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Ved brev af 16. januar 2007 har Kgbenhavns Kommune rettet henvendelse til Inden-
rigs- og Sundhedsministeriet vedrgrende Statsforvaltningen Hovedstadens udtalelse af
10. januar 2007 om kommunens engagement i forbindelse med opfarelse af 5.000 bo-
liger, som reserveres til familier med almindelige indkomster, til en husleje pa max.
5.000 kr. om maneden.

Indenrigs- og Sundhedsministeriet har taget sagen op til behandling af egen drift og har
nu afsluttet behandlingen af sagen.

Det er Indenrigs- og Sundhedsministeriets opfattelse, at Kebenhavns Kommune i for-
bindelse med salg af kommunens byggegrunde ikke lovligt kan stille et vilkar om, at der
skal opfgres boliger til en husleje pa max. 5.000 kr. for en lejlighed pa ca. 85 m2 om
maneden til familier med mellemindkomster, dvs. uformuende familier med arsindkom-
ster pa mellem 400.000 kr. til 600.000 kr.

Her fglger farst en gennemgang af sagens baggrund og derefter en naermere begrun-
delse for Indenrigs- og Sundhedsministeriets opfattelse.

Sagens baggrund:

Det fremgar af sagen, at advokat Kurt Bardeleben pa vegne af Kgbenhavns Kommune
ved brev af 15. september 2006 rettede henvendelse til Statsamtet Kgbenhavn med
anmodning om en vejledende udtalelse vedrgrende kommuners adgang til efter kom-
munalfuldmagtsreglerne at engagere sig i boligforsyningen. Advokaten oplyste i den
forbindelse, at baggrunden for henvendelsen til statsamtet var Kgbenhavns Kommunes
"Projekt 5x5”, der havde til formal at sikre, at familier med arsindkomster pa mellem
400.000 — 600.000 kr. kunne boseette sig i Kebenhavn. Om projektet oplyste advoka-
ten blandt andet, at det er et mal for kommunen inden 2010 at igangseette byggeri af
5.000 boliger pa 85-100 m2 til en manedlig husleje, der ikke overstiger 5.000 kr. Det
fremgik endvidere, at kommunen overvejede en raekke forskellige modeller til gennem-
fgrelse af projektet ved udbud af kommunale grunde og byggerettigheder. Henvendel-
sen var vedlagt et af advokaten udarbejdet notat af samme dato om kommuners enga-
gement i boligforsyningen.

Af advokatens henvendelse fremgar endvidere:
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”... Pa baggrund af min gennemgang af de relevante dele af lovgivningen om boligbyggeri samt
den foreliggende rets-, tilsyns- og ombudsmandspraksis og kommunalretlige litteratur er det min
opfattelse, at kommunerne inden for rammerne af kommunalfuldmagtsreglerne i et vist omfang
kan engagere sig i boligforsyningen.

Det er saledes min vurdering, at der er en saglig, kommunal interesse i at Kgbenhavns Kom-
mune bidrager aktivt til realiseringen af Projekt 5x5.

| nyere tilsynspraksis og dele af retslitteraturen ses en generelt formuleret antagelse om, at
ethvert kommunalt engagement i boligforsyningen er udelukket, dvs. at kommunerne efter
kommunalfuldmagtsreglerne som udgangspunkt skulle veere afskaret fra at patage sig opgaver i
relation til boligforsyningen, medmindre der er lovhjemmel hertil.

Der kan imidlertid veere grundlag for en indskreenkende fortolkning af denne generelt formulere-
de antagelse. Baggrunden herfor er bl.a., at den situation, som Kgbenhavns Kommune befinder
sig i, ikke hidtil har veeret vurderet med udgangspunkt i kommunalfuldmagtens greenser, og der
er efter min opfattelse gode argumenter for, at Kebenhavns Kommune i den foreliggende situa-
tion kan afveje interesserne til fordel for kommunens gnske om at have en bedre balance mel-
lem forskellige indkomstgrupper i kommunen.

Paradokset for Kgbenhavns Kommune bestar bl.a. i, hvorvidt grundprisernes himmelflugt inde-
baerer, at Kebenhavns Kommune er forpligtet til at indkassere de mulige fortjenester ved salg af
byggegrunde med den konsekvens, at der ikke kan bygges boliger til familier med almindelige
indkomster.

Af betydning i den henseende er ogsa, at den kommunale interesse ikke er nogen statisk star-
relse. Der sker til stadighed en udvikling af de samfundsmeaessige behov, herunder gennem
udviklingen af det "fleksible arbejdsmarked”, og dermed ogsa en udvikling af, hvad der er rele-
vante feelles behov i lokalsamfundet. Hertil kommer, at der bl.a. pa det kabenhavnske boligmar-
ked gear sig seerlige forhold gaeldende.

Pa baggrund af den udredning, som jeg har foretaget i det vedlagte juridiske notat om kommu-
nernes engagement i boligforsyningen, er det efter min vurdering forsvarligt at drage fglgende
konklusioner om kommunernes mulighed for at engagere sig i boligforsyningen inden for ram-
merne af kommunalfuldmagtsreglerne:

e Det ma veere udelukket, at kommunerne selv opfgrer boligejendomme med henblik
pa udlejning eller salg, ligesom kommunerne som udgangspunkt er afskaret fra at
erhverve boligejendomme med det formal at drive udlejningsvirksomhed. Denne
antagelse har stgtte i lovgivningen, tilsynspraksis og retslitteraturen.

e Det er en lovlig og naturlig opgave for kommunerne at deltage i fremskaffelsen af
byggemodnet jord til boliger og erhverv. Kommunernes opkab, byggemodning og
salg af jord kan saledes finde sted dels for at varetage lovlige, kommunale plan-
maessige interesser, dels for at sikre et vist udbud af byggemodne grunde i kom-
munen. Dette er fast antaget i tilsynspraksis og retslitteraturen.

e Kommunerne ma ikke yde direkte gkonomisk stgtte til opfgrelse af almennyttigt bo-
ligbyggeri i form af lan, garantistillelse, tilskud m.v., i videre omfang end hjemlet i



lovgivningen. Denne antagelse stgttes primeert pa en fortolkning af almenboligloven
(modsaetningsslutning), og er i gvrigt lagt til grund af ressortmyndigheden og i til-
synspraksis.

o Andre former for (mere indirekte) stotte til almennyttigt byggeri, f.eks. i form af ef-
tergivelse af geeld eller salg af en grund til reduceret pris, er umiddelbart ikke ude-
lukket som fglge af almenboliglovgivningen. Mulighederne herfor skal dermed vur-
deres efter de almindelige kommunalretlige grundseetninger, herunder forbudet
mod begunstigelse af enkeltpersoner m.v. Denne antagelse stattes primaert pa ud-
talelser fra ressortmyndigheden og kan siges at folge af en fortolkning af boligstat-
telovgivningen.

e Det er formentligt ngdvendigt at sondre mellem almennyttigt boligbyggeri og andet
boligbyggeri, da kommunerne ikke som fglge af boligstattelovgivningen umiddelbart
er afskaret fra at yde stgtte til andre boligformer end almennyttigt byggeri. Mulighe-
derne herfor skal dermed ogsa vurderes efter de almindelige kommunalretlige
grundsaetninger, herunder forbudet mod begunstigelse af enkeltpersoner m.v. Den-
ne antagelse stottes primaert pa udtalelser fra ressortmyndigheden.

o Endelig er der ikke i rets- eller tilsynspraksis taget stilling til, hvorvidt en kommune
ved et grundsalg kan tinglyse bebyrdende radighedsindskraenkninger eller udbyde
sine ejendomme eller byggeretter med bebyrdende vilkar med henblik pa at sikre et
udbud af billige boliger i kommunen. Det er dog fast antaget i tilsynspraksis, at va-
retagelsen af en saglig, kommunal interesse kan begrunde, at der fastsezettes be-
graensninger for en fast ejendoms anvendelse med den konsekvens, at markeds-
prisen falder.

En ufravigelig forudseetning for et kommunalt engagement i boligforsyningen er, at kommunen
sikrer sig, at den kommunale interesse varetages. F.eks. skal kommunen ved grundsalg til re-
duceret pris sikre sig, at de hensyn, der har begrundet den lavere pris, bliver tilgodeset. En pris-
reduktion ma saledes ikke blot fare til en starre fortjeneste for kaberen (bygherren) eller andre.

Det er sammenfattende min vurdering, at der kan vaere en saglig, kommunal interesse i, at K-
benhavns Kommune bidrager aktivt til realiseringen af Projekt 5x5. Kgbenhavns Kommunes
gnske om at bidrage aktivt til, at der tilvejebringes billige boliger af en god kvalitet til familier
med almindelige indkomster, imgdekommer saledes et feelles behov i det lokalsamfund, som
kommunen udger.

De billige boliger vil kunne ggre det muligt for familier med almindelige indkomster at bo teettere
pa deres arbejdsplads, f.eks. hospitaler, politistationer og skoler, sa f.eks. sygeplejersker og
politifolk far lettere ved at imgdekomme et gnske om vagtberedskab og laerere far mulighed for
en teettere dialog med elevernes foreeldre ved foraeldrekonsultation uden at skulle pendle flere
gange om dagen. Dette kan ogsa have betydning for kommunens mulighed for at opretholde
serviceniveauet i kommunen péa en reekke omrader.

Den kommunale interesse kan dermed formuleres som en interesse i at tilvejebringe billige(re)
boliger af god kvalitet, som familier med almindelige indkomster har rad til at bo i, s& personer,
der arbejder i kommunens institutioner og pa hospitaler, politistationer m.v. i kommunen, far
mulighed for at boseette sig i neerheden af deres arbejdsplads.



3. MODELLER FOR KOBENHAVNS KOMMUNES ENGAGEMENT | BOLIGFORSYNINGEN

Som naevnt gnsker Kgbenhavns Kommune primeert at bidrage til realiseringen af Projekt 5x5
gennem udbud af en raekke reserverede kommunale grunde samt udbud af kommunalt ejede
byggeretter. Gennemfgrelsen heraf forudsaettes naturligvis at ske inden for kommunalfuldmag-
tens graenser, herunder de kommunalretlige grundsaetninger.

Som eksempler pa mulige modeller i forbindelse med overdragelse af kommunale grundarealer
til opferelse af private udlejningslejligheder og andelsboliger kan f.eks. peges pa felgende:

A. Kommunens grunde udbydes med radighedsindskraenkninger, der omfatter loft for hus-
lejeniveauet pa private udlejningslejligheder og andelsboliger for hele eller dele af det
byggeri, der opfares pa grunden. Grundene szelges til hgjstbydende.

B. Kommunens grunde udbydes med radighedsindskraenkninger, hvor de bydende gives
mulighed for at byde ind pa omfanget heraf kombineret med prisfastsaettelse. F.eks.
kan det teenkes, at de bydende far mulighed for at byde ind med aremalsbegraensninger
for radighedsindskreenkningerne, hvor store andele af byggeriet pa grundene der skal
veere omfattet osv.

C. Kommunens grunde udbydes til en i forvejen fastsat reduceret pris med radighedsind-
skraenkninger, der omfatter loft for huslejeniveauet, hvor de bydende gives mulighed for
at byde ind pa omfanget af lejligheder, der skal opfylde formalet om billig husleje.

Ved brev af 3. oktober 2006 til Statsamtet Kebenhavn fremsendte advokat Kurt Barde-
leben kopi af Arhus Kommunes notat af 24. april 2006 vedrgrende salg af almene boli-
ger pa Arhus Havn. Advokaten bemzerkede i den forbindelse, at det i notatet anfarte
efter hans opfattelse var i overensstemmelse med det, Kgbenhavns Kommune gnske-
de at foretage. Af notatet fremgik, at Arhus Kommunes juridiske afdeling pa baggrund
af en redeggrelse fra Advokatfirmaet Bech-Bruun havde vurderet de retlige rammer for
opfarelse af boliger pa havnen og fundet, at Arhus Kommune lovligt kunne indszette
salgsvilkar om opfarelse af almene boliger, uanset at det under de givhe omsteendig-
heder indebar en reduceret salgspris.

Det fremgar af referat af et magde den 26. oktober 2006 mellem Statsamtet Kgbenhavn
og Kgbenhavns Kommune, at kommunen blandt andet oplyste, at grundsalgene ikke
ville veere omfattet af lov om almene boliger.

Ved brev af 29. november 2006 til Statsamtet Kgbenhavn fremkom advokat Kurt Bar-
deleben med yderligere bemaerkninger. Af denne henvendelse fremgar bl.a. felgende:

"Under mgdet den 26. oktober 2006 aftaltes det, at Kebenhavns Kommunes anmodning om
vejledende udtalelse konkretiseres naermere, saledes at Statsamtet ikke behgver forholde sig til
de forskellige modeller, der er beskrevet i mit brev af 15. september 2006. Endvidere aftaltes
det, at Kgbenhavns Kommune skal fremkomme med en uddybende begrundelse for, hvorfor
Kegbenhavns Kommune faktisk har en interesse i, at der er sakaldte "billige boliger” til radighed i
kommunen.



Preecisering af anmodningen om vejledende udtalelse

Kgbenhavns Kommunes anmodning om en vejledende udtalelse, baseret pad min henvendelse
af 15. september 2006 og de fremsendte notater af 15. september 2006 og 9. oktober 2006,
kan konkretiseres til falgende spargsmal:

Vil Kebenhavns Kommune vare berettiget til, som led i salg af grundarealer, at paleegge
disse restriktioner, der sikrer opforelse af familieboliger som andels-, eje-, leje- eller al-
mene boliger til en rimelig boligudgift, som reserveres fortrinsvis til uformuende familier
med mellemindkomster?

Ved en rimelig boligudgift forstas kr. 5.000 pr. maned for en lejlighed pa ca. 85 m2 i 2005-
priser.

Ved familier med mellemindkomster forstas familier med arsindkomster i sterrelsesorde-
nen kr. 400.000 — 600.000 i nuvaerende prisniveau.

Det kan for besvarelsen af ovennaevnte spargsmal laegges til grund, at paleeg af restriktioner,
der kan sikre opferelse af boliger til en rimelig leje, vil indebzere, at Kebenhavns Kommune vil
opna en lavere pris end ved et salg uden restriktioner, saledes at der fremkommer et mindre
provenu ved salg af grundarealerne.

Der er tale om en parallel til den situation, hvor en kommune seelger billigere til opfarelse af
almene boliger end til opfgrelse af almindelige udlejningsejendomme. ...

| tilknytning til ovennaevnte spargsmal bedes statsamtet tillige oplyse, om det vil ggre en forskel,
om der er tale om grunde, der har veeret i Kgbenhavns Kommunes eje i en laengere periode,
eller om der er tale om grundarealer, som opkgbes med det formal at foretage videresalg med
restriktioner, der skal sikre opfarelse af familieboliger til en rimelig husleje.

Hvorfor skal der vaere boliger med ’rimelig boliqudgift” i Kebenhavns Kommune?

Hovedbegrundelsen for, at der skal veere boliger med “rimelig boligudgift” i Keabenhavns Kom-
mune er, at familier uden formue, men med almindelige indkomster p& mellem 400- 600.000 kr.,
bar have mulighed for at boseette sig i kommunen.

Der er indkomstmaessigt tale om en mellemgruppe, hvis tilstedeveaerelse i storbyen af mange
grunde er af vigtig kommunal interesse. Her skal blot naevnes:

e hensynet til en afbalanceret befolkningssammensaetning, hvor alle befolkningsgrupper
er repraesenteret — for at modvirke sédkaldt social segregation,

e private og offentlige virksomheders rekrutteringsmuligheder inden for de fag, der typisk
er inden for mellemindkomstgrupperne,

o trafikal treengsel og miljgmaessige forhold.

Vedrgrende hensynet til en afbalanceret befolkningssammensaetning henviste advoka-
ten til Kebenhavns Kommunes notat af 9. november 2006, hvis hovedkonklusioner er,
at nyere forskning peger pa betydningen af storbyen som en blandet by, samt at mel-
lemindkomstgruppen har en central rolle i at sikre byens sociale sammenhaengskraft,
at Kgbenhavn hidtil har fremstaet som en by, der socialt set er forholdsvis afbalanceret,



men at de seneste ars udvikling pa boligmarkedet i Kgbenhavn har vist tendenser i
retning af @get social opdeling af byen, hvor pa den ene side familier i ejerboliger i sti-
gende grad distancerer sig indkomstmaessigt fra andre familier og pa den anden side
socialt svage grupper i stigende grad koncentreres i de almene boliger, at hovedsta-
dens sociale opsplitning i udpraeget grad ses i de nye boligomrader, der helt overve-
jende bestar af dyre private boliger, og at hvis ikke denne udvikling vendes, vil den
blive forsteerket i de kommende ar, hvor byggeriet i stigende grad vil finde sted i de nye
boligomrader.

| relation til rekrutteringsmuligheder henviste advokaten til Kebenhavns Kommunes
notat af 15. november 2006, hvis hovedkonklusioner er, at der i Storkebenhavn er be-
tydelige rekrutteringsproblemer og problemer med flaskehalse inden for en raekke sek-
torer pa arbejdsmarkedet, herunder sundhedssektoren, at Kgbenhavns Kommune in-
den for de neeste 10 -15 ar vil fa betydelige problemer med rekruttering af medarbejde-
re til folkeskolen, sundhedssektoren og en raekke andre serviceerhverv, fordi helt op il
hver tredje medarbejder i den kommunale arbejdsstyrke i perioden vil ga pa pension, at
de faglige organisationer i en aktuel analyse vurderer boligmarkedet som en barriere
for rekruttering af deres medlemmer i hovedstadsomradet, og at de gnsker et stgrre
kommunalt engagement i boligforsyningen.

| relation til trafikal treengsel og miljgmaessige forhold henviste advokaten til Kaben-
havns Kommunes notat af 17. november 2006, hvis hovedkonklusioner er, at treengsel
fra trafikken er et stort problem i Kebenhavns Kommune, og kommunen arbejder gen-
nem sin Trafik- og Miljgplan aktivt for at mindske trafikkens treengselsproblemer og
mindske miljgbelastningen fra trafikken, at fremme af lokal bosaetning i naerheden af
arbejdspladsen er det mest effektive og langsigtede middel til at reducere traengsels-
problemer pa vejnettet, fordi det pavirker transportmiddelvalget, at cyklens andel i tra-
fikken i kommunen udgear helt op til 50 %, hvilket (allerede) medfgrer store trafikale og
miljgmaessige fordele, og lokal bosaetning er derfor et vigtig virkemiddel i trafikplanlaeg-
ningen, at der er det seneste arti sket en gget indpendling til Kabenhavn fra bosatte i
Vestsjeellands og Storstrems Amter.

| redegerelsen af 29. november 2006 anfgrte advokaten endvidere, at boliger med en
rimelig boligudgift efter hans opfattelse var ngdvendige for at fastholde mellemind-
komstgruppen i Kgbenhavn.

| den forbindelse henviste advokaten til Kebenhavns Kommunes notat af 9. november
2006, hvis hovedkonklusioner er, at mellemindkomstgruppen udggr 16 % af husstan-
dene i Kgbenhavn, og at gruppen primaert er beskaeftiget inden for offentlig administra-
tion, undervisnings-, sundheds- og socialsektoren, at fgrstegangskgbere i mellemind-
komstgruppen generelt set ikke vil veere i stand til at erhverve sig en ejerbolig i Kaben-
havn, at mellemindkomstgruppen generelt vurderes at have rad til at bo i den overve-
jende del af de resterende boliger pa det kebenhavnske boligmarked — andelsboliger,
private udlejningsboliger og almene boliger — men som fglge af, at denne del af marke-
det fremstar som sveert tilgaengeligt, vurderes det at vaere vanskeligt at skaffe sig en af
disse boliger, at boligerne i de nye boligomrader er overvejende private og fremstar
som mindre mangfoldige i beboersammensaetningen i forhold til den agvrige by, at mel-
lemindkomstgruppen, som flytter ud af kommunen, er neesten udelukkende par, hvoraf
omkring 2/3 har barn.



Endelig henviste advokaten til Kgabenhavns Kommunes notat af 9. november 2006 om
europeeiske erfaringer, hvis hovedkonklusioner er, at boligprisernes vedvarende stig-
ninger (i London har medfgrt uheldige konsekvenser pa bade det gkonomiske, det
sociale og det miljgmaessige omrade, at Amsterdam, som felge af boligmarkedets se-
gregerende effekter med billige sma sociale boliger i den ene ende og dyre markeds-
boliger i den anden, har oplevet lignende konsekvenser, at for begge byer er der
igangsat en reekke programmer, hvis formal er at sikre mellemindkomstgruppens tilste-
deveerelse, og som forudseetter aktiv offentlig medvirken i form af statte, skattebegun-
stigelser, billige 1an, reduceret jordrente eller krav til bygherrer om en vis andel billige
boliger.

Ved brev af 10. januar 2007 udtalte Statsforvaltningen Hovedstaden sig om sagen. Af
denne udtalelse fremgar bl.a. felgende:

"Sammenfattende skal statsforvaltningen vejledende udtale, at laegges det i overensstemmelse
med Kgbenhavns Kommunes advokats brev af 29. november 2006 til grund, at "... paleeg af
restriktioner, der kan sikre opfarelse af boliger til en rimelig leje, vil indebaere, at Kgbenhavns
Kommune vil opna en lavere pris end ved et salg uden restriktioner, saledes at der fremkommer
et mindre provenu ved salg af grundarealerne”, er det statsforvaltningens opfattelse, at salg af
grundarealer med restriktioner ikke lovligt kan finde sted, idet Kgbenhavns Kommune ikke har
sadanne seerlige forpligtelser over for den gruppe borgere, som Projekt 5x5 ifglge henvendel-
sen til statsamtet har til formal at tilvejebringe boliger til, at kommunen under varetagelse af en
saglig, kommunal interesse kan szlge som anfart.

Statsforvaltningen har ved vurderingen lagt veegt pa, at en kommune efter de kommunale til-
synsmyndigheders praksis som udgangspunkt er afskaret fra at patage sig opgaver i relation til
boligforsyningen, medmindre der er lovhjemmel hertil.

Denne praksis er lagt til grund ved vedtagelsen af lov nr. 465 af 30. juni 1993 om kommunernes
adgang til at erhverve boliger for at fremme udlaendinges integration, jf. de almindelige be-
maerkninger til lovforslaget (FT 1992-93, tillaeg A, sp. 10476).

Statsforvaltningen finder saledes, at Kgbenhavns Kommune ikke efter kommunalfuldmagtsreg-
lerne samt offentligretlige retsgrundsaetninger om saglighed i forvaltningen ved salg af grund-
arealer kan fastseette vilkar, der sikrer opfarelse af boliger specielt til den gruppe borgere, som
Projekt 5x5 ifelge henvendelsen til statsamtet har til formal at tilvejebringe boliger til, dvs. ”...
familier med arsindkomster i stgrrelsesordenen kr. 400.000 — 600.000 i nuveerende prisniveau.”

Tilsvarende kan Kgbenhavns Kommune efter statsforvaltningens opfattelse ikke pa anden vis
patage sig opgaver i relation til boligforsyningen i forhold til den naevnte gruppe borgere.

Sadanne initiativer vil saledes efter statsforvaltningens opfattelse kun kunne iveerksaettes, sa-
fremt der tilvejebringes lovhjemmel herfor.

Statsforvaltningen finder, at de forhold af bl.a. demografisk, erhvervsmaessig, trafikal og milja-
maessig karakter, der kan motivere et gnske for en kommune om at patage sig opgaver i relati-
on til boligforsyningen, ikke kan fare til et andet resultat.



1. Salg til markedsprisen

Ifelge advokatens brev af 29. november 2006 kan det laegges til grund, at ”... palaeg af restrikti-
oner, der kan sikre opfgrelse af boliger til en rimelig leje, vil indebaere, at Kgabenhavns Kommu-
ne vil opna en lavere pris end ved et salg uden restriktioner, saledes at der fremkommer et min-
dre provenu ved salg af grundarealerne.”

Laegges dette til grund, er det sdledes statsforvaltningens opfattelse, at salg af grundarealer
med restriktioner kun lovligt kan finde sted, hvis den skrevne eller uskrevne lovgivning giver
mulighed for, at kommunen ved varetagelse af en saglig, kommunal interesse kan szelge som
anfart.

2. Salg med vilkar

De kommunale tilsynsmyndigheders praksis, hvorefter kommuner efter kommunalfuldmagtsreg-
lerne som udgangspunkt er afskaret fra at patage sig opgaver i relation til boligforsyningen,
medmindre der er lovhjemmel hertil, er ... lagt til grund ved vedtagelsen af ... lov.om kommu-
nernes adgang til at erhverve boliger for at fremme udlaendinges integration.

... kommunerne [kan] med hjemmel i kommunalfuldmagtsreglerne tilvejebringe boliger, herun-
der yde statte til tilvejebringelse af boliger, til visse persongrupper, der ma antages at have spe-
cielle boligbehov, og som pa grund af saerlige forhold méa anses for at have meget sveert ved
selv at tilvejebringe egnede boliger, forudsat at kommunerne i anden sammenhaeng har seerlige
forpligtelser over for disse persongrupper, f.eks. eeldre, syge og svagelige, dvs. forpligtelser,
som kommunerne ikke har over for kommunens gvrige borgere.

Kommunerne har ikke sadanne saerlige forpligtelser overfor den gruppe borgere, som Projekt
5x5 ifglge henvendelsen til statsamtet har til formal at tilvejebringe boliger til, dvs. ”... familier
med arsindkomster i stgrrelsesordenen kr. 400.000 — 600.000 i nuveerende prisniveau”.

Pa den baggrund finder statsforvaltningen, at det i overensstemmelse med de kommunale til-
synsmyndigheders praksis ma antages, at Kgbenhavns Kommune ikke efter kommunalfuld-
magtsreglerne samt offentligretlige retsgrundsaetninger om saglighed i forvaltningen ved salg af
grundarealer kan fastsaette vilkar, der sikrer opferelse af boliger specielt til den naevnte gruppe
borgere.

Efter statsforvaltningens opfattelse er det i den forbindelse ikke afggrende, om grundarealerne
er opkabt med det formal at foretage videresalg med de anfarte vilkar eller ej.

3. Konklusion



Med henvisning til ovenstdende gennemgang skal statsforvaltningen vejledende udtale, at det
af Kebenhavns Kommune i brev af 29. november 2006 til statsamtet konkretiserede spgrgsmal
om Kgbenhavns Kommune vil ”... veere berettiget til, som led i salg af grundarealer, at palaegge
disse restriktioner, der sikrer opfgrelse af familieboliger som andels-, eje-, leje- eller almene
boliger til en rimelig boligudgift, som reserveres fortrinsvis til uformuende familier med mellem-
indkomster?” ma besvares benaegtende.

Tilsvarende geelder det af Kebenhavns Kommune rejste spgrgsmal ”... om det vil gare en for-
skel, om der er tale om grunde, der har veeret i Kebenhavns Kommunes eje i en laengere perio-
de, eller om der er tale om grundarealer, som opkgbes med det forméal at foretage videresalg
med restriktioner, der skal sikre opfarelse af familieboliger til en rimelig husleje.

Pa baggrund af ovenstdende skal statsforvaltningen anmode Borgerrepreesentationen om at
blive orienteret om, hvad der videre passerer i sagen.”

Ved brev af 16. januar 2007 rettede Kgbenhavns Kommune henvendelse til Indenrigs-
og Sundhedsministeriet vedrgrende Statsforvaltningen Hovedstadens udtalelse af 10.
januar 2007. Kommunen anfgrte bl.a., at det efter kommunens opfattelse er bade lov-
ligt og klogt, at en kommune som led i sin kommuneplanlaegning vedtager en boligpoli-
tik, og at der blandt kommunens borgere har veeret en meget positiv respons pa Bor-
gerrepreesentationens boligpolitiske malseetning om etablering af familieboliger til en
overkommelig boligudgift. Kommunen anfgrte videre, at udviklingen i grundpriser, lov-
givningsmaessige krav til driftsudgifter og henlaeggelser mv. inden for den almene sek-
tor har resulteret i, at det er saerdeles vanskeligt at bygge billige almene boliger. Rime-
lige rammer for kommunernes engagement i boligforsyningen er efter kommunens op-
fattelse en forudseetning for, at kommunerne kan rekruttere de nedvendige medarbej-
dere til at levere centrale velfeerdsydelser til borgerne. Samtidig er det efter kommu-
nens opfattelse ngdvendigt for kommunerne at patage sig et ansvar i forhold til bolig-
forsyningen for at modvirke et delt Danmark, hvor mellemindkomstgrupperne presses
helt ud af de store byer. Endelig indebaerer hensynet til miljg- og trafikforhold efter
kommunens opfattelse, at den enkelte kommune ma have redskaberne til at sikre bor-
gerne en bolig i naerheden af deres arbejdsplads. P& den baggrund anmodede Kgben-
havns Kommune om, at Indenrigs- og Sundhedsministeriet foretager en naermere vur-
dering af kommunernes muligheder for at engagere sig i boligforsyningen, herunder til
ved restriktioner at pavirke udbuddet af kommunale grunde bade inden for kommunal-
fuldmagtens graenser, men ogsa inden for rammerne af almenboliglovgivningen.

Ved brev af 20. marts 2007 med bilag oplyste Statsforvaltningen Hovedstaden til In-
denrigs- og Sundhedsministeriet, at statsforvaltningen kunne henholde sig til sin udta-
lelse af 10. januar 2007.

Ved e-post af 26. juni 2007 anmodede Indenrigs- og Sundhedsministeriet Socialmini-
steriet om en udtalelse om, hvorvidt det er lovligt for kommunerne efter almenboliglov-
givningen at yde gkonomisk stgtte med henblik pa etablering af boliger til en husleje pa
max. 5.000 kr. pr. maned til uformuende familier med arsindkomster pa mellem
400.000 kr. og 600.000 kr. Ministeriet anmodede endvidere Socialministeriet om en
udtalelse om, hvorvidt en sadan stgtte efter almenboliglovgivningen kan ydes pa en
sadan made, at kommunen i forbindelse med salg af grund til dette formal stiller som
vilkar, at boligerne skal reserveres til den anfgrte persongruppe.
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Ved e-post af 28. juni 2007 oplyste Socialministeriet blandt andet fglgende:

"Pa grundlag af almenboligloven har de almene boligorganisationer til formal at opfare, udleje,
administrere, vedligeholde og modernisere almene (familie-, aeldre- eller ungdomsboliger) boli-
ger.

Kommunalbestyrelsen i den kommune, hvor boligerne agtes etableret, kan, jf. almenboligloven
§ 115, pa statens vegne give tilsagn om stette til etablering af almene boliger. Alimenboligloven
§§ 108 og 109 indeholder forskellige krav til byggeriet, herunder at dette skal sgges gennemfart
for den lavest mulige pris under hensyntagen til kvaliteten. | henhold til § 115 fastseetter social-
ministeren maksimumbelgb for anskaffelsessummen for alment byggeri. Almenboliglovens §
118 ger endeligt op med finansieringen af anskaffelsessummen — dvs. byggeriet finansieres
med 84 pct. realkreditlan, 14 pct. kommunal grundkapital og 2 pct. beboerindskud.

Almenboligloven indeholder saledes ikke hjemmel til at yde skonomisk statte til etablering af
almene boliger med en husleje pa f. eks. 5.000 kr. pr. maned rettet mod en bestemt befolk-

ningsgruppe med en fastlagt arsindkomst.”

Indenrigs- og Sundhedsministeriets udtalelse:

1. Tilsynet med kommunerne varetages af statsforvaltningen i den region, hvori kom-
munen er beliggende. Det er saledes Statsforvaltningen Hovedstaden, der farer tilsyn
med Kgbenhavns Kommune, jf. § 47, stk. 1, i lov om kommunernes styrelse (lovbe-
kendtggrelse nr. 1060 af 24. oktober 2006).

Indenrigs- og Sundhedsministeriet er ikke i almindelighed klageinstans over for stats-
forvaltningerne, herunder Statsforvaltningen Hovedstaden. Ministeriet kan af egen drift
tage spargsmal om lovligheden af kommunale dispositioner eller undladelser, som
statsforvaltningen har udtalt sig om, op til behandling, nar ministeriet sk@nner, at sagen
er af principiel eller generel betydning eller har alvorlig karakter, jf. § 53, stk. 1, i lovom
kommunernes styrelse.

2. Pa baggrund af den foreliggende sag har Indenrigs- og Sundhedsministeriet fundet
anledning til at vurdere spgrgsmalet om, hvorvidt Kgbenhavns Kommune i forbindelse
med salg af kommunens byggegrunde lovligt kan stille et vilkar om, at der skal opferes
boliger til en husleje pa max. 5.000 kr. for en lejlighed pa ca. 85 m2 om maneden til
familier med mellemindkomster, dvs. uformuende familier med arsindkomster pa mel-
lem 400.000 kr. til 600.000 kr.

Indenrigs- og Sundhedsministeriet leegger pa baggrund af Socialministeriets udtalelse
af 28. juni 2007 til grund, at almenboligloven ikke indeholder hjemmel til at yde gkono-
misk stgtte til etablering af almene boliger med en husleje pa f. eks. 5.000 kr. pr. ma-
ned rettet mod en bestemt befolkningsgruppe med en fastlagt arsindkomst.

§ 68, stk. 1, i lov om kommunernes styrelse har fglgende ordlyd:
"Salg af kommunens faste ejendomme ma ikke ske uden forudgaende offentligt udbud. Inden-

rigs- og sundhedsministeren kan fastsaette regler om fremgangsmaden ved offentligt udbud
samt regler om, at visse salg kan ske uden offentligt udbud."
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I henhold til § 68, stk. 1, i lov. om kommunernes styrelse er der i Indenrigsministeriets
bekendtgerelse nr. 472 af 20. juni 1991 (udbudsbekendtgarelsen) fastsat neermere
regler om offentligt udbud ved salg af kommunens faste ejendomme. Disse regler er
uddybet i Indenrigs- og Sundhedsministeriets vejledning nr. 60 af 28. juni 2004 (ud-
budsvejledningen).

Det fremgar af § 3, stk. 2, 1. pkt., i udbudsbekendtggrelsen, at kommunalbestyrelsen
fastsaetter, pa hvilke vilkar en ejendom udbydes til salg.

Hverken reglerne om offentligt udbud eller den skrevne lovgivning i gvrigt indeholder
bestemmelser om, pa hvilke vilkdr en kommunal ejendom kan udbydes til salg.
Spgrgsmalet om et vilkars lovlighed skal derfor afgeres pa grundlag af kommunalfuld-
magtsreglerne.

Efter almindelige kommunalretlige grundsaetninger — de sakaldte kommunalfuldmagts-
regler — har kommuner en helt generel forpligtelse til at handle gkonomisk forsvarligt i
alle dispositioner, ligesom det fglger af sadanne grundsaetninger, 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 indebaerer, at kommunen skal szelge ejendommen til den hgjeste pris,
der kan opnas 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 szelge ejendommen til en pris, der er lavere end
markedsprisen.

| det omfang, der herved varetages saglige, kommunale interesser, kan kommunalbe-
styrelsen saledes fastsaette begraensninger for ejendommens anvendelse. Sadanne
radighedsindskraenkninger vil typisk pavirke markedsprisen for ejendommen, og kom-
munalbestyrelsen ma derfor sikre, at de kommunale interesser, der har begrundet ra-
dighedsindskraenkningerne, faktisk bliver tilgodeset.

| den foreliggende sag er det Indenrigs- og Sundhedsministeriets opfattelse, at det om-
handlede vilkar om opfgrelse af boliger til en bestemt husleje vil pavirke markedsprisen
for de udbudte grunde i nedadgaende retning.

Det er derfor afgerende for vurderingen af, om Kgbenhavns Kommune lovligt vil kunne
stille det omhandlede vilkdr, om kommunen herved varetager en saglig, kommunal
interesse.

3. Det antages i de kommunale tilsynsmyndigheders praksis, at kommuner efter kom-
munalfuldmagtsreglerne som udgangspunkt er afskaret fra at patage sig opgaver i rela-
tion til boligforsyningen, medmindre der er lovhjemmel hertil.

Der henvises endvidere til Hans Gammeltoft-Hansen m.fl., Forvaltningsret, 2002, side
713 f., Karsten Revsbech, Kommunernes Opgaver, 2005, side 293 ff., Inger Mogensen
& Dario Silic, Kommunalfuldmagtsreglerne i praksis, 2004, side 133 ff., Frederik Gam-
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melgaard, Kommunal Erhvervsvirksomhed, 2004, side 95 ff., og Erik Harder, Dansk
Kommunalforvaltning Il, Opgaver, 1987, side 147 f.

Hovedreglen om, at kommuner efter kommunalfuldmagtsreglerne som udgangspunkt
er afskaret fra at patage sig opgaver i relation til boligforsyningen, medmindre der er
lovhjemmel hertil, har endvidere stgtte i forarbejderne til lov nr. 465 af 30. juni 1993 om
kommunernes adgang til at erhverve boliger for at fremme udleendinges integration, jf.
Folketingstidende 1992-93, tilleeg A, sp. 10476 (bestemmelsen er nu optaget i integra-
tionslovens § 13). Af forarbejderne fremgar bl.a. falgende:

"Pa baggrund af den praksis vedrgrende kommunernes deltagelse i boligforsyningen, der har
udviklet sig, siden man i 1958 gennemfgarte boligstettelovgivningen, er kommunerne afskaret fra
at patage sig opgaver i relation til den almindelige forsyning af borgerne med boliger, medmin-
dre der foreligger hjemmel i skreven ret hertil, som det f.eks. er tilfaeldet inden for aldrelovgiv-
ningen.

Det antages dog, at kommuner, der fgr gennemfgrelsen af boligstattelovgivningen havde er-
hvervet udlejningsejendomme, fortsat kan eje disse. Kommuner kan ogsa med hjemmel i kom-
munalfuldmagtsreglerne tilvejebringe boliger til visse persongrupper, der ma antages at have
specielle behov - forudsat at kommunerne i anden sammenhaeng har saerlige forpligtelser over
for disse persongrupper.

Da kommunerne ikke har seerlige forpligtelser over for udlaendinge - forpligtelser, som kommu-
nerne ikke ogsa har over for kommunernes gvrige borgere - kan kommunerne ikke pa ulovbe-
stemt grundlag patage sig opgaver i forhold til udleendinges integration pa det boligmaessige
omrade. ...

Ved lovforslaget sker der ikke aendring af kommunernes gvrige boligmeessige opgaver.”

Det er pa den baggrund Indenrigs- og Sundhedsministeriets opfattelse, at Kabenhavns
Kommune efter kommunalfuldmagtsreglerne ikke lovligt kan patage sig opgaver, her-
under i forbindelse med salg af kommunens byggegrunde, i relation til boligforsynin-
gen, medmindre der er lovhjemmel hertil.

Kommunerne kan som naevnt i de ovenfor anfarte bemaerkninger og i den overfor an-
farte litteratur med hjemmel i kommunalfuldmagtsreglerne tilvejebringe boliger, herun-
der yde stgtte til tilvejebringelse af boliger, til visse persongrupper, der ma antages at
have specielle boligbehov, og som pa grund af seerlige forhold ma anses for at have
meget sveert ved selv at tilvejebringe egnede boliger. Dette forudsaetter, at kommuner-
ne i anden sammenhaeng har seerlige forpligtelser efter lovgivningen over for disse
persongrupper, det vil sige forpligtelser, som kommunerne ikke har over for kommu-
nens gvrige borgere.

Det fremgar af sagen, at Kabenhavns Kommune i forbindelse med salg af kommunens
grundarealer gnskede at stille et vilkdr om, at der skal opferes boliger til en husleje pa
max. 5.000 kr. for en lejlighed pa ca. 85 m2 om maneden til familier med mellemind-
komster, dvs. uformuende familier med arsindkomster pa mellem 400.000 kr. til
600.000 kr.
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Efter det oplyste har Kesbenhavns Kommune ikke nogen seerlige forpligtelser efter lov-
givningen over for uformuende familier med arsindkomster pa mellem 400.000 kr. til
600.000 kr., det vil sige forpligtelser, som kommunen ikke har over for kommunens
gvrige borgere. Den omtalte persongruppe kan endvidere ikke antages at have speciel-
le boligbehov, ligesom gruppen ikke kan anses for at have meget sveert ved selv at
tilvejebringe egnede boliger.

Det forhold, at det pa grund af prisudviklingen pa boligmarkedet kan veere sveaert for en
sadan indkomstgruppe at skaffe boliger inden for kommunens graenser, kan efter In-
denrigs- og Sundhedsministeriets opfattelse ikke fagre til, at Kgbenhavns Kommune har
seerlige forpligtelser over for de pageeldende.

Efter Indenrigs- og Sundhedsministeriets opfattelse kan de gvrige forhold af demogra-
fisk, erhvervsmeessig, trafikal og miljgmaessig karakter, som Kgbenhavns Kommune
bl.a. har anfgrt som begrundelse for et snske om den omtalte boligplan, ikke fare til et
andet resultat. Disse forhold kan efter ministeriets opfattelse ikke begrunde fravigelse
af udgangspunktet om, at kommuner er afskaret fra at patage sig opgaver i relation til
boligforsyningen, medmindre der er tale om statte til tilvejebringelse af boliger til visse
persongrupper, der ma antages at have specielle boligbehov, og som pa grund af saer-
lige forhold ma anses for at have meget sveert ved selv at tilvejebringe egnede boliger.

Pa den baggrund er det Indenrigs- og Sundhedsministeriets opfattelse, at Kabenhavns
Kommune i forbindelse med salg af kommunens byggegrunde ikke lovligt kan stille et
vilkar om, at der skal opfares boliger til en husleje pa max. 5.000 kr. for en lejlighed pa
ca. 85 m2 om maneden til familier med mellemindkomster.

Indenrigs- og Sundhedsministeriet skal anmode om, at Kgbenhavns Borgerrepraesen-
tation orienterer Statsforvaltningen Hovedstaden om, hvad der videre vil ske i sagen.

Kopi af dette brev er sendt til Statsforvaltningen Hovedstaden og Socialministeriet.

Med venlig hilsen

Inger Mogensen



