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1. INDLEDNING OG BAGGRUND

Borgerrepraesentationen besluttede pa et mgde 27. april 2017, at det skal undersgges,
om der kan laves en overgangsordning vedrgrende tilbagekgbsret for ejendomshandler,
hvor Kgbenhavns Kommune har givet tilbud om frikgb og udskydelse af tilbagekgbsret-
tigheder i perioden fra 1. april 2016 til 1. april 2017. Pa den baggrund har Kgbenhavns
Kommune (herefter "kommunen") bedt Horten om at udarbejde et notat med en juridisk
vurdering af, om der kan laves en overgangsordning med det beskrevne indhold.

1.1 Notatets rammer og indhold

Notatet indeholder en vurdering af, om kommunen i forhold til kommunalfuldmagten kan
oprette en overgangsordning vedrgrende frikgb af tilbagekgbsret i de sager, hvor Kgben-
havns Kommune har givet tilbud om frikgb eller udskydelse i perioden fra 1. april 2016 til
1. april 2017. Det vurderes i den forbindelse ogsa, om en overgangsordning kan laves
alene for de sager, hvor der er gennemfgrt ejendomshandler i tilknytning til, at Kgben-
havns Kommune har givet tilbud om frikgb og udskydelse af tilbagekgbsrettigheder i pe-
rioden fra 1. april 2016 til 1. april 2017.

Vi gor for god ordens skyld opmaerksom p3, at vi ikke tager stilling til @vrige juridiske pro-
blemstillinger.

Afsnit 3 indeholder en beskrivelse af de faktiske forhold forbundet med frikgbsordningen.
| afsnit 4 behandles rammerne for kommunens oprettelse af den foresldede overgangs-
ordning, og i afsnit 5 vurderes den foreslaede overgangsordning.

Afsnit 2 umiddelbart nedenfor indeholder vores sammenfatning.
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2. SAMMENFATNING

Det er vores vurdering, at overgangsordningen vil indebaere en betydelig risiko for tilside-
seettelse af den forvaltningsretlige lighedsgrundsaetning og udggre ulovlig begunstigelse
af enkeltpersoner eller grupper af enkeltpersoner i strid med kommunalfuldmagten. Vi
vurderer herunder ikke, at de borgere, der vil nyde godt af den foresldede overgangsord-
ning, vil veere afgraenset ud fra saglige kriterier, navnlig i forhold til kommunens gvrige
borgere, der ejer ejendomme med tilsvarende tilbagekgbsklausuler.

Dette geelder uanset, om overgangsordningen vedrgrer alle borgere, der har modtaget
tilbud om frikgb eller udskydelse i perioden fra 1. april 2016 til 1. april 2017, eller kun de
borgere, der har handlet deres ejendom efter indhentelse af tilbud om frikgb eller udsky-
delse i den nzaevnte periode.

Den foreslaede overgangsordning vurderes endvidere at vaere problematisk i forhold til
de kommunalfuldmagtsbaserede krav om gkonomisk forsvarlig forvaltning og varetagelse
af kommunale interesser.

Det er saledes vores samlede vurdering, at det vil vaere i strid med kommunalfuldmagts-
reglerne at indfgre en overgangsordning for de borgere, der har indhentet tilboud om fri-

kob eller udskydelse i perioden fra 1. april 2016 til 1. april 2017, séledes at tilbagekgbspri-
sen skal beregnes efter den model, der blev anvendt fgr 1. april 2017.

3. RAMMERNE FOR OPRETTELSE AF EN OVERGANGSORDNING
3.1 De faktiske forhold

Frikgbsordningen

Kommunen har i dag ca. 1.200 tinglyste tilbagekgbsrettigheder, der giver en ret for kom-
munen til at tilbagekgbe de ejendomme, som kommunen Igbende har solgt. Tilbagekgbs-
summen for disse ejendomme er saedvanligvis opgjort til den oprindelige salgssum.

| februar 1996 vedtog Borgerrepraesentationen en ordning, der gjorde det muligt for
ejerne af de omhandlede ejendomme at frikgbe eller udskyde kommunens tilbagekgbs-

rettigheder (frikgbsordningen).

Frikpbsordningen bygger ifglge det oplyste bl.a. pa fglgende principper:

Tilbagekgbsretten er et aktiv for kommunen, der repraesenterer en vaerdi

Betaling for aflgsning (dvs. frikgb) skal afspejle den reelle vaerdi af aktivet

Betalingen skal opggres ud fra ensartede og pa forhand fastlagte retningslinjer

Administration af frikpbsordningen skal veere enkel og overskuelig
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| frikpbsordningen beregnes vederlag for frikgb og udskydelse med udgangspunkt i den
oprindelige salgssum, de offentlige ejendomsvurderinger og en rente — kalkulationsren-
ten — baseret pa den generelle udvikling i realrenten.

Tidligere tilpasninger af frikgbsordningen til markedsforholdene

Kommunen har to gange tidligere foretaget andringer af frikgbsordningen med henblik
pa at tilpasse denne til markedsforholdene. Fgrste aendring blev foretaget i 2011, hvor
kalkulationsrenten som fglge af den generelle renteudvikling blev sat ned fra 4 % p.a. til 3
% p.a., hvilket medfarte en stigning i vederlaget for frikgb og udskydelse. Anden aendring
blev foretaget i 2015, i hvilken forbindelse det blev gjort muligt for ejeren af en ejendom
med tilbagekgbsret at anmode om, at beregningen af frikgbs- og udskydelsesbelgb sker
pa baggrund af en konkret maeglervurdering i stedet for den offentlige ejendomsvurde-
ring. Denne aendring var begrundet i, at den sdkaldte § 4-omvurdering i 2014 blev suspen-
deret, saledes at ejere — som er af den opfattelse, at deres ejendomsvurdering ikke er
korrekt — reelt ikke har mulighed for at anmode SKAT om en omvurdering af deres ejen-
dom.

Suspensionsbeslutningen

Ejendomspriserne i kommunen er steget markant de seneste ar. Under normale omstaen-
digheder vil zendringer i ejendomspriserne medfgre, at SKAT @ndrer de offentlige ejen-
domsvurderinger, da disse skal afspejle ejendommenes markedsvaerdi. Den offentlige ej-
domsvurdering har dog veeret fastfrosset siden 2013 og er derfor ikke fulgt med udviklin-
gen i ejendomspriserne. | efteraret 2016 meldte regeringen ud, at et nyt ejendomsvurde-
ringssystem forventes at vaere klar til brug i 2019-2020. Det blev samtidig oplyst, at ejen-
domsvurderingerne for ejerboliger i Kgbenhavn i gennemsnit forventes at komme til et
stige med mere end 50%. Det heraf fglgende misforhold mellem de gzeldende offentlige
ejendomsvurderinger og de faktiske markedspriser betyder, at kommunens tilbagekgbs-
rettigheder er vaerdiansat for lavt.

For at sikre, at kommunens tilbagekgbsrettigheder veerdiansaettes korrekt ogsd i perioden
frem til ibrugtagning af SKATs nye ejendomsvurderingssystem og for at undgs, at tilbage-
kobsrettighederne frikgbes for vederlag, som afviger fra rettighedernes reelle markeds-
veerdi, vedtog Borgerrepraesentationen 30. marts 2017 en suspension af frikgbsordningen
samt indfgrelse af en midlertidig ordning. Den midlertidige frikgbsordning omfatter alle
borgere, der ejer en ejendom med tilbagekgbsret.

Zndringsdato og varsling

Frikgbsordningens aendringsdato, der er fastsat til 1. april 2017, falder sammen med skae-
ringsdatoen for et nyt beregningsar. Skaeringsdagen betyder, at samtlige tilbud om frikgb
eller udskydelse afgivet i det gamle beregningsar bortfalder. Betingelsen om, at tilbuddet
bortfalder med udgangen af marts 2017, fremgar klart af de p&gaeldende tilbud. Der be-
stod saledes ikke efter 31. marts 2017 nogen gyldige, ikke accepterede tilbud efter den
tidligere ordning. £ndringerne kommer derfor til at gaelde alle nye tilbud om frikgb.
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| lighed med de to tidligere reguleringer af frikgbsordningen er suspensionen ikke varslet.
Dette for at undgd spekulation i handel med tilbagekgbsrettigheder i en varslingsperiode.
De vedtagne andringer blev annonceret pr. zndringsdatoen.

Midlertidig frikgbsordning

Den ovennaevnte midlertidige frikpbsordning indebaerer, at frikgb skal ske pa grundlag af
en konkret maeglervurdering af den pagaeldende ejendom. Vurderingen foretages af en
ejendomsmaegler/valuar udpeget af @KF, og omkostningerne forbundet med maeglervur-
deringen afholdes af den, der anmoder om tilbuddet.

Samtidig indebaerer forslaget en nedsaettelse af kapitaliseringsrenten fra 3 % p.a. til 2,2 %
p.a.

Forslaget til overgangsordning

Pa baggrund af en raekke borgerhenvendelser, der beskriver betydelige, negative gkono-
miske konsekvenser af den midlertidige frikgbsordning for nogle borgere, har Venstres
gruppe i Borgerrepraesentationen foresldet, at der udarbejdes et forslag til politisk be-
handling af en overgangsordning. Pa mgde 27. april 2017 vedtog Borgerrepraesentationen
derefter, at der, safremt det vurderes juridisk muligt, skal udarbejdes et forslag til politisk
behandling om oprettelse af en overgangsordning vedrgrende tilbagekgbsret for ejen-
domshandler, hvor kommunen har givet tilbud om frikgb og udskydelse i perioden fra 1.
april 2016 til 1. april 2017. Disse handier skal have tilbagekgbspris beregnet efter den mo-
del, der blev anvendt far 1. april 2017.

4, DE JURIDISKE RAMMER FOR EN OVERGANGSORDNING
4.1 Kommunalfuldmagtsreglerne og forvaltningsretlige principper
4.1.1 @konomisk forsvarlig forvaltning

Kommunens dispositioner inden for rammerne af kommunalfuldmagten skal vaere gko-
nomisk forsvarlige. Det er vanskeligt at angive przecist, hvad kravet om gkonomisk for-
svarlighed indebaerer, men kernen ma veere, at en kommune skal udvise ansvarsbe-
vidsthed i sine gkonomiske anliggender, sdledes at der ikke pafgres kommunen udgifter
eller tab, som kunne veaere undgaet.

Saerligt med hensyn til handel med fast ejendom - hvortil ogsa hgrer handel med tilbage-
kobsrettigheder — har tilsynet (Statsforvaltningen) i en udtalelse af 16. juni 2006 vedrg-
rende Struer Kommune blandt andet anfgrt:

"Kommuner har efter almindelige grundsaetninger en generel forpligtelse til at
handle pkonomisk forsvarligt i alle dispositioner. | forbindelse med salg af kom-
munal fast ejendom indebaerer dette, at kommunen skal salge ejendommen til
den hgjeste pris, der kan opnas i handel og vandel — markedsprisen.
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Safremt en kommunal fast ejendom ikke szelges til den hgjeste pris, der kan op-
nas i handel og vandel, vil kgberen opné en usaglig skonomisk begunstigelse og
kommunekassen et tilsvarende gkonomisk tab."

4.1.2 Lovlig kommunal interesse

Kommunalfuldmagten giver kommunerne hjemmel til at varetage eller yde stgtte til op-
gaver, som tilgodeser borgernes almene interesser og behov. Dette omtales sddan, at der
skal vaere en "lovlig kommunal interesse" i at anvende midler til at udfgre opgaven.

Kredsen er lovlige kommunale interesser er bred — og dynamisk — og omfatter eksempel-
vis blandt andet fremme af borgernes fritids- og friluftsliv, foreningsliv, sundhed, kultur,
demokratisk deltagelse og idraet. Hensynet til enkelte borgeres eller grupper af borgeres
privatgkonomi er som udgangspunkt ikke en lovlig kommunal interesse.

41.3 Forbud mod begunstigelse af enkeltpersoner

Forbuddet mod begunstigelse af enkeltpersoner er beslzegtet med lighedsprincippet, jf.
nedenfor, og betyder, at kommuner ikke pa ulovbestemt grundlag kan understgtte en-
keltpersoner. En opgave eller en stgtte skal sdledes komme alle eller en sagligt afgraenset
kreds til gode. Seerligt geelder det, at en kommune ikke uden direkte lovhjemmel kan give
stptte til enkeltpersoner eller grupper af enkeltpersoner, der er afgraenset efter gkonomi-
ske eller andre sociale kriterier. Princippet geelder tillige i forhold til begunstigelse af grup-
per af enkeltpersoner

41.4 De forvaltningsretlige grundsaetninger

Det forvaltningsretlige princip om saglighed i forvaltningen - magtfordrejningslaeren - in-
debeerer, at kommunen ikke ma forfglge usaglige eller uvedkommende hensyn. Dette
krav geelder ogsa, ndr kommunen handler inden for kommunalfuldmagtsreglerne.

Efter det forvaltningsretlige lighedsprincip er kommunen forpligtet til at behandle ensar-
tede tilfelde ens. Der skal derfor veere saglige grunde for at ggre forskel. Lighedsprincip-
pet har saledes taet ssmmenhaeng med princippet om saglig forvaltning, idet en forskels-
behandling skal veere sagligt begrundet. Ogsa nar kommunen disponerer inden for ram-
merne af kommunalfuldmagten, er den undergivet et lighedskrav.

5. VURDERING AF DEN FORESLAEDE OVERGANGSORDNING

Forslaget om oprettelse af en overgangsordning indebaerer, at kommunen —uden at veere
retligt forpligtet hertil — vil seelge et antal tilbagekgbsrettigheder under markedsprisen og
dermed miste indtaegter i form af lavere frikgbesummer fra de borgere, der er omfattet
af overgangsordningen og vaelger at benytte denne. Umiddelbart risikerer overgangsord-
ningen saledes at veere i strid med kravet om gkonomisk forsvarlig forvaltning.

Overgangsordningen vil efter sit indhold have karakter af stgtte til en begraenset del af de
borgere, der ejer en ejendom med tilbagekgbsret; nemlig kun de borgere, der har indhen-
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tet tilbud pa frikeb eller udskydelse i perioden fra 1. april 2016 til 1. april 2017. Disse bor-
gere vili kraft af overgangsordningen fa mulighed for en gkonomisk gevinst (modsvarende
et tab for kommunen), ved at tilbagekgbsprisen skal beregnes efter den model, der blev
anvendt fgr 1. april 2017.

Ordningens lovlighed afhaenger herefter af, om de hensyn, der gnskes varetaget med ord-
ningen, er lovlige kommunale eller almennyttige formal og — sammenhangende hermed
—om den gruppe af borgere, der begunstiges ved ordningen, er sagligt afgraenset.

Forslaget om overgangsordningen er motiveret af, at en gruppe borgere er havnet i en
gkonomisk klemme, idet de har disponeret gkonomisk, herunder ved at handle ejen-
domme, i tillid til den tidligere frikgbsordning og tilbud baseret herpa i perioden 1. april
2016 til 1. april 2017. Med andre ord, et hensyn til borgernes gkonomi, herunder bolig-
gkonomi. Uanset det sympatiske i sadanne hensyn er det i udgangspunktet ikke en kom-
munal interesse, der herved varetages.

Det er endvidere vores vurdering, at den foreslaede overgangsordning indebaerer en be-
tydelig risiko for tilsidesattelse af den forvaltningsretlige lighedsgrundsaetning og vil med-
fore begunstigelse af en ikke sagligt afgreenset gruppe af borgere. Der ses séledes ikke at
foreligge saglige grunde til at seette den foreslaede gruppe af borgere i en mere gunstig
gkonomisk situation end andre ejere af ejendomme med tilbagekgbsret for kommunen,
alene fordi de har indhentet tilbud pa frikgb eller udskydelse i perioden fra 1. april 2016
til 1. april 2017.

I vurderingen af den saglige afgreensning har vi overvejet om de borgere, der vil vaere
omfattet af overgangsordningen, ud fra faktiske/gkonomiske eller juridiske forskelle klart
kan udskilles fra den samlede gruppe af borgere, der ejer ejendomme med tilbagekpbs-
klausuler. Det, vurderer vi, ikke er tilfeeldet. P4 den ene side har de borgere, der har ind-
hentet tilbud pa frikgb eller udskydelse i den naevnte periode, udvist en vis interesse i
frikgb eller udskydelse og har eventuelt handlet deres ejendom pa det oplyste grundlag.
Pa den anden side har de valgt ikke at benytte sig af det fremsatte tilbud, hvoraf det ty-
deligt fremgar, at tilbuddet bortfalder pr. 1. april 2017. Disse borgere har saledes ikke haft
en serlig berettiget forventning om at kunne frikgbe sig fra tilbagekgbsklausulen pa deres
ejendom efter udigbet af marts 2017. Hertil kommer, at der meget vel kan veere andre
borgere med tilbagekgbsklausuler, der i samme periode har planlagt at frikgbe eller ud-
skyde en tilbagekgbsklausul — og som muligvis har handlet ejendom i tillid til denne mu-
lighed - uden dog at have indhentet et konkret tilbud fra kommunen. Dette understgttes
af, at det allerede pa baggrund af oplysningerne pa kommunens hjemmeside om frikgbs-
muligheden var og er relativt enkelt for borgerne selv at beregne frikgbesummen. Der er
derfor ikke en seerlig grund til at indhente et tilbud fra kommunen, f@r man vil gere brug
af det.

Den foreslaede afgraensning af de borgere, der vil nyde godt af overgangsordningen, bae-
rer dermed praeg af tilfaeldighed.

De samme forhold og overvejelser vurderes at ggre sig geeldende, hvis gruppen af borgere
omfattet af overgangsordningen yderligere indskraenkes til kun at bestd af de borgere,
der har handlet deres ejendom efter indhentelse af tilbud om frikgb eller udskydelse i
perioden fra 1. april 2016 til 1. april 2017. Denne afgraensning vil — ud over det ovenfor
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anfgrte om sagligheden —favorisere borgere, der har kgbt eller solgt deres ejendom i for-
hold til borgere, der har foretaget andre gkonomiske dispositioner, der pavirkes af veer-
dien af tilbagekgbsklausulen, fx omprioritering eller optagelse af nye lan i ejendommen,
hvilket heller ikke forekommer sagligt.

Pa baggrund af ovenstaende er det vores samlede vurdering, at det vil vaere i strid med
kommunalfuldmagtsreglerne at indfgre en overgangsordning for de borgere, der har ind-
hentet tilbud om frikgb eller udskydelse i perioden fra 1. april 2016 til 1. april 2017 som
supplement til Borgerreprasentationens beslutning 30. marts 2017 om kommunens til-
bagekgbsklausuler, saledes at disse borgere tilbydes en gkonomisk mere gunstig frikgbs-
ordning end den geeldende.
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