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Indledning
I skrivelse af 17. december 2014 har Statsforvaltningen udbedt sig en

udtalelse fra Kgbenhavns Kommune i anledning af en fra Lars Borner
den 9. september 2014 fremsendt klage over handhavelsen af de
servitutter, der i forbindelse med kommunens salg af 12 grunde til
andelsboligforeningen i perioden 1915-1926 blev palagt
ejendommene.

Lars Borners klage gar ud pa, at Kgbenhavns Kommune sgger at
handhave rettigheder, som kommunen tidligere skulle have frafaldet i
forhold til foreningen.

Statsforvaltningen gnsker som led ibehandlingen af den konkrete
klage kommunens udtalelse om nogle forvaltningsretlige spgrgsmal,
idet Statsforvaltningen citerer konklusionen fra en vejledende
udtalelse af 10. januar 2007, som Statsforvaltningen Hovedstaden
afgav i en anden tilsynssag om kommunernes adgang til efter
kommunalfuldmagten at engagere sig i boligforsyningen.

Statsforvaltningen udbeder sig med henvisning hertil navnlig en
stillingtagen til “"med hvilken begrundelse og med hvilken lovhjemmel
bestemmelsen i skgdernes punkt 6 om forbud mod fortjeneste blev
palagt Grgndalsvenge, og med hvilken lovhjemmel Kgbenhavns
Kommune i dag vil patage sig opgaver i relation til boligforsyningen
ved hdandheevelsen af forbuddet mod fortjeneste ved videresalg”. Som
et led 1 sagens behandling har Statsforvaltningen endvidere inddraget
udvalgte dele af advokat Birgitte Grubbes redeggrelse af 4. oktober
2014.

Kgbenhavns Kommune har fglgende bemarkninger til sagen: Almene boliger
Historisk baggrund Njalsgade 13, 5. sal
I forbindelse med Andelsboligforeningen Grgndalsvanges kgb af Lok. 5025
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fordyres for de til enhver tid veerende ejere eller brugere derved, at de
forrige ejere eller brugere beregner sig nogen fortjeneste ved
afheendelsen af deres ret eller ved nogen anden fremgangsmdade.
Intet ejerskifte eller brugerskifte mda finde sted uden magistratens
samtykke, som bl.a. kan ventes gjort betinget af, at det oplyses eller
om forngdent dokumenteres, at fortjeneste ikke er opkreevet ved
afheendelsen.

Magistraten skal til enhver tid veere kendt med, hvem der er brugere
af ejendommene eller lejlighederne.

Foreningen ma ikke oplgses eller omdannes, sdledes at dens
nuveerende formal "tilvejebringelse af billige, sunde og smukke
haveboliger" forvanskes.

Magistraten har godkendelsesret med hensyn til foreningens
vedteegter (love), der navnlig aldrig vil kunne respekteres, f.s.v. de
kommer i strid med dette dokuments og de dertil sig sluttende andre
med kommunen oprettede dokumenters indhold, selv om en
uoverensstemmelse mulig skulle forblive upaagtet ved kommunens
gennemsyn og godkendelse af de neevnte vedtegter.

Foreningens medlemmer forudscettes stadig alle at veere solidarisk
forpligtede overfor "Grondalsveenge” og sdledes i realiteten ogsa
overfor kommunen.

Et eksemplar af foreningens i overensstemmelse med vedtewgterne
reviderede regnskaber bliver hvert ar at tilstille magistraten.”

I forbindelse med de enkelte grundsalg blev der tillagt kommunen
tilbagekgbsret til grundene i ar 2000 for den oprindelige pris tillagt
vardien af bygningerne. I henhold til servitutten blev vaerdien af de
enkelte andele frem til 1975 fastsat til anskaffelsessummen for
grundene og bygningerne med tilleeg af forbedringer.

I slutningen af 1960 ‘erne papegede foreningen det uholdbare i, at den,
der var andelshaver i ar 2000, i forbindelse med tilbagekgbet ville fa
en pris fra kommunen pa den oprindelige kgbesum for grunden +
bygningens vardi efter vurdering, medens alle tidligere ejere af
andelen helt frem til 1999 kun ville fa en pris svarende til den
oprindelige kgbesum for grunden + anskaffelsessummen for
bygningen.

11972 blev det efter forhandling mellem kommunen og
andelsboligforeningen aftalt, at bygningsvardien efter den offentlige
ejendomsvurdering kan indga i verdiansattelsen af de enkelte andele.
Denne verdiansattelsesmetode blev vedtaget af foreningen 1 1975 og
en herpa sigtende vedtaegtsendring blev godkendt af kommunen og
var geldende frem til 2004.

I 1991 betalte andelsboligforeningen ca. 35 mio. kr. for udskydelse af
den kommunale tilbagekgbsret til ar 2025. I den forbindelse blev
vederlaget for udskydelsen af hjemfaldet tillagt anskaffelsessummen
for grunden, nar andelsvardien skulle fastsattes. Dette er senest
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bekraftet mellem kommunen og andelsboligforeningen i 1995, hvor
andelsboligforeningen senest har indsendt og faet godkendt sine
vedtagter hos kommunen i overensstemmelse med servitutten. Heller
ikke pa det tidspunkt fremgik det af vedtaegterne, at kommunen skulle
godkende vedtegts@endringer, men foreningens daverende advokat
Niels Grubbe anmodede om godkendelse med henvisning til
servitutten.

12004 @ndrede andelsboligforeningen sine vedtagter, sa
andelsvardien sattes til 95 pct. af den offentlige vurdering af bade
grundverdi og bygningsvardi. Det skete i1 forbindelse med
foreningens frikgb fra hjemfald til Kgbenhavns Kommune. De
@ndrede vedtagter blev ikke forelagt kommunen til godkendelse.

Kgbenhavns Kommune blev, efter en henvendelse fra en
landinspektgr (pa vegne af nogle andelshavere) om muligheden for
udstykning af andelsboligforeningen til ejerboliger, opmarksom pa, at
foreningen har @ndret sine vedtegter i 2001, 2003, 2004 og 2013
uden at forelegge dem for Kgbenhavns Kommune til godkendelse.

Teknik- og Miljgforvaltningen sendte pa den baggrund et brev den 7.
marts 2014 til foreningen og anmodede andelsboligforeningen om at
bringe vardiansattelsen i overensstemmelse med de senest godkendte
principper samt redeggre for, hvordan foreningen vil handtere den
dermed opstaede overprisproblematik.

Lars Borners klage.

Med henvisning til ovenstaende historiske redeggrelse bestrides
det, at kommunen skulle have givet afkald pa godkendelsesretten
med hensyn til foreningens vedtaegter

Advokat Birgitte Grubbes redeggrelse

Nedenfor kommenterer kommunen de fire afsnit fra Advokat Birgitte
Grubbes redeggrelse, som Statsforvaltningen har citeret 1
hgringsskrivelsen.

Det fremgar ikke direkte af sagens akter, hvilket forlgb der har fgrt til
den konkrete aftale med foreningen, hvori servitutpaleegget var et
element. Advokat Grubbe antager, at servitutpalegget skyldes en
foregribelse af bestemmelserne i lov nr. 84 af 21. april 1914. Efter
kommunens opfattelse er denne antagelse ikke underbygget af akterne
1 sagen. Imod antagelsen taler, at skgdebestemmelserne viderefgres
uzndret ved overdragelserne 1 1919 og 1926, da den nevnte lov var
ophavet. Imod taler ligeledes, at servitutterne ikke fastlegger, at
boligerne skal forbeholdes en bestemt personkreds som loven krever.

Det er kommunens opfattelse, at foreningen overfor kommunen 1
forbindelse med forhandlingerne om muligt kgb har lagt vaegt pa at
fremtreede som idealistisk og fri for spekulation. Ikke mindst denne
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omst@ndighed har motiveret kommunen til at selge grunde til
opfgrelse af 47 huse til netop Grgndalsvaenge frem for andre mulige
kgbere samt til at give foreningen option pa kgbet af grunde til
opfarelse af yderligere 342 boliger. Denne opfattelse underbygges af
udateret brev fra stifteren, H. Lundbzak til borgmester Jensen, hvori
han anfgrer:

"Vore Medlemmer kommer ikke til at staa som Ejere. De er det vel i
Realiteten, men formelt er de det ikke. De beholder deres Huse for
Livstid, naar de overholder deres Forpligtelser, og det kan gaa i Arv
til deres Born eller Sleegtninge. Men Foreningen staar som
Medlemmernes Repreesentant overfor Kommunen og overfor
Pengeinstitutter.

Er der nu et Medlem, der pa Grund af indtrufne Forhold ikke gnsker
at beholde sit Hus, skal han henvende sig til Foreningens Bestyrelse
med Anmodning om at faa det afheendet. Foreningen lader det da
vurdere og overdrage det til Vurderingssummen til den forste Mand
paa Ekspetancelisten, der gnsker at overtage det. Den Mand, som
fratreeder det, vil da faa en Del af Forskellen mellem
Vurderingssummen og den pad det hvilende Geeld udbetalt, medens
Resten overfores til Foreningens Reservefond.

Det er nemlig Foreningen magtpaliggende, at disse Huse skal veere
Medlemmernes Hjem. Derfor vil den pa ovenanfgrte og ogsa paa
anden maade scette en Stopper for al Spekulation. Derfor bygger vi
kun Huse med en lejlighed, og den maa kun benyttes af Medlemmet
med Familie.”

Endvidere fremgar det af beteenkning af februar 1914 fra

Fellesudvalget angaaende Bebyggelse af Kommunens Jorder i de ydre

Distrikter:

“Naar Betingelserne, der tilbydes af denne Forening, er af en noget
ekstraordincer Karakter, maa det ikke glemmes, at Foreningen er
baseret paa det heller ikke almindelige Grundlag, at de enkelte
Medlemmer ikke bliver Ejere af de enkelte Ejendomme, saaledes at de
kan scelge, saa snart der byder sig en Lejlighed for en stgrre eller
mindre Avance. Man staar saaledes ikke overfor et
Spekulationsforetagende.”

Det bestrides saledes i det hele, at servitutpalaegget skulle vaere
begrundet i nogen form for lovgivning, stgttetildeling eller andet,
der ligger uden for parternes aftale.

Hjemmelsspgrgsmdlet i forbindelse med servitutpalegget

Nar en kommune agerer som grundsalger og i den forbindelse indgar
aftale med en privat part om salg af fast ejendom, er det Kgbenhavns
Kommunes opfattelse som udgangspunkt alene de aftaleretlige regler,
der regulerer forholdet, idet retshandlen hverken helt eller delvist
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erstatter en forvaltningsakt'. Kommunen optrader i denne situation
derfor som udgangspunkt som enhver anden s&lger af fast ejendom. I
det omfang kommunen i forbindelse med grundsalget varetager
interesser, som ikke tilsvarende ville blive varetaget af en privat
ejendomssalger, bevaeger kommunen sig dog ind i grenselandet
mellem aftaleretten og den offentligretlige regulering, herunder de
uskrevne kommunalfuldmagtsregler.

For sa vidt angar bestemmelsen i skgdernes punkt 6 om forbud mod
fortjeneste, er der her er tale om et vilkar i forbindelse med
grundsalget, som typisk ikke ville blive varetaget af en privat part.
Kommunen kan som privatretligt agerende grunds@lger fastsatte et
sadant vilkar, hvis det tjener en saglig kommunal interesse og ikke
strider mod geldende ret. Der gelder ikke et krav om lovhjemmel for
vilkaret.

Karsten Revsbech udtrykker det i "Kommunernes opgaver,
kommunalfuldmagten mv." saledes:

"Hvis en kommune sceelger en ejendom, er det lovligt, at der i
kobsaftalen indscettes en bestemmelse om, at en eventuel fortjeneste
ved videresalg skal tilfalde kommunen. En kommune ma ikke
disponere med henblik pa at opna en profit, men skal pa den anden
side ogsd varetage et hensyn til, at kommunens veerdier ikke
forspildes. Nar kommunen scelger sine grunde og ejendomme i gvrigt,
er formdlet at sikre en kommunal interesse, og ikke at give en kober
mulighed for en fortjeneste. Det er derfor neerliggende, at kommunen
kan indga aftale om, at den skal have (andel i) en eventuel fortjeneste.
Dette giver endvidere kommunen en vis sikkerhed for, at hvis en grund
ved en fejl eller som folge af en fejlvurdering skulle veere blevet solgt
til under markedsprisen, kan der eventuelt rettes op pd dette
efterfplgende (ved et eventuelt videresalg). Forbeholdet kan ogsd
udtrykkes saledes, at der er tale om, at kommunen indgar en
privatretlig aftale, hvor den som udgangspunkt star frit med hensyn til
aftalens indhold, medmindre der er retlige forhold, som taler imod —
og det er der ikke i dette tilfaela’e.2 "

Af ovenstaende citat, kan endvidere udledes, at kommunen i en
kgbsaftale lovligt kan indsette vilkar om, at et en eventuel fortjeneste
ved videresalg skal tilfalde kommunen. Kommunen vil tilsvarende
ogsa kunne fastsatte vilkar om, at videresalg skal ske uden fortjeneste
for kgberen af grunden, nar dette sker med henblik pa varetagelsen af
en lovlig kommunal interesse.

Domspraksis pa omradet er pa linje med dette.
Det fremgar siledes af @stre Landsrets dom af 6. februar 1986 (11.
afd. nr. 378/82), at der 1 forbindelse med et kommunalt ejendomssalg

1 Lennart Lynge Andersen med flere "Aftaler og mellemmaend" (6. udgave), s. 249-250.
2 Karsten Revsbech, Kommunernes opgaver (2. udgave), 2010, s. 158.
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ikke var grundlag for at tilsides&tte hverken en tilbagekgbsdeklaration
fra 1918 eller en deklaration om maksimeret salgspris fastsat af
kommunen.

Fglgende fremgar af dommens preemisser:
"Der findes hverken ud fra forvaltningsretlige synspunkter,

grundbyrdeloven eller dennes analogi eller ekspropriationsretlige
betragtninger noget grundlag for at tilsidescette 1918-deklarationerne,

hvis formal det var henholdsvis at bevare veerdistigningen pa jorden
for sagspgte og at sikre billige boliger, eller den ved deklarationen af

1956 aftalte ordning, der ma antages indfgrt ud fra et gnske fra savel
beboernes som kommunens side om legalisering af ejendomshandel i
omradet. Det bemeerkes herved, at deklarationerne ved deres pdleg
md anses at have veeret fuldt lovlige, og at den ved 1956-
deklarationen indfgrte ordning ikke kan anses for at veere en
grundbyrde.” (vores understregning).

Det skal i parentes bemerkes, at kommunen fuldt ud er opmeaerksom
pa, at dommen som er nevnt og de gvrige domme nedenfor angar
servitutter med gkonomisk betydning for kommunen, hvorimod
servitutterne pa Grgndalsvenge hjemler kommunen rettigheder af en
anden karakter. Det er dog kommunens opfattelse, at der ikke er beleg
for at antage, at et vilkar der giver kommunen rettigheder uden
gkonomisk verdi skulle bedgmmes anderledes.

Dommen er ikke trykt, men vedlegges som bilag 1.1.

Kommunens ret til at fastsatte vilkar i forbindelse med en
ejendomsoverdragelse er pa tilsvarende vis blevet accepteret af
Hgjesteret bl.a. i dom af 29. april 1991 (U.91.429/2H) om lovligheden
af en servitutbestemmelse fastsat 1 forbindelse med Kgbenhavns
Kommunes salg af en rekke grgnne arealer til Lyngby-Taarbzk
Kommune. I henhold til servitutten kunne kgber (Lyngby-Taarbak
Kommune) efter overdragelsen kun bebygge arealerne efter samtykke
fra Kgbenhavns Kommune, ligesom det matte paregnes, at et
samtykke ville blive gjort betinget af betaling af en tillegskgbesum.
Hgjesteret slar i dommen fast, at det af Kgbenhavns Kommune
fastsatte vilkar om samtykke og tillegsbetaling er lovligt, herunder
fordi vilkaret ikke palegger Lyngby-Taarbek Kommune nogen
forvaltningsretlige bindinger.

Hgjesteret legger altsa vaegt pa aftalens privatretlige karakter.
Dommen er saledes et udtryk for, at kommunen — pa samme made
som 1 sagen mellem Kgbenhavns Kommune og Grgndalsvange —
lovligt kan palegge og handhave vilkar, der relaterer sig til jord- og
boligforsyning, og som fastlegger en raekke begrensninger for
kgberen af ejendommen.
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Dommen er vedlagt som bilag 1.2.

Af Hgjesterets dom U.2001.2493H om en tilbagekgbsdeklaration
fremgar fglgende:

"Deklarationen om kommunens tilbagekpbsret blev aftalt og tinglyst
pa ejendommen i 1918-1919, og Hgjesteret tiltreeder, at kommunen
ikke herved tilsidesatte kommunalfuldmagten eller andre
offentligretlige regler."

Den pagaeldende dom er vedlagt som bilag 1.3

Ud over den deklaration, der er omfattet af nervaerende sag, blev
Grgndalsvenge ved salget som anfgrt ovenfor palagt servitutter om
kommunal tilbagekgbsret.

Deklarationerne, der blev tinglyst pa samtlige de af AB
Grgndalsvenge kgbte grunde, havde principielt fglgende indhold:

"Kommunen skal veere berettiget til efter mindst 5 Aars forudgaende
Varsel at overtage Ejendommen eller fremtidige Parceller deraf i
April Maaned i Aaret 2000. Dersom Kommunen ikke gor Brug af sin
Ret til at overtage Ejendommen i det neevnte Aar, skal dette kunne ske
hvert tiende Aar derefter i samme Maaned og med samme Varsel. —
Overtagelsen sker med den Sum — eller ved delvis Overtagelse — i
Forhold til den Sum, der ved Salget fra Kommunen er bleven betalt
for den hele Grund med Tilleeg af Veerdien af Bygningerne paa det
pageeldende Areal.”

I gvrigt var der pa sektion 3 i AB Grgndalsvenge tinglyst en sakaldt
tilskudsdeklaration, som blev palagt denne del af ejendommen som
betingelse for nogle offentlige tilskud til opfgrelsen 1 henhold til den
dag®ldende lovgivning herom.

Indholdet af denne deklaration var (forenklet), at safremt der ved salg
af ejendommen eller andele heri blev opnaet en fortjeneste i forhold til
den godkendte anskaffelsessum, da tilkommer en sadan fortjeneste
kommunen. Hgjesteret har ved dom af 14. maj 2014 opretholdt en
sadan tilskudsdeklaration i en anden sag.

Den deklaration, som Grgndalsvenge gnsker fjernet 1 nerverende
sag, giver ikke kommunen gkonomiske rettigheder, idet den som det
fremgar af deklarationsteksten regulerer forholdet mellem szlgere og
kgbere i den hensigt at fastholde de pagaldende boliger som "billige,
sunde og smukke haveboliger”.

Tilbagekgbsdeklarationen tilsigter, som det fremgar af teksten, at en
verdistigning pa de ejendomme, der oprindeligt blev solgt til
andelsboligforeningen, skal tilfalde kommunen. Det afggrende formal
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med at frikgbe sig fra tilbagekgbsretten for foreningen ma antages at
have veret at kunne beholde ejendommen.

Endelig er tilskudsdeklarationen palagt som betingelse for, at man til
sektion 3 opnaede offentlig stgtte.

Deklarationerne om tilbagekgbsret og den af n@rvarende sag
omfattede deklaration om forbud mod fortjeneste ved videresalg er
karakteriseret ved, at der ikke er lovhjemmel for paleg af
deklarationerne, som ma anses for palagt ejendommene af kommunen
som privat grundsalger med henblik pa opfyldelse af, jf. ovenfor, dels
gnsket om at verdistigningen tilfalder kommunen
(tilbagekgbsdeklarationen), dels gnsket om at sikre fastholdelsen af
foreningens oprindelige koncept: Tilvejebringelse af “billige, sunde
og smukke haveboliger”’(den foreliggende deklaration).

Samlet udleder kommunen, at kommunen i forbindelse med
ejendomssalget til Grgndalsvaenge lovligt som privatretligt
agerende szlger kunne fastsaette og senere kraeve opretholdt et
vilkar om tinglysning af servitutter som de foreliggende med
henblik pa at tilvejebringe og fastholde billige boliger.

Hjemmelsspgrgsmdlet i forbindelse med den aktuelle handheevelse af
bestemmelserne.

I tilknytning til den foreliggende klage har Statsforvaltningen serligt
udbedt sig en stillingtagen til: “med hvilken lovhjemmel Kobenhavns
Kommune i dag vil patage sig opgaver i relation til boligforsyningen
ved handheevelsen af forbuddet mod fortjeneste ved videresalg”

Der ligger heri dels underforstaet, at det kan kreeves, at der
vedvarende skal foreligge lovhjemmel til, at en kommune kan
handhave tidligere lovligt indgaede aftaler, dels en premis gaende ud
pa, at handhavelse af tidligere indgaede aftaler om bestaende
bebyggelse kan opfattes som “opgaver i relation til
boligforsyningen”.

Som anfgrt ovenfor kan kommunen som ejendomssalger uden
lovhjemmel fastsatte vilkar af en karakter som de foreliggende i
forbindelse med ejendomssalg og senere handhave det, i hvert fald
hvis kommunen med det fastsatte vilkar varetager en lovlig kommunal
interesse.

Som lovlige kommunale interesser 1 forbindelse med en kommunes
k@b og salg af fast ejendom anses eksempelvis sikring af tilstrekkelig
jordforsyning i kommunen, varetagelse af planmassige interesser og
hensyn til byudvikling.

Kg@benhavns Kommune har i forbindelse med den indsatte
bestemmelse 1 sk@dernes punkt 6 om forbud mod fortjeneste ved
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videresalg navnlig gnsket at varetage hensynet til sikring af grundlaget
for salget til foreningen, nemlig at foreningens ejendomme skulle
vere fri for spekulation, saledes at de pagaldende boliger kunne
vedblive med at vaere af “billige, sunde og smukke haveboliger”,
hvilket jf. ovenfor er legale kommunale formal.

Der fremhaves i den forbindelse, at kommunen ikke ved at fastsatte
det pageldende vilkar over for Grgndalsveenge har handlet i strid med
sin forpligtelse til at handle gkonomisk forsvarligt.

Det er i henhold til ovenn@vnte retspraksis lovligt for kommunen at
fastsette og handhave vilkar vedrgrende kgberens videresalgspris,
hvis kommunen har fastsat vilkaret med henblik pa fx at sikre billige
boliger, jfr. @stre Landsrets dom af 6. februar 1986.

Diskussionen om kommunens adgang til at patage sig “opgaver i
relation til boligforsyning” kraever en definition af begrebet
“boligforsyning”.

Falles for de sager, der har vaeret omtalt, er, at sagerne angar egentlig
tilfgrsel af boliger. Fx i sagen om ”Projekt 5 x 5, der angik ydelse at
tilskud til opfarelse af nye boliger, anfgrte Indenrigs- og

Sundhedsministeriet i brev af 29. juni 2007 (side 11, 3.), saledes ogsa:

“Det antages i kommunal tilsynspraksis, at kommuner efter
kommunalfuldmagtsreglerne som udgangspunkt er afskaret fra at
patage sig opgaver i relation til boligforsyningen.

Hovedreglen om, at kommuner efter kommunalfuldmagtsreglerne som
udgangspunkt er afskdret fra at patage sig opgaver i relation til
boligforsyningen, medmindre der er lovhjemmel hertil, har endvidere
stotte i forarbejderne til lov nr. 465 af 30. juni 1993 om kommunernes
adgang til at erhverve boliger for at fremme udlendinges integration,
Jf- Folketingstidende 1992-1993, tilleg A, sp. 10476 (bestemmelsen er
nu optaget i integrationslovens § 13).”

I henhold til disse forarbejder (citeret pa side 12 i Indenrigs- og
Sundhedsministeriets brev af 29. juni 2007) er kommunerne afskaret
fra at patage sig opgaver i relation til ”... den almindelige forsyning af
borgere med bolig...”.

I henhold til lovens § 1 kan kommuner ... erhverve, indrette og leje
ejendomme med henblik pd gennem udlejning til beboelse....”

Loven er saledes en undtagelse fra den almindelige regel om, at
kommuner ikke kan deltage i den almindelige forsyning med boliger.

I forarbejderne til lovens § 1 er det fremhavet, at loven ikke giver
kommunerne mulighed for at ”....opfere boliger...”, hvilket for sa
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vidt fglger ordlyden, men formuleringen giver ogsa et bidrag til, hvad
man fra lovgivers side har anset for at veere indholdet af det
overordnede forbud mod at deltage i boligforsyning.

Det er herefter Kgbenhavns Kommunes opfattelse, at meningen med
udtrykket ”den almindelige boligforsyning” er opforelse,
stgttetildeling, erhvervelse, indretning og leje med henblik pa
videreudlejning af boliger.

Kommunens adgang til at handhzeve servitutten indskraenkes
saledes ikke ved fortolkning af begrebet ’boligforsyning”
eftersom kommunens kontrol og tilsyn med bestaende boliger,
som i denne sag har til hensigt at opretholde status quo, ikke
tilfgrer yderligere boliger til kommunens borgere.

Skrivelse af 10. januar 2007 fra Statsforvaltningen Hovedstaden.
I det felgende redeggres der for, hvordan Grgndalsvangesagen
adskiller sig fra sagen om "Projekt 5 x 5".

Statsforvaltningen og det davarende Indenrigs- og
Sundhedsministerium har i sagen om "Projekt 5 x 5" taget stilling til,
hvorvidt Kgbenhavns Kommune i forbindelse med et eventuelt
fremtidigt salg af kommunens byggegrunde kunne stille vilkar om
opfarelse af billige boliger. Der henvises til Statsforvaltningens brev
af 10. januar 2007 og Indenrigs- og Sundhedsministeriets brev til
kommunen af 29. juni 2007.

Den aktuelle sag om Grgndalsvenge handler om et vilkar om forbud
mod fortjeneste ved videresalg indsat i skgderne til en rekke
ejendomme i perioden 1915-1926. Der er saledes tale om et vilkar, der
er fastlagt ved aftale for 100 ar siden, og som aftaleparten har levet op
til indtil 2004.

I sagen om "Projekt 5 x 5" ville kommunen opfgre billige boliger til
familier med mellemindkomster, dvs. en afgrenset kreds af borgere
uden formuer og med arsindkomster pa mellem 400.000 kr. og
600.000 kr. Det daverende Indenrigs- og Sundhedsministerium
anfgrte herom 1 sin udtalelse:

"Efter det oplyste har Kpbenhavns Kommune ikke nogen scerlige
forpligtelser efter lovgivningen over for uformuende familier med
arsindkomster pa mellem 400.000 kr. og 600.000 kr., det vil sige
forpligtelser, som kommunen ikke har over for kommunens gvrige
borgere.”

Den bestemmelse om forbud mod fortjeneste, der 1 Grgndalsvange-
sagen er indsat i skgdernes punkt 6, tager i mods@tning hertil ikke
sigte pa at skaffe billige boliger til en begranset kreds af brugere.
Bestemmelsen har derimod til formal generelt at sikre, at der
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overhovedet er billige boliger til radighed i kommunen. Forbuddet kan
saledes principielt komme alle borgere i kommunen til gode og er
derfor i overensstemmelse med princippet om, at kommunen som
udgangspunkt kun kan varetage opgaver, som kommer alle
kommunens borgere eller en sagligt afgrenset kreds af kommunens
borgere til gode.

Hvis kommunen modsat opgav at handhave dette vilkar, ville en
fortjeneste pa grundene derimod tilkomme en afgrenset kreds af
borgere i kommunen (andelshaverne i Grgndalsvenge).

Det davarende Indenrigs- og Sundhedsministerium har i sagen om
"Projekt 5 x 5" lagt stor vaegt pa, at kommunen ved et salg af
byggegrunde med vilkar om opfgrelse af billige boliger, ville selge
grundene til en pris under markedsprisen, og at kommunen derfor ikke
ville handle gkonomisk forsvarligt.

Fglgende fremgar herom i ministeriets udtalelse:

"Efter almindelige kommunalretlige grundscetninger — de sakaldte
kommunalfuldmagtsregler — har kommuner en helt generel
forpligtelse til at handle pkonomisk forsvarligt i alle dispositioner,
ligesom det fplger af sadanne grundscetninger, at kommuner normalt
ikke uden lovhjemmel ma yde tilskud til enkeltpersoner eller enkelte
virksomheder, jf. afsnit 7.1. i udbudsvejledningen.

Det fremgar videre af udbudsvejledningen, at dette i forbindelse med
salg af kommunal fast ejendom indebcerer, at kommunen skal scelge
ejendommen til den hgjeste pris, der kan opnds i handel og vandel —
markedsprisen. Dette geelder dog ikke, hvis den skrevne eller uskrevne
lovgivning giver mulighed for, at kommunen ved varetagelse af en
saglig, kommunal interesse kan scelge ejendommen til en pris, der er
lavere end markedsprisen.

I det omfang, der herved varetages saglige, kommunale interesser,
kan kommunalbestyrelsen sdledes fastscette begrensninger for
ejendommens anvendelse. Sadanne radighedsindskrenkninger vil
typisk pavirke markedsprisen for ejendommen, og
kommunalbestyrelsen ma derfor sikre, at de kommunale interesser,
der har begrundet radighedsindskrenkningerne, faktisk bliver
tilgodeset.

I den foreliggende sag er det Indenrigs- og Sundhedsministeriets
opfattelse, at det omhandlede vilkdar om opfgrelse af boliger til en
bestemt husleje vil pavirke markedsprisen for de udbudte grunde i
nedadgdaende retning."

I sagen om Grgndalsvange er der ikke tale om, at kommunen med det
indsatte vilkar har handlet i strid med princippet om gkonomisk
forsvarlig forvaltning. Begrundelsen for dette er navnlig, at
kommunen med salgsaftalerne og den deri indeholdte tilbagek@bsret
havde sikret sig ret til verdistigningerne pa grundene.
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Ogsa af denne grund er det kommunens opfattelse, at der ma sondres
mellem den situation, som gjorde sig galdende i sagen om "Projekt 5
x 5", og den situation, der foreligger i sagen om Grgndalsvaenge.

Henset til de betydelige forskelle, der er pa de to sager, er det
kommunens opfattelse, at tilsynsmyndighedernes udtalelse i sagen
om "Projekt 5 x 5'" saledes ikke ggr op med Kgbenhavns
Kommunes mulighed for at handhzeve forbudsdeklarationen over
for Grondalsvaenge.

Som anfert ovenfor er det tilsvarende kommunens opfattelse, at
det ikke krzever selvstaendig hjemmel for kommunen at handhzeve
et vilkar, der lovligt er indsat i en aftale tilbage i tid.

Konklusion

Det er kommunens opfattelse, at en kommune kan kgbe og salge
fast ejendom, safremt det sker med henblik pa varetagelse af
lovlig kommunale formal.

Det lovlige kommunale formal, der la bag salget til AB
Grgndalsvaenge i 1915 — 1927, var hensynet til jordforsyningen,
altsa konkret til, at det skulle vaere muligt at opfere
spekulationsfrit, billigt boligbyggeri i kommunen.

Formalet med at sikre billige boliger blev fremmet dels ved at
sikre, at det var en andelsboligforening, man solgte til, dels ved at
palaegge videreoverdragelsen af andele restriktioner i form af den
foreliggende servitut.

Salget af ejendommene og servitutpalegget skete ikke med
hjemmel i skreven lov, men ma uanset dette anses for at have
vaeret lovligt, jf. ogsa udtalelsen i den ovenfor naevnte
Hgjesteretsdom U.2001.2493H, som vedrgrer et ligeledes ikke
lovhjemlet servitutpalzeg med det formal at sikre kommunen
konjunkturstigningen af vaerdien af en solgt fast ejendom.

Nar etableringen af retstilstanden ma anses for at have veret
lovlig, ma handhzaevelse af de pageldende rettigheder som
udgangspunkt ogsa anses for lovlig.

I henhold til en praksis, der har udviklet sig siden slutningen af
1950'erne legger tilsynsmyndighederne til grund, at kommunerne
ikke kan patage sig opgaver i forhold til den almindelige forsyning
af borgerne med boliger uden hjemmel i skreven ret. Kabenhavns
Kommune er ikke enig i, at man kan slutte herfra til, at
kommunen skulle vzere afskaret fra at handhaeve sine rettigheder
over etablerede boliger, da slutningen ikke har offentligretligt
grundlag.
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