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2. Kgbenhavns Borgerreprasentation

3. 1. kommunekontor

De har ved brev af 15. februar 1996 klaget til indenrigsministe-
ren over Kgbenhavns Borgerreprasentations tiltradelse den 15.
februar 1996 af magistratens indstilling af 20. november 1995
vedrgrende fastsattelse af prisen for aflgsning af kommunens
tilbagekgbsrettigheder til fast ejendom.

Sagens baggrund

Kgbenhavns Kommune har siden slutningen af sidste Arhundrede i
forbindelse med salg af fast ejendom indsat en klausul i skgdet
om, at kommunen har ret til at kgbe ejendommen tilbage efter en

i skgdet fastsat langere periode (tilbagekgbsret).

Det har varet kommunens praksis i forbindelse med varsel om til-
bagekgb at tilbyde ejerne mulighed for udskydelse af tilbage-
kgbsretten i op til 70 ar mod betaling af et udskydelsesveder-
lag.

Der er i en indstilling af 20. november 1995 fra magistraten til

Kgbenhavns Borgerreprasentation om indfgrelse af aflgsnings- og

ny udskydelsesordning for tilbagekgbsrettigheder anfgrt bl.a.
fglgende:
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"Tilbagekgbsrettigheder

Samlet har kommunen tilbagekgbsrettigheder pa godt 5.550 inden-
bys ejendomme og ca. 130 udenbys ejendomme, ..

Opgjort ud fra den offentlige ejendomsvurdering pr. 1. januar
1995 har kommunen tilbagekgbsret til indenbys ejendomme med en
samlet ejendomsverdi pa 27,3 mia. kr. og udenbys ejendomme med
en samlet ejendomsverdi pa 3,0 mia. kr.

Korrigeres der for de belgb, som kommunen skal erlagge ved til-
bagekgb i relation til bygningserstatning og tilbagekgbssunm,
reduceres den samlede ejendomsvardi for ejendomme omfattet af
tilbagekgbsret fra 30,3 mia. kr. til ca. 23,8 mia. kr.

Heri indgdr videre vardier fra tilbagekgbsrettigheder, hvor der
ggr sig sarlige forhold gzldende i deklarationen, ... Det drejer
sig om rettigheder med en samlet ejendomsvardi pd 2,9 mia. kr.

De samlede belgb, der indgdr i nutidsvardiberegningen, udggr
sdledes 18,1 mia. kr. for indenbys ejendomme og 2,8 mia. kr. for
udenbys ejendomme.

Tilbagekgbsrettighederne fordeler sig pa tilbagekgbsar helt frem
til ar 2100, hvorfor nutidsvardien er vasentlig mindre.

Nutidsvardien kan pd baggrund af den nedenfor beskrevne aflgs-
ningsmodel beregnes til ca. 4,0 mia. kr. for indenbys og ca. 440
mill. kr. for udenbys ejendomme.

Beregningen har som teoretisk forudsatning, at alle gnsker at fa
aflgst tilbagekgbsretten i 1996.

Tilbagekgbsrettighedernes fordeling pa tilbagekgbsar viser, at
ca. 60 pct. af samtlige sager omfattende ca. 34 pct. af vaerdier-
ne har tilbagekgbsar i perioden fra 2020 til 2039, mens 28 pct.
af sagerne omfattende ca. 57 pct. af vardierne har tilbagekgbsar
i perioden fra 2040 til 2069.

Hidtidig administrativ praksis

Ved udskydelse af tilbagekgbstidspunktet i 70 &r fra anmod-
ningstidspunktet er udskydelsesvederlaget beregnet ved, at ejen-
dommens skgnnede vardi pa tilbagekgbstidspunktet er blevet til-
bagediskonteret til anmodningstidspunktet.




Ved udskydelse i kortere adremdl er udskydelsesvederlaget bereg-
net som forskellen mellem ejendommens skgnnede vaerdi pd tilbage-
kgbstidspunktet tilbagediskonteret til nutidsverdi henholdsvis
fra oprindeligt tilbagekgbsdr og fra nyt tilbagekgbsar. Denne
metode kaldes differensmetoden.

Ejendommens skgnnede vardi pa tilbagekgbstidspunktet er sat lig
den gzldende offentlige ejendomsvurdering. I tilfazlde, hvor der
er tale om en tilbagekgbsret uden bygningserstatning, benyttes
den fulde ejendomsverdi, og i tilfalde, hvor der skal gives byg-
ningserstatning, benyttes kun grundvardien.

Principper for en aflgsningsordning og en ny udskydelsesordning

Forslaget til en aflgsnings- og ny udskydelsesordning for tilba-
gekgbsrettigheder bygger pa fglgende overordnede principper:

- Der er tale om et aktiv for kommunen, som reprasenterer en
verdi.

- Betaling for en aflgsning skal afspejle den reelle vardi af
aktivet.

- Betaling skal opggres ud fra ensartede og pa forhand fastlagte
retningslinier.

- Administrationen af en aflgsningsordning skal vare enkel og
gennemskuelig

- Kommunen vil fremover, ndr det skgnnes gkonomisk hensigtsmas-

sigt, ggre brug af sin tilbagekgbsret og varsle tilbagekgbet
pa det i deklarationerne anfgrte tidspunkt.

a) Ejendommens vardi

I de hidtidige beregningsmodeller for udskydelse af tilbagekgbs-
rettigheder er der taget udgangspunkt i de gazldende offentlige
ejendomsvurderinger.

Alternativet hertil er, at der foretages en konkret vurdering af
ejendommens handelsvardi i hver enkelt sag.

En sadan procedure vil imidlertid vare bade tids- og omkost-
ningskravende.

Endvidere kan det anfgres, at der her er tale om at foretage et
skgn over en ejendomsvardi i et tilbagekgbsar, som under alle
omstendigheder ligger en A&rrakke ude i fremtiden og derfor i
forvejen er praget af usikkerhed.

b) Kalkulationsrente

Valget af kalkulationsrente har betydning for beregningen af et
aktivs nutidsvaerdi - der er udtryk for aktivets vardi opgjort i
dagens kroner. Nutidsvardien beregnes konkret ved at




tilbagediskontere aktivets verdi i tilbagekgbsdret til i dag med
en kalkulationsrente.

Kalkulationsrenten, der skal benyttes i en aflgsnings- og udsky-
delsesordning, skal fastsazttes som den fremtidige realrente.

I lyset af usikkerheden om udviklingen i realrenten og med hen-
syntagen til den historiske realrente fastsattes kalkulations-
renten i aflgsningsmodellen og den ny udskydelsesmodel til 4
pct.

c) Verdifastsattelse af tilbagekgbssummen

I kommunens tilbagekgbsrettigheder indgdr en fikseret tilbage-
kgbssum, der ofte svarer til den oprindelige grundsalgspris.
Denne tilbagekgbssum skal kommunen betale for grunden i forbin-
delse med et eventuelt tilbagekgb.

Principielt bgr der i en aflgsnings- og udskydelsesordning tages
hensyn til, at tilbagekgbssummen dermed opggres i det prisni-
veau, som galder i tilbagekgbsaret. Det betyder, at en nutids-
verdiberegning for tilbagekgbssummen ikke bgr ske med en real-
rente, hvor der indgdr en inflationsforventning.

Indholdet af en aflgsningsordning og en ny udskydelsesordning

Prisen for udskydelse modsvarer kommunens rentetab ved at udsky-
de sin tilbagekgbsret. Tilbagekgbssummen vil derfor ikke blive
forhgjet med udskydelsesvederlaget, saddan som praksis er i dag
ved udskydelse i 70 Ar.

Den ny udskydelsesordning adskiller sig fra hidtidig praksis
ved, at differensmetoden anvendes i alle tilfalde. I den hidti-
dige praksis er differensmetoden kun benyttet ved udskydelse i
mindre end 70 &r, mens der ved udskydelse i 70 &r er benyttet en
beregningsmetode svarende til den nedenfor beskrevne aflgsnings-
model.

Aflgsningsmodel

- I tilfalde, hvor der gives erstatning for bygninger, skal
grundvardien ved den seneste offentlige ejendomsvurdering fra-
trekkes tilbagekgbssummen og tilbagediskonteres fra tilbagekgbs-
dret til i dag med en kalkulationsrente pa 4 pct.

- I tilfelde, hvor der ikke gives erstatning for bygninger, skal
ejendomsvardien ved den seneste offentlige ejendomsvurdering
fratrazkkes tilbagekgbssummen og tilbagediskonteres fra tilbage-
kgbsaret til i dag med en kalkulationsrente pa 4 pct.




Model for udskydelse

I tilfelde, hvor der gives erstatning for bygninger, skal grund-
veardien ved den seneste offentlige ejendomsvurdering fratrakkes
tilbagekgbssummen og nutidsvardien beregnes ud fra henholdsvis
det oprindelige tilbagekgbsar og det nye tilbagekgbsdr med en
kalkulationsrente pd 4 pct. Prisen for udskydelse udggr herefter
forskellen mellem nutidsvardien beregnet ud fra oprindeligt og
fra nyt tilbagekgbsar.

I tilfelde, hvor der ikke gives erstatning for bygninger, skal
ejendomsvardien ved den seneste offentlige ejendomsvurdering
fratrazkkes tilbagekgbssummen og nutidsvardien beregnes ud fra
henholdsvis det oprindelige tilbagekgbsadr og det nye tilbage-
kgbsar med en kalkulationsrente p& 4 pct. Prisen for udskydelse
udggr herefter forskellen mellem nutidsvardien beregnet ud fra
oprindeligt og fra nyt tilbagekgbsar.

Forskellen mellem betaling ved aflgsnings- og udskydelsesordnin-
gen kan teoretisk beregnes til ca. 7 pct., svarende til prisfor-
skellen mellem en aflgsning af en tilbagekgbsret i &r 2000 og en
udskydelse af den samme tilbagekgbsret i 70 Ar fra 2000 til
2070.
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De har i Deres-klage af 15. februar 1996 til indenrigsministeren
henvist til de argumenter, som De har fremfgrt som et mindretal
i Budgetudvalgets betankning af 2. februar 1996 vedrgrende magi-
stratens forslag til indfgrelse af aflgsnings- og ny udsky-
delsesordning for tilbagekgbsrettigheder. De har heri anfgrt
bl.a., at De ikke finder, at den beskrevne mulighed for aflgs-
ning af tilbagekgbsrettigheder tjener Kgbenhavns Kommunes gkono-
miske interesser. Det er Deres opfattelse, at den hidtil galden-
de ordning sikrede, at kommunen hgstede frugterne af de tilbage-
kgbsrettigheder, som blev indf@grt i begyndelsen af Arhundredet,
og at den hidtil g=ldende ordning pa sigt er mere fordelagtig
end aflgsningsordningen, uanset om aflgsningsordningen giver
mulighed for en umiddelbar indtagt til kommunen. De har videre

anfgrt, at erfaringerne viser, at der ikke er nogen prisforskel

P4 sammenlignelige grunde med og uden tilbagekgbsret, hvis til-
bagekgbstidspunktet ligger et stykke ude i fremtiden. De finder,
at dette ma betyde, at ejere af grunde, hvor tilbagekgbstids-
punktet ligger ude i fremtiden, ikke vil betale for at komme af
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med tilbagekgbsdeklarationen, hvorfor det er tvivlsomt, om kom-

munen overhovedet vil f& noget udbytte af ordningen.

Det er endvidere Deres opfattelse, at den nye ordning vil inde-
bzre et gkonomisk tab for kommunen. De henviser herved til, at
prisen for aflgsning af tilbagekgbsretten er den samme som den,
der hidtil har skullet betales for udskydelse af tilbagekgbsret-
ten, hvilket gennem arene har skabt en milliardformue for kommu-
nen. De bemzrker i den forbindelse, at de grundejere, der efter
den nye ordning g¢gnsker en udskydelse af tilbagekgbsretten, i
forhold til den hidtil gzldende ordning samt i forhold til af-
lgsningsordningen far 7 pct. i rabat. De henviser endelig til,
at det efter retningslinierne for den nye ordning er den offent-
lige ejendomsvurdering, der skal lagges til grund ved beregnin-
gen af aflgsnings- og udskydelsesvederlag, uanset at den offent-
lige vurdering langt fra altid er udtryk for markedsvardien. Det
er Deres opfattelse, at aflgsningsordningen i mange tilfazlde vil
indebzre et for udvalgte personer (de nuvarende ejere) favora-
belt salg af fast ejendom, og at ordningen er i strid med lov-
givningen. De anfgrer pd den baggrund, at kommunen for at fa den
fulde gevinst ved aflgsning eller udskydelse af en tilbagekgbs-
ret bgr udbyde den faste ejendom til salg pa markedet, hvor eje-
ren sa med forkgbsret kan vaelge at erhverve ejendommen for mar-
kedsprisen, sdfremt den ligger over vurderingen, eller til vur-
deringen, safremt markedsprisen ligger under denne. De finder
sammenfattende, at den hidtil g®ldende ordning bgr opretholdes
og udbygges med mulighed for en grundlejeordning, eller subsidi-
ert, at fast ejendom med tilbagekgbsret bgr udbydes som ovenfor

beskrevet.

Indenrigsministeriet har i anledning af Deres klage anmodet Bor-

gerreprasentationen om en udtalelse.

Borgerreprasentationen vedtog i sit mgde den 6. juni 1996 at
tiltrede magistratens indstilling af 28. maj 1996 som svar pa
ministeriets anmodning om en udtalelse. I indstillingen er bl.a.
anfgrt fglgende:
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"Forskellen mellem vederlaget for henholdsvis en aflgsnings- ogq
en udskydelsesordning svarer til den vardiforskel, som ordnin-
gerne har for kommunen.

Aflgsningsvederlaget er opgjort ved en tilbagediskontering af
ejendommens skgnnede vardi i tilbagekgbsdret fratrukket den i
henhold til deklarationen fastsatte tilbagekgbssum.

Vederlaget for en aflgsningsordning svarer sdledes til den ver-
di, kommunen skal have i indevarende &r ved at afskrive sig ret-
ten til en verdi p& det tidspunkt, hvor tilbagekgbsretten bliver
aktuel.

Ved en udskydelsesordning svarer vederlaget til forskellen i
verdien for kommunen af en tilbagekgbsret i det oprindelige til-
bagekgbsar og i det nye tilbagek@gbsar.

Dette sker ved at tilbagediskontere vardien af ejendommen (fra-
trukket tilbagekgbssum i henhold til deklarationen) i det oprin-
delige tilbagekgbsadr og fratrazkke vardien af den tilbagediskon-
terede verdi af ejendommen (fratrukket tilbagekgbssummen i hen-
hold til deklarationen) i det nye tilbagekgbsar.

Vederlaget for en udskydelse udggr sdaledes den vardi, kommunen
skal have i indevarende &ar for at acceptere, at retten til en
verdi udskydes i et antal Ar.

Magistraten finder ikke, at der med de nye regler - herunder den
forskel der er mellem den nye og den gamle udskydelsesordning -
er tale om, at der gives en sarlig rabat til ejere, der gnsker
en udskydelsesordning, ligesom magistraten ikke ser noget lov-
stridigt i reglerne.

. e

I retningslinierne benyttes de offentlige ejendomsvurderinger
generelt som grundlag for vardifastsattelse af tilbagekgbsret-
tighederne og dermed i beregningen af prisen for aflgsning og
udskydelse.

Baggrunden for at valge den offentlige ejendomsvurdering er, at
i henhold til lov om vurdering af landets faste ejendomme (lov-
bekendtggrelse nr. 876 af 18. oktober 1994) skal vurderingsradet
foretage vurderinger pa grundlag af vardien i handel og vandel.
Herved forstds den almindelige (kontante) salgsvardi eller han-
delsvardi, det vil sige den pris, der md antages at kunne opnés
ved salg pa det fri marked. Bag brugen af den offentlige ejen-
domsvurdering ligger endvidere, at denne fra 1998 vil blive gen-
nemfgrt som arlige vurderinger, hvorved der md forventes en end-
nu stgrre overensstemmelse mellem vurdering og handelspris.

Den offentlige ejendomsvurdering er endvidere valgt ud fra et
gnske om at fa et entydigt og let tilgengeligt grundlag at admi-
nistrere efter. Et grundlag som tillige er tilvejebragt af tred-
jemand uden interesse i tilbagekgbsrettighederne.




Selvom det vil vere muligt at finde eksempler pd, at den offent-

lige vurdering afviger fra handelsprisen - savel over som under
handelsprisen - finder magistraten, at den offentlige ejendoms-
vurdering som hovedregel - jf. dog nedenfor - er det bedste

grundlag for vardifastsattelse af en tilbagekgbsrettighed.

I visse tilfalde kan der som fglge af stgrre forbedringsarbejder
gennemfgrt siden sidste almindelige ejendomsvurdering vare tale
om vasentlige afvigelser mellem vurderingen og en forventet han-
delspris. Dette forhold er der taget hgjde for i de nye aflgs-
nings- og udskydelsesordnlnger, idet der skal foretages en om-
vurdering af ejendommen, safremt der siden sidste offentlige
vurdering eller arsomvurdering er afsluttet forbedringsarbejder-
i henhold til saneringsloven og byfornyelsesloven, som der ikke
er taget hensyn til ved den offentlige vurdering, samt hvis der
er afholdt omkostninger til vedligeholdelses- og forbedringsar-
bejder, der overstiger den seneste offentlige vurdering eller
arsomvurdering med mere end 25 pct.

Med hensyn til forslaget om at udbyde ejendommen til salg for pa
denne made at f4 en @gte handelspris kan der anfgres fglgende:

Det synes urimeligt, at en ejendomsejer, der gnsker en udskydel-
se af tilbagekgbsretten, skal satte sit hus til salg, da gnsket
om udskydelse ikke ngdvendigvis h&nger sammen med gnsket om
salqg.

Hertil kommer, at det md anses for tvivlsomt, om en ejer, der
ikke gnsker at afhznde sin ejendom, men alene gnsker aflgsning
eller udskydelse af kommunens tilbagekgbsret, vil vare villig
til at medvirke til et sadant udbud endsige afholde omkostnin-
gerne herved. Videre md det anses for tvivlsomt - hvis kommunen
stiller det som betingelse, at der gennemfgres udbud - at der
herved overhovedet vil fremkomme serigse tilbud, idet udbuddet
gennemfgres, uden at der foreligger et reelt salgsgnske, da eje-
ren skal have forkgbsret og i gvrigt kun gennemfgrer udbuddet
for at f4 en aflgsning eller udskydelse af tilbagekgbsretten.

Et eventuelt udbud giver fgrst mening, ndr man er fremme ved det
tidspunkt, hvor kommunen ifglge deklarationen kan tilbagekgbe
ejendommen. Pa dette tidspunkt vil der vare tale om en reel ud-
budssituation, hvis kommunen ggr brug af sin tilbagekgbsret og
efterfglgende udbyder ejendommen til salg.

Magistraten finder, at den foreslaede ordning, hvor beregningen
af vederlaget i aflgsnings- og udskydelsesordningen som hovedre-
gel tager udgangspunkt i den offentlige ejendomsvurdering, udggr
det bedste grundlag for vardifastsattelse, og finder ikke, at
dette forhold er i strid med lovgivningen.

Indenrigsministeriets udtalelse

Det tilsyn, som Indenrigsministeriet fgrer med Kgbenhavns Kommu-

ne, er et retligt tilsyn. Det betyder, at tilsynet kun omfatter
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spgrgsmal om, hvorvidt der er sket en tilsidesattelse af lovgiv-
ningen, herunder offentligretlige retsgrundsatninger, jE. § 48 i
lov om Kgbenhavns kommunes styrelse (lovbekendtggrelse nr. 616
af 18. juli 1995).

Indenrigsministeriet kan saledes ikke tage stilling til spgrgs-
mal om hensigtsmessigheden af Kgbenhavns Kommunes sagsbehandling
eller til spprgsmal vedrgrende skegnsudgvelsen, sd lange skgnnet

udgves inden for de rammer, der fglger af lovgivningen.

Det kommunale tilsyn omfatter endvidere kun den lovgivning, der
serligt retter sig til offentlige myndigheder, og ikke lovgiv-
ning, der galder bade for offentlige myndigheder og private. Det
kommunale tilsyn omfatter derfor ikke spgrgsmdl af privatretlig
eller kontraktsretlig karakter.

Indenrigsministeriet har pa baggrund af sagens oplysninger fun-

det anledning til at udtale sig om fglgende spgrgsmal:

Offentligt udbud
Aflgsningsordningen

Udskydelsesordningen

Bow N e

Sammenfatning

1. Offentligt udbud

Efter § 51 a i lov om Kgbenhavns kommunes styrelse ma salg af
kommunens faste ejendomme ikke ske uden forudgdende offentligt
udbud.

Bestemmelsen omfatter alene salg af kommunens faste ejendomme og
saledes ikke kommunale rettigheder over fast ejendom, som ikke

ejes af en kommune.

Den af Kgbenhavns Borgerreprasentation vedtagne aflgsningsord-
ning indebzrer, at Kgbenhavns Kommune i forbindelse med varsel
af tilbagekgb tilbyder ejere af ejendomme, der er palagt klausul

om kommunens ret til tilbagekgb af vedkommende ejendom, at give
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afkald pa (aflgse) tilbagekgbsretten mod betaling af et vederlag
herfor.

Ved aflgsning af en tilbagekgbsret fraskriver kommunen sig mod
et vederlag retten til en verdi.

Pa det tidspunkt, hvor der opstdr spgrgsmal om aflgsning af en
tilbagekgbsret, ejes den pagzldende ejendom ikke af Kgbenhavns

Kommune.

Kommunens aflgsning af en allerede bestdende tilbagekgbsret er
en disposition over en fordring og ikke over en fast ejendom.
Det er fortsat den nuvarende ejer af ejendommen - og ikke kommu-

nen - der er adkomsthaver til ejendommen.

Det er saledes den nuvarende ejer, der har en endelig tinglyst
adkomst til ejendommen, ligesom tilbagekgbsretten er lyst som en

byrde pa ejendommen.

Nar kommunen mod vederlag giver afkald pd en tilbagekgbsret til
fast ejendom, disponerer kommunen saledes ikke over en kommunal

ejendom.

Det er pa den baggrund Indenrigsministeriets opfattelse, at der
ikke ved kommunens aflgsning af en tilbagekgbsret til fast ejen-
dom skal ske offentligt udbud efter § 51 a i lov om Kgbenhavns

kommunes styrelse.

2. Aflgsningsordningen

Kommuners dispositioner over kommunale aktiver, herunder for-

dringer, er ikke generelt reguleret i den skrevne lovgivning.

Kommuner har imidlertid efter almindelige kommunalretlige grund-
satninger om kommuners opgavevaretagelse en helt generel for-
pligtelse til at handle gkonomisk forsvarligt i alle dispositio-

ner. Efter de navnte grundsztninger kan kommuner heller ikke
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uden lovhjemmel yde tilskud til enkeltpersoner eller til enkelte
virksomheder.

En kommune skal derfor i forbindelse med dispositioner over kom-
munale aktiver sgge at tilgodese kommunens gkonomiske interesser
i dispositionen bedst muligt, og formdlet med den kommunale dis-
position m& ikke vare at begunstige enkeltpersoner eller enkelte
virksomheder.

Det nzrmere indhold af grundsatningen om kommuners forpligtelse
til at handle gkonomisk forsvarligt er uprzcist. Fastlazggelsen
af, hvad der er gkonomisk forsvarligt, ma bero p& den konkrete
situation, og der md som udgangspunkt gives kommunalbestyrelsen
et bredt spillerum med hensyn til dispositioner over kommunale
aktiver.

Der er efter Indenrigsministeriets opfattelse ikke noget til
hinder for, at en kommune i stedet for at udskyde tilbagekgbs-
tidspunktet mod et vederlag aflgser en tilbagekgbsret til fast
ejendom mod et vederlag herfor.

Ved vurderingen af, hvorvidt kommunen skal tilbyde at aflgse en
tilbagekgbsret eller at udskyde tilbagekgbstidspunktet, m& kom-
munen sdledes som udgangspunkt kunne disponere pa grundlag af,
hvad kommunalbestyrelsen finder hensigtsma®ssigt, herunder f.eks.
for at ¢ge kommunens likviditet. Kommunens dispositioner ma dog
ikke indebzre overtrazdelse af offentligretlige grundsatninger,

herunder grundsaztningen om ligelig behandling af borgerne.

Kommunen skal endvidere i overensstemmelse med de ovenfor navnte
grundsztninger om, at kommuner skal handle gkonomisk forsvar-
ligt, og at kommuner ikke uden lovhjemmel m& yde tilskud til
enkeltpersoner eller enkelte virksomheder, sikre sig, at veder-
laget for aflgsning af en tilbagekgbsret svarer til den i tilba-

gekgbsretten indeholdte vardi, som kommunen ved aflgsningen gi-

ver afkald pa.
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Stgrrelsen af et sadant vederlag vil afhange, dels af hvilken
verdi pagazldende ejendom vil have pa det i henhold til tilbage-
kgbsretten fastsatte tilbagekgbstidspunkt, dels af den fordel
kommunen far ved at fd tilfgrt vardien pd et tidligere tidspunkt
end tilbagekgbstidspunktet.

Det vil vare forbundet med en betydelig usikkerhed at fastlagge,
hvad vardien af et aktiv vil udggre en lang &rrakke ud i fremti-
den, og herefter pa dette grundlag fastsatte nutidsverdien her-
af.

I forbindelse med salg af kommunal fast ejendom skal kommunen

efter de kommunale tilsynsmyndigheders praksis sgge ejendommen
afhendet til den hgjeste pris, der kan opnas i handel og vandel
- markedsprisen.

En kommune skal efter de kommunale tilsynsmyndigheders praksis
udfolde sazdvanlige og rimelige bestrzbelser pa& at konstatere
markedsprisen forud for salget af en kommunal ejendom, f.eks.
ved konsultation af ejendomsmazgler, undersggelser af prisniveau
for sammenlignelige ejendomme eller pa anden made. I mange til-
felde vil det imidlertid ikke vare muligt at foretage en entydig
konstatering af en bestemt markedspris. Fastlaggelse af markeds-
prisen for fast ejendom vil derfor ofte i hgj grad vare undergi-
vet en skgnsmessig vurdering. Ved udgvelsen af dette skgn til-
kommer der kommunalbestyrelsen en vis margin, og safremt der ggr
sig s®rlige forhold galdende, -md rammerne for kommunalbestyrel-

sens udgvelse af skgnnet antages at vare ganske vide.

Efter de kommunale tilsynsmyndigheders praksis kan en kommune
derfor som udgangspunkt ikke lovligt ved fastlaggelsen af mar-
kedsprisen for fast ejendom blot lagge den offentlige vurdering
til grund. Den offentlige vurdering kan efter denne praksis ale-

ne give en vis vejledning om en ejendoms handelsvardi, men er

ikke ngdvendigvis udtryk for ejendommens vardi i handel og van-
del.
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Ved lov nr. 378 af 18. maj 1994 er der sket en #ndring af lov om
vurdering af landets faste ejendomme, jf. lovbekendtggrelse nr.
810 af 10. september 1996, saledes at der fra 1998 skal foreta-
ges almindelig vurdering af landets faste ejendomme hvert ar,
jE£. lovens § 1. Tidligere fandt vurdering efter loven af fast

ejendom sted hvert 4. ar.

Det er i bemzrkningerne til det lovforslag, der 14 til grund for
e@ndringen af § 1, anfgrt bl.a:, at ved overgang til A&rlige vur-
deringer med klageadgang for borgerne bringes ejendomsvurderin-

gerne bedre i overensstemmelse med ejendommens markedsvardi.

Det md sadledes efter den navnte lovandring antages, at den of-
fentlige ejendomsvurdering i h@gjere grad end tidligere vil svare

til markedsprisen.

Endvidere bemzrkes, at Kgbenhavns Kommune ikke har mulighed for
at foretage et offentligt udbud af en ejendom, hvortil kommunen
har tilbagekgbsret, samt at det sadvanligvis vil vare forbundet
med meget stor usikkerhed at vurdere, hvad en ejendoms markeds-

pris vil vare en lang arrakke ude i fremtiden.

Indenrigsministeriet finder pa& den baggrund og henset til, at
der er tale om beregning af et vederlag for en ikke-omszttelig
rettighed, at Kgbenhavns Kommune ved beregning af aflgsningsve-
derlag lovligt kan anvende den offentlige vurdering som grundlag

for fastlaggelse af verdien af den pagzldende faste ejendom.

Indenrigsministeriet har herved endvidere lagt vagt pa, at Kg-
benhavns Kommune i forbindelse med beregningen af afl@gsningsve-
derlaget foretager en konkret vurdering af ejendommens markeds-
pris, safremt der er gennemfgrt vasentlige forbedringer af denne

siden sidste almindelige ejendomsvurdering.

P4 denne baggrund finder Indenrigsministeriet, at Kgbenhavns

Kommune ved at anvende den af Borgerreprasentationen vedtagne

metode til beregning af aflgsningsvederlagets stgrrelse ma
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antages at opnd et vederlag, der svarer til den vardi, som kom-

munen giver afkald pa.

Det bemzrkes videre, at kommunen efter det oplyste, vil ggre
brug af sin tilbagekgbsret, nar det skgnnes gkonomisk hensigts-
messigt.

Indenrigsministeriet finder pad grundlag af ovenstdende ikke, at
den af Kegbenhavns Borgerreprasentation vedtagne afl@gsningsord-
ning indebazrer en ulovlig begunstigelse af enkeltpersoner eller
enkelte virksomheder eller gar ud over rammerne for gkonomisk
forsvarlig forvaltning.

3. Udskydelsesordningen

Kommunens fastsattelse af et vederlag for udskydelse af det
tidspunkt for tilbageksb, som galder ifglge kommunens tilbage-
kgbsret til en fast ejendom, skal finde sted pd samme retlige
grundlag, som gazlder ved fastsattelse af vederlaget for kommu-
nens afkald pad at anvende tilbagekgbsretten, jf. ovenfor under
pkt. 2.

Aflgsning af tilbagekgbsretten giver i mods@tning til udskydelse
af tidspunktet for tilbagekgb ejeren af ejendommen endelig ad-
komst til denne, hvilket efter Indenrigsministeriets opfattelse
naturligt m& afspejle sig i form af et lavere vederlag for ud-

skydelse end for aflgsning af tilbagekgbsretten.

De har endvidere anfgrt, at udskydelsesvederlaget efter den nye
ordning er lavere end efter den tidligere ordning i tilfalde,
hvor tilbagekgbstidspunktet udskydes i 70 a&r, og at den nye ord-

ning af den grund er ulovlig.

Indenrigsministeriet skal hertil bemazrke, at udskydelsesvederla-
get efter den nye ordning ogséd ved udskydelse i 70 ar beregnes

som kommunens rentetab ved at udskyde tilbagekgbstidspunktet,

samt at udskydelsesvederlaget efter den nye udskydelsesordning -



i modsztning til praksis efter den tidligere udskydelsesordning

- ikke tillzgges tilbagekgbssummen ved udskydelse i 70 Ar.

Indenrigsministeriet finder pa den baggrund ikke, at det for-

-hold, at udskydelsesvederlaget efter den nye ordning ved udsky-

delse af tilbagekgbstidspunktet i 70 ar er lavere end aflgs-
ningsvederlaget efter den nye ordning og udskydelsesvederlaget
efter den tidligere ordning, er udtryk for ulovlig begunstigelse

af enkeltpersoner eller enkelte virksomheder.

4. Sammenfatning

Det er sammenfattende Indenrigsministeriets opfattelse, at Kg-
benhavns Borgerreprasentation 1lovligt har kunnet vedtage den

omhandlede aflgsnings- og udskydelsesordning.

Indenrigsministeriet har sendt kopi af dette brev til Kgbenhavns

Borgerreprasentation og Folketingets Kommunaludvalg.

Med venlig hilsen

Per Hansen

2. Not. Hvilket herved meddeles.

3. St. not. u.h.t. j.nr. 1997/1078/961-1.




