DOM
afsagt den 12. februar 2008 af Retten i Arhus, 2. afdeling.

BS 63-2-3116/2006:

Sagsoger

| Adresse 1

By 1
(advokat Erik Hoimark)

mod

Arhus Kommune, Afdelingen for Sundhed og Omsorg
Pension og Boligstotte

Seren Frichs Vej 36 M

8230 Abyhgj

(advokat Lars Gregersen)

Sagens baggrund

Denne sag drejer sig om det formelle sporgsmal hvilken forvaitningsmyn-
dighed, der er rette sagsogte, og om det materielle sporgsmal, hvorvidt en
kommune efter boligstottelovens § 13, 2. pkt., kan nzgte at vde boligstatte
pd grund af omgielse i en situation, hvor ejeren af fast ejendom har videre-
soigt ejendommen til sine born og bliver boende som lejer.

Parternes pistande

] Sagsager har overfor sagsogte, Arhus Kommune. nedlagt folgen-
de pastande:

"Pastand [:

Sagsogte tilpligtes at efterbetale bohgyvdelse 1 udsrummet fra 1.1.2005 -
30.4.2007 med kr. 82.692 med ulleg af procesrente af kr. 63.888 fra sag-
ens anleg og ul betaling sker. og procesrenter af kr. 18.804 fra 1.5.2007
og til betaling sker,

Pastand 2:

Sagsogte tlpligtes at anerkende. at boligydelse skal efterbetales ul LT
ger for udsrumimet 1.3.2007, og indul betingelserne herfor ma bortfalde.
med tilieg af procesrenter fra de enkelte vdelsers forfaldstidspunkter.”

Sagsogte har pistaet frifindelse overfor begge pistande.
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Oplysningerne i sagen

Ved skede tinglyst den 14. januar 1985 kobte sagsegeren gjendommen

EEEEER WETER :icrlcjlizheds nr. 2) for en kebesum af
460.000,00 kr. Om ejendommens haftelsesforhold hedder det i en udskrift

af tingbogen:

Nr.  Lyst
001 14.01.1985 Skade 460.000 Dkk
1099 Aflyst:  24.01.2005
Heftelser Rente
001 18.03.1986 Pantebrev til 9% 553.000 Dkk
27570 Kreditforeningen
Danmark Aflyst: 21.10.1993
001 10.08.1993 Pantebrev kt [% 534,000 Dkk
46025 Realkredit Aflyst: 20.03.2003
Danmark
0ol 22.01.2003 Pantebrev 5% 990.000 Dkk
7896 Nordea Kredit ~ Aflyst 16.12.2004
Realkredit”

[folge udkast til betinget skade, dateret 24. november 2004, blev ejendom-
men overdraget af sagsogeren til dennes born, TSRS oz
med overtagelse den 31. december 2004. Kobesummen blev angivet til
1.425.000 kr., der skulle berigtiges pi folgende mide:

"

A. Kober overtager folgende lin og prioriteter:
Nordea Kredit Realkreditselskab
Oprindeligt kr. 1.144.000,00 uaflyst til rest pr.
til rente pa 5,00000 % p.a. obligations}in

med afdragsfrihed kr 1.144.000,00
B. Ved gave bherigtiges kr 103.000,00

Ved udstedelse af anfordringsgldsbreve  kr 105.400,00

Restkobesum pd nermere aftalte vilkir kr 72.600,00
KOBESUM I ALT ke, 1.425.000,00."

Nordea Kredit Realkredit A/S afregnede den 7. december 2004 obligations-
lanet (nomunelt 1.144.000,00 kr.) med 1.129.128,00 kr.

Den 10. december 2004 underskrev |[ERESIE et greldsbrev til sagsogeren
pa 32.700,00 kr., og et tilsvarende geeldsbrev udstedt af blev un-
derskrevet den 15. december 2004. Af gweldsbrevene fremgik, at gielden ikke
skulle forrentes. og at debitor forpligtede sig til at tilbagebetale selden pa



anfordring.

Af skodeudkastet fremgik endvidere:

Der meddeles szlger BERRERY livsvarig bopalsret til nerverende ejerlejlig-
hed nor. 2 af Matrikel nr. 1 , JEYEWR ti! en mellem parterne aftalt

markedsleje i henhold til samtidig hermed oprettet lejekontrakt,

Der meddeles keberne gensidig forkabsret til nerverende ejerlejlighed nr. 2
af Matrikel nr. 1 2 Byl EHEIEEE Adresse 1 |
YR subsidizrt [EREREREY siledes at parterne med en frist pi 14 dage

skal viere berettiget 1il at overtage ejendommen pa samme betingelser som er
tilbudt af 3. mand..

H

Afen tingbogsattest fremgik, at der den 8. december 2004 bley tinglyst et
pantebrev pa 1.144.000,00 kr., og at | RSN o2 den 24. janu-
ar 2005 fik tinglyst adkomst til ejendommen med anmarkning om bopalsret
og forkebsret.

I forbindelse med ejendomshandlen indgik og NG som
ejere af ejendommen en lejeaftale med sagsegeren. Af en ikke underskrevet
lejeaftale fremgik blandt andet, at lejemalet begyndte den 1. januar 2005, og
at lejen var 72.000,00 kr. arligt, excl. el, vand og varme., Lejeren havde den
indvendige vedligeholdelse. Af § 11 fremgik:

Lejer kan kke opsiges af lejemalet. Lejer har, sifremt begge udlejere onsker
at silge ejendommen, forkobsret til ¢jendommen i henhold ti] swerskilt opret-
tet dokument.

Den 22. december 2004 ansogte s'agsczger om boligstette, hvilket sagsogte
afslog den 30. marts 2005. Af afslaget fremgik blandt andet:

Ansogning om boligstotte

Tilbotigen: | EENTERENN W

Du har den 22.12.2004 indgivet ansogning om boligydelse til ovenna:vnte bo-
lig.

Vi har behandiet din ansogning og har truffet afgorelse om, at du ikke kan be-
vilges boligydelse, idet vi vurderer at lejeaftalen er tilrettelagt med smrhgt
henblik pd at opnd bolizydelse som tilskud (som lejer) i stedet for som lin
(som ejer).

Om afeorelsen kan aplyses folgende:

Det fremgar af sagen, at du 22.12.2004 har sog bolhgydelse med virkning fra
01.01.2005 til bohgen TSN der ejes af dine born
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I henhold til bestemmelsen i boligstottelovens § 15, 2. pkt., skal vi vurdere,
om lejeafialen er tilrettelagt med swerligt henblik pé opnielse af boligstatte
(som tilskud).

Af det foreliggende materiale fremgir, at du er blevet folkepensionist pr.
19.11.2004, at du har segt boligydelse efter at du pr. 31.12.2004 har afhandet
din ejerbolig, at du er blevet boende i samme bolig som lejer og at salget af
din bolig er sket til dine 2 barn.

Vi har ud fra sagens oplysninger vurderet, at dit salg og din fremtidige status
som lejer af boligen efter overgang til folkepension er tilrettelagt med serli ot
henblik p4 opnaelse af boligydelse som lejer (som tilskud), hvorfor boligy-
delse afslis 1 henhold til bestemmelsen i boligstottelovens § 15, 2. pkt.

Det er siledes vores vurdering, at hensigten har veeret dels at kunne opni en
hojere boligydelse som lejer end boligydelse som ejer, og samtidig fa udbetali
boligydelsen som tilskud i stedet for at fa den udbetalt som et tilbagebeta-
lingspligtig 1an.

Det kan tilfajes, at vi i henhold til lov om individuel boligslatte, § 15, 3. pkt.
har vurderet, at der heller ikke kan ydes boligstatte med nedsat belob, idet du
som ejer alene kunne have oppebiret boligydelse som lan, men der er i loven
ikke hjemmel til at udbetale boligstotte som lin til en lejet bolig,

I vores vurdering har blandt andet indgaet:

® atder er sket yderligere belining af ejendommen i Jjanuar 2003 og decem-
ber 2004,
at du er blevet folkepensionist 19.11.2004.
at du - ud fra de foreliggende oplysninger fra Nordea - ville kunne have
oppebiret boligydelse som ejer fra 01.12.2004 med 2.461 kr. {(2005-sats,
udbetales som Iin i h.t. § 31 i lov om individuel boligstotte).
at du ikke har sogt om boligydelse som ejer 01.12.2004,

* atduden 22.12.2004 har indgivet ansogning om boligydelse som lejer pr.
01.01.2003.

* at du med virkning fra 31.12.2004 har solgt ejendommen til dine bormn.
at der som et serligt vilkar i lejekontrakten er anfort, at du som lejer ikke
kan opsiges af lejemilet og at du som lejer har forkobsret til ejendommen,
sifremt begge dine born onsker at sa:lge ejendommen,

* atsifremt du var berettiget til boligydelse vil kunne fa udbetalt bohgy-
delse som lejer med 2.904 kr. pr. méned. {tilskud).

Algorelsen er truffet i henhold til § 15 i lov om individuel boligstotte, jir. lov-
bekendtgorelse nr. 75 af 19.01.2003.

Endvidere har vi ved afgorelsen lagt folgende retsregler til zrund:

® Punkt 98 i Socialministeriets vejledning nr. 103 af 23.10.2002 om indivi-
duel boligstatte

* Meddelelse nr. 42 af 03.04.2001 fra det davierende By- op Boligmunisteri-
um

* Ankestyrelsens afgorelse af 10.12.2003,nr. SM M-1-04 om anvendelse af
§ 13, 2. og 3. pkt. 1 lov om individuel boligstotte.

De nzvnte retsiegler vedliegges ul din orientering,
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Vi beklager den sene afgorelse.

LU

Afslaget var underskrevet af kontorchef og fuld-

mf.egtig Vidne 2

Ved udateret brev, fremsendt efter klagefristens udlob, klagede sagsogeren
over afgarelsen,

Den 21, juni 2005 traf Det Sociale Nevn afgerelse om ikke at behandle sa-
gen grundet fristoverskridelsen. I begrundelsen henviste nevnets formand
til, at der p baggrund af de foreliggende oplysninger ikke var serlig grund
til at se bort fra klagefristen.

Den 22. september 2005 modtog sagsogte en ny ansegning om boligstatte
fra sagseger. I ansagningen knyttedes folgende kommentarer til sagsogtes
afgerelse af 30. marts 2005:

Vedlagt sender jeg ansogning om boligydelse.

Jeg har tidligere sogt om boligydelse, men fik afslag. Min klage blev indleve-
ret 2 dage for sent, hvorfor vi ikke har haft mulighed for at drofte min sag
yderligere.

Under henvisning t1] jeres besvarelse af 30. marts 2005 vil Jjeg gemne knytte
folgende kommentarer til de punkter, som | har lagt til grund for jeres vurde-
ring:

1) Beliningen af ejendommen i 2003 skete som led i nedsparing af den fri-
vardi, der var i ejendommen pa det tidspunkt. Det vil sige som et tilskud
til min daglige okonomi som efterlonner.

Beliningen af ejendommen i december 2004 skete som led i den handel,
jeg indgik med mine born om, at de ville kabe ejendommen og efierfolgen-
de lade mig bo ul leje.

2) Grunden til at jeg ikke sogte om boligydelse december 2004 var, at Jeg k-
ke onskede og fortsat ikke har onske om at ga:ldsa:tte mig, hvis der er an-
dre muligheder. Herudover si jeg ingen grund til at soge om boligydelse
pr. 01.12.2004, da jeg jo vidste, at ejendommen var solgt pr. 31.12.2004,

3) Da handlen var pa plads medio december 2004, sogte jeg om boligydelse.
4) Med hensyn til de serlige bestermielser om at mt leyemil var uopsigeligt
fra min side, samt at jeg havde tilbagekobsret, er disse bestemmelser ®nd-
ret, si vilkirene for mit lejemal folger standardbestemmelserne for lejere,
5) Som jeg nevnte i mit brev af 2. maj 2005 har Jeg sviert ved at se, hvordan
de fremsendte afgorelser kan understotte jeres afgorelse, da de omhandler

andelsboliger.

6) I henviser til 2 bestemmelser. der omhandler salg af ejendom med det pri-



mare mil at opnd boligydelse. Salget er pa ingen mide sket med denne
hensigt, men alene ud fra et snske om at blive boende, der hvor Jeg har mit
netvark, nir jeg havde mulighed for det. Mit alternativ havde veeret at
en anden lejebolig, som neppe havde varet billigere, et andet sted i byen,
hvorved jeg ville have mistet den t=tte kontakt til mine naboer, men havde
dbenbart haft bedre mulighed for at f3 boligydelse.

7) Med en minedlig husleje pd 6.000 kr. har jeg i dag et minedligt ridigheds-
belob pa 964 kr. uden boligydelse. havde jeg ikke solgt ejendommen, ville
mit ridighedsbelob have virret pa 1.613 kr. pr. maned. eksklusiv udgifter
til vedligeholdelse af ejendommen.

Ingen af situationerne ville viere holdbare pa sigt uden boligydelse. Jeg vil-
le i givet fald vacre nedt til at fiytte, men dette ville Jjo ikke forbedre min
okonomiske situation, da huslejeniveauet i omridet er hojere end 6,000 kr.
pr. mined.

Ved allonge underskrevet den 24. september 2005 af sagseger,
og JRICUCER =ndredes lejekontraktens § 11, siledes:

]

Den i ovennzvnte lejekontrakt i § 11 under seerlige vilkar nevnte uopsigelig-
hed fra udlejers side bortfalder siledes, at lejemnilet kan opsiges med de vars-
ler der geelder i henhold til lejeloven.

Parterne bemarker endvidere, at den i samme § naevnte forkobsret for lejer til
ejendommen ifalge serskilt aftale er bortfaldet.

Den 24. september 2005 underskrev sagsageren anmeldelse om delvis aflys-
ning af servitutter - for si vidt angdr forkebsret - i henhold til den ®ndrede
lejeaftale. Anmeldelsen blev ikke sendt til tinglysning.

Den 28. september 2005 besvarede sagsogle ansegningen og meddeltc, at
man ikke fandt grundlag for at genoptage den tidligere trufne afgerelse om
afslag pd boligydelse, idet sagsegte bemzrkede:

Det er vores opfattelse, at din ansogniny ikke indeholder tye oplysninger |
forhold til din tidligere ansogning om boligydelse til boligen.

Det er oplyst, at sagsegeren paklagede afgorclsen den 19. oktober 2005.

Den 27. januar 2006 stadfestede Det Sociale Nzvn sagsogtes afgorelse om
ikke at genoptage sagen med folgende begrundelse:

I

De er saledes ikke berettiget ul at fi genoptaget behandlingen af den sag,
hvort Arbus Kommune traf afgorelse den 30. marts 2005 om afslag pa boligy-
delse.
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Begrundelse:

Om en sag kan genoptages atheznger af en konkret vurdering af hvorvidt der
er fremkommet vasentlige nye oplysninger om @ndrede retlige eller faktiske
forhold.

Ved vaesentlige nye retlige forhold forstas en veesentlig zndring med tilbage-
virkende kraft i det retsgrundlag, der foreld pi tidspunktet for den oprindelige
afgorelse.

Der foreligger ikke i Deres sag vaesentlige nye retlige forhold.

For sa vidt angir faktiske forhold, er genoptagelse betinget af, at nye oplys-
ninger er af s vasentlig betydning for sagen, at der er en vis sandsynlighed
for, at den ville fi et andet udfald, hvis oplysningen havde foreligget i forbin-
delse med den oprindelige stillingtagen.

De har i ansegningen om boligydelse af 20. september 2005 bl.a. oplyst, at
den szrlige bestemmelse om,a t Deres lejemil var uopsigeligt fra Deres side
er &ndret, siledes at vilkirene for Deres lejemil falger standardbesternmel-
seme for lejere,

Kommunen har i afgorclse af 28. september 2005 meddelt, at der ikke er
grundlag for at genoptage den tidligere trufne afgerelse om afstag pi boligy-
delse. Efter kommunens opfattelse indeholder Deres nye ansegning ikke nye
oplysninger i forhold til Deres tidligere ansogning om boligydelse.

Kommunen har i sin redegorelse for sagen af 15. november 2005 til Det Soci-
ale Neevn fastholdt afgorelsen. Kommunen har vurderet, at det af de zndrede
vilkir om uopsigelighed og tilbagekobsret i lejeaflalen nu er taget ud af leje-
kontrakten i sig selv ikke er nogen @ndring, der kan give grundlag for udbeta-
ling af boligydeisc.

Nezvnet finder, at der ikke er grundlag for at palzgge kommunen at genoptage
behandlingen af sagen.

Nezvnet finder, at den omstendighed, at vilkarene i lejekontrakten nu er a:nd-
ret tkke er en oplysning af s vasentlig betydning for sagen, at der er sands-
ynlighed for, at sagen ville f3 et andet udfald, hvis oplysningen havde forelig-
get 1 forbindelse med kommunens afgorelse af 30. marts 2003,

Nievnet har ved afgorelsen lagt viegt pi, at de serlige vilkir i lejekontrakten
blot var et af en razkke forhold, som indgtk 1+ kommunens vurdering af afzorel-
sen af 30. marts 2005.

Den 16. februar 2006 klagede Nordea Bank pa sagsegerens vegne ti] Det So-
ciale Nevn.

Den 1. marts 2006 meddelte Det Sociale Nevn, pi foranledning af denne
klage, at nevnet fastholdt afgerelsen med den angivne begrundelse.

Sagsoger indbragte sagen for Ankestyrelsen, der den 16. marts 2006 afviste
at behandle sugen, idet sagen ikke vurderedes at have principiel eller generel
betydning. Af begrundelsen fremgik blandt andet:



Ankestyrelsen har vurderet, om vi kan behandle Deres sag om afslag pi
boligydelse, ji. boligstattelovens § 15.

Resultatet er:
® Sagen har ikke principiel eller generel betydning.

V1 kan derfor ikke behandle den.

Begrundelsen for afgorelsen:

Vi kan kun behandle en klage over en afgorelse fra det sociale n®vn, hvis sagen in-
deholder sporgsmal af principiel eller generel interesse.

Afgorelsen af Deres sag afhanger af en konkret vurdering af, om der er fremkommet
vesentlige nye oplysninger, der kan give grundlag for en &ndret vurdering,

Det Sociale Navn meddelte ved brev af 19. november 2007 til sagsegerens
advokat, at Arhus Kommune efter nievnets opfattelse var rette sagsogte. Be-
grundelsen herfor var folgende:

Det fremgdr af Det tidligere Social N&vn i Arhus sag, at nevnet i forste om-
gang afviste at behandle sagen pd grund af overskridelse af klagefristen.

Arhus Kommune traf herefter afgorelse om afslag p3 genoptagelse af den tid-
ligere sag pi baggrund af nye oplysainger.

Afslaget pd genoptagelse af tidligere sag blev indbragt for nzzvnet, der den
27. januar 2006 traf afgorelse om, at stadfieste kommunens afgorelse om ikke
at genoptage sagen til fornyet behandling.

Afgorelsen af 27. januar 2006 omhandler alene sporgsmilet om genoptagelse,
der er derfor efter nizvnets opfattelse ikke af det udligere naevn truffet en ma-
teriel afgorelse.

Det Sociale Neevn finder derfor ikke, at et eventuel sagsanles skal rettes mod
nevnet, men at kemmunen ma viere retie sagsogte.

Forklaringer

EEEREL hor forklaret, at hun er folkepensionist og ikke har andre indteg-
ter end pensionen. Hun kebte ejendommen den 1. januar 1983, og hun er
meget glad for at bo 1 huset. Pd et tidspunkt overvejede hun salg af ejendom-
men til sine born, da hun sa det som en mulighed for at blive boende. Efter-
handen skulle der laves noget ved huset. Der er tale om et halvt dobbelthus
opfort11983. Traevicrk ved vinduerne, taget og lose Miser 1 badevarelset
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skulle udbedres. Kokkenet treenger ogsé til at blive udskiftet. Omkring 1990
meldte hun sig ind | R o¢ lidt senere i en andelsbolig-
forening i Hun er nr. 53 i Hun fik faktisk tilbudt en an-
delsbolig i XL men da var hun i gang med salget til bornene. Det er
korrekt, at hun i 2003 omlagde lan i ejendommen. Hun var blevet radet her-
til af sin pensionsrddgiver. I december 2001 var hun glet pa efterlan, og
okonomisk gik det godt nok med kun efterlensydelsen at leve af, I slutnin-
gen af 2004 nermede hun sig pensionsalderen og herte fra en veninde, at
man kunne s&lge sit hus til barnene og selv blive boende som lejer. Hun var
glad for at bo 1 huset og kunne ikke vre blevet i huset og omradet, hvis hun
vedblev at vere ejer af ejendommen. Hendes pensionsradgiver syntes, at det
lod som en god ide. Hun vidste godt, at man kunne f3 indefrosset ejendoms-
skatten, men hun vidste ikke, at man som boligejer kunne f3 et boligststtelin
med tilbagebetalingspligt. Hun valgte at szlge til sine born fremfor at selge
til tredjemand. Det farste, der skal laves ved ejendommen, er badevzrelset,
men det er hendes barns opgave, da de nu er gjere af ejendommen. Provenu-
et fra en ldneomizgning i 2003 blev anvendt til en livrente, som hun har
gavn af i hverdagen, og til investeringsbeviser, som hun fir halvérlige ud-
bytter af. Provenuet i 2004 gav hende 3.700 kr. til forbrug hver mined og
med de forskellige renter, udbytter mv. kan gkonomien hznge sammen. Det
er korrekt, at hun i en lang periode havde 1an pa godt en halv million kr. i
ejendommen, og at hun fordoblede beldningen, da hun gik pa efterlon. Det
var efter rid fra Nordea, idet det ville give hende flere penge i hverdagen.
Da hun gik fra efterlon til pension gik hun lidt ned i manedlig indtegt. Hun
har ikke regnet nwrmere pé forskellen. Det var Nordeas beregninger, der 13
til grund for hendes dispositioner. Hun husker ikke, hvad provenuet ved an-
den laneoml®gning nzrmere blev brugt til. Salgsprovenuet har hun givet
som gaver og lan til sine born. Som lejer slipper hun for udgifter til forsik-
ringer, den udvendige vedligeholdelse og ejendomsskatter. Hun har ikke
spurgt kommunen om; mulighedeme for stette, og hendes pensionsridgiver
har ikke nzvnt muligheden for boligstette som 1in. Ingen af de navnte ud-
bedringsarbejder er udfort endnu, og der er ingen dato for, hvornar det skal
ske. Vilkdrene i lejekontrakten, om tilbagekobsret og uopsigelighed, er ind-
sat for det tilfelde, at bornene métte onske at selge. Hun ville dog ikke have
okonomisk mulighed for at udnytte forkobsretten. Ved den anden ansogning
om boligstette anforte hun, at de nevnte vilkdr 1 lejekontrakten var ophavet.
Hun ved ikke, hvorfor vilkdrene ikke er aflyst pa ejendommen.

har forklaret, at han er projektleder. Hans baggrund for at kobe
ejendommen af sin mor var, at hans mor skulle pa pension og derfor ikke
havde meget at gore godt med. Hun métte derfor enten szlge til ham og hans
soster eller til tredjemand. @konomisk kunne det ikke heenge sammen, hvis
hun fortsat var ejer af boligen. Der havde forud herfor veeret talt om salg i
nogle ar. Ejendommen trnger til reparation. Der er flere ting, der skal la-
ves. Alle klinker er lose pa den ene vieg i badeverelset, og der er setnings-
skader 1 gulvet i bruseren. Der er ikke skiftet elementer i kokkenet. Torre-
tumbleren og vaskemaskinen er gamle, taget skal skiftes i lobet af nogle ar
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og nogle af vinduerne har lidt rid. Der er for nylig kommet nyt tag pé car-
porten. Det er ting, som hans sester og han skal tage hnd om. Ejendommen
er ellers et godt hus. Han ved ikke helt, hvordan huslejen pa de 6.000,00 kr.
om méneden blev beregnet. Han mener, at Nordea lavede en beregning. Han
ved ikke, om boligstette indgik i beregningen. Ved overtagelsen i 2004 fik
de gaver i form af afdrag pa lanet. Man kan godt sige, at de p& den méade fik
huset lidt billigere, men de har ikke i den forstand fiet noget ud af kebet.
Det var Nordeas rddgivning, der dannede grundlag for ordningen, og det var
hans opfattelse, at hans mor ved at szlge ville fi en bedre ekonomi. Der er
ingen tidshorisont angdende udbedringsarbejderne. De har ikke dreftet, om
udbedringeme skal fare til en huslejestigning. Med hensyn til srvilkdrene i
lejekontrakten, om blandt andet forkebsret, er der tale om en formalitet, der
blev indsat i tilfelde af, at de skulle blive uenige. Reelt havde hans mor dog
ingen mulighed for at udnytte forkebsretten. Han har ikke tenkt sig at lave
om pa noget for s vidt angér vilkarene.

ERCEEF 21 forkiaret, at han er ansat som fuldmegtig i pensi-

ons- og boligstetteafdelingen i Arhus Kommune. Han behandler fortrinsvis
sager om boligstette. Sagsbehandlingen foregdr normalt pi den méde, at an-
segningeme indgives i distriktskontorerne. Disse videresender visse sager,
herunder sager, hvor anseger er blevet lejer efter salg af ejerbolig til sine
bam, til hans afdeling. Han har behandlet den konkrete sag, idet der netop
var tale om overdragelse af ejendommen til bern eller andre nerstiende, og
idet ansoger netop var blevet folkepensionist. Disse forhold henledte op-
marksomheden pa boligstottelovens § 15. Ved afgarelsen havde afdelingen
alle de relevante dokumenter, herunder lejekontrakten. I efteriret 2005 ind-
gav anseger en ny ansggning, men der blev igen givet afslag. Denne gang
fordi der ikke var vazsentligt nyt i sagen. Vilkdrene i lejekontrakten var blot
nogle blandt flere elementer i afgorelsen og ikke udslagsgivende. Han lagde
i afgorelsen vaegt pa flere forhold, navnlig belaning af ejendommen op til
salget. [ sager, hvor foreldre szlger deres ejendom til bornene og demast
soger om boligstelte som lejere, bliver der anlagt en konkret vurdering fra
sag til sag med hensyn til, om der skal ydes boligstette. Det afgorende er,
om boligen er truet. Hvis der for eksempel er tale om en pensionist, der har
boet | ejendommen i mange dr, og som grundet srlige forhold ikke lengere
magter vedligeholdelse, eller hvor der er sket en vsentlig forringelse af pa-
geldendes okonomiske forhold, yder kommunen stotte. I den konkrete sag
har han regnet pa forskellen i sagsogtes radighedsbelob som henholdsvis
ejer med boligstottelan og som lejer med boligstotte. Beregningen viste, at
der var under 100,00 kr. t forskel. Forskellen for sagseger er abenlys. Hun
var som ejer tilbagebetalingspligtig af linet, mens hun som lejer dels ville fd
en hojere sats, dels ikke skulle betale belsbet tilbage. Grunden til, at hans
beregningen viste s lilie en forskel, er skattefordelen for boligejere. Deri-
mod er der ikke indregnet indefrysning af ejendomsskatter, da man ikke ikke
kan indefryse samtidig med, at man oppebzerer stotten. Kommunerne skal pa
baggrund af en meddelelse fra det davierende ministerium veere opmierk-
somme pad omgaelse af reglerne. Der er desuden to vejledninger, men de
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rammer ikke rigtig denne situation, hvilket efter hans mening er en lapsus.
Han har kontaktet Velferdsministeriet, men de kunne ikke redegere for for-
skellen i retningslinjerne. Han kan bekrzfie, at Arhus Kommunen folger
Ankestyrelsens praksis. Uanset om der ikke i forste omgang havde veret
servilkér i lejekontrakten, var resultatet af afgorelsen blevet det samme.

mxhar forklaret, at han er kontorchef i Afdelingen for
Sundhed og Omsorg i Arhus Kommune. Han har ansvaret for administration
af boligstatte og pension og sidder i kommunens centrale afdeling - samme
sted som || INEFE N+ kommunen modtager ansegnin-
ger om boligstatte, i tilfelde hvor der er sket salg af ejendommen og indgéet
lejeaftale med bernene, treffes afgorelsen af en fuldmagtig i den centrale
afdeling og ikke i de lokale afdelinger. Deite sker for at sikre en ensartet be-
handling af sagerne. Han er medunderskriver i den konkrete sag. I tvivlssitu-
ationer er det naturligt, at han kontaktes. Der foretages altid en konkret og
individuel vurdering. Helt tilbage fra lovaendringen i 1974 har kommuneme
skullet viere opmarksomme pa, om der szlges for at opna hejere boligydel-
se. Arhus Kommune har ligeledes betragtet en skrivelse fra ministeriet som
en henstilling 1l kommunerne om at vere serligt opmerksomme herpi.
Kommunen skal vurdere, om der foreligger omgaelse. Det var tilfeldet i den
konkrete sag grundet vilkdrene i lejeaftalen, og den tmtie tidsmassige til-
knytning mellem salget og sagsogtes pensionering. Der kan godt gives til-
skud i tilfelde af salg til born. Det afgerende er, om salget sker med henblik
pé opndelse af hgjere tilskud. Man kan tenke sig, at en pensionist, der gen-
nem mange ir ikke lengere magter vediigeholdelsen, kan f3 tilskud. I den
konkrete sag var der ikke noget, der tydede pa det. De har vurderet, at der er
tale om en ejerlejlighed, og de har hafiet sig ved, at anseger har undladt at
soge boligstotte (mod tilbagebetaling) som ejer af ejendommen. Forskellen i
kroner og ore er, at tilskuddet til sagseger som lejer vil udgere 2.900,00 kr.
mens tilskud mod tilbagebetaling udgjorde 2.400,00 kr. Kommunen kendte
ikke den konkrete vedligeholdelsestilstand. Kommunen er opmarksom pd
Ankestyrelsens afgerelse fra 2007, og han har bedt Vidne 2

om at kontakte ministeriet med henblik pd at afklare, om denne sag burde
genoptages. De blev i den anledning bekrefiet i, at kommunen skal veere op-
merksom pd omgaelse.

Parternes synspunkter
Sagsegeren har gjort geeldende,

Ad formaliteten:

at det folger af Forvaltningsret Almindelige Emner, 4. udgave, side 364, at
den borger, der ensker en forvaltningsakt provet ved domstolene, i al-
mindelighed kan anlegge sag mod den forvaltningsmyndighed, der har
udstedt forvaltningsakten - og er der alene truffet afgorelse af et forvalt-



ningsorgan i forste instans, vil forvaltningsorganet vare rette sagsagte

at udgangspunktet siledes er, at Arhus Kommune er rette sagsogte, jf. her-
ved Boligstettelovens § 42, stk. 1: "...boligstotte beregnes og udbetales
af kommunalbestyrelsen..."

at aflovens § 73 fremgér, at kommunalbestyrelsens afgorelser kan paklages
efter reglerne i kap. 10 i lov om retssikkerhed og administration pa det
sociale omrdde, dvs. at borgeren - hvis pigeldende ansker afgorelsen ef-
terpravet i det sociale ankesystem - kan indbringe afgerelsen for Det So-
ciale Ne&vn, jf. Retssikkerhedslovens §§ 67, jf. 60, indenfor en 4-ugers
frist

at udnyttelse af den administrative rekursmulighed imidlertid ikke er en
procesforudsztning, og dermed fraviges ovenn®vnte udgangspunkt om
"rette sagsogte” kun, sdfremt rekursorganet har efter kommunens afge-
relse uden begrensning

at da Det Sociale Nevn d. 21.6.2005, jf. bilag 6, har afvist at behandle an-
kesagen grundet overskridelse af ankefristen pa 4 uger, har nevnet ikke
truffet nogen materiel afgoerelse, som kan vere grundlag for nermere
domstolspravelse, og situationen ma derfor sidestilles med, at afgorelsen
ikke har veret anket i det administrative system, idet det bemzerkes, at
det eneste, en domstol vil kunne tage stilling til i relation til Det Sociale
Navn, ville veere, om afvisningen grundet overskridelse af ankefristen
var korrekt, henholdsvis om der i sagen foreligger nye oplysninger af et
sddant omfang, at sagsoger har krav pd en administrativ genoptagelse af
sagen, men det er imidlertid ikke disse forhold, sagseger onsker provet
ved retten, men derimod sagens materialitet og

at sagsegte, der er den eneste instans, som har truffet afgerelse vedrorende
de materielle betingelser for sagsegers ret til boligydelse, siledes er rette
sagsogte, og

at statsforvaltningen er enig i dette synspunkt.

Ad realiteten:

at overdragelsen af ejendommen fra sagseger til hendes born ikke havde ka-
rakter af proforma, men var velbegrundet i sagsegers forhold

at alternativet til salget til bernene var salg til tredjemand og fraflytning til
andet {ejemal

at sagsoger ikke lengere magtede at forestd vedligeholdelsen af ejendom-
men dels rent fysisk og dels ekonomisk, henset til en rekke storre forsti-
ende vedligeholdelsesopgaver. og dette nanset muligheden for bohigy-
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at

at

at

at

at

at

at

delse som ejer

lejeaftalen mellem sagsoger og hendes bom ikke var tilrettelagt serligt
med henblik pd opndelse af boligstatte jf. herved boligstattelovens § 15

det, jf. bestemmelsens ordlyd, er kommunens bevisbyrde, at det skulle
vere tilfeldet, hvilken bevisbyrde ikke ses loftet

sagsegers reelie boligudgift ikke er steget i forbindeise med overdragel-
sen, hvorfor der ikke ses beleg for omgaelsesbetragtninger, jf. SM M-1-
04

ejendomserhververne er skattepligtige af lejeindtegterne, hvilket - sam-
menholdt med at sagseger ikke har nogen fradragsret for lejeudgiften -
ikke giver nogen motivation for at stte huslejen op blot for at opnd en
hgjere boligydelse - tvaertimod! (her adskiller ejerboliger sig fra andels &
lejeboliger, idet lejeindtegtemne i forsinzvnte tilfelde er skattepligtig,
hvor dette typisk ikke er tilfeldet 1 de sidste 2 tilfelde)

sagsagers objektive interesser ved huslejefastsetielsen siledes ikke var
sammenfaldende med erhververnes

huslejen i konsekvens af ovenstiende er fastsat til markedslejen, hvilket
er ubestridt

sagsegte som hjemmel for sin nzgtelse af udbetaling af boligydelse har
henvist til boligstottelovens § 15

huslejen udgjorde kr. 6.000 pr. mdr. eller kr. 72.000 arligt, hvilket kan
sammenholdes med sagsogers arsindkost, som udgjorde kr. 159.491,
hvorfor kriteriet for at anvende boligstettelovens § 15, 1. pki. ikke var
opfyldt

at det fremgdr af vejledning om individuel boligstotte, at boligstottelovens §

15, 2. pkt. alene tager sigte pa den situation, hvor lejen forekommer ser-
lig hgj, hvilket ikke er godtgjort af sagsogte.

Sagsegte har gjort gzldende

Vedrerende formaliteten:

at sagsogers sag er blevet realitetsbehandlet 1 Det sociale nevn jf. bilag 9,

at

sagsegte ikke er rette sagsogte, men at sagsoger ma henvises til at anleg-
ge sag mod Statsforvaltningen, og

at sagsogte derfor skal frifindes.
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Vedrorende realiteten:

at sagseger har tilrettelagt optagelse af 14n, salg af ejendommen og indgael-
se af lejekontrakt serligt med henblik pi opnéelse af boligydeise som til-
skud 1 stedet for som lén,

at der er tale om omgaelse,

at sagsagte derfor 1 kraft af boligstettelovens § 15, 2. pkt., skal afvise at be-
vilge boligydelse,

at sagsoger ikke har leftet bevisbyrden for det det rejste krav,
at sagsegte skai frifindes, og

at sagsogte i relation til sagsegers pastand 2 kun kan vare forpligtet til at
betale boligydelse, sd lenge sagsager opfylder kriterierne for tildeling.

Rettens begrundelse og afgorelse
Formaliteten

Ved afgoerelse af 21. juni 2005 fra Statsamtet Arhus har man afvist at reali-
tetsbehandle Arhus Kommunes afgorelse af 30. marts 2005 om afslag pa bo-
ligydelse efter boligstattelovens § 15, 2. pkt., pd grund af sagsegerens over-
skridelse af klagefristen, idet der ikke var serlig grund til at bortse fra fristo-
verskridelsen.

Ved afgerelsen af 27. januar 2006 har Statsamtet Arhus stadfestet sagsogtes
afgorelse af 28. september 2005 om afslag pd genoptagelse af den tidligere
afgorelse om afslag pa boligydelse. Statsamtets afgorelse blev truffet efter
en konkret vurdering af, om der var fremkommet nye, vesentlige oplysnin-
ger om @&ndrede retlige eller faktiske forhold, hvilket ikke fandtes at vaere
tilfeldet.

Der er tkke ved nogen af de anforte afgorelser fra Statsamtet foretaget en ud-
temmende provelse af det materielle indhold af de pdklagede afgerelser fra

sagsogte.

Arhus Kommune er herefter med rette sagsogt i sagen fremfor Statsamtet
Arhus - nu Statsforvaltningen.

Realiteten

I det forehiggende tilfeelde er der en neer tilknytning mellem sagsogeren som
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lejer og dennes born som udlejere, ligesom sagsogte ma antages at kunne
vere fortsat som ejer med optagelse af tilbagebetalingspligtigt boligstattelin
trods vedligeholdelsesforpligtelser vedrorende huset fra 1983. Det primzre
formal med arrangementet synes sdledes at have veret at opna boligstette
uden tilbagebetalingspligt. Det er uomtvistet, at den aftalte leje pa 6.000,00
kr. pr. mned svarer til markedslejen og ikke kan anses for szrlig haj.

Det fremgér af lov om individuel boligstette § 15, 2. pkt., at kommunalbe-
styrelsen - ligesom 1 de i 1. pkt. anferte tilfelde om szrlig hej leje i forhold
til indkomsten - efter en samlet vurdering af de skonomiske og personlige
forhold skal afgere, om boligstette kan ydes, hvis serlige forhold sandsyn-
ligger, at ansagerens lejeaftale er tilrettelagt med serligt henblik pa opnielse
af boligstotte, selv om lejen ikke overstiger halvdelen af indkomsten.

Forarbejdeme til § 15, 2. pkt., og til tidligere bestemmelser om boligsikring
giver ikke noget entydigt svar pa, om det er en betingelse for anvendelse af
bestemmelsen, at lejen forekommer szrlig hgj.

Af Socialministeriets vejledning om individuel boligstatte nr. 177 af 11. de-
cember 2000 med senere @ndringer fremgdr af pkt. 98, at szrlig hoj leje er
en serskilt betingelse for anvendelse af bestemmelsen. Dette kan ogs3 udle-
des af Ankestyrelsens principafgerelse af 5. december 2007 (j.nr. 8500037-
07).

Efter det anforte ma lov om individuel boligstotte § 15, 2. pkt. - uanset ord-
lyden - fortolkes séledes, at bestemmelsen kun kan anvendes, hvis der fore-
ligger omgdelse, og hvis lejen tillige forekommer sarlig hej.

Som folge heraf tages sagsogerens pastand til folge.
Sagsomkostninger

Af det tillagte omkostningsbelob udger retsafgiften 2.300,00 kr., og
25.000,00 kr. vedrorer rimelige udgifier til advokatbistand. Det er taget i be-
tragtning, at sagsegeren ikke er momsregistreret.

Thi kendes for ret:

Sagsogte, Arhus Kommune, Afdelingen for Sundhed og Omsore, tifphgtes
il I =t cfterbetale boligydelse i tidsrummet fra den 1.
januar 2005 til den 30. april 2007 med 82.692,00 kr. med tilleg af proces-
rente af kr. 63.888,00 fra den 30. november 2006, og af 18.804,00 kr. fra
den 1. maj 2007.

Sagsogte lilpligtes at anerkende, at boligydelse skal efterbetales til sagsoger
for tidsrummet fra den 1.maj 2007, og indul betingelserne herfor matte
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bortfalde - med tilleg af procesrenter fra de enkelte ydelsers forfaldstids-
punkter.

Sagsogte skal betale 27.300,00 kr. i sagsomkostainger til sagsogeren.

De anforte belob skal betales inden 14 dage.





