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K@BENHAVNS KOMMUNE
@ konomiforvaltningen

Til U

Notat om mulighederne for salg af kommunale grunde med
salgsvilkar om opfgrelse af alment boligbyggeri.

Baggrund

Borgmester Ninna Thomsen har i QU * s mgde den 16. august 2016
anmodet Pkonomiforvaltningen om et notat om mulighederne for salg
af kommunale grunde under markedspris til almene boligselskaber,
herunder Arhus Kommunes fortolkning af regelgrundlaget.

Lgsning

@konomiforvaltningen har i vedlagte notat af 7. september 2016 (bilag
1) nermere redegjort for de juridiske rammer for salg af kommunale
grunde til alment boligbyggeri.

Rammerne vedr. alene salg af kommunens egne grunde og ikke de
grunde, som eksempelvis By og Havn ejer. Baggrunden herfor er det
serlige lovgrundlag for By og Havn, samt at By og Havn ikke har de
rettigheder i henhold til almenboligloven, som kommunen har, som
nzrmere redegjort for i redeggrelsen i notatet af 7. september 2016.

Salg af kommunale grunde med salgsvilkdr om opfgrelse af alment
boligbyggeri vil i praksis kun komme til at omfatte et begrenset antal
grunde, da kommunen ikke har mange grunde til salg.

Pa baggrund af redeggrelsen for de juridiske rammer for salg af
kommunale grunde til alment boligbyggeri er det
@konomiforvaltningens vurdering, at en kommune ved athendelse af
kommunens egne grunde i konkrete tilfelde vil kunne knytte et
salgsvilkar om opfgrelse af alment boligbyggeri med den konsekvens,
at det kan pavirke den markedspris, som grunden ville have uden dette
salgsvilkar, og at den evt. lavere markedspris ikke er at sidestille med
kommunal stgtte til boligbyggeri og dermed i strid med rammerne
herfor i almenboligloven.

Til grund for denne vurdering har forvaltningen bl.a. i notatet
redegjort for, at en kommune i visse tilfeelde kan s@lge en grund til en
pris, der ligger under markedsprisen, hvis der ved salget til underpris
varetages en saglig kommunal interesse. En kommune kan endvidere
knytte serlige vilkar til atheendelsen af en ejendom, hvis der herved
varetages saglige kommunale interesser. Det gelder, selvom
ejendommens markedsveardi herved bliver lavere.

Loven om almene boliger mv. indeholder en rekke bestemmelser,
som sikrer kommunen rettigheder i forhold til alment boligbyggeri,
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herunder bl.a. om kommunale anvisnings- og godkendelsesordninger
mv. i §§ 59 ff.

Denne lovlige kommunale interesse skal afvejes overfor det forhold,
at en kommune ikke udenfor rammerne af almenboliglovgivningen ma
patage sig opgaver vedr. boligforsyningen, herunder stgtte til alment
boligbyggeri, medmindre der er direkte lovhjemmel hertil.

Det er uomtvistet, at kommunen ved salg af kommunens grunde er
forpligtet til at selge grundene til markedsprisen, men det er samtidig
fast antaget, jf. redeggrelsen i notatet, at en kommune ved
afth@ndelsen af sine grunde kan knytte salgsvilkar, som kan pavirke
markedsprisen, forudsat at der herved varetages en lovlig kommunal
interesse.

Et salgsvilkar om opfgrelse af alment boligbyggeri ma saledes
umiddelbart antages i konkrete tilfeelde af salg af kommunale grunde
at kunne sidestilles med varetagelse af kommunens lovhjemlede
rettigheder i henhold til almenboligloven og dermed - med hjemmel i
kommunalfuldmagtsreglerne - kunne berettige et salg af en kommunal
grund til en markedspris, som ligger under den markedspris, grunden
ville kunne salges til uden dette vilkar.

Forudsatningen i de konkrete tilfelde vil vere, at der ved et krav om
opferelse af alment boligbyggeri vil vare tale om varetagelse af en
almindelig saglig og gkonomisk forsvarlig kommunal interesse, og at
kommunen udfolder sedvanlige og rimelige bestrebelser pa at
konstatere markedsprisen, herunder den reducerede markedspris som
fglge af radighedsindskraeenkningen.

BILAG: @konomiforvaltningens notat af 7. september 2016 om de
juridiske rammer for salg af kommunale grunde med salgsvilkar om
opferelse af alment boligbyggeri.
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BILAG

Notat om de juridiske rammer for salg af kommunale grunde
til alment boligbyggeri.

Baggrund

Intentionerne i kommunens boligpolitik om en blandet bolig- og
beboersammensatning sammenholdt med udviklingen med
stigende ejendomspriser i Kgbenhavn satter fokus pa behovet for
afklaring af mulighederne for salg af kommunens egne grunde til
alment boligbyggeri, herunder om kommunen lovligt ved udbud af
kommunens grunde kan indsatte som salgsvilkar, at der pa
grunden skal opf@res alment boligbyggeri med den konsekvens, at
dette salgsvilkar kan pavirke den markedspris, grunden ville kunne
selges til uden dette vilkar.

En kommune kan i visse tilfelde selge en grund til en pris, der
ligger under markedsprisen, dog kun hvis der ved salget til
underpris varetages en saglig kommunal interesse. En kommune
kan endvidere knytte se@rlige vilkar til athendelsen af en ejendom,
hvis der herved varetages saglige kommunale interesser. Det
galder, selvom ejendommens markedsvardi herved bliver lavere.

Loven om almene boliger mv. indeholder en rekke bestemmelser,
som sikrer kommunen rettigheder i forhold til alment
boligbyggeri, herunder bl.a. om kommunale anvisnings- og
godkendelsesordninger mv. 1 §§ 59 ff.

Denne lovlige kommunale interesse skal afvejes overfor det
forhold, at en kommune ikke udenfor rammerne af
almenboliglovgivningen ma patage sig opgaver vedr.
boligforsyningen, herunder stgtte til alment boligbyggeri,
medmindre der er direkte lovhjemmel hertil.

Det bemarkes, at det alene vedr. salg af kommunens egne grunde
og ikke de grunde, som eksempelvis By og Havn ejer. Baggrunden
herfor er det s@rlige lovgrundlag for By og Havn, samt at By og
Havn ikke har de rettigheder i henhold til almenboligloven, som
kommunen har, jf. nedenfor, og dermed ikke har en tilsvarende
lovlig interesse i salg af selskabets grunde til alment boligbyggeri
til en evt. lavere markedspris end den markedspris, grundene ville
kunne salges til uden dette vilkar.

Redeggrelse for de juridiske rammer for salg af kommunale
grunde til alment boligbyggeri.

Krav i lov om kommunernes styrelse (KSL) til salg af
kommunale grunde.
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Efter lovgivningen om kommunernes styrelse skal en kommune
udfolde sedvanlige og rimelige bestrabelser pa at konstatere
markedsprisen forud for salget af en kommunal ejendom, f. eks.
ved konsultation af ejendomsmagler, undersggelser af prisniveau
for sammenlignelige ejendomme eller pa anden made. I mange
tilfelde vil det imidlertid ikke vaere muligt at foretage en entydig
konstatering af en bestemt markedspris. Fastleggelse af
markedsprisen vil derfor 1 hgj grad vere undergivet en
skgnsmassig vurdering. Ved udgvelsen af dette skgn tilkommer
der kommunalbestyrelsen en vis margin, og safremt der ggr sig
serlige forhold geldende - f. eks. at udnyttelsen af arealerne er
undergivet specielle begrensninger, der vanskeligggr fastleggelse
af markedsprisen - ma rammerne for kommunalbestyrelsens skgn
antages at vere ganske vide, jf. Indenrigsministeriets skrivelse af
26. marts 1997 (2. k. kt. j. nr. 1997/ 1122 / 250-1).

En kommune kan i visse tilfzlde s@lge til en pris, der ligger under
markedsprisen, dog kun hvis der ved salget til underpris varetages
en saglig kommunal interesse. En kommune kan endvidere knytte
serlige vilkar til athendelsen af en ejendom, hvis der herved
varetages saglige kommunale interesser. Det galder, selvom
ejendommens verdi herved bliver lavere, jf. Lov om
kommunernes styrelse med kommentarer af Hans B. Thomsen
m.fl., 2010, side 631.

Hvor salget til en lavere pris end den hgjest opnaelige er begrundet
1 hensynet til en saglig kommunal interesse, er kommunen
forpligtet til ved salget at sikre, at den kommunale interesse
varetages, f. eks. ved aftale om, at kgberen forpligter sig til
opferelse af et bestemt byggeri eller til en bestemt anvendelse.

Efter bestemmelsen i KSL § 68, stk. 2, gelder hovedreglen om, at
salg af kommunens faste ejendomme ikke ma ske uden
forudgéende offentligt udbud, ikke ved salg af fast ejendom til
gennemfgrelse af offentligt stgttet byggeri i henhold til lov om
almene boliger mv.

Salg til almene boliger kan saledes ske ved salg direkte til et
specifikt alment boligselskab eller ved udbud til flere almene
boligselskaber i forlengelse af udbud af grundkapital.

Beslutningen om salg af en bestemt grund eller bestemte
byggeretter til almene boligorganisationer er udtryk for en
radighedsbegraensning, som efter omstandighederne kan have stor
betydning for markedsprisen, da

“markedet” vil vaere indskrenket til en / en mindre gruppe af
kgbere, som har en begrenset kgbspris at rade over, da de er
underlagt et forud fastsat rammebelgb. Den reducerede
markedspris ma imidlertid umiddelbart antages at have hjemmel i

Side 4 af 15



KSL § 68, stk. 2, da det ellers ikke ville give mening at undtage
salg til almene boliger fra kravet om offentligt udbud, hvis ikke
det samtidig skulle vaere muligt i udbuds- eller salgsvilkarene at
tage hgjde for, at den konkrete grund kunne reserveres til alment

byggeri.

Loven om almene boliger mv.

Almene boliger er stgttede boliger, som skal stilles til radighed for
alle borgere til en rimelig husleje, og som dermed kan bidrage til
en alsidig boligsammens&tning.

Finansieringen af alment boligbyggeri sker bl.a. med kommunal
stgtte i form af grundkapital, som stilles til radighed af den
kommune, hvor byggeriet opfgres, og har karakter af et lan.

Almenboligloven indeholder en rekke bestemmelser, som sikrer
kommunen rettigheder i forhold til alment boligbyggeri, herunder
bl.a. om kommunale anvisnings- og godkendelsesordninger mv. i
§§ 59 ff.

Kommunen har saledes for at kunne udnytte sine rettigheder i
almenboligloven en lovlig kommunal interesse i, at der i
kommunen opfgres alment boligbyggeri.

Efter @&ndringen af lov om almene boliger tidligere i ar fik bl.a.
Kgbenhavns Kommune mulighed for at yde grundkgbslan til
etablering af almene boliger i lokalplanlagte omrader, hvor
grundudgifterne normalt er for hgje til at kunne bygge almene
boliger, jf. almenboliglovens § 119 a. Borgerreprasentationen har
afsat 300 mio. kr. til at yde grundkgbslan. Der er endnu ikke ydet
grundkgbslan fra denne pulje.

Begrundelsen for lovendringen var at give de store bykommuner
med en markant befolkningstilvaekst mulighed for at yde et ekstra
grundkgbslan med henblik pa etablering af almene boliger i
lokalplanlagte omrader, hvor grundudgifterne ikke muligggr
byggeri af almene boliger inden for maksimumbelgbet.

Lanet kan ydes uanset, om s&lger er privat eller en kommune, og
skal dekke den del af grundudgifterne, som ligger ud over, hvad
der normalt medtages i anskaffelsesudgiften, og saledes muligggre
byggeri inden for maksimumbelgbet i almenboliglovgivningen.

Planloven

Sammen med @ndringen af almenboligloven blev der 1 planlovens
§ 15, stk. 2, nr. 9, givet hjemmel til, at en kommune i egenskab af
planmyndighed ved udarbejdelse af lokalplaner kan stille krav om,
at op til 25 % af boligmassen, som lokalplanen giver mulighed for,
skal udggres af almene boliger.
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I forbindelse med lovforslagets behandling bekreftede den
daverende minister for By, Bolig og Landdistrikter ved
besvarelsen af et spgrgsmal, stillet af Ejendomsforeningen
Danmark, at planlegning for almene boliger kan have en
betydning for verdiansattelsen:

”Lovforslaget indeholder ikke bestemmelser om, at grundejere kan
tvinges til at sewlge deres byggegrunde til almene formal.
Lovforslaget giver alene kommunerne mulighed for via
lokalplanlegningen at stille krav om, at op til 25 % af boligmassen
skal veere almene boliger og kommunerne far alene mulighed for
at planlegge for almene boliger i omrdder, der ikke anvendes til
eller som ikke allerede er lokalplanlagt til boligformal.

Det er korrekt, at planlegningen kan have betydning for
markedsprisen af en ejendom eller et areal. Det er der imidlertid
ikke noget nyt i.

Forarbejderne til KSL

Af forslaget til lov om @ndring af KSL, hvorved reglerne om krav
om udbud ved salg af kommunale grunde blev indfgrt, fremgik, at
kravet om offentligt udbud af en kommunal ejendom ”ikke er til
hinder for, at kommunen 1 overensstemmelse med
planlovgivningen kan have fastsat en pligt til en bestemt
anvendelse af den udbudte ejendom, f.eks. til ungdomsboliger”,
men salg til offentligt stgttet byggeri var ikke undtaget fra
udbudsreglerne. Det affgdte fglgende i hgringssvaret fra
Kgbenhavns Kommune:

”Safremt der indfgres en lovmessig pligt til offentligt udbud af
kommunale ejendomme ogsa til boligformal, vil det almennyttige
boligbyggeri blive stillet urimeligt darligtien ...
konkurrencesituation, idet de for det almennyttige boligbyggeri
fastsatte rammebelgb temmelig ngjagtig indikerer, hvad et
boligselskab i en udbudssituation vil kunne betale for en grund til
nyt boligbyggeri. Eventuelle andre liebhavere vil derfor have
mulighed for at indrette deres bud i overensstemmelse hermed”.

Derefter blev bestemmelsen om undtagelse af salg til stgttet
byggeri fra kravet om udbud indsat under lovforslagets behandling
i Folketinget.

Af betenkning af 23. maj 1991 fra Folketingets Kommunaludvalg
fremgar herom flg.:

Side 6 af 15



”Med den foreslaede formulering undtages salg til
andelsboligbyggeri, til almennyttigt boligbyggeri, til
ungdomsboliger og til &ldreboliger fra bestemmelsen om
offentligt udbud. De pageldende ejendomme skal med den
foreslaede formulering som hidtil selges til prisen i handel og
vandel (markedsprisen). Ved @ndringsforslaget fraviges alene
reglen om offentligt udbud. Herved sikres kommunernes mulighed
for at fastleegge, hvilken type boliger de gnsker opfgrt pa det
ath@ndede areal, og dermed mulighed for at planlegge den
samlede boligudbygning i kommunen. Det giver samtidig
kommunerne mulighed for at leve op til en af Boligministeriet
tildelt kvote af stgttet byggeri. Er denne mulighed ikke til stede, vil
der ske en undergravning af de pa finansloven afsatte rammer for
tilsagn til opfgrelse af stgttet byggeri. Ogsa for bygherren til det
stgttede byggeri vil en sadan bestemmelse indebzre fordele ...
Vedtages det af regeringen fremsatte lovforslag u@ndret, vil jorden
skulle udbydes til salg...(og sd) ... kan et almennyttigt
boligselskab opleve, at de (ofte omkostningskravende)
forberedelser ma kasseres, fordi en anden bygherre giver et
marginalt hgjere tilbud pa ejendommen og dermed erhverver
denne.”

Seneste tilsynsudtalelser om rammerne for kommunens
deltagelse i boligforsyningen.

Indenrigs- og Sundhedsministeriet udtalte i skrivelse af 29. juni
2007 i sagen om Billige Boliger, at "Kgbenhavns Kommune i
forbindelse med salg af kommunale byggegrunde ikke lovligt kan
stille et vilkar om, at der skal opfgres boliger til en husleje pa max.
5.000 kr. for en lejlighed pa ca. 85 m2 om maneden til familier
med mellemindkomster”.

I begrundelsen for udtalelsen anfgrte ministeriet bl.a., at ”det
forhold, at det pa grund af prisudviklingen pa boligmarkedet kan
vere svert for en sadan indkomstgruppe at skaffe boliger inden
for kommunens granser, kan efter Indenrigs- og
Sundhedsministeriets opfattelse ikke fgre til, at Kgbenhavns
Kommune har s@rlige forpligtelser over for de pageldende.”

Ministeriet henviste endvidere til, at det pa baggrund af den
praksis vedr. kommunernes deltagelse i1 boligforsyningen, der har
udviklet sig, siden man i 1958 gennemfgrte
boligstgttelovgivningen, er kommunerne afskaret fra at patage sig
opgaver i relation til den almindelige forsyning af borgerne med
boliger, medmindre der foreligger hjemmel i skreven ret hertil,
som f.eks. indenfor @ldrelovgivningen.

Pa den baggrund var det ministeriets opfattelse, at kommunen efter
kommunalfuldmagtsreglerne ikke lovligt kunne patage sig
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opgaver, herunder i forbindelse med salg af kommunens
byggegrunde, i relation til boligforsyningen, medmindre der er
lovhjemmel hertil.

I henvendelsen til ministeriet gjorde kommunens advokat bl.a. flg.
galdende:

“Andre former for (mere indirekte) stotte til almennyttigt byggeri,
[ eks. i form af eftergivelse af geeld eller salg af grund til
reduceret pris, er umiddelbart ikke udelukket som foplge af
almenboliglovgivningen. .... Dette stgttes primeert pd udtalelser
fra ressortmyndigheden og kan siges at fplge af en fortolkning af
boligstpttelovgivningen.”

I Indenrigs- og Sundhedsministeriets udtalelse er det fremhavet, at
kommunen har oplyst, at grundsalgene - i forbindelse med
kommunens engagement i1 forbindelse med opferelsen af 5.000
boliger, som reserveres til familier med almindelige indkomster, til
en husleje pa max 5.000 kr. om maneden - ikke ville veere omfattet
af lov om almene boliger.

Statsforvaltningen udtalte i skrivelse af 9. september 2015 i
sagen om Grondalsvenge, at Kgbenhavns Kommune ikke havde
en saglig kommunal interesse i at sgrge for, at der ikke opnas
fortjeneste ved videresalg af andele 1 Andelsboligforeningen
Grgndalsvenge for at sikre, at der bliver ved med at vare billige
haveboliger. Statsforvaltningen henviste i sin begrundelse for
udtalelsen bl.a. til ministeriets udtalelse ovenfor i sagen om
BilligeBoliger.

Erfaringer fra andre kommuners salg af grunde til almene
boligorganisationer.

I henvendelserne til Statsforvaltningen Hovedstaden vedr. sagen
om Billige Boliger henviste Kgbenhavns Kommune til et notat af
24. april 2006, udarbejdet af Arhus Kommune vedr. salg af almene
boliger pa Arhus Havn. Af notatet fremgik det, at Arhus
Kommune pa baggrund af en redeggrelse fra Advokatfirmaet
BechBruun havde vurderet de retlige rammer for opfgrelse af
boliger pa havnen og fundet, at kommunen lovligt kunne indsztte
salgsvilkar om opfgrelse af almene boliger, uanset at det under de
givne omstendigheder indebar en reduceret salgspris.

Statsforvaltningen Hovedstaden praciserede i sin udtalelse af 10.
januar 2007 til Kgbenhavns Kommune, at kommunen havde
oplyst, at grundsalgene i sagen om BilligeBoliger ikke ville vaere
omfattet af lov om almene boliger. Statsforvaltningen fandt bl.a.
pa den baggrund ikke anledning til at forholde sig til det oplyste
vedr. Arhus Kommunes vurdering, idet Statsforvaltningen oplyste,
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at ’Det anfgrte i notatet giver ikke Statsforvaltningen anledning til
bemarkninger”.

Advokatfirmaet Bech Bruun har senere i et notat af 24. august
2014 til Arhus Kommune beskrevet de juridiske rammer for udbud
og salg af kommunale grunde til markedspris og i dette notat
konkluderet, at salg til almene boligorganisationer via en saglig
radighedsindskrankning kan ske til en reduceret pris i forhold til
markedsprisen. Det anfgres 1 den forbindelse, at »Arhus vil vere
forpligtet til ud fra den kommunale grunds&tning om pligt til
gkonomisk forsvarlig forvaltning at sikre, at salg af grund eller
byggeretter til almene boligorganisationer sker til markedsprisen
med respekt af den radighedsindskrenkning, som fglger af, at
salget sker med henblik pa opfgrelse af almene boliger.”

Arhus Kommune har aktuelt underhinden oplyst, at Arhus
Kommune uden indsigelser fra tilsynsmyndighederne har solgt
kommunale grunde til alment boligbyggeri, som beskrevet.

Kobenhavns Kommunes opfolgning efter Indenrigs- og
Sundhedsministeriets udtalelse i sagen om BilligeBoliger.

Efter modtagelsen af Indenrigs- og Sundhedsministeriets
ovennavnte udtalelse af 29. juni 2007 meddelte
(@konomiforvaltningens daverende adm. direktgr Claus Juhl i brev
af 7. september 2007 Indenrigs- og Sundhedsministeriet, med kopi
til Statsforvaltningen Hovedstaden, at Kgbenhavns Kommune var
bekendt med,

“at andre kommuner med tilsvarende problemer udlegger
kommunale byggegrunde til alment byggeri og ved udbud af
grundene indscetter som salgsvilkar, at grundene er forbeholdt
alment byggeri. Det fremgar videre, at det forudscettes, at salgene
som minimum skal deekke kommunens kostpris for de pageeldende
arealer, og at det ikke vurderes som sandsynligt, at kommunen
inden for de geeldende rammebelpb for opfprelse af alment
byggeri ved denne model kan scelge de omhandlede arealer til
priser svarende til dem, kommunen i pvrigt scelger byggegrunde
til.

Af Socialministeriets brev af 5. juli 2006, hvor modellen er
beskrevet, fremgar det, at Indenrigs- og Sundhedsministeriet har
modtaget kopi af brevet. Modellen er endvidere neevnt i
Advokatfirmaet Poul Schmiths henvendelse af 3. oktober 2006 for
Kobenhavns Kommune til Statsforvaltningen Hovedstaden.

Socialministeriet har i brevene af 5. juli og 12. oktober 2006 ikke
givet udtryk for, at modellen vil veere i strid med almenboligloven.
[ udtalelserne af 10. januar og 29. juni 2007 fra henholdsvis
Statsforvaltningen og Indenrigs- og Sundhedsministeriet er det

Side 9 af 15



heller ikke tilkendegivet, at modellen vil veere i strid med
kommunalfuldmagtreglerne.

Kobenhavns Kommune vil derfor arbejde videre med en
tilsvarende model med henblik pa fremover at skabe mulighed for
opforelse af alment nybyggeri og dermed bidrage til diversitet i
boligbyggeriet i kommunen. ”

Brevene gav ikke anledning til indsigelser fra hverken ministeriet
eller Statsforvaltningen Hovedstaden.

I brev af 9. december 2008 til davarende overborgmester Ritt
Bjerregaard om initiativer pa det almene boligomade anfgrte den
davaerende velfardsminister Karen Jespersen, at ”Det er fortsat
min opfattelse, at salg af kommunale grunde til alment byggeri
skal ske til de markedspriser, det er muligt at opna for sadanne
salg. Den stgtte, som kommunen kan yde til alment byggeri,
udggres derfor fortsat alene af den kommunale grundkapital”.

Indenrigs- og Socialministerens svar til Folketingets Boligudvalg
i2010.

I et svar af 2. februar 2010 til Folketingets Boligudvalg har den
davarende indenrigs- og socialminister Karen Ellemann pa
spgrgsmal 173, stillet af Anita Knakkergaard (DF), om en
kommune kan s@lge en grund til under markedsprisen, og
herunder bl.a. hvordan kommunen skal finde ud af, hvad der er
markedsprisen, svaret flg.:

”Idet det leegges til grund, at spgrgsmdlet sigter til en kommunes
salg af en grund til alment boligbyggeri, kan fplgende oplyses om
reglerne i lov om almene boliger mv.:

Anskaffelsessummen for alment boligbyggeri bestdar som
udgangspunkt af en grundudgift, handveerkerudgifterne og
omkostninger. Det er kommunen, der skal vurdere, om udgifterne
er rimelige og godkende disse.

Prisen for en byggegrund ma i henhold til stpttebekendtgprelsen §
10 til almenboligloven ikke overstige prisen i handel og vandel.
Det betyder, at en byggegrund, der ejes af kommunen og afhendes
til en almen boligorganisation med henblik pa opfgrelse af et
byggeri, skal scelges til markedsprisen, dvs. den hgjeste pris, der
kan opnas i handel og vandel. Bestemmelsen i
stottebekendtgprelsens § 10 har til hensigt at sikre mod en for hgj
samlet anskaffelsessum for byggeriet og dermed bade en for hgj
leje til beboerne og for hgj offentlig stotte.

Hvis kommunen sceelger en byggegrund til en almen
boligorganisation til en markedspris under markedsveerdien med
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henblik pa opfprelse af nyt byggeri, vil dette indebere en ekstra
kommunal stgtte til det pageeldende byggeri. En sddan stgtte vil
veere ulovlig, idet almenboligloven udtpmmende ggr op med, hvor
meget stotte en kommune kan yde til en almen boligorganisation i
forbindelse med etablering af nyt byggeri.

Kommunalbestyrelsen har pligt til at pase, at et byggeprojekt er i
overensstemmelse med almenboliglovens bestemmelser for det
skriftlige tilsagn til boliger kan meddeles.

Der er ikke fastsat regler for, hvordan kommunen skal vurdere
markedsprisen for en grund. Dette kan f.eks. ske med bistand af en
ejendomsmeegler el. lign. professionel bistand. Hvilke faktorer —
som eksempelvis lokalplanbestemmelser, byggeriets beskaffenhed,
byggeriets beliggenhed mv. — der skal indga i en veerdianseettelse,
vil bero pa den konkrete sag.

»

Davcerende minister for By, Bolig og Landdistrikter (Carsten
Hansens) svar i Folketinget vedr. et af SF den 1. april 2014 fremsat
Jorslag til folketingsbeslutning om cendring af lovgivningen med
henblik pa kommunalt salg af byggegrunde til under markedsprisen.

”Der ydes i dag en relativt betydelig stotte til nye almene boliger, og
starthuslejen blev med virkning fra midten af 2009 reduceret med 10-
12 pct., samtidig med at den maksimale anskaffelsessum blev forhgjet.
I dag ser vi

0gsa, at almene boliger spiller en veesentlig rolle i mange
byudviklingsomrader.

Det betyder ikke, at det er muligt at bygge alle steder, og det skal det
vel heller ikke npdvendigvis veere. Det er ikke realistisk at udvide
rammerne, sd der kan bygges almene boliger pd de mest attraktive
grunde. Huslejen ville i givet fald blive sa hgj, at familier med
almindelige indkomster ikke ville have mulighed for at bo der, og sa
er vi kommet veek fra formalet med almene boliger. Salg af
kommunale grunde under markedsprisen vil medfpre betydelig hgjere
stotte til boliger, som i dag i forvejen far en betydelig stotte.

Kommunerne betaler i dag 10 pct. af anskaffelsessummen i
grundkapital, mens den lpbende ydelsesstptte udgpr i omegnen af 20
pct., sa det er altsd samlet set 30 pct. ifplge Hansens Den rgde for
strateekte skoler. Salg af kommunale byggegrunde til under
markedsprisen vil derfor medfore stprre kommunale udgifter i en tid,
hvor kommunernes gkonomi i forvejen er presset. Det vil ogsd
medfgre en skjult og uigennemskuelig stotte til almene boliger, og det
gar imod princippet om, at kommunerne skal kpbe og scelge til
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markedsveerdien.

Sammenfattende vil jeg sige, at jeg er enig i intentionerne om en
blandet bolig- og beboersammensctning. Det er uhyre vigtigt, at vi
ikke lader byerne falde fra hinanden i adskilte byomrader — ghettoer
om man vil — for de forskellige befolkningsgrupper. Det er helt
afggrende for samfundets sammenhcengskraft, at vi bor blandet, og
der er allerede i dag gode muligheder for at sikre dette. Man kan na
langt med de geeldende regler, og efter regeringens opfattelse er
forslaget ikke hensigtsmeessigt, da det vil medfpre yderligere stptte og
stprre kommunale udgifter samt medfore en risiko for skevvridning af
boligmarkedet. Pa den baggrund kan regeringen ikke stptte
forslaget.”

Det er @konomiforvaltningens umiddelbare vurdering, at SF’ s forslag
til beslutning om @ndring af lovgivningen 1 givet fald ville vere langt
mere vidtgaende end vurderingerne ovenfor af geeldende ret i dag.

Vurderingen ovenfor er ikke, at kommunen uden hensyn til andre
forhold, herunder gkonomiske forsvarlige hensyn, vil kunne salge
grunde til under markedsprisen. Salgsprisen — og dermed
markedsprisen - skal — 1 modsatning til forslaget - fastsa@ttes ud fra en
samlet vurdering af lovlige og skonomiske forsvarlige hensyn til den
markedspris, grunden matte have med det pagaldende salgsvilkar. Det
harmonerer ogsa med ministerens afsluttende bemarkning om, at
”man kan na langt med de geldende regler” i intentionerne om en
blandet bolig- og beboersammensztning, samt det forhold, at Arhus
Kommune — som n&vnt ovenfor — uden indsigelser fra
tilsynsmyndighederne har solgt kommunale grunde til alment
boligbyggeri som beskrevet i notatet fra advokatfirmaet Bech Bruun.

Sammenfatning
Lov om kommunernes styrelse og kommunalfuldmagtsreglerne
regulerer kommunernes udbud og salg af kommunale grunde.

Almenboligloven regulerer finansieringen af alment boligbyggeri
og 1 den forbindelse 1 hvilket omfang kommunerne kan yde stgtte
hertil, herunder til grundkgb af private eller offentligt ejede
byggegrunde.

Det er fast antaget, at en kommune ikke udenfor rammerne af
almenboligloven kan patage sig opgaver vedr. boligforsyningen,
medmindre der er direkte lovhjemmel hertil. En kommune kan
derfor kun yde stgtte til finansieringen af alment boligbyggeri,
herunder til finansieringen af grundkgb i det omfang, der er
lovhjemmel hertil.

Det er videre fast antaget, at en kommune med hjemmel i
kommunalfuldmagtsreglerne er berettiget til at selge en
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kommunal grund med et vilkar, som kan have indflydelse pa den
markedspris, grunden ville have uden dette vilkar, forudsat, at der
dermed varetages en lovlig kommunal interesse.

Varetagelse af kommunens rettigheder 1 henhold til
almenboligloven, herunder de kommunale anvisnings- og
godkendelsesordninger mv. i §§ 59 ff. ma umiddelbart antages at
vare en lovlig kommunal interesse og dermed tillige en lovlig
kommunal interesse at varetage, at der i kommunen opfgres
alment boligbyggeri.

Formalet med de nye bestemmelser i almenboliglovens § 119 a om
kommunens hjemmel til at yde ekstra grundkgbslan og
bestemmelse i planlovens § 15, stk. 2, nr. 9, om kommunens
hjemmel til ved udarbejdelse af lokalplaner at stille krav om, at op
til 25 % af boligmassen, som lokalplanen giver mulighed for, skal
udggres af almene boliger, er at fremme mulighederne for
opferelse af alment boligbyggeri generelt, samt at give de almene
boligselskaber en mulighed for at deltage i konkurrencen om
ledige byggegrunde - hvad enten de er private eller kommunale -
ogsa i de store byer med hgje grundpriser. Forarbejderne til
bestemmelsen i § 119 a forholder sig ikke til spgrgsmalet om
rammerne for salg af kommunale grunde til alment boligbyggeri.

Der er ikke i tilsynsudtalelserne vedr. sagen om BilligeBoliger
eller Andelsboligforeningen Grgndalsvenge, som er omtalt
ovenfor, taget stilling til spgrgsmalet om salg af kommunale
grunde til alment boligbyggeri. Udtalelserne vedr. begge
kommunal stgtte til / varetagelse af andre interesser i forbindelse
med boligforsyningen end salg af kommunale grunde til alment
boligbyggeri.

Social — og Indenrigsministeriet / tidligere Indenrigs- og
Socialministeriet og Statsforvaltningen har ikke gjort indsigelser
imod hverken Arhus Kommunes praksis eller Kgbenhavns
Kommunes tilkendegivelse i brevene af 7. september 2007 om at
ville fglge en tilsvarende model og efterfglgende underretninger
herom.

Bech Bruun har i sin seneste vurdering af rammerne for salg af
kommunale grunde til almene boliger lagt vaegt pa dels, at salget i
givet fald skal vare baret af almindelige saglige kommunale
interesser, herunder byudviklingshensyn, dels det forhold, at et
kommunalt salg til almene boligorganisationer kan ske uden
offentligt udbud, og endelig at der — i modsatning til i sagen om
Billige Boliger - ikke vil vare tale om kommunal stgtte til
udvalgte persongrupper, som kommunen ikke har nogen
forpligtelser overfor.
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Antages det i konkrete salgssager, at der ved et krav om opfgrelse
af alment boligbyggeri vil vere tale om varetagelse af en
almindelig saglig kommunal interesse, skal kommunen udfolde
sedvanlige og rimelige bestrabelser pa at konstatere
markedsprisen, herunder den reducerede markedspris som fglge af
radighedsindskrankningen.

Bech Bruun antager i sin vurdering, at hvis kommunen indhenter
en uathengig maglervurdering og herefter gennemfgrer et direkte
salg til en bestemt boligorganisation til den vurderede pris, ma
dette anses for at vere tilstrekkeligt til at opfylde kravet om
forsvarlig gkonomisk forvaltning.

Bech Bruun legger saledes til grund, at der ved salg af
kommunale grunde ikke er en entydig markedspris, men at denne
kan pavirkes af salgsvilkar i det omfang, vilkaret i de konkrete
salgssager er udtryk for varetagelse af en lovlig kommunal
interesse, herunder eksempelvis hensyn til byudvikling.

Okonomiforvaltningens vurdering

Under henvisning til redeggrelsen ovenfor er det
@konomiforvaltningens vurdering, at en kommune ved athendelse
af kommunens egne grunde i konkrete tilfelde vil kunne knytte et
salgsvilkar om opfgrelse af alment boligbyggeri med den
konsekvens, at det kan pavirke den markedspris, som grunden
ville have uden dette salgsvilkar, og at den evt. lavere markedspris
ikke er at sidestille med kommunal stgtte til boligbyggeri og
dermed i strid med rammerne herfor i almenboligloven.

Det er uomtvistet, at kommunen ved salg af kommunens grunde er
forpligtet til at selge grundene til markedsprisen, men det er
samtidig fast antaget, jf. ovenfor, at en kommune ved afth@ndelsen
af sine grunde kan knytte salgsvilkar, som kan pavirke
markedsprisen, forudsat at der herved varetages en lovlig
kommunal interesse.

Et salgsvilkar om opfgrelse af alment boligbyggeri ma
umiddelbart antages i konkrete tilfelde af salg af kommunale
grunde at kunne stilles med henblik pa varetagelse af kommunens
lovhjemlede rettigheder i henhold til almenboligloven, og dermed
med hjemmel i kommunalfuldmagtsreglerne kunne berettige et
salg af en kommunal grund til en markedspris, som ligger under
den markedspris, grunden ville kunne szlges til uden dette vilkar.

Forudsatningen i de konkrete tilfelde vil vere, at der ved et krav
om opfgrelse af alment boligbyggeri vil vare tale om varetagelse
af en almindelig saglig og gkonomisk forsvarlig kommunal
interesse, og at kommunen udfolder s@dvanlige og rimelige
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bestrabelser pa at konstatere markedsprisen, herunder den
reducerede markedspris som fglge af radighedsindskrankningen.

Indenrigs- og Socialministerens ovennavnte svar til Folketingets
Boligudvalg pa spgrgsmal 173 forholder sig ikke konkret til, om et
salgsvilkar om opfgrelse af alment boligbyggeri er en af de
faktorer, der kan indga i verdiansettelsen og dermed i
kommunens vurdering af markedsprisen.

Den daverende minister for By, Bolig og Landdistrikter, Carsten
Hansen anfgrer i sit svar til Folketinget den 1. april 2014 vedr.
SF’s forslag, at det ikke er realistisk at udvide rammerne i
almenboligloven, sa der kan bygges almene boliger pa de mest
attraktive grunde. Han udtaler videre, at det er uhyre vigtigt, at
sikre at byerne ikke falder fra hinanden i adskilte byomrader, og at
der med de geldende regler er gode muligheder for at sikre dette.

Baggrunden for ministerens udtalelse er efter
@konomiforvaltningens umiddelbare vurdering, at de geeldende
regler giver mulighed for salg af kommunale grunde med vilkar
om opfgrelse af alment boligbyggeri forudsat, at dette i de
konkrete tilfelde efter en samlet vurdering er gkonomisk
forsvarligt sammenholdt med kommunens lovlige interesse 1
opferelse af almene boliger af hensyn til en blandet bolig — og
beboersammensa&tning.
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