@ Ankestyrelsen

Kgbenhavns Kommune
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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.
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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:



“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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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-
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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



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



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 -—\-\ e —
Karina Frandsen
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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
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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



