@KF Kontoret for Selskaber og Rettigheder (2389)
@konomiforvaltningen

Notat

Til Mia Nyegaard (B)

Besvarelse af politikerspgrgsmal vedr. kommunale ret-
tigheder over ejendomme pa kultur- og idraetsomradet
og mulighederne for frafald af krav

Du har den 25. maj 2023 stillet falgende spargsmal til @konomiforvalt-
ningen (OKF):

Hvilke skonomiske rettigheder har kommunen over ejendomme pé kul-
tur- og idreetsomradet, og hvilke muligheder er der for at frafalde kom-
munale krav?

@konomiforvaltningens besvarelse
| forhold til besvarelse af spergsmaélet vurderer @KF, at det vil veere rele-
vant at redegere for kommunale rettigheder péa flg. omrader:

Grundlejekontrakter
Hjemfaldspligt
Tilbagekgbsret
Tilleegskebesum

NI

Generelt geelder det, at kommuner har pligt til at varetage deres inte-
resser, herunder gkonomiske rettigheder, pa en forsvarlig made. Det er
OKF's opfattelse, at det som indgang hertil kan veere hensigtsmeaessigt
samtidig at fremhaeve de generelle, overordnede retningslinjer for
kommunal statte:

e Kommunal stette kraever altid hjemmel enten i lovgivningen el-
ler i den ikke lovfaestede kommunalfuldmagt.

e Hvis en kommune undlader at gore en gkonomisk rettighed
geeldende, som den ellers skulle have gjort, vil der veere tale om
statte.

e Efter kommunalfuldmagten kan kommuner give statte til fx kul-
tur og idreet, hvis kommunen derved varetager en lovlig kom-
munal interesse og herved overholder fglgende tre hovedkrite-
rier:

- Stetten skal (i princippet) komme alle eller en sagligt af-
graenset kreds til gode

- Stetten skal primeert rette sig mod kommunens egne bor-
gere

- Stetten ma ikke gives til omrader, som varetages af regio-
nerne eller staten
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e Som naevnt mé statten KUN gives til aktiviteter, som kommunen
lovligt kan varetage. Hvis stettemodtager varetager andre aktivi-
teter (fx kommercielle), skal (drifts)stetten gremaerkes, s kom-
munens stette kun gar til de kommunale aktiviteter. Anlaegs-
stotte - fx i form af udlén af anlaeg eller lokaler - uden, at der op-
kreeves leje/markedsleje, er som udgangspunkt meget vanske-
lig at gremeerke, eftersom anlaeg/lokaler som regel vil kunne
bruges til andet end kommunale opgaver. Medmindre dette
undtagelsesvis matte veere muligt, er det derfor en forudseet-
ning for, at kommunen kan yde anleegsstatte, at stattemodtage-
ren alene varetager lovlige kommunale opgaver.

e Med henblik pé at opnd dbenhed og gennemsigtighed i forhold
til den kommunale statte, skal statten opgeres pé et oplyst ob-
jektivt grundlag, herunder fastseettes til et eksakt pengebelab.

Ad 1. Grundlejekontrakter

Kommunen har i en raekke tilfeelde udlejet kommunalt grundareal pé
(tidsbegraenset) lejekontrakt med en ret for lejeren til at opfere byg-
ning(er) pa lejet grund, sdledes at kommunen ved lejemalets opher far
grunden tilbage med bygning(er) uden betaling/erstatning herfor til
grundlejer.

Med hjemmel i kommunalfuldmagten kan kommunen i forhold til le-
jere, som forestar lovlige kommunale aktiviteter, fx en idreetsforening,
beslutte at give lejeren anleegsstatte til aktiviteterne ved fx at forlaenge
grundlejemalet eller at stille grunden, inkl. bygning(er), til radighed til
en leje under markedslejeniveau.

Kommunen skal i forbindelse med en s&dan beslutning veere opmaerk-
som pa princippet om ligebehandling, s& kommunen vil veere bundet
heraf i andre lignende sager. Desuden kan der vaere behov for at fore-
tage budgetmaessige reguleringer mellem kommunens forvaltnings-
omréder, da statten modsvares af et bortfald af en indtaegt pa ejen-
domsomrédet.

Ad 2. Hiemfaldspligt

Iseer tidligere har kommunen i en del tilfeelde besluttet at statte en akti-

vitet med kommunal interesse, fx et museum, ved at overdrage en ejen-
dom uden betaling, men pa vilkdr om, at kommunen - tilsvarende uden
betaling - kan forlange tilbageoverdragelse, dvs. hjemfald, af ejendom-

men, ndr og hvis, den stattede aktivitet ophgrer og/eller ved ejerskifte.

Betegnelsen hjemfaldspligt benyttes tillige ofte om tilbagekabsret, jfr.
herom nedenfor, men adskiller sig herfra, dels fordi der ikke er tale om
keb hhv. tilbagekab og hertil knyttet kebesum/tilbagekabssum, dels
fordi kommunens genovertagelse af ejendommen beror péa opfyldelse
af en seerlig betingelse (eendrede forhold) og ikke blot tidsmaessige
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forhold (den pa forhand fastsatte tilbagekgbsdato). Der kan dog ogsé i
en deklaration om tilbagekaebsret undtagelsesvis gaelde saerlige betin-
gelser udover/ved siden af tilbagekgbsdatoen.

De forudsaetninger og krav, som er beskrevet ovenfor under Generelt
og under 1. Grundlejekontrakter, gaelder ogsd ved kommunal stotte i
forbindelse med en hjemfaldsforpligtelse. @KF vurderer dog, at det i
dag er mere hensigtsmaessigt for kommunen at gere brug af
(grund)lejekontrakter frem for af hjemfaldspligt.

Ad 3. Tilbagekabsret

Fra 1906 til 2014 blev der ved salg af Kebenhavns Kommunes ejen-
domme pélagt tilbagekabsret, s& de fremtidige veerdistigninger pa
ejendommene tilfaldt kommunen efter fx 70 ar. P4 den made kom veer-
distigningerne - som bl.a. var samfundsskabte som fglge af investerin-
ger i veje, institutioner og anden infrastruktur - tilbage til faellesskabet.
Kommunens péleaeg af tilbageksbsrettigheder skete sdledes primaert pé
grund af skonomiske hensyn og ikke af byplanmaessige interesser. Da
kommuner har pligt til at varetage deres gkonomi péa en forsvarlig
made, gor Kebenhavns Kommune brug af sin tilbagekabsret, nar det
skennes skonomisk hensigtsmaessigt. Efter tilbageksb af en ejendom
beslutter Borgerrepraesentationen, om ejendommen skal anvendes til
kommunale formal, eller den skal seelges.

Kebenhavns Kommunes tilbagekgbsrettigheder indebaerer, at kommu-
nen kan kebe en ejendom tilbage for den oprindelige salgssum (tilba-
gekabssummen) enten med eller uden betaling for de bygninger, som
matte veere opfert pd ejendommen, efter kommunens salg af ejendom-
men (med eller uden sékaldt bygningserstatning).

Frikebsordning
En Frikebsordning blev indferti 1996 og tillader ejere af ejfendomme

med tilbagekabsret at frikabe eller udskyde kommunens tilbagekgbsret.

Det beror péa en konkret vurdering af hver enkelt ejendom, om der kan
tilbydes udskydelse eller frikab af tilbagekabsretten. Betingelserne i
ordningen er blevet justeret et par gange, senest pr. 1. april 2023.

| beregningen af betaling for udskydelse indgér ejendommens veerdi,
tilbageksbssummen, tilbagekgbsaret, udskydelsesaret (nyt tilbage-
kebsar) og en kalkulationsrente (realrente). Ved udskydelse er ejen-
dommens veerdi altid baseret pa den offentlige ejendomsvurdering fra
SKAT. Hvis der ikke foreligger en ny offentlig ejendomsvurdering, kan
der gives udskydelse i op til 35 ar. Hvis der foreligger en ny offentlig
ejendomsvurdering, kan udskydelsen veere péa op til 70 ar.

| beregningen af betaling for frikeb indgar ejendommens veerdi, tilba-
geksbssummen, tilbagekgbsaret og en kalkulationsrente (realrente).
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Hvis der foreligger en ny offentlig ejendomsvurdering, baseres bereg-
ningen pé denne. Hvis der ikke foreligger en ny offentlig ejendomsvur-
dering, baseres beregningen pé en ekstern ejendomsmeaeglervurdering.

Rabat for almene boliger ved betaling for udskydelse og frikeb
Almenboliglovens § 98a giver hjemmel til, at boligorganisationer kan
indgé aftale med kommunalbestyrelsen om udskydelse eller frikgb af en
ejendom, hvor der er tinglyst tilbagekabsret for en kommune. Ved en
s&dan aftale kan kommunalbestyrelsen fastsaette frikebssummen til et
belgb, der er lavere end den markedsmaessige veerdi af tilbagekgbs-
klausulen, eller helt undlade at kraeve betaling for ophaevelse af klausu-
len.

Kommunen har med hjemmel heri bl.a. indgéet en aftale i 2000 med
Boligselskabernes Landsforening om at frikebe de kebenhavnske al-
mene boligafdelinger for kommunens tilbagekgbsret med en rabat pa
knapt 40%. Til gengeeld for at modtage denne rabat pédtog de almene
boligorganisationer sig en videre forpligtelse til at bidrage til at Iese bo-
ligsociale opgaver i kommunen (anvisningsret).

Ad 4. Tilleegskebesum

Ved Kgbenhavns Kommunes salg af fast ejendom, herunder isaer
grundarealer, er prisen i mere end 100 ar blevet fastsat efter, hvor me-
get (antal m?) og hvilken type byggeri (bolig, erhverv, andet) grunden
kan bebygges med og anvendes til. Bebyggelsesmuligheden er maksi-
meret ved en tinglyst servitut.

Hvis ejendommen udnyttes mere eller til andet formal end forudsat ved
det oprindelige salg, er Kebenhavns Kommune berettiget og forpligtet
til at opkreeve tillegskebesum svarende til den aktuelle markedspris for
den ggede anvendelse. Der indhentes ekstern ejendomsmeaeglervurde-
ring af markedsprisen.

Ved eendret anvendelse udger tilleegskebesummen forskellen mellem
den aktuelle markedspris for den oprindeligt aftalte anvendelse og mar-
kedsprisen for den nye anvendelse.

@KF, Kontoret for Selskaber og Rettigheder (KSR), har bemyndigelse til
at opkraeve tilleegskebesummen for den pataenkte merudnyttelse/aen-
drede anvendelse, hvis tillegskebesummen udger op til 5 mio. kr. Hvis
tilleegskebesummen udger et belgb starre end 5 mio. kr., skal @konomi-
udvalget og Borgerrepraesentationen godkende tilleegskebesummen.

Relationen mellem tilleegskabesum og tilbagekabsret
Forholdet mellem en servitut om tilleegskebesum og en tilbagekgbsde-
klaration er falgende:
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e Hvis der opkraeves tilleegskabesum, og der er tale om en tilba-
gekgbsdeklaration med bygningserstatning, skal tillaeegskabe-
summen tillegges tilbageksbserstatningen, og det nye etage-
areal vil ogséa veere omfattet af bygningserstatningen.

e Hvis der er tale om en tilbagekgbsdeklaration uden bygningser-
statning, skal tillegskebesum (ogsa) tilleegges tilbageksbser-
statningen, men der gives ikke erstatning for nyt etageareal.

Kommunens forpligtelse til at opkraeve tillegskabesum

Det fglger af kommunalfuldmagten og grundprincipperne om kommu-
nens pligt til at handle skonomisk forsvarligt og til ikke at begunstige
enkeltpersoner eller virksomheder, at kommunen er forpligtet til at gere
krav pa tilleegskebesum, medmindre der er lovhjemmel til at give afkald
herp4, jfr. nedenfor.

| tilfaelde, hvor pligt til betaling af tilleegskebesum pahviler en ejen-
domsejer, som opfylder kommunalfuldmagtens betingelser for at
kunne modtage kommunal anlaegsstette til sine aktiviteter, er det dog
ikke udelukket, at kommunen kan beslutte at give helt eller delvist afkald
pé krav om tilleegskebesum som lovlig statte til den pdgeeldende (for-
ening e.l.). Desuden er Overborgmesteren bemyndiget til at tillade al-
tanlukning som led i istandseettelse uden krav om tilleegskebesum for
overskridelse af etageareal i henhold til servitut.

Afkald pa tilleegskebesum som led i fortaetning pd almene ejendomme
Borgerrepraesentationen har pé baggrund af almenboliglovens § 27 b,
stk. 1, besluttet, at kommunen skal give afkald pé tilleegskebesum ved
andret anvendelse eller merudnyttelse af en almen boligafdelings
ejendom beliggende udenfor et udsat boligomrade med henblik pa
etablering af almene boliger, private boliger eller erhverv.

Beslutningen herom skal treeffes i forbindelse med Borgerrepraesentati-
onens behandling af sag om tilsagn om stette til etablering af nye al-
mene boliger pd den ejendom, hvorpd der er tinglyst servitut om til-
leegskebesum, eller - hvis der er tale om private boliger eller erhverv - i
forbindelse med godkendelse af salg af grund eller byggeret hertil.

Frafald af tilleegskebesum i udsatte boligomrdder

Endelig er der i almenboliglovens § 27 b, stk. 2, hjemmel til, at Borger-
repraesentationen indtil den 1. januar 2025 kan beslutte at undlade at
opkraeve tilleegsksbesum ifm. salg af en almen boligafdelings ejendom i
et udsat boligomréde, hvis salget sker med henblik pd opferelse af pri-
vate boliger eller erhverv.

Kommunen har med hjemmel heri givet afkald pa tilleegskebesum i for-
bindelse med realisering af helhedsplan for Tingbjerg mv.
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Videre proces
Spergsmal og @konomiforvaltningens svar offentliggeres pad @konomi-
udvalgets hjemmeside under "Spargsmal til @konomiudvalget”
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