Ankestyrelsens udtalelse til en borger

Henvendelse vedrgrende Hillerad Kommune

Statsforvaltningen har ved brev af 8. juni 2015 fra Folketingets Om-
budsmand faet tilsendt din henvendelse af 15. januar 2015.

Folketingets Ombudsmand har videresendt din klage over Hillergd
Kommune til Statsforvaltningens tilsyn med kommuner og regioner
med henblik pd, at Statsforvaltningen kan tage stilling til, om vi me-
ner, at der er grundlag for at rejse en tilsynssag.

Du har klaget over Hillergd Kommunes afggrelse af 16. december
2014 i en tvist om driftsbudgettet for perioden 1. april 2015 - 31.
marts 2016 for afdelingen Engparken.

Du har henvist til, at lejen for de 3 boligtyper i Engparken 1, bygget i
1990, er henholdsvis 1122, 1070 og 1049 kr. pr. m2 pr. ar, idet
brugsveerdien er forskellig, at brugsvaerdien i Engparken 1 fortsat
bar veere forskellig, og at der efter din opfattelse ikke siden 1990 har
veeret udfgrt aendringer eller til- eller ombygninger, der kan medfgre
en nyvurdering af brugsvaerdierne.

Tilsynet med kommunerne varetages fra 1. april 2017 af Ankestyrel-
sen, jf. kommunestyrelseslovens § 47, stk. 1.

Din henvendelse har givet Ankestyrelsen anledning til at undersgge,

om Hillergd Kommune ved sin afggrelse af 16. december 2014 i rela-
tion til Engparken 1 vedrgrende tvist om driftsbudgettet i Engparken

har handlet i overensstemmelse med de gaeldende regler.

Resumé

Det er Ankestyrelsens opfattelse, at Hillerad Kommune ved afggrel-
sen af 16. december 2014 har handlet i strid med reglerne i almenle-
jelovens § 9, stk. 2, jf. almenboliglovens § 45, og § 77, stk. 2, i be-
kendtggrelse om drift af almene boliger m.v. ved ikke at tage hgjde
for, at lejen i Engparken 1 skal tilpasses under hensyntagen til disse
boligers indbyrdes brugsveerdi.
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Det er herefter Ankestyrelsens opfattelse, at boligernes indbyrdes brugsveerdi i Engparken 1 -
der fgr sammenlaegningen var forskellig - ogsa efter sammenlaegningen skal veere forskellig.

Ankestyrelsen har anmodet byradet i Hillerad Kommune om inden 2 maneder at oplyse, hvad
vores udtalelse giver byradet anledning til.

Nedenfor fglger en gennemgang af sagens baggrund og en narmere begrundelse for Ankesty-
relsens opfattelse.

Sagens baggrund

Statsforvaltningen har ved brev af 8. juni 2015 fra Folketingets Ombudsmand faet tilsendt din
henvendelse af 15. januar 2015.

Folketingets Ombudsmand har videresendt din klage over Hilleread Kommune til Statsforvaltnin-
gens tilsyn med kommuner og regioner med henblik p&, at Statsforvaltningen kan tage stilling
til, om vi mener, at der er grundlag for at rejse en tilsynssag.

Du har klaget over Hillergd Kommunes afggrelse af 16. december 2014 i en tvist om driftsbud-
gettet for perioden 1. april 2015 - 31. marts 2016 for afdelingen Engparken.

Du har henvist til, at lejen for de 3 boligtyper i Engparken 1, bygget i 1990, er henholdsvis
1122, 1070 og 1049 kr. pr. m2 pr. ar, idet brugsveaerdien er forskellig, at brugsveerdien i Eng-
parken 1 fortsat bgr vaere forskellig, og at der efter din opfattelse ikke siden 1990 har veeret
udfart zendringer eller til- eller ombygninger, der kan medfgre en nyvurdering af brugsveaerdier-
ne.

Vedlagt din henvendelse af 15. januar 2015 er bl.a. afggrelse af 16. december 2014 fra Hillergd
Kommune. Heraf fremgar bl.a. felgende:

"Bestyrelsen for Hillergd Boligselskab har indbragt en tvist mellem bestyrelsen og afde-
lingsbestyrelsen for Engparken om godkendelse af driftsbudgettet for perioden 1.4.2015
- 31.3.2016.

Endvidere har flere beboere i Engparken anmodet kommunen om at traeffe afggrelse i
tvisten om godkendelse af driftsbudgettet.

Ifglge almenboliglovens § 42 skal boligorganisationens bestyrelse indbringe eventuelle
tvistigheder mellem bestyrelsen og afdelingsbestyrelsen eller afdelingsma@det om drifts-
budget for kommunalbestyrelsen, som traeffer den endelige administrative afggrelse.

I Hillergd Kommune er beslutningerne i forhold til tilsynet med de almene boliger delege-
ret til forvaltningen.

Der er tale om en tvist om reglerne for huslejeudligning i forbindelse med sammenlag-
ning af afdelinger.

I forbindelse med beslutningen om sammenlaagning af de 2 afdelinger blev en lejeudlig-
ning over 10 ar godkendt.

Beboerne har anfgrt, at ndr det af § 9, stk. 2 i almenlejeloven fremgar, at lejen for en
afdelings boliger fastsaettes efter deres indbyrdes brugsveerdi, sa er det de brugsveerdi-
er, der har veeret anvendt siden 1990 og 1993, og blev fastsat ved boligernes ibrugtagen



og fgr sammenlagningen. Endvidere henviser beboerne til § 10, stk. 2 i almenlejeloven,
hvoraf det fremgar, at lejeforhgjelsen som fglge af stigninger i en afdelings driftsudgifter
skal fordeles sdledes at den samlede leje pa de enkelte boliger opretholdes.

Boligselskabets bestyrelse har p& den anden side anfgrt, at brugsveerdien af samtlige bo-
liger efter sammenlagningen er ens, bortset fra ungdomsboligerne. Dette medfagrer, at
det ikke er brugsveerdierne, der har vaeret anvendt siden 1990 og 1993, der er grundla-
get for lejeforhgjelsen efter § 10, stk. 2. Som fglge af at brugsvaerdien er ens for samtli-
ge boliger skal lejen pr. m2 efter 10 ar vaere ens. Huslejestigninger for de enkelte boliger
er derfor i budgettet forskellige, som fglge af udligningen af lejen mellem boligerne i af-
delingen.

Ifglge reglerne skal lejen i en sammenlagt afdeling fastseettes efter ensartede principper
under hensyn til boligernes indbyrdes vaerdi. Boligernes indbyrdes vaerdi skal sdledes
fastsaette pd ny ved en sammenlaegning af flere afdelinger. En lejeforhgjelse i en sam-
menlagt afdeling vil derfor ofte vaere ngdvendig for at udligne evt. lejeforskelle i den
sammenlagte afdeling. Tilpasningen skal vaere gennemfgrt senest 10 ar efter sammen-
laegningen.

P& denne baggrund er det Hillerad Kommunens vurdering, at den huslejestigning, der
fremgdr af budgettet, er i overensstemmelse med geeldende regler og kommunen har
derfor, jf. § 42 i almenboligloven godkendt budgettet for Engparken i Hillergd Boligsel-
skab for perioden 1.4.2015 - 31.3.2016.”

Hillerad Kommune har i udtalelse af 22. september 2015 oplyst fglgende:

"Tilsynet har anmodet Hillergd Kommune om at oplyse, hvilke regler som kommunen
ved brev af 16. december 2014 begrunder afggrelsen med.

Hillersad Kommune kan oplyse, at afggrelsen er truffet efter fglgende regler:

§ 9, stk. 2 ilov nr. 961 af 11.8.2010 om leje af almene boliger. Af denne bestemmelse
fremgdr det, at lejen i en sammenlagt afdeling fastseettes efter ensartede principper un-
der hensyn til boligernes indbyrdes veerdi.

§ 77, stk. 2 i bekendtggrelse nr. 1540 af 16.12.2013 om drift af almene boliger m.v. Af
denne bestemmelse fremgar det, at ved sammenlaegning af afdelinger, jf. § 25, tilpasses
lejen under hensyntagen til boligernes indbyrdes vaerdi over en arraekke pa hgjst 10 ar.
Lejeforskelle, der skyldes forskellige kapitaludgifter i de tidligere afdelinger, kan dog op-
retholdes.

Lejeudligningen over 10 ar er godkendt pa afdelingsmgderne i de tidligere afdelinger
Engparken 1 og 2 henholdsvis den 15. og 19. november 2012 som en del af sammen-
laegningen. Der blev som en del af beslutningen omdelt et skema, hvor den fremtidige
leje for samtlige husstande kunne ses. Af dette skema fremgik det, at der bade ville ske
lejeudligning mellem de sammenlagte afdelinger og de forskellige boligstgrrelser. Leje-
udligningen blev igen godkendt og bekreeftet pa det stiftende mgde for den sammenlagte
afdeling den 7. august 2013.

Budgettet for 2015/2016 blev godkendt af afdelingsbestyrelsen. P& det efterfglgende af-
delingsmgde den 17. november 2014 i den sammenlagte afdeling blev driftsbudgettet for
2015/16 godkendt, men der blev pa mgdet taget forbehold for lejeudligningen pd m?2



priser for de forskellige boligstgrrelser, der var blevet besluttet som en del af sammen-
laegningen.

Er der en tvist mellem bestyrelsen og en afdelingsbestyrelse om godkendelse af budget-
tet skal boligorganisationens bestyrelse, jf. § 42 i lovbekendtggrelse nr. 1023 af
21.8.2013 om almene boliger m.v., indbringe den for kommunalbestyrelsen, som traeffer
endelig afggrelse.

I Hillerad Kommune er beslutningerne i forhold til tilsynet med de almene boliger delege-
ret til forvaltningen.

I den konkrete tvist har Hillergd Kommune alene forholdt sig til om den huslejeudligning
og den forholdsmaessige fordeling af lejen pa de enkelte lejemal, der ligger til grund for
budgettet, er i overensstemmelse med de ovennavnte regler og det der blev truffet be-
slutning om i forbindelse med sammenlagningen.

Hillerad Kommune har vurderet at den huslejeudligning og den forholdsmaessige forde-
ling af lejen p& de enkelte lejemal, der er anvendt i forbindelse udarbejdelsen af budget-
tet for 2015/2016 er i overensstemmelse med de ovennaevnte regler, og det der blev
besluttet i forbindelse med sammenlaegningen. Det er pa den baggrund, at Hillergd
Kommune har truffet afggrelse om at godkende budgettet for Engparken i Hillergd Bolig-
selskab for perioden 1.4.2015 - 31.3.2016.

Hillergsd Kommune har ikke i sin afggrelse forholdt sig til, om det vil veere i strid med de
gaeldende regler, hvis afdelingen traf beslutning om, at det er lejemalenes indbyrdes
brugsveerdi i forhold til deres stgrrelser, der fremover skal ligge til grund for den for-
holdsmaessige fordeling af lejen i afdelingen.”

Det tidligere Udlaendinge-, Integrations- og Boligministerium - nu Transport-, Bygnings- og Bo-
ligministeriet — har i udtalelse af 2. juni 2016 bl.a. oplyst fglgende:

"I Hillergd Kommunes redeggrelse af 22. september 2015 til Statsforvaltningen har
kommunen oplyst, at kommunen har truffet sin afggrelse pad grundlag af § 9, stk. 2, i
almenlejeloven og § 77, stk. 2, i driftsbekendtggrelsen. Kommunen har herudover hen-
vist til, at lejeudligningen blev godkendt af de 2 afdelinger i forbindelse med godkendel-
sen af sammenlaegningen af afdelingerne, og at lejeudligningen blev godkendt igen pa
det stiftende mgde for den sammenlagte afdeling. Kommunen har herefter anfgrt, at den
vurderede, at den huslejeudligning og den forholdsmaessige fordeling af lejen pa de en-
kelte lejemal, der blev anvendt i forbindelse med udarbejdelsen af budgettet for 2015/16
er i overensstemmelse med disse regler og med de beslutninger, som blev truffet i for-
bindelse med sammenlaegningen. Endelig bemaerkede kommunen, at det var pa denne
baggrund, at kommunen godkendte budgettet for Engparken.

I denne anledning kan Udlandinge-, Integrations- og Boligministeriet meddele, at det
fremgdr af § 9, stk. 2, i den almene lejelov, at lejen for en afdelings boliger fastsaettes
efter deres indbyrdes brugsveerdi. Ved en afdelingens ibrugtagelse skal lejen og fordelin-
gen heraf pa de enkelte lejemal godkendes af kommunen, nar byggeudgifterne er op-
gjort, og nar den endelige finansiering er tilendebragt, jf. § 9, stk. 3.

Ved sammenlaegning af afdelinger suppleres reglen i almenlejelovens § 9, stk. 2, af § 77,
stk. 2, i driftsbekendtggrelsen, hvorefter lejen under hensyntagen til boligerne indbyrdes
veerdi tilpasses over en arraekke pa hgjst 10 ar, idet lejeforskelle, der skyldes forskellige

kapitaludgifter, dog kan opretholdes.



Dette betyder, at der i Igbet af en periode pa hgjst 10 ar skal ske en udligning af udgif-
terne i den sammenlagte afdeling bortset fra kapitaludgifterne, hvis disse var forskellige
fgr sammenlaagningen, idet der dog fortsat skal tages hensyn til boligernes indbyrdes
brugsveerdi. Hvis boligernes indbyrdes brugsvaerdi i en af afdelingerne var forskellig fgr
sammenlaagningen, vil de stadig have forskellig brugsveaerdi efter sammenlagningen,
medmindre der er undervejs er sket en udligning af de indbyrdes brugsveaerdier, f.eks.
ved at der er foretaget arbejder i boligerne med den lave brugsveerdi.

Ved en sammenlaegning af boligerne i 2 afdelinger skal der foretages en ngje vurdering
af boligerne og dermed boligernes indbyrdes brugsveerdier i de 2 afdelinger med hensyn
til beliggenhed og indretning m.v. Hvis boligerne i den ene afdeling f.eks. er udstyret
med badeveaerelse i modsaetning til boligerne i den anden afdeling, vil der - alt andet lige
- 0gsa efter sammenlagningen vaere forskel i brugsvaerdierne, sdledes at lejen i boliger-
ne med badeveerelse skal vaere hgjere end lejen i boligerne uden badevaerelse ogsa efter
udlgbet af udligningsperioden.

I den konkrete sag var der som anfgrt ovenfor forskel i boligernes indbyrdes brugsveerdi
i den tidligere afdeling Engparken 1.

Boligorganisationen mener imidlertid som ligeledes anfgrt ovenfor — og har lagt til grund
ved fordelingen af driftsudgifterne i budgettet for 2015/16 - at alle boligerne efter sam-
menlaegningen har den samme brugsvaerdi og vil derfor opkraeve den samme leje pr. m2
efter udlgbet af udligningsperioden, hvilket Hillerad Kommune har godkendt.

Da budgettvisten blev indbragt for kommunen efter almenboliglovens § 42, og da flere
lejere ifglge kommunens egne oplysninger, jf. kommunens afggrelse af 16. december
2014, ogsa indbragte tvisten for kommunen, burde kommunen efter ministeriets opfat-
telse have foretaget en ngje efterprgvelse af boligorganisationens fordeling af driftsudgif-
terne med henblik pa at vurdere, om boligorganisationens fastsaettelse af den indbyrdes
brugsveerdi var rigtig. En sadan efterprgvelse fandt tilsyneladende ikke sted. Det be-
meerkes i den forbindelse, at kommunen ved Engparken 1 s ibrugtagelse m& have god-
kendt, at den indbyrdes brugsveaerdi mellem boligerne var forskellig, jf. § 23, stk. 1, i den
dagaldende bekendtggrelse nr. 784 af 14. december 1988 om almennyttig boligvirk-
somhed, hvorefter det almennyttige boligselskab ved en afdelings ibrugtagelse skulle
indhente kommunens godkendelse af lejen. Derfor burde kommunen efter ministeriets
opfattelse som led i klagebehandlingen have undersggt, hvordan boligorganisationen nu
kan lzegge til grund, at alle boligerne har den samme brugsveerdi efter sammenlaegnin-
gen, selv om der ifglge A ikke er foretaget arbejder, som kan begrunde denne a&ndring.

Ministeriet har herefter den opfattelse, at kommunen ved sin sagsbehandling ikke sikre-
de sig, at den omtvistede fordeling var i overensstemmelse med de gaeldende regler. Mi-
nisteriet ma ud fra de foreliggende oplysninger laegge til grund, at den oprindelige fast-
seettelse af boligernes indbyrdes brugsvaerdi i den tidligere afdeling Engparken 1 var rig-
tig, og at der fortsat skal vaere forskel i den indbyrdes brugsvaerdi mellem boligerne i
denne del af afdelingen. Under disse forudsaetninger vil der saledes ikke kunne opkraeves
den samme leje pr. m2 for alle boligerne i den sammenlagte afdeling efter udlgbet af ud-
ligningsperioden. Det bemeerkes i den forbindelse, at ministeriet ikke har forholdt sig til
spgrgsmalet om den indbyrdes brugsvaerdi mellem boligerne i de to tidligere afdelinger,
da dette ville kreeve et ngjere kendskab til boligerne. Ministeriet har pa ovenstdende
baggrund den opfattelse, at der er tale om en kommunal afggrelse, som klart strider
imod de geeldende regler. ”



Hillerad Byrad har den 28. september 2016 - pa baggrund af Statsforvaltningens anmodning
om en ny udtalelse til brug for sagen i anledning af det tidligere Udlaendinge-, Integrations- og
Boligministeriums udtalelse af 2. juni 2016 - behandlet Statsforvaltningens henvendelse og ved
brev af 3. oktober 2016 fremsendt udtalelse til brug for sagen. Der fremgar heraf bl.a. fglgen-
de:

"Sagsfremstilling

8. december 2014 modtog Hillerad Kommune 2 klager en fra A og en fra en anden bebo-
er. De klager begge over, at der ifglge budgettet for 2015/16 skulle ske en udligning af
lejen for lejemalende i de to sammenlagte afdelinger, sdledes at m2 lejen efter 10 ar vil
veere ens for alle lejemalene i den sammenlagte afdeling.

I juli 1989 gav Boligstyrelsen tilsagn til etablering af afdelingen Engparken I bestdende
af 18 familieboliger og 2 ungdomsboliger. Lejlighedsfordelingen for familieboligerne er 6,
2-rums pd 65 m2, 8, 3-rums pa 85,7 m2 og 4, 4-rums pa 95,7 m2. I Kommunens sag
vedrgrende etableringen og tilsagn til afdelingen er der et lejeberegningsskema, hvoraf
det fremgar, at huslejen for familieboligerne er fastsat med et grundbelgb pa 800 kr. pr.
maned for alle 18 lejemal uanset stgrrelse og en m2 leje pd 41,61 kr. pr. maned. Det
fremgar ikke af sagen, hvad begrundelsen er for denne lejefordeling og kommunen har
ifglge sagens dokumenter ikke forholdt sig til fordelingen i forbindelse med behandlingen
af stgttesagen. P8 baggrund af oplysningerne i sagen og kendskabet til afdelingen er det
kommunens vurdering, at lejefordeling der blev besluttet ved etableringen af afdelingen
alene er begrundet i en forskel pa lejemélenes stgrrelse, da lejefordeling betyder, at m2
lejen for de mindre lejemal er hgjere en for de store lejemal i afdelingen.

I oktober 1992 gav Hillersd Kommune tilsagn til etablering af Engparken II bestdende af
10 familieboliger. Lejefordelingen for boligerne er 4, 2-rums p% 62 m2, 2, 2-rums p%
64,80 m2 og 4, 3-rums pad 76,6 m2. Lejen for boligerne blev fastsat som en m2 leje.

De 2 afdelinger er opfgrt med fa ars mellemrum og allerede ved etablering af afdeling I
var der et gnske om at opfgre 10 yderligere boliger, da man ansa det for vanskeligt at
etablere en gkonomisk drift af en bebyggelse med 18 boliger. P& grund af afslag pa kvo-
tetildeling til projektet, blev der fgrst givet tilsagn til afdeling II i 1992. De 2 afdelinger
er beliggende ved siden af hinanden og er identiske i forhold til byggematerialer, ud-
formning, kvalitet og standard. Den eneste forskel er, at de 2- og 3-rums lejligheder i
afdeling II er mindre end de 2- og 3-rums lejligheder i afdeling I.

I forbindelse med at kommunen modtog klagerne over driftsbudgettet indhenter kom-
munen en redeggrelse fra Boligorganisationen. Af denne redeggrelse fremgar det, at der
i det materiale, som blev forelagt de to afdelingsmgder i forbindelse med beslutning om
sammenlagning, fremgik, at der ved en sammenlagning skulle ske en huslejeudligning
for alle lejemal p@ baggrund af lejemalenes m2. P& baggrund af dette materiale traf beg-
ge afdelingsmgder beslutning om en sammenlaegning, herunder ogsa beslutning om at
lejeudligningen i den sammenlagte afdeling skulle ske pa baggrund af en ens m2 leje for
alle lejemal.

Boligorganisationen har efterfglgende tilkendegivet, at det kunne have vaeret tydeligere,
at lejeudligningen i den sammenlagte afdeling skulle ske p& baggrund af en m2 leje, og
at der ikke vil blive taget hensyn til den tidligere lejefordeling for lejemalene i afdeling I,
hvor lejen var fastsat efter boligernes indbyrdes brugsvaerdi i forhold til deres stgrrelse.



Bade i boligorganisationens behandling af sammenlaegningen og kommunens behandling
af klagerne over driftsbudgettet har kendskabet til, at der er tale om identiske lejemal i
forhold til byggematerialer, udformning, kvalitet og standard haft afggrende betydning.

Det var pa baggrund af ovenstdende, at Hillersd Kommune traf beslutning om at god-
kende budgettet for Engparken for perioden 1.4.2015- 31.3.2016, og det er kommunens
vurdering, at afggrelsen, som fglge af de konkrete forhold, ikke strider mod gaeldende
regler. Hillerad Kommune skal beklage, at kommunens overvejelser ikke fremgik tydeligt
af kommunens afggrelse.

Hillerad Kommune har ikke i sin afggrelse forholdt sig til, om det vil vaere i strid med de
gaeldende regler, hvis afdelingen traf beslutning om, at lejen for alle lejemalene i den
sammenlagte afdeling, skal fastsaettes efter deres indbyrdes brugsvaerdi pd baggrund af
deres stgrrelser. Det afggrende for kommunen i forbindelse med behandling af klagerne
var, at lejen for den sammenlagte afdeling blev fastsat efter et ens princip for de to tidli-
gere afdelinger, da der er tale om identiske lejemal i forhold til byggematerialer, ud-
formning, kvalitet og standard, og at der sdledes reelt ikke er forskel i brugsvaerdien
mellem lejlighederne i de to tidligere afdelinger.

Boligorganisationen har oplyst, at de i samarbejde med bestyrelsen for den sammenlagte
afdeling overvejer at foreligge spgrgsmalet om lejefordelingen pany for afdelingsmgdet i
den sammenlagte afdeling, sdledes at afdelingsmgdet kan traeffe beslutning om den
fremtidige leje for den sammenlagte afdeling skal fastsaettes efter lejemalenes m?2 eller
efter deres indbyrdes brugsveerdi i forhold til lejlighedernes stgrrelser.”

P& Hillerad Kommunes hjemmeside er offentliggjort et referat fra gkonomiudvalgets mgde den
21. september 2016 og byrddets mgde den 28. september 2016 vedrgrende sagen. Der fremgar
under overskriften “Supplerende sagsfremstilling efter @konomiudvalgsmgdet den 24. august
2016" fglgende:

"Forvaltningen har efter @konomiudvalgets ma@de arbejdet med en tydeligggrelse af
spgrgsmalet om, hvorfor ministeriet var af den holdning til ministeriets opfattelse af, at
der er tale om en kommunal afggrelse, som klart strider imod geeldende regler.

Det er forvaltningens vurdering, at ministeriets udtalelse er helt generel og ikke tager
hojde for de konkrete forhold i den pagaeldende sag. Ministeriet har s3 at sige ikke for-
hold[t sig] til de reelle fakta, der ligger bag forvaltningens afggrelse. Det er derfor ogsa
forvaltningens vurdering, at afggrelsen Hillergd Kommune har truffet, ikke er i strid med
geaeldende regler.

Den af forvaltningen udarbejdede udtalelse er derfor blevet andret, idet der er foretaget
en preecisering af tredje naestsidste afsnit, hvori forvaltningen direkte tilkendegiver sit
syn pad ministeriets udtalelse.”

Ved brev af 7. oktober 2016 med bilag har du indsendt dine bemaerkninger til Hillergd Kommu-
nes udtalelse af 3. oktober 2016, godkendt p& byrddsmgde den 28. oktober 2016, og referatet
fra byrddsmegdet. Der fremgar af dit brev bl.a. falgende:

"I byradets udtalelse fra mgdet 28-9-2016 indgar en del oplysninger og bemaerkninger,
hvis relevans for min klagesag ikke alle er indlysende for mig. Men for en sikkerheds
skyld bliver jeg ngdt til at udtale mig om dem her. De mange oplysninger om bygningen
af Engparken 2 og om lejlighederne i hele Engparken skal naturligvis veere rigtige, bl.a.
fordi de bruges til at begrunde godkendelsen af indfgrelse af ens leje pr. m2 i Engpar-



ken. Kommunen skriver: “De 2 afdelinger er beliggende ved siden af hinanden og er
identiske i forhold til byggematerialer, udformning, kvalitet og standard. Den eneste for-
skel er, at de 2- og 3-rums lejligheder i afdeling 2 er mindre end de 2- og 3-rums lejlig-
heder i afdeling 1”. Seetningen fgr det fgrste punktum gentages endda 2 gange senere.
De 2 afdelinger ligger ikke ved siden af hinanden. Der er over 100 meter og mindst 2
privatejede parceller mellem dem. Se vedlagte luftfoto, der maske ogsa kan vaere nyttig
pa anden made. Der kan navnes en del ikke uvaesentlige forskelle mellem Engparkens
28 lejligheder, bygget i 6 lejlighedstyper. Engparken 2 har pudsede ydermure, medens
de er af mursten i Engparken 1. 4 stk. 3-rums lejligheder er i 2 etager og med skra tag-
vinduer, medens de gvrige i Engparken 2 er i 1 etage. 3-rums lejlighederne i Engparken
1 har ikke tagvinduer men lodrette ditto. De 4 sma 2-rums lejligheder i Engparken 2 -
bygget i 2 blokke - har facade og adresse pd Bygaden, hvilket af nogle kan ses som en
fordel. De gvrige lejligheder i Engparken 2 har indkgrsel og indgang fra den sidevej til
Bygaden, der hedder Engparken. De 2 2-rums lejligheder i Engparken 2 er "keelderlejlig-
heder” bygget under ovennavnte 2 blokke. De har kun vinduer til en side, og de er
smalle og lange. I Engparken 1 er de 6 2-rums lejligheder opfart i en etage, medens de
gvrige 12 3- og 4-rums lejligheder er i 2 etager. Der hgrer en lille have til neesten alle
lejligheder, men stgrrelsen varierer mellem ca. 20 og ca. 100 m2, og man kan ikke sige,
at de stgrste lejligheder har de stgrste haver. Engparken 1 har en mark og desuden mel-
lem husene en lidt parkagtig karakter. Engparkens 2’s areal er domineret af parkerings-
plads og graes pa en hgj, lille bakke. Engparken 1 har et feelleshus i 2 etager, hvor 1. sal
har et festlokale med kgkken. Engparken 2’s lille faelleshus er naermest ubrugeligt som
sadan, sa der stilles cykler mv. Disse mange forskelligheder kan sprogligt beskrives
bedre i en kort form end det skete med udtryk som “identiske...” og "Den eneste forskel

”

er... .

Kommunen oplyste i sit brev af 22-9-2015 til Statsforvaltningen, at man har truffet sin
afggrelse efter §9 stk.2 i lov nr. 961 af 11-8-2010 og § 77 stk. 2 i bekendtggrelse nr.
1540 af 16-12-2013 om drift af almene boliger mv. I byrddets udtalelse efter sit mgde
28-9-2016, i naestsidste afsnit, anfgres som afggrende for kommunen, at lejen i sam-
menlagte afdelinger fastsaettes ”... efter et ens princip...”. Nar jeg pa nettet laeser §9
stk. 2 i lov nr. 961 finder jeg, at dette udtryk ikke optraader. Men i kommunens nzevnte
brev anfgres udtrykket "...efter ensartede principper...”. Mon kommunen har udtrykket
fra Vejledning af 27-12-1996 om drift af almene boliger pkt. 63? Her tilfgjes dog: “...
under hensyn til boligernes indbyrdes vaerdi...”. Samme krav tilfgjes sidst i samme af-
snit. Kravet om ensartede principper ma altsa geelde andre omrader end lejefastsaettel-
se.

I referatet af byradsmgdet 28-9-2016 er omtalt gkonomiudvalgets mg@der 24-8-2016 og
21-9-2016. Til sidstnaevnte har forvaltningen suppleret med en vurdering af Boligmini-
steriets udtalelse. Man betegner denne som helt generel og synes, at den ikke tager hgj-
de for sagens konkrete forhold. Jeg finder det korrekt og nyttigt for begge parter, at Bo-
ligministeriet skriver om relevante love og om deres tolkning pa den konkrete sag. Jeg
mener desuden, at Boligministeriet senere, i 4-sidste afsnit, forholder sig til sagens kon-
krete forhold ud fra de oplysninger, som parterne har givet.

Senere i samme referat tilfgjer man: “Ministeriet har sa at sige ikke forhold (forholdt
sig?) til de reelle fakta...”. Jeg spgrger: Hvad er det for nogle fakta, der er mere reelle
end andre fakta? Menes der "relevante” i stedet for “reelle”? Jeg har ovenfor rejst tvivl
om visse pastande, der blev fremstillet som fakta.”



Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen har den 6. januar 2017 bl.a. pa baggrund af Hillered Kommu-
nes brev af 3. oktober 2016 efter anmodning fra Statsforvaltningen afgivet en supplerende ud-
talelse til brug for sagen. Der fremgar heraf bl.a. fglgende:

"I denne anledning kan Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen understrege, at det tidligere
Udlzendinge-, Integrations- og Boligministerium i sin udtalelse af 2. juni 2016 ikke for-
holdt sig til spgrgsmalet om den indbyrdes brugsveerdi mellem boligerne i de to tidligere
afdelinger, men kun til spgrgsmalet om boligernes indbyrdes brugsveerdi i den tidligere
afdeling Engparken 1 efter sammenlaegningen. Ministeriet lagde til grund, at den oprin-
delige fordeling (i Engparken 1), hvor der var fastsat forskellig leje pr. m2 for de forskel-
lige boligstgrrelser, var rigtig, idet der henvistes til, at kommunen ved afdelingens ibrug-
tagelse skulle godkende lejens stgrrelse.

Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen kan i relation til kommunens skrivelse af 3. oktober
2016 bemaerke, at det forhold, at kommunen “ikke forholdt sig til fordelingen i forbindel-
se med behandlingen af stgttesagen” ma opfattes som en form for stiltiende godkendelse
af boligorganisationens forslag til fordeling af lejen.

Styrelsen kan endvidere for sd vidt angar fordelingen ved en afdelings ibrugtagelse efter
boligbyggerilovens regler henvise til pkt. 17.3.1. i Boligstyrelsens cirkulzere af 25. okto-
ber 1985 om de almennyttige boligselskabers gkonomi mv. Heraf fremgar bl.a.: "Ud-
gangspunktet for fordelingen er boligernes bruttoetageareal. Da det er relativt dyrere at
bygge sma lejligheder, fordi installationer, adgangsveje m.v. vejer szerligt tungt i anskaf-
felsesomkostningerne pr. m2, ma der derfor fastsaettes en noget hgjere boligafgift pr. m2
for sddanne lejligheder end for stgrre lejligheder.”.

Det kan herefter konstateres, at den oprindelige leje i Engparken 1 blev fastsat i over-
ensstemmelse med det dagaeldende lejefordelingsprincip, som i gvrigt stadig er geelden-
de, jf. afsnit 17.2. Fordeling p& de enkelte boliger i Bygge- og Boligstyrelsens vejledning
om drift af almene boliger m.v. fra december 1996.

Det er Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsens opfattelse, at den oprindelige fordeling, hvis
den er foretaget korrekt, skal vaere gaeldende "til evig tid”. Det kan dog ikke udelukkes,
at der efterfglgende indtreeffer omstaendigheder, der bevirker, at fordelingen ma sendres.
Det bemeaerkes i den forbindelse, at en sammenlagning med en anden afdeling ikke i sig
selv kan indebaere, at den oprindelige forskel i lejens stgrrelse pr. m2, som skyldes, at
boligerne har forskellig stgrrelse, helt kan ophaeves. Det bemeerkes yderligere, at ensar-
tetheden i forhold til byggematerialer, kvalitet m.v. mellem boligerne i de 2 tidligere af-
delinger ikke kan begrunde, at der efter sammenlagningen kan ses helt bort fra den op-
rindelige forskel i lejens stgrrelse i den tidligere afdeling Engparken 1. Endelig bemaer-
kes, at kommunen i det hele taget ikke ses at have fremfgrt argumenter, som skulle
kunne begrunde, at det nu ville vaere korrekt at fastsaette den samme leje pr. m2 for alle
boligerne i den sammenlagte afdeling.

Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen kan saledes henholde sig til den opfattelse, der kom til
udtryk i det daveerende Udlaendinge-, Integrations- og Boligministeriums svar af 2. juni
2016 - det vil sige, at det laegges til grund, at den oprindelige fordeling af lejen i den tid-
ligere afdeling Engparken 1 var rigtig, at der fortsat skal vaere forskel pa lejens stgrrelse
pr. m2 for de forskellige boligstgrrelser i denne del af den sammenlagte afdeling, og at
kommunen som led i klagebehandlingen burde have foretaget en ngje efterprgvelse af
boligorganisationens fordeling af driftsudgifterne. Heri ligger, at kommunen burde have
undersggt den oprindelige fordeling af lejen i de to afdelinger og specifikt forholdt sig til,
om boligorganisationen kunne fastsaette den samme leje pr. m2 for alle boligerne efter



sammenlaagningen, jf. § 77, stk. 2, i driftsbekendtggrelsen, henset til, at der inden
sammenlagningen var forskel i lejens stgrrelse pr. m2 i den ene af de to afdelinger.”

Du har ved brev af 22. maj 2017 efter anmodning faet tilsendt kopi af Trafik-, Bygge- og Bolig-
styrelsens udtalelse af 6. januar 2017.

Ankestyrelsens kompetence

Ankestyrelsen fgrer efter kommunestyrelseslovens § 48 tilsyn med, at kommunerne overholder
den lovgivning, der saerligt gaelder for offentlige myndigheder, herunder forskrifter der er ud-
stedt i medfgr af denne lovgivning.

Vores tilsyn med kommunerne er et offentligretligt tilsyn, der retter sig mod kommunerne — i
neervaerende tilfaelde specifikt kommunens tilsyn efter almenboligloven.

Ankestyrelsen kan ikke tage stilling til, om en kommunal beslutning eller sagsbehandling er
urimelig, kreenkende, uhensigtsmaessig eller i strid med god forvaltningsskik, eller til spgrgsmal
vedrgrende skgnsudgvelsen, sa laenge skgnnet udgves inde for de rammer, der er fastsat i lov-
givningen.

Ankestyrelsen kan udtale sig om lovligheden af kommunale dispositioner eller undladelser, jf.
kommunestyrelseslovens § 50.

Ankestyrelsens udtalelse

Det fremgar af almenboliglovens § 164, stk. 1, lovbekendtggrelse nr. 1103 af 15. august 2016,
at kommunalbestyrelsen fgrer tilsyn med de almene boligorganisationer.

Endvidere fremgar der af almenboliglovens § 42, at boligorganisationens bestyrelse indbringer
eventuelle tvistigheder mellem bestyrelsen og afdelingsbestyrelsen eller afdelingsmgdet om
driftsbudget og arsregnskab for kommunalbestyrelsen, som treeffer den endelige administrative
afggrelse.

Herudover fremgar der folgende af almenboliglovens § 45:

"8 45

Den samlede leje for en afdelings boliger og lokaler fastszettes efter reglerne i kapitel 3 i
lov om leje af almene boliger sdledes, at den til enhver tid giver afdelingen mulighed for
af sine indtaegter at afholde de udgifter, der er forbundet med driften, herunder til fore-
skrevne bidrag og henlaggelser.

Stk. 2. I den samlede leje efter stk. 1 indgar ikke de udgifter, der er naevnt i § 129, stk.
4, Boligorganisationen kan palaegge lejere af boliger at refundere afdelingens udgifter ef-
ter 1. pkt. over varme- og varmtvandsregnskabet, jf. kapitel 10 i lov om leje af almene
boliger.

Stk. 3. Fastsaettelse af lejens stgrrelse ved lejeaftalens indgdelse og lejens regulering i
lejeperioden for lokaler, der udelukkende anvendes til andet end beboelse, sker efter

reglerne i lov om leje af erhvervslokaler m.v.”

Almenboliglovens §§ 42, 45, og 164, stk. 1, har samme ordlyd som de tilsvarende bestemmel-
ser i den tidligere geeldende almenboliglov, lovbekendtggrelse nr. 1023 af 21. august 2013.
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Af bekendtggrelse nr. 1540 af 16. december 2013 om drift af almene boliger m.v. fremgar fgl-
gende af §§ 25 0og 77:

II§ 25
Boligorganisationens gverste myndighed kan bestemme, at flere boligafdelinger, der lig-
ger i samme kommune, skal sammenlaagges til én afdeling.

Stk. 2. Sammenlaegning af afdelinger skal godkendes pa et afdelingsmgde i hver af de
bergrte afdelinger. Har boligorganisationen i forbindelse med opfgrelse af nybyggeri truf-
fet beslutning om, at to eller flere byggeafsnit tilsammen skal udggre én afdeling, kan
denne beslutning dog ikke omggres pa et afdelingsmgde i en eller flere af de bergrte nye
afdelinger.

Stk. 3. Bebyggelser, der bestar af fa boliger, kan indgd i samme afdeling, uanset at de
ligger i to eller flere kommuner.

Stk. 4. Boligorganisationen underretter kommunalbestyrelsen og Landsbyggefonden om
sammenlaegningen. Tilsvarende underrettes Statens Administration, hvis der i afdelin-
gerne indestar statslan, statsgaranterede 13n, eller hvis der ydes statslig ydelsesstgtte til
afdelingerne.

8§77

Boliglejen skal fordeles pa afdelingens boliger under hensyn til disses indbyrdes brugs-
vaerdi. Lejen for hus eller husrum, der anvendes til andet end beboelse, fastszettes til
den leje, der er saedvanlig for tilsvarende lejemal i kvarteret eller kommunen med hen-
syn til beliggenhed, art, stgrrelse, kvalitet, udstyr og vedligeholdelsestilstand.

Stk. 2. Ved sammenlaegning af afdelinger, jf. § 25, tilpasses lejen under hensyntagen til
boligernes indbyrdes veerdi over en arreekke pd hgjst 10 ar. Lejeforskelle, der skyldes
forskellige kapitaludgifter i de tidligere afdelinger, kan dog opretholdes.

Stk. 3. Lejen for almene ungdomsboliger, almene zeldreboliger, bofaellesskaber og byfor-
nyede ejendomme, der er integreret i en afdeling af en almen boligorganisation, fastsaet-
tes under hensyntagen til den finansiering, der galder for disse boliger. Det samme
gaelder lejen for boliger etableret ved udvidelse af en eksisterende afdeling efter § 16,
stk. 2, i lov om almene boliger m.v.”

Der fremgar folgende af § 23 i den dagaeldende bekendtggrelse om almennyttig boligvirksom-
hed, bekendtggrelse nr. 784 af 14. december 1988:

g 23
Ved en afdelings ibrugtagelse samt ved senere forhgjelse af boligafgiften som fglge af
udfgrte forbedringer, ombygninger, eller udbedringer af byggeskader, indsendes ansgg-
ning om godkendelse af boligafgiften til kommunalbestyrelsen senest samtidig med, at
udlejningen pabegyndes eller forhgjelse af boligafgiften varsles. Der ma tages ngdvendi-
ge forbehold om kommunalbestyrelsens godkendelse. Ved den fgrste udlejning af en af-
deling kan boligafgiften fastsaettes forelgbigt, sdledes at der ved udlejningen tages for-
behold om senere lejeregulering, nar byggeudagiften er opgjort og den endelige finansie-
ring foretaget. Den forelgbige boligafgift og forhgjelser af denne skal ligeledes godkendes
af kommunalbestyrelsen.

Stk. 2. Driftsbudget for selskabet og for hver enkelt afdeling skal udarbejdes sa betids,
at eventuelle lejeforhgjelser kan traede i kraft ved regnskabsarets begyndelse. I en afde-
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lings driftsbudget skal boligafgiften for afdelingens boliger og gvrige lokaler vaere fastsat
sdledes, at den sammen med afdelingens eventuelle gvrige indtaegter er tilstraekkelig til
at daekke alle afdelingens paregnelige driftsudgifter, herunder udgifter til foreskrevne bi-
drag og pakraevede henlaeggelser. Eventuelle underfinansieringer skal budgetteres afvik-
let over hgjst 5-10 &r. Eventuelle opsamlede driftsunderskud i afdelingerne skal budget-
teres afviklet over hgjst 3 ar. Underskud, der overstiger en maneds bruttolejeindtaegt, og
som er forarsaget af udlejningsvanskeligheder, kan dog afvikles over hgjst 5-10 ar, sa-
fremt aktuelle eller forventede udlejningsvanskeligheder ma antages at vanskeligggre en
hurtigere afvikling. Underskud pa selskabets drift skal budgetteres afviklet i det nsermest
folgende regnskabsar.

Stk. 3. Boliglejen skal fordeles pa afdelingens boliger under hensyn til disses indbyrdes
veerdi, medens lejen for erhvervslejemal, garager og lignende skal fastsaettes til den le-
je, der er saedvanlig for tilsvarende lejemal i kvarteret eller kommunen med hensyn til
beliggenhed, art, stgrrelse, kvalitet, udstyr og vedligeholdelsestilstand. Ved sammen-
Ioaegning af afdelinger, jf. § 6, stk. 1, tilpasses boligafgiften over en arreekke pa hgjst 10
ar.

Stk. 4. Lejen for ungdomsboliger fastszettes under hensyntagen til den for disse boliger
gaeldende finansiering.

Stk. 5. Forhgjelse af boligafgiften skal varsles skriftligt over for den enkelte boligtager og
indeholde oplysning om forhgjelsens sta@rrelse, dens beregning samt grunden til forhgjel-
sen. Lejeforhgjelse som fglge af forbedringer og lignende kan fgrst varsles til ikrafttrae-
den fra det tidspunkt, forbedringen tages i brug.”

Af vejledning nr. 4130 af 27. december 1996 om drift af almene boliger m.v., afsnit 6.3. om
sammenlagning af afdelinger fremgar folgende:

“"Lejen i den sammenlagte afdeling skal fastsaettes efter ensartede principper under hen-
syn til boligernes indbyrdes vaerdi, jf. lovens § 45, stk. 2. En lejeforhgjelse i en af afde-
lingerne vil ofte vaere ngdvendig, og lejetilpasningen bgr gennemfgres pa en made, der
tager forngdent hensyn til de nuvaerende beboere, f.eks. gradvis eller i forbindelse med
en forhgjelse af den sammenlagte afdelings samlede leje. Tilpasningen skal dog veere
gennemfgrt senest 10 ar efter sasmmenlaegningen, jf. bekendtggrelsens § 77, stk. 2. Nar
lejetilpasningen er gennemfgrt, ma der ikke vaere lejeforskelle, som er begrundet i for-
skellige kapitaludgifter og lign., men kun forskelle som har baggrund i boligernes indbyr-
des veerdi.”

Endvidere fremgar der af ovennaevnte vejledning bl.a. fglgende i afsnit 17.2. om fordeling af le-
jen pa de enkelte boliger:

"Saerligt om boliger Fordelingen af lejen pa de enkelte boliger (lejligheder og enkelt-
veerelser til beboelse) skal ske under hensyn til disses indbyrdes veaerdi, jf. lovens § 45,
stk. 2, og bekendtggrelsens § 77, stk. 1.

Ved bedgmmelsen af den indbyrdes brugsveerdi ses bort fra moderniseringer og forbed-
ringer, der er bekostet af nuvarende lejere. Det samme geelder for tilfaelde, hvor de nu-
veerende lejere har overtaget en forpligtelse til at betale godtggrelse (kontant eller som

midlertidig lejestigning) ved indflytningen i lejligheder, der er forbedret af tidligere lejere
efter reglerne i lovens § 69 om raderet.

12



Udgangspunktet for fordelingen er boligernes etageareal. Opggrelsen af etageareal
fremgar af stgttebekendtggrelsens bilag 2. Da det er relativt dyrere at bygge sma lejlig-
heder, fordi installationer, adgangsveje m.v. vejer saerligt tungt i anskaffelsesomkostnin-
ger pr. (m2), ma der fastssettes en noget hgjere leje pr. (m2), for sddanne lejligheder
end for stgrre lejligheder. Er der herudover vaesentlig forskel pa boligerne i henseende til
beliggenhed, udsigt, indretning m.v., ma fordelingen ske efter en vurdering af brugs-
veerdien.”

Der fremgar folgende af § 9 i almenlejeloven, lovbekendtggrelse nr. 228 af 9. marts 2016.

"§ 9
Den samlede leje for en afdelings boliger og lokaler skal til enhver tid vaere fastsat sale-
des, at den giver afdelingen mulighed for af sine indtaegter at afholde de udgifter, der er
forbundet med driften, herunder til foreskrevne bidrag og henlaeggelser og lignende i
henhold til reglerne i lov om almene boliger m.v. I den samlede leje indgar ikke belgb
som naevnt i § 129, stk. 4, i lov om almene boliger m.v. Det belgb, der er naevnt i 2.
pkt., er pligtig pengeydelse i lejeforholdet.

Stk. 2. Lejen for en afdelings boliger fastszettes efter deres indbyrdes brugsveaerdi.

Stk. 3. Lejen for en almen familiebolig, der har status som inklusionsbolig, jf. § 62 a, stk.
1, i lov om almene boliger m.v., skal nedsaettes med et belgb svarende til det tilskud,
der ydes i henhold til § 98 ¢, stk. 2, nr. 2, i lov om almene boliger m.v.

Stk. 4. Ved afdelingens ibrugtagelse skal lejen og fordelingen heraf pa de enkelte lejemal
godkendes af kommunalbestyrelsen, nar byggeudgifterne er opgjort og den endelige fi-
nansiering er tilendebragt.”

Ordlyden i § 9, stk. 1-2 og stk. 4 er identisk med § 9, stk. 1-3 i den tidligere geeldende almenle-
jelov, lovbekendtggrelse nr. 961 af 11. august 2010.

Hillerad Kommune har truffet afggrelse, jf. almenboliglovens § 42. Kommunen har i afggrelsen
af 16. december 2014 til Hillergd Boligselskab oplyst, at det er kommunens vurdering, at den
huslejestigning, der fremgar af budgettet, er i overensstemmelse med gaeldende regler, og
kommunen har derfor godkendt budgettet for Engparken i Hillergd Boligselskab for perioden 1.
april 2015 - 31. marts 2016.

Det er Ankestyrelsens opfattelse, at Hillergd Kommune ved afggrelsen af 16. december 2014
har handlet i strid med reglerne i almenlejelovens § 9, stk. 2, jf. almenboliglovens § 45, og §
77, stk. 2, i bekendtggrelse om drift af almene boliger m.v. ved ikke at tage hgjde for, at lejen
i Engparken 1 skal tilpasses under hensyntagen til disse boligers indbyrdes brugsveaerdi.

Ankestyrelsen har lagt vaegt pa udtalelsen af 2. juni 2016 fra det tidligere Udlaendinge-, Inte-
grations- og Boligministerium - hvoraf det bl.a. fremgar, at det er ministeriets opfattelse, at
der er tale om en kommunal afggrelse, som klart strider imod de gzeldende regler - og pd udta-
lelsen af 6. januar 2017 fra Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen. Af sidstnaevnte udtalelse fremgar
bl.a. fglgende:

"Det er Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsens opfattelse, at den oprindelige fordeling, hvis
den er foretaget korrekt, skal vaere geeldende “til evig tid”. Det kan dog ikke udelukkes,
at der efterfglgende indtraeffer omstaendigheder, der bevirker, at fordelingen ma sendres.
Det bemeerkes i den forbindelse, at en sammenlaegning med en anden afdeling ikke i sig
selv kan indebaere, at den oprindelige forskel i lejens stgrrelse pr. m2, som skyldes, at
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boligerne har forskellig stgrrelse, helt kan ophaves. Det bemeerkes yderligere, at ensar-
tetheden i forhold til byggematerialer, kvalitet m.v. mellem boligerne i de 2 tidligere af-
delinger ikke kan begrunde, at der efter sammenlaagningen kan ses helt bort fra den op-
rindelige forskel i lejens stgrrelse i den tidligere afdeling Engparken 1. Endelig bemaer-
kes, at kommunen i det hele taget ikke ses at have fremfgrt argumenter, som skulle
kunne begrunde, at det nu ville vaere korrekt at fastszette den samme leje pr. m2 for alle
boligerne i den sammenlagte afdeling.

Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen kan sdledes henholde sig til den opfattelse, der kom til
udtryk i det daveerende Udleendinge-, Integrations- og Boligministeriums svar af 2. juni
2016 - det vil sige, at det laegges til grund, at den oprindelige fordeling af lejen i den tid-
ligere afdeling Engparken 1 var rigtig, at der fortsat skal vaere forskel pa lejens stgrrelse
pr. m2 for de forskellige boligstgrrelser i denne del af den sammenlagte afdeling, og at
kommunen som led i klagebehandlingen burde have foretaget en ngje efterprgvelse af
boligorganisationens fordeling af driftsudgifterne. Heri ligger, at kommunen burde have
undersggt den oprindelige fordeling af lejen i de to afdelinger og specifikt forholdt sig til,
om boligorganisationen kunne fastsaette den samme leje pr. m2 for alle boligerne efter
sammenlaegningen, jf. § 77, stk. 2, i driftsbekendtggrelsen, henset til, at der inden
sammenlagningen var forskel i lejens stgrrelse pr. m2 i den ene af de to afdelinger.”

Det er herefter Ankestyrelsens opfattelse, at boligernes indbyrdes brugsveerdi i Engparken 1 -
der for sammenlaegningen var forskellig - ogsa efter sammenlaegningen skal vaere forskellig.

Vi har herved lagt vaegt pa, at der ikke i sagen foreligger oplysninger om, at der i Engparken 1
er foretaget arbejder i boligerne med den lave brugsveaerdi, der kan begrunde en udligning af de
indbyrdes brugsveerdier.

Ankestyrelsen har anmodet byradet i Hillerad Kommune om inden 2 maneder at oplyse, hvad
vores udtalelse giver byrddet anledning til.

Ankestyrelsen har sendt en kopi af dette brev til Hillerad Kommune og Trafik-, Bygge- og Bolig-
styrelsen.

Udtalelsen vil blive offentliggjort p& Ankestyrelsens hjemmeside i anonymiseret form.

Med venI_iLg hilsen

Hanne Villumsen
kontorchef
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Ann-Britt Mgller
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