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Medlemsforslag om redeggrelse for rammerne for aendring af beslutning om
tilbagekabsret (2017-0289427)
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20. Medlemsforslag om redegerelse for rammerne for @ndring af beslutning om
tilbagekobsret (2017-0289427)

Medlemsforslag

Det foreslas,

1. at Borgerrepraesentationen palaegger @konomiforvaltningen at redegare for rammerne for
suspension eller aendring af Borgerrepraesentationens beslutning af 30. marts 2017 om
tilbagekabsret.

(Stillet af Liberal Alliance)

Motivering

Da Kgbenhavns Borgerrepreesentationen den 30. marts 2017 vedtog at indfgre en ny
udregningsmodel for tilbagekabsret for hjemfaldspligtige boliger, blev konsekvenserne for de bergrte
boligejere ikke tilstraekkeligt diskuteret. Det resulterede i et utilfredsstillende beslutningsgrundlag,
som betyder, at kommunen ikke overholder god forvaltningskik og ikke tager hgjde for de
menneskelige konsekvenser.

Da beslutningen er truffet for lukkede dgre og uden varsling, har boligejerne ikke har haft mulighed
for at tilpasse sig den nye virkelighed. Konkret betyder det, at boligejere med en opsparingsplan der
er lavet efter forventningen om en forudsigelig proces, er blevet teknisk insolvente. Banker traekker
deres lanetilsagn; bade som fglge af de nye satser, men i lige sa hgj grad pa grund af
uforudsigeligheden ved kommunens ageren som aftalepart. Lanetilsagn er blevet trukket for allerede
indgaede aftaler med virkelige konsekvenser for personer, der nu er fanget i ikke afsluttede
boligprojekter. Samtidig ma det forventes, at fremtidige Ian for udskydelse vil blive pavirket
tilsvarende. Derfor har boligejerne reelt ikke de handlemuligheder, der skulle ligge i valget mellem
frikgb og udskydelse.

Kommunen har maske nok handlet i overensstemmelse med juraen, men ikke i overensstemmelse
med god forvaltningsskik. Spgrgsmalet er mellem, hvad man kan, og hvad man bgr. Man bgr kunne
regne med, at en kommune behandler sine borgere anstaendigt, holder beslutningsprocesser
gennemsigtige og sikrer tryghed omkring boligsituationen - i overensstemmelse med Folketingets
gnsker bag aftalen om den nye boligbeskatning. Proportionalitetsprincippet tilsiger, at der skal veere
et rimelig forhold mellem mal og middel. Det er hverken rimeligt eller gnskeligt at ruinere kommunens
borgere for at kunne opkraeve en stagrre gkonomisk gevinst.

Side 2



Kgbenhavns Kommune synes at sta alene i denne sag. | Gladsaxe har Mikael Wolf, chef for
byradssekretariatet, udtalt, at Kebenhavns Kommune ikke har gjort noget ulovligt, da de ikke
varslede boligejerne, men der er ikke noget ulovligt i at give dem tid til at kebe sig fri. | Ballerup Byrad
er der blevet arbejdet pa at kabe Kgbenhavns Kommune ud af de bergrte boligejeres hjemfaldspligt
for at sikre en fortsaettelse af de vilkar, der gjaldt fgr 1. april 2017. Hvis der er politisk spillerum, som
bevist i omegnskommunerne, kan det undre, hvorfor dette ikke blevet drgftet i Keabenhavns
Borgerrepraesentation.

Pa denne baggrund gnskes det, at Borgerrepraesentationen paleegger dkonomiforvaltningen at
redegare for rammerne for suspension eller 2endring af Borgerrepraesentationens beslutning af 30.
marts 2017 om tilbagekabsret.

Beslutning

Borgerreprasentationens beslutning i medet den 24. august 2017

Medlemsforslaget blev vedtaget uden afstemning.

Socialdemokratiet, Enhedslisten, Radikale Venstre, Venstre, SF, Dansk Folkeparti, Det Konservative
Folkeparti og Kasper Heumann Kristensen (Ilasgaenger) fremsatte folgende protokolbemaerkning:

"A, 9, B, V, F, O, C og Kasper Heumann kan ikke tilslutte sig bemaerkningerne i motiveringen, men
ser gerne, at der redegares for rammerne for suspension eller eendring af Borgerrepraesentationens
beslutning af 30. marts 2017 om tilbagekgbsret”.

Bilag

Bilag 1 - Notat fra BR-Sekretariatet vedr. medlemsforslag om redeggrelse for rammerne for aendring
af beslutning om tilbagekgbsret.

Bilag 2- Svar pa politikerspgrgsmal fra Ninna Thomsen om "Handtering af medlemsforslag
vedrgrende overgangsordning for den midlertidige frikgbsordning for Kgbenhavns Kommunes
tilbagekgbsrettigheder”

Bilag 3 — Svar pa opfglgende spgrgsmal fra Ninna Thomsen vedr. den midlertidige frikgbsordning for
Kgbenhavns Kommunes tilbagekgbsrettigheder

Bilag 4 — Svar pa politikerspgrgsmal fra Mette Annelie Rasmussen om den midlertidige
frikgbsordning for Kabenhavns Kommunes tilbagekgbsrettigheder

Bilag 5 - @konomiudvalgets beslutning fra mgdet 15.08.2017 vedr. dagsordenspunkt 2 (Handtering af
medlemsforsag vedr. overgangsordning for den midlertidiger frikgbsordning)

Rettelsesblad - BR 24. august 2017 punkt 20 "Medlemsforslag om redeggrelse for rammerne for
aendring af beslutning om tilbagekgbsret (2017-0289427)"
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@konomiforvaltningen

\MJ Borgerreprasentationens Sekretariat

16-08-2017

Til Borgerreprasentationen
Sagsnr.
2017-0002112

Notat fra BR-Sekretariatet vedr. medlemsforslag om redeggrelse Dokumentnr.

for rammerne for s&endring af beslutning om tilbagekgbsret (2017- 2017-0002112-32
0288706)

Konklusion

Et flertal i Borgerrepresentationen (BR) vil pd mgdet den 24. august
2017 i forbindelse med godkendelse af dagsordenen (dagsordenspunkt 1)
kunne beslutte at afvise medlemsforslaget om redeggrelse for rammerne
for &ndring af beslutning om tilbagekgbsret, hvis flertallet vurderer, at
der ikke foreligger nye oplysninger i sagen, eller hvis der ikke i gvrigt er
sket @ndringer i grundlaget for den tidligere behandling. Det vil kreve, at
der fremsattes et procedureforslag herom.

I det fglgende redeggres for de styrelsesretlige rammer for at stille et
medlemsforslag, som er identisk med en sag, BR tidligere har behandlet.
Endvidere oplyses om det konkrete medlemsforslag fra Liberal Alliance
om redeggrelse for rammerne for @ndring af beslutning om
tilbagekgbsret.

1. Muligheden for at stille et medlemsforslag, som er identisk
med en sag, BR tidligere har behandlet

Det fglger af kommunestyrelseslovens § 11, at et medlem kan benytte sin
initiativret til at stille et medlemsforslag i BR.

Der gelder den begrensning i et medlems ret til at fa en sag pa

dagsordenen, at et medlem normalt ikke kan kraeve at fa en sag optaget til

fornyet behandling, nar der én gang er truffet beslutning i den. Borgerreprasentationen
s Sekretariat

BR kan siledes afvise at behandle et medlemsforslag, hvis sagen er Kobenhavns Radhus,

identisk med en sag, der tidligere har varet behandlet i BR, medmindre Radhuspladsen |

der foreligger nye oplysninger i sagen, eller hvis der i gvrigt er sket 1599 Kebenhavn V

@ndringer 1 grundlaget for den tidligere behandling. Hvis der er tale om

Telefon
en sag, som BR tidligere har taget stilling til, skal forslagsstiller redeggre 3366 2128
for, hvilke nye oplysninger eller @ndringer, der foreligger. Eormil
-mal

FI9R@okf.kk.dk
Et medlem af BR har saledes altid ret til at fa et medlemsforslag optaget

pa udkastet til dagsordenen. Men et flertal i BR kan i forbindelse med EAN nummer
5798009800275
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godkendelse af dagsordenen valge at afvise at behandle
medlemsforslaget under henvisning til, at BR tidligere har taget stilling til
sagen, og der ikke foreligger nye oplysninger eller i gvrigt er sket
@ndringer i grundlaget for sagen. Et flertal i BR kan i denne situation
ogsa valge at behandle medlemsforslaget alligevel, da der ikke gelder
nogen begransning for BR’s adgang til at genoptage en sag. Noget andet
er, at kommunen udadtil kan vare bundet af trufne beslutninger.

Hyvis et flertal i BR til trods for, at BR tidligere har taget stilling til sagen,
og der ikke foreligger nye oplysninger eller i gvrigt er sket @ndringer i
grundlaget for sagen, beslutter at optage et medlemsforslag pa
dagsordenen, vil der vare tale om et procedureskridt.

Ved dette procedureskridt tager BR ikke stilling til det materielle indhold
af medlemsforslaget. Det er fgrst, nar sagen er tilstrakkeligt oplyst, at BR
kan tage stilling til det materielle indhold i sagen. I langt de fleste tilfaelde
vil det kraeve, at BR palegger forvaltningen at undersgge sagen nermere
og vende tilbage med en indstilling om mulige lgsninger.

Desuden kan der i enkelte tilfeelde vare tale om, at et medlemsforslag er
tilstreekkeligt oplyst til, at BR kan treffe beslutning om det materielle
indhold. Men denne beslutning adskiller sig fra selve
procedurebeslutningen om, hvorvidt sagen skal optages pa dagsordenen.

Hvis forvaltningen forud for BR’s behandling af medlemsforslaget
vurderer, at der er tale om et klart ulovligt forslag, vil BR blive vejledt
serskilt herom.

2. Medlemsforslaget fra Liberal Alliance om redeggrelse for
rammerne for a&ndring af beslutning om tilbagekgbsret

BR behandlede pa sit mgde den 30. marts 2017 en indstilling om
“Tilbagekebsret (FORTROLIG)”, jf. dagsordenspunkt 39, og igen pa
sit made den 27. april 2017 “Medlemsforslag om overgangsordning
for tilbagekebsret”, jf. dagsordenspunkt 27.

Medlemsforslaget fra Liberal Alliance sigter mod at palegge
@konomiforvaltningen at udarbejde en redeggrelse for hvilke rammer
der er for at @ndre beslutningen om tilbagekgbsret. Det er
@konomiforvaltningens vurdering, at der er tale om et
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medlemsforslag, som er identisk med en sag, som BR tidligere har
behandlet, senest pa sit mgde den 27. april 2017.

Liberal Alliance anfgrer fglgende i motiveringen til medlemsforslaget:

“"Da Kabenhavns Borgerrepreesentationen den 30. marts 2017 vedtog
at indfpre en ny udregningsmodel for tilbagekgbsret for
hjemfaldspligtige boliger, blev konsekvenserne for de bergrte
boligejere ikke tilstreekkeligt diskuteret. Det resulterede i et
utilfredsstillende beslutningsgrundlag, som betyder, at kommunen ikke
overholder god forvaltningskik og ikke tager hgjde for de
menneskelige konsekvenser.

Da beslutningen er truffet for lukkede dgre og uden varsling, har
boligejerne ikke har haft mulighed for at tilpasse sig den nye
virkelighed. Konkret betyder det, at boligejere med en opsparingsplan
der er lavet efter forventningen om en forudsigelig proces, er blevet
teknisk insolvente. Banker treekker deres ldanetilsagn; bade som fplge
af de nye satser, men i lige sa hgj grad pa grund af
uforudsigeligheden ved kommunens ageren som aftalepart.
Lanetilsagn er blevet trukket for allerede indgaede aftaler med
virkelige konsekvenser for personer, der nu er fanget i ikke afsluttede
boligprojekter. Samtidig ma det forventes, at fremtidige lan for
udskydelse vil blive pavirket tilsvarende. Derfor har boligejerne reelt
ikke de handlemuligheder, der skulle ligge i valget mellem frikpb og
udskydelse.

Kommunen har mdaske nok handlet i overensstemmelse med juraen,
men ikke i overensstemmelse med god forvaltningsskik. Spgrgsmalet
er mellem, hvad man kan, og hvad man bgr. Man bgr kunne regne
med, at en kommune behandler sine borgere anstendigt, holder
beslutningsprocesser gennemsigtige og sikrer tryghed omkring
boligsituationen - i overensstemmelse med Folketingets gnsker bag
aftalen om den nye boligbeskatning. Proportionalitetsprincippet
tilsiger, at der skal veere et rimelig forhold mellem mdl og middel. Det
er hverken rimeligt eller gnskeligt at ruinere kommunens borgere for
at kunne opkreeve en stprre gkonomisk gevinst.

Kgpbenhavns Kommune synes at sta alene i denne sag. I Gladsaxe har
Mikael Wolf, chef for byradssekretariatet, udtalt, at Ksbenhavns
Kommune ikke har gjort noget ulovligt, da de ikke varslede
boligejerne, men der er ikke noget ulovligt i at give dem tid til at kpbe
sig fri. I Ballerup Byrad er der blevet arbejdet pa at kobe Kgbenhavns
Kommune ud af de bergrte boligejeres hjemfaldspligt for at sikre en
fortscettelse af de vilkar, der gjaldt for 1. april 2017. Hvis der er
politisk spillerum, som bevist i omegnskommunerne, kan det undre,
hvorfor dette ikke blevet drgftet i Kobenhavns Borgerrepresentation.’

1
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Det er @Pkonomiforvaltningens vurdering, at der hverken foreligger
nye oplysninger, eller at der 1 gvrigt er sket @ndringer 1 grundlaget for
den tidligere behandling af sagen, der begrunder en fornyet
behandling af sagen i BR.

Et flertal i BR vil pd mgdet den 24. august 2017 i forbindelse med
godkendelse  af dagsordenen kunne beslutte at afvise
medlemsforslaget, hvis flertallet vurderer, at der ikke foreligger nye
oplysninger i sagen, eller hvis der ikke 1 @vrigt er sket @ndringer i
grundlaget for den tidligere behandling. Det vil krave, at der
fremsattes et procedureforslag herom.
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KSBENHAVNS KOMMUNE
Qkonomiforvaltningen

Politikerspgrgsmal fra Ninna Thomsen til dagsordenspunkt 2 pa
Okonomiudvalgets mgde d. 15. august 2017 om ”Héandtering af
medlemsforslag vedrgrende overgangsordning for den
midlertidige frikgbsordning for Kebenhavns Kommunes
tilbagekebsrettigheder”

Baggrund

Ninna Thomsen (F) har den 11. august 2017 stillet
@konomiforvaltningen fglgende spgrgsmal til dagsordenspunkt 2 pa
Okonomiudvalgets mode d. 15. august 2017 om “Handtering af
medlemsforslag vedrgrende overgangsordning for den midlertidige
frikebsordning for Kebenhavns Kommunes tilbagekebsrettigheder”:

1. Er det indenfor de juridiske rammer muligt at etablere en
overgangsordning vedr. tilbagekgbsret for de bergrte borgere?
2. Er det muligt at suspendere den vedtagne ordning (jf. BRs

beslutning 30. marts) og i stedet etablere en ordning, der giver
en form for indfasningstid pa tilbagekgb og kalkulationsrente?

Svar
Adl.

Der kan ikke pa grundlag af de foreliggende oplysninger treffes
beslutning om en overgangsordning inden for de geldende juridiske
rammer.

Det bemarkes, at Borgerreprasentationens beslutning den 30. marts er

truffet med henblik pa varetagelse af kommunens gkonomiske
interesser og dermed under henvisning til gkonomisk forsvarlig
forvaltningsvirksomhed.

Det bemarkes endvidere, at kommunen ikke lovligt kan yde
gkonomisk stgtte til enkeltpersoner uden direkte lovhjemmel.

Der henvises i gvrigt til Hortens og Ankestyrelsens udtalelser.
Ad 2.
Borgerreprasentationens beslutning af 30. marts kan ikke

suspenderes, medmindre der foreligger nye, substantielle oplysninger
og derudfra en saglig kommunal interesse som grundlag herfor.

NOTAT

14-08-2017

Sagsnr.
2017-0288679

Dokumentnr.
2017-0288679-1

Center for @konomi

Kgbenhavns Radhus,
Radhuspladsen |
1599 Kgbenhavn V

Mobil
2844 1678

E-mail
rlj@okf.kk.dk

EAN nummer
5798009800206
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@konomiforvaltningen

\MJ Center for @konomi

Svar pa opfelgende spgrgsmal fra Ninna Thomsen vedr. svar til
sporgsmal til dagsordenens punkt 2 ang. den midlertidige
frikgbsordning for Kgbenhavns Kommunes
tilbagekgbsrettigheder ved @Us mgde 15/8

Baggrund

Ninna Thomsen (F) har den 15. august 2017 som opfglgning pa
@konomiforvaltningens svar i notat af 14. august 2017 pa spgrgsmal
vedr. den midlertidige frikgbsordning for Kgbenhavns Kommunes
tilbagekgbsrettigheder stillet @konomiforvaltningen fglgende
spgrgsmal:

”Af jeres [@konomiforvaltningens] svar pad mine spergsmél af 11.
august omkring ’overgangsordning for den midlertidige
frikgbsordning for Kgbenhavns Kommunes tilbagekebsrettigheder”
fremgar det, at Borgerreprasentationens beslutning af 30. marts ikke
kan suspenderes, safremt der ikke foreligger nye substantielle
oplysninger. Hvad kunne sadanne substantielle oplysninger besta i og
hvordan vurderer @KF de mange henvendelser fra borgere, der er
blevet indgribende bergrt af BR s beslutning, som er tilgaet
undertegnede og mange andre BR-medlemmer, i den sammenhang?”

Svar

Baggrunden for Borgerreprasentationens beslutning i mgdet den 30.
marts 2017 om at suspendere den dageldende frikgbsordning for
Kgbenhavns Kommunes tilbagekgbsrettigheder og at indfgre en
midlertidig frikgbsordning 1 suspensionsperioden er helt
grundleggende kommunens pligt til at handle lovligt og gkonomisk
forsvarligt, herunder til at varetage og administrere kommunens
aktiver — i det konkrete tilfelde kommunens tilbagekgbsrettigheder -
lovligt og gkonomisk forsvarligt.

Beslutningen er begrundet 1 det forhold, at ejendomspriserne 1
kommunen er steget markant de seneste ar. Det ville under normale
omst@ndigheder have medfgrt &ndringer 1 de offentlige
ejendomsvurderinger, da disse skal afspejle ejendommenes
markedsvardi. Den offentlige ejendomsvurdering har imidlertid vaeret
fastfrosset siden 2013 og er derfor ikke fulgt med udviklingen i
ejendomspriserne.

I efteraret 2016 meddelte regeringen ud, at et nyt
ejendomsvurderingssystem forventes at vare klar til brug i 2019 -
2020. det blev samtidig oplyst, at ejendomsvurderingen af ejerboliger
1 Kgbenhavns Kommune i gennemsnit forventes at stige med mere
end 50 %. Kommunen kunne dermed konstatere, at saifremt man ikke
suspenderede den dageldende frikgbsordning i den periode, hvor
ejendomsvurderingerne ikke afspejlede ejendommenes markedsvardi,
var der en vasentlig og betydelig risiko for, at kommunen ville lide et

NOTAT

18-08-2017

Sagsnr.
2017-0293123

Dokumentnr.
2017-0293123-1

Center for @konomi

Kgbenhavns Radhus,
Radhuspladsen |
1599 Kgbenhavn V

Mobil
2844 1678

E-mail
rlj@okf.kk.dk

EAN nummer
5798009800206
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meget betydeligt tab som fglge af, at tilbagekgbsrettighederne ville
kunne frikgbes til belgb, der 1a vesentlig under markedsverdien.

Lige siden Borgerrepresentationen i 1996 vedtog ordningen om frikgb
af kommunens tilbagekg@bsrettigheder, har det veret et geldende
princip, at betalingen for aflgsning / frikgb skal afspejle den reelle
veerdi af tilbagekgbsretten. Det er fremgaet af oplysningerne om
frikgbsordningen pa kommunens hjemmeside, og det er det princip,
som kommunen er forpligtet til at administrere efter.

Substantielle / vaesentlige nye oplysninger, som ville kunne begrunde
en @ndring af Borgerreprasentationens beslutning, skal vaere nye
oplysninger, som vasentligt @ndrer foruds@tningerne for
beslutningen, herunder baggrunden og begrundelsen for beslutningen,
Jf. ovenfor. Vasentlige nye oplysninger kunne f.eks. vere oplysninger
om, at ejendomspriserne ikke er steget, men er faldet til et niveau
svarende til de geldende ejendomsvurderinger. Dermed ville der vare
et sagligt grundlag for at oph@ve suspensionen af frikgbsordningen og
den midlertidige ordning.

De borgere, som er bergrt af Borgerreprasentationens beslutning af
30. marts 2017, har ikke pa noget tidspunkt haft en berettiget
forventning om, at de ville kunne frikgbe sig for tilbagekgbsretten for
et belgb, som ikke afspejlede tilbagekgbsrettens reelle verdi og
dermed markedsvardien. Henvendelser fra borgere om det modsatte
er ikke oplysninger, som vil kunne begrunde en @ndring af
beslutningen.
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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?

NOTAT

17-08-2017

Sagsnr.
2017-0291988

Dokumentnr.
2017-0291988-3
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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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2. Handtering af medlemsforslag vedrgrende overgangsordning for den midlertidige
frikebsordning for Kebenhavns Kommunes tilbagekgbsrettigheder (2017-0257738)

Jkonomiudvalget skal tage stilling til en udtalelse fra Ankestyrelsen vedrgrende et tidligere
fremsat medlemsforslag om indfgrelse af en overgangsordning for den midlertidige frikabsordning for
Kgbenhavns Kommunes tilbagekgbsrettigheder.

Indstilling

@konomiforvaltningen indstiller over for @dkonomiudvalget,

1. at Ankestyrelsens vedlagte udtalelse af 3. juli 2017 om Kgbenhavns Kommunes mulighed for at
indfgre en overgangsordning til kommunens midlertidige frikgbsordning (bilag 1) tages til
efterretning,

2. at det tages til efterretning, at det herefter ikke er juridisk muligt at udarbejde et forslag til
politisk behandling af en overgangsordning som beskrevet i det af Borgerrepraesentationen i
mgdet den 27. april 2017 henviste medlemsforslag.

Problemstilling

Borgerrepraesentationen besluttede i mgdet den 30. marts 2017 at suspendere den dagaeldende
frikgbsordning for Kgbenhavns Kommunes tilbagekgbsrettigheder og at indfgre en midlertidig
frikgbsordning i suspensionsperioden.

| madet den 27. april 2017 besluttede Borgerrepraesentationen at henvise et medlemsforslag om
udarbejdelse af forslag til politisk behandling af en overgangsordning for en naermere defineret
gruppe af ejere af eiendomme med tilbagekgbsret for Kgbenhavns Kommune til dkonomiudvalget.
Jkonomiforvaltningen blev i den forbindelse palagt at indhente en ekstern juridisk vurdering af, om
Kgbenhavns Kommune kan indfgre sadan en overgangsordning.

@konomiforvaltningen indhentede herefter vedlagte juridiske vurdering den 29. maj 2017 fra
Advokatfirmaet Horten (bilag 2). | sin vurdering konkluderede Horten, at det vil veere i strid med
kommunalfuldmagtsreglerne at indfgre en overgangsordning som beskrevet i det af
Borgerrepraesentationen i madet den 27. april 2017 henviste medlemsforslag.

@konomiudvalget tog i mgdet den 13. juni 2017 Hortens vurdering til efterretning, og palagde
samtidig @konomiforvaltningen, “at anmode det kommunale tilsyn i Ankestyrelsen om at vurdere
muligheden for at lave en overgangsordning, som beskrevet i det af Borgerrepraesentationen i madet
den 27. april 2017 henviste medlemsforslag. Ankestyrelsens udtalelse skal, nar den foreligger,
forelaegges @konomiudvalget.”
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Ved sagens behandling i @konomiudvalget den 13. juni 2017 indgik falgende bilag:

» Uafhaengig ekstern juridisk vurdering fra Advokatfirmaet Horten, dateret 29. maj 2017
* Medlemsforslag om overgangsordning for tilbagekabsret
+ Svar til Borgmester Ninna Thomsen pa spgrgsmal vedr. sagen om tilbagekabsrettigheder

Lasning

Efter dkonomiudvalgets beslutning i madet den 13. juni 2017 rettede Gkonomiforvaltningen ved brev
den 21. juni 2017 (bilag 3) henvendelse til det kommunale tilsyn i Ankestyrelsen med en anmodning
om at vurdere muligheden for at indfere en overgangsordning som naermere beskrevet i det af
Borgerrepraesentationen til dkonomiudvalget henviste medlemsforslag. Henvendelsen er udarbejdet
pa grundlag af Ankestyrelsens skabelon for forelaeggelse af sager for det kommunale tilsyn.

| henvendelsen redegjorde @konomiforvaltningen for sagen, herunder om sagens baggrund, som
beskrevet i indstillingen med bilag, som Borgerrepraesentationen behandlede i madet den 30. marts
2017, om vurderingen i Advokatfirmaet Hortens eksterne juridiske vurdering, om
@konomiforvaltningens retsopfattelse samt om relevant retspraksis.

Efter fremsendelsen af henvendelsen til Ankestyrelsen blev @konomiforvaltningen bekendt med en
sag fra Aarhus Kommune om vedtagelse af supplerende retningslinjer for frikab af
tilbagekabsklausuler i Aarhus Kommune. Heraf fremgik det, at Statsforvaltningen, der varetog det
kommunale tilsyn indtil 1. april 2017, skulle have udtalt sig herom.

@konomiforvaltningen anmodede derfor i mail af 27. juni 2017 (bilag 4) det kommunale tilsyn i
Ankestyrelsen om at oplyse, om sagen fra Aarhus Kommune kunne have relevans for Kgbenhavns
Kommunes overvejelser om indfgrelse af en overgangsordning til den midlertidige frikebsordning for
kommunens tilbagekgbsrettigheder.

Ankestyrelsen har herefter vurderet sagen og den 3. juli 2017 fremsendt sin udtalelse om
Kagbenhavns Kommunes mulighed for at indfgre en overgangsordning til kommunens midlertidige
frikgbsordning som beskrevet i det af Borgerrepraesentationen i madet den 27. april 2017 henviste
medlemsforslag.

| udtalelsen har Ankestyrelsen anfgrt, at de elementer, der er relevante for vurderingen af
Kgbenhavns Kommunes henvendelse, er belyst i kommunens brev til Ankestyrelsen af 21. juni 2017.
Ankestyrelsen henviser i den forbindelse til den juridiske vurdering fra Advokatfirmaet Horten og
anferer, at vurderingen indeholder en detaljeret redegarelse for de relevante forvaltningsretlige og
kommunalretlige regler.

Om indfgrelsen af en overgangsordning som beskrevet i det af Borgerrepreesentationen i mgdet den
27. april 2017 henviste medlemsforslag udtaler Ankestyrelsen, at Ankestyrelsen:

”... pa det foreliggende grundlag kan tilslutte .. [sig] den juridiske vurdering foretaget af
advokatfirmaet Horten i notat af 29. maj 2017, og som det i gvrigt fremgar af henvendelsen af 21. juni
2017, at gkonomiforvaltningen i Kebenhavns Kommune ogsé er enig i.”.
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Ankestyrelsen udtaler videre, at udtalelsen fra Statsforvaltningen til Aarhus Kommune i sagen om
Aarhus Kommunes vedtagelse af supplerende retningslinjer for frikab af tilbagekgbsklausuler og
udtalelsen fra Statsforvaltningen til Ejerforeningen Vestervang | om Aarhus Kommunes handtering af
kommunens tilbagekabsklausuler:

”...[ikke] ses ... at have betydning for besvarelsen af Kebenhavns Kommunes brev af 21. juni 2017.

Ankestyrelsen er saledes fortsat enig i den retsopfattelse, som advokatfirmaet Hortens notat af 29.
maj 2017 er udtryk for.”.

Ankestyrelsen konkluderer herefter, at Ankestyrelsen ikke foretager sig videre i anledning af
Kgbenhavns Kommunes henvendelse i brevet af 21. juni 2017.

@konomiforvaltningen er enig i Ankestyrelsens udtalelse af 3. juli 2017, som i lighed med
Advokatfirmaet Hortens juridiske vurdering af 29. maj 2017 konkluderer, at det ikke er juridisk muligt
at indfare en overgangsordning til den midlertidige frikebsordning, som beskrevet i det af
Borgerrepraesentationen i madet den 27. april 2017 henviste medlemsforslag.

@konomiforvaltningen indstiller derfor, at udtalelsen tages til efterretning, samt at det tages til
efterretning, at det pa baggrund af den juridiske vurdering fra Advokatfirmaet Horten og udtalelsen fra
Ankestyrelsen ikke er muligt at udarbejde et forslag om politisk behandling af en overgangsordning
som beskrevet i det af Borgerrepraesentationen i madet den 27. april 2017 henviste medlemsforslag.

Supplerende kan det oplyses, at Ankestyrelsen den 3. juli 2017 til orientering har fremsendt vedlagte
kopi af brev af 3. juli 2017 (bilag 5) til Ret&Rad Advokater Glostrup Ballerup Greve ApS ved advokat
Steen Petersen vedrgrende hans henvendelse til Ankestyrelsen om den aktuelle sag om frikeb fra
tilbagekabsdeklarationer i Kgbenhavns Kommune.

| brevet er det anfart, at Ankestyrelsen har vurderet, at der ikke er anledning til at rejse en tilsynssag
pa baggrund af henvendelsen.

Ankestyrelsen har i resuméet i brevet anfart flg.:

"Det er Ankestyrelsens opfattelse, at en kommunes beslutning vedrarende frikgb fra
tilbagekabsklausuler eller udskydelse af tilbagekabsretten ifalge tilbagekabsklausuler, herunder
udformning af retningslinjer herom, er dispositioner vedrgrende salg af en fordring eller aftalemaessig
udskydelse af inddrivelsen af en fordring. Ankestyrelsen har ikke kompetence til at pase kommunens
overholdelse af obligationsretlige — herunder aftaleretlige — regler i den forbindelse.

Det er endvidere Ankestyrelsens opfattelse, at der pé baggrund af de foreliggende oplysninger —
herunder materialet naevnt under punkt 39 i referatet af 30. marts 2017 fra made i Kebenhavns
Kommunes Borgerrepreesentation — ikke er tilstraekkelig anledning til at antage, at Kebenhavns
Kommune, ved beslutning af 30. marts 2017 om indfarelse af en midlertidig frikabsordning med
virkning fra den 1. april 2017, har overtradt lovgivning i form af offentligretlige grundsaetninger, som vi
paser overholdelsen af.”

Okonomi
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Indstillingen pavirker ikke veerdien af Kgbenhavns Kommunes portefalje af tilbbagekabsrettigheder.

Peter Stensgaard Mgrch /Sgren Tegen Pedersen

Beslutning

Dagsordenspunkt 2: Handtering af medlemsforslag vedrgrende overgangsordning for den

midlertidige frikabsordning for Kgbenhavns Kommunes tilbagekgbsrettigheder (2017-0257738)

Gkonomiudvalgets beslutning i mgdet den 15. august 2017

Kontorchef i @konomiforvaltningen Christian Biel Knudsen og advokat Anne Sophie Kierkegaard
Vilsbgll fra Horten var til stede under behandlingen af dagsordenspunktet med henblik pa sagens
oplysning.

Indstillingen blev taget til efterretning uden afstemning.

Venstre afgav fglgende protokolbemaeerkning:

"Venstre ser med stor beklagelse pa, at Keabenhavns Kommune har kastet boligejere med
hjemfaldspligt ud i gkonomiske problemer. Derfor har Venstre ad to omgange forsggt at omggre
beslutningen om at indfgre ny beregningsmetode for tilbagekabsprisen. Dette er desveerre blevet
kendt ulovligt, hvorfor Ankestyrelsens udtalelse tages til efterretning.”

Dansk Folkeparti og Det Konservative Folkeparti afgav felgende protokolbemaerkning:

"Det er aergerligt, at det ikke er lovligt at eendre afgerelsen om hjemfald, herunder varsling af
beboerne.”

Liberal Alliance afgav felgende protokolbemaerkning:

"Liberal Alliance stiller sig kritisk over for forvaltningens afgarelse om, at der ikke kan gives varsel nar
der eendres i vilkar for Tilbagekab for Hjemfaldspligt. At 2endre udregningen af pris for Tilbagekgb fra
offentlige ejendomsvurderinger til maeglervurderinger, mener vi ikke at boligejerne var tilstraekkeligt
oplyst om var en mulighed og konsekvenserne er en alt for stor indgriben i folks privatgkonomi ift.
kommunens gkonomiske gevinst. Begrundelsen givet er, at vi skal undga at boligejerne spekulerer,
men det her er helt almindelige borgere, der nu betaler prisen for, at kommunen ikke har gjort sit
arbejde siden ejendomsvurderingssystemet blev lagt dgdt. Kommunen har maske nok handlet i
overensstemmelse med juraen, men ikke i overensstemmelse med god forvaltningsskik.”
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Bilag

Bilag 1 - Udtalelse fra det kommunale tilsyn i Ankestyrelsen til Kebenhavns Kommune af 3. juli 2017
med bilag - Statsforvaltningens udtalelser af 26. august 2014 og 7. september 2016

Bilag 2 - Advokatfirmaet Hortens juridiske vurdering af 29. maj 2017

Bilag 3 - Gkonomiforvaltningens henvendelse til Ankestyrelsen af 21. juni 2017 uden bilag

Bilag 4 - Gkonomiforvaltningens opfglgende henvendelse til Ankestyrelsen af 27. juni 2017

Bilag 5 - Ankestyrelsens brev af 3. juli 2017 til Kgbenhavns Kommune med bilag - kopi af brev af 3.
juli 2017 til Ret&Rad advokater Glostrup Ballerup Greve ApS

Bilag 6 - Materiale fra @konomiudvalgets mgde den 13. juni 2017

Bilag 7 - @konomiforvaltningens svar pa politikerspgrgsmal fra Ninna Thomsen
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@ Ankestyrelsen

Kgbenhavns Kommune
Radhuset
Radhuspladsen 1
1599 Kgbenhavn V
Att.: Vibeke Iversen

Kgbenhavns Kommunes mulighed for at indfgre en
overgangsordning til kommunens midlertidige fri-
kebsordning (kommunens sagsnummer 2017-
0243861)

Kebenhavns Kommune har ved brev af 21. juni 2017 anmodet Anke-
styrelsen om at tage stilling til, hvorvidt Ankestyrelsen vurderer, at
det er muligt for kommunen at vedtage en overgangsordning, der
omfatter ejere af ejendomme, som Kebenhavns Kommune har tilba-
gekabsret til, og hvor Kebenhavhs Kommune har givet tilbud om fri-
kab og udskydelse i perioden fra 1. april 2016 til 1. april 2017, og
hvor ejeren af ejendommen pa tidspunktet for indfgrelsen af den
midlertidige frikebsordning den 1. april 2017 var involveret i en
ejendomshandel.

Vedlagt brevet af 21. juni 2017 er 8 bilag.

Det fremgdr af brevet, at de elementer der er relevante for fore-
spgrgslen er belyst, herunder ved advokatfirmaet Hortens juridiske
vurdering af 29. maj 2017, der er blevet udarbejdet efter anmodning
fra gkonomiforvaltningen i Kgbenhavns Kommune.

I advokatfirmaet Hortens notat af 29. maj 2017 er der detaljeret re-
degjort for de relevante forvaltningsretlige og kommunalretlige reg-
ler, og der fremgar falgende af punkt 2, side 2:

"Det er vores vurdering, at overgangsordningen vil indebzere
en betydelig risiko for tilsidesaettelse af den forvaltningsretlige
lighedsgrundsaetning og udggre ulovlig begunstigelse af en-
kettpersoner eller grupper af enkeltpersoner i strid med kom-
munalfuldmagten. Vi vurderer herunder ikke, at de borgere,
der vil nyde godt af den foresldede overgangsordning, vil vee
re afgraenset ud fra saglige kriterier, navnlig i forhold til
kommunens gvrige borgere, der ejer ejendomme med tilsva-
rende tilbagekgbsklausuler.

Dette gaelder 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 borge-
re, der har handlet deres ejendom efter indhentelse af tilbud
om frikeb eller udskydelse i den nasvnte periode.

Dato: 03-07-2017
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Ann-Britt Maller

Telefon: 3341 1200
EAN-Nr. 5798000354821
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Den foresldede overgangsordning vurderes endvidere at vaere problematisk i forhold til
de kommunalfuldmagtsbaserede krav om gkonomisk forsvarlig forvaltning og varetagel-
se af kommunale interesser.

Det er sdledes vores samlede vurdering, at det vil vaere i strid med kommunalfuld-
magtsreglerne at indfgre en overgangsordning for de borgere, der har indhentet tilbud
om frikgb eller udskydelse i perioden fra 1. april 2016 til 1. april 2017, sdledes at tilba-
gekgbsprisen skal beregnes efter den model, der blev anvendt fer 1. april 2017.”

Ankestyrelsen skal hertil bemeerke, at vi pa det foreliggende grundlag kan tilslutte os den
juridiske vurdering foretaget af advokatfirmaet Horten i notat af 29. maj 2017, og som det i
gvrigt fremgdr af henvendelsen af 21. juni 2017, at gkonomiforvaltningen i Kebenhavns
Kommune ogsa er enig i.

Kgbenhavns Kommune har efterfglgende ved henvendelse af 27. juni 2017 spurgt
Ankestyrelsen om, hvorvidt en konkret sag fra Aarhus Kommune kunne have relevans for
Kgbenhavns Kommunes aktuelle sag.

Ankestyrelsen bemeerker, at Statsforvaltningen i de seneste ar i to besvarelser har forholdt sig
til spgrgsmal vedrgrende frikgb fra tilbageksbsklausuler i Aarhus Kommune. Vi vedlaegger kopi
af brevene af henholdsvis 26. august 2014 og 7. september 2016.

Statsforvaltningens brev af 26. august 2014 er et svar p8 Aarhus Kommunes brev af 10. juni
2014 vedrgrende en patzenkt model for frikeb af en beboelsesejendom fra en p& ejendommen
tinglyst hjemfaldsklausul. I den pataenkte model, hvor markedsprisen skulle betales over 10 ar,
indgik en reduktion af markedsprisen for frikeb af hjemfaldsklausuler med de administra-
tionsomkostninger, der var forbundet med den enkelte ejerforening/andelsboligforening i
forhold til inddrivelse af den &rlige betaling fra de enkelte lejlighedsindehavere eller
andelisindehavere. Aarhus Kommune gav i den forbindelse udtryk for, at modellen sikrer, at
kommunen kan indgd en samlet aftale med ejerforeningerne/andelsboligforeningerne om frikab
af hjemfaldsklausuler, og at modellen er udtryk for, at kommunen handler gkonomisk
forsvarligt.

Statsforvaltningen har i brev af 26. august 2014 bl.a. oplyst, at der p8 det foreliggende ikke
findes grundlag for at antage, at Aarhus Kommunes beskrevne praksis kan anses for at veere i
strid med kommunens forpligtelse til at handle gkonomisk forsvarligt eller i strid med den
almindelige lighedsgrundsaetning.

Brevet af 7. september 2016 fra Statsforvaltningen er et svar pd en henvendelse af 18.
november 2015 fra en gruppe af ejerforeninger, andelsboligforeninger og private boligejere
vedrgrende Aarhus Kommune, eftersom Aarhus Kommune havde besluttet, at almene
boligorganisationers frikeb fra tilbagekgbskiausuler kunne ske pd grundlag af den offentlige
vurdering, mens private ejere af beboelseslejligheders frikeb kreevede meeglervurdering. Der
blev henvist til, at Aarhus Kommune handlede i strid med grundsastningen om saglig forvaltning
og lighedsgrundsaetningen.

Statsforvaltningen har i brev af 7. september 2016 bl.a. oplyst, at der pd baggrund af de
foreliggende oplysninger ikke er grundlag for at antage, at Aarhus Kommune har overtradt
lovgivning i form af offentligretlige grundszetninger, som Statsforvaltningen - nu Ankestyrelsen
- paser overholdelsen af. Statsforvaltningen har videre oplyst, at der er lagt vaegt pa
oplysninger fra Aarhus Kommune i notat af 21. oktober 2015. I dette notat henvises der til
almenboliglovens § 98 a, stk. 2, hvoraf der fremgar fglgende:
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“Ved en aftale om frikab efter stk. 1 kan kommunalbestyrelsen fastsaette frikebssummen
til et belgb, der er lavere end den markedsmaessige vaerdi af tilbagekgbsklausulen, eller
undiade at kreeve betaling for ophzevelse af klausulen.”

Der er sdledes hjemmel i den skrevne lovgivning til, at der vedrgrende ejendomme omfattet af
almenboligloven kan ske frikeb fra tilbagekebsklausuler til under markedsveerdien, eller
tilbagekgbsklausuler kan ophasves uden afkraevning af betaling.

De ovennavnte to breve fra Statsforvaltningen vedrgrende Aarhus Kommune ses ikke at have
betydning for besvarelsen af Kgbenhavns Kommunes brev af 21. juni 2017,

Ankestyrelsen er sdledes fortsat enig i den retsopfattelse, som advokatfirmaet Hortens notat af
29. maj 2017 er udtryk for.

Ankestyrelsen foretager herefter ikke videre i anledning af Kgbenhavns Kommunes brev af 21.

juni 2017.

Med venlig hilsen

Ann-Britt Mgller
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STATSFORVALTNINGEN

Aarhus Kommune Radhuset
Radhuspladsen 2
8000 Aarhus C

Sendt pr. e-post

Henvendelse vedrorende kommunens sag: 14/008163-5

Statsforvaltningen har modtaget Aarhus Kommunes brev
af 10. juni 2014 med bilag. Kommunen har anmodet
Statsforvaltningen om vejledning i forhold til pataenkt
model for frikeb af en beboelsesejendom fra en pa
ejendommen tinglyst hjemfaldsklausul.

Folgende fremgéar blandt andet af kommunens brev:

"1. BAGGRUND

Der er tinglyst hjemfaldsklausuler pad en rakke ejen-
domme i Aarhus Kommune, hvorpa der er opfert beboel-
sesejendomme - (en del af) disse er udstykket i ejerlej-
ligheder eller etableret som andelsboliger. Den enkelte
ejendom vil i henhold til en sadan hjemfaldsklausul pa
et givent tidspunkt hjemfalde til Aarhus Kommune mod
kommunens betaling typisk af den oprindelige kebesum
for ejendommen tillagt vaerdien af de herpa opferte byg-
ninger.

Kommunen gnsker at give ejere af beboelsesejendomme i
kommunen en reel mulighed for at frikebe deres ejen-
dom for hjemfaldsklausulen.

2. FRIKOBSMODEL

Byradet i Aarhus Kommune har vedtaget retningslinier
for, hvordan markedsprisen for frikeb af hjemfaldsklau-
suler beregnes i kommunen, jf. bilag 1.

Markedsprisen for frikeb af hjemfaldsklausuler (i ikke
udpegede omdannelsesomrader) beregnes saledes efter
folgende model:

P= M-S
P: Markedsprisen for frikeb af hjemfaldsklausuler
M: Markedsprisen p& grunden (uden bygninger) pa fri-

26-08-2014

Tilsynet

Statsforvaltningen
Storetorv 10
6200 Aabenraa

JOURNAL NR.: 2014-613/2097
SAGSBEHANDLER: KAFRAN
DIREKTE TELEFON:

Telefon: 7256 7000
EAN-Nr. 5798000362222
tilsynet@statsforvaltningen.dk

www.statsforvaltningen.dk
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kebstidspunktet vurderet af ejendomsmeaegler
S: Oprindelig pris for grunden

Aarhus Kommune overvejer at anvende en model, hvorved
frikebet af en beboelsesejendom fra en pad ejendommen
tinglyst hjemfaldsklausul sker ved ejerens betaling af
markedsprisen over 10 ar, saledes der arligt afdrages
med et bestemt belgb. For at sikre at markedsprisen be-
tales, indeksreguleres restsummen arligt med inflatio-
nen.

Hjemfaldsklausulen bliver fgrst aflyst, nar den fulde
markedspris er betalt.

Markedsprisen for frikeb af hjemfaldsklausuler for bebo-
elsesejendomme vil blive beregnet efter felgende model:

P=M-S-A

P: Markedsprisen for frikeb af hjemfaldsklausuler

M: Markedsprisen pa grunden (uden bygninger) pa fri-
kebstidspunktet vurderet af ejendomsmaegler

S: Oprindelig pris for grunden

A: Administrationsomkostning der er forbundet med den
enkelte ejerforening/andelsboligforening i forhold til
inddrivelse af den arlige betaling fra de enkelte lejlig-
hedsindehavere eller andelsindehavere. Forventeligt i ni-
veauet tre til fem procent af markedsprisen for frikgb

Aarhus Kommune vurderer, at beregningsmodellen er
lovlig. ldet modellen sikrer, at Aarhus Kommune kan
indga en samlet aftale med ejerforeninger-
ne/andelsboligforeningerne om frikeb af hjemfaldsklau-
suler tinglyst p& deres ejendomme, er modellen udtryk
for, at Aarhus Kommune handler gkonomisk forsvarligt.

Aarhus Kommune vurderer i gvrigt, at fravigelsen fra den
af Aarhus Byrdd vedtagne beregningsmodel i det konkre-
te tilfaelde er saglig, da "ejere af beboelsesejendomme”
er en sagligt afgrenset kreds, og kommunen herved for.
faglger et hensyn om at sikre, at den private ejer kan op-
retholde sit hjem.

Der er ikke med den nuvaerende beregningsmodel sket
frikeb af beboelsesejendomme. Det tyder pa, at den nu-
vaerende beregningsmodel ikke er udtryk for markedspri-
sen for denne ejendomstype i handel og vandel. | svrigt
kan der stilles spergsmélstegn ved, om der overhovedet
findes en markedspris for frikeb af hjemfaldsklausuler,
idet der ikke er noget reelt marked. Den eneste reelle
"keber" er sdledes bygningsejeren.”

SIDE 2
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Statsforvaltningens kompetence

Statsforvaltningen kan efter § 50 i kommunestyrelsesloven
udtale sig om lovligheden af kommunale dispositioner el-
ler undladelser.

Statsforvaltningen kan ogséa afgive en vejledende udtalelse
om lovligheden af en patenkt kommunal disposition, det
vil sige en forhdndsudtalelse. Statsforvaltningen kan kun
afgive en forhandsudtalelse om lovligheden af en disposi-
tion eller undladelse, hvis Statsforvaltningen har kompe-
tence til at udtale sig om lovligheden af den eventuelle
senere beslutning.

Det tilsyn, som Statsforvaltningen udsver over for en
kommune, er et retligt tilsyn, der kun omfatter spargsmal
om, hvorvidt kommunen har tilsidesat det retsgrundlag,
der seerligt geelder for offentlige myndigheder, herunder
kommunale forskrifter, der er udstedt i medfer af denne
lovgivning, jf. § 48 i kommunestyrelsesloven.

Med udtrykket retsgrundlag menes i denne forbindelse of-
fentligretlig lovgivning og offentligretlige retsgrundseet-
ninger.

Lovgivning, der geelder for bade offentiige myndigheder og
private er ikke omfattet af Statsforvaltningens tilsyn.

| sager, hvor en kommune handler pa privatretligt grund-
lag, vil Statsforvaltningen dog kunne tage stilling til over-
holdelsen af lovgivning og retsgrundseetninger, der saer-
ligt gaelder for offentlige myndigheder, for eksempe! kra-
vet om gkonomisk forsvarlig forvaltning, kommunens pligt
til ligebehandling af borgerne m.v.

Statsforvaltningens vurdering

Det falger af vejledning nr. 60 af 28. juni 2004 om offent-
ligt udbud ved salg af kommunens faste ejendomme,
punkt 4.1, at en kommunes beslutning om aflgsning af en
allerede bestdende tilbagekebsret er en disposition over
en fordring (retten til en vaerdi) og ikke over en fast ejen-
dom (idet ejendommen allerede er solgt).

Det er derfor Statsforvaltningens opfattelse, at en kom-
munes besiutning om aflgsning af en tilbageksbsret er et
salg af en fordring, og ikke vil kunne pases af Statsfor-
valtningen.

Statsforvaltningen finder sédledes, at spgrgsmalet om Aar-
hus Kommunes praksis ved frikeb af hjemfaldsklausuler er
et spergsmal, der henhgrer under domstolene.

SIDE 3
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Om endring praksis for fremtiden, skal Statsforvaltningen
generelt bemaerke, at en enkeltstdende fravigelse af en
kommunes praksis til fordel for en enkelt borger anses for
at vaere en krankelse af den almindelige lighedsgrund-
saetning, hvis ikke der i det konkrete tilfeelde foreligger en
tungtvejende saglig grund til fravigelsen.

Hvis en fravigelse af praksis er udtryk for en generel an-
dring af praksis for fremtiden, og den nye praksis i gvrigt
ikke strider imod overordnede regler, ma den betragtes
som lovlig.

Statsforvaltningen finder pa det foreliggende grundlag ik-
ke grundlag for at antage, at Aarhus Kommunes beskrevne
praksis kan anses for at veere i strid med kommunens for-
pligtelse til at handle gskonomisk forsvarligt eller i strid
med den almindelige lighedsgrundsatning.

Med venlig hilsen

=8 wjﬁ e —
Karina Frandsen

SiDE 4
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STATSFORVALTNINGEN

Ejerforeningen Vestervang |
Att.: Jens-Erik Lolck
Vestervang 39, 15

8000 Aarhus C

Din henvendelse vedrgrende Aarhus Kommune ~frikgb fra tilbage-
kobsklausuler

Du har den 18. november 2015 pa vegne af en gruppe af ejerforenin-
ger, andelsboligforeninger og private boligejere rettet henvendelse til
Statsforvaltningen vedrgrende Aarhus Kommune.

Du har oplyst, at gruppen af ejerforeninger, andelsboligforeninger og
private boligejere har forhandlet med Aarhus Kommune om frikgb fra
tilbagekgbsklausuler, og at Aarhus Kommune har besluttet, at almene
boligorganisationers frikgb skal ske pa grundliag af den offentlige vurde-
ring, mens private ejere af beboelseslejligheders frikgb kreever maegler-
vurdering.

Du har henvist til, at Aarhus Kommune handler i strid med grundszet-
ningen om saglig forvaltning og lighedsgrundsaetningen.

Statsforvaltningen ferer tilsyn med, at kommunerne overholder den
lovgivning, der saerligt gaelder for offentlige myndigheder, jf. kommune-
styrelseslovens § 48, stk. 1.

Statsforvaltningens tilsyn er et retligt tilsyn, og tilsynet omfatter skre-
ven ret —love, bekendtggrelse m.v. —og uskreven ret — offentligretlige
grundsaetninger som for eksempel lighedsgrundsaetningen og grund-
saetningen om saglighed i forvaltningen.

Lovgivning der gaelder for bade kommuner og private er ikke omfattet
af Statsforvaltningens kompetence.

| sager hvor en kommune handler pa privatretligt grundlag, vil Statsfor-
valtningen dog kunne tage stilling til overholdelsen af lovgivning og
retsgrundsaetninger, der seerligt geelder for offentlige myndigheder.

Dato: 07-09-2016

Tilsynet

Statsforvaltningen
Storetorv 10
6200 Aabenraa

Sagsnummer.: 2015- 74938
SAGSBEHANDLER:
Ann-Britt Mgller

Telefon: 72567866
EAN-Nr. 5798000362222
skrivtil os via borger.dk
www.statsforvaltningen.dk
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Statsforvaltningens beslutter selv, om der er tilstraekkeligt grundlag for at rejse en tilsynssag. Stats-
forvaltningen er derfor ikke en klageinstans. Det fglger af kommunestyrelseslovens § 48a, at Stats-
forvaltningen kun rejser en sag, hvis der foreligger oplysninger, der giver os grundlag for at antage,
at kommunen har overtradt den lovgivning, som vi paser overholdelsen af.

Det er Statsforvaltningens opfattelse, at en kommunes beslutning om frikgb fra tilbagekgbsklaus u-
ler er et salg af en fordring, og denne beslutning vil ikke kunne péses af Statsforvaltningen, efter-
som vi ikke har kompetence til at pase overholdelsen af obligationsretlige regler, herunder aftale-
retlige regler, som retter sig bade mod kommuner og private.

Det er endvidere Statsforvaltningens opfattelse, at der ikke pa baggrund af de foreliggende oplys-
ninger er grundlag for at antage, at Aarhus Kommune - ved beslutning om at frikgb fra tilbagekgbs-
klausuler for private ejere af beboelseslejligheder skal ske pa grundlag af maeglervurdering — har
overtradt lovgivning i form af offentligretlige grundsaetninger, som vi paser overholdelsen af.

Vihar i den forbindelse lagt vaegt pa Aarhus Kommunes oplysninger i notat af 21. oktober 2015.

Statsforvaltningen foretager derfor ikke mere i anledning af dit brev.

Kopi af dette brev er sendt til Aarhus Kommune til orientering.

Med venlig hilsen

Ann-Britt Mgller
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Anne Sophie K. Vilsbgll
Philip Heymans Allé 7
2900 Hellerup

TIf. +45 3334 4000

J.nr. 175337

29. maj 2017

VURDERING AF OVERGANGSORDNING | FORBINDELSE MED A£NDRING AF
PRAKSIS FOR HANDTERING AF TILBAGEK@BSRETTIGHEDER

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.

http://gohorten/cases/SAG982/175337/Dokumenter/Notat om overgangsordning for frikgb-endelig.docx Horten Advokatpartnerselskab
CVR 33775229
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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

Side 2
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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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KQBENHAVNS KOMMUNE
@konomiforvaltningen

Kgbenhavns Ejendomme

Til Ankestyrelsen

Sendt pr. e-mail til: ast@ast.dk

1. Emnet for Kebenhavns Kommunes henvendelse

Keobenhavns Kommune skal anmode om en udtalelse fra
Ankestyrelsen om folgende:

e Kobenhavns Kommunes mulighed for at indfere en
overgangsordning til kommunens midlertidige
frikebsordning for tilbagekebsrettigheder

Anmodningen til Ankestyrelsen udspringer af en beslutning truffet pa
Kebenhavns Kommunes @konomiudvalgs mede den 13. juni 2017:

°[...] at Okonomiudvalget padlegger Okonomiforvaltningen at
anmode det kommunale tilsyn i Ankestyrelsen om at vurdere
muligheden for at lave en overgangsordning som beskrevet i det af
Borgerrepreesentationen i modet den 27. april 2017 henviste
medlemsforslag [...] 7, jf. den som Bilag 1 vedlagte beslutning i
Okonomiudvalget af 13. juni 2017 (inklusive bilag 1-3 til
beslutningen).

2. Kommunens pitaenkte beslutning

Baggrund

Med virkning fra den 1. april 2017 besluttede Borgerreprasentationen
i Kebenhavns Kommune pd sit mede den 30. marts 2017 at
suspendere den dagzldende frikebsordning for Koebenhavns
Kommunes tilbagekebsrettigheder. P4 samme mede besluttede
Borgerrepraesentationen at indfere en midlertidig frikebsordning
geldende i suspensionsperioden og ligeledes med virkning fra den 1.
april 2017, jf. Borgerrepraesentationens beslutning af den 30. marts
2017 vedlagt som Bilag 2 (inklusiv bilag 1-6 til beslutningen). Den
midlertidige frikebsordning gelder for de samme ejendomme, som
var omfattet af den oprindelige frikebsordning.

Andringen af frikebsordningen har medfort, at det for de fleste ejere
af en ejendom med tilbagekebsret er blevet dyrere at kobe sig fri af
tilbagekebsretten, og en raekke boligejere har redegjort for, at deres
fortjeneste ved salg vil blive betydeligt reduceret som folge af
@ndringen. [ forlengelse heraf fremsatte Venstre pa medet i
Borgerreprasentationen den 27. april 2017 et medlemsforslag om, at
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Okonomiforvaltningen skulle undersege, om der kunne indferes en
overgangsordning for visse af de berorte ejere.

Kommunen patenker at beslutte

Pa vegne af Kobenhavns Kommune skal @konomiforvaltningen
venligst anmode Ankestyrelsen om at tage stilling til, hvorvidt
Ankestyrelsen vurderer, at

e det er muligt for kommunen (Borgerreprasentationen) at
vedtage en overgangsordning som beskrevet i bilag 3, dvs. en
overgangsordning, der omfatter ejere af ejendomme, som
Kobenhavns Kommune har tilbagekebsret til, og hvor
Kobenhavns Kommune har givet tilbud om frikeb og
udskydelse i perioden fra 1. april 2016 til 1. april 2017, og
hvor ejeren af ejendommen pé tidspunktet for indferelsen af
den midlertidige frikebsordning den 1. april 2017 var
involveret i en ejendomshandel.

3. Tvivlsspergsmalet

Kommunen er i tvivl om, hvorvidt kommunen lovligt kan vedtage en
overgangsordning.

I  forlengelse af  Venstres  medlemsforslag  besluttede
Borgerreprasentationen, at @konomiforvaltningen skulle indhente en
forudgéende ekstern juridisk vurdering af muligheden for at indfore en
overgangsordning,  jf. den  som Bilag 3 vedlagte
Borgerreprasentationsbeslutning af den 27. april 2017 (inklusiv bilag
1-3  til  beslutningen). Det fremgik af beslutningen, at
Okonomiforvaltningen skulle indhente en:

”... uatheengig ekstern juridisk vurdering af, om der kan laves en
overgangsordning vedrorende tilbagekobsret for ejendomshandler,
hvor Kebenhavns Kommune har givet tilbud om frikob og udskydelse i
perioden fra 1. april 2016 til 1. april 2017.”

4. Kommunens retsopfattelse

Okonomiforvaltningen anmodede den 4. maj 2017 advokatfirmaet
Horten, ved advokat og partner Anne-Sophie Kierkegaard Vilsbell,
om at foretage den juridiske vurdering. @konomiforvaltningen modtog
vurderingen den 29. maj 2017, jf. den som Bilag 4 vedlagte vurdering
fra Horten.

Notatet fra advokatfirmaet Horten konkluderer, at det ikke er muligt
for kommunen at indfere en overgangsordning. Horten anforer blandt
andet i sin sammenfatning (pkt. 2 i notatet), at:
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“Det er vores vurdering, at overgangsordningen vil indebeere en
betydelig risiko for tilsidescettelse af den forvaltningsretlige
lighedsgrundseetning  og  udgore  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 foresidede overgangsordning, vil veere afgrenset
ud fra saglige kriterier, navnlig i forhold til kommunens ovrige
borgere, der ejer ejendomme med tilsvarende tilbagekobsklausuler.

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

Det er saledes vores samlede vurdering, at det vil veere i strid med
kommunalfuldmagtsreglerne at indfore en overgangsordning for de
borgere, der har indhentet tilbud om frikeob eller udskydelse i perioden
fra 1. april 2016 til 1. april 2017, sdledes at tilbagekobsprisen skal
beregnes efter den model, der blev anvendt for 1. april 2017.”.

Okonomiforvaltningen er enig med advokatfirmaet Horten og
vurderer, at det ikke er muligt at lave en overgangsordning til den
midlertidige frikebsordning som beskrevet i bilag 3.
@konomiforvaltningen vurderer, at en overgangsordning vil vere i
strid med det forvaltningsretlige princip om ligebehandling og det
generelle forbud mod begunstigelse af enkeltpersoner eller grupper af
enkeltpersoner samt i strid med kravet om ekonomisk forsvarlig
forvaltning af kommunens aktiver, jf. ogsé den som Bilag 5 vedlagte
pressemeddelelse fra @konomiforvaltningen fra den 14. juni 2017.

Okonomiforvaltningen kan derudover henvise til argumentationen i
Hortens notat fra den 29. maj 2017, jf. bilag 4.

Relevant praksis

Andringen af frikebsordningen blev som nzvnt ovenfor besluttet af
Borgerrepreesentationen den 30. marts 2017. Der foreligger derfor
indtil videre ikke nogen relevant praksis om den midlertidige
frikebsordning.

Tilbagekebsrettighederne mere generelt har varet genstand for en
reekke sager ved domstolene, og @konomiforvaltningen skal i den
forbindelse henvise til U2001.2493H, jf. det som Bilag 6 vedlagte
domsudskrift. Dommen vedrerer en sag, hvor nogle ejere af en
ejendom, som Kebenhavns Kommune havde tilbagekobsret til,
bestred gyldigheden af tilbagekebsretten. Dommen fastslar, at den
pagaldende tilbagekobsret var gyldig, og at den blandt andet ikke var
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i strid med kommunalfuldmagten eller andre forvaltningsretlige regler.
Derudover indeholder dommen en udferlig beskrivelse af baggrunden
for indferelsen af tilbagekaobsrettighederne.

Okonomiforvaltningen henviser endvidere til Indenrigsministeriets
udtalelse om frikebsordningen fra den 4. juli 1997, jf. den som Bilag 7
vedlagte udtalelse. Ministeriets udtalelse omhandlede lovligheden af
den oprindelige frikebsordning for Kebenhavns Kommunes
tilbagekebsrettigheder, som Borgerreprasentationen besluttede at
indfere i 1996.

Udtalelsen var foranlediget af en klage fra et tidligere medlem af
Borgerreprasentationen, der mente, at Kebenhavns Kommune med
ordningen gav afkald pa tilbagekebsrettighederne til en vardi, der var
lavere end tilbagekebsrettighedernes markedsvaerdi. Det fremgér af
udtalelsen, at det var Indenrigsministeriets opfattelse, at
Borgerreprasentationen lovligt kunne vedtage frikebsordningen fra
1996. Udtalelsen indeholder en beskrivelse af den oprindelige
frikebsordning fra 1996, samt en udferlig beskrivelse af
Indenrigsministeriets vurdering af betydningen af regleme i
kommunalfuldmagten for den oprindelige frikebsordning. Udtalelsen
er interessant for denne anmodning, fordi den midlertidige
frikebsordning, som Borgerreprasentationen besluttede at indfore pa
sit mede den 30. marts 2017, i alt overvejende grad fortsat er baseret
pé den oprindelige frikebsordning fra 1996.

Slutteligt henviser O@konomiforvaltningen til Statsforvaltningen
udtalelse af 30. juni 2009, hvor Statsforvaltningen udtalte sig om en
rekke speorgsmél stillet af en kommune med ejendomme med
hjemfaldspligt/tilbagekebsret, jf. den som Bilag 8 vedlagte udtalelse.

Sammenfatning af Okonomiforvaltningens opfattelse
@konomiforvaltningen vurderer p&d baggrund af ovenstaende, at det
ikke er muligt at tilbyde en overgangsordning til den midlertidige
frikebsordning som beskrevet i bilag 3.

5. Kontakt til andre myndigheder

Kebenhavns Kommune har ikke haft kontakt med andre myndigheder
vedrerende a&ndringerne af frikebsordningen, som
Borgerreprasentationen besluttede den 30. marts 2017, jf. bilag 2,
vedrerende Borgerreprasentationen beslutning fra den 27. april 2017,
jf. bilag 3, eller vedrerende Gkonomiudvalgets beslutning fra den 13.
juni 2017, jf. bilag 1.
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6. Kontaktoplysninger

Meddelelser i sagen kan rettes til Chefjurist Vibeke Iversen, e-mail:
vi@okf.kk.dk, tifinr. 33 66 22 87 eller Kontorchef Christian Biel
Knudsen, e-mail: bq29@okf.kk.dk, tif.nr. 21 33 92 76.

7. Dato for ensket forhandsudtalelse

Ankestyrelsens stillingtagen til sagen har stor betydning for en rakke
borgere i kommunen. @konomiforvaltningen skal derfor venligst
anmode Ankestyrelsen om en udtalelse hurtigst muligt.

Hvis Ankestyrelsen til brug for udtalelsen har behov for yderligere
oplysninger, stdr Qkonomiforvaltningen naturligvis til radighed,
ligesom Okonomiforvaltningen gerne deltager i et mede med
Ankestyrelsen, hvis Ankestyrelsen onsker det.

Administrerende direktor i @konomiforvaltningen

Bilag:

Bilag 1: Okonomiudvalgets beslutning af 13. juni 2017, inklusive
bilag 1-3

Bilag 2: Borgerreprasentationens beslutning af 30. marts 2017,
inklusive bilag 1-6

Bilag 3: Borgerreprasentationens beslutning af 27. april 2017,
inklusive bilag 1-3

Bilag 4: Ekstern juridisk vurdering udarbejdet af advokatfirmaet
Horten, dateret 29. maj 2017

Bilag 5: Pressemeddelelse fra @konomiforvaltningen offentliggjort

péa Kebenhavns Kommunes hjemmeside den 14, juni 2017
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Bilag 6: U.2001.2493H

Bilag 7: Indenrigsministeriets udtalelse til Borgerreprasentationen,
dateret 4. juli 1997

Bilag 8: Statsforvaltningen Hovedstadens udtalelse, dateret 30. juni
2009
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Christian Bonde Pedersen

Emne: Anmodning om vurdering af overgangsordning til Kebenhavsn Kommunes midlertidige
frik@bsordning for tilbagekebsrettigheder

Fra: Vibeke Iversen

Sendt: 27. juni 2017 15:06

Til: 'thj@ast.dk’; 'chrvig@statsforvaltningen.dk'

Cc: Peter Stensgaard Mgrch

Emne: Anmodning om vurdering af overgangsordning til Kebenhavsn Kommunes midlertidige
frikgbsordning for tilbagekgbsrettigheder

Kaere Thorkil og Christian

Med brev af 21. juni 2017 har @konomiforvaltningen — pa baggrund af en beslutning i Kebenhavns
Kommunes @konomiudvalg den 13. juni 2017 — rettet henvendelse til Ankestyrelsen om en
overgangsordning til kommunens midlertidige frik@bsordning for tilbagekgbsrettigheder og
anmodet det kommunale tilsyn om at vurdere muligheden for at lave en overgangsordning som
narmere beskrevet i et af Borgerrepraesentationen til @konomiudvalget henvist medlemsforslag.

| henvendelsen er henvist til en ekstern juridisk vurdering fra Advokatfirmaet Horten, hvori det
konkluderes, at det vil vaere i strid med kommunalfuldmagtsreglerne at indfgre en
overgangsordning som foreslaet i medlemsforslaget. | henvendelsen er det videre oplyst, at
@konomiforvaltningen er enig i Hortens vurdering.

Som naevnt i Peter Stensgaard Megrchs telefonsamle i dag med Thorkil Juul er @konomiforvaltningen
efter fremsendelsen af henvendelsen i brevet af 21. juni blevet bekendt med sagen nedenfor fra
Arhus Kommune om supplerende retningslinjerne for frikgb af Arhus Kommunes
tilbagekpbsklausuler. | sagen foreslds det, at der i en afgraenset periode gives ejerforeninger -,
andelsboligforeninger og ejere af beboelsesejendomme med tilbagekgbsklausuler en mulighed for
pa nermere anfgrte betingelser at indfri klausulen pa lidt gunstigere vilkar end de, der generelt er
gaeldende. Af magistratens indstilling til Arhus Byrad fremgar det, at sagen skulle have vaeret
forelagt Statsforvaltningen. @konomiforvaltningen har — indtil videre uden held - eftersggt
Statsforvaltningens udtalelse. Det har derfor ikke vaeret muligt for @konomiforvaltningen at
vurdere, om denne sag kan have relevans for problemstillingen i Kebenhavns Kommunes aktuelle
sag om en overgangsordningen til kommunens midlertidige frikgbsordning for
tilbagekgbsrettigheder som beskrevet i medlemsforslaget.

@konomiforvaltningen skal derfor anmode det kommunale tilsyn i Ankestyrelsen om oplysning om,
hvorvidt sagen fra Arhus Kommune har relevans for Kgbenhavns Kommunes aktuelle sag, som
forelagt det kommunale tilsyn i brevet af 21. juni 2017.

https://www.aarhus.dk/da/politik/Byraadet/Byraadsmoeder/Tidligere-moeder/2017/2017-02-
22/Referat-4144/Supplerende-retningslinjer-for-frikoeb-af.aspx

Med venlig hilsen

Vibeke Iversen

Vibeke lversen
Chefjurist / Head of legal affairs

Kebenhavns Kommune / City of Copenhagen
@konomiforvaltningen / Finance Administration
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Radhuset / City Hall

1599 Kabenhavn V / DK- 15698 Copenhagen V
Tel. 3366 2287

Mobil 2612 2115

Fax 3366 7010

email vi@okf kk.dk
EAN nr. 5798009800299
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@ Ankestyrelsen

Kgbenhavns Kommune
Rddhuset
Radhuspladsen 1
1599 Kgbenhavn V
Att.: Vibeke Iversen

Ankestyrelsen fremsender hermed til orientering kopi af brev dags
dato sendt til Ret & R3d Advokater ved advokat Steen Petersen ved-
rerende en henvendelse om frikgb fra tilbagekgbsklausuler i Kgben-
havns Kommune.

Sagen har relation til kommunens sagsnummer 2017-0243861.

Med venlig hilsen

Ann-Britt Mgller

Dato: 03-07-2017

Ankestyreisen
7998 Statsservice

Sagsnummer.: 2017 - 27073
SAGSBEHANDLER:
Ann-Britt Mgller

Telefon: 3341 1200
EAN-Nr. 5798000354821
skriv til os via ast@ast.dk

www.ast.dk
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@ Ankestyrelsen

Ret&Rad Advokater Glostrup Ballerup Greve ApS
Banegardsvej 1

2600 Glostrup

Att.: Advokat Steen Petersen

Frikeb fra tilbagekgbsklausuler i Kebenhavns
Kommune

Du har ved e-poster af 8. april 2017 pa vegne af flere klienter rettet
henvendelse til Ankestyrelsen. Ankestyrelsen har forstaet dine henven-
delser sadan, at du pa vegne af dine klienter gnsker Ankestyrelsens stil-
lingtagen til sagen om Kgbenhavns Kommunes zndrede beregning af
frikgbsbelgb efter 1. april 2017, som stiller szlgere vaesentligt ringere
end ved kommunens tidligere gaeldende beregningsmetoder.

Du har endvidere sendt e-post af 27. april 2017 til en reekke myndighe-
der, herunder Ankestyrelsen.

Resumé

Det er Ankestyrelsens opfattelse, at en kommunes beslutning vedrg-
rende frikgb fra tilbagekgbsklausuler eller udskydelse af tilbagekgbsret-
ten ifglge tilbagekgbsklausuler, herunder udformning af retningslinjer
herom, er dispositioner vedrgrende salg af en fordring eller aftalemaes-
sig udskydelse af inddrivelsen af en fordring. Ankestyrelsen har ikke
kompetence til at pdse kommunens overholdelse af obligationsretlige —
herunder aftaleretlige — regleri den forbindelse.

Det er endvidere Ankestyrelsens opfattelse, at der pa baggrund af de
foreliggende oplysninger —herunder materialet naevnt under punkt 39 i
referatet af 30. marts 2017 fra mpde i Kgbenhavns Kommunes Borger-
repraesentation — ikke er tilstraekkelig anledning til at antage, at Kgben-
havns Kommune, ved beslutning af 30. marts 2017 om indfgrelse af en
midlertidig frikgbsordning med virkning fra den 1. april 2017, har over-
tradt lovgivning i form af offentligretlige grundsaetninger, som vi paser
overholdelsen af.

Sagsfremstilling

Du har i den ene af dine henvendelser af 8. april 2017 bl.a. oplyst fol-

Dato: 03-07-2017

Ankestyrelsen
7998 Statsservice

Sagsnummer.: 2017 - 27073
SAGSBEHANDLER:
Ann-Britt Maller

Telefon: 33411200
EAN-Nr. 5798000354821
skriv til os via ast@ast.dk

www.ast.dk
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gende:

“Mine klienter befrygter bla magtfordrejning — usaglig og uproportional forvaltning — se de
censurerede referater fra borgerrepraesentationen, og de uproportionale forhgjelser af be-
lgb beregnet i 1996 og efter 31/3/17 med mindst faktor 3.

Frikgbsbelgb ”sluger” i visse handler alt salgsprovenu og foraerer hgjere markedsvaerdi til
kobere af frikgbte ejendomme.”

Du har endvidere i perioden fra den 8. april 2017 tilsendt Ankestyrelsen en rekke e-poster, som er
stilettil bl.a. Folketingets Ombudsmand og Kgbenhavns Kommune — herunder borgmesteren, gvrig
ansvarlig ledelse og politikere.

Du hari en e-post af 8. april 2017 stilet til borgmesteren, gvrig ansvarlig ledelse og politikere i Kg-
benhavns Kommune henvist til sagen om Andelsboligforeningen Grgndalsvaenge (vores sagsnum-
mer 2014-193369).

Kebenhavns Kommune har den 19. april 2017 lagt materialet vedrgrende kommunens indfgrelse af
en midlertidig frikpbsordning naevnt under punkt 39 i referatet af 30. marts 2017 fra mgde i Kgben-
havns Kommunes Borgerrepraesentation ud pd kommunens hjemmeside. Materialet bestar af et
dokument indeholdende en sagsfremstilling og en oversigt over den politiske behandling og dertil 6
bilag. Materialet var tidligere fortroligt, men fortroligheden er ifglge det pafgrte pa dokumenterne
blevet ophaevet pr. 7. april 2017.

Der fremgar bl.a. fglgende af det ovennzvnte materiale i sagsfremstillingen, side 1:

”Kgbenhavns Kommune (KK) er i henhold til kommunalfuldmagten forpligtet til at forvalte
kommunens aktiver pa en forsvarlig made. De nuvaerende forhold p& markedet for fast
ejendom — herunder seerligt SKATs “fastfrysning” af de offentlige ejendomsvurderinger —
bevirker, at Frikgbsordningen ikke laengere lever op til denne grundlzggende forpligtelse,
som ogsa er afspejlet i principperne for Frikgbsordningen. Regeringen har annonceret, at et
nyt ejendomsvurderingssystem vil treede i kraft i 2019-2020. P& den baggrund anbefales det,
at Frikgbsordningen suspenderes, og at der i suspensionsperioden indfgres en midlertidig
frikgbsordning.

KK tinglyste i en periode pd mere end 100 &r systematisk en ret for KK til at tilbagekpbe de
ejendomme, som KK Igbende har solgt. Tilbagekgbséret blev saedvanligvis fastsat til enten
70 eller 100 &r fra salgstidspunktet, og KK’s tilbagekgbssum blev opgjort til den oprindelige
salgssum. KK har i dag ca. 1.200 tinglyste tilbagekgbsrettigheder, og der har over de seneste
ar veeret en tendens til et gget antal frikgb og udskydelser.

I februar 1996 vedtog Borgerrepraesentationen (BR) en ordning, der gjorde det muligt at fri-
kgbe eller udskyde KK's tilbagekgbsrettigheder, ogsa kaldet Frikgbsordningen.

Frikebsordningen bygger bl.a. pa fglgende principper:

* “Derer tale om et aktiv for kommunen, der repraesenterer en veerdi.
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® Betaling for aflgsning [dvs. frikgb)] skal afspejle den reelle vaerdi af aktivet.
Betalingen skal opggres ud fra ensartede og pé forhdnd fastlagte retningslinier.

* Administration af en afli@gsningsordning [dvs. frikebsordning] skal vzere enkel og gennem-

skuelig.”

| Frikpbsordningen beregnes vederlag for frikgb og udskydelse som udgangspunkt i (i} den
oprindelige salgssum, (ii) de offentlige ejendomsvurderinger, og (iii) en rente — kaldet kalku-
lationsrenten —som er baseret pa den generelle udvikling i realrenten.

Mens den oprindelige salgssum typisk er fastlagt i deklarationen om KK’s tilbagekegbsret, af-
haenger de offentlige ejendomsvurderinger og kalkulationsrenten af markedsforholdene. De
offentlige ejendomsvurderinger og kalkulationsrenten er siledes bestemmende for, omKK's
vederlag kan siges at afspejle tilbagekgbsrettighedernes markedsvaerdi.”

Endvidere fremgar der bl.a. fglgende af det ovennaevnte materiale i sagsfremstillingen, side 3:

“Indfgrelsen af den midlertidige frikgbsordning og reguleringen af kalkulationsrenten vil sik-
re, at KK forvalter sine aktiver pa en forsvarlig made og i overensstemmelse med Frikgbs-
ordningens oprindelige princip om, at KK's vederlag skal afspejle aktivernes reelle vaerdi.”

Senest har du ved henvendelse af 14. juni 2017 indsendt yderligere materiale til sagen. Du har hen-
vist til, at det fremgar af mgdereferat af 13. juni 2017, at Kgbenhavns Kommune vil spgrge Ankesty-
relsen, hvorvidt kommunen kan rulle frikgbsordningen tilbage vedrgrende handler med frikgbstil-
bud efter 1996-ordningen, men kun for perioden fra 1. april 2016 til 1. april 2017. Du har oplyst, at
du ogsa gnsker Ankestyrelsens svar pd kommunens forespgrgsel.

Ankestyrelsens kompetence og vurdering

Ankestyrelsen fgrer efter kommunestyrelseslovens § 48 tilsyn med, at kommunerne overholder den
lovgivning, der szerligt geelder for offentlige myndigheder, herunder forskrifter der er udstedt i
medfgr af denne lovgivning. Det er derfor ikke alle love, Ankestyrelsen fgrer tilsyn med, at kommu-
nerne overholder. Er der ikke tale om lovbrud, men alene om en kommunal adfaerd, som borgeren
for eksempel finder uhensigtsmaessig eller i strid med god forvaltningsskik, har Ankestyrelsen heller
ikke kompetence i sagen.

Ankestyrelsens tilsyn er et retligt tilsyn, og tilsynet omfatter skreven ret —love, bekendtggrelser
m.v. —og uskreven ret - offentligretlige grundsztninger som for eksempel lighedsgrundsaetningen
og grundsaetningen om saglighed i forvaltningen.

Lovgivning, der gaelder for bade kommuner og private, er ikke omfattet af Ankestyrelsens tilsyns-
kompetence.

I sager, hvor en kommune handler pd privatretligt grundlag, vil Ankestyrelsen dog kunne tage stil-
ling til overholdelsen af lovgivning og retsgrundsaetninger, der seerligt gaelder for offentlige myndig-
heder.
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Ankestyrelsen beslutter efter kommunestyrelseslovens § 48 a, om der er tilstreekkelig anledning til
at rejse en tilsynssag.

Viskal i den forbindelse vurdere, om sagen er generelt egnet til at understgtte det kommunale til-
syns overordnede formal og funktion. Viskal herved bl.a. lzegge vaegt p3, om det vil have vaesentlig
betydning, hvis vi som statens tilsyn med kommuner og regioner veelger at tage sagen op til be-
handling.

Det er Ankestyrelsens opfattelse, at en kommunes beslutning vedrgrende frikgb fra tilbagekgbs-
klausuler eller udskydelse af tilbagekgbsretten ifglge tilbagekgbsklausuler, herunder udformning af
retningslinjer herom, er dispositioner vedrgrende salg af en fordring eller aftalemaessig udskydelse
af inddrivelsen af en fordring. Ankestyrelsen har ikke kompetence til at pase overholdelsen af obli-
gationsretlige —herunder aftaleretlige —regler i den forbindelse.

Det er endvidere Ankestyrelsens opfattelse, at der p& baggrund af de foreliggende oplysninger —
herunder materialet naevnt under punkt 39 i referatet af 30. marts 2017 fra mgde i Kgbenhavns
Kommunes Borgerrepraesentation —ikke er tilstraekkelig anledning til at antage, at Kgbenhavns
Kommune, ved beslutning af 30. marts 2017 om indfgrelse af en midlertidig frikgbsordning med
virkning fra den 1. april 2017, har overtradt lovgivning i form af offentligretlige grundszetninger,
som vi paser overholdelsen af.

Herudover er det Ankestyrelsens opfattelse, at dine henvendelser i naervaerende sag ikke rejser de
samme problemstillinger, som der var tale om i sagen om Andelsboligforeningen Grgndalsvaenge.

Det fremgar af Statsforvaltningens udtalelse af 9. september 2015 i sagen om Andelsboligforenin-
gen Grgndalsvaenge (tilsynet med kommunerne varetages fra 1. april 2017 af Ankestyrelsen, jf.
kommunestyrelseslovens § 47, stk. 1), at Statsforvaltningen havde valgt at tage stilling til, hvorvidt
Kebenhavns Kommune lovligt kunne hdndhaeve et punkt i andelsboligernes skpder om forbud mod
fortjeneste ved videresalg af andele i Andelsboligforeningen Grgndalsveenge med henblik pd, at de
pageeldende boliger kunne vedblive med at vaere billige haveboliger. Statsforvaltningen udtalte, at
Kgbenhavns Kommune ikke har en saglig interesse i at sgrge for, at der ikke opnas fortjeneste ved
videresalg af andele i Andelsboligforeningen Grgndalsvaenge, hvorfor forbuddet mod fortjeneste
ved videresalg af andelene ikke lovligt kan hdndhazeves.

Endelig har Ankestyrelsen som ovennavnt ikke kompetence til at behandle sagerom, hvorvidt en
kommune har handlet hensigtsmaessigt eller i overensstemmelse med god forvaltningsskik. Folke-

tingets Ombudsmand har kompetencen pa dette omrade.

Vi har saledes vurderet, at der ikke er anledning til at rejse en tilsynssag pa baggrund af dine hen-
vendeiser.

Vi foretager derfor ikke yderligere.
Kopi af dette brev er sendt til Kgbenhavns Kommune til orientering.

Ankestyrelsen kan oplyse, at Ksbenhavns Kommune ved brev af 21. juni 2017 har anmodet Anke-
styrelsen om at tage stilling til, hvorvidt Ankestyrelsen vurderer, at det er muligt for kommunen at
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vedtage en overgangsordning, der omfatter ejere af ejendomme, som Kgbenhavns Kommune har
tilbagekgbsret til, og hvor Kgbenhavns Kommune har givet tilbud om frikgb og udskydelse i perio-
den fra 1. april 2016 til 1. april 2017, og hvor ejeren af ejendommen pa tidspunktet for indfgrelsen
af den midlertidige frikpbsordning den 1. april 2017 var involveret i en ejendomshandel.

Vi har besvaret Kgbenhavns Kommunes forespgrgsel ved brev af dags dato. Kopi heraf vedlagges til
din orientering.

Venlig hilsen

Ann-Britt Mgller
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KOBENHAVNS KOMMUNE  GKONOMIUDVALGET
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2. Handtering af medlemsforslag vedrerende overgangsordning for den midlertidige
frikebsordning for Kebenhavns Kommunes tilbagekebsrettigheder (Fortrolighed ophaevet den
13. juni 2017) (2017-0226333)

@konomiudvalget skal tage stilling til medlemsforsiag vedrarende overgangsordning for den
midlertidige frikgbsordning for kommunens tilbagekabsrettigheder, pa baggrund af den af
@konomiforvaltningen indhentede uafhaengige eksterne juridiske vurdering, udarbejdet af
Advokatfirmaet Horten.

Indstilling

@konomiforvaltningen indstiller over for @konomiudvalget,

1. atvedlagte uafhaengige eksterne juridiske "Vurdering af overgangsordning i forbindelse med
aendring af praksis for handtering af tilbagekgbsrettigheder”, modtaget den 29. maj 2017 fra
Advokatfirmaet Horten (bilag 1), tages til efterretning,

2. at det tages til efterretning, at det herefter ikke er juridisk muligt at udarbejde et forslag til
politisk behandling af en overgangsordning som beskrevet i det af Borgerreprassentationen i
megdet den 27. april 2017 henviste medlemsforslag.

Problemstilling

Borgerrepraesentationen besluttede i mgdet den 30. marts 2017 at suspendere den dagaeldende
frikgbsordning for Kebenhavns Kommunes tilbagekabsrettigheder og at indfare en midlertidig
frik@bsordning i suspensionsperioden.

Beslutningen er begrundet i det forhold, at ejendomspriserne i kommunen er steget markant de
seneste ar. Det ville under normale omstaendigheder have medfert andringer i de offentlige
ejendomsvurderinger, da disse skal afspejle ejendommenes markedsvaerdi. Den offentlige
ejendomsvurdering har imidlertid veeret fastfrosset siden 2013 og er derfor ikke fulgt med udviklingen
i ejendomspriserne. | efteraret 2016 meldte regeringen ud, at et nyt ejendomsvurderingssystem
forventes at veere klar til brug i 2019 -2020. Det blev samtidig oplyst, at ejendomsvurderingen af
ejerboliger i Kabenhavns Kommune i gennemsnit forventes at komme til at stige med mere end 50
%.

| madet den 27. april 2017 besluttede Borgerrepraesentationen at henvise et medlemsforslag om
udarbejdelse af forslag til politisk behandling af en overgangsordning for en naermere defineret
gruppe af ejere af ejendomme med tilbagekabsret for Kgbenhavns Kommune til @konomiudvalget, jf.
vedlagte kopi af Borgerrepraesentationens beslutningsprotokol med det oprindelige mediemsforslag,
gendringsforslag og Borgerrepreesentationens beslutning (bilag 2).
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Det henviste medlemsforslag har fglgende ordlyd:
Det foreslas,

"at @konomiforvaltningen indhenter en uafhaengig ekstern juridisk vurdering af. om der kan laves en
overgangsordning vedrgrende tilbagekasbsret for ejendomshandler, hvor Kebenhavns Kommune har
givet tilbud om frikgb og udskydelse i perioden 1. april 2016 til 1. april 2017.

At Dkonomiforvaltningen séfremt det vurderes juridisk muligt udarbejder forslag til politisk behandling
om oprettelse af en overgangsordning vedrarende tilbagekabsret for ejendomshandler, hvor
Kabenhavns Kommune har givet tilbud om frikeb og udskydelse i perioden 1. april 2016 til 1. april
2017. Disse handler skal have tilbagekobspris beregnet efter den model, der blev anvendt far 1. april
2017, og Dkonomiforvaltningen skal i forslaget til politisk behandling inkludere en vurdering af, hvad
overgangsordningen har af skonomiske konsekvenser for Kebenhavns Kommune.”

Ved sagens behandling i Borgerrepraesentationen indgik fglgende bilag, jf. bilag 2:

* Notat fra BR- sekretariatet vedr. medlemsforslag om overgangsordning for tilbagekabsret, af
27. april 2017

« Svar pa spergsmal fra Jakob Naesager (C)

* Svar pa spgrgsmal fra borgmester Ninna Thomsen (SF).

Lasning

Umiddelbart efter Borgerrepraesentationens beslutning anmodede @konomiforvaltningen
Advokatfirmaet Horten ved advokat og partner Anne Sophie Kierkegaard Vilsbgll om en uafhaengige
juridiske vurdering af det af Borgerrepraesentationen henviste forslag.

Advokatfirmaet Horten har herefter fremsendt den vedlagte "Vurdering af overgangsordning i
forbindelse med eendring af praksis for handtering af tilbagekgbsrettigheder” af 29. maj 2017.

Advokatfirmaet Horten konkluderer i den juridiske vurdering fglgende.:

"Det er vores vurdering, at overgangsordningen vil indebaere en betydelig risiko for tilsidesaettelse 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 overgangsordning, vil veere afgraenset ud fra saglige kriterier,
navnlig i forhold til kommunens @vrige borgere, der ejer ejendomme med tilsvarende
tilbagekgbsklausuler.

Dette geelder uanset, om overgangsordningen vedrerer 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 frikeb eller udskydelse i den naevnte periode.

Den foreslaede overgangsordning vurderes endvidere at vaere problematisk i forhold til de
kommunalfuldmagtsbaserede krav om skonomisk forsvarlig forvaltning og varetagelse af
kommunens interesser.
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Det er séledes vores samlede vurdering, at det vil vaere i strid med kommunalfuldmagtsreglerne at
indfare en overgangsordning for de borgere, der har indhentet tilbud om frikeb eller udskydelse i
perioden fra 1. april 2016 til 1. april 2017, saledes at tilbagekgbsprisen skal beregnes efter den
model, der blev anvendt fagr 1. april 2017.”

@konomiforvaltningen er enig i den eksterne uafhaengige juridiske vurdering fra Advokatfirmaet
Horten og indstiller, at vurderingen tages til efterretning.

@konomiforvaltningen indstiller under henvisning hertil videre, at det tages til efterretning, at det pa
baggrund af den juridiske vurdering fra Advokatfirmaet Horten ikke er muligt at udarbejde et forslag til
politisk behandling af en overgangsordning som beskrevet i det af Borgerreprassentationen i mgdet
den 27. april 2017 henviste medlemsforslag.

Jkonomi

Indstillingen pavirker ikke veerdien af Kebenhavns Kommunes portefglje af tilbagekgbsrettigheder.

Peter Stensgaard Mgrch /Sgren Tegen Pedersen

Beslutning

Daasordenspunkt 2: Handtering af medlemsforslag vedrerende overaangsordning for den
midlertidiae friksbsordning for Kebenhavns Kommunes tilbagekgbsretticheder (Fortrolioched ophaevet
den 13. juni 2017) (2017-0226333)

@konomiudvalgets beslutning i medet den 13. juni 2017

Henrik Storm Jeppesen og Thomas Birk Petersen, bestyrelsesmedlemmer i foreningen
Hjemfaldspligt Kabenhavn, havde foretraede ved dagsordenspunktets behandling.

@konomiforvaltningens chefjurist Vibeke lversen og advokat Anne Sophie Kierkegaard Vilsbgll fra
Horten var til stede under behandlingen af dagsordenspunktet af hensyn til sagens oplysning.

Et samlet @konomiudvalg fremsatte fglgende aendringsforslag til erstatning af indstillingens 2.
at-punkt, saledes at formuleringen eendres fra:

"2. at det tages til efterretning, at det herefter ikke er juridisk muligt at udarbejde et forslag til politisk
behandling af en overgangsordning som beskrevet i det af Borgerrepraesentationen i mgdet den 27.
april 2017 henviste mediemsforslag.”
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til:

"2. at @konomiudvalget palaegger @konomiforvaltningen at anmode det kommunale tilsyn i
Ankestyrelsen om at vurdere muligheden for at lave en overgangsordning, som beskrevet i det af
Borgerrepraesentationen i madet den 27. april 2017 henviste medlemsforslag. Ankestyrelsens
udtalelse skal, nar den foreligger, foreleegges for @konomiudvalget.”

Zndringsforslaget blev godkendt uden afstemning.

Den saledes sendre indstilling blev godkendt uden afstemning.

Et samlet @konomiudvalget besluttede at ophaeve indstillingens fortrolighed.

Liberal Alliance afgav falgende protokolbemasrkning:

"Liberal Alliance mener, at det er problematisk, at det far sa store konsekvenser for borgere, nar
kommunen andrer pa et skgn. Pludselige aendringer i juridiske vurderinger eller administrativ praksis
ma ikke forekomme arbitreere. Borgerne skal kunne regne med kommunens juridiske vurderinger,
som de foreligger pa et givent tidspunkt. Det bgr ikke ga ud over borgere, nar kommunen pludseligt
og uden varsel aendrer et skgn eller en juridisk vurdering. Derfor b@r eendringer med sa store
konsekvenser for den enkelte borger, der intet selv har gjort andet end at stole pa den tidligere
vurdering, indfases over en leengere periode.”

Bilag
Bilag 1 - Uafheenagig ekstern juridisk vurdering fra Advokatfirmaet Horten. dateret 29. maj 2017
(fortroliched ophaevet den 13. juni 2017)

Bilag 2 - Medlemsforslag om overgangsordning for tilbagekgbsret
Bilag 3 - Svar til Boramester Ninna Thomsen pa spgrgsmal vedr sagen om tilbacekabsrettioheder
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Anne Sephie K. Vilsbgll
Philip Heymans Allé 7
2900 Hellerup

Tif. +45 3334 4000

J.ar, 175337

29, maj 2017

FORTROLIGHED OPHAVET 13. JUNI 2017

VURDERING AF OVERGANGSORDNING | FORBINDELSE MED ZNDRING AF
PRAKSIS FOR HANDTERING AF TILBAGEK@BSRETTIGHEDER

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 frikeb 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.

11 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 Keben-
havns Kommune har givet tilbud om frikgb eller udskydelse i perioden fra 1. april 2016 til
1. april 2017. Det vurderes i den forbindelse ogsd, om en overgangsordning kan laves
alene for de sager, hvor der er gennemfart ejendomshandler i titknytning til, at Keben-
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 gvrige juridiske pro-
blemstillinger.

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

Afsnit 2 umiddeibart nedenfor indeholder vores sammenfatning.

http://gohorten/cases/SAGI82/175337/Dokumenter/Notat om overgangsordning for frikgb-endelig.docx Horten Advokatpartnerselskab
CVR 33775229
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2. SAMMENFATNING

Det er vores vurdering, at overgangsordningen vil indebzere en betydelig risiko for tilside-
settelse af den forvaltningsretlige lighedsgrundsaetning og udgere 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 vaere afgranset ud fra saglige kriterier, navnlig i forhold til kommunens gvrige
borgere, der ejer ejendomme med tilsvarende tilbagekgbsklausuler.

Dette gzelder 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 frikab eller udsky-
delse i den naevnte periode.

Den foresldede overgangsordning vurderes endvidere at veaere problematisk i forhold til
de kommunalfuldmagtshaserede krav om gkonomisk forsvarlig forvaltning og varetagelse
af kommunale interesser.

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

k@b eller udskydelse i perioden fra 1. april 2016 til 1. april 2017, siledes 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 tilbagekpbe de ejendomme, som kommunen Igbende har solgt. Tilbagekgbs-
summen for disse ejendomme er sadvanligvis 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).

Frikgbsordningen bygger ifglge det oplyste bl.a. p3 felgende principper:

Tilbagekgbsretten er et aktiv for kommunen, der repraesenterer en vaerdi

Betaling for afl@sning (dvs. frikeb) skal afspejle den reelle vaerdi af aktivet

Betalingen skal opggres ud fra ensartede og pa forhdnd fastlagte retningslinjer

Administration af frikgbsordningen skal vaere enkel og overskuelig
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| frikebsordningen 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 frikpbsordningen til markedsforholdene

Kommunen har to gange tidligere foretaget aendringer af frikgbsordningen med henblik
pa at tilpasse denne til markedsforholdene. Fgrste sendring blev foretaget i 2011, hvor
kalkulationsrenten som falge af den generelle renteudvikling blev sat ned fra 4 % p.a. til 3
% p.a., hvilket medfgrte en stigning i vederlaget for frikgb og udskydelse. Anden sndring
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, siledes 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 2endringer i ejendomspriserne medfgre, at SKAT @ndrer de offentlige ejen-
domsvurderinger, da disse skal afspejle efendommenes markedsvaerdi. Den offentlige ej-
domsvurdering har dog veeret fastfrosset siden 2013 og er derfor ikke fulgt med udviklin-
gen i ejendomspriserne. | efterdret 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 Kebenhavn i gennemsnit forventes at komme til et
stige med mere end 50%. Det heraf fglgende misforhold mellem de gaeldende offentlige
ejendomsvurderinger og de faktiske markedspriser betyder, at kommunens tilbagekgbs-
rettigheder er vaerdiansat for lavt.

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

Zndringsdato og varsling

Frikebsordningens aendringsdato, der er fastsat til 1. april 2017, falder ssmmen 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 p3gaeldende tilbud. Der be-
stod saledes ikke efter 31. marts 2017 nogen gyldige, ikke accepterede tilbud efter den
tidligere ordning. Zndringerne kommer derfor til at geelde alle nye tilbud om frikgb.
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I lighed med de to tidligere reguleringer af frikpbsordningen er suspensionen ikke varslet.
Dette for at undga spekulation i handel med tilbagekgbsrettigheder i en varslingsperiode.
De vedtagne andringer blev annonceret pr. andringsdatoen.

Midlertidig frikgbsordning

Den ovennzevnte midlertidige frikgbsordning indebaerer, at frikpb skal ske pa grundlag af
en konkret maeglervurdering af den pagzldende ejendom. Vurderingen foretages af en
ejendomsmeegler/valuar udpeget af @KF, og omkostningerne forbundet med maeglervur-
deringen afholdes af den, der anmoder om tilbuddet.

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

Forslaget til overgangsordning

P4 baggrund af en raekke borgerhenvendelser, der beskriver betydelige, negative gkono-
miske konsekvenser af den midlertidige frikebsordning for nogle borgere, har Venstres
gruppe i Borgerrepraesentationen foresldet, at der udarbejdes et forslag til politisk be-
handling af en overgangsordning. P4 mgde 27. april 2017 vedtog Borgerreprassentationen
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 handler skal have tilbagekabspris beregnet efter den mo-
del, der blev anvendt fgr 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 praecist, hvad kravet om gkonomisk for-
svarlighed indebzerer, men kernen md vzere, at en kommune skal udvise ansvarsbe-
vidsthed i sine gkonomiske anliggender, saledes at der ikke paferes kommunen udgifter
eller tab, som kunne vare undgdet.

Seerligt med hensyn til handel med fast ejendom - hvortil ogsé hgrer handel med tilbage-
kebsrettigheder — har tilsynet (Statsforvaltningen) i en udtalelse af 16. juni 2006 vedrg-
rende Struer Kommune blandt andet anfart:

"Kommuner har efter almindelige grundsaetninger en generel forpligtelse til at
handle gkonomisk forsvarligt i alle dispositioner. | forbindelse med salg af kom-
munal fast ejendom indebaerer dette, at kommunen skal saelge ejendommen til
den hgjeste pris, der kan opnas i handel og vandel — markedsprisen.

Side 4

Side 71



Safremt en kommunal fast ejendom ikke szelges til den hgjeste pris, der kan op-
nas i handel og vandel, vil kpberen opn4 en usaglig gkonomisk begunstigelse og
kommunekassen et tilsvarende gkonomisk tab."

412 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 sidan, at der
skal veere 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.

413 Forbud mod begunstigelse af enkeltpersoner

Forbuddet mod begunstigelse af enkeltpersoner er beslzegtet med lighedsprincippet, jf.
nedenfor, og betyder, at kommuner ikke pd ulovbestemt grundlag kan understgtte en-
keltpersoner. En opgave eller en stgtte skal sdledes komme alle eller en sagligt afgraenset
kreds til gode. Seerligt gaelder 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

414 De forvaltningsretlige grundsaetninger

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

Efter det forvaltningsretlige lighedsprincip er kommunen forpligtet til at behandle ensar-
tede tilfeelde ens, Der skal derfor vaere saglige grunde for at gare forskel. Lighedsprincip-
pet har sdledes taet sammenhaeng med princippet om saglig forvaltning, idet en forskels-
behandling skal vaere sagligt begrundet. Ogsé ndr 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 kammunen — uden at veere
retligt forpligtet hertil - vil saelge et antal tilbagekpbsrettigheder under markedsprisen og
dermed miste indtaegter i form af lavere frikgbesummer fra de borgere, der er omfattet
af overgangsordningen og veelger 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 tilbagekghsret; nemlig kun de borgere, der har indhen-
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tet tilbud pa frikgb 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 athaenger herefter af, om de hensyn, der gnskes varetaget med ord-
ningen, er lovlige kommunale eller almennyttige formal og — sammenhzengende 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 herp4 i perioden 1. april
2016 til 1. april 2017. Med andre ord, et hensyn til borgernes gkonomi, herunder bolig-
pkonomi. 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 foresldede overgangsordning indebaerer en be-
tydelig risiko for tilsideszettelse af den forvaltningsretlige lighedsgrundszetning og vil med-
fere begunstigelse af en ikke sagligt afgreenset gruppe af borgere. Der ses sdledes ikke at
foreligge saglige grunde til at saette den foresldede 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 frikeb eller udskydelse i perioden fra 1. april 2016
til 1. april 2017.

| vurderingen af den saglige afgraensning 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 tilbagekgbs-
klausuler. Det, vurderer vi, ikke er tilfaeldet. P4 den ene side har de borgere, der har ind-
hentet tilbud pé frikeb eller udskydelse i den nasvnte periode, udvist en vis interesse i
frikgb eller udskydelse og har eventuelt handlet deres ejendom p3 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 bortfaider pr. 1. april 2017. Disse borgere har siledes ikke haft
en saerlig berettiget forventning om at kunne frikgbe sig fra tilbagekgbsklausulen pé deres
ejendom efter udigbet af marts 2017. Hertil kommer, at der meget vel kan vaere andre
borgere med tilbagekpbsklausuler, der i samme periode har planlagt at frikgbe eller ud-
skyde en tilbagekebsklausul — 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 pd 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 szerlig grund til at indhente et tilbud fra kommunen, fgr man vil ggre brug
af det.

Den foresldede afgraensning af de borgere, der vil nyde godt af overgangsordningen, bae-
rer dermed preeg 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 indhenteise 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 tilbagekobsklausulen, fx omprioritering eller optagelse af nye I3n i ejendommen,
hvilket heller ikke forekommer sagligt.

Pa baggrund af ovenstiende 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 frikab eller udskydelse i perioden fra 1. april 2016 til 1. april 2017 som
supplement til Borgerrepraesentationens beslutning 30. marts 2017 om kommunens til-
bagekgbsklausuler, sdledes at disse borgere tilbydes en gkonomisk mere gunstig frikgbs-
ordning end den geeldende.

Hellerup, den 29. maj 2017
Hoy
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for mgdet den 27.04.2017, kl. 17:30 i Borgerrepraesentationens mgdesal

27. Medlemsforslag om overgangsordning for tilbagekabsret (2017-0188062)
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27. Medlemsforslag om overgangsordning for tilbagekebsret (2017-0188062)

Medlemsforslag

Det foreslas:

1. at @konomiforvaltningen udarbejder forslag til politisk behandling om oprettelse af en
overgangsordning vedrgrende tilbagekabsret for ejendomshandler, hvor Kgbenhavns
Kommune har givet tilbud om frikeb og udskydelse i perioden fra 1. april 2016 til 1. april 2017.
Disse handler skal have tilbagekabspris beregnet efter den model, der blev anvendt far 1. april
2017, og @konomiforvaltningen skal i forslaget til politisk behandling inkludere en vurdering af,
hvad overgangsordningen har af gkonomiske konsekvenser for Kebenhavns Kommune.

(Stillet af Venstre)

Motivering

Kebenhavns Borgerrepraesentation vedtog i enighed d. 30. marts 2017 at indfare en ny beregning for
tilbagekabsret. Beslutningen indebaerer, at Frikabsordningen er annulleret, og at der fra 1. april 2017
er indfart en ny beregningsmetode for tilbagekebsprisen pa ejendomshandler, hvor Kebenhavns
Kommune har tilbagekgbsret til ejendommen.

Beslutningen er truffet i henhold til kommunalfuldmagten, hvor Kgbenhavns Kommune er forpligtet til
at forvalte kommunens aktiver pa en forsvarlig made. De nuvaerende forhold pa markedet for fast
ejendom — herunder saerligt SKATSs fastfrysning af de offentlige ejendomsvurderinger — bevirker, at
Frikebsordningen ikke laengere lever op til denne grundlaeggende forpligtelse. Regeringen har
annonceret, at et nyt ejendomsvurderingssystem vil treede i kraft i 2019-2020. Derfor er
Frikgbsordningen blevet suspenderet, og der er indfart en midlertidig frikgbsordning indtil det nye
ejendomsvurderingssystem treeder i kraft.

Den gamle frikgbsordning beregnede séledes vederlag for frikeb blandt andet ud fra de offentlige
ejendomsvurderinger, som ikke er fulgt med markedsvaerdien. Med aendringen stiger vederlaget for
frikeb af ejendomme med tilbagekabsret, og det har desveerre bevirket, at borgere, der har kebt
ejendom med tilbagekgbsret far 1. april 2017, for nogles vedkommende er endt i en gkonomisk
klemme, idet Borgerrepraesentationens beslutning fra 30. marts 2017 indebar, at samtlige tilbud
afgivet i det gamle beregningsar, dvs. i perioden 1. april 2016 til 1. april 2017, bortfaldt.

Venstre vil med dette medlemsforslag hjaelpe de pagaeldende borgere ud af denne klemme, som de
uforvarende har sat sig i. Derfor foreslar Venstre, at kommunen indfgrer en overgangsordning, der
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indebezerer, at ejendomshandler fra 1. april 2016 til 1. april 2017 skal have mulighed for at benytte de
tilbud om frikeb og udskydelse, der er givet i det gamle beregningsar.

Veerdien af KK’s portefglje af tilbagekabsrettigheder vil dermed opleve en mindre stigning end
forventet, men dette er i Venstres optik en rimelig konsekvens frem for at enkelte borgere kommer til
at sta i en stor gkonomisk klemme, som de er bragt i pa grund af Kgbenhavns Kommunes aendringer
i vederlag for tilbagekab. Venstre mener ikke, at de nye beregningsmetoder skal have
tilbagevirkende kraft pa tilbud om tilbagekgbsvederlag, der allerede er givet af kommunen - det er
ikke rimeligt overfor de borgere, som har indgaet ejendomshandel og aftaler om banklan med
udgangspunkt i det oprindelige tilbud om tilbagekgb.

Venstre er indforstaet med, at beslutningen om sendring i tilbagekebsret er indgaet i enighed og
dermed ogsa med Venstres stemmer. Venstre er ogsé indforstdet med, at beslutningsmaterialet
vedrgrende indstillingen fra d. 30. marts 2017 er fuldt oplyst. Dette medlemsforslag er udarbejdet pa
baggrund af efterfalgende borgerhenvendelser, som beskriver nogle voldsomme og uheldige — og af
Venstre ikke forudsete — konsekvenser af beslutningen, som Venstre hermed @nsker opbakning fra
de gvrige partier i Borgerrepraesentationen til at aandre.

Beslutning

Borgerrepraesentationens beslutning i medet den 27. april 2017

En samlet Borgerrepraesentation fremsatte fglgende aendringsforslag (£F 1) om, at medlemsforslaget
erstattes af fglgende:

"at @konomiforvaltningen indhenter en uafthaengig ekstern juridisk vurdering af, om der kan laves en
overgangsordning vedrgrende tilbagekgbsret for ejendomshandler, hvor Kgbenhavns kommune har
givet tilbud om frikab og udskydelse i perioden fra 1. april 2016 til 1. april 2017.

at @konomiforvaltningen safremt det vurderes juridisk muligt udarbejder forsiag til politisk behandling
om oprettelse af en overgangsordning vedrgrende tilbagekgbsret for ejendomshandler, hvor
Kabenhavns kommune har givet tilbud om frikeb og udskydelse i perioden fra 1. april 2016 til 1. april
2017. Disse handler skal have tilbagekabspris beregnet efter den model, der blev anvendt far 1. april
2017, og @konomiforvaltningen skal i forslaget til politisk behandling inkludere en vurdering af, hvad
overgangsordningen har af skonomiske konsekvenser for Kgbenhavns kommune.”

Det af en samlet Borgerrepraesentation fremsatte aendringsforslag (££F 1) blev vedtaget uden
afstemning.
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Bilag

Bilaa 1 - Notat fra BR-Sekretariatet vedr. medlemsforslag om overganasordning for tilbacekabsret.
BR 27. april 2017

Bilag 2 - Svar pa sperasmal fra Jakob Naesager (C)

Bilag 3 - Svar pa spgrasmal fra boramester Ninna Thomsen (SF)
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K@BENHAVNS KOMMUNE
Dkonomiforvaltningen

Borgerreprasentationens Sekretariat

Til Borgerrepraesentationen

Notat fra BR-Sekretariatet vedr. medlemsforslag om
overgangsordning for tilbagekebsret, BR 27. april 2017

I det felgende redegores for de styrelsesretlige rammer for at stille et
medlemsforslag, som er identisk med en sag, Borgerreprasentationen
(BR) tidligere har behandlet.

1. Muligheden for at stille et medlemsforslag, som er identisk
med en sag, BR tidligere har behandlet

Det folger af kommunestyrelseslovens § 11, at et medlem kan benytte
sin initiativret til at stille et medlemsforslag i BR.

Der gelder den begransning i et medlems ret til at f4 en sag pa
dagsordenen, at et medlem normalt ikke kan kreve at fi en sag
optaget til fornyet behandling, ndr der én gang er truffet beslutning i
den.

BR kan séledes afvise at behandle et medlemsforslag, hvis sagen er
identisk med en sag, der tidligere har varet behandlet i BR,
medmindre der foreligger nye oplysninger i sagen, eller hvis der i
ovrigt er sket andringer i grundlaget for den tidligere behandling.
Hvis der er tale om et sag, som BR tidligere har taget stilling til, skal
forslagsstiller redegere for, hvilke nye oplysninger eller @ndringer,
der foreligger.

Et medlem af BR har saledes altid ret til at fA et medlemsforslag
optaget pa udkastet til dagsordenen. Men et flertal i BR kan velge at
afvise at behandle medlemsforslaget under henvisning til, at BR
tidligere har taget stilling til sagen, og der ikke foreligger nye
oplysninger eller i gvrigt er sket @ndringer i grundlaget for sagen. Et
fletal i BR kan i denne situation ogsd velge at behandle
medlemsforslaget alligevel, da der ikke galder nogen begraensning for
BR’s adgang til at genoptage en sag. Noget andet er, at kommunen
udadtil kan vare bundet af trufne beslutninger.

2. Medlemsforslaget fra Venstre om overgangsordning for
tilbagekabsret
BR behandlede p& sit mede den 30. marts 2017 sagen om
"Tilbagekebsret”, jf. dagsordenspunkt 39.

NOTAT

27-04-2017

Sagsnr.
2017-0002112

Dokumentnr.

2017-0002112-23

Borgerreprasentatione

ns Sekretariat

Kebenhavns Radhus,

Réadhuspladsen |
1550 Kgbenhavn V

EAN nummer
5798009800275
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Medlemsforslaget fra Venstre om overgangsordning for tilbagekebsret
sigter mod at &ndre pa BR’s beslutning af 30. marts 2017 i sagen om
tilbagekobsret. Venstre anferer folgende i motiveringen til
medlemsforslaget:

"Venstre er indforstdet med, at beslutningen om andring i
tilbagekobsret er indgdet i enighed og dermed ogsa med Venstres
Stemmer. Venstre er ogsd indforstdet med, at beslutningsmaterialet
vedrorende indstillingen fra d. 30. marts 2017 er fuldt oplyst. Dette
medlemsforslag er udarbejdet pa baggrund af efterfolgende
borgerhenvendelser, som beskriver nogle voldsomme og uheldige — og
af Venstre ikke forudsete — konsekvenser af beslutningen, som Venstre
hermed  onsker  opbakning fra de ovrige partier i
Borgerrepreesentationen til at endre.”

Det er @konomiforvaltningens vurdering, at der hverken foreligger
nye oplysninger, eller at der i gvrigt er sket @&ndringer i grundlaget for
den tidligere behandling af sagen om “Tilbagekabsret”.

P4 den baggrund vil et flertal i BR i forbindelse med godkendelse af
dagsordenen kunne beslutte at afvise medlemsforslaget pa4 madet den
27. april 2017. Det vil kraeve, at der fremsattes et procedureforslag
herom.
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Til Borgerrepraesentant Jakob Nzesager

Spergsmal om vaerdien af hjemfaldsklausulerne

Jakob Nasager (C) har i mail af den 23. april 2017 stillet folgende
spergsmal vedrerende Kebenhavns Kommunes ca. 1.200
hjemfaldsklausuler:

1) Vihar som bekendt i QU behandlet veerdien af
hjemfaldsklausulerne. Vi fik oplyst, at der findes 1.200
hjemfaldsklausuler. Hvor mange af disse vedrorer
enkeltstdende private beboelsesejendomme
(lejligheder/raekkehuse/villaer)?

2) Hvor meget er veerdien af de enkelte hjemfaldsklausuler pa
privatboliger steget som folge af beslutningen i
Borgerrepreesentationen den 30. Marts 2017 i hhv kroner og

procent?

3) Hvor mange ejere af disse privatboliger havde inden for det

seneste tre maneder forud for beslutningen bedt om at fa oplyst

frikobsveerdien?

4) Hvad vil det koste kommunen i tabt indteegt, hvis ejerne af
privatboligerne tilbydes at kobe sig fri af hjemfaldspligten til
prisen forud for den 1. April 2017?

Svar pa spergsmalene:

Ad 1: Vi har som bekendt i DU behandlet veerdien af
hjemfaldsklausulerne. Vi fik oplyst, at der findes 1.200
hjemfaldsklausuler. Hvor mange af disse vedrorer enkeltstdende
private beboelsesejendomme (lejligheder/raekkehuse/villaer)?

Svar: Cirka 80 % af hjemfaldsklausulerne vedrerer private boliger.
Okonomiforvaltningen benytter en oversigt over registrerede
ejendomme, som bygger p4d kommunens kortlegning af rettighederne
1 begyndelsen af 1990°erne. Oversigten blev hovedsageligt oprettet til
brug for rettidig varsling af kommunens tilbagekeb. Data om ejertype
m.v. er forsegt udledt heraf.

Ad 2: Hvor meget er veerdien af de enkelte hjemfaldsklausuler pa
privatboliger steget som folge af beslutningen i
Borgerrepreesentationen den 30. Marts 2017 i hhv kroner og procent?

NOTAT

25-04-2017

Sagsnr.
2016-0050366

Dokumentnr.
2016-0050366-192

Sagsbehandler
Christopher Moller
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Svar: To @ndringer af frikebsordningen pavirker
hjemfaldsklausulernes vaerdi for Kebenhavns Kommune: Andringen
af kalkulationsrenten og a&ndringen af ejendommenes verdiansattelse.

Kalkulationsrenten: Kalkulationsrenten er andret fra 3 % til 2,2 %
(gzldende frem til den 1. april 2018).

For en hjemfaldsklausul med tilbagekebsér om fx 30 ar, betyder denne
zndring, at frikebsbelebet — alt andet lige — er blevet ca. 25 % hgjere.
Ligger tilbagekebsaret om fx 10 ar, pavirkes frikebsbelgbet med en
foregelse pa ca. 10 %.

Ejendomsvzerdien: Ejendomsvardien, som leegges til grund for
beregningen af frikebsbelebet, har i den tidligere frikebsordning vaeret
den offentlige ejendomsvurdering. Denne vurdering treekkes via
SKAT og er kendt for alle ejendomme — bade med og uden
tilbagekabsret.

Den nuvarende, midlertidige frikebsordning leegger som bekendt en
konkret maglervurdering til grund for beregningen af frikebsbelabet.
Frikebsbelobet kendes derfor ikke, for der foreligger en
maglervurdering. Derfor er det heller ikke muligt at sige, hvor meget
de enkelte hjemfaldsklausuler pa privatboliger er steget — hverken i
kroner eller i procent.

Regeringen meldte i efterdret 2016 ud, at de offentlige vurderinger
skennes at ville stige med i1 gennemsnit mere end 50 % for
Kabenhavns Kommune. Med fastfrysningen/lebende nedsattelse af de
offentlige ejendomsvurderinger og boligmarkedsudvikling pa tvars af
bydele i Kebenhavn, vil der vare ejendom hvor den offentlige
vurdering er betydeligt mere (eller mindre) end 50 % for lav i forhold
til markedsveerdien. Dette vil afspejle sig direkte i beregningen af
frikebsbelebet.

Baseret pa regeringens udmelding i efteraret 2016 og forvaltningens
sken, estimeres vaerdien af hjemfaldsklausulerne for privatboliger at
vare steget med 6-700 mio. kr. med indferelsen af den midlertidige
frikebsordning.

For erhvervsejendomme og andre ejendomme, som udger ca. 20 % af
ejendommene med hjemfaldsklausul, men ca. 80 % af vardien at
hjemfaldsklausulerne, estimeres vardien at vare steget med over 1
mia. kr.

Samlet estimeres hjemfaldsklausulernes vardi sdledes at vaere steget
med mellem 1,5-2,0 mia. kr., men vurderingen er behaftet med stor
usikkerhed, da konkrete maglervurderinger ikke er foretaget.
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Ad 3: Hvor mange ejere af disse privatboliger havde inden for det
seneste tre maneder forud for beslutningen bedt om at fa oplyst
frikobsveerdien?

Svar: Gkonomiforvaltningen ekspederede i det forste kvartal af 2017
cirka 100 henvendelser om frikeb (og udskydelse) af
hjemfaldsklausuler.

Ad 4: Hvad vil det koste kommunen i tabt indtegt, hvis ejerne af
privatboligerne tilbydes at kobe sig fri af hjemfaldspligten til prisen
forud for den 1. April 2017?

Svar: Det er ikke muligt at besvare dette spergsmal, da det vil krave
en gennemgang af alle tilbud og en konkret vurdering af alle
ejendomme (det er netop ejendommenes faktiske verdi, som
kommunen ikke kender, fordi der ikke eksisterer et retvisende
offentligt vurderingssystem).

IMustration (fiktivt eksempel):

En ejerlejlighed med en offentlig vurdering pa 1 mio. kr. og et
tilbagekebsar i 2047 (30 ar fra nu) ville med den tidligere ordning
kunne frikebes for ca. 400.000 kr.

Med en konkret maglervurdering pa eksempelvis 1,5 mio. kr. (og en
andret kalkulationsrente pé 2,2 %) er frikebsbelabet ca. 780.000 kr.

Kommunens “tabte indtagt” pé ejendommen i eksemplet er saledes
ca. 380.000 kr.
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K@BENHAVNS KOMMUNE
Dkonomiforvaltningen

M’ Kebenhavns Ejendomme

Til borgmester Ninna Thomsen (SF)

Spergsmil vedrerende tilbagekob

@konomiforvaltningen har i en mail af 26. april 2017 til besvarelse
modtaget dit spergsmél vedrerende den midlertidige frikebsordning
for Kegbenhavns Kommunes tilbagekebsklausuler, som
Borgerreprasentationen vedtog i medet den 30. marts 2017. Dit
spergsmal er:

”Pa baggrund af en reekke henvendelser vedr. tilbagekob vil jeg gerne
vide, om det er muligt - som alternativ eller supplement til BR
beslutning 30. marts om tilbagekobsklausuler - at lave en beslutning
om, at der laves en kompensationsordning eller en
undtagelsesordning for de borgere, der har kebt bolig fra 2013-2017
(altsa i den periode hvor ejendomsvurderingen har veeret
fastfrosset)?”’

Okonomiforvaltningens svar:

Formélet med kommunens péalzg af tilbagekebsdeklarationer ved salg
af kommunale grunde har vaeret at sikre kommunen andel i
ejendommenes fremtidige veerdistigning.

Tilbagekebsdeklarationerne, som er tinglyst pd ejendommene, giver
ikke i sig selv ejerne af de padgzldende ejendomme en ret til at kebe
sig fri heraf. Borgerreprasentationen besluttede imidlertid i 1996 at
indfere en frikebsordning med det formal at give ejere af ejendomme
med tilbagekebsret mulighed for frikeb mod betaling af et vederlag,
svarende til den beregnende vaerdi af kommunens tilbagekebsret pa
frikebstidspunktet.

Beslutningen om den midlertidige frikebsordning med virkning fra 1.
april 2017 gzlder for alle de galdende tilbagekebsrettigheder, som
ogsa var omfattet af den hidtil geeldende frikebsordning.

Baggrunden for den midlertidige frikebsordning er at sikre
kommunens ekonomiske rettigheder i henhold til
tilbagekobsdeklarationerne, herunder at frikeb af rettighederne sker til
verdien af rettighederne pa frikebstidspunktet.

En kompensationsordning eller en undtagelsesordning for borgere, der
matte have kabt en ejendom med tilbagekabsret i perioden fra 2013 til
2017, vil i givet fald kun omfatte en begrenset andel af de borgere,
som i dag ejer ejendomme med tilbagekebsret. Ordningen ville

NOTAT

27-04-2017

Sagsnr.
2016-0050366

Dokumentnr.
2016-0050366-200

Sagsbehandler
Christian Bonde Pedersen

Afdelingen for
Ejendomshandler og -
rettigheder

Nyropsgade 7, 5. sal
1602 Kgbenhavn V

Mobil
2155 1738

E-mail
EQ7W@okf.kk.dk

EAN nummer
5798009804723
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dermed stille en begrenset del af borgere med tilbagekebsklausuler
bedre end andre borgere med tilsvarende tilbagekebsklausuler pa
deres ejendomme.

Okonomiforvaltningen vurderer, at en s&dan kompensations- eller
undtagelsesordning vil indebare en vaesentlig risiko for tilsidesattelse
af den forvaltningsretlige lighedsgrundsatning, idet der ikke antages
at foreligge sxrlige og saglige grunde til saerbehandling af de
pagzldende borgere, alene fordi de har kebt deres ejendom i perioden
2013-2017, hvor de offentlige ejendomsvurderinger har varet og
fortsat er suspenderet/fastfrosset.

Okonomiforvaltningen vurderer endvidere, at en kompensations- eller
undtagelsesordning, som foresldet, i givet fald vil indebare en
vaesentlig risiko for ulovlig begunstigelse af enkeltpersoner eller
grupper af enkeltpersoner.

Samlet er det @konomiforvaltningens vurdering, at der ikke vil vare
hjemmel til at treeffe beslutning om en kompensationsordning eller en
undtagelsesordning for de borgere, der har kebt bolig fra 2013-2017,
som alternativ eller supplement til Borgerreprasentationens beslutning
den 30. marts 2017 om kommunens tilbagekebsklausuler.
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8. juni 2017

Til borgmester Ninna Thomsen, SF

Svar pé et spergsmal til OKF vedr. sagen om titlbagekebsrettighe-
der.

Spergsmal

I mail af 6. juni 2017 har Gkonomiforvaltningen modtaget falgende
spergsmdl fra borgmester Ninna Thomsen:

"I forbindelse med sagen om tilbagekabsrettigheder er det i offentlig-
heden blevet papeget, at det var udtryk for "dérlig forvaltningsskik" at
kommunen ikke lavede en forudgiende partshering i forhold til de be-
rorte borgere.

Jeg vil geme have forvaltningens vurdering af dette udsagn.

Hvilke procedurer er der i lovgivningen fastsat vedr. dette?
Er der precedens for dette i sddanne sager?”

Svar

Bkonomiforvaltningen mener ikke, at der i den konkrete sag er beleg
for de i offentligheden citerede udtalelser om, at kommunen skulle
have handlet i strid med god forvaltningsskik ved, at kommunen ikke -
forud for beslutningen om den midlertidige suspension af frikebsord-
ningen - skulle have partshert de bergrte borgere.

Reglerne om partshering findes i forvaltningslovens kapitel 5, §§ 19—
21. Forvaltningsioven gzlder for behandlingen af sager, hvori der er
eller vil blive truffet afgerelse af en forvaltningsmyndighed, jf. for-
valtningslovens § 2, stk. 1, dvs. for sager, hvori kommunen traeffer en
konkret forvaltningsafgerelse i forhold til en borger.

Den konkrete sag om suspension af frikebsordningen drejer sig om en
@ndring af praksis for frikeb af kommunens tilbagekebsdeklarationer,
som er pélagt pd privatretligt grundlag med det formal, at kommunen
ved salg af kommunale grunde sikrer sig andel i grundenes vardistig-
ning.

Det er séledes ikke en sag, hvori kommunen har truffet en konkret af-
gorelse, hvori boligejere af ejendomme med tinglyste tilbage-
kobsdeklarationer er parter, men derimod om en generel beslutning
om midlertidig suspension af kommunens praksis for frikeb med den
saglige begrundelse, at regeringen har udmeldt, at et nyt ejen-

NOTAT
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Radhuset
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domsvurderingsystem forst forventes klar i 2019 — 2020, samt at ejen-
domsvurderingerne i Kebenhavns Kommune forventes i gennemsnit
at stige med mere end 50 %. De aktuelle ejendomsvurderinger svarer
sdledes ikke til ejendommenes markedsvaerdi, som forudsat i kommu-
nens frikebsordning,

Hvis kommunen havde orienteret om eller varslet &endringerne af fri-
kebsordningen, mé en betragtelig del af/alle ejendommene formodes
at veere blevet frikebt, inden @ndringeme tradte i kraft. Formélet med
@ndringerne — at sikre, at frikeb kun sker for et belgb, der afspejler
den reelle veerdi af aktivet — kunne under disse omstendigheder ikke
have véret opfyldt. Undladelsen var dermed saglig begrundet. Der er
sdledes ikke belzg for, at kommunen skulle have handlet i strid med
god forvaltningsskik.

Borgerreprasentationen har tidligere i 2011 og 2015 truffet beslutnin-
ger om zndringer af frikebsordningen med henblik pa at tilpasse den-
ne til markedsvilkdrene. Heller ikke i disse tilfzlde blev boligejerne
varslet forud for andringen.

Side 2 af 2

Side 90



Side 91



Ax
Al

[ ps

&

KSBENHAVNS KOMMUNE
Qkonomiforvaltningen

Politikerspgrgsmal fra Ninna Thomsen til dagsordenspunkt 2 pa
Okonomiudvalgets mgde d. 15. august 2017 om ”Héandtering af
medlemsforslag vedrgrende overgangsordning for den
midlertidige frikgbsordning for Kebenhavns Kommunes
tilbagekebsrettigheder”

Baggrund

Ninna Thomsen (F) har den 11. august 2017 stillet
@konomiforvaltningen fglgende spgrgsmal til dagsordenspunkt 2 pa
Okonomiudvalgets mode d. 15. august 2017 om “Handtering af
medlemsforslag vedrgrende overgangsordning for den midlertidige
frikebsordning for Kebenhavns Kommunes tilbagekebsrettigheder”:

1. Er det indenfor de juridiske rammer muligt at etablere en
overgangsordning vedr. tilbagekgbsret for de bergrte borgere?

2. Er det muligt at suspendere den vedtagne ordning (jf. BRs
beslutning 30. marts) og i stedet etablere en ordning, der giver
en form for indfasningstid pa tilbagekgb og kalkulationsrente?

Svar
Adl.
Der kan ikke pa grundlag af de foreliggende oplysninger treffes

beslutning om en overgangsordning inden for de geldende juridiske
rammer.

Det bemarkes, at Borgerreprasentationens beslutning den 30. marts er

truffet med henblik pa varetagelse af kommunens gkonomiske
interesser og dermed under henvisning til gkonomisk forsvarlig
forvaltningsvirksomhed.

Det bemarkes endvidere, at kommunen ikke lovligt kan yde
gkonomisk stgtte til enkeltpersoner uden direkte lovhjemmel.

Der henvises i gvrigt til Hortens og Ankestyrelsens udtalelser.
Ad 2.
Borgerreprasentationens beslutning af 30. marts kan ikke

suspenderes, medmindre der foreligger nye, substantielle oplysninger
og derudfra en saglig kommunal interesse som grundlag herfor.

NOTAT

14-08-2017

Sagsnr.
2017-0288679

Dokumentnr.
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Center for @konomi
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l H I @konomiforvaltningen

w Borgerrepraesentationens Sekretariat
N

Til Borgerreprasentationen 29. august 2017

Sagsnr.
2017-0002112

Rettelsesblad - BR 24. august 2017 punkt 20 ”Medlemsforslag om
redeggrelse for rammerne for &endring af beslutning om Dokumentnr.
tilbagekgbsret (2017-0289427)" 2017-0002112-36

I protokollen til medlemsforslaget endres ordene “Indstilling” til
“Medlemsforslag”, og ”godkendt” til "vedtager”.

Rettelsen har ikke haft betydning for afstemningsresultatet.

Rettelsen er indarbejdet 1 protokollen.

Borgerreprasentatione
ns Sekretariat

Kgbenhavns Radhus,
Radhuspladsen |
1599 Kgbenhavn V

EAN nummer
5798009800275
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