i
gennemsnit betaler 20-25.000 kr. om maneden. Den lovpligtige anvisningsordning omfat-
ter hver tredje ledige lejlighed og i1 den reekketolge, de bliver ledige. De soger at imede-
komme lejernes ensker om erstatningsbolig, her en 4-varelses lejlighed i stuen. Gjorde
man ikke det, risikerede man i hgjere grad, at Iejerne udnytter den 2-8rige fortrydelses-
ret ved permanent genhusning. Der er pé &rsbasis kun ca. 8 lejligheder pa 4 vacrelser til
rddighed, og det var kun den pa ... All¢, der 14 i stuen. Lejen for denne lejlighed var og-
sd vasentligt under det nevnte lejeniveau pd 20-25.000 kr., da det er en almen bolig.
Lejlighederne i de private udlejningsejendomme bliver ved ledighed typisk istandsat,
hvilket giver udlejeren mulighed for at opna en hgjere leje. En lejlighed med 4 rum er
dyrere pr. kvadratmeter end en lejlighed med | rum. De har efterfolgende tilbudt L en 4-
verelses lejlighed, der var en smule billigere, men den 14 pa 4. sal. Hun har ikke sagt
noget til L om at fa en uddann®lse, men hun har sagt, at der kan ske meget pa 10 &r, og
at Ls behov derfor kan have @&ndret sig, ndr indfasningsstetten er aftrappet. Der er f.eks.
muligheden for at bytte til en mindre lejlighed, ndr bernene flytter hjemmefra. Vidnet
kender ikke nermere til reglerne om omkostningsbestemt leje, men ved, at en privat
udlejer ved fornyelser i lejligheden har mulighed for at s&tte en hgjere leje. Hun har ikke
grundlag for at forholde sig til den fremlagte statistik med gennemsnitlige huslejeniveau-
er pa 735 og 723 kr. pr. m?. Der cr dog nok ikke mange 4-varelses lejligheder i den
statistik. Hun genkender nogle af adresserne pd oversigtenover udlejningsejendomme

tilherende Frederiksberg Kommune.

Retsgrundlaget

Retsgrundlaget er byfornyelseslovens § 61 om kommunens pligt til at anvise en erstat-
ningsbolig, § 62 om en passende erstatningsbolig og § 67 om indfasningsstette (lov nr.
1234 af 27. december 2003 med senere &ndringer). Hertil kommer reglerne om boligsik-
ring efter lov om individuel boligstette. Indfasningsstetten tradte i stedet for en tidligere

byfornyelsesboligsikring.

[ det folgende redegeres for bestemmelsen om erstatningsbolig i byfornyelseslovens § 62

(stk. 2, 2. punktum) og de for da geldende regler om erstatningsboliger.



Den tidligere saneringslov (senest bekendtgerelse nr. 356 af 3. juli 1975 af'lov om sanering

med senere &ndringer) indeholdt i § 595, stk. 1, folgende bestemmelse:

7§ 55. Det pahviler kommunalbestyrelserne at sikre, at der anvises boliger til
husstande, der bebor lejligheder, som ma remmes af hensyn til en sanering el-
ler som folge af beslutninger i medfer af lov om boligtilsyn. Det skal tilstra-
bes, at den enkelte husstand, som ikke selv kan skaffe anden bolig, anvises en
efter sin ekonomi og familieforhold passende bolig.”

Den tidligere bestemmelse i byfornyelseslovens § 38 (lov nr. 300 af' 9. juni 1982 med sene-
re @ndringer) havde i § 38, stk. 1, 4. punktum, en bestemmelse om, at den tilbudte erstat-
ningsbolig skal vacre af passende storrelse, beliggenhed, kvalitet og udstyr. I § 38, stk. 2,

fandtes folgende bestemmelse:

"Stk. 2. Til husstande, hvis boligudgift foreges som folge af forbedringer, der
gennemfores efter reglerne i denne lov, og som ikke er omfattet af stk. 1, kan
kommunalbestyrelsen anvise en erstatningsbolig, safremt forholdet mellem bo-
ligudgiften og husstandens samlede ekonomi forrykkes vacsentligt som folge af
forbedringen.”

Bestemmelsen gav kommunalbestyrelsen en skensmassig adgang til at anvise erstatnings-
boliger i tilfelde, hvor forhejelsen af boligudgiften ikke var sa stor, at den udleste ret til

genhusning.

Lovforslag af 29. februar 1980 til lov om byfornyelse og boligforbedring som uandret gen-
fremsat 20. januar 1982 indeholdt i § 34, stk.1, en bestemmelse svarende til den vedtagne
bestemmelse i § 38, stk. 1, 4. punktum, om en erstatningsbolig af passende storrelse, belig-
genhed, kvalitet og udstyr. Det hedder i lovforslagets bemarkninger til bestemmelsen

blandt andet:

“Efter geldende lov skal der tilbydes en efter husstandens ekonomi og familie-
forhold passende bolig. Henvisningen til husstandens ekonomi er udeladt i for-
slaget. De almindelige bestemmelser for opndelse af stotte til betaling af husle-
je 1lov om boligydelse eller lov om boligsikring evt. de serlige bestemmelser i
§ 10 i lov om boligsikring tilgodeser en losning af dette spergsmal.

Begrebet passende bolig, indeholdt i de geeldende bestemmelser, er i lovforsla-

get erstattet med, at boligen skal vare af passende storrelse, beliggenhed, kvali-
tet og udstyr.”

Det fremgdr af ministerens skriftlige fremsattelse af lovforslaget blandt andet:



“Lige sa vigtigt er det, at huslejen i boliger, som fornys, bliver af en sadan stor-
relse, at de hidtidige lejere kan blive boende. Dette soges opndet gennem en
sarlig boligsikring og en sarlig finansieringsordning.”

[ et svar pa udvalgsspergsmal nr. 125 om, hvordan den faktiske nettohusleje ville udvikle
sig for forskellige indkomstgrupper, nar der toges hensyn til rentesikring og den szrlige

genhusningsboligsikring, skrev ministeren blandt andet, at

... at ydelse af byfornyelsesboligsikring og almindelig boligsikring og bolig-
ydelse yderligere vil reducere huslejestigningerne, samt at de nye finansierings-
regler i evrigt reprasenterer en sterk forbedring i forhold til saneringslovens
regler.”

Den tidligere bestemmelse i byfornyelseslovens § 144 (senest lovbekendtgerelse nr. 260 af
7. april 2003) havde i § 144, stk. 4, 2. punktum en tilsvarende bestemmelse om, at boligen
skal have passende kvalitet, udstyr og beliggenhed. Bestemmelsen afloste den tidligere
lovs § 38. Loven indeholdt herunder i stk. 9 en bestemmelse, der modsvarer den tidligere
lovs § 38, stk. 2. Forarbejderne indeholder ikke fortolkningsbidrag af betydning for denne
sag (lovforslag af 19. marts 1997, LFF 1996-1997.1.197).

Det fremgér af den gaeldende byfornyelseslovs § 62, stk. 2, 2. punktum, at boligen skal
have passende kvalitet, udstyr og beliggenhed. Efter bemarkningerne i lovforslaget af 13.
november 2003 (LFF 2003-2004.1.73) erstatter bestemmelsen i § 62 den dagzldende lovs
§ 144, stk. 3-9. Det hedder blandt andet:

“Den anviste erstatningsbolig skal efter stk. 2 veere af passende storrelse, belig-
genhed, kvalitet og udstyr.

Boligen har passende sterrelse, nar den:

Med hensyn til at afgraense de tilfalde, hvor en erstatningsbolig ikke er af pas-
sende kvalitet og udstyr, ma skennet herudover i vidt omfang bero pa lokale
forhold. Vejledende for, om erstatningsboligen ikke er af passende kvalitet og
udstyr vil navnlig veere, om tilstedevearelsen af usadvanligt udstyr og lignende
vil medfore en sarlig hoj boligudgift. Som eksempel pa udstyr, der i det enkel-
te tilfeelde kan taenkes karakteriseret som usadvanligt kan navnes sauna,
swimmingpool, m.m.”

Under lovforberedelsen besvarede ministeren blandt andet spergsmal 4 fra Boligudvalget
om, hvorvidt lejerne efter den nye lov ville blive stillet darligere end efter de dageeldende

regler. Ministeren bemarkede blandt andet, at



”...ingen lejere i byfornyede ejendomme [stilles] ringere end efter lejelovens
almindelige regler. Tvartimod vil lejerne efter de foresldede byfornyelsesregler
stadig vaere vaesentligt bedre stillet med indfasningsstetten, end hvis forbedrin-
gerne blev foretaget i privat regi efter lejelovens regler.”

Som svar pa spergsmal 12 fra Boligudvalget bekraeftede ministeren, "at den rene lejestig-
ning — for indfasningsstette og byfornyelsesboligsikring — ligger p4 et hejere niveau end

efter de gaeldende regler™.

Efter bemarkningerne til lovforslaget foresloges den hidtidige bestemmelse i § 144, stk. 9,
afskaffet under hensyn til muligheden for dels indfasningsstette efter de foresldede be-
stemmelser i den nye lov, dels boligstette efter lovgivningens almindelige regler om indi-

viduel boligstotte.

Procedure
Parterne har i det vaesentlige gentaget deres anbringender for byretten, der er uddybet i
parternes pastandsdokumenter for landsretten, og har procederet i overensstemmelse

hermed.

Landsrettens begrundelse og resultat

[.andsretten er enig med boligrettens {lertal i, at hverken ordlyden af byfornyelseslovens §
62 eller lovens forarbejder sammenholdt med tidligere lovgivning giver grundlag for at
indfortolke et ekonomisk kriterium, som kommunen ved tilbud om cn erstatningsbolig

har pligt til at tilgodese, séledes som I. har anfort.

Det fremgar saledes af retsgrundlaget, at lovgiver har vaeret fuldt ud opmarksom pa de
sociale og ekonomiske forhold, der kan gore sig geldende ved anvisning af erstatnings—

boliger.

Det forhold, at en kommune i almindelighed vil vere opmarksom pé lejerens onsker og
okonomiske forméen og s vidt muligt vil sege malrettet efter en erstatningsbolig svaren—
de hertil, ®ndrer ikke ved, at kommunens pligt er begranset til den anvisningspligt, der
tolg—er af loven, ligesom det folger af legalitetsprincippet, at kommunen ikke uden
hjemmel kan yde ekonomisk stette til en lejer. Lejerens sociale og ekonomiske forhold

skal saledes



-7

tilgodeses gennem indfasningsstette, boligstette og eventuel anden lovgivning med socialt

sigte.

Landsretten er endvidere efter bevisforelsen for landsretten enig med boligrettens tlertal i,
at Frederiksberg Kommune har udfoldet tilstreekkelige bestrabelser pa at finde en erstat-

ningsbolig, der opfylder kravene i byfornyelseslovens § 62.

Landsretten stadfster derfor boligrettens dom.

Sagens omkostninger

Landsretten finder ikke, at der i medfer af retsplejelovens § 312, stk. 3, foreligger serlige
grunde til at ophave sagens omkostninger. Der skal derfor i medfor af retsplejelovens §
312, stk. 1, treeffes seedvanlig omkostningsafgerelse. Landsrettens afgerelse omfatter ik-
ke stillingtagen til boligrettens omkostningsafgerelse, idet hverken péstanden om

stadfzstelse eller anbringender giver mulighed herfor.
L skal herefter betale sagsomkostninger for landsretten til Frederiksberg Kommune med i
alt 25.000 kr. Belgbet omfatter udgifter til advokatbistand inkl. moms. Ved fastsattelsen
af belgbet til dekning af udgifterne til advokatbistand er der ud over sagens vardi taget
hensyn til sagens omfang og varighed.

Thikendes forret:

Boligrettens dom stadfastes.

[ sagsomkostninger for landsretten skal L inden 14 dage betale 25.000 kr. til Frederiksberg

Kommune.

Sagsomkostningerne forrentes efter rentelovens § 8 a.





