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Nearverende brev blev den 9. november 2010 sendt til Kultur- og Fritidsud-
valget.

9. november 2010

Borgerhenvendelse

Mit synspunkt er, at der forinden indgielse af lejekontrakt med — in
casu — Havebyen Mozart ber foreligge en afgerelse fra tilsynsmyndig-
heden om, hvorvidt Havebyen Mozart kan kebe (med eller uden dis-
pensation fra udbudsreglerne), og hvis ikke, at der sa foreligger en vur-
dering af den i lejekontrakten indferte forkebsret.

Eftersom Borgerreprasentationens beslutning fra november 1991 sidestiller
leje og kob til markedspris, finder jeg det velbegrundet, at der ogsa tages
konkret stilling til kab. Kebenhavns Kommunes ferste udspil til Havebyen
Mozart i januar 1992 indeholdt da ogsa bade et lejetilbud og et kebstilbud.

Jeg har forfagtet dette synspunkt i debatten og stillet det som forslag pa en
generalforsamling, men har ikke kunnet vinde tilstraekkelig tilslutning. Jeg
henvender mig for dog at orientere om dette mindretalssynspunkt, og fordi
jeg finder synspunktet mere af principiel karakter end et egentligt partsind-
leg.

For god ordens skyld vil jeg indskyde, at jeg som borger og beboer er godt
tilfreds med, at Kebenhavns Kommune har lavet en lokalplan, som bevarer
Haveforeningerne, ligesom jeg anerkender, at havelejen ber reguleres!

Jeg skal endelig henlede opmarksomheden pa de bemarkninger, @konomi-
forvaltningen gjorde om emnet i notat af 27. maj 2002, hvor der bl.a. stér:
»@konomiforvaltningen vil rette henvendelse til Indenrigsministeriet med
anmodning om en eventuel @ndring af loven, siledes at der bliver mulighed
for at give ejere af bygninger pa kommunale grundarealer en forkebsret eller
eventuel mulighed for at kebe til markedspris uden offentligt udbud«.
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»Det mé endvidere antages, at indreommelse af en forkebsret ikke vil vere i
overensstemmelse med styrelseslovens regler om offentligt udbud, séfremt
formalet med indremmelsen af en forkebsret alene er at sikre modtageren en
gunstig position i forbindelse med offentligt udbud af en kommunal ejen-
dom. Dette vil i almindelighed vere tilfeldet, saifremt forkebsretten indrem-
mes umiddelbart forud for salg af en kommunal ejendom«.

Det er mit indtryk, at tolkningen af reglerne om offentligt udbud ved salg af
offentlig ejendom er folsomme over for politiske og skonomiske konjunktu-
rer. Hvis jeg har ret heri, kunne det méske veare relevant med en fornyet



henvendelse, selv om der — jf. ovenfor — for ar tilbage har varet rettet hen-
vendelse til tilsynsmyndigheden.

Nedenstaende er mine l&egmandsbetragtninger:

. Uanset om lejen beregnes som et markedsrenteafkast af grundveaerdi-
en (som det var tilfeeldet til og med 2000) eller som et markedsrenteafkast af
en vurderet markedspris (efter 2000), svarer lejeudgiften principielt til renter
af et afdragsfrit l&n uden skattefradrag. Set i forhold til keb betaler Haveby-
ens beboere derfor hvert ar, de lejer, 33 % mere i leje, end de ville betale 1
rente, hvis de kebte — svarende til at skattefradraget udger 33 %.

Da Kebenhavns Kommune har besluttet, at den vil seelge eller udleje, og
beboerne har ensket at kebe, er det svert at se, hvilket sagligt hensyn der er
tale om, hvis kommunen ikke kan s&lge til samme vurderede markedspris,
som ligger til grund for den beregnede leje.

(Ved forhandlingernes begyndelse i 1991/92 definerede Kebenhavns Kom-
mune markedsrenten som diskontoen + 1).

. Det er blevet fremfort i debatten, at lejekontraktens bestemmelse om
30 &rs rullende opsigelse vil vare en haemsko for en developer og derfor
styrke lejers position som keber; det fremfores imidlertid ogsa, at lejekon-
trakten 1 modsatning hertil vil veere et godt papir, fordi den giver en fast
forrentning pé forventeligt 4 %, som er inflationssikret pa grund af lejens
arlige indeksregulering.

Det mest sandsynlige er derfor, at lejer med indgéelse af lejekontrakten vil
medvirke til at have prisen pa den vare, lejer selv er liebhaver til, hvilket
vel ikke kan vare 1 overensstemmelse med det frie marked, som udbudsreg-
lerne skulle sikre!

. Kebenhavns Kommune har i forhold til lejer en tredobbelt rolle som
henholdsvis udlejer, myndighedsudever (fx i forhold til forurening) og op-
kraever af ejendomsskat (lejeaftalen er konstrueret sddan, at det faktisk er en
forhandlingstaktisk fordel for udlejer/Kebenhavns Kommune, at ejendoms-
skatten 1 udgangspunktet bliver si lav som muligt).

Et kob ville oph@ve udlejers tredobbelte rolle og etablere en normal relation
mellem pa den ene side beboere, borgere og ejendomsskatteydere og pa den
anden kommunen.

. Eftersom Havebyens beboere som lejere af grunden — til forskel fra
lejere 1 den almene og private boligsektor — allerede ejer deres boliger og nu
skal betale ejendomsskat (grundskyld), synes det rimeligt, at de af beboerne,
der er pensionister, ligesom andre pensionister, kunne fa deres ejendomsskat
indefrosset. Det kan de imidlertid ikke, fordi de lejer grunden.

Et kab ville — med forbehold for de regler, der métte gaelde, nar det er en
forening, der star som keber af grunden — ligestille denne gruppe beboere
med andre husejere.

. En bemarkelsesvaerdig konsekvens af lejeforholdet bestar i, at Ha-
vebybeboernes ejendomsskat (grundskyld) til forskel fra andre boligejeres
bliver reguleret ikke kun gennem den offentlige vurdering og kommunens



grundskyldspromille, men ogsé af en érlig indeksregulering, idet bade leje
og ejendomsskat indgar i havelejen, som lgbende indeksreguleres.

. Den lgbende indeksregulering af havelejen vil herudover i forhold til
et fast forrentet lan ved keb have som konsekvens, at lejen vil stige vold-
somt under en periode med inflation. En stigning der kan {4 alvorlige konse-
kvenser for en lgnafthangig familieokonomi.

(Det forekommer i det hele taget betaenkeligt at anvende Erhvervslejelovens
bestemmelser i udlejning af familieboliger).

. Markedsregulering af lejen hvert fjerde ér jf. Erhvervslejelovens §
13 — efter en fredsperiode pa 10 ar — vil betyde lejeudsving, som vil vaere
helt ude af trit med en lonathangig familieskonomi og kan under en heoj-
konjunktur skabe uoverstigelige ekonomiske problemer for den enkelte hus-
stand. Nedenstdende kurve viser de markedsvurderede lejebeleb, der har
varet foreslaet 1 forhandlingsperioden, og som derfor ogsa afspejler en til-
svarende markedsregulering af en lebende leje hvert fjerde ér.

(Man skal vaere opmarksom pa, at der blev skiftet beregningsmetode efter
1999/2000 — idet man gik over til at anvende Erhvervslejelovens § 13, mens
man tidligere betragtede grundvaerdien som svarende til ejers investering og
beregnede markedsrente heraf, samt at en forureningsundersegelse i 1995/96
betad et fald 1 grundverdi. Det samtidige rentefald spiller til gengeld en
ubetydelig rolle for faldet i 1999. Endelig sa blev faldet grundet forurenin-
gen lebende reduceret under boligboblen).
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. Det vil ved keb vare naturligt at tage konkret stilling til, hvem der
skal betale for oprensning ved nybyggeri, og med Stejlepladsen som fortil-
feelde ville det naturligt veere kommunen.

Grundens forurening — de hermed forbundne varige gener og oprensnings-
omkostninger ved nybyggeri — vil naturligt indgd med konkrete belgb i fast-
settelse af en kebspris, mens fradrag for varige gener kun indgar i lejeafta-
len som ukonkrete storrelser, ligesom det i lejekontrakten ikke er klart prae-
ciseret, hvem der har oprensningspligten ved nybyggeri.



. Kebenhavns Ejendommes rydningskrav (lejekontraktens § 11), at
lejer skal rydde husene ved opsigelse af lejekontrakten, stammer, som jeg
forstar det, fra perioden med udlejning af overskudsjord til kolonihaver.
Kravet er saledes i modstrid med vedtagelse af en lokalplan med bestem-
melse om at bevare haveforeningerne som helarsbeboelse og med etablering
af sével fjernvarme som kloakering.

Havebyen Mozart har i gvrigt som den eneste af »de 5 sarlige haveforenin-
ger« aldrig veeret udlejet til kolonihaver, men hele tiden »med tilladelse til
heldrsbeboelse«.

Rydningskravet udger séledes en videreforelse af principperne i udlejning
til kolonihaver. Som jeg forstdr det, argumenteres der aktuelt for rydnings-
kravet som vaerende en nedvendig folge af lejeforholdet. Hvis det er rigtig,
at rydningskravet er en nedvendig folge af lejeforholdet, udger dette forhold
et steerkt argument for keb i stedet for leje.

. Rydningskravet svarer til at udstyre udlejer med ekspropriationsret

uden erstatningsansvar. Et vilkar der péferes beboerne, fordi de er lejere og
ikke ejere af grunden; altsé et vilkdr der paferes beboerne af udbudsregler-

ne.

Det forekommer derfor som om, at reglen om offentligt udbud i denne sag

paforer beboerne en raekke usagligt begrundede lejevilkér, der modsat kun-
ne fores i marken som saglige begrundelser for dispensation fra reglen om

offentligt udbud!

4 Lejekontrakten indeholder folgende formulering (§ 5, stk. 1): »Sa-
fremt kommunen pa et senere tidspunkt treffer beslutning om salg af det
lejede areal, har lejer forkebsret til arealet pd samme vilkér, som ...«. Den
logiske konsekvens af at indfere denne formulering i lejekontrakten bliver,
at man ophaver Borgerreprasentationens allerede trufne beslutning af 1991
om salg eller leje, og dermed svaekker Havebyens position som aktuel eller
fremtidig keber.

Forkebsretten ma indferes i respekt for de trufne beslutninger og forst efter,
at det er klargjort, at keb er umuligt.

Jeg finder altsd, at der er en raekke grunde til, at der tages konkret stilling til
savel keob som forkebsret — med en udtalelse fra tilsynsmyndigheden, sa det
klart fremgér, at lejekontrakt kun indgés, fordi keb var umuligt.

Med venlig hilsen

Vagn Smed
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