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Vedrørende jeres sagsnummer 2014-0270223 

 

Statsforvaltning en har i dag tilskrevet Lars Börner således:  

 

”Henvendelse vedrørende  Københavns Kommunes 

behandling af sagen om Andelsboligforeningen 

Grøndalsvænge 

 
Du har den 9. september 2014 rettet henvendelse til 

Statsforvaltningen vedrørende Københavns Kommunes 

behandling af sagen om Andelsboligforeningen 

Grøndalsvænge. Kommunen har i denne sag ved brev  af 7. 

marts 2014 oplyst , at andelsværdierne er ansat ca. 393 

millioner kroner højere, end de skulle være i henhold til de 

seneste vedtægter godkendt af kommunen og skødernes 

punkt 6, der er tinglyst på samtlige af foreningens 

ejendomme, og som indeholder et forbud mod fortjeneste 

ved v ideresa lg. 

 

Du har henv ist til, at du mener, at Københavns Kommunes 

handlen er helt urime lig og muligv is tillige magtford re jning.  

 

Statsforvaltningen har valgt at tage stilling til , hvorv idt 

Københavns Kommune lov ligt kan håndhæve skødernes punkt 

6 om forbud mod fortjeneste ved v ideresalg af andele i 

Andelsboligforeningen Grøndalsvænge med henblik på, at de 

pågældende boliger kan vedblive med at være billige 

haveboliger . 

 

Resumé 
 

Det er Statsforvaltningens opfattelse, at Københavns 

Kommune ikke har en saglig kommunal interesse i at sørge 

for, at der ikke opnås fortjeneste ved v ideresalg af andele i 

Andelsboligforeningen Grøndalsvænge for at sikre, at der 

bliver ved med at være billige haveboliger . Efter 

Statsforvaltningens opfattelse kan Københavns Kommune 
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således ikke lov ligt, efter de regler som Statsforvaltningen påser o verholdelsen af, 

håndhæve bestemmelsen i skødernes punkt 6 om forbud mod fortjeneste ved 

v ideresalg af andele i Andelsbolig foreningen Grøndalsvæ nge .  

 

Statsforvaltningen har ved sagens behandling ikke fundet anledning til undersøge 

nærmere, hvorv idt bestemmelsen i skødernes punkt 6 i sin tid er blevet indsat i 

overensstemme ls e med dagældende regler og retsgrundsæ t ninger .  

 

Endv idere har Statsforvaltningen ikke ved denne sags behandling taget stilling til, 

hvorv idt bestemme ls en i skødernes punkt 6 er faldet bo rt efter privatret l ige regler.  

 

Statsforvaltningen har anmodet Københavns Borgerrepræsentation om inden to 

måneder at oplyse, hvad Statsforvaltningens udtalelse giver borgerrepræsentationen 

anledning til.  

 

Her fø lger en gennemgang af sagens baggrund og en nærmere begrundelse for 

Statsforva lt ningens opfatte lse .  

 

Sagens baggrund 
 

Du har den 9. september 2014 rettet henvendelse til Statsforvaltningen i anledning 

af Københavns Kommunes brev  af 7. marts 2014 vedrørende Andelsboligforeningen 

Grøndalsvæ nge . Du har i dit brev  blandt andet anført fø lgende :  

 

”Kø benhav ns Kommune (i det  fø lgende KK) fremsender v edhæ ftede skriv e lse  t il A B 
Grø ndalsv æ nge (i det  fø lgende GRV ) dateret  7 . marts 2014. I skriv e lsen fremfø res det  

b la. at  de e fter at  hav e fundet  en oprindelig sk ø deklausul frem, har erfaret  at  der i 

denne står anfø rt ,  at  der ingen fo rt jeneste  må v æ re v ed  salg e ller  ov erdrage lser af de  

enke lte  andele .  

 

Det  fremfø res endv idere  at  foreningen skulle  hav e ov ert rådt  foreningens egne 

v edtæ gter, som efter KK’s påstand sku lle  indeholde en §  som beskrev  at  foreningen 

skulle  sende ev entue lle  v edtæ gter/v edtæ gtsæ ndringer t il godkendelse  i KK . 

 

KK fremfø rer at  v edtæ gterne fra 2004, således skulle  v æ re ulov lige .  

 

KK er af den op fat te lse , at  v æ rd iansæ tte lserne i v edtæ gterne er for  hø je , idet  

grundv æ rd ierne er t illagt  de enke lte  andele .  

 

[…] 
 

Det  er e fter min bedste  ov erbev isning en he lt  urimelig, og måske t illige  ulov lig 

magt fordre jning fra KK’s  side  af.  KK har se lv  gennem t iden, t illad t  at  der både må 

tages fort jeneste  af de enke lte  andele , og lige ledes at  v edtæ gtsæ ndringer mm. ikke 

læ ngere skulle  godkendes i kommunen. Ikke engang da GRV  i 2004 betaler sig fra en 

hjemfaldsp ligt  for 80 millioner,  gjorde INGEN i KK foreningen opmæ rksomme på at  de 

i fremt iden v ille  ”st ille  t iden t ilbage”, og inddrage de t illade lse  de t id ligere  har giv et  

GRV . 

 

Da sagen får konsekv enser for mere end  600 familier,  som mister ca. 1  million hv er 

af deres opsparede mid ler , har sagen som de nok  v ed , fået  en de l presseomtale .”   
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Du har anført, at Københavns Kommune ved godkendelsen af vedtægterne i 1995 har 

tilladt, at Andelsboligforeningen Grøndalsvænge kan forme egne vedtægter, at 

andelsboligforeningen i 1972 købte  sig fri af t ilskudsdeklarationen, at Københavns 

Kommune derved har godkendt, at der kan ske overdragelse af andele med 

fortjeneste for så v idt angår husene, og at det ikke er korrekt, at 

andelsbolig forenin gen har handlet imod gældende vedtægter.  

 

Det fremgår af brev  af 7. marts 2014 fra Københavns Kommune  til 

Andelsboligforeningen Grøndalsvænge , at bestemmelsen i skødernes punkt 6 er 

tinglyst på samtlige af foreningens ejendomme, at andelsboligforeningen ikke kan 

omdannes til ejerboliger, eftersom formålet –  billige boliger –  hermed forvanskes, at 

kommunen ifø lge serv itutterne skal godkende vedtægtsændringer for 

andelsboligforeningen, at dette senest er sket i 1995, og at blandt andet vedtægtens 

§ 6 om opgørelsen af andelsværdien er blevet ændret siden 1995 uden ko mmunens 

godkende ls e. 

 

Det fremgår endv idere af brev et af 7. marts 2014 fra Københavns Kommune, at 

andelsværdierne er ansat ca. 393 millioner kr. højere, end de v ille kunne fastsættes 

i henhold til de seneste vedtægter godkendt af kommunen, at andelsforeningen 

anmodes om at fremsende et udkast til vedtægter, der fastsætter andelsværdierne i 

overensstemmelse med de tidligere godkendte bestemmelser, dog tillagt 

frikøbsvederlaget, at det bør fremgå af vedtægterne, at kommunen skal godkende 

vedtægterne, at der skal henv ises til de tinglyste skødebestemmelser, og at 

kommunen anmoder om andelsboligforeningens tilkendegivelse af, hvordan 

overprisproblematikken i forhold til de overdragelser, der er sket, efter de ikke 

godkend te regler om prisfas tsæt te ls e, agtes håndte ret . 

 

Statsforvaltningen har ved brev  af 17. december 2014 anmodet Københavns 

Borgerrepræsentation om en udtalelse.  Borgerrepræsentationen er af 

Statsforvaltningen anmodet om særligt at redegøre for med hv ilken begrundelse og 

med hv ilken lovhjemmel bestemmelsen i skødernes punkt 6 om forbud mod 

fortjeneste blev  pålagt Grøndalsvænge, og med hv ilken lovhjemmel Københavns 

Kommune i dag v il påtage sig opgaver i relation til boligforsyning ved at sikre 

håndhæve ls en af forbuddet mod fortjenest e ved v ideresa lg . 

 

Ved brev  af 23. marts 2015 har du indsendt yderligere mater ia le til sagen.  

 

Ved brev  af 30. marts 2015 har Københavns Kommune fremsendt en af 

borgerrep ræsent at ionen vedtaget udtalels e med bilag til Statsforv a lt n ingen.  

 

Der fremgår fø lgende af siderne 1  –  3: 

 

”Historisk  baggrund  

I forb indelse  med A ndelsboligforeningen Grø ndalsv æ nges kø b  af grunde af 

Kø benhav ns Kommune i 1915, 1917, 1919 og 1926 b lev  der t inglyst  en serv itut ,  som 

b landt  andet  fastsæ t ter, at  der ikke må opnås fort jeneste  på andelene.  

 

Serv itut ten lyder:  

”De  ved sa lget og ved senere  bebygge lse  fremkommende  e jendomme samt le jlighederne  i 
disse  må ikke  ved overdrage lse  a f brugsre tten e lle r anden re t,  ved foreningens opl øsning 

e lle r på  anden måde  fordyres  for de  t il enhver t id  værende  e je re  e lle r brugere  derved,  a t de  

forrige  e je re  e lle r brugere  beregner s ig nogen fortjeneste  ved a fhændelsen a f de res  re t 

e lle r ved nogen anden fremgangsmåde. Inte t e je rsk ifte  e lle r brugersk i fte  må  finde  s ted 
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uden magistra tens  samtykke ,  som bl.a .  kan ventes  gjort  be tinget a f,  a t  de t oplyses  e lle r 

om fornødent dokumenteres,  a t fortjeneste  ikke  e r opkrævet ved a fhændelsen.  

Magistra ten ska l t il enhver t id  være  kendt med, hvem der e r brugere  a f e j endommene e lle r 

le jlighederne.  

Foreningen må ikke  opløses  e lle r omdannes,  så ledes  a t dens  nuværende  formål 

”tilve jebringe lse  a f billige ,  sunde  og smukke  haveboliger”  forvanskes.  

Magistra ten har godkende lsesre t med hensyn til foreningens vedtægter (love) ,  d e r navnlig 

a ldrig v il kunne  respekte res,  f.s .v .  de  kommer i s trid  med dette  dokuments  og de  dertil s ig 

s luttende  andre  med kommunen opre ttede  dokumenters  indhold,  se lv  om en 

uoverensstemmelse  mulig skulle  forblive  upåagte t ved kommunens gennemsyn og 

godkende lse  a f de  nævnte  vedtægter.  

Foreningens medlemmer forudsættes  s tadig a lle  a t være  solida risk  forpligtede  overfor  

”G rønda lsvænge” og så ledes  i rea lite ten også  overfor kommunen.  

Et  eksemplar a f foreningens i ove rensstemmelse  med vedtægterne  rev iderede  regnskaber 

blive r hvert  å r a t t ils tille  magistra ten.”  

 

I forb indelse  med det  enke lte  grundsalg b lev  der t illagt  kommune t ilbagekø bsret  t il 

grundene i år 2000 for den oprindelige  pris t illagt  v æ rd ien af bygningerne. I henhold  

t il serv itut ten b lev  v æ rd ien af de enke lte  andele  frem t il 1975 fastsat  t il 

anskaffe lsessummen for grundene og bygningerne med t illæ g af forbedringer.  

 

I slutningen af 1960’erne påpegede foreningen det  uholdbare  i,  at  den, der v ar 

andelshav er i år 2000, i forb indelse  med t ilbagekø bet  v i lle  få en pris fra kommunen 

på den oprindelige  kø besum for grunden + bygningens v æ rd i e fter v urdering, medens 

alle  t id ligere  e jere  af andelen he lt  frem t il 1999 kun v ille  få en pris sv arende t il den 

oprindelige  kø besum for grunden + anskaffe lsessummen for bygningen.  

 

I 1972 b lev  det  e fter forhand ling mellem kommunen og andelsboligforeningen aftalt ,  

at  bygningsv æ rd ien e fter den offent lige  e jendomsv urdering kan indgå i 

v æ rd iansæ tte lsen af de enke lte  andele . Denne v æ rd iansæ tte lsesmetode b lev  v edtaget  

af foreningen i 1975 og en herpå sigtende v edtæ gtsæ ndring b lev  godkendt  af 

kommunen og v ar gæ ldende frem t il 2004.  

 

I 1991 betalte  andelsboligforeningen ca. 35 mio. kr.  for udskydelse  af den 

kommunale  t ilbagekø bsret  t il år 2025. I den forb indelse  b lev  v ederlaget  fo r 

udskydelsen af hjemfaldet  t illagt  anskaffe lsessummen for grunden, når andelsv æ rd ien 

skulle  fastsæ t tes. Det te  er senest  bekræ ftet  mellem kommunen og 

andelsboligforeningen i 1995, hv or andelsboligforeningen senest  har indsendt  og fået  

godkendt  sine  v edtæ gt er hos kommunen i ov erensstemmelse med serv itut ten. Heller 

ikke på det  t idspunkt  fremgik  det  af v edtæ gterne, at  kommunen skulle  godkende 

v edtæ gtsæ ndringer, men foreningens dav æ rende adv okat  Nie ls Grubbe anmodede om 

godkendelse  med henv isning t il serv itut te n. 

 

I 2004 æ ndrede andelsboligforeningen sine v edtæ gter, så andelsv æ rd ien sæ t tes t il 

95 pct . af den offent lige  v urdering af både grundv æ rd i og bygningsv æ rd i.  Det te  skete  

i forb indelse  med foreningens frikø b  fra hjemfald  t il Kø benhav ns Kommune. De 

æ ndrede v edtæ gter b lev  ikke fore lagt  kommunen t il godkendelse .  

 

Kø benhav ns Kommune b lev , e fter en henv endelse  fra en land inspektø r (på v egne af 

nogle  andelshav ere) om muligheden for udstykning af andelsboligforeningen t il 

e jerboliger, opmæ rksom på, at  foreningen ha r æ ndret  sine  v edtæ gter i 2001, 2003, 

2004 og 2013 uden at  fore læ gges dem for Kø benhav ns Kommune t il godkendelse .  
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Teknik - og Miljø forv altningen sendte  på den baggrund et  brev  a f 7 . marts 2014 t il 

foreningen og anmodede andelsboligforeningen om at  bringe v æ rd iansæ tte lsen i 

ov erensstemmelse med de senest  godkendte  principper samt  redegø re for, hv ordan 

foreningen v il håndtere  den dermed opnåede ov erprisprob lemat ik .”  

 

Herudov er fremgår der fø lgende af side 8:   

 

”Kø benhav ns Kommune har i forb indelse  med den ind sat te  bestemmelse i skø dernes 

punkt  6  om forbud mod fort jeneste  v ed  v ideresalg ø nsket  at  v aretage hensyn t il 

sikring af grund laget  for salget  t il foreningen, nemlig at  foreningens e jendomme 

skulle  v æ re fri for spekulat ion, således at  de pågæ ldende boliger kunne v edb liv e  med 

at  v æ re ”billige ,  sunde  og smukke  haveboliger” ,  hv ilket  jf.  ov enfor er legale  kommunale   

formål.”  

 

Og v idere side 10 fremgår fø lgende :  

 

”Kommunens adgang t il at  håndhæ v e serv itut ten indskræ nkes således ikke v ed  

fortolkning af begrebet  ”boligforsyning” e ftersom kommunens kont rol og t ilsyn med 
bestående boliger, som i denne sag har t il hensigt  at  opretholde status quo, ikke 

t ilfø rer yderligere  boliger t il kommunens borgere .”  

 

Endelig fremgår der fø lgende af konklus ionen side 12:  

 

”Det  er kommunens op fat te lse , at  en kommune kan kø be og sæ lge fast  e jendom, 

såfremt  det  sker med henb lik  på v aretage lse  af lov lige  kommunale  formål.  

 

Det  lov lige  kommunale  formål, der lå bag salget  t il A B G rø ndalsv æ nge i 1915 – 1927, 

v ar hensynet  t il jord forsyningen, alt så konkret  t il,  at  det  skulle  v æ re muligt  at  op fø re  

spekulat ionsfrit ,  b illigt  boligbyggeri i kommunen.  

 

Formålet  med at  sikre  b illige  boliger b lev  fremmet  de ls v ed  at  sikre , at  det  v ar en 

andelsboligforening, man solgte  t il,  de ls v ed  at  pålæ gge v ide reov erdrage lsen af 

andele  rest rik t ioner i form af den fore liggende serv itut .  

 

Salget  af e jendommene og serv itutpålæ gget  skete  ikke med hjemmel i skrev et  lov , 

men må uanset  det te  anses for at  hav e v æ ret  lov ligt ,  jf.  også udtale lsen i den ov enfor 

næ v nte  Hø jesteretsdom U.2001.2493H, som v edrø rer et  lige ledes ikke lov hjemlet  

serv itutpålæ g med det  formål at  sikre  kommunen konjunkturst igningen af v æ rd ien af 

en solgt  fast  e jendom.  

 

Når etab leringen af retst ilstanden må anses for at  hav e v æ ret  lov lig, må håndhæ v els e  

af de pågæ ldende ret t igheder som udgangspunkt  også anses for lov lig.  

 

I henhold  t il en praksis, der har udv ik le t  sig siden slutningen af 1950’erne læ gger 

t ilsynsmynd ighederne t il grund, at  kommunerne ikke kan påtage sig opgav er i forhold  

t il den almindelige  forsyning af borgerne med boliger uden hjemmel i skrev en ret .  

Kø benhav ns Kommune er ikke enig i,  at  man kan slut te  herfra t il,  at  kommunen skulle  

v æ re afskåret  fra at  håndhæ v e sine ret t igheder ov er etab lerede boliger, da slutningen 

ikke har offent ligre t l igt  grund lag.”  

 

Vedlagt brevet af 30. marts 2015 fra Københavns Kommune var, foruden den 

ovennævnte af borgerrepræsentationen vedtagne udtalelse til Statsforvaltningen, 
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blandt andet en utrykt dom af 6. februar 1986 fra Østre Landsret.  Der fremgår 

fø lgende af domme siden 16:   

 

”Der findes ikke hv erken ud  fra forv altningsret lige  synspunkter, grundbyrde lov en e ller 
dennes analogi e ller ekspropriat ionsret lige  bet ragtninger noget  grund lag for at  

t ilsidesæ tte  1918 -dek larat ionerne, hv is formål det  v ar henholdsv is at  bev are  

v æ rd ist igningen på jorden for sagsø gte  og sikre  b illige  boliger, e ller den v ed  

dek larat ionen af 1956 aftalte  ordning, der må antages ind fø rt  ud  fra et  ø nske fra 

såv e l beboernes som kommunens side om legalisering af e jendomsha ndel i området .”  

 

A f samme dom fremgår side 5 fø lgende vedrørende deklarationen af 11 . februar 

1918: 

 

”Deklarat ionen må endv idere  ses på baggrund af den da herskende bolignø d, og 

ø nsket  om at  bev are  d isse  e jendomme som b illige  e jendomme for e jerne og le jerne.”  

 

V idere i samme dom har sagsøgerne gjort fø lgende gældende side 13:  

 

”En opretholde lse  af dek larat ionerne e fter hand len i 1977 er i st rid  med de 
oprindelige  forudsæ tninger for 1918 -dek larat ionerne, der ikke b lot  v ar at  få de l i 

grundv æ rd ist igningen, men også hav de det  sociale  sigte  at  skabe bedre boliger for 

folk . Sagsø gtes d isposit ioner i dag er alene baseret  på ø konomiske ov erv e je lser og 

har karakter af ø konomisk spekulat ion på e jernes bekostning.”  

 

Og sagsøgte –  Københavns Kommune –  er side 14 i dommen taget til indtægt for at 

have anført fø lgende: 

 

”Sagsø gte  har t il stø t te  for sin frifinde lsespåstand anfø rt ,  at  der bag de omhand lede 
2 dek larat ioner, der b lev  lyst  på sagsø gerens e jendom i 1918, lå hv ert  sit  formål. 

Maksimalprisdek larat ionen b le v  pålagt  e jendommen t il gengæ ld  for de lempelser, 

sagsø gte  hav de indrø mmet  kø beren, grosserer A lbert  Sv endsen, medens 

t ilbagekø bsdeklarat ionen hav de t il formål at  inddrage jordv æ rd ist igningen i 

kommunekassen. Begge dek larat ioner b lev  æ ndret  v ed  1956 -dek larat ionen, hv or 

maksimalprisbestemmelsen b lev  aflø st  af en fri p risfastsæ t te lse . Det  v ar k lart  lov ligt  

i 1918 at  bet inge et  kommunalt  grundsalg af en t ilbagekø bsret , en ret  der i ø v rigt  

hv iler på 2.200 e jendomme i Kø benhav ns Kommune, og der er ikke i den 

forv altningsret lige  teori og praksis holdepunkter for at  fastslå at  1918 -

dek larat ionerne e ller 1956 -dek larat ionen, der æ ndrede 1918 -dek larat ionerne på en 

ræ kke punkter, skulle  v æ re ulov lige .”  

 

Endv idere var Højesterets dommene U.1991 .429/2 H og U.2001 .2493 H vedlagt 

brevet af 30. marts 2015 fra Københav ns Kommune.  

 

Den 7. april 2015 har Statsforvaltningen fra Københavns Kommune modtaget referat 

fra borgerrep ræs ent at ionens møde den 26. marts 2015.  

 

Statsforvaltningen har ved breve af 23. marts, 24. marts og 29. april 2015 modtaget 

bemærkninger til sagen fra henholdsv is Torsten Asmund Sørensen, Niklas Olsen  og 

Bjarne Jepsen, sidstnævnte på vegne af Andelsbolig foreni ngen Grøndalsvæ nge.  

 

Den 2. juli 2015 har advokat Lene Hartv igsen fra Advokatfirmaet Nielsen Nørage r på 

vegne af Andelsforeningen Grøndalsvænge sendt advokat Birgitte Grubbes 

redegøre lse af 4. oktober 2014 med bilag 1 -139. 
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Herudover har Københavns Kommune ved brev  af 5. august 2015 efter anmodning 

frems end t supplerende oplysninge r i sagen.  

 

Endelig har Statsforvaltningen ved brev  af 12. august 2015 fra Advokatfirmaet 

Nielsen Nørager modtaget advokatfirmaets udkast til stævning mod Københavns 

Kommune på vegne af blandt andet Andelsboligforeningen Grøndalsvænge, og ved 

brev  af 26. august 2015 har Statsforvaltningen fra Københavns Kommune modtaget 

kopi af stævning mod Københavns kommune indgivet af Advokatfirmaet Nielsen 

Nørager på vegne af blandt andet Andelsboligforeningen Grøndalsvænge til Retten på 

Frederiksbe rg. 

 

Statsforvaltning ens kompetenc e  

 

Statsforvaltningen fører tilsyn med, at kommunerne overholder den lovgivning, der 

særligt gælder for offent l ige myndighede r, jf. kommunesty re lses lovens § 48, stk. 1 .  

 

Statsforvaltningen kan udtale sig om lov ligheden af kommunale dispositioner eller 

undlade ls e r, jf. kommu nesty re lses lov ens § 50.  
 

Statsforva lt ningen kan ikke tage stilling til spørgsmål af privatret l ig karakter .  

 

Statsforvaltningen v il imidlertid altid –  også når en kommune handler på 

privatretligt grundlag –  kunne påse, at lovgivning, der særligt gæ lder for offentlige 

myndigheder, og de almindelige forvaltningsretlige grundsætninger overholdes. Der 

henv ises til Lov  om kommunernes styrelse  med kommentarer af Hans B. Thomsen 

m.fl ., 2010, side 406-407. 

 

Statsforvaltning ens udtalels e 

 

A. Grundsætningen om saglig forvaltning ved privatretlige dispositioner  

 

I det ikke helt ubetydelige omfang forvaltningen gør brug af aftaler med borgere 

eller med andre myndigheder, omfattes forvaltningens aftaler som udgangspunkt af 

de almindelige privatretlige aftaleregler, men i større eller mindre omfang 

modifice res disse af offent l igret l ige krav .  

 

Der fremgår fø lgende af Forvaltningsret A lmindelige emner af Jens Garde m.fl., 

Jurist- og Økonomiforbundet s Forlag, 2009, side 101 :  

 

”Den ret ligt  set  enk leste  de l af forv altningens aftaler er dem, som v edrø rer den 

pågæ ldende mynd ighed i dens egenskab af grundejer, bygherre  etc. På det te  område 

kan der f.eks. v æ re tale  om kont rakter v edrø rende kø b  og salg af grunde e ller om 

lev erancer. Sådanne aftaler kan betegnes priv at ret lige  aftale r,  idet  det  offent lige  her 

hand ler på samme måde som en priv at ,  og forholdet  i alt  v æ sent ligt  må bedø mmes 

e fter priv at ret tens regler. Dog med den modifikat ion, at  forv altningen også v ed  

beslutningen om indgåelse  af en sådan aftale  er bundet  af forv altningsret tens regler 

om inhab ilit e t ,  jf.  forv altningslov ens §  2 , stk . 2 , og grundsæ tningen om saglig 

forv altning (magt fordre jning sgr undsæ tningen ) mv .”   

 

Se også Kommunernes opgaver Kommunalfuldmagten m.v . af Karsten Revsbech,  

Jurist- og Økonomiforbundet s Forlag, 2015, side 100:  
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”Som næ v nt  ov enfor er kommunerne en de l af den offent lige  forv altning (se  ov enfor 
afsnit  3 .1), hv orfor de er undergiv et  de almindelige  forv altningsret lige  regler. Det te  

gæ lder som udgangspunkt  også, hv or kommunerne  hand ler inden for rammerne af 

den uskrev ne kommunalfuldmagt . Et  af de  almindelige  forv altningsret lige  krav  består 

i,  at  en mynd ighed er forp ligtet  t il at  t ræ ffe  afgø re lser samt  beslutninger v edrø rende 

fakt isk  forv altningsv irksomhed udelukkend e på grund lag af saglige  hensyn 

(grundsæ tningen om saglig forv altning e ller magt fordre jningsgrundsæ tningen ) .”  

 

Kommunerne er således ved deres indgåelse af privatretlige aftaler underlagt 

grundsæ t ningen om saglig forvalt ning (magtfordre jnin gs gru ndsæt ni ngen ). 

 

B. Kommunalfu ldm agt en - boligforsyning  
 

Kommunerne har mulighed for at varetage v isse opgaver med hjemmel i uskrevne 

kommunalretlige grundsætninger om kommunernes opgavevaretagelse –  de såkaldte 

kommunalfuldmagtsregler. Kommunalfuldmagtsreglerne er udv iklet gennem praksis 

og v iger for den skrevne lovgivning.  

 

Karsten Revsbech skriver i bogen om Kommunernes opgaver Kommunalfuldmagten 

m.v ., Jurist - og Økonomiforbundets Forlag, 2015, fø lgende side 41 :  

 

”A lt  i alt  kan det  på ov enstående baggrund hæ v des, at  kommunalfuldmagten, der 

oprindeligt  er baseret  på forholdets natur, e fterhånden også har en form for e t  

lov hjemmelslignende grund lag i lov giv ningsmagtens forudsæ tninger gennem mange 

år. Der kan muligv is siges at  fore ligge en st ilt iende lov hjemmel.  

 

[…] 
 

Kommunalfuldmagten og de retsgrundsæ tninger, der afgræ nser den, er i den ret lige  

t rinfø lge  p laceret  på lov s niv eau. Det  er derfor princip ie lt  korrekt , at  

Indenrigsministerie t  i en konkret  sag har udtalt ,  » at  ministerie t  ikke har nogen 

befø je lser t il i konkrete  t ilfæ lde at  frav ige  de ov enfor beskrev ne 

kommunalfuld magtsreg ler« . 

 

Det  forhold , at  kommunalfuldmagten med t ilhø rende retsgrundsæ tninger er på lov s 

niv eau, betyder på den anden side, at  kommunalfuldmagtsreglerne kan gennembrydes 

v ed  lov , således at  d er enten sker en indskræ nkning e ller en udv ide lse  af 

kommunernes d isposit ionsadgang i forhold  t il kommunalfu ldmagt sregle rne.”  

 

En kommune kan kun udføre eller støtte en aktiv itet i det omfang, der er en 

kommunal interesse i aktiv iteten. Hvad der er en kommunal interesse beror i høj 

grad på traditionen. Byplan- og byudv iklingsmæssige forhold anses traditionelt for 

en kommunal interesse og har kunnet begrunde, at kommunen køber og sælger jord 

til byggegrunde. Den kommunale interesse er imidlertid ikke en fast  størrelse. Der 

sker til stadighed en udv ikling af de samfundsmæssige behov  og dermed også af, 

hvad der er relevante fælles behov  i et lokalsamfund. Se Kommunernes opgaver 

kommunalfuldmagten mv . af Karsten Revsbech, Jurist - og Økonomiforbundets 

Forlag, 201 5, side 69-73. 

 

A f side 74, samme forfatt er , fremgår fø lgende:  

 

”Det  kan imid lert id  også forekomme, at  en hid t id ig kommunal interesse i en akt iv ite t  
forsv inder, således at  akt iv ite ten ikke læ ngere kan v aretages e ller stø t tes. Det te  v il 
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ofte  skyldes lov giv ningsmæ ssige forhold , der betyder, at  den kommunale  interesse 

ikke  læ ngere er t il stede.”   

 

Oprindeligt var det antagelsen, at kommuner uden udtrykkelig lovhjemmel kunne 

bygge boligejendomme, i hvert fald arbejderboliger, og at kommuner lov ligt kunne 

yde lån til boligbyggeri. Efterhånden udv iklede der sig imidlertid den opfattelse, at 

lovgivningen om boligbyggeri er udtømmende i henseende til kommunernes støtte, 

hv ilket kom til udtryk ved boligstøtteloven af 1958. Se Kommunernes opgaver 

Kommunalfuldmagten mv . af Karsten Revsbech, Jurist - og Økonomiforbundets 

Forlag, 2015, kapitel 28.  

 

A t kommuner efter kommunalfuldmagtsreglerne som udgangspunkt er afskåret fra at 

påtage sig opgaver i relation til boligforsyning, medmindre der er lovhjemmel hertil 

har endv idere støtte i forarbejderne til lov  nr. 465 af 30. juni 1993 om 

kommunernes adgang til at erhverve boliger for at fremme udlæ ndinges integration. 

Der fremgår blandt andet fø lgende af bemærkninger til lov forslag nr. 336 af 27. maj 

1993: 

 

”På baggrund af den praksis v edrø rende kommunernes de ltage lse  i boligforsyning, 
der har udv ik le t  sig, siden man i 1958 gennemfø rte  boligstø t te lov giv ningen, er 

kommunerne afskåret  fra at  påtage sig opgav e r i re lat ion t il den almindelige  

forsyning af borgerne med boliger, medmindre der fore ligger hjemmel i skrev en ret  

hert il,  som det  f.eks. er t ilfæ ldet  inden for æ ldre lov giv ningen.  

 

Det  antages dog, at  kommuner, der fø r gennemfø re lsen af boligstø t te lov giv ningen 

hav de erhv erv et  ud le jningse jendomme, fortsat  kan e je  d isse . Kommuner kan også med 

hjemmel i kommunalfuldmagtsreglerne t ilv e jebringe boliger t il v isse  persongrupper, 

der må antages at  hav e specie lle  behov  – forudsat  at  kommunerne i anden 

sammenhæ ng hat  sæ rlige  forp ligte lser ov er for d isse  persongrupper.  

 

Da kommunerne ikke har sæ rlige  forp ligte lser ov er for ud læ ndinge – forp ligte lser, 

som kommunerne ikke også har ov er for kommunernes ø v rige  borgere  – kan 

kommunerne ikke på ulov bestemt  grund lag påtage sig opgav er i forhold  t il 

ud læ ndinges integrat ion på det  boligmæ ssige område. ”  

 

Hovedreglen om at kommuner efter kommunalfuldmagtsreglerne er afskåret fra at 

påtage sig opgaver i relation til boligforsyning, medmindre der er lovhjemmel her til, 

blev  fastholdt i Indenrigs - og Sundhedsministeriets udtalelse af 29. juni 2007 

(Kommunaljuridisk kontor, j. nr. 2007-21122/101 -3) vedrørende Københavns 

Kommunes ønske om i forbindelse med salg af kommunens byggegrunde at stille et 

v ilkår om, at der skulle opføres boliger til en husleje på max. 5.000 kr. for en 

lejlighed på ca. 85 m² om måneden til familier med mellemindkomster, det v il sige 

uformuende familier med årsindkomster på mellem 400.000 kr. og 600.000 kr. 

Ministeriet fandt et sådant v ilkår ulov ligt, idet der ikke forelå lovhjemmel, og idet 

kommunen ikke havde nogen særlige forpligtelser efter lovgivningen over for 

uformuende famil ie r med de nævnte årsindkomste r .  

 

Kommunerne kan dog med hjemmel i kommunalfuldmagtsreglerne fortsat 

tilvejebringe boliger, herunder yde støtte til t ilvejebringelse af boliger til v isse 

persongrupper, der må antages at have specielle boligbehov , og som på grund af 

særlige forhold må anses for at have svært ved selv  at tilvejebringe egnede boliger. 

Dette forudsætter dog, at kommunerne i anden sammenhæng har særlige 

forpligtelser over for disse persongrupper, det v il sige forpligtelser, som 
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kommunerne ikke har over for kommunens øv rige borgere. Se 

Kommunalfuldmagtsreglerne i praksis af Inger Mogensen og Dario Silic, Nyt Ju ridisk 

Forlag 2004, side 133-134. 

 

C . Vurdering  

 

På baggrund af den foreliggende sag har Statsforvaltningen fundet anledning til at 

vurdere lov ligheden af, at Københavns Kommune håndhæver bestemmelsen i 

skødernes punkt 6 om forbud mod fortjeneste ved v ideresalg af andele i 

Andelsboligforeningen Grøndalsvænge med henblik på , at de pågældende boliger kan 

vedblive med at være billige  havebolige r. 

 

Københav ns Kommune har under sagen oplyst fø lgende:  

 

Københavns Kommune har i brev  af 7. marts 2014 til Andelsboligforeningen 

Grøndalsvænge, som svar på foreningens forespørgsel til kommunen om muligheden 

for at omdanne andelsboligerne til ejerboliger, oplyst, at kommunen på baggrund af 

bestemmelsen i skødernes punkt 6 ikke kan godkende, at andelsboligerne omdannes 

til ejerbolige r, da formålet –  billige boliger –  hermed forvanskes . 

 

Endv idere har Københavns Kommune i udtalelsen af 30. marts 2015, side 8, oplyst 

fø lgende: 

 

”Kø benhav ns Kommune har i forb indelse  med den indsat te  bestemmelse i skø dernes 
punkt  6  om forbud mod fort jeneste  v ed  v ideresalg ø nsket  at  v aretage hensyn t il 

sikring af grund laget  for salget  t il foreningen, nemlig at  foreningens e jendomme 

skulle  v æ re fri for spekulat ion, således at  de pågæ ldende boliger kunne v edb liv e  med 

at  v æ re ”billige ,  sunde  og smu kke  haveboliger” ,  hv ilket  jf.  ov enfor er legale  kommunale   

formål.”  

 

Og v idere side 10 fremgår fø lgende :  

 

”Kommunens adgang t il at  håndhæ v e serv itut ten indskræ nkes således ikke v ed  
fortolkning af begrebet  ”boligforsyning” e ftersom kommunens kont rol og t ils yn med 

bestående boliger, som i denne sag har t il hensigt  at  opretholde status quo, ikke 

t ilfø rer yderligere  boliger t il kommunens borgere .”  

 

Det er Statsforvaltningens opfattelse, at Københavns Kommune ikke har en saglig 

kommunal interesse i at sørge for,  at der ikke opnås fortjeneste ved v ideresalg af 

andele i Andelsboligforeningen Grøndalsvænge for at sikre, at der bliver ved med at 

være billige haveboliger. Efter Statsforvaltningens opfattelse kan Københavns 

Kommune således ikke lov ligt , efter de regler som Statsforvaltningen påser 

overholdelsen af, håndhæve bestemmelsen i skødernes punkt 6 om forbud mod 

fortjenest e ved v ideresalg af andele i Andelsbolig foren ingen Grøndalsvæ nge.  

 

Statsforvaltningen har lagt afgørende vægt på, at  det ikke kan antages at  være 

Københavns Kommunes opgave at varetage hensynet til, at boligerne i 

Andelsboligforeningen Grøndalsvænge kan vedblive med at være billige haveboliger . 

Det skyldes, at det antages, at kommunerne  er afskåret fra at påtage sig opgaver i 

relation til den almindelige forsyning af borgerne med (billige) boliger, medmindre 

der foreligger hjemmel i skrevet ret. Kun i det omfang der er tale om persongrupper, 

som kommunen i anden sammenhæng har særlige forpligtelser overfor, kan 

kommunen med hjemmel i kommunalfuldmagtsreglerne engagere sig i 
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boligforsyning, og Københavns Kommune har ingen særlige forpligtelser til generelt 

at forsyne borgere i Københavns Kommune med billige boliger, hvorfor dette kun kan 

ske ifø lge lov .  

 

Herudover har Statsforvaltningen lagt vægt på, at eftersom et v ilkår om forbud mod 

fortjeneste ved v ideresalg med henblik på at sikre billige boliger, efter den 

nugældende lovgivning og de gældende retsgrundsætninger, ikke lov ligt v ille kunne 

indgå i en aftale vedrørende kommunens salg af jord, v il der tilsvarende ikke lov ligt 

kunne ske en håndhæve lse af et sådant allerede aftalt v ilkår. 

 

Det bemærkes, at det forhold, at der er tale om en deklaration, som er tinglyst som 

led i en privatretlig aftale, ikke indebærer en adgang for kommunen til at va retage 

det omhandlede hensyn. Kommunerne er således som nævnt ovenfor ved deres 

indgåe ls e af privatretl ige aftaler underlagt grundsæt n ingen om saglig forvalt n ing.  

 

Det bemærkes endv idere, at det forhold, at der er tale om allerede opførte bygninger 

–  og at der således ikke er tale om påtænkte opførelser af nye bygninger –  ikke kan 

føre til et andet resultat. Det skyldes, at når det er fast antaget, at kommuner ikke 

på ulovbestemt grundlag kan påtage sig opgaver i relation til den almindelige 

forsyning af borgerne med (billige) boliger, så v il kommunen efter 

Statsforvaltningens opfattelse være afskåret fra opgavevaretagelsen, uanset om 

denne vedrører eksisterende eller fremt id ige bolige r.  

 

Statsforvaltningen har ved sagens behandling ikke fundet anledning til  undersøge 

nærmere, hvorv idt bestemmelsen i skødernes punkt 6 i sin tid er blevet indsat i 

overensstemmelse med dagældende regler og retsgrundsætninger.  Det skyldes, at 

dette spørgsmål ikke ses at være af relevans for spørgsmålet om, hvorv idt 

Københavns Kommune i dag har mulighed for lov ligt at varetage det pågældende 

hensyn, som en udnytte lse af deklarat ionen er udtryk for.  

 

Endv idere har Statsforvaltningen ikke ved denne sags behandling taget stilling til, 

hvorv idt bestemmelsen i skødernes punkt 6 er fald et bort efter privatretlige regler  

eller til spørgsmål i øv rigt vedrørende Københavns Kommunes godkendelse af 

vedtægterne for andelsbolig foreni ngen.  

 

Endelig har Statsforvaltningen ikke taget stilling til spørgsmål vedrørende 

tilbagekøbsret for Københavns Kommune i overensstemmelse med tinglyste 

deklarat ione r .  

 

Efter Statsforvaltningens opfattelse har Højesterets dom i U.2001 .2493 H, hvortil 

Københavns Kommune har henv ist, dermed heller ik ke betydning for det spørgsmål,  

som Statsforv a lt nin gen har udtalt sig om.  

 

Endv idere har Højesterets dom i U.1991 .429/2H, om håndhævelse af en 

serv itutbestemmelse mellem to kommuner, efter Statsforvaltningens opfattelse 

heller ikke betydning for det spørgsmål, som Statsforv a lt ni ngen har udtalt sig om.  

 

Endelig har den utrykte Østre Landsrets dom af 6. februar 1986, hvor Københavns 

Kommune blev  sagsøgt af to husejere , efter Statsforvaltningens opfattelse ikke 

betydning for denne sag,  uanset der fremgår fø lgende af dommen:  

 

”Der findes ikke hv erken ud  fra forv altningsret lige  synspunkter, grundbyrde lov en e ller 
dennes analogi e ller ekspropriat ionsret lige  bet ragtninger noget  grund lag for at  
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t ilsidesæ tte  1918 -dek larat ionerne, hv is formål det  v ar henholdsv is at  bev are  

v æ rd ist igningen på jorden for sagsø gte  og sikre  b illige  boliger, e ller den v ed  

dek larat ionen af 1956 aftalte  ordning, der må antages ind fø rt  ud  fra et  ø nske fra 

såv e l beboernes som kommunens side om legalisering af e jendomshandel i området .”  

 

Det er Statsforvaltningens opfattelse, at Østre Landsret ved dommen af 6. februar 

1986, hvor der blev  taget stilling til, hvorv idt der var grundlag for at tils idesætte 

1918-deklarationerne eller den ved deklarationen af 1956 aftalte ordning, ikke har 

taget stilling til, om Københavns Kommune i denne situation har en saglig kommunal 

interesse i at sikre, at de pågældende ejendomme bevares som billige ejendomme.  

 

V i har i den forbindelse lagt vægt på,  at sagsøgerne –  de to boligejere –  ifø lge det 

oplyste i dommen side 13 (som refereret ovenfor) har gjort gældende, at kommunens 

håndhævelse af deklarationerne efter 1977 alene var baseret på økonomiske 

overvejelser og havde karakter af økonomisk spekulation på ejernes bekostning , og 

heroverfor har Københavns Kommune gjort gældende, som det fremgår af dommen 

side 14 (som refereret ovenfor), at maksimalprisdeklarationen blev  pålagt 

ejendommen til gengæld for de lempelser, som kommunen havde indrømmet 

køberen, og at tilbagekøbsdeklarationen havde til formål at inddrage 

jordværd ist ignin gen i kommunekas sen.  

 

Hverken sagsøgerne eller sagsøgte har således henv ist til, at deklarationerne blev  

håndhævet af hensyn til at bevare ejendommene som billige boliger .  

 

A f de ovennævnte grunde er det således Statsforvaltningens opfattelse, at Øst re 

Landsrets dom af 6. februar 1986 ikke kan tages til indtægt for den opfattelse, at en 

kommune har en saglig interesse i –  gennem udnyttelse af en deklaration –  at sikre 

billige bolige r. 

 

Statsforvaltningen har anmodet Københavns Borgerrepræsentation om inden to 

måneder at oplyse, hvad Statsforvaltningens udtalelse giver borgerrepræsentationen 

anledning til.  

 

Statsforvaltningen har sendt en kopi af dette brev  til Københavns Kommune, Torsten 

Asmund Sørensen, Niklas Olsen, Bjarne Jepsen på vegne af A ndelsboligforeningen 

Grøndalsvænge, Advokatfirmaet Nielsen Nørager ved advokaterne Eigil Lego 

Andersen og Lene Hartv igsen på vegne af Andelsboligforeningen Grøndalsvænge 

m.fl., Ret & Råd Advokaterne ved advokat Steen Petersen på vegne af et  dødsbo og 

Retten på Frederiks berg . 

 

Udtalelsen v il blive offentliggjort på www.statsforvaltningen.dk i anonymiseret 

form.” 

 

Dette til orientering og med anmodning om, at Københavns Borgerrepræsentation 

inden to måneder oplyser Statsforvaltn ing en om, hvad denne udtalels e giver  

 

 

 

 

 

 

 

 

http://www.statsforvaltning.dk/
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borgerrepræsen tation en anledning til.  
 

 

 

Med venlig hilsen 

 
Hanne V illumsen 

Kontorc he f 
 

 
Ann-Britt Møller 


