HOJESTERETS DOM
afsagt onsdag den 1. juli 2020

Sag BS-40852/2019-HJR
(1. afdeling)

L
(advokat Jakob Busse)

mod

Frederiksberg Kommune
(advokat René Offersen)

I tidligere instanser er afsagt dom af Boligretten pa Frederiksberg den 14. de-
cember 2017 (BS H-2384/2016) og af Jstre Landsrets 13. afdeling den 5. novem-
ber 2018 (B-42-18).

I pAdemmelsen har deltaget fem dommere: Marianne Hojgaard Pedersen, Jon
Stokholm, Michael Rekling, Oliver Talevski og Kristian Korfits Nielsen.

Sagen er behandlet skriftligt, jf. retsplejelovens § 387.

Pastande
Parterne har gentaget deres pastande.

Retsgrundlag
Byfornyelsesloven indeholder i § 61, § 62 og § 67 bl.a. folgende bestemmelser:

”§ 61. Nar en bolig skal fraflyttes som folge af en beslutning i medfer af
denne lov, skal kommunalbestyrelsen anvise husstanden en anden bo-
lig. Denne ret tilkommer lejere af beboelseslejligheder og lejere af en-
keltveerelser, der ifglge lov om leje er beskyttet mod opsigelse. ...



Stk. 2. Lejeren af en beboelseslejlighed eller et udlejet enkeltveerelse, der
ifalge lov om leje er beskyttet mod opsigelse, har ret til at fa anvist en
erstatningsbolig, hvis en ombygning efter denne lov af boligen eller
ejendommen medferer en lejeforhgjelse, der sammen med lejeforhojel-
ser for forbedringer gennemfort i de sidste 3 ar og uden fradrag af ind-
fasningsstotte efter § 15 vil udgere mere end 155 kr. pr. m? bruttoetage-
areal (prisniveau 2004). Belgbet reguleres en gang arligt efter udviklin-
gen i Danmarks Statistiks nettoprisindeks i en 12-maneders-periode
sluttende i juni maned aret for det finansar, reguleringen vedrorer. Be-
lobet afrundes til naermeste hele kronebelgb. Boligministeren kan fast-
seette neermere regler om beregningen af boligudgiften.

§ 62. En husstand, der anvises en erstatningsbolig efter § 61, har for-
trinsret til de boliger, der anvises i det samme boligkvarter som den fra-
flyttede bolig eller et tilstadende boligkvarter.

Stk. 2. Den anviste erstatningsbolig skal have enten et rum mere end an-
tallet af husstandsmedlemmer eller samme rumantal som den tidligere
bolig, medmindre denne var beboet af mere end 2 personer pr. beboel-
sesrum. Boligen skal have passende kvalitet, udstyr og beliggenhed.

§ 67. En lejer af en beboelseslejlighed, som efter § 61 har ret til og far an-
vist en erstatningsbolig, har krav pa tilskud i form af indfasningsstette
fra kommunalbestyrelsen til nedseettelse af lejen i den anviste erstat-
ningsbolig. Indfasningsstetten ydes i 10 ar. Det forste ar udger indfas-
ningsstetten to tredjedele af forskellen mellem hidtidig leje og lejen i
den anviste erstatningsbolig. Efter det forste ar nedseettes indfasnings-
stotten hvert ar med lige store andele frem til tidspunktet for bortfaldet
af stotten.
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Bestemmelserne blev indsat ved lov nr. 1234 af 27. december 2003 om byforny-
else. Loven indebar bl.a., at de seerlige lejefastsaettelsesregler, som hidtil havde
veeret geeldende for byfornyede lejemal, blev opheevet og erstattet af lejelovgiv-

ningens almindelige regler om beregning af lejen efter forbedringer, og at der
blev indfert regler om indfasningsstette. Af lovforslagets almindelige bemeerk-
ninger fremgar bl.a. (Folketingstidende 2003-04, tilleeg A, s. 2422):

" Lovforslagets enkelte elementer

Ad 8. Genhusning



Genhusningsmuligheden for lejere foreslds med enkelte justeringer op-
retholdt.

Lejere i byfornyede ejendomme har endvidere haft ret til at kreeve gen-
husning, nar lejestigningen sammen med lejeforhgjelser for forbedrin-
ger, gennemfort i de sidste 3 ar, vil udgere mere end 92 kr. pr. m? brut-
toetageareal. Efter de geeldende regler har genhusede lejere endvidere
haft ret til byfornyelsesboligsikring. Stetten udger principielt forskellen
mellem lejen i den hidtidige bolig og genhusningsboligen og aftrappes
over 4 eller 9 ar atheengig af lejerens indkomst.

Lejerne vil fremover fa ret til genhusning, hvis lejestigninger overstiger
155 kr. pr. m?, svarende til lejelovgivningens almindelige regler.

Med lovforslaget ophaeves byfornyelsesboligsikringen og erstattes af
indfasningsstette til lejere, som bliver genhuset. Stotten udger to tredje-
dele af forskellen mellem den hidtidige leje og lejen i genhusningsboli-
gen. P4 samme made som hvis lejeren bliver boende, skal lejeren ogsa
ved genhusning selv bidrage med betaling af en tredjedel af lejestignin-
gen. Herved deltager lejeren i betaling af den forbedring af boligstan-
darden, som den hgjere husleje kan veere udtryk for. Der gives den
fulde stotte det forste ar, hvorefter stotten aftrappes over de folgende 9
ar.

Da det erfaringsmeessigt er vanskeligt for mange private udlejere at
skaffe genhusningsboliger, foreslas det, at det som hidtil er kommunen,
som varetager genhusningen.

I forbindelse med kommunens overvejelser om indfasningsstette i inter-
vallet 0-155 kr. lejestigning pr. m? for lejere, der bliver boende, er det
vigtigt for kommunen at veere opmeerksom p4a, at kommunen har mu-
lighed for at give lejerne samme tilbud om indfasningsstette, hvadenten
lejerne bliver boende eller genhuses, saledes at lejerne stottemeessigt li-
gestilles i de 2 situationer.”

Af bemeerkningerne til § 61 og § 62 fremgar bl.a. (s. 2455-2456):

"Til § 61

Bestemmelsen vedrerer anvisning af erstatningsboliger og angiver,
hvornar husstanden har krav pa genhusning. Det er kommunalbesty-
relsen, som skal anvise husstanden en erstatningsbolig. Bestemmelsen
erstatter geeldende lovs § 144, stk. 1 og 2.



I stk. 2 foreslas lejere af beboelseslejligheder og lejere af enkeltveerelser,
der ifolge lejeloven er beskyttet mod opsigelse, at have ret til genhus-
ning, ndr en ombygning efter en beslutning i medfer af denne lov med-
forer en lejeforhojelse, der sammen med lejeforhgjelser for forbedringer
gennemfeort i de sidste 3 ar, vil udgere mere end 155 kr. pr. m? brutto-
etageareal (prisniveau 2004). Ifelge den eksisterende bestemmelse er
prisniveauet ligeledes for 2004 pa 92 kr., men det er fundet mest hen-
sigtsmaessigt, at foresla prisniveauet fastsat til 155 kr., som er det prisni-
veau, der ifglge boligreguleringsloven er geeldende for udlejers forplig-
telse til genhusning.

Til § 62

Bestemmelsen erstatter gaeldende lovs § 144, stk. 3-9 og vedrorer de
krav, som kan stilles til den anviste erstatningsbolig og husstandens
mulighed for at gore indsigelser.

Herudover indeholder den eksisterende § 144, stk. 9, en bestemmelse,
som giver kommunalbestyrelsen en skensmeessig adgang til at anvise
erstatningsboliger i tilfeelde, hvor forhgjelsen af boligudgiften ikke er sa
stor, at den udleser en ret for husstanden til genhusning. Under hensyn
til muligheden for dels indfasningsstette efter de foreslaede bestemmel-
ser i denne lov dels boligstatte efter lovgivningens almindelige regler
om individuel boligstette foreslas denne bestemmelse afskaffet.

I stk. 1 foreslas, at husstanden skal have fortrinsret til at fa anvist en er-
statningslejlighed i samme boligkvarter, som den fraflyttede lejlighed.
Hyvis en sadan lejlighed ikke kan anvises, geelder fortrinsretten i et til-
stodende boligkvarter.

Den anviste erstatningsbolig skal efter stk. 2 veere af passende storrelse,
beliggenhed, kvalitet og udstyr.

Med hensyn til at afgraense de tilfeelde, hvor en erstatningsbolig ikke er
af passende kvalitet og udstyr, ma skennet herover i vidt omfang bero
pa lokale forhold. Vejledende for, om erstatningsboligen ikke er af pas-
sende kvalitet og udstyr vil navnlig veere, om tilstedeveerelsen af useed-
vanligt udstyr og lignende vil medfere en seerlig hgj boligudgift. Som
eksempel pa udstyr, der i det enkelte tilfaelde kan teenkes karakteriseret
som usadvanligt kan naevnes sauna, swimmingpool m.m.”



Byfornyelseslovens § 61 og § 62 er en videreforelse af § 144 i den tidligere byfor-
nyelseslov (lov nr. 381 af 10. juni 1997), som igen er en videreforelse af § 38 i
den tidligere lov om byfornyelse og boligforbedring m.m. (lov nr. 300 af 1. juni
1982). Denne lovs § 38, stk. 1, var sédlydende:

”§ 38. Husstande, der bebor lejligheder, som skal remmes efter reglerne
i denne lov, har ret til en erstatningsbolig, jfr. dog § 39. Det samme geel-
der husstande, hvis boliger forbedres efter reglerne i denne lov, nér for-
bedringen medferer for lejeres vedkommende en lejeforhgjelse, der —
sammen med lejeforhgjelser for forbedringer gennemfort i de sidste 3 ar
— vil udgere mere end 80 kr. pr. m? bruttoetageareal, og for ejeres og an-
delshaveres vedkommende en tilsvarende forhgjelse af nettoboligudgif-
ten. Boligministeren kan fastseette neermere regler om beregningen af
nettoboligudgiften. Den tilbudte erstatningsbolig skal veere af passende
storrelse, beliggenhed, kvalitet og udstyr. Boligen har en passende stor-
relse, nar den enten har et veerelse mere end antallet af husstandsmed-
lemmer eller samme veerelsesantal som husstandens tidligere bolig dog
under forudsaetning af, at den tidligere bolig ikke var overbefolket.”

Det oprindelige lovforslag blev fremsat den 29. februar 1980. Lovforslaget inde-
holdt i § 34, stk. 1, folgende bestemmelse om genhusning (Folketingstidende
1979-80, 2. samling, tilleeg A, sp. 3847):

”§ 34. Husstande, der bebor lejligheder, som skal remmes efter reglerne
i denne lov, har ret til en erstatningsbolig, jfr. dog § 35. Den tilbudte er-
statningsbolig skal veere af passende storrelse, beliggenhed, kvalitet og
udstyr. Boligen har en passende storrelse, nar den enten har et veerelse
mere end antallet af husstandsmedlemmer eller samme veerelsesantal
som husstandens tidligere bolig dog under forudseetning af, at den tid-
ligere bolig ikke var overbefolket.”

Af bemeerkningerne til bestemmelsen fremgar bl.a. (sp. 3911):

"Efter geeldende lov skal der tilbydes en efter husstandens gkonomi og
familieforhold passende bolig. Henvisningen til husstandens skonomi
er udeladt i forslaget. De almindelige bestemmelser for opnaelse af
stotte til betaling af husleje i lov om boligydelse eller lov om boligsik-
ring evt. de seerlige bestemmelser i § 10 i lov om boligsikring tilgodeser
en losning af dette spergsmal.

Begrebet passende bolig, indeholdt i de geeldende bestemmelser, er i
lovforslaget erstattet med, at boligen skal veere af passende storrelse,
beliggenhed, kvalitet og udstyr.”



Lovforslaget blev vedtaget den 4. juni 1980, men blev ikke stadfeestet, da grund-
lovens § 73, stk. 2, blev bragt i anvendelse i forhold til andre elementer i den
vedtagne lov. Lovforslaget blev den 20. januar 1982 — efter afholdt folketings-
valg — genfremsat i ueendret form. Under Folketingets behandling af lovforsla-
get fremsatte boligministeren bl.a. felgende aendringsforslag til den foreslaede
bestemmelse i lovforslagets § 34, jf. Folketingets Boligudvalgs beteenkning af 13.
maj 1982 (Folketingstidende 1981-82, 2. samling, tilleeg B, sp. 982-983):

"Til § 34
12) I stk. 1 indseettes efter 1. pkt.:

“Det samme geelder husstande, hvis boliger forbedres efter reglerne i
denne lov, nér forbedringen medferer for lejeres vedkommende en leje-
forhgjelse, der — sammen med lejeforhgjelser for forbedringer gennem-
fort i de sidste 3 ar — vil udgere mere end 80 kr. pr. m? bruttoetageareal,
og for ejeres og andelshaveres vedkommende en tilsvarende forhgjelse
af nettoboligudgiften. Boligministeren kan fastsaette neermere regler om
beregningen af nettoboligudgiften.”

Af bemeerkningerne til den foreslaede aendring fremgar (sp. 998):

"Til nr. 12

Bestemmelsens formal er at give husstande (savel ejere som lejere og
andelsbolighavere) en ret til genhusning, hvis en forbedring medferer
seerlig store forhgjelser af boligudgiften. Bestemmelsen svarer til lov om
midlertidig regulering af boligforholdene § 26.”

Lovforslaget blev vedtaget den 1. juni 1982 med det neevnte @endringsforslag,
der i den vedtagne lov blev indsat i § 38.

§ 26 i boligreguleringsloven bestemmer bl.a.:

”§ 26. Vil en forbedring medfere en lejeforhejelse, der - sammen med le-
jeforhgijelser for forbedringer gennemfort i de sidste 3 ar - vil udgere
mere end 127 kr. pr. m? bruttoetageareal, skal udlejeren senest 3 mane-
der for forbedringens ivaerkseettelse underrette lejeren om, at han kan
kreeve at fa tilbudt anden passende bolig inden udlebet af den i stk. 2
neevnte frist. Det i 1. pkt. naevnte beleb er opgjort i 1994-niveau og regu-
leres én gang arligt med 2,0 pct. tillagt en tilpasningsprocent for det pa-
geeldende finansar, jf. lov om en satsreguleringsprocent. For 1998 og
fremover reguleres belgbet efter 1. pkt. i stedet efter udviklingen i Dan-
marks Statistiks nettoprisindeks i en 12-maneders-periode sluttende i



juni maned aret for det finansar, reguleringen vedrerer. Belobet afrun-
des til neermeste hele kronebelob.

Stk. 2. Fremseetter lejeren senest 6 uger efter varslingen krav om at £a til-
budt anden passende bolig, skal udlejeren inden forbedringens ivaerk-
saettelse tilbyde lejeren en bolig af passende storrelse, beliggenhed, kva-
litet og udstyr og til en leje, der — efter fradrag af eventuel boligstotte —
ikke afviger veesentligt fra den hidtidige leje. Lejligheden har en pas-
sende storrelse, nar den har samme veerelsesantal som lejerens hidti-
dige lejlighed, eller den har et vaerelse mere end antallet af husstands-
medlemmer.

Stk. 4. Over for en lejer, der ikke har faet underretning efter stk. 1 om
sin ret til at kreeve anden bolig, kan lejeforhojelse som folge af forbed-
ringen ikke gennemferes ud over den i stk. 1 angivne graense.”

De naevnte bestemmelser har grundlaeggende veeret geeldende siden indferel-
sen ved lov nr. 238 af 8. juni 1979.

Anbringender

L har anfert, at kommunens anvisning af erstatningsbolig efter byfornyelseslo-
vens § 61, stk. 2, er begraenset af et huslejeloft svarende til det lejeniveau, som
efter bestemmelsen udleser ret til genhusning, dvs. geeldende leje med tilleeg af
192 kr. pr. m? arligt (2016-niveau). Dette folger af bestemmelsens formal, ordly-
den, forarbejderne og af forholdets natur. Retten til genhusning efter bestem-
melsen vil veere uden selvsteendigt indhold, hvis ikke der ligger heri, at lejen i
erstatningsboligen skal veere lavere end det angivne graensebelegb. Hele forma-
let med bestemmelsen er saledes, at lejer ikke som folge af byfornyelse skal
bringes i en social og skonomisk umulig situation.

Byfornyelseslovens forarbejder understotter, at der ved kommunens anvisning
af erstatningsbolig efter § 61, stk. 2, geelder et skonomisk kriterium. Bestemmel-
sen har sin oprindelse i lov om byfornyelse og boligforbedring fra 1982. Det
blev oprindeligt foreslaet — i forbindelse med Folketingets behandling af lov-
forslaget i 1980 — at der ikke skulle geelde et gkonomisk kriterium for genhus-
ning, idet dette skulle tilgodeses ved almindelige boligstotteregler. Den ved-
tagne lov blev imidlertid aldrig sat i kraft, da et mindretal i Folketinget i medfer
af grundlovens § 73, stk. 2, fik stadfeestelsen udsat. I forbindelse med genbe-
handlingen af lovforslaget i 1982 blev den foreslaede bestemmelse om genhus-
ning eendret inden endelig vedtagelse, og bestemmelsen endte med et indhold
svarende til den nugeeldende § 61, stk. 2, i byfornyelsesloven. Folketinget be-
sluttede saledes at genindseette det skonomiske kriterium for at beskytte bebo-
ere mod for store lejeforhejelser som folge af byfornyelse. Bemaerkningerne i



det oprindelige lovforslag fra 1980 kan derfor ikke, sdledes som boligretten og
landsretten har gjort, tilleegges nogen fortolkningsmaessig veegt.

Det forhold, at kommunerne efter den byfornyelseslov, som var geldende frem
til 2003, havde hjemmel til under visse betingelser at genhuse i tilfaelde, hvor
belgbsgraensen ikke var opfyldt, understotter, at byfornyelseslovens § 61, stk. 2,
har et videre indhold end blot, hvornar lejer har krav pa genhusning, jf. ogsa
boligrettens mindretal.

Der er flere steder i byfornyelseslovens forarbejder henvist til den parallelle be-
stemmelse i boligreguleringslovens § 26. Dette viser, at lovgiver har ensket, at
der ved genhusning efter byfornyelseslovens § 61, stk. 2, skal geelde samme kri-
terier for kravene til en erstatningsbolig som efter boligreguleringslovens § 26.
Det geelder ogsa kravet om, at lejen i erstatningsboligen ikke ma afvige vaesent-
ligt fra den hidtidige leje. Der er ikke forhold, der kan begrunde, at lejer skulle
veere stillet darligere ved en byfornyelse, hvor det offentlige har overtaget gen-
husningspligten.

Indfasningsstette efter byfornyelseslovens § 67 udger ikke i sig selv et veern
mod store lejestigninger efter genhusning. Stetten udger kun to tredjedele af
forskellen mellem den hidtidige leje og lejen i den anviste bolig og indfases i gv-
rigt over 10 ar. Bestemmelsen udelukker ikke, at der ogsa geelder et loft over
huslejen i erstatningsboligen.

Legalitetsprincippet er ikke relevant for afgerelsen af sagen. Kommunens pligt
til efter byfornyelseslovens § 61, stk. 2, at anvise en erstatningsbolig med en
husleje, der er lavere end den angivne belgbsgraense, folger af lovfortolkning,
og det vil derfor ikke veere i strid med legalitetsprincippet, at kommunen opfyl-
der denne pligt.

Frederiksberg Kommune har ikke opfyldt sin anvisningspligt efter § 61, stk. 2,
idet lejen i den tilbudte erstatningsbolig pa ... Allé 3, st. th., overskrider den an-
givne belgbsgraense. Kommunen har i gvrigt ikke dokumenteret, at det ikke var
muligt at anvise en erstatningsbolig i kommunen til en lavere leje end lejen i
den tilbudte erstatningsbolig. Det mé antages, at Frederiksberg Kommune har
adgang til et betydeligt antal potentielle genhusningslejligheder, der opfylder
hendes behov, herunder ogsa med hensyn til lejens storrelse. Det er ikke godt-
gjort, at kommunen ikke har kunnet fa adgang til at disponere over disse lejlig-
heder. Kommunen mé antages at have inddraget genhusningssporgsmalet i sin
sagsbehandling forud for byfornyelsesbeslutningen, og kommunen kan ikke ef-
terfolgende indskreenke hendes ret til genhusning med henvisning til udfor-
dringer ved at opfylde forpligtelsen.



Frederiksberg Kommune har anfert, at byfornyelseslovens § 62 ikke indeholder
et okonomisk kriterium, som kommunen ved anvisning af en erstatningsbolig
har pligt til at tilgodese. Der er ikke grundlag for at antage, at der ved genhus-
ning efter § 61, stk. 2, geelder et huslejeloft, saledes at huslejen i den anviste bo-
lig ikke ma overstige anvisningsgreensen i bestemmelsen. Det fremgar saledes
klart af § 62, hvilke retsvirkninger der indtraeder, nar betingelserne for genhus-
ning efter § 61 er opfyldt. Erstatningsboligen skal ifelge § 62 vaere af passende
storrelse, kvalitet, udstyr og beliggenhed, men der geelder ikke noget krav ved-
rorende lejens storrelse.

Det er ikke meningen, at lejerne skal friholdes for de huslejeforhgjelser, der fol-
ger af en byfornyelse. Forarbejderne til byfornyelsesloven gor det klart, at le-
jerne skal bidrage til at betale for forbedringerne. Lejerne er gennem de seerlige
regler om indfasningsstette og de almindelige boligstotteregler sikret en afbod-
ning af de skonomiske konsekvenser. Kommunen har ikke derudover ret eller
pligt (hjemmel) til at kompensere den lejeforhgjelse, der kan folge af anvisnin-
gen af en erstatningsbolig. Indfasningsstetten udger hgijst to tredjedele af forhe-
jelsen og udleber efter en indfasningsperiode pa 10 ar. Det er dermed forudsat,
at lejerne kan komme til at sidde med en husleje over anvisningsgreenseni § 61,
stk. 2, og det ville sdledes savne mening, hvis der pa andet retsgrundlag gjaldt
et huslejeloft, der garanterede en maksimal leje svarende til anvisningsgraensen.

Der gjaldt efter seldre lovgivning et gkonomisk kriterium ved genhusning, men
dette kriterium udgik ved lov om byfornyelse og boligforbedring fra 1982 for
ikke siden at finde vej tilbage til geeldende ret. Folketinget besluttede saledes
helt bevidst, at hensynet til lejerne i stedet skulle varetages af forskellige bolig-
stotteordninger. Bestemmelsen i den dageeldende lovs § 38, stk. 1, 2. pkt. (nu §
61, stk. 2), som blev indfert i forbindelse med Folketingets genbehandling af
lovforslaget i 1982, udvidede lejernes ret til genhusning, men fastsatte ikke no-
get huslejeloft.

Der er veaesentlig forskel pa almindelige forbedringer foretaget efter boligregule-
ringslovens kapitel IV og forbedringer foretaget som led i en byfornyelse efter
byfornyelsesloven. Der er visse paralleller mellem de to regelsaet, men byforny-
elseslovens § 62 indeholder ikke som boligreguleringslovens § 26, stk. 2, en be-
stemmelse om, at huslejen i erstatningsboligen ikke ma afvige veesentligt fra
den hidtidige leje. Omvendt indeholder boligreguleringsloven ikke som byfor-
nyelsesloven regler om indfasningsstette. Lovgiver har saledes besluttet at re-
gulere de to retsomrader forskelligt.

At kommunerne efter den byfornyelseslov, som var geeldende frem til 2003,
havde hjemmel til under visse betingelser at genhuse i tilfaelde, hvor belobs-
greensen ikke var opfyldt, betyder ikke, at der af byfornyelseslovens § 61, stk. 2,
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folger en retlig pligt til at anvise en erstatningsbolig med en lavere husleje end
den fastsatte anvisningsgreense.

Der ma kraeves klare holdepunkter i byfornyelseslovens ordlyd og forarbejder,
hvis der skal geelde et retligt garanteret huslejeloft. En sadan fortolkning af by-
fornyelsesloven vil i gvrigt kunne have en afsmittende effekt pa andre lovbe-
stemmelser, hvor der geelder en pligt til anvisning af en erstatningsbolig. Kom-
munerne ville i givet fald blive palagt betydelige skonomiske og praktiske byr-
der, hvilket der ikke uden udtrykkelig tilkendegivelse fra lovgivningsmagten er
grundlag for.

Frederiksberg Kommune har med den tilbudte erstatningsbolig pa ... Allé 3, st.
th., opfyldt sin pligt til at anvise L en erstatningsbolig, jf. byfornyelseslovens §
62. Kommunen har trods en meget omfattende indsats ikke kunnet finde en bo-
lig, der bade opfylder kravene i § 62 og samtidig har en lavere husleje, end Ls
nuvarende bolig har efter byfornyelsen. Kommunen har saledes udfoldet til-
streekkelige bestraebelser pa at finde en passende erstatningsbolig, der lever op
til hendes behov.

Hojesterets begrundelse og resultat

L har siden 1987 boet i en 4-veerelses lejlighed pa 95 m? pa ...vej 26, 4. tv., Frede-
riksberg. I 2016 bevilgede Frederiksberg Kommune byfornyelsestilskud efter
byfornyelsesloven vedrerende den ejendom, som lejligheden ligger i. Kommu-
nen tilbed hende i april 2016 i henhold til byfornyelseslovens § 61, stk. 2, en 4-
veerelses lejlighed pa 109 m? pa ... Allé 3, st. th., Frederiksberg som permanent
erstatningsbolig. Den manedlige leje for lejligheden pa ...vej var pa byfornyel-
sestidspunktet 3.790,12 kr., mens den manedlige leje i den tilbudte erstatnings-
bolig var pa 13.116,33 kr. L afslog den tilbudte erstatningsbolig, da den var for
dyr, og hun blev efter byfornyelsen boende i lejligheden pa ...vej, hvor den ma-
nedlige husleje var pa 6.987,95 kr.

Sagen angar, om der efter § 61, stk. 2, og § 62 i byfornyelsesloven gaelder et hus-
lejeloft ved en kommunes anvisning af en erstatningsbolig.

Det folger af § 61, stk. 2, at en lejer har ret til at fa anvist en erstatningsbolig,
hvis en ombygning efter byfornyelsesloven af boligen eller elendommen medfe-
rer en lejeforhojelse, der sammen med lejeforhgjelser for forbedringer gennem-
forti de sidste 3 ar og uden fradrag af indfasningsstette efter § 15 vil udgere
mere end 192 kr. pr. m? bruttoareal (2016-niveau).

§ 62 vedrorer de krav, som kan stilles til den anviste erstatningsbolig og hus-
standens mulighed for at gore indsigelser. Efter bestemmelsens stk. 1 har en
husstand, der anvises en erstatningsbolig efter § 61, fortrinsret til de boliger, der
anvises i det samme boligkvarter som den fraflyttede bolig eller et tilstedende
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boligkvarter. Den anviste bolig skal have enten et rum mere end antallet af hus-
standsmedlemmer eller samme rumantal som den tidligere bolig, medmindre
denne var beboet af mere end 2 personer pr. beboelsesrum. Boligen skal have
passende kvalitet, udstyr og beliggenhed, jf. stk. 2.

Efter ordlyden af byfornyelseslovens § 61, stk. 2, og § 62 og sammenheengen
mellem bestemmelserne geelder der saledes ikke et huslejeloft ved en kommu-
nes anvisning af en erstatningsbolig i medfer af § 61, stk. 2. Bestemmelsernes
forarbejder og historik indeholder heller ikke holdepunkter for, at bestemmel-
serne skal forstas sdledes, at der skulle gzelde et huslejeloft. § 61, stk. 2, blev op-
rindelig indfert som § 38, stk. 1, 2. pkt., i lov nr. 300 af 1. juni 1982 om byforny-
else og boligforbedring m.m. Det er anfort i Folketingets Boligudvalgs beteenk-
ning af 13. maj 1982 vedrerende lovforslaget, at bestemmelsen svarer til boligre-
guleringslovens § 26. Lovgiver har imidlertid ikke ved indsaettelsen af bestem-
melsen indfert samme ordning som i boligreguleringslovens § 26, stk. 2, hvor
der — ud over krav om passende storrelse, beliggenhed, kvalitet og udstyr —
ogsa stilles krav til erstatningsboligens husleje. Dette understotter, at kommu-
nerne ikke har pligt til at tilbyde lejere en erstatningsbolig, hvor huslejen ikke
overstiger anvisningsbelobet i byfornyelseslovens § 61, stk. 2. Hertil kommer, at
den seerlige stotteordning i byfornyelsesloven, herunder i lovens § 67, er indfert
med det formal at afbede de skonomiske konsekvenser for lejere af huslejestig-
ning som folge af byfornyelse.

Hojesteret finder pa denne baggrund, at der ikke efter § 61, stk. 2, og § 62 i by-
fornyelsesloven geelder et huslejeloft ved en kommunes anvisning af en erstat-
ningsbolig. Frederiksberg Kommune havde som folge heraf ikke pligt til at til-
byde L en erstatningsbolig, hvor huslejen ikke oversteg et bestemt lejeniveau.

Hojesteret leegger til grund, at Frederiksberg Kommune i forbindelse med sin
segning efter en passende bolig til L har vaeret opmaerksom pa hendes gnsker
og okonomiske formaen. Hojesteret tiltreeder, at kommunen har udfoldet til-
streekkelige bestraebelser pa at finde en passende erstatningsbolig til hende.
Hojesteret stadfeester herefter dommen.

THI KENDES FOR RET:

Landsrettens dom stadfaestes.

I sagsomkostninger for Hojesteret skal L betale 50.000 kr. til Frederiksberg
Kommune.

De idemte sagsomkostningsbelab skal betales inden 14 dage efter denne hgje-
steretsdoms afsigelse og forrentes efter rentelovens § 8 a.



