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KSBENHAVNS KOMMUNE
Q@konomiforvaltningen

Kgbenhavns Ejendomme og Indkab

Mette Annelie Rasmussen
Mette_Annelie Rasmussen @br.kk.dk

Besvarelse af politikerspgrgsmal fra Mette Annelie Rasmussen om
Den Midlertidige Frikgbsordning for Kgbenhavns Kommunes
tilbagekgbsrettigheder.

Mette Annelie Rasmussen sendte den 11. august 2017 nedenstaende
spgrgsmal vedr. hjemfaldspligt og tilbagekgbsrettigheder til BR
Sekretariat, som sendte henvendelsen videre til Kgbenhavns
Ejendomme og Indkgb, da ansvaret for opgaven ligger her.

1. Der er efter behandlingen af sagen i Borgerrepreesentationen
set eksempler pa, at den nye praksis for beregning af
frikgbsprisen pa ejendomme har endret frikpbsprisen pa et
hus fra 700.000 kr. til 2,2 mio. kr. samt frikpbsprisen for en 2-
veerelses lejlighed fra 150.000 kr. til 1,3 mio. kr. Er det
forvaltningens vurdering, at der - udover forpligtelsen til at
forvalte kommunens aktiver forsvarligt — kan anvendes
modsatrettede argument, saledes at vi ogsd, jf.
proportionalitetsprincippet skal tage hensyn til borgerne og
ikke lave den annoncerede prisstigning?

2. Hvem og hvor mange af de bergrte ejere har faet en form for
nedscettelse af frikpbsprisen, herunder offentlige institutioner
og almene boliger?

3. Hvad er begrundelsen for, at nogle bergrte ejere har faet
nedsat frikpbsprisen, mens andre ikke har? Og har kommunen
iagttaget lighedsprincippet i den forbindelse? Giver det
anledning til at cendre vurderingen til fordel for de bergrte
borgere?

4. Hvordan har forvaltningen generelt orienteret beboerne i
boliger med hjemfaldspligt om reglerne herfor? Er det
forvaltningens vurdering, at kommunen har givet en
tilstreekkelig information til beboere i boliger med
hjemfaldspligt? Kan kommunens grad af information fa
betydning for borgernes retsstilling?
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Okonomiforvaltningens (AKF) svar:

Spergsmal 1: Der er efter behandlingen af sagen i
Borgerrepreesentationen set eksempler pd, at den nye praksis for
beregning af frikpbsprisen pa ejendomme har cendret frikgbsprisen pa
et hus fra 700.000 kr. til 2,2 mio. kr. samt frikpbsprisen for en 2-
veerelses lejlighed fra 150.000 kr. til 1,3 mio. kr. Er det forvaltningens
vurdering, at der - udover forpligtelsen til at forvalte kommunens
aktiver forsvarligt — kan anvendes modsatrettede argument, sdaledes at
vi ogsd, jf. proportionalitetsprincippet skal tage hensyn til borgerne
og ikke lave den annoncerede prisstigning?

Okonomiforvaltningens svar pa spgrgsmal 1:
@konomiforvaltningen (JKF) har ikke mulighed for at forholde sig til
frikgbsbelgbene i de nevnte eksempler, da @KF ikke er bekendt med,
hvilke ejendomme, der er tale om. Hvis @KF far oplysninger om
ejendommene — i form af matrikelnumre og/eller adresser — kan @KF
vurdere eksemplerne n@rmere.

Til sammenligning kan JKF imidlertid henvise til bilag 6 til
indstillingen fra 30. marts 2017 om at @&ndre frikgbsordningen. Bilaget
indeholder regneeksempler, der viser, hvilken betydning @ndringen af
frikgbsordningen kunne forventes at have for to vilkarlige lejligheder
pa Ngrrebro: For den ene af disse lejligheder betgd @ndringen af
frikgbsordningen, at frikgbsbelgbet steg fra 575.026 kr. til 1.051.412
kr. For den anden lejlighed betgd @ndringen af frikgbsordningen, at
frikgbsbelgbet steg fra 1.281.246 kr. til 2.532.392 kr. Det skal
understreges, at regneeksemplerne i indstillingen baserede sig pa en
skgnnet markedspris, men at frikgb 1 den midlertidige frikgbsordning
baserer sig pa en faktisk og konkret maglervurdering.

Kommunens ret til at tilbagekgbe en given ejendom er pa hver enkelt
ejendom en tinglyst deklaration om en ret for kommunen til at
tilbagekgbe ejendommen pa et pa forhand aftalt tidspunkt, og til en pa
forhand aftalt pris. Retten er for sa vidt ogsa en pligt for kommunen,
safremt tilbagekgbet er gkonomisk gunstigt for kommunen (det vil
tilbagekgbet meget ofte vare, da den aftalte tilbagekgbssum typisk
kun udggr en brgkdel af ejendommens reelle markedsvardi).

Muligheden for frikgb er ikke beskrevet i de tinglyste deklarationer og
dermed ikke en del af aftalegrundlaget, men et tilbud, som kommunen
1 1996 har besluttet at give ejerne efterfglgende. Dette tilbud kan
kommunen — i sin egenskab af kommune — kun give ejerne, hvis
betalingen for frikgbet modsvarer verdien af tilbagekgbsretten, d.v.s.
den veerdi, som kommunen ellers ville kunne forventes at fa pa
tilbagekgbstidspunktet (i form af ejendommens markedsverdi).
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De offentlige ejendomsvurderinger har tidligere veret brugbare ved
kommunens beregning af et tilbud om frikgb. Pa grund af
fastfrysningen af de offentlige ejendomsvurderinger samt
Rigsrevisionens kritik af Skatteministeriet, har kommunen imidlertid
varet ngdsaget til at @ndre sit beregningsgrundlag.

Det berende hensyn bag suspensionen af den dagaldende
frikgbsordning og indfgrelsen af den midlertidige frikgbsordning var
saledes at sikre, at kommunen overholdt sin pligt til at forvalte sine
aktiver (gkonomisk) forsvarligt. Det fglger saledes af
Borgerreprasentationens pligt til at handle gkonomisk forsvarligt, at
det ikke er muligt for kommunen at forholde sig passivt i en situation,
hvor kommunens fordringers vardi — dvs. kommunens tilgodehavende
i form af retten til at overtage et gkonomisk aktiv — reelt steg og steg,
mens frikgbsbetalingen for at undga senere at vaere forpligtet til at
overdrage aktivet til kommunen var fastlast pa grund af stagnerede
offentlige ejendomsvurderinger.

I forhold til SKATS fastfrysning af de offentlige ejendomsvurderinger,
som tidligere har vaeret grundleggende for beregningen af frikgb, skal
det bemerkes, at det var et usedvanligt og uforudsigeligt indgreb i
hele ejendomsskattevurderingssystemet. Ejendomsvurderingerne har
vaeret fastsat helt uaftha@ngigt af kommunen, og vurderingerne har
veret et hensigtsmassigt og — bade for borgerne og for kommunen —
let administrerbart redskab til at beregne frikgbsbelgbene.

Forholdene i frikgbsordningen, fastfrysningen af
ejendomsvurderingerne og prisudviklingen pa ejendomsmarkedet
bevirkede saledes, at frikgbsordningen matte @ndres. En beslutning
om at nedsatte frikgbsbelgbene i de tilbud, som ejerne rekvirerer, vil
indebare en direkte omkostning for kommunen, som kommunen —
med henvisning til bl.a. Hortens notat og Ankestyrelsens udtalelse i
sagen — ikke har hjemmel til at patage sig, da der hverken eksisterer
en saglig kommunal interesse i at tilgodese denne gruppe borgeres
privatgkonomi eller er lovhjemmel hertil. Proportionalitetsprincippet
kan dermed ikke anvendes som grundlag for at &ndre den vedtagne
ordning.

Det skal tilfgjes, at den midlertidige frikgbsordning ikke skaber en
pligt for borgerne til at frikgbe sig, men derimod sikrer, at det fortsat
er muligt, uanset at de offentlige ejendomsvurderinger ikke kan
benyttes som beregningsgrundlag.

Den midlertidige frikgbsordning giver samtidig borgerne mulighed for
at udskyde tilbagekgbsretten i op til 35 ar fra indevarende ar til et
belgb, der er lavere end tidligere. Derudover er @ndringen, som blev
besluttet af BR pa mgdet den 30. marts 2017, midlertidig, og BR
palagde med beslutningen @KF at overveje — f.eks. i forbindelse med
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statens indfasning af et nyt ejendomsvurderingssystem, men senest
inden udgangen af 2020 — om og hvornar suspensionen af
frikgbsordningen kan ophaves.

Spergsmal 2: Hvem og hvor mange af de bergrte ejere har fdet en
form for nedscettelse af frikpbsprisen, herunder offentlige institutioner
og almene boliger?

Okonomiforvaltningens svar pa spgrgsmal 2:

Hverken frikgbsordningen, der var geldende for 1. april 2017, eller
den midlertidige frikgbsordning, der har vaeret geldende efter 1. april
2017, giver mulighed for at nedsatte belgbet, som skal betales for
frikgb af Kgbenhavns Kommunes tilbagekgbsrettigheder.
Frikgbsbelgbene for kommunens tilbagekgbsrettigheder beregnes
derfor efter de til enhver tid geldende retningslinjer, som
Borgerrepraesentationen inden for rammerne af lovlig gkonomisk
forvaltningsvirksomhed har vedtaget.

Det fremgar dog af almenboliglovens § 98A, stk. 2, at Kgbenhavns
Kommune — og andre kommuner — kan fastsatte frikgbsbelgbet til ...
et belpb, der er lavere end den markedsmeessige veerdi af
tilbagekpbsklausulen, eller undlade at opkreeve betaling for
klausulen”, hvis den ejendom, der gnskes frikgbt, er ejet af en almen
boligorganisation. Bestemmelserne giver saledes kommunen mulighed
for, at nedsatte eller helt at undlade at opkreve betaling i forbindelse
med en almen boligorganisations frikgb af Kgbenhavns Kommunes
tilbagekgbsret til en alment ejet ejendom.

Kgbenhavns Kommune har benyttet bestemmelsen 1 almenboliglovens
§ 98A, stk. 2 til at indga en raekke aftaler med de almene
boligorganisationer, herunder:

e Aftale fra 2000 om frikgb af ejendomme med tilbagekgbsret 1
Kgbenhavns Kommune mellem Kgbenhavns Kommune og de
almene boligorganisationer

e Aftale fra 2014 om frikgb af ejendomme med tilbagekgbsret i
udenfor Kgbenhavns Kommune mellem Kgbenhavns
Kommune og en reekke andre kommuner pa den ene side og
de almene boligorganisationer pa den anden side

e Aftale fra 2017 om frikgb af en ejendom pa Ngrrebro
(Murergarden) og en ejendom i Valby (Henriksgarden)
mellem Kgbenhavns Kommune og Hovedstadens
Almennyttige Boligselskab II
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I de n@vnte sager, der alle blev forelagt Borgerrepresentationen, har
de almennyttige boligselskaber betalt et frikgbsbelgb til kommunen,
der var mindre end markedsverdien af tilbagekgbsrettighederne.

Der findes ikke bestemmelser, svarende til almenboliglovens § 98A,
stk. 2 1 andre love. Kgbenhavns Kommune har derfor ikke mulighed
for, at nedsatte frikgbsbelgbet for andre grupper af ejere af
ejendomme med tilbagekgbsret eller helt at undlade, at kraeve betaling
for frikgb af kommunens tilbagekgbsrettigheder fra disse grupper.

Spergsmal 3: Hvad er begrundelsen for, at nogle bergrte ejere har
fdet nedsat frikpbsprisen, mens andre ikke har? Og har kommunen
iagttaget lighedsprincippet i den forbindelse? Giver det anledning til
at eendre vurderingen til fordel for de bergrte borgere?

Okonomiforvaltningens svar pa spgrgsmal 3:

Kgbenhavns Kommune har, som anfgrt under spgrgsmal 2, ved flere
lejligheder indgéet aftaler med de almene boligorganisationer om, at
de kunne frikgbe sig af kommunes tilbagekgbsrettigheder for et belgb,
der var lavere end rettighedernes markedsverdi. Det er sket i henhold
til almenboliglovens § 98A, stk. 2.

@konomiforvaltningen vurderer, at Kgbenhavns Kommune har
iagttaget lighedsprincippet i forbindelse med kommunes forvaltning af
kommunens tilbagekgbsrettigheder.

@konomiforvaltningen vurderer ikke, at overvejelser i relation til
lighedsprincippet giver anledning til at @ndre grundlaget for eller den
faktiske handtering af kommunes tilbagekgbsrettigheder.

Spergsmal 4: Hvordan har forvaliningen generelt orienteret
beboerne i boliger med hjemfaldspligt om reglerne herfor? Er det
forvaltningens vurdering, at kommunen har givet en tilstreekkelig
information til beboere i boliger med hjemfaldspligt? Kan kommunens
grad af information fa betydning for borgernes retsstilling ?

Okonomiforvaltningens svar pa spgrgsmal 4:

Zndringen af frikgbsordningen blev, som navnt under punktet
’videre proces” 1 indstillingen fra 30. marts 2017, annonceret i
forbindelse med, at den tradte i kraft.

@konomiforvaltningen indrykkede saledes annoncer, der oplyste om
@ndringen af frikgbsordningen, 1 Politiken og Berlingske Tidende den
1. april 2017, og 1 Bgrsen den 3. april 2017.

Derudover blev @ndringen offentliggjort pa Kgbenhavns Kommunes
hjemmeside under nyheder den 1. april 2017. Samme dag blev
@ndringen ogsa annonceret pa Kgbenhavns Ejendomme og Indkgbs
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hjemmeside med oplysninger om, hvordan @ndringerne af
frikgbsordningen sa ud.

I forhold til tidspunktet for orienteringen om, at ordningen var blevet

@ndret, kunne dette tidligst ske pa @ndringsdatoen (den 1. april 2017).

Havde kommunen orienteret om @&ndringerne forud for denne dato,
ma en stor del af ejendommene formodes at vere blevet frikgbt, inden
@ndringerne tradte i kraft. Dermed ville kommunen have tilsidesat
hensynet til varetagelsen af kommunens gkonomiske interesser, som
var baggrunden og begrundelsen for @ndringerne
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