afsagt den 17. februar 2009 af Vestre Landsrets 1. afdeling

(dommerne Annette Delligren, Lars E. Andersen og Chris Olesen

(kst.)) i ankesag V.L. B-0314-08

Arhus Kommune
(advokat Lars Gregersen, Arhus)

mod

Appelindstaevnte (Tidl. Sags@ger) (Indstaevnte)

(advokat Erik Heimark, Arhus).

Retten i Arhus, 2. afdeling, har den 12. februar 2008 afsagt
dom i 1. instans (BS 63-2-3116/2006).

Pastande

For landsretten har appellanten, Arhus Kommune, gentaget sin

pastand om frifindelse.

Indstaevnte har pastaet dommen stadfastet.

Supplerende sagsfremstilling

Det fremgar af en indfrielseskvittering af 27. januar 2003
fra Realkredit Danmark, at terminsydelsen for januar 2003 pa

lanet pa oprindeligt 534.000 kr var 3.744,27 kr.



Af en lanespecifikation af 20. januar 2003 fra Nordea frem-
gar, at den forste ordinazre kvartalsydelse pa lanet pa

990.000 kr. var 17.280,73 kr.

Servitutten om bopalsret og forkebsret for Indsteevnte er nu
aflyst af tingbogen den 2. maj 2008.

Supplerende forklaringer

har forklaret, at kommunen vurderede,

at Indsteevntes ekonomi ville have varet forsvarlig, hvis hun

havde fortsat som ejer. De havde opstillet et budget for
, som viste, at hun som ejer ville have et lidt
sterre radighedsbeleb - vist 97 kr. manedligt - end som le-
jer. Kommunen har kun haft fa af denne slags sager. Efter
Ankestyrelsens afgerelse af 5. december 2007 - M=-7-07 - har
kommunen rettet henvendelse til Velfzrdsministeriet, som har
oplyst, at By- og Boligministeriets skrivelse af 3. april

2001 stadig er galdende.

har forklaret, at hun har omlagt lanene i ejendom-
men for at fa ekonomien til at hange sammen. I 1993 var det
vist for at f& en lavere rente. Hvis badevarelset skal sat-
tes i stand til bunds, vil det koste 140.000 kr. ifelge et
tilbud, som de har indhentet. Taget skal ogsa udskiftes i
legbet af 4-5 ar. De har ikke villet foretaget noget ved hu-
set, sd lange denne sag verserer. Hun betaler stadig 6.000
kr. manedligt i husleje. Hun har blot gjort, som hendes pen-

sionsradgiver har radet hende til.

S

konsulent i kommunen. Han kan se af sagen, at Indsteevnte R



blevet skriftligt orienteret om reglerne om boligydelse som
ejer og som lejer i forbindelse med hendes overgang til fol-
kepension. Det var ikke nedvendigt for at sazlge

ejendommen, da hun havde okonomisk mulighed for at blive bo-

ende som ejer.

har supplerende forklaret, at han er uddannet som
maskintekniker. Det var banken, som radede dem til, at hans
mor skulle salge til ham og hans sester. En totalrenovering
af badevarelset vil koste 100.000 kr. Taget tranger ogsad til
en omgang. Forholdene er ikke blevet udbedret, da det kan
blive nedvendigt for dem at salge huset, hvis moderen ikke

kan fa boligydelse.
Anbringender

Arhus Kommune har frafaldet anbringendet om, at kommunen ik-

ke er rette sagsegte.

I evrigt har parterne gentaget deres anbringender for byret-
ten. Heller ikke for landsretten har Arhus Kommune gjort

geldende, at den aftalte husleje er sarlig hej.
Retsgrundlaget

Reglerne i boligstottelovens § 15 blev oprindeligt ved lov
nr. 308 af 19. juni 1974 om =ndring af lov om boligsikring
indsat i boligsikringsloven ved en @ndring af § 4, stk. 4. I
Boligudvalgets betaznkning herom hedder det i bemarkningerne
(Folketingstidende 15973-74, 2. samling, Tillzg B, side 703):

“Den gzldende boligsikringslov indeholder i § 4,
stk. 4, et vist vern mod misbrug.



Kommunalbestyrelsen kan saledes afsla boligsikring

eller nedsatte ydelsen, hvis

1) lejen overstiger halvdelen af indkomsten og

2) det efter en samlet vurdering af lejerens eskono-
miske og personlige forhold findes urimeligt, at
der ydes boligsikring efter lovens regler.

En udvidelse af kommunens befejelser til at hindre
misbrug har vist sig pakravet i en rzkke enkeltsa-
ger.

Endringsforslaget tilsigter at oge kommunernes mu-
lighed herfor ved at fasts=ztte, at selv om lejen
ikke overstiger halvdelen af husstandsindkomsten,
kan kommunalbestyrelsen nagte at yde boligsikring,
nar forhold i forbindelse med lejeaftalens indga-
else indicerer, at aftalen tilsigter opnaelse af
boligsikring som et primzrt formal.

Kommunalbestyrelsen vil is®r kunne anvende bestem-
melsen:

hvor indkomsten er nedbragt gennem skat-
temzssige fradrag, der efter forhol-
holdene er unormale. Der tankes
navnlig pa sadanne fradrag, der ikke
modsvares af direkte udgifter for
boligtageren,

hvor huslejen ogsa efter ydelse af bolig-
sikring vil beslagl®gge sa stor del
af indkomsten, at det ma anses for
nedvendigt, at der herudover skal
ydes offentlig stette, for at hus-
standen kan bebo lejligheden,

hvor husstanden i forvejen bebor eller
uden vanskelighed vil kunne skaffe
sig en billigere lejlighed, der ma
anses for en tilfredsstillende bolig
for husstanden,

hvor boligsikring seges efter ansegers
afhendelse af ejerbolig og anseger
forbliver boende i samme bolig som
lejer eller der i evrigt er ner for-
bindelse mellem ham og udlejer, el-
ler

hvor en person, der ikke er hus-



standsmedlem, ma antages vasentligt
at bidrage til husstandens oprets-
holdelse”.

I By- og Boligministeriets vejledning nr. 177 af 11. decem-

ber 2000 om individuel boligstette er anfert:

8.4. Szrlig hej leje i forheold til indkomsten.

Efter § 15 har kommunalbestyrelsen pligt til at

foretage en narmere undersegelse af forholdene,

herunder en samlet vurdering af husstandsmedlem-
mernes skonomiske og personlige forhold, nar:

1) Lejen overstiger halvdelen af husstands-
indkomsten.

2) Lejen forekommer szrlig hej, og sarlige forhold,
f.eks. i forbindelse med ansegerens afstaelse af
sin hidige belig og leje af den lejlighed, hvor-
til boligstette soges, sandsynligger, at lejeaf-
talen er tilrettelagt sarligt med henblik pa op-
naelse af boligstette.

§ 15 finder ligeledes anvendelse, nar der sker va-
sentlige @&ndringer i boligstettemodtagerens for-
hold, herunder indkomstforhold.

8.4.1 Lejen overstiger halvdelen af husstandsind-
komsten.

8.4.2. Sazrlig hoej leje.

Bestemmelsen i § 15,2 pkt., tager sigte pa den si-
tuation, hvor lejen ikke overstiger halvdelen af
husstandsindkomsten, men dog forekommer s=zrlig
hej, og der foreligger s=rlige forhold i forbin-
delse med lejeaftalens indgaelse, der tyder pa, at
aftalen tilsigter opndelse af boligstette som et
primert formal.

Det er en betingelse for at bringe § 15,2. pkt., i
anvendelse, at lejen forekommer sarlig hej.



Boligtageren vil efter omstzndighederne vere om-
fattet, nar boligstette seges efter afhzndelse af
en ejerbolig, og ansegeren bliver boende i samme
bolig som lejer, og der i evrigt er nar forbindel-
se mellem lejer og udlejer.

Ved skrivelse nr. 12423 af 3. april 2001 til bl.a. kommuner-

nes boligstettekontorer har By- og Boligministeriet anfert:

Lejeaftaler tilrettelagt med henblik pd opndelse
af boligstette

Der har i den seneste tid veret omtalt eksempler
pa annoncer vedrerende andelsboliger, der opfor-
drer til, at pensionister, der ensker at flytte
ind i en andelsbolig, lader deres bern kebe ande-
len og leje boligen ud til forazldrene med henblik
pa, at foreldrene kan fa boligydelse som lejere
fremfor som andelshavere.

Efter § 30 i lov om individuel boligstette udbeta-
les boligydelse til lejere som tilskud. Efter § 32
udbetales bolig ydelse til pensionister, der er
andelshavere i en privat andelsboligforening med
40 pct. som tilskud og 60 pct. som lan.

Boligstottelovens regler om boligstette til lejere
er som udgangspunkt ikke til hinder for, at en le-
jer, der har lejet en lejlighed af et familiemed-
lem, kan modtage boligstette hertil som lejer.

Hvis den leje, der er aftalt mellem parterne, er
vesentligt hejere end den sz:dvanlige leje, kan
kommunen imidlertid som ved andre lejeforhold ned-
sette lejen efter lovens § 11, sa der alene ydes
boligstette til en normal leje for sadvanlige lej-
ligheder af tilsvarende storrelse.

Pa baggrund af de navnte eksempler vedrerende ud-
lejning af andelsboliger skal By- og Boligministe-
riet henlede kommunernes opmerksomhed pa, at det i
§ 15 1 lov om individuel boligstette er fastsat,
at en kommune i n®rmere angivne tilfalde kan afsla
at yde boligstette eller yde stotte med et nedsat



belegb. Det galder bl.a., hvis s®rlige forhold,
f.eks. i forbindelse med ansogerens afstdelse af
sin hidtidige bolig og leje af den lejlighed,
hvortil boligstette seges, sandsynligger, at leje-
aftalen er tilrettelagt med s@rligt henblik pd op-
naelse af boligstette.

Baggrunden for bestemmelsen er ifelge forarbejder-
ne hertil at give kommunerne mulighed for at hin-
dre misbrug, nar forhold i forbindelse med lejeaf-
talens indgdelse indicerer, at aftalen tilsigter
opnaelse af boligstotte som et primert formal.

Det er By- og Boligministeriets opfattelse, at be-
stemmelsen kan anvendes, hvor det primazre formal
med en lejeaftale ikke er at sikre lejeren en bo-
lig, men at lejeren skal opna boligstette. Mini-
steriet finder herunder, at bestemmelsen kan an-
vendes, hvor det primzre formal med aftalen er, at
lejeren skal kunne fa boligsikring som lejer, el-
ler at en lejer, der er pensionist, skal opna en
hejere boligydelse som lejer, end den pagazldende
ville kunne fa som andelshaver i samme bolig.

Ministeriet finder saledes, at en kommune kan yde
boligydelse med et nedsat beleb, hvis det er sand-
synliggjort, at et lejeforhold, hvor en pensionist
lejer en andelsbolig, er tilrettelagt med det pri-
maere formal, at pensionisten skal kunne f4 en he-
jere boligydelse som tilskud, end pensionisten
ville kunne fa, hvis den pagzldende selv havde
kebt andelen og boede i den samme lejlighed som
andelshaver.

Ministeriet finder i denne forbindelse ikke, at
det under alle omstandigheder vil vzre en betin-
gelse for nedszttelse af boligstetten, at iejen er
serligt hej. Afgorende ma efter ministeriets op-
fattelse vare, om det primzre formal med lejeafta-
len har veret at opna boligstette eller forhesjet
boligstette. Dette vil typisk kunne vare tilfazl-
det, hvor der er aftalt en szrligt hej leje, men
vil ogsa kunne forekomme i andre situationer, her-
under nar formalet med lejeaftalen er at opnd bo-
ligstette som lejer frem for som andelshaver.

"
Oy

Det anferte svarer til by- og boligministerens svar af 6.



april 2001 pa § 20 spergsmal nr. S 2278.

Vejledningen fra 2000 blev erstattet af Socialministeriets
vejledning nr. 103 af 23. oktober 2002 om individuel bolig-
stette. Heri er det ovenfor citerede fra vejledningen fra

2000 uzndret - under punkterne 96 og 98.

Landsrettens begrundelse og resultat

har forklaret, at hun har givet provenuet ved sal-
get af huset som gave og lan til sine bern. Salget har sdle-
des ikke herved forbedret hendes likviditet. Det lagges ef-
ter forklaringerne, og sialedes som sagen er forelagt, til
grund, at radighedsbeleb - indregnet boligydelse
som henholdsvis ejer og lejer - ikke er blevet sterre ved
salget. Efter bevisferelsen var vedligeholdelsesarbejderne
pa huset endvidere ikke nart forestdende, da hun solgte hu-
set. Herefter og da salget er sket til sen og datter, til-
tredes det, at Arhus Kommune har sandsynliggjort, at lejeaf-
talen er tilrettelagt med sarligt henblik pa opnaelse af bo-
ligstette uden tilbagebetalingspligt.

Herefter er spergsmalet, om det er en yderligere betingelse,
at lejen er eller forekommer sarlig hej. Som anfert har Ar-

hus Kommune ikke gjort gazldende, at lejen er sarlig hej.

Landsdommerne Annette Dellgren og Chris Olesen udtaler hexr-

om:

Boligstettelovens § 15's formal er at hindre misbrug af mu-
lighederne for at opna boligstette. I forarbejderne til bo-
ligstottelovens § 15, 2. pkt., er det navnt som et blandt
flere eksempler, at kommunalbestyrelserne isar vil kunne an-

vende bestemmelsen, hvor boligsikring seges efter ansegers



afhendelse af ejerbolig og anseger forbliver boende i samme

bolig som lejer.

Vi lagger pa baggrund af By- og Boligministeriets vejledning
nr. 177 af 11. december 2000 om individuel boligstette med
senere andringer til grund, at bestemmelsen efter fast admi-
nistrativ praksis er fortolket saledes, at det har varet en
foruds®atning for anvendelse af bestemmelsen, at lejen er fo-
rekommet sarlig hej. Dette steottes af Ankestyrelsens praksis
som anfert af byretten. Denne praksis ma efter vores opfat-
telse ses i lyset af, at , safremt hun flyttede til
en anden lejebolig, ogsa ville vare berettiget til boligsik-
ring, og at boligstettelovens § 15, 2. pkt. alene ma antages
at have til formal at hindre misbrug ved at lejen fastsattes
sa@rlig hejt med henblik pa at opna hejere boligsikring, end

lejeren ellers ville have varet berettiget til.

P4 denne baggrund finder vi, uanset By- og Boligministeriets
skrivelse af 3. april 2001, som ikke er fulgt i By- og Bo-
ligministeriets senere vejledning eller i Ankestyrelsens
praksis, at boligstettelovens § 15, 2. pkt., ma fortolkes
saledes, at bestemmelsen kun kan anvendes, hvis lejen fore-

kommer szrlig hej.

Det er ubestridt, atleje ikke er sarlig hej.
Herefter og da den omstandighed, at som lejer op-
nar boligsikring uden tilbagebetalingspligt ikke kan fore
til andet resultat, stemmer vi for at stadfaste byrettens

dom.
Landsdommer Lars E. Andersen udtaler:

Efter ordlyden af boligstettelovens § 15, 2. pkt., er det i



_lC_

omgaelsestilfzlde ikke en yderligere betingelse, at lejen er
serlig hoj. Det kan heller ikke udledes af forarbejderne,
der i evrigt sazrskilt navner tilfazlde, hvor anseger salger
en ejerbolig og forbliver i boligen som lejer, og tilfazlde
hvor der i evrigt er nzr forbindelse mellem anseger og udle-
jer. I By- og Boligministeriets skrivelse af 3. april 2001
er det anfert, at det ikke under alle omstzndigheder vil va-
re en betingelse for nedsattelse af boligstetten, at lejen
er sarlig hej. Almindelige omgaelsesbetragtninger stetter
ogsa dette resultat. Jeg finder som felge heraf, at betin-
gelsen om, at lejen er szrlig hej, ikke har hjemmel i bolig-
stettelovens § 15, 2. pkt., og det er derfor uden betydning,
at det modsatte er anfert i vejledningerne fra 2000 og 2002.
Jeg stemmer herefter for at tage Arhus Kommunes pastand om

frifindelse til felge.

Der afsiges dom efter stemmeflertallet, og landsretten stad-

fester derfor dommen.

Efter sagens udfald skal Arhus Kommune betale sagsomkostnin-
ger for landsretten til med 25.000 kr., der dazkker
udgifter til advokatbistand tillagt moms, samt 393,50 kr. i

godtgerelse af udgifter til vidnefersel.

T h i kendes for r e t:

Byrettens dom stadfazstes.

Appellanten, Arhus Kommune, skal betale sagens omkostninger

for landsretten til Indsteevnte med 25.393,50 kr.

Det idemte skal betales inden 14 dage.



S

Sagsomkostningerne forrentes efter rentelovens § 8 a.

Annette Dellgren Lars E. Andersen Chris Olesen
(kst.)





