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Notat

Til ®U

Borgergarden - orientering om Kebenhavns Byrets
dom af 7. januar 2025

Resumé

Der orienteres om Kgbenhavns Byrets dom af 7. januar 2025 i retssagen
om Kgbenhavns Kommunes overtagelse af efendommene Borgergér-
den i medfer af tilbagekgbsdeklarationer.

Orientering
Kebenhavns Byrets dom af 7. januar 2025 giver Kgbenhavns Kommune
medhold pé alle punkter.

Dels frifindes Kebenhavns Kommune for alle Byggeselskabet Borger-
gardens péstande:

e Heriligger, at byretten finder, at deklarationerne om kommu-
nens tilbagekgbsret har veaeret lovligt aftalt i forbindelse med sal-
get af ejendommene til Byggeselskabet Borgergérden i 1959,
og at de hverken helt eller delvist er ugyldige.

e Endvidere finder byretten ikke, at Kebenhavns Kommunes be-
slutning om tilbagekeab er i strid med offentligretlige regler eller
kommunalretlige principper, eller at kommunen skulle have gi-
vet Byggeselskabet Borgergarden et tilsagn eller en berettiget
forventning om et frikeb med rabat eller have forhandlet pa
skremt.

e Dermed er Kgbenhavns Kommune ikke afskéret fra at tilbage-
kebe ejendommene i medfer af deklarationerne, og varslet om
tilbagekgb, som blev afgivet i 2017, er ikke bortfaldet.

Dels far Kebenhavns Kommune medhold i de pdstande, som kommu-
nen selv har nedlagt overfor Byggeselskabet Borgergarden:

e Heriligger, at Byggeselskabet Borgergarden skal anerkende, at
Kegbenhavns Kommune har tilbageksbt dets ejendomme (reg-
net fra deponering af tilbageksbesummerne i juli 2023) og sa-
ledes har ejendomsret til ejendommene.

e Endvidere skal Byggeselskabet Borgergéarden underskrive digi-
talt overdragelsesskade.

e Byggeselskabet Borgergarden skal desuden betale for den ud-
skydelse af tilbagekgbstidspunktet fra 1. april 2023, som Bygge-
selskabet har opnéet ved ikke at medvirke til Kebenhavns
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Kommunes tilbagekgb. Det geelder, indtil kommunen opnar
ejendomsret. For perioden 01.04.2023—07.11.2024 udger dette
udskydelsesvederlag 3,24 mio.kr.

@konomi

Kebenhavns Kommune er blevet tilkendt sagsomkostninger med 2,5
mio. kr. med tilleeg af 61.500 kr. til deekning af retsafgift. Sagsomkost-
ningerne betales af statskassen.

Videre proces

Byggeselskabet Borgergérden kan anke dommen inden for 4 uger.

Bilag
Bilag 1 Kebenhavns Byrets dom af 7. januar 2025



KOBENHAVNS BYRET
DOM

afsagt den 7. januar 2025

Sag BS-30534/2023-KBH

Byggeselskabet Borgergarden
(beskikket advokat Henrik Graesdal)

mod

Koebenhavns Kommune
(advokat Tomas Ilsge Andersen)

Denne afgorelse er truffet af retsformanden Cecilie Kruse sammen med
dommerne Benedikte Gersing og Kim Gabriel.

Sagens baggrund og parternes pastande

Sagen, der er modtaget i Kebenhavns Byret den 15. marts 2023, drejer sig om,
hvorvidt Kebenhavns Kommunes aftale med Byggeselskabet Borgergarden om
tilbagekeb af to ejendomme i overensstemmelse med tinglyste hjemfaldsdekla-
rationer er i strid med lov nr. 356 af 27. december 1958 om boligbyggeri og med
forvaltningsretlige principper, aftaleretten og grundleggende offentligretlige
principper, herunder forbuddet mod finansiel magtfordrejning, samt om hvor-
vidt Kebenhavns Kommune skal tilbagebetale et udskydelsesbeleb til Borger-
garden, eller om Borgergarden er forpligtet til at betale yderligere udskydelses-
omkostninger, samt at anerkende, at Kebenhavns Kommune har ejendomsret til
ejendommene.

Byggeselskabet Borgergarden har nedlagt pastand om principalt, at:




1. Kebenhavns Kommune tilpligtes at anerkende, at hjemfaldsklausulerne
pa Byggeselskabet Borgergardens ejendomme er ugyldige.

2. Kebenhavns Kommune skal til Byggeselskabet Borgergarden tilbagebe-
tale 2.591.017 kr. med saedvanlig procesrente, indtil betaling sker.

Byggeselskabet Borgergarden har subsidieert nedlagt pastand om, at Keben-
havns Kommune tilpligtes at anerkende, at hjemfaldsklausulerne pa Byggesel-
skabet Borgergardens ejendomme er delvist ugyldige.

Byggeselskabet Borgergarden har mere subsidieert nedlagt pastand om, at Ke-
benhavns Kommune tilpligtes at anerkende, at @konomiforvaltningens beslut-
ning af 10. januar 2023 om at tilbagekobe Byggeselskabet Borgergarden er ugyl-
dig, og at det afgivne varsel er bortfaldet.

Byggeselskabet Borgergarden har over for Kebenhavns Kommunes selvstaen-
dige pastande nedlagt pastand om frifindelse.

Kebenhavns Kommune har pastaet frifindelse.

Kebenhavns Kommune har nedlagt folgende selvsteendige pastande:
Byggeselskabet Borgergarden tilpligtes at betale 3.240.646,98 kr.

Byggeselskabet Borgergarden tilpligtes til Kebenhavns Kommune at betale
yderligere udskydelsesomkostninger regnet fra 8. november 2024, og indtil Ko-
benhavns Kommune opnar ejendomsret, hvilket belob skal betales pr. dag efter
folgende formel:

(ejendomsvaerdi ef ter meglervurdering - tilbagekebesum)
(1+r)?

(efendomsvardi efter mzglervurdering — tilbagekobesum }II

_ 365
(14+r)*

Belobene skal forrentes med procesrente fra 23. januar 2024, subsidieert helt el-
ler delvist fra et senere tidspunkt.

Byggeselskabet Borgergarden tilpligtes at:

a. anerkende, at Kebenhavns Kommune har ejendomsret til ejendommene
matrikelnummer 659 og 660, Sct. Annee Vester Kvarter, Kebenhavn,



beliggende Adelgade 50-64 og 57-63, 1304 Kebenhavn K, Borgergade 27,
1304 Kebenhavn K, og Klerkegade 5-7, 1308 Kebenhavn K, og

b. underskrive digitalt overdragelsesskade til Kebenhavns Kommune for
ejendommene matrikelnummer 659 og 660, Sct. Annee Vester Kvarter,
Kebenhavn, beliggende Adelgade 50-64 og 57-63, 1304 Kebenhavn K,
Borgergade 27, 1304 Kebenhavn K, og Klerkegade 5-7, 1308 Kebenhavn
K.

Kabenhavns Kommune har nedlagt subsidieer selvsteendig pastand om, at Byg-
geselskabet skal anerkende, at den af Kebenhavns Kommune deponerede sam-
lede kebesum pa 1.167.502,87 kr. indestaende pa deponeringskonto i Danske

Bank reg.nr. 3237, kontonr. 3237079574 skal frigives til Kebenhavns Kommune.

Borgergarden har fri proces under sagen.

Sagsfremstilling

Borgergarden er en selvejende institution stiftet ca. 1959. Borgergarden har til
formal at erhverve og bebygge arealer omkring Adelgade, Borgergade, Selv-
gade og Klerkegade, og efter opferelsen administrere ejendommene. Borgergar-
den har i overensstemmelse hermed kebt to grunde af Kebenhavns Kommune
og derpa opfort to udlejningsejendomme: matr.nr. 659, tidl. matr.nr. 156-160,
162, 164, 165, 246-252 og dele af 167, 242 og 245, Sct. Annee Vester Kvarter, be-
liggende Adelgade 50-64, herefter beneevnt Ejendom 1, og matr.nr. 660, tidl.
matr.nr. 422 og 253-258, Sct. Annee Vester kvarter, beliggende Adelgade 57-68,
herefter benaevnt Ejendom 2. I ejendommene er der i dag i alt 228 boliglejemal,
8 erhvervslejemal og en reekke garagepladser. Kebenhavns Kommune har
ifolge tinglyste deklarationer anvisningsret til 50 % af boliglejemalene. Ved lik-
vidation af Borgergarden tilfalder en eventuel formue Kebenhavns Kommune
til anvendelse til boligformal.

Borgergarden er stiftet af og administreres af Lejerbo, der har til formal at fore-
st opfarelse, udlejning, administration, vedligeholdelse og modernisering af
stottet boligbyggeri i overensstemmelse med reglerne i love om almene boliger
m.v. Organisationen kan endvidere administrere byggeri m.v. tilherende al-
mene boligorganisationer m.v. Administrationen sker efter aftale mellem hver
enkelt almen boligorganisation m.v.

Om baggrunden for stiftelsen af Borgergarden og erhvervelsen af ejendommene
fremgar det af sagen, at der i 1950"erne opstod enske i Kebenhavns Kommune
om at sanere omradet, hvori Ejendom 1 og 2 er beliggende. Af referat fra Bor-
gerrepreesentationens beslutning af 12. november 1953 fremgar:



“Fra magistraten var modtaget folgende skrivelse af 3. november
1953 af en mellem staten og magistraten forhandlet ordning om
den endelige opgoerelse af indtegter og udgifter ved sanering af
Adelgade —Borgergade-kvarteret samt udpegning af landsretssag-
torer Karmark Rensted til sammen med en af indenrigs- og bolig-
ministeren udpeget vurderingsmand at fastsla, med hvilket beleb
to til belysningsvaesenet reserverede arealer skal fores til indteegt i
opgorelsen:

[-]

Sagen har veret forelagt den samlede magistrat, og i henhold til
dennes beslutning tillader man sig for den aerede forsamling at
fremseette forslag om, at den med staten forhandlede ordning om
den endelige opgerelse af indteegter og udgifter ved saneringen af
Adelgade —Borgergade-kvarteret godkendes, herunder, at opgerel-
sen finder sted pr. 31. marts 1949, at staten uden for opgerelsen skal
have halvdelen af den merindtaegt, der eventuelt matte blive op-
naet ud over 5,5 mill. kr. for s& vidt angar de arealer, for hvilke
salgsaftalen ikke omfatter en fastseettelse af kebesummen, at veer-
dien af tilbagekobsretten til de solgte grunde til sin tid deles lige
mellem stat og kommune og at landsretssagforer Karmark Ronsted
udpeges til sammen med en af indenrigs- og boligministeren udpe-
get vurderingsmand at fastsla, med hvilket belob to til belysnings-
vaesenet reserverede arealer skal fores til indteegt i opgorelsen.”

Af referat af Borgerrepraesentationens forhandlinger 1958/59, side 2081, fremgar
for den 22. januar 1959 felgende:

”Fra magistraten var modtaget folgende skrivelse af 16. december
1958 om salg af et areal mellem Adelgade og Borgergade syd for Klerke-

gade 0g et areal af Adelgades vestside til byggeselskabet » Borgergirden«

samt kommunal kaution for det statslin, der mdtte blive ydet til byggefo-
retagendet ost for Adelgade:

»Boligselskabet Lejerbo har for en under stiftelse vaerende selve-
jende institution, byggeselskabet »Borgergarden«, pa nedennaevnte
vilkar tilbudt at kebe det pad vedlagte plan med gren begraensning
viste areal mellem Adelgade og Borgergade, syd for Klerkegade,
samt det pa planen med red begreensning viste areal pa Adelgades
vestside.

[-]

Byggeselskabet »Borgergarden« agter pa grundene at opfore to
beboelsesejendomme (kollektivhuse) bestdende af 2 stk. 5-etagers
blokke mod Klerkegade, pa hver side af Adelgade, og vinkelret pa
disse blokke 3 stk. 7-etagers blokke, heraf de 2 i karreen mellem
Adelgade og Borgergade og den ene vest for Adelgade.



[-]

Ifolge de foreliggende projekter andrager etagearealet pa den mel-
lem Adelgade og Borgergade liggende grund 12,449 m?, og etagea-
realet pa grunden vest for Adelgade 5397 m?. [..]

Kommunen far ret til at kobe ejendommene tilbage ar 2022 og se-
nere alene mod tilbagebetaling af grundkebesummerne uden at
yde erstatning for bygninger eller andet.

Der vil blive pélagt grundene servitut om, at der pa disse kun ma
opferes ejendomme, der udelukkende indrettes til beboelse, dog at
der i ejendommenes stueetager kan indrettes butikker og lignende.
Desuden vil der blive palagt servitut om, at der pa grundene eller
under disse skal opferes de for bebyggelserne fornadne garage- og
parkeringsanleeg [..]

Samtidig med tilbudet om at kebe ovennavnte grunde har Le-
jerbo for byggeselskabet »Borgergarden« ansegt om statslan med
kommunegaranti i henhold til byggestettelovens kap. V B til opfe-
relse af de pa grundene projekterede byggeforetagender.

[-]

I byggeforetagendet, der opferes af gule mursten, indrettes ialt 128
lejligheder, 4 almindelige butikker, en selvbetjeningsbutik samt en
kollektiv restaurant, jfr. vedlagte tegninger.

I tagetagen til hver af flojene mod Adelgade og Borgergade indret-
tes selskabslokaler, bestdende af spisestue med tilherende anretter-
og opvaskerum, opholdsstue, garderobe og toiletter samt overdeek-
kede hvilepladser.

[-]
Lejlighederne fordeler sig efter typer saledes:

36 et-veerelses med alkove a ca. 62m?

7 et-vaerelses med kammer - - 60-70 m?
11 to-veerelsers - - 78-82m?
55 to-verelsers med kammer - - 8m?

9 tre-veerelsers - - 101 m?

10 tre-veerelsers med kammer - - 106 m?
128 lejligheder.

[-]

Der ansoges om statslan i forbindelse med foranstdende kredit- og
hypotekforeningsladn ud til 88 pct. af byggeforetagendets anskaffel-
sessum, og der soges om, at kommunen yder den ved loven forud-
satte garanti for den del af statslénet, der far pantesikkerhed efter
80 pct. af anskaffelsessummen, det vil sige, at kommunens garanti-
forpligtelse kommer til at omfatte et beleb af ca. 694,600 kr. (8 pct.
af anskaffelsessummen).



De yderste midler teenkes tilvejebragt dels ved et 1an fra Lejerbo
pa ca. 2 pct. af anskaffelsessummen, dels ved indskud fra lejerne
samt ved forudbetalt leje.

[-]

Med hensyn til selskabets byggeforetagende vest for Adelgade
(arkitekt Th. Dreyer) - hvilket teenkes igangsat pa et senere tids-
punkt end forannaevnte byggeforetagende - bemaerkes, at man se-
nere vil fremkomme med indstilling om kommunegaranti for stat-
slan til dette foretagende.

[-]

Sagen har veret forelagt feellesudvalget angédende saneringen,
som har givet den sin tilslutning. Sagen har derefter veeret forelagt
den samlede magistrat, og i henhold til dennes beslutning tillader
man sig for den aerede forsamling at fremsaette forslag om, at de
omhandlede grunde pa begge sider af Adelgade seelges til bygge-
selskabet »Borgergarden« pa forannavnte vilkar samt om at kom-
munen indenfor den i loven fastsatte greense patager sig kaution
for det statslan der matte blive ydet til byggeforetagendet st for
Adelgade.

[-]

Efter at denne sag i forsamlingens mode den 8. januar 1959 var
overgaet til 2. behandling, blev magistratens forslag nu vedtaget
med 28 stemmer imod 2.”

Den 28. januar 1959 skrev Boligministeriet folgende til Kebenhavns Kommune:
"Tilstilles Kebenhavns magistrat under henvisning til magistratens
erkleering af 17. december 1958, [..]. Det tilfgjes, at indenrigsmini-
steriet har godkendt, at kommunen patager sig garanti for statsla-

net.

Tilsagn om statslan

i henhold til § 38 i lov nr. 107 af 14. april 1955 om byggeri med of-
fentlig stotte til nedennaevnte byggeforetagende pa de i neervee-
rende skrivelse omhandlede vilkar:

Byggeforetagendet
Bygherre og lantager: Byggeselskab under stiftelse, c/o Boligselska-
bet Lejerbo, [..]

Ejendommens matrikuleere betegnelse: [Ejendom 1]
Antal lejligheder: 128 (1 etagehus) Andet: 5 butikker og kollektivre-
staurant.



Lanet og dets vilkar

Statslanets storrelse: indtil 3.298.300 kr.
Lanegraense: 88 pct. eller hojst 7.638.300 kr.
Godkendt anskaffelsessum pr. 22/9-1958: 8.679.970 k.

[-]

Aindringer i det indsendte projekt ma under ingen omstaendighe-
der foretages, forinden ministeriets tilladelse foreligger. Selv om
der eventuelt gives tilladelse til eendringer, vil der ikke blive ydet
statslan til herved forvoldte merudgifter.”

Den 4. marts 1959 skrev Kgbenhavns Kommune felgende til Boligselskabet Le-
jerbo:

“"Det meddeles herved, at kommunen er villig til at yde stotte til
det af arkitekt Eske Kristensen for det under stiftelse veerende byg-
geselskab “Borgergarden” projekterede byggeforetagende pa [Ejen-
dom 1], ved patagelse at lovmeaessig garanti for det selskabets ved
boligministeriets skrivelse af 28. januar d.a. tilsagte statslan.

[-]

Det bemeerkes, at toiletforholdene i 5. salslejlighederne ved de to
nordgavle findes mindre heldige, og at opholdsstuerne i normaleta-
gerne i Adelgadeflgjen ved dennes tilslutning til Klerkegadeflajen
er underbelyste. Neevnte forhold ma eendres.

[-]

Det er i gvrigt et vilkdr for kommunens garantitilsagn, at disposi-
tionsretten til halvdelen af lejlighederne i ejendommen overlades til
magistraten, samt at vedlagte udkast til deklaration tinglyses pa
ejendommen. Ejendommens matr.nr. bedes efter udstykning indfo-
jet i deklarationen; nar tinglysning har fundet sted, bedes deklara-
tionen indsendt hertil.

Kobenhavns kommunes boligudvalg, [..], er indtil videre bemyn-
diget til at udeve dispositionsretten over lejligheder, der stilles til
radighed for kommunen [..]

Endelig er det et vilkar for kommunegaranti, at byggeselskabets
vedtegter affattes i overensstemmelse med magistratens gnsker.
Man skal senere fremsende udkast til de enskede sendringer og til-
fojelser, idet man forelobig gor opmaerksom pa, at [..]

Man udbeder sig meddelelse inden 1 maned fra dato om, hvorvidt
selskabet accepterer de fornaevnte vilkar for kommunens stotte til
det omhandlede byggeforetagende.”

Et tilsvarende tilsagn som meddelt af Boligministeriet den 28. januar 1959 blev
for sa vidt angar Ejendom 2 tilstillet Kebenhavns Kommune af ministeriet den



25. marts 1959. Det blev angivet, at antallet af lejligheder for denne ejendom var
99 (2 etagehuse), ligesom der ogsa var 48 garagepladser. Statslanets storrelse
var indtil 1.547.700 kr., lanegraensen 88 pct. eller hojst 3.584.200 kr. og godkendt
anskaffelsessum pr. 1. oktober 1958 4.073.000 kr.

Den 22. april 1959 meddelte Boligministeriet Kebenhavns Kommune, at man
samme dag havde skrevet folgende til “Byggeselskab under stiftelse”, c/o Bo-
ligselskabet Lejerbo, vedr. Ejendom 1:

"I skrivelse af 28. januar 1959 har boligministeriet meddelt tilsagn
om statslan i henhold til § 38 i lov nr. 107 af 4. april 1955 om byg-
geri med offentlig stotte til opforelse af en bebyggelse med 128 lej-
ligheder, 5 butikker og kollektivrestaurant pa matr.nr. [Ejendom 1].

I tilsagnet blev der bl.a. fastsat forskellige neermere angivne tekni-
ske vilkar, der matte opfyldes, ligesom ministeriet tog forbehold for
pris og omfang af inventar i restaurantkekken og feelles antennean-
leeg samt kapacitet af maskinvaskerier.

[-]

Boligministeriet har herefter fra arkitekt Eske Kristensen modtaget
en neermere redegorelse vedrerende de neevnte vilkar og forbehold.
I redegorelsen meddeles naermere oplysninger om opfyldelsen af
de stillede tekniske krav [..]

I denne anledning skal man meddele, at boligministeriet kan god-
kende redegorelsen for sa vidt angar opfyldelsen af de tekniske vil-
kar, idet man dog for sa vidt angar vaskerummenes kapacitet, for-
slag til lejlighedstype i hjornet Adelgade-Klerkegade og isolering af
kuldebroer afventer naermere oplysninger. [..]

Med hensyn til spergsmal om pris og omfang af inventar i restau-
rantkekken oplyses det i arkitektens redegorelse, at der senere vil
blive fremsendt endelige tegninger og oplysning om priser pa in-
ventaret.”

Den 5. maj 1959 foreld underskrevet skade mellem parterne vedrerende Ejen-
dom 1. Af skedet fremgar:

”"Kebenhavns magistrat erkleerer herved pa kommunens vegne, at
den ved dette skade szlger og overdrager til den selvejende institu-
tion byggeselskabet "Borgergarden” grundene matr.nr. [Ejendom
1], af areal i alt 4.958 m? [..]

Overdragelsen sker i gvrigt pa felgende vilkar:

1.
Kebesummen er bestemt til 82 kr. pr. m? bruttoetageareal i den ny
bebyggelse. Da bruttoetagearealet er udregnet til 12.449 m? udger



prisen for grunden 1.020.800 kr. [..], der er betalt kontant, Safremt
der matte ske forogelse af etagearealets storrelse, vil der veere at fo-
retage forhgjelse af kebesummen i forhold hertil. Kebesummen
skal mindst udgere foran neevnte beleb af 1.020.800 kr.
[-]

5.
[-]

Pé grundene ma kun opferes ejendomme, der udelukkende ind-
rettes til beboelse, dog at der i ejendommenes stueetager kan ind-
rettes butikker, udstillingslokaler, enkelte kontor- og lagerlokaler
og lignende. Benyttelsen af disse ma dog ikke efter magistratens
sken ved larm, lugt, reg, rystelser eller pa anden made veere til
gene for de omboende. Der ma ikke drives nogen form for er-
hvervsvirksomhed i beboelseslejlighederne eller i dele af disse.

Kombinationen beboelse og erhverv i lejlighederne er saledes ikke
tilladt. Keberne forpligter sig til at indseette en bestemmelse herom
i lejekontrakterne og til ved udlejningen specielt at gore lejerne op-
meerksom pa denne bestemmelse.

Bygningerne skal opferes med 5-etagers blokke mod Klerkegade
og vinkelret pa disse to 7-etagers blokke. Der ma desuden opfores
en 1-etages butiksflgj mod Selvgade. Det er dog en forudsaetning
for opferelsen af den naevnte bebyggelse, at bygningsmyndigheder-

nes tilladelse hertil opnas.

Pa grundene eller under disse skal opfores de for bebyggelserne
fornedne garage- og parkeringsanleeg, alt i et omfang som kan god-
kendes af magistratens 4. afdeling.

[-]
6.

Samtidig med dette skades udstedelse har kaberen udstedt dekla-
ration om ret for kommunen til at kebe ejendommen tilbage ar 2022
og senere alene mod tilbagebetaling af det vederlag, som kommu-
nen ved det nu stedfindende salg opnar for grunden.

7.

Keberen opferer bebyggelsen pa den herved solgte grund med
statslan i henhold til kap. V B ilov nr. 107 af 14. april 1955 om byg-
geri med offentlig stotte. Kebenhavns kommune, yder garanti i
overensstemmelse med naevnte lovs regler for den del af statslanet,
der far sikkerhed efter 80 % af anskaffelsessummen. Kaberen skal i
byggeforetagendet indskyde en egenkapital pa 12 % af den af magi-
straten godkendte anskaffelsessum.

[-]
9.

[-]
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Da koberen pa foranferte made har berigtiget kebesummen og
forevrigt opfyldt salgsvilkarene; for sa vidt sddant hidtil har kunnet
ske, skader og overdrager magistraten herved under hjemmel-
sansvar efter loven [Ejendom 1] til den selvejende institution byg-

avis

geselskabet “Borgergarden”.

Af den i skedets pkt. 6 omtalte deklaration, der blev tinglyst samtidig med sko-
det, fremgar:

“Kommunen skal veere berettiget til efter mindst 5 ars forudgdende
varsel at overtage ejendommen eller fremtidige parceller deraf med
de ved varslets afgivelse pastaende bygninger i april maned i aret
2022. Dersom kommunen ikke gor brug af sin ret til at overtage
ejendommen i det neevnte ar, skal det kunne ske hvert tiende ar
derefter i samme maned og med samme varsel. Overtagelsen sker
for den ovenneevnte sum, 1.020.800 kr., der ved salget fra kommu-
nen er blevet betalt for det pageeldende areal, uden tilleeg for byg-
ningernes veerdi eller andet.

Med hensyn til de ejendommene pahvilende servitutter og byrder
henvises til ejendommenes blade i tingbogen.

Denne deklaration tinglyses som servitutstiftende pa ejendommen
matr.nr. [Ejendom 1] og ma ikke udslettes af tingbogen uden
samtykke fra overborgmesteren i Kebenhavn, der er pataleberetti-
get med hensyn til denne deklaration.”

Kebesummen blev senere nedsat til 731.207,37 kr. til delvis deekning af merud-
gifter opstaet som folge af saerlige bundforhold pa stedet og ekstrafundering.

Den 8. maj 1959 meddelte Boligministeriet tilsvarende Kebenhavns Kommune,
at man havde skrevet til “"Byggeselskab under stiftelse”, c/o Lejerbo, vedre-
rende Ejendom 2:

"I skrivelse af 25. marts 1959 har boligministeriet meddelt tilsagn
om statslan til opferelse af en bebyggelse med 99 lejligheder og 1
garagekompleks [..]

Ingenior Jorgen Bohm har herefter med skrivelse af 11. april 1959
fremsendt tegninger vedrerende de baerende konstruktioner.

I denne anledning skal man meddele, at tegningerne ikke giver
ministeriet anledning til seerlige bemaeerkninger.”

For Ejendom 2 meddelte Kebenhavns Kommune Lejerbo den 13. maj 1959 til-
svarende som den 4. marts 1959 for Ejendom 1, at man var villig til at yde stotte
til det projekterede byggeforetagende ved at patage sig garanti for det statslan,
der var tilsagt af Boligministeriet den 25. marts 1959. Det var ogsa for denne
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ejendom et vilkar for Kebenhavns Kommunes garantitilsagn, herunder at dis-
positionsretten til halvdelen af lejlighederne blev overladt til Kebenhavns Kom-
mune. Kegbenhavns Kommune udbad sig ogsa her svar inden 1 maned, om vil-
karene kunne accepteres.

Den 19. juni 1959 foreld underskrevet skade mellem parterne vedrerende Ejen-
dom 2. Af skedet fremgar tilsvarende bestemmelser som foran anfort vedre-
rende Ejendom 1. Kgbesummen udgjorde 442.500,00 kr. Samtidig med skodet
tinglystes i medfer af skedets pkt. 6 ligeledes en deklaration svarende til den,
der var lyst for Ejendom 1. Kebesummen blev efterfolgende nedreguleret til
436.295,50 kr. grundet udgifter til ekstrafundering.

Hypotekbanken udstedte den 8. januar 1962 en check vedrerende et ldnebelob
pa 1.300.000 kr., der var bevilget i medfer af lov nr. 107 af 14. april 1955 om byg-
geri med offentlig stotte, vedrerende Ejendom 2. Den 10. september 1962 ud-
stedte Hypotekbanken tilsvarende en check vedrerende et lanebelob pa
1.550.000 kr. bevilget efter samme lov vedrerende Ejendom 1.

Den 1. marts 2017 varslede Kebenhavns Kommune tilbagekeb af ejendommene
i april 2022.

Af Tilstandsvurdering af juli 2020 for Borgergarden udarbejdet af Rambagll til
Kebenhavns Kommune fremgar, at der inden for en 5-arig periode bor foreta-
ges vedligeholdelsestiltag pa ejendommene for mere end 73 mio. kr. og yderli-
gere mere end 35 mio. kr. for den folgende 5-arige periode, eller i alt knap 109
mio. kr. inden for en 10-arig periode.

Den 4. marts 2021 skrev Bent Madsen, administrerende direkter i Boligselska-
bernes Landsforening (BL), Danmarks Almene Boliger, folgende til Palle Adam-
sen, administrerende direkter i Lejerbo, og Birger R. Kristensen, direktor og se-
kretariatschef i Landsbyggefonden (LBF):

“Det er aftalt med Seren T. [Seren Tegen Pedersen, direktor i K-
benhavns Kommunes @konomiforvaltning], at jeg modes med ham
om knapt 14 dage. Som forberedelse til modet vil det veere fint
med:

e En kort beskrivelse af Borgergardens historik (1 side)

e En kort beskrivelse af proces og indhold ved en omdannelse
til almen boligorganisation.

e Hjemfaldsklausulen og aktuel vurdering.

e En opgprelse hjemfaldsbelgbet (LBF)

e En forelobig udfeerdiget hjemfaldsaftale (BL)



12

Dermed skulle der veere en konverteringspakke, som kommunen
kan bage en sag pa.

Det anbefales ikke, at der tages politisk kontakt fra Borgergarden til
Lars W. [Lars Weiss, daveerende overborgmester]. Sagen kerer
bedst og roligst i embedssporet, og Lars W. er tilkendegivet, at han
vil stille sig bag den.”

Ved e-mail af 12. marts 2021 skrev en medarbejder hos Borgergardens advokat,
Henrik Greesdal, felgende til Frederik Bauer Larsen, formand for Borgergardens
bestyrelse, og Dennis Priskorn, medlem af Borgergardens bestyrelse, med kopi
af til Borgergardens advokat:

“Tak for endnu et godt mede omkring processen vedr. hjemfalds-
pligt for Borgergarden.

Som aftalt, far I her en skriftlig status pa, hvor vi er i processen om-
kring at afveerge hjemfald og den deraf felgende oplesning af Bor-
gergarden som selvsteendig organisation.

Helt grundleeggende arbejder vi med to scenarier. Det forste scena-
rie er, at det kan lykkes at kebe Borgergéarden ud af hjemfaldsplig-

ten til Kebenhavns Kommune. Safremt dette ikke kan lykkes, er al-
ternativt at anleegge sag mod kommunen omkring hjemfaldspligt-

klausulens gyldighed. Det vil som minimum kunne holde liv i Bor-
gergdrden i et par yderligere, imens sagen korer gennem retssyste-
met.

Vi prioriterer og arbejder pa, at det forste scenarie kan lykkes. I den
forbindelse har vi i samarbejde med Lejerbo haft kontakt med al-
menboligernes interesseorganisation BL samt Landsbyggefonden
(LBEF).

Vi har holdt mede med BL og LBF, hvor det blev tilkendegivet, at
de begge gerne ville arbejde for, at Borgergarden kan komme med i
den aftale der eksisterer mellem dem og Kebenhavns Kommune
om frikeb af hjemfaldspligtsklausuler for almennyttige boligorgani-
sationer. De klare fordele ved dette er, at der bade gives en fast ra-
bat pa hjemfaldspligtsbelobet, samt at LBF finansierer frikebet fra
hjemfaldet alene mod meget sma huslejestigninger for beboerne
(10-20-30 kr. manedligt, indfaset over nogle ar). BL og LBF har til-
lige direkte adgang til det politiske niveau i Kebenhavns Kom-
mune.
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Forudseetningen for at ovenstaende kan ske er, at Borgergarden for-
melt omdannes til en almen boligorganisation. Reelt har Borgergar-
den mere eller mindre fungeret som en almen boligorganisation al-
tid, og der vil derfor primeert veere tale om en formel eendring af
status.

For at Borgergarden kan omdannes, vil det kraeve en aendring af
vedtegterne. Enhver eendring af vedteegterne, skal godkendes af
Kgbenhavns Kommune. En gennemforelse af ovenstaende afheen-
ger derfor af kommunens vilje til at acceptere en vedtegtsendring.

BL’s administrerende direkter Bent Madsen har holdt mede med
Lars Weiss, som har tilkendegivet, at han gerne vil stotte en om-
dannelse af Borgergarden til almen boligorganisation. Lars Weiss
har bedt om, at sagen forberedes pa embedsmandsniveau sa den
kan klargeres til politisk behandling.

Det er aftalt, at Bent Madsen seetter et mede op med Seren Tegen
Pedersen, [..]. P4 medet med Seren deltager Bent for BL og LBF og
Henrik Graesdal for Borgergarden. Formalet med medet er at af-
klare preecis, hvad kommunen behgver for at den politiske proces
med godkendelse af nye vedtegter for Borgergarden kan gennem-
fores. Inden medet holdes der formode i arbejdsgruppen mellem
Frederik, Dennis og Henrik samt eventuelt Johannes [en medarbej-
der hos Borgergardens advokat].

Som forberedelse til madet er det indtil videre aftalt, at vi skal ud-
arbejde en kort beskrivelse af Borgergardens Historik samt en be-
skrivelse af proces og indhold ved omdannelse af Borgergarden til
en almen boligorganisation. Vi vedheefter til jeres orientering/kom-
mentering vores udkast til denne mail.

Herefter udarbejdes i feellesskab i arbejdsgruppen et bud pa en ny
vedteegt.

Kobenhavns Kommunes vetoret respekteres pa den made, at kom-
munens onsker til vedtaegten folges.

Séfremt den enskede vedtegtseendring vedtages politisk af kom-
munen, vil neeste skridt veere, at de nye vedtaegter fremlaegges til
godkendelse pa Borgergardens ordineere generalforsamling. Af-
heengig af fremmedet, kan det veere nedvendigt med en ekstraordi-
neer generalforsamling inden for to uger efter den forste. Nar
vedtaegtsaendringen er godkendt af generalforsamlingen, vil om-
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dannelsen veere komplet, og Borgergarden vil formelt veere at be-
tragte som en almennyttig boligorganisation. Den nuvarende be-
styrelse vil fortseette som bestyrelse i det nye boligselskab.

LBF vil straks efter omdannelsen er pa plads ga i gang med at for-
handle frikeb fra hjemfaldet med Kebenhavns Kommune, og finan-
siere dette. Tilbagebetaling til LBF af det finansierede beleb sker
som neevnt efter en fast ordning, med meget sma huslejestigninger
for beboerne.

Borgergarden vil indledningsvis som selvsteendig almen boligorga-
nisation have en administrationsaftale med Lejerbo. Denne kan dog
opsiges pa et senere tidspunkt, hvis det enskes.

Udbedring af vedligeholdelseseftersleebet pa Borgergardens ejen-
domme vil tillige kunne finansieres meget mere attraktivt gennem
LBF, end hos banker eller realkreditinstitutter.”

Ved e-mail af 21. marts 2021 skrev Bent Madsen folgende til advokat Henrik
Graesdal og Palle Adamsen:

”Jeg har fredag haft et godt med embedsmeend i Kebenhavns Kom-
mune, hvor der blev identificeret en rackke felter, som skal bores
yderligere ud med henblik pa at forberede en sag, der kan passere
godt igennem det politiske system. For at sikre entydig fremdrift
leegger kommunen vagt pa, at al henvendelse sker direkte til Seren
Tegen, og i ovrigt maerkes klar opbakning fra Weiss i sagen.

Pa modet blev dreftet folgende:

e Det er i kommunen vedtaget, at frikeb fra hjemfald ikke leen-
gere skal ske til seneste offentlige vurdering men til en valu-
arvurdering. Der skal saledes foranstaltes en valuarvurde-
ring, og i den proces skal der ogsa sikres forstaelse med
kommunen omkring det grundlag, som vurderingen foreta-
ges pa. Sammenholdt med den offentlige vurdering er der
neeppe tvivl om, at valuarvurderingen vil fore til en maske
vaesentlig hgjere ejendomsvurdering, men det vil dog ikke
have indflydelse pa huslejen. Dermed er denne nye situation
til at handtere.

e Tilstedeveerelsen af erhverv og mulige udfordringer i forbin-
delse med omdannelse blev kort berort. I weekenden har BL
dog gransket i lovgivning og vejledninger, og der synes dog
ikke at vaere et problem. Men det kan dog alligevel vaere
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veerd at seette fokus pa erhvervslejemalene og mulighederne
for salg i forbindelse med omdannelsen. For realisering af
disse arealer kan bidrage til at afdeekke noget af efterslaebet i
vedligeholdelse og dermed mindske huslejeeffekten. I for-
bindelse med valuarvurderingen kunne der med fordel seet-
tes fokus pa potentialet i at seette erhvervsarealerne pa mar-
kedet.

e Kommunen rejste netop spergsmalet om vedligeholdelse. De
havde gjensynlig besigtiget ejendommen, hvilket antagelig
er sket i forbindelse med varslet overtagelse april 2022 i for-
bindelse med hjemfaldet. Derfor er det vigtigt, at der i det
materiale, som nu skal udarbejdes, ogsa er en redegorelse for
tilvejebringelse af tilstreekkeligt med midler til vedligehol-
delsen.

e De praktiske procedurer i forbindelse med behandlingen af
sagen blev ogsa bergrt. Her er der enighed om, at der i for-
bindelse med godkendelsen af Borgergarden som boligorga-
nisation administreret af Lejerbo ogsa vedlaegges en sindet-
skrivelse fra Landbyggefonden omkring hjemfald og en sin-
det-skrivelse fra BL om opsamling af sagen i det samlede
hjemfaldskompleks. Dermed kan det hele ske pa én og
samme gang.”

Af orientering af 26. marts 2021 til overborgmesteren om mede med BL vedre-
rende Borgergarden fremgar:

“"Resumé
KK har varslet tilbagekeb af Borgergarden i april maned 2022 (KK
har anvisningsret til halvdelen af de 228 beboelseslejligheder).

Pa et mode den 19. marts 2021 mellem Sergen Tegen Pedersen, Per
Justesen [kontorchef i Kontoret for Selskaber og Rettigheder] og
Lisbeth Kjeer Thomsen, alle JKF [Jkonomiforvaltningen], og Bent
Madsen, BL, blev muligheden for et frikeb af Borgergarden dreftet
og de forskellige udfordringer, der matte veere forbundet hermed
samt den videre proces i den forbindelse.

Dette notat orienterer om ovennaevnte.
Sagsfremstilling

[-]
1. Frikeb
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Frikeb af KKs tilbagekobsret skal som udgangspunkt ske i overens-
stemmelse med retningslinjerne for KKs frikebsordning, der geelder
for alle ikke-almene ejere af ejendomme med tilbagekabsret.

Under modet blev det droftet, om der kan ske frikeb af Borgergar-
den med hjemmel i 2000-Aftalen mellem KK og de almene boligaf-
delinger, hvilket i givet fald ville resultere i en rabat pa ca. 40 % af
frikebsbelabet.

Udfordringen herved er, at Borgergarden ikke ejes af en almen bo-
ligafdeling men af en selvejende institution, som ikke er omfattet af
almenboligloven, jf. ogsa pkt. 3 nedenfor.

2. Finansiering
Det blev oplyst, at BL efter omsteendighederne eventuelt kan finan-
siere et frikeb af Borgergarden.

Renoveringsarbejderne i Borgergarden er estimeret til skensmees-
sigt at koste ca. 109 mio. inkl. momes, jf. bilag 2.

Det blev oplyst, at den nuvarende ejer kan finansiere dette
helt/delvist, hvilket skal verificeres af BL.

3. Konvertering 0og KK’s anvisningsret

Det blev dreftet, hvorvidt den nuveerende ejer, der som neevnt er
en selvejende institution, kan konverteres til en almen boligafde-
ling.

Udfordringen herved er, at TMF [Teknik- og Miljeforvaltningen]
har vurderet, at KK ikke kan godkende en sddan konvertering, hvis
boligerne er beliggende pa en ejendom med tilbagekobsret, som det
er tilfeeldet med Borgergarden.

Almenboligloven foreskriver dog ikke et udtrykkeligt forbud mod
konvertering af selvejende institutioner med familieboliger som
Borgergarden, hvorfor muligheden for en evt. konvertering til en
almen boligafdeling skal undersoges neermere.

Hvis Borgergarden salges til en almen boligafdeling, har BL oplyst,
at det ikke vil fa nogen betydning for KK’s anvisningsret til halvde-
len af beboelseslejlighederne. Det kreever dog en serlig udlejnings-
aftale ved et salg.

4. Aftalepunkter
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Pa baggrund af ovenstaende blev felgende aftalt:

* Bent Madsen (BL) og Kontoret for Selskaber og Rettigheder
(KSR) er kontaktpersoner ved fremtidige henvendelser om Bor-
gergarden.

e BL udarbejder og eftersender et notat vedr. muligheden for fri-
keb af Borgergarden, herunder i relation til den nuveerende
ejers vedteegter, okonomi, mulighed for finansiering mv.

* BL beskriver i notatet muligheden for at opretholde KK’s anvis-
ningsret ved et salg til en almen boligafdeling.

* KSR undersgger muligheden for frikeb af Borgergéarden efter
2000-Aftalen.

* KSR undersgger muligheden for konvertering af den selvejende
institution til en almen boligatdeling samt et spergsmal om,
hvorvidt tilbudspligten efter lejeloven indtreeder ved salg til en

almen boligafdeling.

* KSR indhenter oplysninger fra SOF om lejersammensaetningen i
Borgergarden.

[-]

Okonomi

KK har ret at tilbagekebe Borgergarden for de oprindelige kobe-
summer, i alt kr. 1.167.502, uden tilleeg for bygningernes vaerdi.

Borgergarden har et etageareal pa ca. 17.000 m2, fordelt pa 228 be-
boelseslejligheder og 9 erhvervslejemal.

KK har anvisningsret til halvdelen af beboelseslejlighederne i ejen-
dommen, som aktuelt er meget billige og derfor ogsa et vigtigt bi-
drag til den boligsociale anvisning.

Videre proces

Nér KSR har modtaget BL’s notat om muligheden for frikeb af Bor-
gergarden og har afdeekket de forskellige forhold naevnt under
sagsfremstillingen ovenfor, vil sagen blive forelagt for [overborg-
mesteren].”

Til brug for informationsmede til Borgergardens beboere i maj 2021 skrev Bir-
ger R. Kristensen den 25. maj 2021 felgende pa vegne Landsbyggefonden til
Borgergardens advokat:

“Dialog med Kebenhavns Kommune omkring godkendelse til en
ny almen boligorganisation samt frikeb af hjemfaldsklausuler for-
udseettes.
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Borgergarden er ikke omfattet af den sakaldte omdannelsesbe-
kendtgorelse, som Landsbyggefonden har serviceret i mere end 200
sager med okonomiske vurderinger. Boligministeriet har da ogsa
tilkendegivet, at der vil veere behov for godkendelse som ny almen
boligorganisation.

Omdannes Borgergarden til en almen boligorganisation, sa er
Landsbyggefonden indstillet pa at aflose hjemfaldsforpligtelsen ef-
ter retningslinjerne i “Kebenhavneraftalen”, dvs. Borgergarden ind-
traeder i aftalen. Konsekvensen er, at huslejestigningen som folge af
hjemfaldet er maksimeret til 10 kr./m? forste ar, 20 kr./m? andet og
endelige 30 kr./m? tredje ar, hvorefter belobet indeksreguleret.
Landsbyggefonden kan varetage mellemfinansieringen efter geel-
dende regler, og Kebenhavns Kommune reducerer hjemfaldsbelo-
bet jf. Kebenhavneraftalen.

Forudsaetningen for omdannelse til almen boligorganisation er, at
der ikke er hjemfald pa Borgergéarden. Derfor kreeves en samtidig-
hed i denne proces, hvor der som forudsaetning for Kebenhavns
Kommunes godkendelse af et nyt almen boligselskab under Le-
jerbo med udgangspunkt i Borgergarden er indgaet forhdndsaftale
med Landsbyggefonden om i givet fald at aktivere hjemfaldsfacili-
teterne. Det har Landsbyggefonden givet forhandstilsagn om.”

Af Covernotat af 8. juni 2020 [fejldatering for den 8. juni 2021] blev Seren Tegen
Pedersen orienteret om status pa de undersogelser, der skulle foretages af Kon-
toret for Selskaber og Rettigheder. Det fremgar heraf blandt andet, at det ikke
var muligt at frikebe Borgergarden efter 2000-Aftalen, og at der ikke var hjem-
mel i almenboligloven til at foretage en konvertering af en selvejende institution
til en almen boligafdeling, idet endelig stillingtagen hertil dog afventede BL's
oplysninger herom. Endelig fremgéar det, at man endnu ikke havde modtaget
det varslede notat fra BL.

Af referat fra ordineer generalforsamling i Borgergarden den 14. juni 2021 frem-
gar blandt andet, at bestyrelsen anbefalede, at Borgergarden blev etableret som
en almen boligorganisation, og at dette herunder forudsatte eendring af Borger-
gardens vedtegter. Af referatet fremgar endvidere:

”Ad 5. Afstemning om vedteegtseendringer, der medferer omdan-
nelse til almen boligorganisation

[-]

Der skal veere samtidighed i processen, saledes at vedtegtseendrin-
gerne skal godkendes af Kebenhavns Kommune samtidig med, at
Landsbyggefonden yder lanet. Vedtegtseendringerne sker saledes
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med forbehold for, at vi med hjeelp fra LBF kan kebe Borgergarden
fri af hjemfaldspligten.

Hjemfaldet til Kebenhavns Kommune betyder, at kommunen kan
erhverve Borgergarden for ca. 1,1 mio. kr. for grunden, og bygnin-
gerne for 0 kr., idet ejendommene formentlig kan veerdiseettes til 3-
400 mio. kr.

Borgergardens status som en privat udlejningsejendom, men med
fastseettelse af huslejen efter den almene model med balanceleje,
kan ifglge Lejerbo ikke fortseette, safremt der sker hjemfald til Ko-
benhavns Kommune, hvorfor stigende huslejer og ingen indfly-
delse pa Borgergardens drift og udvikling i givet fald kan vente for-
ude.

[-]

e Henrik Graesdal oplyste, at alternativet til en almengorelse af
Borgergarden ved hjemfald til Kebenhavns Kommune er, at
Borgergarden rejser en retssag mod Kebenhavns Kommune
omkring misforholdet mellem Borgergardens anslaede
veerdi pa 3-400 mio. kr. og hjemfaldsbelobet pa ca. 1,1 mio.
kr.”

Forslaget til vedtegtseendringer blev vedtaget og herefter udskudt til ekstraor-
dineer generalforsamling til endelig vedtagelse heraf, hvilket skete den 21. juni
2021.

Den 6. juli 2021 anmodede advokat Henrik Graesdal Kebenhavns Kommune
v/Per Justesen om, at der blev foretaget en vurdering af Borgergérdens ejendom
til brug for frikeb af hjemfaldspligten. Per Justesen skrev senere samme dag fol-
gende interne mail til medarbejdere i Kebenhavns Kommune:

”Nej, den skal vurderes som udlejningsejendom,altsé den status
den har idag. Efterfolgende kan en boligorganisation erhverve ejen-
dommen, hvilket kreever ejendommen ER frikgbt, og oprette en bo-
ligafdeling. Se iovrigt Arnels notat.”

Den 3. august 2021 sendte Bent Madsen en ansegning til Kebenhavns Kom-
mune om godkendelse af Borgergarden som en ny almen boligorganisation:

“Forhistorien: Tilbage i 1955 dannede Lejerbo en fond for at bygge
almene boliger i Borgergade og i resten af Kebenhavn. Det blev til
boligselskabet Borgergarden, som siden dengang har haft en lidt
seerlig status, hvor det pa den ene siden ikke er rigtig alment, men
hvor der pa den anden side er modtaget er ganske stor andel af bo-
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ligsocial anvisning via seerskilt aftale med socialforvaltningen. Bor-
gergarden har saledes fungeret som en almen boligorganisation, og
frem til midten af 1980erne blev Borgergarden ogsa betragtet som
en almen organisation, men formelt blev det siden fastslaet, at det
ikke var et alment selskab. Dog har Borgergarden som naevnt altid
modtaget boligsocial anvisning og ger det stadig.

Nu star Borgergarden overfor at skulle indfri et hjemfald kort inde i
2022, og det vil absolut ikke veere muligt for Borgergarden at indfri
dette hjemfald, medmindre der sker en godkendelse af Borgergar-
den som et nyt alment boligselskab, hvorefter det kan opfanges af
den almene hjemfaldsaftale med Kebenhavns Kommune med fi-
nansiering via Landsbyggefonden. Jkonomiforvaltningen foreta-
ger efter de seedvanlige regler nu en vurdering af Borgergérden,
som hjemfaldet skal beregnes efter.

Generalforsamlingen i Borgergarden har besluttet, at de gerne vil
overga til at blive et alment boligselskab, hvis Kbh kommune god-
kender dette. Landsbyggefonden er i givet fald villig til at yde
hjemfaldslan efter de seedvanlige betingelser. Og BL er klar til at
lade Borgergarden indga i hjemfaldsaftalen fra 2001 med Keben-
havns Kommune, hvor der er en mulighed for at lade nye hjemfald
indtreede.

Forudsat Kebenhavns Kommune vil godkende Borgergarden som
nyt boligselskab, kan der siledes ske en indfrielse af hjemfaldet, bo-
ligerne kan fortsat udlejes efter de saeedvanlige betingelser og lave
huslejer, og Kebenhavns Kommune kan fortsat foretage boligsocial
anvisning efter de geeldende aftaler. Vedheeftet er udkast til
vedteaegter for Borgergarden som alment boligselskab, som der er
vedtaget pa deres generalforsamling. Samtidig er ogsa vedhaeftet
en formel anspgning om godkendelse af Borgergarden som ny al-
men boligorganisation, herunder godkendelse af vedtaegterne.”

Samme dag bekreaeftede Birger R. Kristensen over for Kebenhavns Kommune, at
Landsbyggefonden var enig i, at Borgergarden ikke var omfattet af omdannel-

sesbekendtgorelsen.

Den 4. august 2021 svarede Jorgen Stein fra Kebenhavns Kommunes Teknik- og
Miljeforvaltning Bent Madsen folgende:

“Omdannelse af Borgergarden
Med mail af 3. august 2021 har BL ansegt om godkendelse af en ny
boligorganisation med Borgergdrden som eneste afdeling.
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Reglerne om godkendelse af nye boligorganisationer fremgar af
driftsbekendtgerelsen § 1, stk. 2. Betingelserne for godkendelse af
nye boligorganisationer er folgende:

[-]

Det skonnes ikke, at nogen af de tre betingelser er opfyldt eller kan
opfyldes i denne sag, og oprettelse af en ny boligorganisation kan
derfor ikke godkendes.

Derimod vil vi veere indstillet pa at godkende, at Borgergarden om-
dannes til en afdeling under en bestdende boligorganisation.

Folgende skal fremsendes med ansegningen:

e Referat fra mode i Borgergardens bestyrelse, hvor det beslut-
tes at omdanne institutionen til en almen afdeling.

e Referat fra en bestaende boligorganisation, hvoraf det frem-
gar, at den kompetente forsamling har besluttet at optage
Borgergarden som afdeling.

e Et driftsbudget for Borgergarden som afdeling, der viser, at
afdelingen er og forbliver i balance i en arraekke.

e En plan for finansiering af de pakreevede vedligeholdelsesar-
bejder.

e Etudkast til en stedse varende udlejningsaftale, der fasthol-
der kommunens nuverende anvisningsrettigheder.

Hvis materialet er tilfredsstillende, kan omdannelsen forventes
godkendt pa felgende betingelser:

e At Landsbyggefonden tilkendegiver at ville tildele den nye
afdeling rettigheder og forpligtelser i forhold til Landsbyg-
gefonden pa lige fod med andre afdelinger, derunder hjeelp
til frikeb i overensstemmelse med frikebsaftalen.

e At der med Jkonomiforvaltningen er indgéet en aftale om
frikeb fra tilbagekebsretten, og at den aftale eksekveres se-
nest i forbindelse med omdannelsen.

e Atderindgas en stedse varende udlejningsaftale, der fast-
holder kommunens nuveerende anvisningsrettigheder.”

Ved notat af 2. september 2021 til brug for udarbejdelse af tilbud om frikeb af
en tilbagekebsret fremgar, at Colliers International Danmark A/S vurderede
veerdien af Ejendom 1 til 307.657.000 kr. Ved tilsvarende notat af samme dato
vurderede Colliers International Danmark A/S veerdien af Ejendom 2 til
145.422.000 kr. Ved begge vurderinger bemeerkedes, at der ikke var foretaget
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besigtigelse, og at det derfor forudsattes, at elendommene i alle henseender var
i normal god stand.

Med baggrund i vurderingerne fremsatte Kebenhavns Kommune v/Kontoret
for Selskaber og Rettigheder herefter den 22. september 2021 tilbud om frikeb af
ejendommene “til brug i forbindelse med omdannelse af ejendommen til al-
mene boliger”. Belgbet for frikeb af Ejendom 1 opgjordes til 303.286.357 kr.,
mens belobet for frikeb af Ejendom 2 opgjordes til 143.266.506 kr. Tilbuddene
anfortes at veere geeldende indtil den 31. marts 2022.

Den 23. september 2021 ansggte Borgergarden Kebenhavns Kommunes Teknik-
og Miljeforvaltning om godkendelse af vedtaegtseendringerne for Borgergarden,
og om at Borgergarden blev omdannet til en almen boligorganisation med tilheo-
rende afdeling. Endvidere anfortes:

“Bestyrelsen for Borgergarden har arbejdet pa en samlet plan for
Borgergardens fremtid. Zndringen i de nugeeldende vedtaegter
sker som led i en plan, hvorefter Borgergarden omdannes til en al-
men boligorganisation- og afdeling. ZAndringen af Borgergardens
status til en almen boligorganisation- og afdeling skal ske samtidig
med, at Borgergarden kebes fri af hjemfaldspligten.

Der pagar samtidig hermed en behandling af ansegning om drifts-
stotteldn ydet af Landsbyggefonden til frikeb af hjemfaldspligten.
Kebenhavns Kommune har faet udarbejdet en valuarvurdering af
ejendommen Borgergarden. For en god ordens skyld vedlegges
den (bilag 9). Der er dermed samtidighed i processen, saledes at
vedtegtseendringerne godkendes samtidig med, at lanet, som ydes
af Landsbyggefonden, ogsa godkendes. Landsbyggefonden og Ke-
benhavns Kommune behandler dermed anseggningen om driftsstot-
telan samtidig med denne ansegning.

I det omfang Kebenhavns Kommune imgdekommer ansggningen,
skal det bemeerkes, at budgettet efterfalgende skal godkendes pa en
kommende generalforsamling.”

Den 18. november 2021 meddelte Teknik- og Miljgforvaltningen v/Jergen Stein
afslag pa, at Borgergarden kunne omdannes til en ny almen boligorganisation

med tilherende afdeling. Endvidere anfortes folgende:

“Derimod vil vi veere indstillet pa at godkende, at Borgergarden
omdannes til en afdeling under en bestdende boligorganisation.

Folgende skal fremsendes med ansggningen:
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e Referat fra mode i Borgergardens bestyrelse, hvor det beslut-
tes at omdanne institutionen til en almen afdeling.

e Referat fra en bestdende boligorganisation, hvoraf det frem-
gar, at den kompetente forsamling har besluttet at optage
Borgergarden som afdeling.

e Et driftsbudget for Borgergarden som afdeling, der viser, at
afdelingen er og forbliver i balance i en arraekke.

e En plan for finansiering af de pakraevede vedligeholdelsesar-
bejder.

e Etudkast til en stedse varende udlejningsaftale, der fasthol-
der kommunens nuveerende anvisningsrettigheder.

Hvis materialet er tilfredsstillende, kan omdannelsen forventes
godkendt pa felgende betingelser:

e At Landsbyggefonden tilkendegiver at ville tildele den nye
afdeling rettigheder og forpligtelser i forhold til Landsbyg-
gefonden pa lige fod med andre afdelinger, derunder hjeelp
til frikeb. (Kommunens tilbagekobsret forfalder den 1. april
naeste ar.)

e At der med Jkonomiforvaltningen er indgéet en aftale om
frikeb fra tilbagekebsretten, og at den aftale eksekveres se-
nest i forbindelse med omdannelsen.

e Atderindgas en stedse varende udlejningsaftale, der fast-
holder kommunens nuvarende anvisningsrettigheder.”

Den 14. januar 2022 skrev en medarbejder hos Borgergardens advokat til Jorgen
Stein og spurgte til det forhold, at det ikke inden den 1. april 2022 kunne nas at
indlemme Borgergarden i en eksisterende boligorganisation. Jergen Stein sva-
rede den 19. januar 2022 folgende:

“En af betingelserne for, at omdannelsen kan godkendes, er, at der
skal indgas en aftale med Ukonomiforvaltningen om frikeb fra til-
bagekobsdeklarationen. Tidspresset ligger alene pa denne del af sa-
gen. For sa vidt angar de ovrige betingelser, er der ingen egentlig
deadline for opfyldelsen.”

Den 3. februar 2022 atholdtes ekstraordineer generalforsamling i Borgergarden.
Det fremgar af referatet herfra, at Borgergardens bestyrelse havde undersogt
muligheden for, at Borgergarden blev sammenlagt med en eksisterende almen
boligorganisation og dermed blev omdannet til en almen boligafdeling, og at
der i forhold til processen herved var behov for at soge om udskydelse af hjem-
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faldet. Belobet for udskydelse af hjemfald i 12 méaneder oplystes til ca. 2,6 mio.
kr. Begge dele blev vedtaget.

Ved breve af 11. februar 2022 fremsatte Kebenhavns Kommune tilbud pa Bor-
gergardens udskydelse af tilbagekebsretten i 12 méaneder pa 1.785.899 kr. for
Ejendom 1 og 805.118 kr. for Ejendom 2, i alt 2.591.017 kr., hvilket beleb blev
indbetalt af Borgergarden.

Den 24. marts 2022 foreslog en medarbejder hos Borgergardens advokat Per Ju-
stesen og Seren Tegen Pedersen, at der blev atholdt et mede om status pa pro-
cessen. Det anfortes ogsa, at man var blevet bekendt med, at der var en raekke
udfordringer med nogle subsidizere rettigheder mellem kommunen og staten,
og at en del af provenuet i forbindelse med et frikob skulle tilfalde staten.

Fra marts til maj 2022 undersogte Kontoret for Selskaber og Rettigheder, hvem i
staten man kunne kontakte for at drofte sporgsmalet om deling af indtaegterne
fra tilbagekobsrettighederne vedrerende Borgergarden. I april 2022 skrev en
medarbejder hos Borgergardens advokat i den forbindelse til Kebenhavns
Kommune, at man gerne ville stotte kommunen i forhandlingerne med staten,
og at man endvidere var enig i, at tilbagekebsretten skulle deles lige mellem
stat og kommune. Den 30. maj 2022 kontaktede Kebenhavns Kommune Udbe-
taling Danmark (ATP), hvortil man var blevet henvist, med blandt andet fol-
gende:

”Sporgsmal

I anledning af, at Kebenhavns Kommune den 1. april 2023 sandsyn-
ligvis tilbagekeber/overtager “Borgergarden” i henhold til deklara-
tionens indhold, og forventer at beholde ejendommen til kommu-
nalt brug i en ikke fastlagt men formentlig leengere periode, skal vi
bede ATP oplyse, hvorledes man ser pa spergsmalet om deling af
veerdien af tilbagekobsretten i denne situation, hvor ejendommens
veerdi ikke realiseres.”

Den 5. juli 2022 meddelte Udbetaling Danmark, at man ville se pa sagen, og den
14. september 2022 afholdtes telefonsamtale mellem Kebenhavns Kommune
v/Allan Jergensen og Udbetaling Danmark v/Pia Hansen.

Den 5. oktober 2022 skrev Palle Adamsen folgende til Per Justesen:

”Vi havde for tid siden et teams mede om status pa Borgergarden.
Her gennemgik vi den beslutningsproces Borgergarden har veaeret
igennem frem til at de nu gnsker at veere alment boligselskab, og I
oplyste dels om, at Kebenhavns Kommunes endelige politiske stil-
lingtagen til ejendommen ikke var pa plads, og at der bl.a. udestod
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en henvendelse til staten om provenufordelingen, da omradet i sin
tid var omfattet af en saneringsbeslutning med et statsgaranteret
lan. Vi aftalte pa modet at Borgergarden sa matte betale for et ars
udskydelse af hjemfaldet og at I ville vende tilbage formentlig i
september maned om kommunens status.

Det er derfor jeg skriver til dig, for at here om der snart er tid til et
mede om Borgergarden mellem Jer, Landsbyggefonden og Le-
jerbo.”

Per Justesen svarede den 10. oktober 2022 folgende:
“Tak for mail.

Det har taget lidt tid, som primeert skyldes, at det har veeret sveert
at finde nogen i staten, der kunne afgive et svar i relation til et fri-
kob.

Vi er derfor forst nu i kontakt med Udbetaling Danmark, der vare-
tager dette omrade pa vegne staten.

Jeg kommer hurtigst muligt tilbage til dig/jer.”

Den 10. november 2022 rykkede Palle Adamsen Per Justesen pa ny. Per Justesen
svarede den 14. november 2022, at han forventede at vende tilbage sidst pa ma-
neden.

Ved e-mail af 23. november 2022 anmodede en medarbejder hos Borgergardens
advokat blandt andre Per Justesen om status vedrerende forhandlingerne med
staten, herunder hvornar disse forventedes feerdiggjort. Det anfortes pa ny, at
Borgergarden gerne stottede kommunen i forhandlingerne. Per Justesen sva-
rede den 28. november 2022, at forvaltningen var i kontakt med Udbetaling
Danmark og p.t. vurderede forskellige juridiske forhold. Han forventede derfor
forst at kunne vende tilbage i januar 2023.

Af notat af 1. december 2022 om Kebenhavns Kommunes tilbagekeb af Borger-
garden udarbejdet af Horten Advokatpartnerselskab fremgar blandt andet:

”1. INDLEDNING OG BAGGRUND

Koebenhavns Kommune ("kommunen") har bedt Horten om et notat
om kommunens mulighed for at tilbagekebe og udleje boligejen-
dommen Borgergarden ("ejendommen").
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Kommunen har over for den nuveerende ejer varslet tilbagekeb af
ejendommen. Ejendommen bestar blandt andet af 228 boliger. Boli-
gerne i ejendommen udlejes i dag efter reglerne for privat byggeri,
og kommunen har en aftalt anvisningsret til halvdelen af boligerne.

Kommunens socialforvaltning (SOF) ensker om muligt fortsat at
anvise halvdelen af boligerne til borgere efter boligsociale kriterier.
Derudover ensker SOF, hvis muligt, at kommunen udlejer de reste-
rende boliger pa (midlertidige) lejekontrakter til forskellige mal-
grupper, fx til flygtninge, studerende og borgere, der ensker at bi-
drage til styrkelse af det sociale miljo i ejendommen.

[]

2. SAMMENFATNING OG KONKLUSION

2.1 Ma kommunen tilbagekebe og udleje til boligformal?

Vi leegger efter kommunens oplysninger til grund, at kommunen
har en saglig kommunal interesse i at tilbagekobe ejendommen i
henhold til den tinglyste ret ud fra hensynet til kommunens oko-
nomi. Spergsmalet er herefter, om kommunen har hjemmel til at
beholde ejendommen med henblik pa fortsat udlejning til boligfor-
mal.

Ejendommen overtages af kommunen med eksisterende lejemal —
bade boliger og erhvervslejemal. Kommunen er som ny ejer (og ud-
lejer) forpligtet til at respektere de nuverende lejekontrakter, og
det er vores vurdering, at betingelserne for opsigelse efter lejeloven
og erhvervslejeloven ikke generelt er opfyldt, hvorfor ejlendommen
i hvert fald i en betydelig arreekke vil forblive en udlejningsejen-
dom efter lejelovens og erhvervslejelovens regler.

Det er vores vurdering, at kommunen kun har hjemmel til at be-
holde ejendommen, hvis kommunens hensigt med at beholde ejen-
dommen er at have mulighed for senere at anvende ejendommen
til en lovlig kommunale opgave, herunder eventuelt lovlig kommu-
nal udleje. Hjemlen findes i denne situation ferst og fremmest i
kommunalfuldmagtens princip om udnyttelse af ledig overkapaci-
tet.

[-]

2.3 Har kommunen fortsat mulighed for at bruge sin anvisnings-
ret efter tilbagekeb af ejendommen?

[-]

Kommunen kan séledes ikke fortseette den nugeeldende anvis-
ningsordning pa 50 % af boligerne i ejendommen, nar kommunen
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selv ejer ejendommen (de borgere, der i dag er anvist og bor i ejen-
dommen som lejere, kan dog blive boende, til lejemalet opsiges). I
stedet kan kommunen udleje til de borgere, som kommunen har
forpligtelser over for efter den skrevne lovgivning eller efter kom-
munalfuldmagtsreglerne, jf. punkt 2.2 ovenfor.

[-]

4.2 Vurdering

[-]

4.2.2 Kan kommunen beholde ejendommen og udleje denne?

[-]

Det retlige udgangspunkt er, at kommunen ikke kan varetage op-
gaver med boligforsyning, herunder udleje boliger mv. Der geelder
felgende tre undtagelser til dette:

(i) Kommunen har lovhjemmel til at udleje.

(ii))  Kommunen udlejer til personer, som har specielle bolig-
behov, og hvor de pageeldende pa grund af seerlige for-
hold ma anses for at have meget sveert ved selv at tilveje-
bringe egnede boliger, og hvor kommunen i anden sam-
menheeng har seerlige forpligtelser efter lovgivningen
over for disse persongrupper, dvs. forpligtelser, som
kommunen ikke har over for kommunens gvrige bor-
gere.

(iii) Betingelserne for udleje af ledig overkapacitet er opfyldt.

Ad (i): Lovhjemmel

[-]

Vi har ikke grundlag for at vurdere, om visse af de nuvaerende leje-
mal konkret matte kunne opfylde kriterierne for at have hjemmel i
speciallovgivningens regler om kommuners mulighed for at udleje
boliger, herunder integrationslovens § 13, jf. ovenfor. Med dette
lille forbehold, er det vores vurdering, at kommunen ikke i den

skrevne lovgivning efter et tilbagekeb har den fornedne hjemmel til
fortsat at udleje ejendommen til de nuvarende lejere i ejendom-
men. Dette gaelder bade for de "almindelige" lejemal i ejlendommen,
for erhvervslejemal, og for de lejemal, som i dag er udlejet i hen-
hold til kommunens anvisningsretsaftale med den nuverende ejer
af elendommen.

[-]

Ad (ii): Borgere med seerlige boligbehov mv.

[-]

For sa vidt angar de lejere, der i dag bor i ejendommen uden at

vaere omfattet af kommunens anvisningsret, har vi ikke grundlag
for at antage, at disse borgere har seerlige boligbehov, eller at kom-
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munen har serlige forpligtelser over for disse borgere. Kommunen
kan derfor ikke efter denne undtagelse (ii) udleje boliger til disse
borgere.

[-]

Samlet er det pa det foreliggende grundlag vores vurdering, at
denne undtagelse (ii) ikke med sikkerhed kan udgere hjemmel til,
at kommunen kan beholde ejendommen efter tilbagekeb og fort-
sette den nuvearende udlejning, sddan som kommunen vil vere
forpligtet til efter lejelovens og erhvervslejelovens regler.

[-]

Ad (iii): Ledig overkapacitet

[-]

Samlet er det sdledes vores vurdering, at mest taler for, at kommu-
nen efter princippet om ledig overkapacitet kan tilbagekabe ejen-
dommen og fortsaette de nuveerende lejemal, indtil disse opsiges.
Det er en betingelse for dette, at kommunen pa sigt vil anvende
ejendommen til lovlige kommunale opgaver. Dette kan enten veere
anvendelse af ejendommen til andre kommunale formal, eller det
kan veere udlejning af boliger til f£x udleendinge og danskere efter
integrationsloven, og boliger til unge, som efter en konkret vurde-
ring har specielle boligbehov, og som har meget sveert ved selv at
tilvejebringe en egnet bolig, og som kommunen i anden sammen-
heeng har seerlige lovmaessige forpligtelser over for, fx efter service-

loven.”

Den 12. januar 2023 meddelte Per Justesen Borgergardens advokat med kopi til
Jorgen Stein, at Kebenhavns Kommune havde besluttet at hjemtage ejendom-
mene:

"I fortseettelse af tidligere dialog i sagen om Byggeselskabet Borger-
garden vender Qkonomiforvaltningen hermed tilbage.

Pa medet den 10. januar 2023 har Okonomiudvalget taget Jkono-
miforvaltningens indstilling om at tilbagekabe Borgergarden til ef-
terretning.

Det er Jkonomiforvaltningens vurdering, at Kebenhavns Kommu-
nes interesser samlet set varetages bedst ved kommunalt eje og an-
vendelse af ejendommen. Derfor tilbagekebes ejendommen belig-
gende pa matrikelnumrene 659 og 660 Sankt Annee Vester kvarter
den 1. april 2023 i henhold til de tinglyste deklarationer og varsels-
skrivelser af 1. marts 2017.
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Ved Kebenhavns Kommunes overtagelse af Borgergéarden vil de
nuveerende lejeres rettigheder naturligvis blive respekteret. Berigti-
gelse og fremtidig lejeadministration vil blive varetaget af den
kommunale enhed Kgbenhavns Ejendomme og Indkeb. I den for-
bindelse bedes det oplyst, om advokatpartnerselskabet Elmann bi-
star den selvejende institution Borgergarden i forbindelse med be-
rigtigelsen af tilbagekeobet og ved den forestaende likvidation af in-
stitutionen.”

Borgergardens advokat skrev herefter den 18. januar 2023 folgende til Per Juste-
sen:

”Jeg skal pa Borgergardens bestyrelses vegne forst og fremmest op-
lyse, at Okonomiforvaltningens beslutning om at tage Ykonomiud-
valgets indstilling om at tilbagekobe Borgergarden til efterretning
kommer som en meget stor overraskelse for bestyrelsen og for mig.
Dette skal ses i lyset af Teknik- og Miljeforvaltningens tilkendegi-
velse om at veere indstillet pa at godkende, at Borgergarden om-
dannes til en afdeling under en bestdende boligorganisation. Besty-
relsen har herefter i lobet af processen handlet i fuld overensstem-
melse med de af forvaltningen oplyste betingelser for en sdidan om-
dannelse, herunder accepteret Kebenhavns Kommunes meget vidt-
gaende anvisningsret. Der er desuden foretaget betaling for en ud-
skydelse af hjemfaldspligten med det formal at fa frikebet pa plads.
Vi har i den forbindelse tilbudt vores assistance i forhandlingerne
med staten.

Det vil veere formalstjenligt for vores overvejelser i bestyrelsen at fa
en nermere begrundelse for Jkonomiforvaltningens beslutning
om at tilbagekobe ejendommen, herunder hvordan dreftelserne
med Udbetaling Danmark gik om frikebsordning for Almene Boli-
gorganisationer. [..] Endvidere onskes det neermere oplyst, hvad
Borgergardens beboere kan forvente i forbindelse med hjemfaldets
indtreeden den 1. april 2023, herunder hvorvidt Kebenhavns Kom-
mune har udarbejdet en handlingsplan herfor.

I lyset af den sene og meget overraskende melding og behovet for
information til beboere og ansatte vil vi anmode om de enskede be-
grundelser snarest muligt.”

Per Justesen svarede den 23. januar 2023 felgende:

”Jkonomiforvaltningens vurdering er som anfert, at Kebenhavns
Kommunes interesser samlet varetages bedst ved kommunalt eje
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og anvendelse, hvorunder der blandt andet er lagt vaegt pa kom-
munens interesse i at anvende ejendommen til losning af kommu-
nale opgaver ogsa i videre omfang end hidtil og de skonomiske
forhold vedrerende ejendommen. Det kan endvidere oplyses, at
staten gnsker at fastholde sin utinglyste ret til halvdelen af ejen-
dommens veerdi.

I den forbindelse takker vi for jeres imodekommenhed i forbindelse
med droftelserne om en eventuel omdannelse af ejendommen til en
almen afdeling under en bestdende boligorganisation, herunder
muligheden for at opretholde Kebenhavns Kommunes hidtidige
anvisningsret.

[-]

Pa baggrund af din svarmail tillader vi os i evrigt nu at leegge til
grund, at du bistar Byggeselskabet Borgergarden fremover, dvs. i
forhold til berigtigelsen af tilbagekebet og ved den forestaende lik-
vidation af institutionen.”

Den 1. februar 2023 skrev Borgergardens advokat pa ny til Kebenhavns Kom-
mune, idet der blandt andet anmodedes om en uddybning af, om Kebenhavns
Kommune péteenkte at seelge ejendommen, eller at beholde ejendommen og be-
nytte anvisningsretten, og om beboerne ville vaere beskyttet efter det nuvee-
rende lejeniveau. Samtidig anmodedes om aktindsigt.

Den 6. marts 2023 skrev en medarbejder hos Borgergardens advokat felgende til
Per Justesen:

"Jeg skal pa vegne af Borgergardens bestyrelse venligst gore op-
meerksom pa, at Borgergarden lige nu overvejer dens juridiske stil-
ling. Derfor mener vi ikke, at der skal afholdes et informations-
mode for beboerne for den 1. april, samt at der skal foretages yder-
ligere, for disse overvejelser er gennemfort.

[-]

Derudover kan vi af mailkorrespondancen, der fremgar af de udle-
verede akter, se, at der allerede siden maj 2021 har veret klarhed
over, at Kabenhavns Kommune ville tilbagekebe Borgergarden, og
at der dermed ikke har foregaet en egentlig forhandling med Staten
angaende frikeb. Dette er sket pa trods af, at talrige henvendelser i
efteraret om status har gjort det muligt for Kebenhavns Kommune
at oplyse om, hvad Kebenhavns Kommune rent faktisk agtede at
gore i forhold til hjemfaldet. Borgergarden oplever herved at veere
blevet bragt i en vildfarelse, der blandt andet resulterede i, at Bor-
gergdrden sa sig nodsaget til at udskyde hjemfaldet for en betyde-
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lige sum.

Idet Borgergardens bestyrelse lige nu overvejer dens juridiske stil-
ling, betyder det, at jeg pa nuvaerende tidspunkt ikke bistar i berig-
tigelsen af tilbagekobet.”

Ved e-mail af 9. marts 2023 svarede Per Justesen blandt andet felgende:

”Til din oplysning om at "der allerede siden maj 2021 har veeret
klarhed over, at Kebenhavns Kommune ville tilbagekebe Borger-
garden" kan vi oplyse folgende:

Kebenhavns Kommunes beslutning om at tilbagekobe ejendommen
blev forst truffet pa Jkonomiudvalgets mode den 10. januar 2023.
Forud for dette undersogte Jkonomiforvaltningen fra foraret 2022
en raekke forhold, som bade involverede andre forvaltninger i Ko-
benhavns Kommune, juridisk radgivning fra ekstern advokat og
dreftelser med staten. Fra statens side blev det ved en telefonisk
dreftelse medio september 2022 meldt ud, at man ville gore krav
gaeldende pa halvdelen af veerdien i og med Kommunens overta-
gelse af Borgergarden. Vi har herefter bade internt og med advoka-
tradgivning undersegt grundlaget for dette krav, jf. de sagsskridt
som fremgar af det fremsendte journalark for sag 2022-0008480 og
de to notater fra advokatfirmaet HORTEN af 1. december 2022 og
20. januar 2023, som vi fremsendte ved aktindsigten i medfer af
princippet om meroffentlighed. P4 den baggrund forstar vi ikke
dine bemaerkninger, herunder at "Borgergarden oplever herved at
veere blevet bragt i en vildfarelse, der blandt andet resulterede i, at
Borgergarden sa sig nadsaget til at udskyde hjemfaldet for en bety-
delige sum."

Denne sag blev anlagt den 15. marts 2023. Samme dag klagede Borgergarden til
Ankestyrelsen, herunder over at der efter Borgergardens opfattelse ikke var
hjemmel til, at Kebenhavns Kommune kunne hjemtage Borgergarden.

Kabenhavns Kommune anmodede efter den 1. april 2023 fogedretten om ind-
settelse i ejendommene.

Den 10. maj 2023 neegtede fogedretten at fremme sagen med henvisning til, at
Kebenhavns Kommune ikke havde indbetalt kebesummerne.

Den 9. august 2023 besluttede Ankestyrelsen ikke at rejse en tilsynssag. Anke-
styrelsen lagde veegt pa, at der verserede en sag ved domstolene, og at der ikke
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var vaesentlige hensyn, der talte for, at Ankestyrelsen udtalte sig pa nuveerende
tidspunkt.

Efter indgivelse af ny anmodning og deponering af kebesummerne afsagde fo-
gedretten den 28. september 2023 kendelse om at afvise sagen. Kebenhavns
Kommune indbragte afgorelsen for Ostre Landsret, der den 12. april 2024 stad-
feestede afgorelsen. Landsretten udtalte i den forbindelse blandt andet folgende:

”Som ogsa anfort af fogedretten vil der skulle tages stilling til
sporgsmalet om de tinglyste deklarationers gyldighed, herunder
betydningen af lov nr. 356 af 27. december 1958 om boligbyggeri,
der tradte i kraft den 1. april 1959, og reglerne om kommunalfuld-
magt. Herudover skal der tages stilling til, om det afgivne varsel
om tilbagekeob som folge af Kebenhavns Kommunes handlemade i
relation til processen om frikeb af ejendommene er bortfaldet.”

Det er oplyst, at tilbagekebssummen samlet udger pa 1.167.502,87 kr.
(731.207,37 kr. for Ejendom 1 og 436.295,50 kr. for Ejendom 2). Belgbet er depo-
neret af Kebenhavns Kommune under sagen.

Ejendommene er af Colliers International Danmark A/S vurderet pa ny pr. 17.
maj 2024 til i alt knap 363 mio. kr. under samme forudsaetning som foran anfert
ved de tidligere vurderinger.

Omdannelse og frikeb af Murergirden og Henriksgirden

Borgergarden har fremlagt en betinget frikebsaftale af 6. marts 2017 vedrerende
Hovedstadens Almennyttige Boligselskab II's frikeb to ejendomme, Murergar-
den og Henriksgarden. Af aftalen fremgar:

”1. Baggrund

[-]

1.2. T ar 2000 blev der indgaet en "aftale om frikeb af tilbagekobsrettig-
heder og losning af boligsociale opgaver” mellem [Kebenhavns Kom-
mune] og de almene boligorganisationer, hvorved et samlet frikeb
af [Kebenhavns Kommunes] tilbagekebsrettigheder til de almene
boligorganisationers ejendomme i Kebenhavns Kommune blev
gennemfort. I ar 2014 blev en tilsvarende aftale indgaet mellem
[Kgbenhavns Kommune] og de almene boligorganisationer vedre-
rende ejendomme udenfor Kebenhavns Kommune.

1.3. HAB II valgte at star udenfor frikebsaftalen fra ar 2000. [Keben-
havns Kommune] har séledes fortsat tilbagekebsret til HAB II's to
ejendomme i Kgbenhavns Kommune — Murergarden og Henriks-
garden.
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1.4. Boligorganisationernes Landsforening ("BL"”) har pa vegne af
HAB II henvendt sig til [Kebenhavns Kommune] med henblik pé at
drefte mulighederne for et frikeb af Murergarden og Henriksgar-
den. Det skyldes, at tilbagekobsrettighederne pa nuverende tids-
punkt og indenfor en overskuelig fremtid forhindrer HAB Il i at
optage lan i Murergarden og Henriksgarden med henblik pa at fi-
nansiere vedligeholdelse og fornyelse pa ejendommene.

[-]

5. Institutioner

5.1. Som led i denne aftale sorger HAB II for at udskille institutio-
nen pa Murergérden fra den resterende del af ejendommen, da in-
stitutionsdelen i henhold til almenboliglovens § 98 a ikke kan frike-
bes af [Kebenhavns Kommunes] tilbagekebsret. Kabenhavns Kom-
munes ret til at tilbagekebe Murergarden fastholdes saledes for in-
stitutionsdelen.”

Af indstilling til Borgerrepraesentation vedrerende moede den 30. marts 2017 om
frikeb af tilbagekebsrettighederne til Murergarden og Henriksgarden fremgar:

“Lesning

I henhold til Almenboliglovens § 98 a (lovbekendtgorelse nr. 1103
af den 15. august 2016 med senere eendringer) kan kommunalbesty-
relsen indga aftale om frikeb af tilbagekebsrettigheder.

Kommunalbestyrelsen kan desuden godkende frikebsbeleb, der er
lavere end den markedsmaessige veerdi af tilbagekobsrettighederne.
Lovhjemlen geelder alene almene boliger, og saeraftaler om frikeb
med den almene sektor har ikke indvirkning pa kommunens gene-
relle frikebsordning.

Jkonomiforvaltningen har fort forhandlinger med Boligorganisa-
tionernes Landsforening. Forhandlingerne er mundet ud i en sam-
let frikebsaftale for de to afdelinger, jf. bilag 1”

Pa modet tilsluttede Borgerrepreaesentationen sig, at der blev indgdet aftale om
frikeb, der indeholdt blandt andet en rabat pa frikebsbelobet med ca. 77 %.

Omdannelse og frikeb af Kollegiet Tingbjerg
Af e-mail af 25. januar 2022 fra Landbyggefonden til Teknik- og Miljeforvaltnin-
gen fremgar:

“Landsbyggefondens aflgsning af hjemfaldsklausuler i alment
byggeri
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Siden ar 2000 har Landsbyggefonden medvirket til at aflase hjem-
faldsklausuler i hele landet i 328 almene boligafdelinger fordelti 16
kommuner og med et samlet hjemfaldsbelob pa 3,014 mia.kr.

Landsbyggefondens medvirken tager udgangspunkt i Almenbolig-
loven § 98a, hvorefter det er muligt for Landsbyggefonden at yde
en mellemfinansiering, sa der kan sikres en begraenset huslejeud-
vikling i forbindelse med aflosningen af hjemfaldsklausulen.

1§ 98a, stk. 2: ”Ved en aftale om frikeb efter stk. 1 kan kommunal-
bestyrelsen fastsaette frikobssummen til et belgb, der er lavere end
den markedsmeessige veerdi af tilbagekabsklausulen, eller undlade
at kraeve betaling for opheevelse af klausulen.”

Jf. lovforslagets bemeerkninger blev der séledes "tilvejebragt en
hjemmel for kommunen til at reducere frikebssummen eller til at
undlade at kreeve betaling for ophaevelse af klausulen. Baggrunden
for at indfere denne hjemmel er boligsociale hensyn, da kommunen
ved at reducere frikebssummen medvirker til at sikre, at der fortsat
er almene boliger til rddighed til losning af kommunens boligsoci-
ale opgaver samt det forhold, at der er ydet offentlig stotte til eta-
blering og drift af de pageeldende almene boligafdelinger”.

Ordningen har sit afseet i aflesningen af hjemfaldet i ar 2000 for
35.000 almene boliger beliggende i Kebenhavns Kommune og om-
fattede hjemfaldsklausuler i det almene byggeri, eksklusive institu-
tioner, med udleb fra april 2000 og frem til 2040.

I aftalen for Kebenhavn fra ar 2000 var det samlede hjemfaldsbelob
pa 2,4 mia.kr., men der blev givet et nedslag og samtidig reserveret
en andel af belgbet til brug i forbindelse med alment byggeri m.m.
Endvidere blev det i aftalen fastslaet, at Kebenhavns Kommune
skulle have 33 pct. anvisning til det almene byggeri.

Med udgangspunkt i aftalen fra Kebenhavn er der siden foretaget
aflasning af hjemfald over hele landet. Grundmodellen er, at den
tilbagediskonterede veerdi af hjemfaldet opgeres, hvorefter dette
belob reduceres med 40 pct., og pa den baggrund kan Landsbygge-
fonden medyvirke til en mellemfinansiering med afseet i lovgivnin-
gen fra 2000.

[-]

Tidligere fremsendt udtalelse om omdannelse af den selvejende
institution Kollegiet Tingbjerg til en almen afdeling under fsb.
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1. Generelt

Fsb har den 27. august 2020 pa vegne af den selvejende institution
Kollegiet Tingbjerg anmodet Landsbyggefonden om en driftseko-
nomisk vurdering af institutionen, til brug for en omdannelse af
Kollegiet Tingbjerg til en almen afdeling under fsb.

Kollegiet omfatter 271 boliger med et oplyst boligareal pa I alt
8.294,3 m?.

Kollegiet er omfattet af to klausuler i form af hjemfaldspligt og til-
leegskebesum. Servitut om hjemfaldspligt til Kebenhavns kom-
mune har udlebsdato i 2045. Tilleegskebesummen betyder, at der
skal betales et belgb til Kebenhavns kommune, hvis der bygges
yderligere pa grunden. Der er igangveerende forhandlinger med
Kobenhavns kommune i forhold til hjemfaldsforpligtelsen og til-
leegskebesummen. Finansiering af frikebsaftaler sker efter seerligt
regelsaet.

Landsbyggefonden har vurderet driftsskonomien pa baggrund af
det modtagne regnskab 2019/20, og det gvrige fremsendte materi-
ale. Regnskabet er opstillet i henhold til geeldende kontoplan for en

almen boligorganisation og dens afdelinger.
Bekendtgorelse om omdannelse af selvejende institutioner § 3.

Landsbyggefonden har ikke:
e gennemgadet den juridiske konstruktion af institutionen
e gennemgaet de juridiske dokumenter ved omdannelsen
e Dbesigtiget elendommen

Landsbyggefonden skal gore opmaerksom p4, at fonden ikke yder
seerlig driftsstotte til afdelinger, som ikke er i skonomisk balance
ved deres etablering som almene afdelinger, herunder har vaesent-
lige udeekkede byggetekniske behov. Fonden kan dog yde stotte,
hvis en afdeling efterfolgende er kommet i skonomisk balance eller
hvis veesentlige byggetekniske behov, konstateret ved etableringen,
er deekket.”

Retsgrundlaget

Af forslag til lov om boligbyggeri som vedtaget ved 3. behandling den 18. de-
cember 1958 fremgar:

”Kap. II1L.
Garanti for 1an til boligbyggeri m.v.
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[-]

§ 17. Med tilsynsmyndighedens samtykke kan kommuner yde ga-
ranti for lan til byggeri som omtalti § 10, stk. 1, jfr. §§ 11-13, samt
kap. V under forudseetning af, at de for ydelse af statsgaranti fast-
satte vilkar overholdes.

[-]
Kap. IV.
Bevilling af statslan og statstilskud til boligbyggeri.
[-]
A. Lin og tilskud til socialt byggeri.
§ 20. Til sociale boligforetagender, jfr. § 11 og kap. XV, kan bolig-
ministeren yde statslan til folgende antal lejligheder:
[-]
Kap. XVII.
Overgangs- og ikrafttreedelsesbestemmelser.

§ 124. Boligministeren bemyndiges til i perioden fra 1. januar til
30. juni 1959 at yde statslan efter reglerne i kap. V A ilov nr. 107 af
14. april 1955 med senere aendringer til indtil 3500 lejligheder i par-
cel- og reekkehuse til brug for bygherren.

Stk. 2. Boligministeren bemyndiges til i perioden fra 1. april til 30.
september 1959 at yde statslan og tilskud efter reglerne i lov nr. 107
af 14. april 1955 til indtil 4 000 lejligheder i sociale boligforetagen-
der og til indtil 2 000 lejligheder i parcel- og reekkehuse til brug for
mindremidlede ejere.

Stk. 3.1 det omfang der bevilges statslan efter stk. 2, nedseettes de i
kap. IV i naerveerende lov naevnte lejlighedstal tilsvarende.

§ 125. Bestemmelserne i kap. Il og § 124, stk. 1, treeder i kraft den
1. januar 1959. I gvrigt treeder loven i kraft den 1. april 1959. [..]”

Af lov nr. 465 af 30. juni 1993 om kommunernes adgang til at erhverve boliger
for at fremme udleendinges integration fremgar:

”§ 1. Kommuner kan erhverve, indrette og leje ejendomme med
henblik pa gennem udlejning til beboelse at medvirke til en bedre
fordeling af udleendinges boseetningsmuligheder savel pa lands-
plan som lokalt i kommunen og dermed fremme udleendinges inte-
gration.”

Af de almindelige bemaerkningerne til lovforslaget, Folketingstidende 1992-93,
tilleeg A, spalte 10475f, fremgar:
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“Det er et hovedelement i lovforslaget, at der skabes hjemmel til,
at kommunerne kan erhverve og udleje boliger for at fremme inte-
grationen af udleendinge.

[-]

Lovforslaget er nodvendigt for at opfylde disse intentioner, fordi
det ikke hidtil har veeret lovligt for en kommune at patage sig sa-
danne opgaver.

Pa baggrund af den praksis vedrerende kommunernes deltagelse i
boligforsyningen, der har udviklet sig, siden man i 1958 gennem-
forte boligstettelovgivningen, er kommunerne afskaret fra at pa-
tage sig opgaver i relation til den almindelige forsyning af borgerne
med boliger, medmindre der foreligger hjemmel i skreven ret her-
til, som det f.eks. er tilfaeldet inden for eeldrelovgivningen.

Det antages dog, at kommuner, der for gennemforelsen af bolig-
stottelovgivningen havde erhvervet udlejningsejendomme, fortsat
kan eje disse. Kommuner kan ogsa med hjemmel i kommunalfuld-
magtsreglerne tilvejebringe boliger til visse persongrupper, der ma
antages at have specielle behov - forudsat at kommunerne i anden
sammenhang har serlige forpligtelser over for disse persongrup-
per.

Da kommunerne ikke har seerlige forpligtelser over for udleen-
dinge - forpligtelser, som kommunerne ikke ogsa har over for kom-
munernes ovrige borgere - kan kommunerne ikke pa ulovbestemt
grundlag patage sig opgaver i forhold til udleendinges integration
pa det boligmaessige omrade. Dette har bl.a. veeret fremme i en sag,
hvor en kommune (Stenlese Kommune) enskede at kabe eller leje
ejendomme med henblik pa udlejning specielt til flygtninge.

Lovforslagets § 1 er sdledes nodvendig for at give kommunerne
hjemmel til ved udlejning af egne nyerhvervede boliger at skabe
mulighed for at sikre en bedre integration pa udleendingeomradet.”

Af almenboligloven, nu lovbekendtgorelse nr. 1343 af 24. november 2023, frem-

gar:

”Stette til etablering og drift af midlertidigt husly til uddannel-
sessggende

§ 142 c. Kommunalbestyrelsen kan etablere og finansiere en ord-
ning, som i forbindelse med studiestart tilbyder et midlertidigt
husly til uddannelsessogende, som er optaget pa en uddannelse og
har et akut boligbehov.”

Af forarbejderne, LFF nr. 7 af 7. oktober 2020, til bestemmelsen, fremgar:
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”2. Lovforslagets hovedpunkter

2.1. Stette til etablering og drift af midlertidigt husly til uddannelsesso-
gende

2.1.1. Geeldende ret

Der er ikke hjemmel i lovgivningen til at stille midlertidige boliger
til rddighed for unge under uddannelse i forbindelse med studi-
estart. Kommunalbestyrelsen kan kun yde stotte til etablering og
drift af almene ungdomsboliger i medfer af lov om almene boliger
m.v. (herefter almenboligloven). Denne stotte omfatter udgifter til
grundkapital og dele af ungdomsboligbidrag.

Pa baggrund af den praksis vedrerende kommunernes deltagelse i
boligforsyningen, der har udviklet sig siden 1958 pa grund af bolig-
stottelovgivningen, antages, at kommunerne er afskaret fra at pa-
tage sig opgaver i relation til den almindelige boligforsyning af bor-
gerne, medmindre der foreligger hjemmel i lovgivningen hertil,
som det fx er tilfeeldet inden for aeldreboliglovgivningen.

Denne antagelse er efterfglgende lagt til grund ved vedtagelsen af
lov nr. 465 af 30. juni 1993 om kommunernes adgang til at erhverve
boliger for at fremme udleendinges integration, ifelge de alminde-
lige bemeerkninger til lovforslaget, jf. Folketingstidende 1992-93, til-
leeg A, spalte 10476. Kommuner kan dog med hjemmel i kommu-
nalfuldmagtsreglerne tilvejebringe boliger til visse persongrupper,
der ma antages at have specielle behov — forudsat at kommunerne i
anden sammenhaeng har seerlige forpligtelser over for disse person-

grupper.”

Forklaringer

Der er under sagen afgivet forklaring af Jesper Valentin, Bent Madsen, Palle
Adamsen, Birger Kristensen, Jorgen Stein, Allan N. Jergensen, Pia Hansen og
Per Justesen.

Jesper Valentin har forklaret blandt andet, at han har boet i Borgergarden siden
2006. Han har senest veeret medlem af Borgergardens bestyrelse siden 2022,
men han har ogsa tidligere vaeret medlem af bestyrelsen. Han er tovholder for
bestyrelsen i denne sag.

Borgergarden er en selvejende institution eller boligforening. Formelt er fore-
ningen privat, men foreningen har altid fungeret efter reglerne for almene bo-
ligforeninger.
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Der er 228 boliglejemal og 8 erhvervslejemal i ejendommen. Der ligger blandt
andet en Bla Kors genbrugsforretning, en mebelpolstrer og et renseri.

Lejerbo medvirkede til opferelsen af ejendommen og har altid veeret Borgergar-
dens administrator. Borgergarden er afdeling 36 i Lejerbo.

Det er ganske almindelige mennesker, som bor i Borgergarden, og der er ikke
tale om et bestemt segment. Der er ingen forskel pa de lejere, som er henvist af
kommunen, og de andre lejere. Der sker meget sjeeldent udskiftning af lejere,
det sker neesten kun ved dedsfald.

Lejemalene er mellem 38 m? og 120 m?, og et enkelt lejemal er over 200 m?. Hus-
lejeniveauet er meget rimeligt, og boligerne er billige. Alle har rad til at bo i Bor-
gergarden.

Efter hans opfattelse er ejendommen alderssvarende vedligeholdt og generelt i
god stand. De kunne have valgt at modernisere ejendommen, men det har vee-
ret beboernes gnske at holde lejen nede. De lader ikke ejendommen forfalde, og
de udbedrer lobende skader.

De onskede at beholde ejendommen, fordi de gerne ville bevare den billige hus-
leje og deres indflydelse pa, hvordan ejendommen skulle udlejes og drives. De
var bange for, at mange ikke ville have rad til at blive boende, hvis kommunen
overtog ejendommen. De undersggte, om de ville kunne omdanne Borgergar-
den til en andelsboligforening, men det ville blive for dyrt. Sa horte de om for-
tilfeelde, hvor der var sket omdannelse til en egentlig almennyttig boligforening
og sket frikeb, og det blev mélet.

De teenkte, at politikerne ikke sjeeldent sagde, at der var brug for flere billige bo-
liger i Kobenhavn, sa det blev vejen. De frygtede, at lejen ville overga til at blive
omkostningsbestemt, hvis hjemfaldspligten blev realiseret, og at det ville blive
endnu verre, hvis kommunen valgte at seelge til en privat akter, som ville fast-
sette markedsleje. De ville gerne omdannes til en almennyttig boligforening, sa
de kunne fortseette efter de almennyttige regler og med balanceleje. De havde
ikke teenkt sig at anfaegte Kebenhavns Kommunes anvisningsret til 50 % af leje-
malene.

De holdt et informationsmede, hvor Lejerbos repraesentant redegjorde for en
model, hvorefter lejen kun ville stige ganske lidt i en trappestigning. Der var
stor tilslutning til den model. De sggte juridisk bistand, og deres advokat rakte
ud til BL, Landsbyggefonden samt Lejerbo.

Som det fremgar af Bent Madsens mail af 4. marts 2021 til Palle Adamsen og
Birger Kristensen, stod Lars Weiss bag projektet, og sa lignede det a walk in the
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park. De havde medvind, sa de overvejede ikke en retssag pa dette tidspunkt.
Det kom forst pa tale at anleegge retssag, efter at de fik den nedsldende meddel-
else i januar 2023.

Der blev afholdt ordineer generalforsamling den 14. juni 2021, fordi vedteeg-
terne skulle eendres, for at Borgergarden kunne blive en almennyttig boligfore-
ning. De blev bistaet af BL, Landsbyggefonden, Lejerbo samt deres juridiske as-
sistance. Afholdelsen af den ekstraordineere generalforsamling den 21. juni 2021
var nedvendig, fordi 50 % af husstandene ikke var repreesenteret ved den ordi-
neere generalforsamling.

Bent Madsen sendte den 3. august 2021 en ansegning, og kommunens svar kom
allerede den 4. august 2021. De opfattede ansggningen og svaret pa den made,
at nu var der valgt en vej, som skulle folges. Der var en klar plan.

De modtog tilbud om frikeb, og de opfattede tilbuddene sadan, at der skulle
vaere en pris at forhandle om. Tilbuddene var et godt udgangspunkt for for-
handlingerne.

Borgergéardens advokat sendte kommunen en anseogning om godkendelse som
en ny almen boligorganisation. Det skyldtes frihedstrang, at de gerne ville veere
en selvsteendig boligorganisation; beboerne ville gerne have storst mulig indfly-
delse.

De var ikke bekymrede for, at Jkonomiforvaltningen ikke ville indga en aftale.
De opfattede kommunens svar af 18. november 2021 pa den made, at Borger-
garden kunne tilslutte sig en eksisterende boligorganisation, og det var de
indstillet pa at gore.

De undersogte forskellige muligheder, og der blev snuset til andelstanken igen.
Lejerbo Frederiksberg tilbed sig og ville gerne overtage Borgergarden. Der blev
afholdt ekstraordineer generalforsamling den 3. februar 2022, hvor de skulle
stemme om Borgergdrdens sammenleegning med en eksisterende almen boli-
gorganisation, og der var stor tilslutning til, at Borgergarden blev gift med Le-
jerbo Frederiksberg.

De modtog tilbud pa ca. 2,5 mio. kr. for udskydelse af tilbagekebsretten. Bag-
grunden var, at de var under tidspres. De havde faet det indtryk, at kommunen
og staten ikke kunne finde ud af, hvordan det skulle gores. Processen havde
brug for mere tid, som de sa kobte.

Da Borgergardens advokat den 24. marts 2022 sendte en mail til kommunen
med en opfordring til forhandling, var der ingen tegn pa, at kommunen ville til-
bagekobe ejendommen. Alt, hvad de horte fra kommunen, handlede om om-
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dannelse til almennyttig boligforening. Efter deres opfattelse af forlebet var alle
parter indstillet pa den losning.

De fik i januar 2023 besked om, at kommunen gnskede at tilbagekobe ejendom-
men. Det var de ikke blevet informeret om i processen, og de blev meget choke-
rede. Dybest set blev han personligt lidt kreenket som borger.

De bad om aktindsigt og modtog nogle dokumenter, herunder Allan Jorgensens
mail af 6. maj 2022 til Lydia Lindskov Beck. De vidste ikke, at kommunen alle-
rede i maj 2022 ikke arbejdede pa en losning om omdannelse til en almennyttig
boligforening.

De indbetalte udskydelsessummen inden den 1. april 2022, for der var hele ti-
den en reel mulighed for, at Borgergdrden kunne omdannes til en almennyttig
boligforening.

Efter beskeden om, at kommunen tilbagekebte ejendommen, overvejede de, om
der var noget at komme efter. Professor Michael Gotzsche mente, at de havde
en sag, og det var udslagsgivende for sagsanlegget.

Han husker ikke, hvem der naevnte modellen med omdannelse til en almen bo-
ligforening.

De frygtede, som sagt, en huslejestigning, eller at kommunen ville selge ejen-
dommen til en privat. Det var ikke noget, kommunen havde givet udtryk for.
Det var deres egne gisninger, men det var almindeligt, at kommunen udlejede
til omkostningsbestemt leje.

De frikebte ikke i henhold til tilbuddene om frikeb, fordi der ville veere en
manko pa flere hundrede millioner kroner, som de som helt almindelige bor-
gere ikke havde. De havde ganske enkelt ikke rad til at frikebe i henhold til til-
buddene.

De arbejdede med omdannelsesmodellen, fordi Landsbyggefonden er sat i ver-
den for at stotte det almennyttige byggeri. Han kender ikke til en ordning med
rabat.

Fra 2017, hvor de modtog varslet om tilbagekeb, til 2021 skete der ikke andet,
end at de talte indbyrdes i foreningen. De ville se pa det senere.

Han modtog ikke mailen af 12. marts 2021 fra Borgergardens advokat til Frede-
rik og Dennis. P4 det tidspunkt sad han ikke i bestyrelsen, men de har talt om
mailen, efter han kom i bestyrelsen. Afhort om at et sagsanlaeg skulle ga pa
hjemfaldspligtsklausulernes gyldighed, forklarede han, at bestyrelsen ikke
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mente, der var noget galt med hjemfaldspligtsklausulerne som sadan. Et sags-
anlaeg var en teoretisk mulighed. Pa det tidspunkt havde de ikke sggt om om-
dannelse, det skete pa et senere tidspunkt. Det var forst efter kovendingen i ja-
nuar 2023, at de overvejede en retssag.

Bent Madsen har forklaret blandt andet, at han siden 2010 har veeret admini-
strerende direktor i Danmarks Almene Boliger (BL), som er interesseorganisa-
tion for de almennyttige boligorganisationer i Danmark.

Palle Adamsen er administrerende direktor i Lejerbo og har tidligere veeret for-
mand for BL. Birger Kristensen har i mange ar veeret den daglige leder af
Landsbyggefonden.

Han havde fra marts 2021 en dialog om frikeb af Borgergarden. Han skrev i sin
mail af 4. marts 2021, at Lars W (Lars Weiss) stillede sig bag sagen. Det var en
seedvanlig sag om aflesning af hjemfald i embedsvaerket og ikke en politisk sag.
Sagen var en blandt mange, og det, han skrev i sin mail, var standard.

Han troede pa forhandlingerne om en lasning, lige indtil kommunen meddelte,
at kommunen ville hjemtage ejendommen. Han blev meget overrasket. Han har
stdet for forhandlinger om aflesning af hjemfaldspligt i en reekke tilfeelde, og
det var forste gang, han oplevede dette, men det var kommunens ret.

Landsbyggefonden skulle medvirke til mellemfinansieringen. Huslejen skulle
optrappes, og optrapningstakten ville athaenge af, om afdelingen var i god gko-
nomisk stand.

Han gik seedvanligvis i dialog med kommunen, og ejendommen blev vurderet.
Sa blev hjemfaldsbelobet beregnet, og rabatten blev givet. De almennyttige bo-
ligforeninger, som ikke kom med i den oprindelige aftale om rabat fra 2000,
blev opfanget i opsamlingsrunder. Dette skete bade i Kebenhavns Kommune
og i andre kommuner.

Han deltog i et mede om denne sag i marts 2021, men der var flere moder om
sagen, som var langvarig. Kommunens orientering af 26. marts 2021 til OB
(overborgmesteren) beskrev det, der skulle til, for at ga videre med sagen. Afta-
lepunkterne i pkt. 4 var betingelser for omdannelse og aflesning af hjemfaldet.

Han sendte den 3. august 2021 en ansggning om omdannelse af Borgergarden
til en almen boligorganisation, og den 4. august 2021 kom der svar fra Jorgen
Stein. Der var en dialog med Jorgen Stein om de punkter, der blev beskrevet i
Jorgen Steins svar. Han havde i sin ansegning naevnt en reekke standardpunk-
ter. Kommunen ville i denne sag sikre sig, at aftalen om kommunens anvis-
ningsret til 50 % af boligerne blev viderefort.
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Der kom tilbud om frikeb af ejendommen fra kommunen. Formalet med tilbud-
dene var, at de skulle danne udgangspunkt for beregningen af hjemfaldsbelo-
bet. Det var en helt seedvanlig del af processen. Der blev seedvanligvis givet ra-
bat efter 2000-aftalen pa baggrund af sadanne tilbud.

I fordret 2022 var der tale om udskydelse af tidspunktet for hjemfald for et be-
lob pa ca. 2,5 mio. kr. Arsagen hertil var lavpraktisk, at de stod med ryggen
mod muren. Hjemfaldet skulle ske pr. 1. april 2022, og de skubbede tidspunktet
et ar. Der var forhandlinger om afregning mellem kommunen og staten, som
forsinkede processen.

Han fik besked om Per Justesens mail af 12. januar 2023 og tog meddelelsen til
efterretning. Han blev overrasket, men det var kommunens beslutning. Han
havde ikke tidligere oplevet dette, men det var en mulighed, at kommunen ville
treeffe den beslutning. Der var efter hans opfattelse en reel mulighed for, at
kommunen ville tillade omdannelse af Borgergarden til en almennyttig bolig-
forening og frikeb af hjemfaldet, ellers ville han ikke have deltaget i forhandlin-
gerne. Der var fortilfeelde for modellen, herunder Murergarden og Tingbjerg
Kollegiet. Man foretog en almenggrelse i en og samme bevagelse med aflos-
ning af hjemfaldspligten.

Som han skrev i sin mail af 21. marts 2021, var der udfordringer med omdan-
nelse af Borgergarden til en almennyttig boligforening og samtidig aflesning af
hjemfaldet. Der skulle veere en redegorelse for, at Borgergardens ekonomi var i
balance, for nar man kommer ind i den almene familie, er der stotteordninger.
Hyvis der skulle ske en omdannelse af Borgergarden, skulle der ske frikeb, og
det var en betingelse, at der blev givet rabat, hvis BL skulle veere med. Omdan-
nelsen af Borgergarden til almennyttig boligforening og frikeb af hjemfalds-
klausulen skulle ske i en og samme bevaegelse.

Borgergarden har altid veeret regnet for at veere en almen boligforening, idet
Borgergarden altid har veeret stottet og drevet som almen boligforening. Han er
enig i, at Borgergarden ikke er en almen boligforening, men Borgergarden har
reelt fungeret som en almen boligforening og modtaget en stor del af boligsocial
anvisning, hvilket kun sker i almene boligforeninger. Borgergarden lignede
principielt for eksempel Tingbjerg Kollegiet.

Hjemfaldet skulle aflases pa den made, som er beskrevet i orienteringen af 26.
marts 2021 til overborgmesteren. Derudover skulle der veere en anvisningsaf-
tale. Han husker ikke, om der blev udarbejdet et notat, som det nevnes i afsnit
4, andet aftalepunkt, men notatet har nok veeret der.

Som han skrev i tredje afsnit i sin ansegning af 3. august 2021, ville det absolut
ikke veere muligt for Borgergarden at frikebe sig til fuld pris, sa frikeb var nedt
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til at ske til reduceret pris af hensyn til huslejens sterrelse. Der blev ikke foreta-
get en juridisk vurdering. For ham var det en standardsag.

Han forstod andet punkt i de betingelser, Jorgen Stein opstillede i sit brev af 4.
august 2021, sadan, at han skulle have en seedvanlig dialog med forvaltningen.
De skulle udbede sig en vurdering, og frikebsbelabet skulle beregnes. Det er
den saedvanlige procedure. I hans optik 1a der en mulighed for at behandle det
samlet. Det var den seedvanlige trappestige, der blev beskrevet, med den modi-
fikation, at der ogsa skulle veere en social boliganvisning.

Han kendte godt Landsbyggefondens notat om aflesning af hjemfaldsklausuler
i alment byggeri. Som det fremgar af notatet, ydede fonden ikke seerlig drifts-
stotte til afdelinger, som ikke var i skonomisk balance, herunder havde veesent-
lige udeekkede byggetekniske behov. Nar man bliver en almennyttig boligafde-
ling, er der stotte til storre byggemaessige opgaver, og der skal ikke transporte-
res store udgifter ind i fonden. Det var ogsa et issue, om der var udekkede byg-
getekniske behov i Borgergarden, og det skal fonden altid sikre sig imod.

Det var hans klare opfattelse, at der blev indgaet en aftale om frikeb af tilbage-
kobsretten, saledes som Jorgen Stein beskrev i naestsidste bullet i sit svar af 4.
august 2021. Der var en aftale, som skulle eksekveres. Han havde forstaet, at
@konomiforvaltningen lagde det op til kommunalbestyrelsens beslutning. At
man i det hele taget startede forlebet, var udtryk for, at kommunen ville indga
en aftale, og der havde veret en kontinuerlig dialog. For ham var det en ganske
handfast aftale, nar man havde gjort det adskillige gange for og iveerksat vurde-
ring af ejendommen samt beregning af frikebsbelabet. Alt dette var med hen-
blik pa at indga en aftale om frikeb. Den sidste slojfe blev ikke indgaet pa skrift,
som han husker det. Det var kommunens ret at tilbagekebe ejendommen, men
der var en proces med det formal at frikebe hjemfaldspligten.

Det undrede ham ikke, at tilbuddene om frikeb var til fuld pris, for det er altid
der, man begynder. Derefter indgar man den anden aftale om rabat i sidste fase.
Det er helt normal procedure. Den sidste aftale blev ikke indgaet her, fordi
kommunen valgte at hjemtage ejendommen. Han havde en forventning om, at
der ville blive indgaet en seedvanlig hjemfaldsaftale, men det var helt legitimt,
at kommunen valgte at hjemtage ejendommen.

Palle Adamsen har forklaret blandt andet, at han siden 2003 har veeret admini-

strerende direktor i Lejerbo, hvor han blev ansat i 1995. Han har ogsa veeret for-
mand for BL.

Byggeselskabet Borgergarden blev stiftet af Lejerbo. Der skulle ske en sanering
af kvarteret, og man vurderede, at man ikke kunne bygge centralt inden for de
rammer, der dengang var for stettet byggeri. Byggeriet blev finansieret ved ek-
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sterne lan, og man fik en statsgaranti. Borgergarden er blevet drevet som al-
mennyttig boligforening. Lejerbo administrerer bade byggeselskabet og afdelin-
gen Borgergarden som en almen boligafdeling. Hvis der var lan, som udleb,
blev de overfort til byggefonden. Borgergarden blev bade strukturelt og ind-
holdsmaessigt drevet som en almennyttig boligforening.

Han modtog i marts 2021 mails fra Bent Madsen, der orienterede ham om for-
handlingerne. Lejerbo havde rettet henvendelse til Landsbyggefonden og
spurgt, om der var en mulighed for at f& Borgergarden med i opsamlingen af
frikeb af hjemfaldspligten. De aftalte, at kontakten til kommunen skulle ske
gennem Bent Madsen, men han var i sagens natur pa som modtager af Bent
Madsens mails. Seren Tegen var vist plandirekter i kommunen.

Formalet med at komme ind under Landsbyggefonden var, at Borgergarden sa
fik den rabat pa 40 %, som var forhandlet mellem Kebenhavns Kommune og
Landsbyggefonden for de almennyttige boliger. Hjemfaldet ville blive billigere,
og belaningen ville blive indfaset meget mildt pa huslejen, sa det var attraktivt
for beboerne.

Da Jorgens Steins svar af 4. august 2021 om omdannelse af Borgergéarden kom,
overvejede de i Lejerbo kommunens krav om, at Borgergarden skulle underleg-
ges en anden boligorganisation, hvis kommunen skulle godkende omdannelse.
Det naturlige sted var Lejerbos afdeling pa Frederiksberg, som var et selvsteen-
digt boligselskab med egen bestyrelse, og de satte processen med Frederiks-
berg-afdelingen i gang.

Kommunens krav kreevede bade noget af Borgergarden og af Frederiksberg-af-
delingen. Der skulle veere tilsagn fra Landsbyggefonden, tilbud fra realkredit
og valuarvurdering. Der var en tung opgave at indhente materialet, og den gik
de i gang med.

Han skrev den 5. oktober 2022 til Per Justesen og refererede til et Teams-mode.
Han har tjekket i sin kalender, at modet blev holdt den 16. marts 2022. Sgren Te-
gen skulle have veeret med til medet, men Per Justesen deltog som den eneste
fra kommunen. Pa moadet gjorde de status. Der var afholdt et mede i Borgergar-
den. Hvis ikke kommunen godkendte, matte man bide i det sure aeble og sege
om forleengelse. De talte pa medet om, hvilket materiale der skulle gores klar til
Jkonomiforvaltningen. Per Justesen sagde, at kommunen manglede at afklare
nogle spergsmal med staten.

I oktober og november 2022 rykkede han for status. De havde pa Teams-medet
talt om, at de nok skulle have et statusmode mere. Han var ikke bekymret for,
om de var pa rette spor. Det kerte, som de havde aftalt.
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Da han modtog Per Justesens svar af 10. oktober 2022, teenkte han, at hvis kom-
munen og staten skulle lave aftaler, var der nok noget friktion.

Han var ikke bekendt med indholdet af Allan Jorgensens sporgsmal i mail af 6.
maj 2022 til Lydia Lindskov Beck. De holdt Teams-meodet i marts 2021, og han
teenkte, at kommunen skulle indga nogle aftaler med staten.

Han havde vanskeligt ved at forstd kommunens beslutning om at tilbagekebe
ejendommen. Kommunen havde mangel pa boliger, som almindelige menne-
sker kunne betale, og det var i det perspektiv, de arbejdede. Han var overrasket
over, at det alligevel var gkonomien, der blev udslagsgivende. Lars Weiss
havde hele tiden ment, at det var et godt projekt, men sa kom der en ny over-
borgmester. Det var en voldsom underdrivelse og omskrivning, nar der i Per
Justesens mail af 12. januar 2023 stod, at der havde veeret dialog. Det havde vee-
ret et serigst spor.

De regnemodeller, de handterede i forhold til Frederiksberg-afdelingen, var va-
luarvurderingen med 40 % rabat samt et vedligeholdelsesefterslaeb pa ca. 80
mio. kr.

Meningen var, at Borgergarden skulle omdannes til en almennyttig boligfore-
ning, og omdannelsen skulle ske synkront med frikeb. Forst skulle omdannel-
sen ske, og derefter skulle rabatten gives, men det skulle reelt ske i et hug. Jor-
gen Stein beskrev modellen for dette. Han opfattede, at det var det tilsagn, der
blev landet fra Landsbyggefonden.

Seren Tegen var direktor i Jkonomiforvaltningen, og han ved ikke helt, om So-
ren Tegen har siddet i andre afdelinger.

Han vidste godt, at det var Okonomiforvaltningen, man skulle have en aftale
om frikeb med, sdledes som det fremgar af naestsidste betingelse i Jorgen Steins
skrivelse af 4. august 2021, men det var Landsbyggefondens opgave.

Da Teams-modet den 16. marts 2021 blev holdt, vidste man endnu ikke, hvad
kommunen ville beslutte sig for. De vidste ikke, hvad @konomiudvalget ville
sige til modellen, men der var topembedsmaend pa sagen, og de havde en evne
til at vide, om projektet havde nogen gang pa jorden. Hvis det ikke var tilfeel-
det, skulle de jo ikke igangseette det store arbejde. Han havde faet at vide, at der
ikke var besluttet noget formelt. De skulle have en formel gkonomiudvalgsbe-
slutning, og det var ogsa uklart, pa hvilket niveau i kommunen beslutningen
skulle treeffes.

Da betalingen for udskydelsen skete, vidste de ikke, hvad det ville ende med.
Men hvis kommunen pa modet den 16. marts 2021 havde indikeret, at kommu-
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nen ville noget andet, ville de ikke have betalt for udskydelse. De fik vished om,
at det gav mening at betale for et ars udskydelse, for at sagen kunne fa et or-
dentligt forleb i kommunen, s& det kunne ende med et positivt resultat. Det
blev ikke pa Teams modet anfaegtet, at projektet havde en gang pa jorden.

Det var fra begyndelsen afgerende, om den midlertidigt siddende overborgme-
ster Lars Weiss, ville veere med til at lose opgaven. Lars Weiss kendte Borger-
garden, for hans mor havde boet der en periode.

Birger Kristensen har forklaret blandt andet, at han er seerlig seniorradgiver i
Landsbyggefonden (LBF), som er en statslig fond. Han har veeret ansat i fonden
i 40 ar, og indtil 2021 var han daglig leder af fonden.

Fonden stod for registreringen af alle godkendte almene boligforeninger og for
frikeb af hjemfaldspligt i almene boligforeninger. De deltog i forhandlinger
med Teknik— og Miljeforvaltningen i Kebenhavns Kommune om frikeb og om-
dannelse af Borgergarden.

Han skrev i sin mail af 3. august 2021 til Jorgen Stein, at fonden var enig i, at
Borgergarden ikke var omfattet af den sdkaldte omdannelsesbekendtgarelse.
Hvis man skal registreres som almennyttig boligforening, skal der en godken-
delse til. For selvejende institutioner, der tidligere har faet statsstotte, gaelder
omdannelsesbekendtggrelsen. Der var en diskussion af, om Borgergarden var
omfattet af bekendtgerelsen, og Borgergarden var ikke omfattet, men der kunne
stadig ske en omdannelse af Borgergarden pa et andet grundlag.

Landsbyggefonden har staet for flere hundrede omdannelser efter omdannel-
sesbekendtgorelsen, og fonden har ogsa staet for omdannelser, som ikke var
omfattet af bekendtgorelsen. Der var droftelser af, om Borgergarden skulle
veere en del af en anden afdeling eller en selvsteendig organisation. Jergen Stein
havde fort tilsyn med Borgergarden i 40 ar og mente, at Borgergarden skulle
vaere en afdeling i en eksisterende organisation. Jorgen Stein var ikke interesse-
ret i, at Borgergarden blev en ny selvsteendig organisation. Man kunne godt
have fornemmelsen af, at Jorgen Stein teenkte, at kommunen ville fa mange nye
opgaver, hvis Borgergarden blev en ny organisation.

Han havde samtaler og korrespondance med Jorgen Stein, og han forsegte at re-
ferere, hvad Jorgen Stein gav udtryk for. Droftelserne gik pa, hvad kommunen
mest sandsynligt ville godkende. Jorgen Stein var indstillet pa en omdannelse,
men der var en raekke forudsaetninger, blandt andet det med frikeb.

Han var bekendt med Bent Madsens ansggning af 3. august 2021 og Jorgens
Steins svar af 4. august 2021. Han havde veeret med til en reekke moder, ogsa for
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at finde en plads til Borgergarden i det eksisterende almene system i Keben-
havn eller pa Frederiksberg.

Hvis Borgergarden skulle omdannes til en almen boligorganisation, var det en
forudseetning, at der ikke var en hjemfaldsklausul pa ejendommen. Derfor
skulle der ske frikeb, og tilbuddene dannede udgangspunkt for frikebet. Der
skulle optages eksterne lan for at finansiere frikebet, og man skulle finde ud af,
hvor stort frikebsbelgbet var. Der blev givet rabat til alment boligbyggeri, og
der har veeret opereret med en reduktion pa 40 %.

Der skete udskydelse, fordi der var behov for yderligere forhandlinger og un-
dersggelser, inden man kunne skride til aftale om frikeb. Han blev ikke under-
rettet om, at kommunen i maj 2022 tilkendegav, at kommunen sandsynligvis
ville tilbagekabe ejendommen. Pa det tidspunkt vidste de ikke, at der var andre
overvejelser i kommunen.

Efter hans opfattelse var det en reel mulighed at registrere Borgergarden som
almen boligorganisation, sa Landsbyggefonden kunne medvirke til stotte til fri-
kob. Som det fremgar af Landsbyggefondens notat om Landsbyggefondens af-
losning af hjemfaldsklausuler i alment byggeri var der fortilfaelde. Der er ek-
sempler pa tidligere omdannelser bade af den ene og den anden slags.

Han skrev i sin mail af 25. maj 2021 til Borgergardens advokat, at Borgergarden
ikke var en almen boligorganisation og derfor ikke var omfattet af omdannel-
sesbekendtgorelsen og rabatten. Det var kun godkendte almennyttige boligor-
ganisationer, som kunne fa rabat. Hvis Landsbyggefonden skulle medvirke,
kunne frikeb ikke ske til fuld pris. Frikeb skulle ske med rabat.

Han forstod naestsidste betingelse i Jorgens Steins skrivelse af 4. august 2021 pa
den méde, at det, der skulle til, var en aftale mellem Borgergarden og Keben-
havns Kommune om frikgb. Det er sddan, ordningerne har varet kort. Boligor-
ganisationerne har forhandlet med kommunen om frikeb, og nar der har veeret
enighed om frikeb, har fonden faet en ansegning om stette efter 2000 aftalen.
Han opfattede situationen som svarende til de mange andre sager, der havde
veeret.

Tilbuddet om tilbagekeb kom til fuld pris. Pa det tidspunkt opfattede de det i
fonden sadan, at der var forhandlinger, og fonden var ikke en del af forhandlin-
gerne. Fonden skulle stotte de aftaler, der var indgaet, sa fonden var ikke en del
af det forleb. Fonden kunne ikke bade yde stotte og deltage i forhandlingerne,
det gar ikke forvaltningsmeessigt.

Tilbuddet om tilbagekeb udleb, og han ved ikke, om der blev indhentet et nyt
tilbud. Fonden afventede et grundlag, for at fonden kunne yde steotte til frikeb.
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Betalingen for udskydelse af hjemfaldspligten skyldtes, sa vidt han forstod, at
der var uafklarede forhold, som skulle bringes pa plads. Der opstod en erken-
delse af, at staten havde en sekundeer rettighed, som skulle afklares. Han vidste
ikke i detaljer, hvad undersggelserne gik pa.

Der har tidligere veeret forlob med forhandlinger frem og tilbage mellem boli-
gorganisationer og kommunen om, hvordan frikeb skulle udmentes. Det er fo-
regdet pa den mdade, at nar det var pa plads, at der var en godkendt almen boli-
gorganisation eller - mere almindeligt - en afdeling i et eksisterende boligsel-
skab, gav fonden stette til frikeb.

Det er rigtigt, at Tingbjerg Kollegiet var omfattet af almenboliglovens § 98 b.
Uanset den omsteendighed, har fonden haft det standpunkt, at fonden kunne
give stotte til frikob med rabat ud fra synspunktet, at der er social anvisnings-
ret. I de tilfeelde, hvor fonden har givet stotte til frikeb med rabat, har der veeret
hjemmel i almenboligloven. Der er hjemmel i almenboligloven til, at kommu-
nen kan afsta fra frikebsbelobet. De har i fonden forstaet det sadan, at der skulle
veere respekt for de opgaver, de almennyttige boligforeninger har, og sddan har
fonden administreret det.

Jorgen Stein har forklaret blandt andet, at han nu er pensioneret, men tidligere
var chefkonsulent i Kebenhavns Kommunes Teknik- og Miljeforvaltning. Han
skulle blandt andet fore tilsyn med stottet byggeri pa almenboliglovens om-
rade.

Han modtog ansegningen af 3. august 2021 fra BL. BL ville gerne have Borger-
garden omdannet til en almen boligorganisation bestdende af én afdeling.

Han svarede pa ansggningen den 4. august 2021. Han husker ikke, om der var
en forudgaende dialog, men maske talte han og advokat Greesdal sammen et
par gange indledningsvis. Det var kendt stof, og det var ikke forste gang, han
behandlede sadan en sag.

Han ringede til Bent Madsen og spurgte, om der var en seerlig grund til, at Bent
Madsen sogte om, at Borgergarden blev en selvsteendig boligorganisation med
én afdeling, og det svarede Bent Madsen nej til.

Det skyldtes hensynene til forenkling og strukturrationalisering naevnt i pkt. 3 i
driftsbekendtgerelsens § 1, stk. 2, som han citerede i sit svar, at oprettelse af
Borgergarden som en ny boligorganisation ikke kunne godkendes. Det taler al-
tid imod godkendelse, nar man i forvejen har nogle og 30 boligorganisationer,
og det kreever noget at kore en boligorganisation. Derfor skulle der ske sam-
menleaegning af Borgergdrden med en eksisterende boligorganisation.
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Han var ikke en del af processen med udskydelse af hjemfaldspligten. Det var
en sag mellem Borgergarden og Jkonomiforvaltningen, og en af parterne ma
have ment, at det var en god idé at kebe noget tid.

Den forste henvendelse kom fra BL, som ikke var part, sa den talte kun som en
foresporgsel. Da Borgergardens advokat skrev, tog de det forfra, for nu var det
alvor. Vidnet svarede den 18. november 2021 advokaten, at Borgergarden ikke
kunne blive en ny boligorganisation, men at kommunen var indstillet pa at
godkende, at Borgergarden kunne blive en afdeling i en bestdende boligorgani-
sation.

Frikeb henhorte under Jkonomiforvaltningen, men omdannelse var hans om-
rade. Der var en arreekke, hvor ingen blev omdannet, men i hans sidste ar hos
kommunen arbejdede de pa en reekke omdannelser, blandt andet af Oresund-
skollegiet og Sofiegarden. Kommunen fik henvendelser om omdannelse, nar til-
bagekobsretten kunne ses i horisonten.

Frikeb og tilbagekobsrettigheder er et rent civilretligt anliggende, som herer
under Jkonomiforvaltningen, og det blandede Teknik- og Miljeforvaltningen
sig ikke i. Omdannelse henhorte under hans ressortomrade, og han forhandlede
ikke pa vegne af Jkonomiforvaltningen.

Som det fremgar af hans brev af 18. november 2021, var det et vilkar for god-
kendelse af Borgergardens omdannelse, at der var indgaet aftale om frikeb. Det
var ikke en aftale, han havde radighed over eller kompetence til at indga. Det
matte de selv klare indbyrdes. Almenboligloven indeholder et forbud mod at
gore noget, der er hjemfaldspligt pa, alment. Derfor skulle der ske frikeb for el-
ler senest samtidig med omdannelse. Der er et generelt forbud mod at kebe no-
get eller omdanne noget, som har en hjemfaldspligt pa sig.

Efter hans opfattelse er Borgergarden hverken omfattet af § 98 a eller §98 b i al-
menboligloven. Disse regler neevner en raekke ejendomme, der har seerlige mal-
grupper. Borgergarden bestar af familieboliger, som ikke er forbeholdt seerlige
grupper. Hvis der skal frikgbes med rabat, skal der veere hjemmel. Kommunal-
fuldmagten indebeerer, at man ikke kan give gaver af kommunens penge. Der
er efter hans opfattelse ingen hjemmel til rabat til frikeb af Borgergarden, men
det er Okonomiforvaltningen, der treeffer den beslutning.

Murergarden og Henriksgarden, som er omfattet af frikebsaftalen, var begge al-
mene afdelinger, hvor der var hjemmel til at give rabat i almenboliglovens § 98
a. Tingbjerg Kollegiet var omfattet af lovens § 98 b.

Han besvarede mailen af 14. januar 2022 fra Borgergardens advokat den 19. ja-
nuar 2022. Han svarede, at en af betingelserne for, at omdannelse kunne god-
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kendes, var, at der skulle indgas aftale med Ykonomiforvaltningen om frikeb
fra tilbagekobsdeklarationen. Fristen var tre méneder senere, sa der tegnede sig
et problem.

Det var gkonomiafdelingens ansvar at vurdere, om der var hjemmel til at give
rabat pa frikebsprisen.

Godkendelse af Borgergardens omdannelse til en afdeling under en bestdende
boligorganisation forudsatte fremsendelse af materialet i de forste fem bullets i
hans svar af 18. november 2021 til Borgergardens advokat, og de sidste tre bul-
lets i skrivelsen var hardcore betingelser. Hvis alle betingelser blev opfyldt,
kunne der ske omdannelse. Betingelsen om frikeb stod i de tre sidste hardcore
betingelser.

Allan N. Jergensen har forklaret blandt andet, at han er chefkonsulent i Keben-
havns Kommunes Jkonomiforvaltning og har 25 ars erfaring. Per Justesen er
hans neermeste foresatte, og Seren Tegen var direktor for omradet. Dverst er
den politiske leder.

Han sendte den 16. marts 2022 en mail til Christian Biel Knudsen, som tidligere
havde veeret ansat i kommunen. Kommunen havde tilbagekabsrettigheder til
Borgergarden, og kommunen skulle have staten i tale, fordi staten og kommu-
nen skulle dele indteegterne med 50 % til hver.

I tiden mellem hans mail til Christian Biel Knudsen og hans mail af 6. maj 2022
til Lydia Lindskov Beck var der sket det, at de i kommunen havde undersogt de
forskellige handlemuligheder. En mulighed var omdannelse af Borgergarden
og frikeb med rabat, og en anden mulighed var tilbagekeb i henhold til klausu-
lens indhold. Der var flere mulige losninger. Hans henvendelse til Lydia Lind-
skov Beck skete alene for at italeseette over for staten, at det ikke var et scenarie,
kommunen havde veeret ude for for, og henvendelsen var udtryk for, at kom-
munen afdeekkede forskellige mulige udfald af sagen.

Han havde en telefonsamtale med Pia Hansen i Udbetaling Danmark. Kommu-
nen havde faet hul igennem til staten og fundet ud af, hvem de skulle tale med,
og Udbetaling Danmark var rette myndighed. Pia Hansen ringede ham op, og
de talte om sagen. Han forklarede hende, hvad det handlede om. Pia Hansen
var ikke sa meget inde i tilbagekebsomradet, og han beskrev de forskellige mu-
ligheder for hende. Han naevnte den mulighed, at kommunen overtog ejendom-
men, og at der derfor ikke blev et provenu, som staten kunne fa halvdelen af.
Pia Hansen beskrev situationen som en skilsmisse, hvor man deler boet. Han re-
degjorde ogsa for muligheden for en omdannelse af Borgergarden til en almen
afdeling, og at der i det tilfeelde maske kunne ske frikeb med rabat og spurgte,
om staten kunne se sig i den mulighed. Pia Hansen sagde, at hun ikke havde
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veeret ude for den situation for, men at hun ville undersoge det. Staten ville fa
en form for tab, og han spurgte uformelt, hvordan staten ville se pa det. Pia
Hansen ville hverken bekreaefte eller afkreefte, at staten ville ga med til den los-
ning. De aftalte, at han ville vende tilbage. Herefter havde han ikke yderligere
dialog med Pia Hansen.

Da han skrev mailen af 25. marts 2022 til Borgergardens advokat, havde de ikke
fundet ud af, hvem i staten de skulle tale med. Der var ingen forhandlinger
med staten pa det tidspunkt. Han modtog mailen af 6. april 2022 fra Borgergar-
dens advokat.

Han kan ikke svare pa, hvorfor Per Justesen i sin mail af 10. oktober 2022 til
Palle Adamsen skrev, at kommunen forst nu var i kontakt med Udbetaling
Danmark. S vidt han ved, var der ingen ny kontakt til Udbetaling Danmark. I
efteraret 2022 foregik der overvejelser i kommunen.

Han var ikke involveret i beslutningen om tilbagekeb af Borgergarden. Han er
bare embedsmand, men han har vaeret med til at formulere indstillingen til
@konomiudvalget.

Han tog kontakt til Bygningsstyrelsen og endte hos Pia Hansen i Udbetaling
Danmark. Staten havde sveert ved internt at finde ud af, hvem der skulle for-
holde sig til det juridiske, og derfor gik der sa lang tid. Den sidste kontakt, han
havde med Pia Hansen, var den naevnte telefonsamtale og Pia Hansens mail af
14. september 2022 til ham. Hans kontakt med Pia Hansen var den eneste rele-
vante kontakt med staten.

Det sporgsmal, han stillede i sin mail af 6. maj 2022 til Lydia Lindskov Beck,
skyldtes, at han ville skitsere en blandt flere muligheder, som pa det tidspunkt
var i spil. En anden mulighed var omdannelse af Borgergéarden til en almen bo-
ligafdeling. Han dreftede de forskellige muligheder med Pia Hansen.

Han kan ikke svare pd, hvorfor Per Justesen i sin mail af 6. juli 2021 skrev:
”...Efterfolgende kan en boligorganisation erhverve ejendommen, hvilket krae-

7

ver ejendommen ER frikebt..... .

Pia Hansen har forklaret blandt andet, at hun er jurist og arbejder i afdelingen
for de statslige finansielle anliggender i Udbetaling Danmark, som er en del af
ATP-koncernen.

Hun husker sin telefonsamtale med Allan Jorgensen. Samtalen drejede sig om
hjemfaldspligten pa Borgergarden. Der havde vaeret en del korrespondance om
sagen, for Kebenhavns Kommune fandt frem til Udbetaling Danmark.
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Hun kontaktede Allan Jorgensen, som havde stillet nogle sporgsmal om veer-
dien af hjemfaldspligten, dels i forhold til at kommunen beholdt ejendommen
selv, dels i forhold til omdannelse af Borgergéarden til en almennyttig boligfore-
ning. Kebenhavns Kommune ville gerne have en vurdering af hvordan, det
skulle gares op, hvis kommunen beholdt ejendommen selv, og hun sagde, at
hun ikke havde mandat til at treeffe en afgerelse. Hun og Allan Jergensen dref-
tede loseligt mulighederne. Det var Boligministeriet, i praksis Social- og Bo-
ligstyrelsen, som havde mandatet.

De droftede det sporgsmal, som fremgar af Allan Jergensens mail af 30. maj
2022 til ATP. Det var hendes indtryk, at kommunen ikke havde lagt sig fast pa,
at kommunen ville beholde ejendommen, men at der var et stort enske om
dette. Borgergarden havde ansegt om at blive omdannet til en ny almen bolig-
forening og havde faet afslag. Der var en mulighed for, at Borgergarden kunne
blive indlemmet i en eksisterende almen boligforening, og det skulle der holdes
mede om. Hun og Allan Jorgensen dreftede begge muligheder, bade tilbagekeb
og omdannelse. Der var noget seerligt med prisen, hvis ejendommen skulle om-
dannes til en almennyttig boligforening, for der havde siden 2000 dannet sig
praecedens for en rabat pa 40 %. Almensektoren holdt fast i den model, og
Landsbyggefonden kraevede den reducerede pris, hvis fonden skulle medvirke
til omdannelse. Hun skulle kontaktes igen, nar Kebenhavns Kommune havde
noget konkret, men hun blev ikke kontaktet igen.

Per Justesen har forklaret blandt andet, at han er kontorchef i Kebenhavns
Kommunes Jkonomiforvaltning, kontoret for Selskaber og Rettigheder. Seren
Tegen var plandirekter, og han refererede til Soren Tegen for s& vidt angar til-
bagekobsrettigheder.

Han deltog i droftelser om tilbagekeb af Borgergarden. Han genkender beskri-
velsen i sidste bullet i Bent Madsens mail af 21. marts 2021. De dreftede, hvor-
dan omdannelse kunne ske, og om man kunne gore det pa en sadan made, at i
samme gjeblik man omdannede sig, skulle man have frikebt sig. Der var enig-
hed om, at det var en model, der skulle ses neermere ind i. Forvaltningen orien-
terede Lars Weiss om status i sagen, men der var ikke taget stilling til, hvad der
skulle ske i forhold til de scenarier, man kiggede ind i. Betegnelsen OB i oriente-
ringen af 26. marts 2021 betyder overborgmesteren.

I september 2021 kom der maeglervurderinger af ejendommen, og herefter blev
der afgivet egentlige tilbud pa frikeb.

Borgergarden havde anmodet om tilbud om frikeb pa de saedvanlige vilkar, Ko-
benhavns Kommune stiller, og tilbuddene skulle bruges til at kunne saette belab
pa en rabat.
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Han husker, at han deltog i et Teams-mode med blandt andre Palle Adamsen,
men han husker ikke, hvornar medet blev holdt. Det kan meget vel passe, at det
var den 16. marts 2021. Der var forskellige forhold, som skulle undersgges neer-
mere, herunder hvordan staten stillede sig. Der var bade gkonomiske og juridi-
ske forhold, som skulle vurderes, og de kunne se, at det ville veere vanskeligt at
na til en aftale inden den 1. april 2022. Derfor kom der en anmodning om ud-
skydelse af tidspunktet for hjemfald.

Sporgsmalet neevnt i Allan Jergensens mail af 6. maj 2022 var ikke udtryk for et
holdningsskifte i kommunen. Sporgsmalet var en del af den afdaekning, der
skulle ske i Ikonomiforvaltningen.

Sa vidt han husker, sluttede dialogen med Udbetaling Danmark den 14. sep-
tember 2022, og der var ingen kontakt med Udbetaling Danmark herefter.

Han sendte sin mail af 12. januar 2023 til Borgergardens advokat cc Jorgen
Stein, fordi Jergen Stein pa grund af den del af sagen, som handlede om en
eventuel omdannelse af Borgergarden, var en del af det samlede kompleks af
problemstillinger. Seetningen: “I fortseettelse af tidligere dialog....”, var bare en
formulering. Han var ikke bekendt med, om der var givet tilsagn til omdan-
nelse.

Kgbenhavns Kommune har ikke givet aktindsigt i indstillingen til @konomiud-
valget. Indstillingen er fortrolig, blandt andet fordi den indeholder overvejelser
om, hvordan situationen skulle handteres i forhold til staten.

Tanken var, at Borgergarden kunne frikebe sig i samme gjeblik, som Borgergar-
den omdannede sig. De var ikke sikre pd, at modellen var holdbar, eller om der
i givet fald ville veere tale om en omgaelse. Kabenhavns Kommune vurderede
ikke umiddelbart sporgsmalet neermere, men kommunen bad Horten om en
vurdering ogsa af dette spergsmal. Hortens vurdering var, at det ikke var en
brugbar model. Idéen til modellen kom, som han husker det, fra BL og Lands-
byggefonden. BL neevnte, at modellen skulle veere brugt i Aalborg kommune.
Han ringede til kommunaldirekteren i Aalborg, som sagde, at han ikke havde
kendskab til, at en sddan model var brugt i kommunen.

Nar han i sin mail af 6. juli 2021 skrev: ”...hvilket kreever ejendommen ER fri-
kobt..” skyldtes det, at forudsaetningen for at kunne oprette en ny almen boli-
gorganisation eller en afdeling under en eksisterende boligforening, var, at der
ikke var hjemfaldspligt pa ejendommen og altsa var sket frikeb.

Kabenhavns Kommune modtog aldrig et notat fra BL, jf. andet aftalepunkt i ori-
enteringen af 26. marts 2021 til overborgmesteren. Notatet fra BL skulle af-
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deekke, hvordan finansieringen skulle veere, og hvordan rabatten i givet fald
skulle gives.

Kebenhavns Kommune garanterede aldrig hverken Borgergarden, BL, Lands-
byggefonden eller Lejerbo, at omdannelse kunne ske efter en samtidighedsmo-
del.

Baggrunden for at tage ejendommen tilbage var, at de i starten af sommeren
2022 forespurgte i Socialforvaltningen om behovet for at kunne anvise boliger.
Tilbagemeldingen var, at der ogsa skulle ses p4, at der var andre borgere, her-
under flygtninge, som havde behov for en bolig pa den leengere bane.

Han svarede i sin mail af 9. marts 2023 Borgergardens advokat, at det ikke var
rigtigt, at der allerede siden maj 2021 havde veeret klarhed over, at kommunen
ville tilbagekebe Borgergarden. Hvis der var blevet fundet en losning med en
omdannelse, ville sagen nok veere blevet lost politisk. Det arbejdede de pa. Men
da den lesning viste sig ikke at veere holdbar, arbejdede de pa andre scenarier.

Parternes synspunkter
Byggeselskabet Borgergarden har i pastandsdokument af 22. oktober 2024 an-
fort folgende:

4

3. ANBRINGENDER

Indledningsvis gores det gaeldende, at det juridiske grundlag, der an-
vendes ved vurdering af hjemfaldsklausuler mellem offentlige og pri-
vate, er bade de kommunalretlige/offentligretlige regler samt privatret-

lige regler. Det kan udledes af Hgjesterets preemisser i U 2001.2493 H.

Der henvises desuden til Ankestyrelsens beslutning, Fogedrettens ken-
delser og navnlig Jstre Landsrets kendelse i den fogedretlige sag.

3.1 Til stette for den principale pastand (1) gores det geldende:

3.1.1  Deklarationerne er indgaet efter den 1. april 1959

Af Kebenhavns Kommunes brev af 4. marts 1959 (bilag G) til Byggesel-
skabet Borgergarden under stiftelse fremgar det, at det er et vilkar for
kommunens garantitilsagn, at det vedhaeftede udkast til deklaration
om hjemfaldspligt lyses pa ejendommen. Der blev givet en frist pa 1
maned til accept af vilkarene.
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Den 21. april 1959 underskrev Borgergarden deklaration om hjemfalds-
pligt for visse grunde (bilag 3) og den 29. maj 1959 for de resterende
grunde (bilag A).

Disse to hjemfaldspligtsklausuler blev aftalt mellem parterne ved un-
derskrivelsen af de respektive skader henholdsvis den 5. maj 1959 og
den 19. juni 1959.

Af skoderne fremgar det, at "Kobenhavns Magistrat erkleerer herved pd
kommunens vegne, at den ved dette skode sxlger og videreoverdrager til den
selvejende institution” Borgergéardens grunde (fremhaevning foretaget).

Det fremgar endvidere af skadernes pkt. 6, at “samtidigt med dette sko-
des udstedelse har koberen udstedt deklaration om ret for kommunen til at kobe
ejendommen tilbage” (fremhaevning foretaget).

Deklarationerne blev tinglyst henholdsvis den 9. maj 1959 og den 26.
juni 1959.

Det er derfor forst efter lovens vedtagelse og ikrafttraeeden, at Borgergar-
den og Kebenhavns Kommune underskrev deklarationer om hjem-
faldspligt pa deres grunde.

Det betyder, at Kebenhavns Kommune ved indgdelse af hjemfaldsde-
klarationer for Borgergarden i april og maj 1959 skulle overholde lov nr.
356 af 27. december 1958, der indferer forbud mod at kommuner er-
hverver og drive ejendomme med almindelig boligudlejning.

3.1.2 Stette efter 1955-loven seendrer ikke pa aftaletidspunktet

Kebenhavns Kommune har gjort geeldende, at lanetilsagnet er indgaet
efter 1955- loven, hvorfor aftalen er indgéet pa et tidligere tidspunkt
end 1. april 1959. Kommunen citerer skadets pkt. 7, hvorved der henvi-
ses til, at statslan for byggeriet er omfattet af 1955-loven.

Det bestrides ikke, at statslanet folger 1955-loven.
Et lanetilsagn er imidlertid ikke en aftale om keb af en fast ejendom, li-
gesom en forhdndsgodkendelse ved et ejendomskeb ikke er en indgaet

slutseddel.

Af brev af 22. april fra Boligministeriet til Kebenhavns Magistrat (bilag
G) ses endvidere, at den endelige godkendelse af tilsagnet om stotte
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forst var pa plads den 22. april 1959, hvor dette blev meddelt til Bygge-
selskabet Borgergarden under stiftelse.

Det ses saledes af brevet, at en raekke vilkar matte opfyldes, for endelig
godkendelse kunne gives.

Det er en fejlslutning af Kebenhavns Kommune at antage, at et stotte-
tilsagn, der er endeligt godkendt den 22. april 1959 efter 1955-loven, be-
tyder, at boligstetteloven fra 1958 ikke geelder for de deklarationer, dvs.
aftaler om hjemfald, der blev underskrevet efter den 1. april 1959.

Boligstetteloven af 18. december 1958 — som Kebenhavns Kommune
kreenker i neerveerende sag — indeholder jo netop overgangsbestemmel-
ser i kap. XVII, der viser, at stottetilsagn givet under 1955-loven er gyl-
dige efter 1958-lovens ikrafttraeden.

Det bestrides derfor, at hjemfaldsklausulerne er aftalt inden den 1. april
1959.

3.1.3 Deklarationerne er indgaet i strid med lov om boligbyggeri og
loven er udtesmmende

Den 18. december 1958 vedtog Folketinget lov nr. 356 af 27. december
1958 om boligbyggeri. Loven tradte i kraft den 1. april 1959. Hjemfalds-
klausulerne i sagen er indgaet mellem Borgergarden og Kebenhavns
Kommune efter lovens ikrafttreeden (se ovenfor under pkt. 3.1.2).

Det betyder, at Kebenhavns Kommune ved indgaelse af hjemfaldsde-
klarationerne for Borgergarden i april og maj 1959 skulle iagttage lov
nr. 356 af 27. december 1958 om boligbyggeri.

Denne lov gjorde op med kommunernes mulighed for at erhverve boli-
ger med henblik pa udlejning. Kommunerne var herefter afskaret fra at
patage sig opgaver i relation til den almindelige forsyning af borgerne
med boliger, medmindre der forela hjemmel i skreven ret hertil.

Siden man i 1958 gennemforte lov nr. 356 af 27. december 1958 om bo-
ligbyggeri, har det altsd kraevet hjemmel i lovgivningen for, at kommu-
nerne har kunnet patage sig opgaver i relation til den almindelige forsy-
ning af borgerne med boliger.

Den sdkaldte “Bosnierlov” blev netop fremsat som konsekvens heraf
med henblik pa at tilvejebringe hjemmel for kommuner til at hjeelpe
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flygtninge. Der henvises til lovforarbejderne til Bosnierloven (lovforslag
nr. 336 fremsat den 27. maj 1993) (bilag 36):

"Pd baggrund af den praksis vedrorende kommunernes deltagelse i bo-
ligforsyningen, der har udviklet sig, siden man i 1958 gennemforte
boligstettelovgivningen, er kommunerne afskdret fra at pitage sig op-
gaver i relation til den almindelige forsyning af borgerne med boliger,
medmindre der foreligger hjemmel i skreven ret hertil, som det f.eks. er
tilfeeldet inden for eeldrelovgivningen.

Det antages dog, at kommuner, der for gennemforelsen af boligstotte-
lovgivningen havde erhvervet udlejningsejendomme, fortsat kan eje
disse. Kommuner kan ogsi med hjemmel i kommunalfuldmagtsreg-
lerne tilvejebringe boliger til visse persongrupper, der md antages at
have specielle behov - forudsat at kommunerne i anden sammenhaeng
har seerlige forpligtelser over for disse persongrupper. Da kommu-
nerne ikke har seerlige forpligtelser over for udleendinge - forpligtelser,
som kommunerne ikke 0gsd har over for kommunernes ovrige borgere
- kan kommunerne ikke pd ulovbestemt grundlag pitage sig opgaver i
forhold til udlendinges integration pd det boligmeessige omride.”

Der henvises ogsa til Forslag til Lov om aendring af lov om almene boli-
ger m.v. og lov om leje af almene boliger (lovforslag nr. L 7 fremsat den
7. oktober 2020) (bilag 44), hvoraf fremgar:

"Pd baggrund af den praksis vedrorende kommunernes deltagelse i bo-
ligforsyningen, der har udviklet sig siden 1958 pi grund af boligstot-
telovgivningen, antages, at kommunerne er afskdret fra at pitage sig
opgaver i relation til den almindelige boligforsyning af borgerne, med-
mindre der foreligger hjemmel i lovgivningen hertil, som det fx er til-
feeldet inden for eeldreboliglovgivningen.

Denne antagelse er efterfolgende lagt til grund ved vedtagelsen af lov
nr. 465 af 30. juni 1993 om kommunernes adgang til at erhverve boli-
ger for at fremme udleendinges integration, ifolge de almindelige be-
maerkninger til lovforslaget, jf. Folketingstidende 1992-93, tilleeg A,
spalte 10476.”

Det folger direkte heraf, at der stilles krav om hjemmel i skreven ret for,
at kommuner kan patage sig opgaver i relation til den almindelige for-
syning af borgere med boliger.

En sddan lovhjemmel har Kebenhavns Kommune ikke i neerveerende
sag.
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18§ 17 og 20 i lov om boligbyggeri af 1958 er positivt angivet den
udtemmende hjemmel, som kommuner har til at erhverve boliger med
henblik pa almindelig boligudlejning. Det er en naturlig folge af legali-
tetsprincippet, at hvor lovgiver har valgt at tildele myndigheden en po-
sitiv lovhjemmel pa et specifikt omrade — i dette tilfeelde inden for bo-
ligforsyning — da er anden deltagelse i boligforsyningen modsaetnings-
vis ikke hjemlet. Det betyder ogsd, at nar der ikke er hjemmel i loven,
andre love eller regler i medfer af lov, s kan Kebenhavns Kommune
ikke lovligt erhverve Borgergarden —i dette tilfaelde i form af hjemfald.

I Kebenhavns Kommunes gennemgang af praksis om 1958-loven i pro-
cesskrift D og notat af 22. februar 2024 (fremlagt som bilag K) fremhee-
ves ikke i tilstreekkelig grad de senere og tungere retskilder; nemlig in-
tegrationsloven fra 1993 med forarbejder og eendringerne af lov om al-
mene boliger fra 2020 med forarbejder. Disse kilder har tungere retskil-
demeessig veerdi end eeldre juridisk litteratur og administrativ praksis
fra 60’erne til slutningen af 80’erne.

Med integrationsloven i 1993 fik kommunerne netop den nedvendige
skrevne lovhjemmel til at bista flygtninge med at fa en bolig. Og med
endringen af almenboligloven i 2020 fik kommunerne den nodvendige
skrevne lovhjemmel til at etablere midlertidigt husly til uddannelsesso-
gende uden husly og med akut boligbehov. Forarbejderne er ganske
Kklare, jf. ovenfor.

Nyeste og tungeste retskilder understotter derfor, at 1958-loven er
udtemmende, og at Kebenhavns Kommune derfor skal have lovhjem-
mel til at erhverve ejendomme til boligudlejning. En sddan lovhjemmel
har Kebenhavns Kommune ikke peget pa.

Retten skal siledes i denne sag afgore, blandt andet om 1958-loven
udtemmende regulerer kommuners mulighed for deltagelse i den al-
mindelige boligforsyning.

3.1.4 Kgbenhavns Kommune var klar over, Borgergarden var (er) en
boligejendom

Det gores gaeldende, at Kebenhavns Kommune var fuldt ud klar over,
at Borgergarden vedrorte opferelse af boligejendomme.

Af Kebenhavns Kommunes brev af 4. marts 1959 (bilag G) til Byggesel-
skabet Borgergarden under stiftelse fremgar det eksempelvis, at det
planlagte byggeri skal justeres for adgangsforhold til toiletter pa 5. sal,
og at opholdsstuerne i Adelgadeflgjen er underbelyste.
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Der fremgar folgende af skadernes pkt. 5, 2. afsnit (bilag 2 og A):

"Pd grundene md kun opfores ejendomme, der udelukkende indrettes

til beboelse, dog at der i ejendommenes stueetager kan indrettes butik-
ker, udstillingslokaler, enkelte kontor- 0g lagerlokaler 0g lignende. Be-
nyttelsen af disse md dog ikke efter magistratens skon ved larm, lugt,

rog, rystelser eller pd anden mdde veere til gene for de omboende. Der

md ikke drives nogen form for erhvervsvirksomhed i beboelseslejlighe-
derne eller i dele af disse.

Kombinationen beboelse 0g erhverv i lejlighederne er sdledes ikke til-
ladt. Keberne forpligter sig til at indsaette en bestemmelse herom i leje-
kontrakterne og til ved udlejningen specielt at gore lejerne opmeerk-
som pd denne bestemmelse.”

Dertil Fremgar folgende af skadernes pkt. 5, 2. afsnit (bilag 2 og A):

"Pd grundene md kun opfores ejendomme, der udelukkende indrettes
til beboelse, dog at der i ejendommenes stueetager kan indrettes butik-
ker, udstillingslokaler, enkelte kontor- og lagerlokaler 0g lignende.

Benyttelsen af disse mi dog ikke efter magistratens skon ved larm,
lugt, rog, rystelser eller pd anden mdde veere til gene for de omboende.
Der ma ikke drives nogen form for erhvervsvirksomhed i beboelseslej-
lighederne eller i dele af disse. Kombinationen beboelse og erhverv i lej-
lighederne er siledes ikke tilladt. Keberne forpligter sig til at indsaette
en bestemmelse herom i lejekontrakterne og til ved udlejningen speci-
elt at gore lejerne opmaerksom pd denne bestemmelse.”

Af skedet af 9. maj 1959, pkt. 5, 2. afsnit, fremgar folgende (bilag 2):

"Bygningerne skal opfores med 5-etagers blokke mod Klerkegade 0g
vinkelret pd disse to 7-etagers blokke. Der md desuden opfores en 1-
etages butiksfloj mod Selvgade. Det er dog en forudsaetning for opfe-
relsen af den naevnte bebyggelse, at bygningsmyndighedernes tilla-
delse hertil opnds. Pd grundene eller under disse skal opfores de for be-
byggelserne fornodne garage- og parkeringsanlaeg, alt i et omfang som
kan godkendes af magistratens 4. afdeling.”

Af skadet af 26. juni 1959, pkt. 5, 2. afsnit, fremgar folgende (bilag A):

"Bygningerne skal opfores med en 5-etagers blok mod Klerkegade og
vinkelret pd disse en 7-etagers blok. Det er dog en forudseetning for
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opforelsen af den naevnte bebyggelse, at bygningsmyndighederne tilla-
delse hertil opnis.

Pdi grundene eller under disse skal opfores de for bebyggelserne for-
nodne garage- 0g parkeringsanleeg, alt i et omfang som kan godkendes
af magistratens 4. afdeling.”

Det betyder, at Kebenhavns Kommune ved skedernes indgaelse var
fuldt ud klar over, at der skulle opferes almindelige beboelsesejen-
domme i det opforte omfang.

Det gores geeldende, at det burde veere kendt for Kebenhavns Kom-
mune ved underskrivelsen af deklarationerne i maj/juni 1959, idet ejen-
dommene og deres anvendelse til beboelse/erhvervslejemal var beskre-
vet i skederne.

3.1.5 Eventuelle undtagelser til forbuddet i 1958-loven er ikke rele-
vante

Hyvis retten finder, at 1958-loven ikke er udtemmende, sa er de fa og
sneevre undtagelser til lovens forbud ikke relevante i naervaerende sag.

Forarbejderne til integrationsloven og almenboligloven beskriver gan-
ske sneevre undtagelsesmuligheder:

1. Boliger erhvervet for boligstettelovgivningen:

Forste undtagelse, som forarbejderne omtaler, omhandler boliger er-
hvervet for gennemforelsen af boligstettelovgivningen. Denne undta-
gelse er ikke relevant i denne sag, da hjemfaldsklausulerne blev indgdet
efter gennemforelsen af boligstettelovgivningen, nemlig efter den 1.
april 1959, jf. skedernes § 6. Der henvises til pkt. 3.1.1.

2. Kommunalfuldmagtsreglerne:
Anden omtalte undtagelse er ganske snaevre tilfeelde efter kommunal-
fuldmagtreglerne.

Kommunalfuldmagtsreglerne uddybes nedenfor og under afsnit 3.1.7,
idet det dog opsummeres, at betingelserne efter lovforarbejderne og
praksis er, at:

1. der er tale om boliger til visse persongrupper, der ma antages at
have specielle boligbehov,

2. ogsom pa grund af seerlige forhold ma anses for at have meget
sveert ved selv at tilvejebringe egnede boliger,
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3. og at kommunen i anden sammenheeng har seerlige forpligtelser ef-
ter lovgivningen over for disse persongrupper.

Disse snaevre betingelser er flere gange gentaget i nyere praksis, herun-
der ogsa vedr. Kebenhavns Kommune. Der henvises til Indenrigs- og
Sundhedsministeriets udtalelse nr. 9594 af 29. juni 2007, hvor ministe-
riet afviste lovligheden af Ritt Bjerregards enske om at bygge billige bo-
liger i Kebenhavns Kommune.

Sagen kom pa foranledning af advokatfirmaet Poul Schmith:

”(...) Pd baggrund af min gennemgang af de relevante dele af lovgiv-
ningen om boligbyggeri samt den foreliggende rets-, tilsyns- og om-
budsmandspraksis 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 siledes min
vurdering, at der er en saglig, kommunal interesse i at Kebenhavns
Kommune bidrager aktivt til realiseringen af Projekt 5x5°.”

Ovenstdende var en argumentation for, at der kunne opferes billige bo-
liger til kebenhavnere pd Amager. Projekt 5x5 havde til formal at sikre,
at familier med arsindkomster pa mellem 400.000 - 600.000 kr. kunne
boseette sig i Kebenhavn. Om projektet oplyste advokaten blandt andet,
at det var et mal for kommunen inden 2010 at igangseette byggeri af
5.000 boliger pa 85-100 m? til en manedlig husleje, der ikke oversteg
5.000 kr.

Den péageeldende advokat konstaterede dog leengere fremme i notatet
folgende:

"Pd baggrund af den udredning, som jeg har foretaget i det vedlagte
juridiske notat om kommunernes engagement i boligforsyningen, er
det efter min vurdering forsvarligt at drage folgende konklusioner om
kommunernes mulighed for at engagere sig i boligforsyningen inden
for rammerne af kommunalfuldmagtsreglerne:

— Det md veere udelukket, at kommunerne selv opforer boligejen-
domme med henblik pd udlejning eller salg, ligesom kommunerne som
udgangspunkt er afskdret fra at erhverve boligejendomme med det for-
mdl at drive udlejningsvirksomhed. Denne antagelse har stotte i lov-
givningen, tilsynspraksis og retslitteraturen.”

Dette udsagn er Borgergarden enig i.
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Indenrigs- og Sundhedsministeriet konkluderede folgende i sin udta-
lelse af 29. juni 2007 i forbindelse med sagen:

"Det antages i de kommunale tilsynsmyndigheders praksis, at kom-
muner efter kommunalfuldmagtsreglerne som udgangspunkt er afskd-
ret fra at pdtage sig opgaver i relation 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., Frede-
rik Gammelgaard, Kommunal Erhvervsvirksomhed, 2004, side 95 ff.,
0g Erik Harder, Dansk Kommunalforvaltning 11, Opgaver, 1987, side
147 f.

Hovedreglen om, at kommuner efter kommunalfuldmagtsreglerne som
udgangspunkt er afskdret fra at pitage sig opgaver i relation til bolig-
forsyningen, medmindre der er lovhjemmel hertil, har endvidere stotte
i forarbejderne til lov nr. 465 af 30. juni 1993 om kommunernes ad-
gang til at erhverve boliger for at fremme udleendinges integration, jf.
Folketingstidende 1992-93, tilleg A, sp. 10476 (bestemmelsen er nu
optaget i integrationslovens § 13). Af forarbejderne fremgdir bl.a. fol-
gende: ”"Pdi baggrund af den praksis vedrorende kommunernes delta-
gelse i boligforsyningen, der har udviklet sig, siden man 1 1958 gen-
nemforte boligstottelovgivningen, er kommunerne afskiret fra at pd-
tage sig opgaver i relation til den almindelige forsyning af borgerne
med boliger, medmindre der foreligger hjemmel i skreven ret hertil,
som det f.eks. er tilfeeldet inden for eldrelovgivningen.

Det antages dog, at kommuner, der for gennemforelsen af boligstotte-
lovgivningen havde erhvervet udlejningsejendomme, fortsat kan eje
disse. Kommuner kan ogsi med hjemmel i kommunalfuldmagtsreg-
lerne tilvejebringe boliger til visse persongrupper, der md antages at
have specielle behov - forudsat at kommunerne i anden sammenhaeng
har seerlige forpligtelser over for disse persongrupper.

Ved lovforslaget sker der ikke eendring af kommunernes ovrige bolig-
meessige opgaver. Det er pd den baggrund Indenrigs- og Sund-
hedsministeriets opfattelse, at Kobenhavns Kommune efter
kommunalfuldmagtsreglerne ikke lovligt kan pdtage sig opga-
ver, herunder i forbindelse med salg af kommunens bygge-
grunde, i relation til boligforsyningen, medmindre der er lov-
hjemmel hertil. Kommunerne kan som navnt i de ovenfor an-
forte bemeerkninger og i den overfor anforte litteratur med
hjemmel i kommunalfuldmagtsreglerne tilvejebringe boliger,
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herunder yde stotte til tilvejebringelse af boliger, til visse per-
songrupper, der md antages at have specielle boligbehov, og
som pd grund af seerlige forhold md anses for at have meget
sveert ved selv at tilvejebringe egnede boliger. Dette forudsaet-
ter, at kommunerne i anden sammenhaeng har serlige forplig-
telser efter lovgivningen over for disse persongrupper, det vil
sige forpligtelser, som kommunerne ikke har over for kommu-
nens gvurige borgere.” (fremheevning foretaget)

Tilsvarende fremgar af Social- og Indenrigsministeriets seneste praksis
fra 2020 (sagsnr. 2019 — 3795). Ministeriet finder i sagen, at:

7 (...) kommuner som overvejende udgangspunkt er afskdret fra at va-
retage boligforsyningsopgaver uden lovhjemmel, medmindre der for-
ligger nogle ganske sarlige omstendigheder” (fremhaevning fore-
taget)

Der er saledes tale om ganske seerlige tilfeelde, som er irrelevante i neer-
veerende sag.

Det skyldes Borgergardens beboersammenseetning, jf. nedenfor pkt.
3.1.6.

3.1.6  Borgergardens beboersammenseetning

Borgergarden gor geeldende, at de nuvaerende beboere i Borgergarden
med sin beboersammensetning ikke omfattet af en (eventuel) kommu-
nal hjemmel til udlejning, jf. ovenfor. Det samme geelder for erhvervsle-
jeméalene. Det gores saledes gaeldende, at Kebenhavns Kommune ikke
lovligt kan foresta udlejning til Borgergardens nuverende beboere,
hvilket kommunen er forpligtet til efter lejelovens og erhvervslejelovens
regler.

Til statte herfor henvises til Kebenhavns Kommunes advokats vurde-
ring i notat af 1. december 2022, navnlig side 14. Heraf fremgar det:

"Vi har ikke grundlag for at vurdere, om visse af de nuvarende leje-
mdl konkret mdtte kunne opfylde kriterierne for at have hjemmel i spe-
ciallovgivningens regler om kommuners mulighed for at udleje boli-
ger, herunder integrationslovens § 13, jf. ovenfor. Med dette lille for-
behold, er det vores vurdering, at kommunen ikke i den skrevne lov-
givning efter et tilbagekob har den fornedne hjemmel til fortsat at ud-
leje ejendommen til de nuvee- rende lejere i ejendommen. Dette geaelder
bade for de "almindelige” lejemdl i ejendommen, for erhvervslejemiil,



65

0g for de lejemil, som i dag er udlejet i henhold til kommunens anvis-
ningsretsaftale med den nuvarende ejer af ejendommen.”

For sa vidt angar Kebenhavns Kommunens mulighed for at udleje ejen-
dommene til borgere med szrlige behov m.v. konkluderer advokatfir-
maet pa side 16 f.:

“For sa vidt angar de lejere, der i dag bor i ejendommen uden at
vaere omfattet af kommunens anvisningsret, har vi ikke grund-
lag for at antage, at disse borgere har sarlige boligbehov, eller
at kommunen har serlige forpligtelser over for disse borgere.
Kommunen kan derfor ikke efter denne undtagelse (ii) udleje
boliger til disse borgere.

(...)

Samlet er det pa det foreliggende grundlag vores vurdering, at
denne undtagelse (ii) ikke med sikkerhed kan udgere hjemmel
til, at kommunen kan beholde ejendommen efter tilbagekeb og
fortseette den nuveerende udlejning, sdédan som kommunen vil

veere forpligtet til efter lejelovens og erhvervslejelovens regler.”

Borgergarden er enig i ovenstdende udsagn og ger hertil supplerende
geeldende, at der traditionelt har veeret et lavt niveau af fraflytning fra
Borgergarden.
Om lejernes rettigheder konkluderes det i notatet (side 2), at:
”(...) det er vores vurdering, at betingelserne for opsigelse efter leje-
loven og erhvervslejeloven ikke generelt er opfyldt, hvorfor ejendom-
men 1 hvert fald i en betydelig drraekke vil forblive en udlejningsejen-
dom efter lejelovens og erhvervslejelovens regler.”

Borgergarden er enig heri.

3.1.7  Ledig overkapacitet efter kommunalfuldmagtsreglerne

Kgbenhavns Kommune peger pa kommunalfuldmagtsregler om er-
hvervelse af fast ejlendom og overkapacitet som hjemmel til kommu-
nens overtagelse af Borgergarden.

Forst og fremmest gor Borgergarden geeldende, at overkapacitet efter
kommunalfuldmagtsreglerne slet ikke er en relevant undtagelse til for-
buddet, jf. ovenfor under pkt. 3.1.3 til pkt. 3.1.5.
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Derneest bestrides det i gvrigt, at der i denne sag kan veere tale om lov-
lig ledig overkapacitet.

Kgbenhavns Kommune har som omtalt faet udarbejdet et nuanceret no-
tat af advokatfirmaet Horten vedrerende kommunens mulighed for at
tilbagekebe og udleje ejendommen (bilag 40). Af notatet kan det udle-
des, at Kebenhavns Kommune lige akkurat far opbygget et “juridisk fi-
genblad” i deres argumentation som angiver overkapacitet som mulig
hjemmel for kommunens overtagelse af Borgergarden.

Af notatet fremgar:

"Samlet er det siledes vores vurdering, at mest taler for, at kommu-
nen efter princippet om ledig overkapacitet kan tilbagekobe ejendom-
men og fortsaette de nuveerende lejemil, indtil disse opsiges. Det er en
betingelse for dette, at kommunen pi sigt vil anvende ejendommen til
lovlige kommunale opgaver. Dette kan enten veere anvendelse af ejen-
dommen til andre kommunale formadl, eller det kan veere udlejning af
boliger til fx udlendinge og danskere efter integrationsloven, og boli-
ger til unge, som efter en konkret vurdering har specielle boligbehov,
0g som har meget sveert ved selv at tilvejebringe en egnet bolig, 0g
som kommunen i anden sammenhang har seerlige lovmaessige forplig-
telser over for, fx efter serviceloven.

(...)

Derudover forekommer det ikke usandsynligt — men si vidt ses uafkla-
ret i praksis og uomtalt i den juridiske litteratur — at kommunens in-
teresse i som udgangspunkt at kunne anvende hele ejendommen til
udleje til de sarlige borgergrupper, som kommunen lovligt md udleje
til, jf. ovenfor afsnit 4.2.2 (i) og (ii), kan begrunde, at kommunen i pe-
rioder, hvor ikke alle lejemdl kan fyldes af disse grupper, md udleje
tidsbegraenset til andre borgere.”

Nyere praksis fra Ankestyrelsen viser, at de uskrevne regler om kom-
munernes opgavevaretagelse — kommunalfuldmagtsreglerne — fortolkes
restriktivt i forhold til overkapacitetsgrundsaetningen. Det er denne me-
get sneevre undtagelsesmulighed, der angives som hjemmel i denne

sag.

Borgergarden gor geeldende, at der ikke er tale om lovlig ledig overka-
pacitet i denne sag. Det er nemlig en helt overordnet og central forud-
seetning for belysning af kommunalfuldmagtsreglerne om kommuners
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erhvervelse af fast ejendom at skelne mellem, om der alene er tale om
bygninger/jord/ejendom, eller om der ogsa er tale om en ejendom med
iboende virksomhed.

Til illustration mé det overvejes, om der eksempelvis er tale om erhver-
velse af en nedlagt kro eller en kro i fuld drift med overnatning, mad,

musik etc. Eksemplet er baseret pa Indenrigsministeriets udtalelse af 11.
juli 1997, j.nr. 1997/11122/843-1, der tidligere er fremlagt af Kebenhavns
Kommune som bilag I. Vurderingen i de to tilfeelde er ikke den samme.

Den samme nuance geelder for udlejningsejendomme, hvor det saledes
er afgorende, om der er tale om en tom ejendom, nyopferelse af en ejen-
dom eller en ejendom i drift, hvor der allerede pagar (almindelig) udlej-
ning til borgere og/eller virksomheder.

Netop Indenrigsministeriets principielle tilsynsudtalelse af 11. juli 1997
vedrerende Skerping Kro, brugt som eksempel ovenfor, er central. Sa-
gen omhandler, hvorvidt kommuner kan erhverve en ejendom —i dette
tilfeelde en nedlagt kro — uden konkrete planer for ejendommens anven-
delse, nar der er en vis mulighed for, at efendommen senere skal bruges
for at varetage en lovlig kommunal interesse.

I sagen var forst tilsynsradet af den opfattelse, at kebet var ulovligt,
fordi kommunen ikke havde gjort sig klart, til hvilket formal ejendom-
men skulle anvendes. Indenrigsministeriet var modsat af den opfat-
telse, at kommunen lovligt kunne erhverve ejendommen ud fra gene-
relle overvejelser om den fremtidige anvendelse; med andre ord vil selv
erhvervelse af en tom ejendom give anledning til overvejelser om er-
hvervelsens lovlighed.

Borgergarden gor geeldende, at overvejelserne i forhold til lovligheden
af en kommunal overtagelse af en kro er betydeligt vanskeligere, hvis
kommunen havde forsegt at overtage Skerping Kro i fuld drift med re-
stauration, underholdning og overnatning. Sddanne aktiviteter er i ker-
neomradet af en ikke-lovlig kommunal opgave.

Nar Kebenhavns Kommune ikke skelner mellem tomme ejendomme og
ejendomme med tilknyttet virksomhed, synes opfattelsen at veere, at
kommunen efter kommunalfuldmagtsreglerne ville kunne overtage en
ejendom inklusive en virksomhed i drift og drive denne virksomhed i
en arraekke; eksempelvis Damhuskroen med alt, hvad det matte inde-
beere. Det er en klart ulovlig erhvervsvirksomhed, der ligger uden for
de opgaver, som kommuner ma befatte sig med efter kommunalfuld-
magtsreglerne.
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Nuancen er afgorende, fordi der efter kommunalfuldmagtsreglerne
som udgangspunkt er forbud mod, at en kommune uden lovhjemmel
driver erhvervsvirksomhed.

Efter praksis kan en kommune dog alligevel pa visse betingelser i et vist
og ganske begraenset omfang lovligt udnytte overskudskapacitet, ek-
sempelvis ved at saelge eller udleje en mindre del af en lovlig kommu-
nal aktivitet. Grundtanken i overkapacitetslee- ren er, at kommunen lej-
lighedsvis har et storre produktionsapparat (kapacitet), end den kan
udnytte, og at kommunen efter princippet om ekonomisk forsvarlighed
ber udnytte denne.

Det er dog en forudsaetning, at den del, der saelges/udlejes, udger en
mindre del og at hovedaktiviteten er lovlig. Hvis (den mindre) over-
skudskapacitet er tilfeeldig og ikke kan afskaffes, s kan kommunen af-
haende den til markedspris. I Borgergérdens tilfeelde er der derimod
tale om at hele/hovedparten af kapaciteten er ulovlig. Der er altsa ikke
tale om lovligt salg af overkapacitet.

En ledende tilsynsudtalelse pa omradet er Ankestyrelsens tilsynsudta-
lelse til Gribskov Kommune af 30. januar 2023. Heraf fremgar:

"Kommunalfuldmagtsreglerne 0g salg af overkapacitet

Efter kommunalfuldmagtsreglerne geelder der som udgangspunkt et
forbud mod, at en kommune uden lovhjemmel driver erhvervsvirksom-
hed. Denne afgreensning beror pd principielle overvejelser om, hvilke
opgaver der horer under henholdsvis den offentlige 0og private sektor.
Derudover beror afgransningen pd hensynet til lige konkurrence pa
erhvervsmarkedet, hensynet til at undgd indgreb i de markedsmeka-
nismer, der regulerer erhvervslivet, samt hensynet til kommunernes
okonomi.

Det antages dog i de kommunale tilsynsmyndigheders praksis 0g i den
juridiske litteratur, at en kommune pd visse betingelser i1 et vist om-
fang lovligt kan udnytte overskudskapacitet 0g sdledes varetage opga-
ver, som normalt ikke er kommunale. Denne mulighed har baggrund i
et hensyn til at undgd veerdispild. Efter praksis er det bl.a. en betin-
gelse for at udnytte overskudskapacitet, at den pigeeldende lovlige
kommunale opgave ikke er dimensioneret med det formdl at opnd mu-
lighed for at varetage opgaver, der normalt ikke er kommunale. En til-
feeldig overskudskapacitet kan f.eks. opsti ved, at kommunen md di-
mensionere sin kapacitet, si den kan klare spidsbelastningssituationer.
Her vil der i perioder opsti en overskydende kapacitet. Det er derud-
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over en betingelse, at overskudskapaciteten af hensyn til losningen af
den kommunale opgave ikke kan afskaffes.

(...)

Anbkestyrelsen finder ikke, at Gribskov Kommune har fremsendt oplys-
ninger, der kan begrunde en modifikation fra forbuddet mod erhvervs-
maessige aktiviteter. Kommunen har efter vores opfattelse ikke rede-
gjort for, at der er tale om tilfeeldig overskudskapacitet, som er opstdet
utilsigtet i forbindelse med varetagelsen af lovlige kommunale opga-
ver. Vi finder ikke, at kommunen har redegjort for, at overskudskapa-
citeten af hensyn til losningen af en kommunal opgave ikke kan afskaf-
fes. Kommunen har heller ikke redegjort for, hvilke hensyn overkapaci-
teten er begrundet i. Endelig har kommunen ikke redegjort for, om der
er et privat marked for de pigeeldende ydelser. Ankestyrelsen har sile-
des ikke grundlag for at antage, at betingelserne for at salg af over-
skudskapacitet er til stede. Vi leegger i den forbindelse 0gsd veegt pd, at
kommunen har ydet administrativ bistand til Gribvand A/S siden
2017.”

Det fremgar af udtalelsen, at det er en betingelse for at udnytte over-
skudskapacitet, at den pageeldende lovlige kommunale opgave ikke er
dimensioneret med det formal at opna mulighed for at varetage opga-
ver, der normalt ikke er kommunale. Det betyder, at man ikke kan over-
tage en virksomhed, der helt eller altovervejende er ulovlig fra start.

I tilfeeldet med Borgergarden er selve hovedaktiviteten, nemlig driften
af boliger til den almindelige forsyning af boliger til borgerne, ikke lov-
lig. Det betyder, at den ulovlige drift her er hovedreglen og ikke undta-
gelsen. Det er i strid med kommunalfuldmagtens overkapacitetsgrund-
seetning. Det vil veere en radikal eendring af Indenrigsministeriets prak-
sis om overkapacitetsgrundseetningen; tilneermelsesvist at vende
grundseetningen pa hovedet. Med den begrundelse vil kommuner
kunne erhverve og udove alle former for erhvervsvirksomhed i en lang
arreekke med den begrundelse, at den over tid bliver omdannet til lov-
lig kommunal produktion. Misbrugsmulighederne vil veere legio.

Kobenhavns Kommune har derudover til stette gjort en raekke praksis
geldende. Herom bemzerker Borgergarden:

e Ankestyrelsens udtalelse af 9. marts 2022, j.nr. 21-41420 forst og
fremmest ikke omhandler erhvervelse og dernaest omhandler
udlejning af et nedlagt slagteri. Borgergardens virksomhed er
derimod ikke nedlagt.
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e Social- og Indenrigsministeriets udtalelse af 28. september 2015,
jnr. 2014-4722, der er baseret pa Indenrigsministeriets udtalelse
af 11.juli 1997. Sagen omhandler en kommunes erhvervelse af en
nedlagt (tom/ledig) kro. Udtalelsen bygger saledes pa den forud-
setning, at kroen ikke leengere var i drift. Modsat er Borgergar-
den netop stadig i drift.

e Statsforvaltningen Syddanmarks udtalelse af 5. marts 2007, j.nr.
2207-613/41 omhandler kommunens udlejning af tomme arealer,
som kommunen allerede havde erhvervet lovligt. I naervaerende
sag er der imidlertid tale om erhvervelse af en ejendom fuld af
eksisterende lejere.

¢ Indenrigsministeriets udtalelse af 30. maj 2002, j.nr.
2002/1221/070-4 omhandler arealer, som kommunen allerede
ejer og opherer med selv at anvende. Der var altsa ikke tale om
en erhvervelsessituation som i neerveerende sag.

Kobenhavns Kommunes patenkte dispositioner er uprovede i tilsyns-
myndighedernes praksis, idet ingen tilsynsudtalelser, herunder de
fremlagte, behandler en kommunes overtagelse af en ejendom med ek-
sisterende virksomhed. En virksomhed, der i gvrigt hovedsageligt be-
star i aktiviteter, som kommunen ikke lovligt kan deltage i.

Lovligheden af sddanne dispositioner er der heller ikke beleeg for i den
juridiske litteratur.

Der findes derimod ikke et eneste eksempel pa, at en kommune efter
grundseetningen om overkapacitet kan overtage en ejendom med en

overveegt af ulovlig aktivitet.

3.1.8  Istrid med Danske Lov 5-1-2 om lov og aerbarhed

Det gores dertil geeldende, at deklarationerne, udover at savne hjemmel
i boligstetteloven, herved ogsa er ugyldige efter Danske Lovs 5-1-2 om
lov og eerbarhed.

Det folger af Danske Lovs 5-1-2, at aftaler i strid med lov er ugyldige,
nar loven ikke knytter andre retsfolger til ulovligheden.

3.2 Til stette for den principale pastand (2) gores det gaeldende:
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Til stotte for pastanden gor Borgergarden geeldende, at Kebenhavns
Kommune ved Jkonomiforvaltningen har forhandlet med Borgergéar-
den pa skremt, idet kommunen indgik aftale om udskydelse af hjem-
fald uden reelle hensigter om at arbejde pa et frikeb, subsidisert uden at
informere Borgergarden, sa snart kommunens hensigt eendrede sig.

Der henvises i det hele til Borgergardens sagsfremstilling i steevningen
af 15. marts 2023.

Herfra opsummeres det, at:

e Borgergarden, Lejerbo, BL, LBF og Kebenhavns Kommune ved
Teknik og Miljeforvaltningen fra marts 2021 dreftede frikeb og
omdannelse, hvilket endte med et tilsagn fra kommunen senest
den 18. november 2021. Teknik- og Miljeforvaltningen oriente-
rede Jkonomiforvaltningen undervejs. Okonomiforvaltningen
skulle som led i processen afklare en raekke forhold.

e Ved e-mail af 24. marts 2022 kontaktede Borgergarden Jkonomi-
forvaltningen med henblik pa at fa en status samt en bekraeftelse
pa en raekke forlydender om, at der var udfordringer med subsi-
dieere rettigheder mellem Kebenhavns Kommune og staten, her-
under at der foreligger en aftale mellem kommunen og staten,
hvorefter en del af provenuet i forbindelse med et frikeb skal til-
falde staten (bilag 18).

e Ved e-mail af 25. marts 2022 bekraeftede Jkonomiforvaltningen,
at der foreligger et aftalegrundlag mellem Kebenhavns Kom-
mune og staten vedrerende deling af veerdien i forbindelse med
frikeb af hjemfaldsklausuler.

e Idet forhandlingerne i Jkonomiforvaltningen vedrerende frikeb
og omdannelse af Borgergarden endnu ikke var afsluttet, beslut-
tede Borgergarden efter aftale med Qkonomiforvaltningen at an-
soge om 12 maneders udskydelse af hjemfaldet mod en sum pa
2.591.017 kr.

e Ved e-mail af 6. april 2022 kontaktede Borgergarden Jkonomi-
forvaltning ved kontorchef Per Justesen med henblik pa blandt
andet at oplyse, at sagsogers advokat gerne ville stotte Keben-
havns Kommune i forhandlingerne med staten (bilag 21).

e Ved e-mail af 5. oktober 2022 kontaktede Lejerbo ved administre-
rende direktor Palle Adamsen Jkonomiforvaltningen ved Per
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Justesen med henblik pa at aftale et mode, idet det pa et tidligere
mode mellem Lejerbo og Kebenhavns Kommune var blevet af-
talt, at kommunen ville vende tilbage med en status pa forhand-
lingerne formentlig i september maned (bilag 22).

e Ved e-mail af 10. oktober 2022 svarer Kkonomiforvaltningen ved
Per Justesen, at:

"Det har taget lidt tid, som primeert skyldes, at det har vaeret sveert at
finde nogen i staten, der kunne afgive et svar i relation til et frikob.
Vi er derfor forst nu i kontakt med Udbetaling Danmark, der varetager
dette omrdde pd vegne staten. Jeg kommer hurtigst muligt tilbage til
dig/jer.” (fremheevning foretaget)

e Ved e-mail af 10. november 2022 kontaktede Palle Adamsen igen
Per Justesen for at bede om en status, herunder hvorvidt der var
kommet en tilbagemelding fra Udbetaling Danmark (bilag 22).

e Ved e-mail af 14. november 2022 oplyste Per Justesen til Palle
Adamsen, at han forventede at kunne vende tilbage sidst i
november méned (bilag 22).

e Ved e-mail af 23. november 2022 spurgte Borgergarden ind til en
status (bilag 23).

e Ved e-mail af 28. november 2022 besvarede Per Justesen Borger-
garden med folgende (bilag 23):

"Forvaltningen er i kontakt med Udbetaling Danmark og vurderer p.t.
forskellige okonomiske og juridiske forhold. Som folge heraf forventer
jeg forst at kunne komme tilbage i januar 2023.”

e Ved e-mail af 28. november 2022 oplyste Per Justesen tilsvarende
over for Palle Adamsen, at han forst forventede at kunne vende
endeligt tilbage i januar 2023 med en status (bilag 24).

Borgergarden troede saledes, at Kebenhavns Kommune loyalt i tilneer-
melsesvist hele 2022 arbejde pa en aftale med staten, der muliggjorde
frikeb og omdannelse af Borgergarden, hvilket var baggrunden for, at
Borgergarden betalte for udskydelse af hjemfaldet fra 1. april 2022 til 1.
april 2023.

Imidlertid fremgar det af korrespondance mellem Kebenhavns Kom-
mune ved Jkonomiforvaltningen og staten — der kom til Borgergardens
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kundskab ved efterfolgende begeering om aktindsigt - at @konomifor-
valtningen allerede i maj 2022 agtede at tilbagekobe Borgergarden og
saledes slet ikke arbejde pa et frikob og omdannelse som forudsat i par-
ternes dreftelser og ved Borgergardens betaling for udskydelse af hjem-
faldet.

Af e-mail af 6. maj 2022 fra DOkonomiforvaltningen til Statens Admini-
stration (bilag 26) fremgar:

“(...)

I anledning af, at Kebenhavns Kommune sandsynligvis tilbageko-
ber/overtager "Borgergirden” i henhold til deklarationens indhold
den 1. april 2023, og forventer at beholde ejendommen i en ikke fast-
lagt men formentlig leengere periode, skal vi bede staten oplyse, hvor-
ledes man ser pi sporgsmilet om deling af veerdien af tilbagekobsret-
ten i denne situation, hvor ejendommens veerdi ikke realiseres.”
(fremheevning foretaget)

Borgergarden blev pa intet tidspunkt orienteret om denne aendring i
kommunens hensigt, men blot gang pa gang orienteret om, at forlebet
om frikeb med staten ikke var afsluttet endnu. Et forleb, der slet ikke
leengere drejede sig om at lose et frikeb og omdannelse, men om tilba-
gekob.

I januar 2023 blev Borgergarden derimod ved en kortfattet e-mail (bilag
28) orienteret om, at Kebenhavns Kommune havde besluttet at tilbage-

kobe Borgergarden. Dette skete uden nogen former for partsrettigheder
trods tilbagekaldelse af tilsagnet af 18. november 2021 (bilag 16).

Det gores saledes geeldende, at baggrunden for Borgergardens betaling
af udskydelsesbelobet og aftalen med Kebenhavns Kommune herom
derfor aldrig har veret reel, og at Kebenhavns Kommune skal tilbage-
betale udskydelsesbelagbet pa baggrund af principperne om culpa in
contrahendo understettet af den forvaltningsretlige grundsaetning om
berettiget forventning og aftalelovens regler om svig i kontraktforhold.

Betalingspastanden er opgjort til udskydelsesbelobet som Borgergarden
betalte til Kebenhavns Kommune for 12 maneders udskydelse af hjem-
faldet.

3.3 Til stette for den subsidiere pastand gores det geeldende:

3.3.1 Manglende bygningserstatning er i strid med aftaleretlige og of-
fentligretlige principper
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Det gores gaeldende, at der foreligger et vaesentligt misforhold mellem
tilbagekebssummen pa 1.167.502,87 kr. og det vurderede frikebsbelob
pa 453.070.000 kr., hvoraf grundveerdien er 294.708.000 kr.

Det gores derfor geeldende, at hjemfaldsklausulerne i denne sag skal til-
sidesaettes delvist, idet de er urimelige og i strid med redelig handle-
made at gore geeldende, jf. aftalelovens § 36 og aftaleretlige grundsaet-
ninger om ugyldighed.

Den del, der skal tilsidesaettes i deklarationerne, er “med de ved varslet
bestaende bygninger”, dvs. den del, der vedrerer den vederlagsfri over-
tagelse af bygningerne til en anslaet veerdi af 158.362.000 k.

Aftalelovens § 36 tradte i kraft den 1. juli 1975, men er ogsa relevant for
aftaler, der er indgaet for denne dato. Dette fremgar af beteenkning over
forslag til lov om andring af borgerlig straffelov, aftaleloven m.v. afgi-
vet af retsudvalget den 27. maj 1975:

"Heroverfor udtalte justitsministeren i et svar til udvalget bl.a., at
den foresldede § 36 i aftaleloven skulle ses som en videreforelse af prin-
cipperne i den hidtidige retstilstand.”

Det gores geldende, at aftalelovens § 36 med tilhorende aftaleretlige
grundseetninger kan anvendes i neervaerende sag. Der henvises tilsva-
rende til U 2007.2137 H, hvor det ikke blev bestridt, at aftalelovens § 36
er relevant for klausuler fra for 1975.

Under udvalgsbehandlingen i Milje- og Fodevareudvalget den 5. de-
cember 2018 udtalte daveerende milje- og fedevareminister, Jakob Elle-
mann-Jensen, omkring ophavelse af grundbyrdeloven:

“Det er [...] Miljo- 0g Fodevareministeriets vurdering, at den beskyt-
telse imod urimelige retsforhold, som er baggrunden for forbuddet
imod grundbyrder i grundbyrdelovens § 7, i dag er daekket af aftale-
lovens regler om urimelige aftaler, herunder saerligt aftalelovens § 36,
hvorefter en aftale kan aendres eller tilsidesaettes, hvis det vil vaere uri-
meligt eller i strid med redelig handlemdde at gore den geeldende.”
(Folketingstidende 2018-19, 1. samling, tilleeg B, beteenkning
over L 54, side 1, linje 23-29)

Det gores samlet geeldende, at aftalelovens § 36 seetter greenser for Ke-
benhavns Kommunes anvendelse af hjemfaldspligtsklausuler i neervee-
rende sag.
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Ved delvis ugyldighed forstas, at Kebenhavns Kommunes erstatnings-
frie ret til at tilbagekobe og overtage Borgergardens bygninger annulle-
res. Kommunen er herefter pligtig til at betale erstatning for bygnin-
gerne i tilleeg til den oprindelige salgspris for grundarealet i forbindelse
med tilbagekobte.

Det gores gaeldende, at bygningerne er opfert af beboerne, og at disse
har betalt renter og afdrag pa bygninger til en veerdi af 158.362.000 kr.,
hvorfor Kebenhavns Kommune ved tilbagekebet opnar en uberettiget
berigelse.

Kebenhavns Kommune opnar ved tilbagekeb af ejendommene en ube-
rettiget vinding, idet kommunen ikke i medfer af hjemfaldsklausulerne
er pligtig til at svare erstatning for veerdien af bygningerne.

Det gores dertil geeldende, at med grundbyrdelovens ophaevelse den 1.
januar 2019 er kommunerne dels retligt begreenset af aftalelovens ugyl-
dighedsgrunde, herunder § 36, og aftaleretlige grundseetninger om
ugyldighed og dels af kommunalfuldmagtsreglerne.

Ved grundbyrdelovens ophaevelse er alene ovenstaende regler bolveerk
mod urimelige aftaleretlige forpligtelser. Alternativet til dette ville
veere, at kommuner ville veere retligt ubundet og i princippet kunne ge-
nindfere de feudale bestemmelser - for eksempel arbejdsforpligtelser -
der blev gjort op med ved grundbyrdelovens indferelse, hvis der ikke
var ovennavnte retlige graenser for kommunerne.

Det gores endvidere geeldende, at det ledende preejudikat pa omradet
er U. 2007.2137 H.

Sagen drejede sig om, hvorvidt Nykebing-Rervig Kommune under pa-
berdbelse af en tinglyst tilbageskedningsklausul kunne krzaeve en ejen-
dom, som kommunen i 1969 overdrog til Sct. Georgs Fonden, tilbage.
Efter efendommens overdragelse opforte Sct. Georgs Fonden i overens-
stemmelse med parternes aftale bygninger pa ejendommen, hvorfra
den selvejende institution, Sct. Georgs Garden, indtil 1. juni 2003 drev
berneinstitution.

Landsretten udtalte om laneforholdet i relation til tilsidesaettelse af til-
bageskodningsklausulen efter aftalelovens § 36, at:

"Den tinglyste deklaration om tilbageskedning beror pi parternes af-
tale fra 1969. Allerede henset til den aftalte kebesum og dennes berig-
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tigelse, samt til at kommunen efter ejendommens overdragelse til Sct.
Georgs Fonden har afholdt samtlige udgifter til de pd ejendommen
hvilende ldn, findes der ikke at veere noget grundlag for at tilsideseette
tilbageskedningsklausulen efter aftalelovens § 36.”

Hojesteret tiltradte med folgende preemis:

"Af de grunde, der er anfort af landsretten, tiltreeder Hojesteret endvi-
dere, at der ikke er grundlag for at tilsidesaette tilbageskodningsklau-
sulen i medfor af aftalelovens § 36, ligesom det tiltraedes, at klausulen
ikke kan anses for at veere i strid med kommunalfuldmagten eller med
andre offentligretlige regler.”

Det gores gaeldende, at beboerne i Borgergarden siden 1960 selv har be-
talt alle renter og afdrag pa sine lan. Beboerne i Borgergarden har der-
ved selv opbygget den friveerdi, der findes i bygningerne.

Herved adskiller neerveerende sag sig fra U 2007.1237 H.

Det gores med holdepunkt i ovenstdende endvidere geeldende, at der er
tale om bristede forudseetninger fra sagsogers side. Ved hjemfaldsklau-
sulernes tinglysning pa ejendommene i starten af 1960’erne var det ikke
okonomisk attraktivt for kommunen at videreszelge til private aktorer,
som drev udlejningsvirksomhed. Der er i dag tale om et mere spekula-
tivt marked, hvorved kommunen ved at tilbagekobe ejendommene og
herefter foretage videresalg til private selskaber kan opna en betydelig
ogkonomisk vinding. Forudseetningerne har saledes aendret sig markant
fra da kommunen overdragede ejendommene med hjemfaldspligt til
Borgergarden i starten af 1960’erne og indtil hjemfaldets indtreeden den
1. april 2023.

Dertil gores geeldende, at indgdelse af sa byrdefulde deklarationer er i
strid med almindelige offentligretlige og kommunalretlige principper.

3.4 Til stette for den mere subsidiere pastand gores det geel-
dende:

3.4.1 Ugyldighed efter forvaltningsretlige principper

Borgergirden har fiet tilsagn om frikeb som led i omdannelse til almen boligor-
ganisation, hvilket er en forvaltningsretlig afgorelse og Borgergirden havde en
berettiget forventning
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Kebenhavns Kommune har ved afgorelse af 4. august 2021 og igen af-
gorelse af 18. november 2021 (bilag 16) givet Borgergarden tilsagn om
frikeb som led i omdannelse af Borgergarden til almen boligorganisa-
tion.

Tilsagnet udger en klassisk forvaltningsakt, der gar ud pa at fastseette,
hvad der er eller skal veere ret i et foreliggende tilfeelde.

Det forhold, at tilsagnene indeholder en raekke krav/vilkar, eendrer hel-
ler ikke derved, idet en forvaltningsakt sagtens kan vaere forsynet med
vilkar som forudsaetning for udnyttelse af en forvaltningsakt.

Det bemeerkes, at Kebenhavns Kommune tilsyneladende er uvidende
om, at tilsagnet er en afgorelse.

Det gores endvidere geeldende, at Borgergarden, som felge af forhand-
lingsforlebet om frikeb og tilsagn herom, har opnaet en berettiget for-
ventning om, at Kebenhavns Kommune ikke ville gore brug af tilbage-
kobsretten, men at Borgergarden kunne frikgbes efter rabataftalen og
omdannes til almen boligorganisation.

Den berettigede forventning var baseret pa Kebenhavns Kommunes
konkrete tilsagn om at veere indstillet pa at godkende, at Borgergarden
kunne omdannes til en afdeling under en bestdende boligorganisation
(bilag 14).

Borgergarden havde netop siden Kebenhavns Kommunes tilsagn om
omdannelse arbejdet loyalt pa at imedekomme de ved tilsagnet oplyste
betingelser for, at der kunne ske omdannelse, hvorved Borgergarden
ville blive en almen boligorganisation/afdeling.

Borgergarden afsggte i overensstemmelse med tilsagnet blandt andet
muligheder med bestdende boligorganisationer samt tilkendegav over
for Kebenhavns Kommune at veere fuldt ud indstillet pa at indga en
udlejningsaftale, der fastholdt kommunens anvisningsrettigheder.

Behandlingen af sporgsmalet om omdannelse og frikeb af Borgergar-
den i Kebenhavns Kommunens Teknik- og Miljeforvaltning angik i for-
ste omgang omdannelse til en almen boligorganisation. Denne model
blev tillige droftet med BL og LBF. Der blev i denne forbindelse foreta-
get vurdering af ejendommene til brug for frikeb, og tilbud om frikeb
blev herefter fremsendt til Borgergarden ”i forbindelse med omdan-
nelse af ejendommen til almene boliger” (bilag 13 og 14).
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Teknik- og Miljeforvaltningen fandt det herefter hensigtsmeessigt at ar-
bejde videre med en model om at indlemme Borgergéarden som en afde-
ling under en eksisterende boligorganisation. LBF og BL arbejdede pa
denne baggrund videre med en lgsning, hvorved Borgergarden i forbin-
delse med omdannelse kunne indlemmes under en eksisterende boli-
gorganisation, Lejerbo Frederiksberg. Dette resulterede i et konkret til-
sagn fra kommunen til Borgergarden om en sddan model for omdan-
nelse.

Det gores geeldende, at sporgsmalet om omdannelse saledes har veeret

genstand for en omfattende sagsbehandling, hvor flere aktorer har del-
taget, og hvor der er pagdet en indgdende undersogelse af og stillingta-
gen til bestemte sporgsmal, hvilket har skabt seerlige forventninger hos
sagsoger om, at dette tilsagn har haft en vis bestandskraft.

Borgergardens berettigede forventning understottes tillige af udskydel-
sen af hjemfaldet med 12 maneder mod en betydelig sum efter aftale
med Ykonomiforvaltningen, netop med den begrundelse, at det var
med henblik pa omdannelse af ejendommen til almene boliger (bilag 14
og 15).

Det eneste udestaende var - efter det oplyste fra Jkonomiforvaltningen
— en forhandling mellem Kebenhavns Kommune og staten vedrerende
provenuet.

Det gores gaeldende, at der ikke er og aldrig har veeret udfordringer
med provenufordelingen i forbindelse med frikeb af hjemfaldsklausuler
mellem Kebenhavns Kommune og staten i det tilfeelde, hvor der er tale
om omdannelse. Det gores i tilslutning hertil gaeldende, at det ikke er
juridisk omtvistet, at provenuet skal deles ligeligt mellem kommunen
og staten. Der har efter sagsogers opfattelse ikke veeret tale om, at staten
har kraevet en uforholdsmaeessig stor del af provenuet.

Borgergarden havde saledes en berettiget forventning om, at Keben-
havns Kommune ville efterleve det givne tilsagn.

Ingen forvaltningsretlige regler iagttaget ved afgorelse af 10. januar
2023

Da der ved Kebenhavns Kommunes tilsagn, jf. ovenfor, er tale om en
afgorelse er Kebenhavns Kommunes afgerelse af 10. januar 2023 en af-
gorelse om tilbagekaldelse/eendring af en forvaltningsakt.
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Ved tilbagekaldelse og eendring af afgerelser skal alle klassiske forvalt-
ningsretlige regler, herunder partsrettigheder, iagttages og overholdes.
Det geelder undersogelsesprincippet, partshering, begrundelse m.v.

Ingen af disse rettigheder er iagttaget, hvilket desuden medferer et
brud pa officialmaksimen. Der er tale om brud pa vaesentlige garanti-
forskrifter og vaesentlige forvaltningsretlige principper, der ma med-
fore, at afggrelsen af 10. januar 2023 er ugyldig, som folge af overtrae-
delse af bade generel og konkret vaesentlighed.

Dertil kommer, at Borgergardens berettigede forventninger er et pligt-
meessigt kriterium, der ikke er inddraget i Kebenhavns Kommunes nye
afgorelse. Borgergarden havde indrettet sig i tillid til Kebenhavns Kom-
munes tilsagn og disponeret i henhold til denne, hvilket skulle have
indgaet i Kebenhavns Kommunes afvejning.

Finansiel magtfordrejning

Det gores geldende, at Okonomiforvaltningen ved Kebenhavns Kom-
munes udnyttelse af hjemfaldsklausulerne altovervejende er begrundet
i finansielle hensyn. Der er efter forvaltningens begrundelse for tilbage-
kob af Borgergarden ikke holdepunkter for at antage, at andre speci-
fikke hensyn, herunder hensyn om offentlige og almene interesser,
skulle have haft en betydning for beslutningen om at tilbagekobe Bor-
gergarden.

Det gores gaeldende, at Okonomiforvaltningen ikke onskede at indga
en rabataftale pa 40 % efter 2000-aftalens vilkar. Herved ville Keben-
havns Kommune i stedet opna et gevinst svarende til 180 mio. kr.

Det er i strid med magtfordrejningsprincippet, sdfremt en offentlig
myndighed inddrager skonomiske overvejelser, nar den treeffer afgo-
relser. Seerligt i forbindelse med tilbagekeb af ejendomme gores det
geeldende, at finansielle hensyn ikke bor sta alene jf. Rasmus Grenved
Nielsens afthandling “Forvaltningskontrakter”, side 587 f.

3.4.2  Aftaleretlig ugyldighed — varsel bortfaldet

Det folger af deklarationens ordlyd, at:

”Kommunen skal veere berettiget til efter mindst 5 drs forudgdende
varsel at overtage ejendommen eller fremtidige parceller deraf med de
ved varslets afgivelse pdstiende bygninger i april mdned i dret 2022.
Dersom kommunen ikke gor brug af sin ret til at overtage ejendom-
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men i det naevnte dr, skal det kunne ske hvert tiende dr derefter i
samme mdned og med samme varsel.” (fremhaevning foretaget)

Det gores til stotte for den mere subsidieere pastand geeldende, at Bor-
gergarden efter omdannelsesprocessen, frikebsbrevene af 22. september
2021 (bilag 13 og 14), kommunens tilsagn og efter betaling af udskydel-
sesbelobet havde en berettige forventning om, at Kebenhavns Kom-
mune ikke ville gore brug af tilbagekebsretten og, at det varslede pa-
krav om hjemfald var bortfaldet og saledes ikke blev anvendt i aret
2022. Kebenhavns Kommune har derved afskaret sig fra at gore varslet
geeldende.

Konsekvensen af dette er efter deklarationens ordlyd, at der tidligst kan
varsles nyt hjemfald i det tiende ar derefter.

Det betyder, at hjemfaldet i henhold til deklarationernes ordlyd i det
mindste tidligst kan varsles den 1. april 2032 med virkning fra den 1.

april 2037. Der henvises til Jstre Landsrets preemisser i kendelse af 12.
april 2024, side 4.

3.5 Til stette for frifindelse over for Kebenhavns Kommunes pa-
stand gores det geldende:

Overfor Kebenhavns Kommunes selvsteendige pastande pastar Borger-
garden frifindelse.

For sa vidt angar de to nedlagte pastande, der vedrorer betaling af ud-
skydelsesomkostninger, gor Borgergarden geeldende, at Kebenhavns
Kommune ikke kan kreaeve betaling for udskydelse af et hjemfald, der
hviler pa hjemfaldsklausuler, der er i strid med lov nr. 356 af 27. decem-
ber om boligbyggeri 1958, og som samtidig er ugyldige efter DL 5-1-2.

Der kan herefter ikke ske betaling for udskydelse "pi de vilkdr, som geel-
der for alle andre borgere, som ensker at indgai aftale med Kobenhavns Kom-
mune”.

Borgergarden gor dertil geeldende, at betaling af udskydelsesbelob hvi-
ler pa en aftale mellem parterne. En sddan aftale om udskydelse fra 1.
april 2023 og 2024 er ikke indgédet mellem parterne.

For sa vidt angar de to nedlagte pastande vedrerende anerkendelse af
ejendomsret og underskrivelse af skader finder Borgergarden pastan-
dene unedvendige og uegnede til at indga i en domskonklusion.
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Borgergarden agter naturligvis at efterleve en dom samt dets afledte
konsekvenser.

En pastand herom er unedvendig og fjerner alene fokus fra det, der re-
elt er til provelse i denne sag, nemlig om Kebenhavns Kommune kan
erhverve Borgergarden.

Borgergarden har tilbudt at give bindende procestilsagn om at under-
skrive alle nedvendige papirer, nar der foreligger en endelig dom i sa-

7

gen...

Kebenhavns Kommune har i pastandsdokument af 22. oktober 2024 anfort fol-
gende:

7

5. ANBRINGENDER AD BORGERGARDENS PASTANDE

5.1 Tilbagekeobsrettighederne er gyldige og kan ikke tilsidesaettes
i medfer af aftalelovens § 36

51.1 Indledning

Der er enighed om, at der er indgdet aftaler om Kebenhavns Kommu-
nes ret til tilbagekob for et beleb pa ialt 1.167.502,87 kr. Borgergarden
har anfort, at de dele af aftalerne, som angar tilbagekobsret, er ugyldige
i medfer af aftalelovens § 36, stk. 1. Aftalelovens § 36 lyder som be-
kendt:

"En aftale kan aendres eller tilsideseettes helt eller delvis, hvis det vil
veere urimeligt eller i strid med redelig handlemide at gore den geel-
dende. Det samme geelder andre retshandler. Stk. 2. Ved afgorelsen ef-
ter stk. 1 tages hensyn til forholdene ved aftalens indgdelse, aftalens
indhold og senere indtrufne omstendigheder.”

Borgergarden gor sa vidt ses geeldende, at tilbagekebsrettighederne er
ugyldige, enten fordi de er uden bygningserstatning og dermed urime-
lige, eller fordi det vil stride mod redelig handlemade at gore dem geel-
dende, idet Kebenhavns Kommune sa vil blive udlejer til private. Begge
dele er forkerte.

5.1.2  Tilbagekobsrettighederne er ikke urimelige

Domstolene har allerede forholdt sig til, om tilbagekebsrettigheder
uden bygningserstatning er urimelige. Bade i Hojesterets dom i
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U.2006.2387H (MS s. 143) og i Dstre Landsrets dom af 23. juni 1995 i B-
0384- 94 (MS s. 166), blev det fastslaet, at tilbagekobsrettigheder uden
bygningserstatning ikke er urimelige.

[ U.2006.2387H anferte Jstre Landsret (MS s. 143):

"Vilkiret om sagsegtes tilbagekobsret er aftalt og blev tinglyst den 17.
juli 1942. Det er ved Hojesterets dom af 13. september 2001, UfR
2001.2493 H, fastsldet, at sagsogte lovligt kunne fastsaette og hdnd-
haeve et sidant vilkdr i forbindelse med salg af sagsegtes ejendomme.”

U.2001.2493H, som landsretten henviste til, angik en tilbagekebsrettig-
hed med bygningserstatning; men som det fremgar af U.2006.2387H,
fandt Hojesteret ikke af den grund anledning til at korrigere landsret-
ten. Hojesteret stadfeestede landsrettens dom, hvorefter borgeren var
bundet af en frikebspris beregnet uden bygningserstatning — dvs. bor-
geren skulle ved sit frikeb betale Kebenhavns Kommune for veerdien af
bygningen.

I Ostre Landsrets dom 23. juni 1995 i B-0384-94 anforte landsretten kort
og korrekt (MS s. 163):

"Sagsegeren har accepteret, at sagsogte efter de tinglyste deklarationer
i dr 2020 har ret til at tilbagekobe de omhandlede ejendomme. Sagso-
geren har endvidere accepteret, at det er berettiget, at sagsogte stiller
krav om betaling af vederlag for en eventuel forlaengelse af tilbagekobs-
perioden. Det er en folge af ordlyden af de tinglyste deklarationer, at
sagsegte ved sidant vederlags storrelse kan lade veerdien af de pi
grundene opforte bygninger indgd i beregningsgrundlaget. Under
disse omstaendigheder findes sagsogtes beregning af vederlaget heller
ikke at kunne tilsidesattes efter principperne i aftalelovens § 36.
Sagsegte vil herefter vare at frifinde.”

Der er ikke i denne sag om Borgergarden grundlag for at na til noget
andet resultat, end domstolene naede i ovenneevnte domme, idet de
faktiske omsteendigheder er fuldsteendigt sammenlignelige. Saledes var
det detaljeret reguleret i aftalen mellem Borgergarden og Kebenhavns
Kommune, hvilke bygninger Borgergéarden skulle opfere, og hvad disse
skulle og matte anvendes til, ligesom det var detaljeret reguleret, at det
netop var pa vilkar af kommunens ret til at tilbagekebe ejendommene
uden at erstatte

Borgergarden for veerdien af bygningerne, at Borgergarden kunne kobe
til den pris, som blev aftalt, hvorved Kebenhavns Kommune samtidig
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stillede garanti for statslan til byggeriet. Neerveerende sag kan og ber af-
gores med samme korrekte begrundelse som anvendt af landsretten i B-
0384-94

5.1.3 Tilbagekeobsrettighederne strider ikke mod redelig handle-
made

Borgergarden har foruden sit anbringende om urimelighed anfert, at
Kobenhavns Kommunes tilbagekeb vil stride mod redelig handleméade,
jf. aftalelovens § 36, stk. 1, og/eller veere i strid med lov og eerbarhed, jf.
DL 5-1-2, fordi kommunen ved tilbagekeb vil blive udlejer af ejen-
domme til private, hvilket efter Borgergardens opfattelse er ulovligt
bade efter 1958-loven og i henhold til kommunalfuldmagten. Borger-
garden har ikke ret.

For det forste skal det gentages og understreges, at Kebenhavns Kom-
munes patenkte anvendelse af ejendommene aldrig kan fa betydning
for, om tilbagekeobsrettighederne er lovlige/gyldige eller ej. Den pa-
teenkte anvendelse kan kun fa betydning for, om kommunen har en lov-
lig hensigt med sine tilbagekob, men selv hvis det ikke var tilfeeldet,
ville det ikke gore tilbagekobsrettighederne ugyldige. Tilbagekobsret-
tighederne ville fortsat besta og ville kunne anvendes. Ultimativt matte
kommunen afhande ejendommene igen, hvis man efter erhvervelsen i
medfer af de gyldige privatretlige deklarationer matte konstatere, at en
fortsat udnyttelse fra kommunens side ville stride mod offentligretlige
regler. Men det eendrer ikke ved, at deklarationerne og udnyttelsen
heraf er lovlig.

For det andet skal det gentages, at 1958-loven ikke finder anvendelse,
og selv hvis den gjorde, afviger dens indhold ikke fra de principper, der
geelder under kommunalfuldmagten, i henhold til hvilken Kebenhavns
Kommune bade lovligt kan erhverve og beholde private udlejningsejen-
domme for at veere sikker pa at kunne opfylde sine kommunale forplig-
telser fremadrettet, og ogsa selvom det aktuelt matte medfere en over-
kapacitet.

Kebenhavns Kommune har pa intet tidspunkt, hverken i 1959 eller se-
nere, handlet uredeligt eller i strid med god skik over for Borgergarden,
og der foreligger ingen magtfordrejning baseret pa et onske om at skabe
en forretning som privat udlejer, hvilket der som ovenfor naevnt findes
adskillige veern imod. Kebenhavns Kommune har vurderet, at det sam-
let set var i kommunens bedste interesse at anvende den ret til tilbage-
keb, som deklarationerne gav mulighed for, herunder henset til en gko-
nomisk forsvarlig forvaltning, sddan som kommunen er forpligtet til.
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For det tredje undlader Borgergarden at tage hensyn til, at det efter af-
talelovens § 36 indgar som et veesentligt moment, om den kontraktuelle
modpart er neermest til at beere risikoen for de forhold, der begrunder
indsigelsen om ugyldighed, idet bestemmelsen ellers ikke kan anven-
des. I neervaerende sag er det utvivlsomt Borgergarden selv, som er
neermest til at baere risikoen for de forhold (udlejning til private), som
Borgergarden mener begrunder ugyldighed. Borgergarden er saledes
fodt som et privat byggeselskab, der udlejer til privat beboelse, idet det
er selve formalet med Borgergarden, og det Borgergarden har gjort i
alle ar, siden Borgergarden feerdiggjorde opferelsen af boligerne pa
ejendommene i overensstemmelse med de vilkar, som Borgergarden fik
lov at kebe ejendommene pa.

Kebenhavns Kommune solgte ejendommene til Borgergarden i 1959 til
den aftalte pris netop under betingelse af, at der samtidig blev tinglyst
tilbagekobsret uden bygningserstatning, og at der skulle opfores et de-
taljeret beskrevet privat etagebyggeri med offentlig stotte, jf. skadernes
pkt. 6-7 (ES s. 438 og 446). Borgergarden har siden udlejet til private bo-
lig- og erhvervslejere ngjagtig som forudsat, idet Kebenhavns Kom-
mune har haft ret til at anvise lejere til halvdelen af beboelseslejlighe-
derne. Borgergardens udlejning til private — helt i overensstemmelse
med det ved handlens indgaelse forudsatte — kan under disse omstaen-
digheder ikke medfere, at Kebenhavns Kommune nu skulle vaere ude-
lukket fra at erhverve ejendommene i henhold til de pa samme tids-
punkt indgdede tilbagekebsklausuler.

Kobenhavns Kommune kan ikke som medkontrahent paleegges at baere
de negative konsekvenser af Borgergardens forudsatte aktiviteter, mens
Borgergarden har kebt ejendommene til den aftalte pris og nu alligevel
ikke vil lade dem tilbagekabe til den ligeledes forudsatte pris. Borger-
garden kan ikke ensidigt og udelukkende i kraft af egne handlinger een-
dre indholdet af parternes aftale, og det ville veere et aftaleretligt ny-
brud at tilsideseette Kebenhavns Kommunes tilbagekobsrettigheder
med henvisning til, at disse rettigheder som folge af Borgergardens ak-
tiviteter skulle stride mod redelig handleméade.

Endelig kan byretten tage i betragtning, at der ikke er noget vaesentligt
hensyn til Borgergardens nuvee- rende lejere, som taler for, at det vil
veere uredeligt at gore tilbagekobsrettighederne geeldende. De nuvee-
rende lejere vil ogsa efter Kebenhavns Kommunes tilbagekeb veere le-
jere, idet Kebenhavns Kommune er underlagt lejelovens regler og skal
respektere de indgaede lejekontrakter, hvilket Kebenhavns Kommune i
ovrigt ogsa har tilkendegivet overfor Borgergarden. Der er da heller in-
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gen oplysninger i sagen, der viser eller antyder, hvad der konkret be-
grunder, at Borgergardens lejere ikke vil have Kebenhavns Kommune
som udlejer. Uanset hvad drsagerne matte veere, er der ikke tale om for-
hold, der kan begrunde, at Kebenhavns Kommunes tilbagekobsrettig-
heder kan tilsideseettes. Kebenhavns Kommune henviser i ovrigt til af-
snit 4.3 om kommunens mulighed for at fortseette som udlejer for de
nuvarende beboere.

5.2 Kebenhavns Kommune gav ikke Borgergarden nogen beretti-
get forventning om, at Borgergarden ville kunne frikebe sig
med rabat

I tilknytning til synspunkterne om aftalelovens § 36 fremstar det sadan,
at Borgergarden ikke kun gor gaeldende, at Kebenhavns Kommunes ret
til at tilbagekobe ejendommene er urimelig, men at tilbagekobsretten
ogsa strider mod en forventning, som kommunen skulle have bibragt
Borgergarden om, at Borgergarden kunne frikebe ejendommene med
rabat. Kebenhavns Kommune har imidlertid aldrig givet Borgergarden
en sadan berettiget forventning, og forventningen herom var en, der
blev skabt af Borgergarden selv. Derudover var det en retlig umulig-
hed.

Det fremgar af Borgergardens e-mail af 12. marts 2021 (ES s. 591), at
Borgergarden fra start arbejdede pa, at Borgergarden kunne komme
med ind under 2000-aftalen, sa tilbagekobsdeklarationerne pa ejendom-
mene kunne frikebes med rabat, jf. redegorelsen for 2000-aftalen under
det retlige grundlag, afsnit 4.4.

Dette fremgar ogsa af Borgergéardens sakaldte ”Indstilling til Keben-
havns Kommunes politikere vedr. beslutningen om at tilbagekebe Bor-
gergarden” fra februar 2023, side 2, (ES s. 711), hvori det anfores, at for-
malet med udskydelsen af tilbagekebstidspunktet til 2023 var, at Bor-
gergarden fik mere tid til at arbejde pa at blive omfattet af 2000-aftalen.

Imidlertid er 2000-aftalen ikke en &ben aftale eller ordning, hvor der
kan tilfgjes nye boligorganisationer eller nye ejendomme. Borgergar-
dens hensigt om ”“at komme med i den aftale” (ES s. 591) ma dermed
forstas som et gnske om at opna en selvsteendig aftale med Kebenhavns
Kommune om reduktion af frikebsbelgbet. Efter Kebenhavns Kommu-
nes opfattelse ville almenboliglovens § 98a, stk. 2 (MS s. 29), henholds-
vis § 98b, stk. 4 (MS s. 29), jf. § 98a, stk. 2, ikke have givet hjemmel til at
indga en sadan aftale om at reducere frikebsbelobet, idet Borgergarden
hverken indgar i en almen boligorganisation eller er opfort med de bo-
ligtyper, som er specificeret i § 98b, stk. 1 (MS s. 29).
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Efter Kobenhavns Kommunes opfattelse ma det kunne laegges til
grund, at Borgergardens bestraebelser pa frikob gennem hele forlebet
har hvilet pa en forudsaetning om, at frikeb skulle ske med en rabat pa
frikebsbelgbet. Denne helt afgorende forudseetning for Borgergarden
var imidlertid dels en forudseetning, der stammer fra Borgergarden selv
og ikke fra Kebenhavns Kommune, og derfor ikke en ”berettiget for-
ventning” kommunen kan blive ansvarlig for, dels en retlig umulighed.

Borgergarden har i sit seneste processkrift 4 fremlagt bilag 53 og 54 (ES

s. 241 ff.) om frikeb vedrerende "Murergarden” og “Henriksgarden”. I

modseetning til Borgergarden er bade "Murergarden” og “Henriksgar-

den”, der er almene afdelinger, imidlertid omfattet af almenboliglovens
§ 98a’s mulighed for frikeb med rabat, og derfor er forlabet vedrerende
disse ejendomme uden relevans for naervaerende sag.

Som neevnt felger det af almenboliglovens § 26, stk. 2 (MS s. 28), at al-
mene boligorganisationer ikke kan erhverve en ejendom, hvorpa der er
tinglyst en tilbagekebsklausul. Hvis Borgergardens ejendomme skulle
overga til at veere almene, var det dermed en forudsaetning, at der forin-
den var sket frikeb, og at tilbagekebsklausulen var blevet aflyst pa ejen-
dommene, jf. netop Kebenhavns Kommunes meddelelser til Borgergar-
den af 4. august 2021 (ES s. 613 ff.), 18. november 2021 (ES s. 635 ff.) og
14. januar 2022 (ES s. 639), som taler gentagelse, jf. herved meddelelsen
af 14. januar 2022 (vores understregning):

"En af betingelserne for, at omdannelsen kan godkendes, er, at der skal
indgids en aftale med Okonomiforvaltningen om frikeb fra tilbagekobs-
deklarationen. Tidspresset ligger alene pd denne del af sagen. For sd
vidt angdr de ovrige betingelser, er der ingen egentlig deadline for op-

fyldelsen.”

Pointen er, at frikeb skulle ske for omdannelse, og at Jkonomiforvalt-
ningen pa intet tidspunkt meddelte, at frikeb i den forbindelse kunne
ske med rabat i henhold til almenboligloven og 2000-aftalen. Det var sa-
ledes ikke muligt forst at lade ejendommene overga til at veere almene
for derefter at frikobe dem, saledes som Borgergarden forudsatte. Det
ville veere i strid med almenboliglovens § 26, stk. 2.

Hvis Borgergarden skulle frikebe ejendommene, inden de overgik til at
vaere almene, s matte det derfor ske uden rabat pa frikebet, da Borger-
garden hverken var omfattet af 2000-aftalen eller var en af de organisa-
tions- og boligtyper, som efter almenboliglovens § 98a, stk. 2, og § 98b,
stk. 4, jf. § 98a, stk. 2 (MS s. 29), kunne opna rabat pa frikebsaftale med
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kommunen. Dermed savnede forudseetningen i Borgergardens model
for omdannelse af Borgergarden til en almen afdeling under en eksiste-
rende boligorganisation, hvorefter frikeb skulle ske med rabat, hjemmel
i almenboligloven.

Den model for omdannelse af ejendommene til almene, som Borgergar-
den arbejdede pd, kunne ganske enkelt ikke gennemfores inden for
rammerne af almenboligloven, og det kan ikke under naervaerende sag
blive Kgbenhavns Kommunes ansvar, at Borgergarden lagde sig til rette
pa en “umulig model”.

Selv hvis man matte mene, at Milje- og Teknikforvaltningens skrivelser
af 4. august 2021 (ES s. 613 ff.) og 18. november 2021 (ES 635 ff.) inde-
holdt en form for tilsagn om omdannelse, hvilket bestrides, s& inde-
holdt skrivelserne intet tilsagn om frikeb mod rabat, idet frikeb forud-
satte aftale med Qkonomiforvaltningen. Kebenhavns Kommune har
ikke pa noget tidspunkt i dialogen med sagsogeren sagt, skrevet eller i
ovrigt handlet pa en made, der har kunnet give Borgergarden en beret-
tiget forventning om, at Borgergarden har et retskrav pa omdannelse —
i seerdeleshed ikke omdannelse baseret pa en rabat. Kommunen har
ikke givet tilsagn om omdannelse og har heller ikke, hverken direkte el-
ler indirekte, lovet eller garanteret noget sadant. Tvaertimod har kom-
munen klart og utvetydigt meddelt Borgergarden, at sa leenge ejendom-
mene ikke er frikobt, kan omdannelse ikke komme pa tale.

Der er ikke i retspraksis eller administrativ praksis stette for et syns-
punkt om, at en dialog mellem en forvaltningsmyndighed og en borger,
med det formal at forsgge at finde en for borgeren gunstig losning, i sig
selv skaber en retsbeskyttet forventning hos borgeren om, at denne
gunstige lasning sa ogsa bliver resultatet af dialogen. Der skal noget
mere til, jf. herved f.eks. Folketingets Ombudsmands udtalelse af 6.
marts 2023 (FOB 2023-5) (MS s. 171 ff.), hvor ombudsmanden ikke
fandt, at en kommunes oplysninger til borgeren om, at der umiddelbart
kunne opnas godkendelse af et ansegt projekt, hvis borgeren tilrettede
sin ansggning pa en naermere bestemt made, skabte en berettiget for-
ventning hos den pageeldende borger.

Hertil kommer, at Kebenhavns Kommune under alle omsteendigheder
aldrig ville kunne give Borgergarden, som var repraesenteret af BL,
Landsbyggefonden, Lejerbo og Borgergardens egne advokater, en be-
rettiget forventning om gennemforelse af en retligt set umulig omdan-
nelsesmodel. Det folger saledes klart af retspraksis, at en borger ikke
kan have en berettiget forventning om at opna eller fastholde en retsstil-
ling, der er i abenbar modstrid med lovgivningen, jf. U.2006.3273H (MS
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s. 150 f.), U.2013.207H (MS s. 134) og U.2017.1474 H (MS s. 99). Og selv
hvis det ikke forholdt sig sddan, kan Kebenhavns Kommunes dialog
med Borgergarden om, hvorvidt Borgergarden eventuelt kunne indlaeg-
ges som en afdeling i en eksisterende almen boligorganisation, ikke
skabe en berettiget (og dermed igen retsbeskyttet) forventning hos Bor-
gergarden om, at omdannelse ville blive godkendt.

5.3 Kebenhavns Kommunes varsel af 1. marts 2017 er ikke bort-
faldet

Borgergarden har fremsat det synspunkt, at Kebenhavns Kommunes
varsel af 1. marts 2017 (ES s. 476 ff.) er bortfaldet med den konsekvens,
at Kgbenhavns Kommune ikke den 1. april 2023 kunne benytte retten til
frikeb uden at afgive et nyt varsel.

Borgergarden stotter dette pa, at Borgergéarden i september 2021 anmo-
dede om de tilbud pa frikeb (ES s. 623 ff.), som Borgergarden ikke an-
vendte.

Borgergarden har ingen retskildemaessig stotte for sit synspunkt om, at
et varsel i den pageeldende situation ikke leengere skulle veaere geel-
dende. Synspunktet ville, hvis det blev accepteret af domstolene, med-
fore at Kebenhavns Kommune ikke leengere kan tilbyde udskydelse og
frikeb til adkomsthavere, hvis der er givet varsel om tilbagekeb, hvilket
vil veere ulogisk og uhensigtsmaessigt, ogsa for adkomsthaverne selv.
Synspunktet er da heller ikke et, som Borgergarden selv pa noget tids-
punkt har handlet i overensstemmelse med.

Udgangspunktet for Kebenhavns Kommunes tilbagekobsrettigheder er,
at varsel om anvendelse skal gives fem ar for det tidligste tidspunkt for
tilbagekob. Et varsel er saledes ikke udtryk for, at der nedvendigvis al-
lerede ligger en vedtaget indstilling om tilbagekeb, men netop kun et
varsel i forhold til ejendomme, hvor adkomsthaverne ikke selv forinden
har anmodet om udskydelse eller frikeb. Hvis adkomsthaveren inden
for de fem ar enten indgar en aftale om udskydelse eller frikeb med
kommunen, fordi det efter kommunens opfattelse er i kommunens bed-
ste interesse, sa gennemtvinger kommunen i sagens natur ikke et tilba-
gekob.

Retten kan leegge til grund, at Kebenhavns Kommune ikke i september
2021 havde afgjort, om kommunen faktisk ville anvende sin ret til tilba-
gekob af Borgergardens ejendomme, hvilket ogsa understreges af, at
kommunen gerne pa dette tidspunkt ville veere med til at undersoge,
om der kunne veere mulighed for, at Borgergarden kunne frikebe sig.
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Borgergarden frikebte ikke ejendommene i henhold til tilbuddene af 22.
september 2021 (ES s. 623 ff.), som bortfaldt automatisk 31. marts 2022.
Det ville veere et useedvanligt juridisk udfald, som i givet fald matte
kraeve endog meget klar hjemmel, hvis Borgergarden ved at anmode
om tilbud pa frikeb, som ikke blev anvendt, automatisk skulle have op-
naet 10 ars gratis de facto udskydelse under paskud af, at Kebenhavns
Kommune sa havde opgivet det oprindelige varsel og ville skulle afgive
et nyt med henblik pa tilbagekob 10 ar efter 2022.

Det var da heller ikke sddan Borgergarden pa tidspunktet selv opfat-
tede situationen. Hvis varslet af 1. marts 2017 var bortfaldet ved Keben-
havns Kommunes tilbud af 22. september 2021, sa ville der nemlig ikke
have veret nogen grund til, at Borgergarden i februar 2022 anmodede
om og accepterede kommunens tilbud om udskydelse af tilbagekebsret-
ten fra april 2022 til april 2023, men det gjorde Borgergarden, fordi Bor-
gergarden var klar over, at tilbagekobet ellers indtradte som varslet.
Kebenhavns Kommune henviser til e-mail af 14. januar 2022 fra advo-
katfirmaet Elmann (ES s. 639), hvor Borgergardens advokat anferte (vo-
res understregning):

“Borgergdrdens bestyrelse stdr over for et vist tidspres, idet hjemfaldet
indtraeder i april mdned (...)”

Heller ikke i november 2022 var Borgergdrdens advokater i tvivl om, at
tilbagekebet ville indtraede 1. april 2023, jf. e-mail af 23. november 2022
(ES s. 679) (vores understregning):

"Udskydelsen af hjemfaldet ophorer om fi mineder, og Borgergdrdens
bestyrelse 0g beboere onsker derfor en snarlig afklaring vedrorende
Borgergirdens fremtid.

Som advokat for Borgergdrden skal jeg derfor anmode om en status
vedrorende forhandlingerne, herunder hvorndr forhandlingerne for-
ventes feerdiggjort. Jeg vil desuden foresld, at vi afholder et statusmode
herom.”

Det er derfor overraskende, at de samme advokater nu under retssagen
fremforer det argument, at tilbagekobsretten alligevel ikke indtradte 1.
april 2023, og pludselig mener, at det ville have forudsat afgivelse af et
helt nyt 5-arigt varsel til tilbagekeb forst i 2032. Alle parter var klar
over, at tilbagekobet (efter udskydelsen) var 1. april 2023 og arbejdede
tydeligvis under den forudseetning.
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5.4 Der er ikke grundlag for at tilsidesaette den af kommunen
vedtagne indstilling om at tilbagekebe Borgergardens ejen-
domme

Som sin sidste pastand har Borgergarden anfort, at:

”Kobenhavns Kommune tilpligtes at anerkende, at Okonomiudvalgets
beslutning af 10. januar 2023 om at tilbagekobe Byggeselskabet Bor-
gergirden er ugyldig.”

Sa vidt ses stottes ogsa denne pastand pa synspunkter om, at kommu-
nen i henhold til 1958-loven og kommunalfuldmagtsreglerne ikke ma
erhverve og drive ejendommene.

Retten kan leegge til grund, at Kebenhavns Kommune har tilbagekebt
ejendommene, fordi det som meddelt af Jkonomiforvaltningen i e-mail
af 12. januar 2023 (ES s. 707) er (vores understregning):

”(...) @Okonomiforvaltningens vurdering, at Kebenhavns Kommunes
interesser samlet set varetages bedst ved kommunalt eje 0g anvendelse
af ejendommen. Derfor tilbagekobes ejendommen beliggende pd matri-
kelnumrene 659 0g 660 Sankt Anna Vester kvarter den 1. april 2023 i
henhold til de tinglyste deklarationer og varselsskrivelser af 1. marts
2017.”

Begrundelsen er séledes, at kommunens interesser efter en samlet afvej-
ning varetages bedst ved kommunalt eje og anvendelse, hvorved der
bl.a. blev lagt vaegt pa kommunens interesse i at anvende ejendommene
til lesning af kommunale opgaver ogsa i videre omfang end hidtil og de
gkonomiske forhold vedrerende ejendommene — som ogsa uddybet
overfor Borgergardens advokat i e-mail af 23. januar 2023 (ES s. 707). At
kunne rade over ejendommene til boligsociale formal og de gkonomi-
ske forhold var saledes begrundelsen for kommunens tilbagekeb.

Den omstaendighed, at Kebenhavns Kommune ikke har fremlagt eller
ved aktindsigt fremsendt @konomiforvaltningens indstilling til Jkono-
miudvalget, fordi dette er et internt fortroligt dokument, medferer ikke,
at der er grundlag for at tilsideseette den begrundelse for kommunens
tilbagekob, som kommunen har givet. Borgergarden kan saledes ikke
alene ved fremsaettelsen af konspiratoriske teorier om ulovlige formal
og processuelle opfordringer gore det til Kebenhavns Kommunes op-
gave at fore bevis for, at den afgivne begrundelse er sandfeerdig.
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Kebenhavns Kommune er heller ikke forpligtet til at redegore for nejag-
tigt, hvilke forskellige boligsociale eller andre kommunale formal ejen-
dommene fra tid til anden skal anvendes til, idet de skal anvendes til at
opfylde kommunens samlede lobende forpligtelser, som de nu matte
opsta. Kebenhavns Kommune er hverken forpligtet til eller kan pa no-
gen hensigtsmaessig made leegge sig fast pa den konkrete anvendelse,
for Kebenhavns Kommune har opnaet raderetten. At det ikke er noget
krav, at Kebenhavns Kommune for neervaerende skal angive et konkret
formal for den fremtidige anvendelse, er helt i overensstemmelse med
kommunalfuldmagten, jf. for eksempel de under afsnit 4.3 citerede for-
arbejder fra forslag til lov om kommunal og regional erhvervsvirksom-
hed, hvoraf fremgar, at (MS s. 72):

”(...) en kommune ikke [er] afskdret fra at erhverve en ejendom, nir
kommunen herved varetager en kommunal interesse i at sikre sig ri-
digheden over ejendommen og dermed dens anvendelse. Kommunen
kan i dette tilfeelde erhverve ejendommen, uden at kommunen samti-
dig har konkrete planer med den pdgeeldende ejendoms anvendelse,
ndr der er en vis mulighed for, at kommunen pd et tidspunkt skal an-
vende ejendommen med henblik pd at varetage en kommunal inter-
esse.”

Samme konklusion ndede Indenrigsministeriet frem til i sin udtalelse af
11.juli 1997 1 1997/11122/843- 1 om ”"Den gamle kro” i Belum (MS s.
260):

“(...)

I den foreliggende sag har Indenrigsministeriet forstdet sagens oplys-
ninger siledes, at Skerping Byrids beslutning om erhvervelse af ejen-
dommen skete for at opnd rddigheden over en centralt beliggende ejen-
dom med henblik pd at sikre, at der kunne opfores eeldreboliger pi
ejendommen, eller at ejendommen kunne anvendes til rekreative for-
mil, uden at byrddet dog havde truffet endelig beslutning om ejen-
dommens konkrete anvendelse.

Der er endvidere ikke som sagen foreligger oplyst grundlag for at an-
tage, at byrddet traf beslutning om erhvervelse af ejendommen udeluk-
kende med henblik pd opndelse af fortjeneste ved videresalg eller vare-
tagelse af et andet ulovligt formil.

Det er pi den baggrund ministeriets opfattelse, at byrddet lovligt
kunne traeffe beslutning om erhvervelse af ejendommen ud fra mere
generelle overvejelser om den fremtidige anvendelse af ejendommen til
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rekreative eller boligmaessige formil, siledes at den konkrete anven-
delse af ejendommen forst efterfolgende blev fastlagt af byrddet.

(...)"

Kebenhavns Kommune har lige fra Borgergardens stiftelse i medfer af
tinglyst servitut haft ret til at anvise lejere til halvdelen af lejlighederne i
Borgergardens ejendomme, og denne anvisningsret udeves i dag inden
for rammerne af de kommunalretlige regler; dette har pa intet tidligere
tidspunkt medfert nogen indsigelser fra Borgergéardens side.

For sa vidt angar den anden halvdel af de nuveerende lejere i ejendom-
mene, dvs. de lejere der ikke har faet anvist lejemalet med henblik pa
varetagelse af boligsociale formal, vil Kebenhavns Kommune efter
overtagelse af ejlendommene ogsa skulle respektere disse lejeres nuvee-
rende lejekontrakter. Kommunen vil med hjemmel i kommunalfuld-
magts-reglerne om ledig overkapacitet kunne fortseette udlejningen til
disse lejere, sé leenge lejerne har et retligt krav pa at kunne fortseette le-
jemalet. At dette geelder, selv om den fortsatte udlejning matte straekke
sig over en leengere periode, fremgar bl.a. af udkast til lovbemaerknin-
gerne til forslag til lov om kommunal og regional erhvervsvirksomhed
af 11. marts 2019, jf. Okonomi og Indenrigsministeriets sagsnr. 2018 —
237, dok. 493463, de almindelige bemaerkninger punkt 3.1.1.2.2.7 (MS s.
74):

I de kommunale tilsynsmyndigheders praksis antages endvidere, at
kommuner med hjemmel i kommunalfuldmagtsregler under visse be-
tingelser i et vist omfang kan udleje ledige lokaler, bygninger og
grunde (...). Det er en forudsaetning, at der er tale om ejendom, som
kommunen for en kortere eller leengere periode ikke skal benytte til
kommunale formdl. Overvejelser herom tager udgangspunkt i de i af-
snit 3.1.1.2.2.3 ovenfor naevnte overkapacitetsbetragtninger. Hvis der
blot er en vis mulighed for, at kommunen pd et tidspunkt skal anvende
ejendommen for at varetage en kommunal interesse, er kommunen
ikke forpligtet til at afhaende ejendommen (...)".

Desuden henviser Kebenhavns Kommune til Social-og Indenrigsmini-
steriets udtalelse af 28. september 2015 (j.nr. 2014—-4722) (MS s. 216 ff.)
(vores understregning):

"Efter de kommunale tilsynsmyndigheders praksis er det blandt andet
en betingelse for udnyttelsen af overkapacitet, at den pdgeeldende op-

gave ikke er dimensioneret med det formdl at opnd mulighed for at va-
retage opgaver, der normalt ikke er kommunale, samt at overkapacite-
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ten af hensyn til losningen af den kommunale opgave ikke kan afskaf-

fes. (...)

Det er dog almindeligt antaget i de kommunale tilsynsmyndigheders
praksis, at en kommune kan erhverve fast ejendom med henblik pd at
varetage kommunale opgaver.

(...)

Herudover er det i de kommunale tilsynsmyndigheders praksis anta-
get, at en kommune ikke er afskdret fra at erhverve en ejendom, nir
kommunen herved varetager en kommunal interesse i at sikre sig ri-
digheden over ejendommen og dermed dens anvendelse, uden at kom-
munen samtidig har konkrete planer med den pigaeldende ejendoms
anvendelse, ndr der er en vis mulighed for, at kommunen pd et tids-
punkt skal anvende ejendommen med henblik pd at varetage en kom-
munal interesse.

(...)

Det antages imidlertid, at kommuner i et vist omfang kan udleje ledige
lokaler pd markedsvilkdr, ndr der er tale om ejendom, som kommunen
for en kortere eller laengere periode ikke skal benytte til kommunale
formil. Overvejelser herom md tage udgangspunkt i de ovenfor
neevnte overkapacitetsbetragtninger. Det antages, at hvis der blot er
en vis mulighed for, at kommunen pd et tidspunkt skal anvende ejen-
dommen for at varetage en kommunal interesse, er kommunen ikke
forpligtet til at afhaende ejendommen, jf. det ovenfor anforte om er-
hvervelse af fast ejendom uden et konkret formdl.”

Endelig henviser Kebenhavns Kommune i det hele til notat af 22. fe-
bruar 2024, afsnit 4, (MS s. 286-288), der udferligt sammenfatter retstil-
standen og beskriver, at Kebenhavns Kommune godt ma tilbagekebe
ejendommene.

Angdaende Borgergardens opfordring til Kebenhavns Kommune om at
dokumentere, at ”...staten har kree- vet en uforholdsmeessig stor del af
provenuet ved omdannelse...” er det som anfert uklart for Kebenhavns
Kommune, hvad Borgergéarden gerne vil understotte med denne opfor-
dring, og opfordringen er ikke relevant for sagen. Kebenhavns Kom-
munes begrundelse for at tilbagekobe Borgergardens ejendomme svarer
til den begrundelse, som er blevet givet. Begrundelsen er ikke, at Ko-
benhavns Kommune og staten ikke kunne blive enige om afregningen
af statens eventuelle andel af provenuet, hvis Borgergarden frikebte sig
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fra tilbagekobsrettighederne, jf. herved ogsa oplysningerne om samta-
len mellem Wkonomiforvaltningen og Udbetaling Danmark 14. septem-
ber 2022, angdende at staten ogsa i tilfeelde af Kebenhavns Kommunes
anvendelse af tilbagekobsrettighederne vil gere krav pa 50 % af veer-
dien heraf.

Hertil kommer i gvrigt og for god ordens skyld, at hensynet til Keben-
havns Kommunes gkonomi ogsa er et lovligt og helt legitimt hensyn og
tilmed et pligtmaessigt hensyn i relation til rdden over privatretlige ret-
tigheder.

6. ANBRINGENDER AD KOBENHAVNS KOMMUNES PA-
STANDE TIL SELVSTZANDIG DOM

6.1 Borgergdarden skal betale for den udskydelse, som Borgergar-
den har opnaet ved at anlaegge denne retssag (pastand 1.2.1,
1.2.2 0g 1.2.3)

Kabelovens § 5, som er udtryk for et almindeligt princip, lyder (MS s.
32):

"Er kob sluttet, men intet aftalt om kebesummens storrelse, har kobe-
ren at betale, hvad salgeren fordrer, for sd vidt det ikke kan anses for
ubilligt.”

Borgergarden har ved sin undladelse af at medvirke til overdragelsen af
ejendommene og ved sit sogsmal om gyldigheden af Kebenhavns Kom-
munes tilbagekebsrettigheder tiltvunget sig en udskydelse af Keben-
havns Kommunes tilbagekeb, der skulle vaere gennemfert pr. 1. april
2023. Det er en udskydelse af tidspunktet for Kebenhavns Kommunes
tilbagekeob, som ejendomsejere ellers skal indga aftale med kommunen
om og betale for i henhold til kommunens faste praksis, som Borgergar-
den er bekendt med og selv opndede udskydelse i henhold til fra 1.
april 2022 til 1. april 2023 (ES s. 649 ff.).

Det folger af almindelige principper, herunder princippet i kebelovens
§ 5 (MS s. 32), at Kebenhavns Kommune kan kraeve sig disse belob til-
lagt, enten fordi Kebenhavns Kommune skal anses som ufrivillig ”sael-
ger” af udskydelsen af tilbagekebsretten (ogsa uden forudgaende af-
tale), og derfor kan fordre en betaling, der ikke er ubillig, eller fordi Ke-
benhavns Kommune ved Borgergardens ensidige handlinger er blevet
pafort et tab af nejagtig samme storrelse efter reglerne om erstatning i
kontrakt —idet der foreligger en forsaetlig (vaesentlig) misligholdelse af
skodevilkarene og de tinglyste deklarationer om retten til tilbagekeb.
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Pastand 1.2.1 og 1.2.2 svarer til betaling for udskydelse pa de vilkar,
som geelder for alle andre borgere, som gnsker at indga aftale med Ko-
benhavns Kommune om udskydelse af kommunens tilbagekebsrettig-
heder. Opggrelsen af pastandene er teknisk og folger af stottebilag B,
der er en gengivelse af opgoerelsen af kravet som sket i processkrift E af
3.juni 2024 (ES s. 221 ff.). Der er enighed om — eller det er i hvert fald
ubestridt — at Borgergéarden skal betale disse beleb, hvis Kebenhavns
Kommune frifindes for Borgergardens pastande. Det eneste, som Bor-
gergarden har fremfert imod pastand 1.2.1 og 1.2.2, er sa- ledes i proces-
skrift 2, side 4, folgende (ES s. 206):

"Overfor Kebenhavns Kommunes selvstendige pistande pdstdr Bor-
gergdrden frifindelse. For si vidt angdr de to nedlagte pdstande, der
vedrorer betaling af udskydelsesomkostninger, er det Borgergirdens
synspunkt, at Kebenhavns Kommune ikke kan kraeve betaling for ud-
skydelse af et hjemfald, der hviler pd hjemfaldsklausuler, der er i strid
med lov nr. 356 af 27. december om boligbyggeri, 0og som samtidig er
ugyldige efter DL 5-1-2. Der kan herefter ikke ske betaling for udsky-
delse "pd de vilkdr, som geelder for alle andre borgere, som onsker at
indgd aftale med Kobenhavns Kommune.”

Hvis Kebenhavns Kommune frifindes, er der saledes ikke nogen uenig-
hed om, at Borgergarden modsat skal demmes. Kebenhavns Kommune
bemezerker dog, at de opgjorte krav med sikkerhed ikke er ubillige, idet
de netop svarer til det, som alle andre ogsa ville skulle betale. Kravene
svarer derudover til erstatning opgjort som positiv opfyldelsesinteresse,
uanset om dette opgeres i henhold til reglerne om erstatning i kontrakt,
jf. om kebelovs-princippet ovenfor, der ma antages at veere udtryk for
almindelig obligationsret, eller om det opgoeres i henhold til reglerne
om erstatning udenfor kontrakt i en situation, hvor Borgergarden har
taget sig selv til rette og de facto udskudt Kebenhavns Kommunes ret
til udnyttelse af ejendommene til lovlige kommunale formal.

Uanset den retlige kvalifikation af grundlaget for Kebenhavns Kommu-
nes betalingskrav fungerer udskydelsesvederlaget som en anvendelig
maleenhed for den betaling, som ber tilfalde Kebenhavns Kommune i
anledning af, at Borgergéarden ikke har overholdt parternes aftale om
Kobenhavns Kommunes tilbagekebsret — og dette er der som anfert
ikke fremfort nogen indsigelser imod fra Borgergarden.

Det anforte geelder ogsa i forhold til rentepastanden i pastand 1.2.3, der
omfatter almindelig procesrente fra det tidspunkt, hvor pastandene
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blev indtalt, og som ogsa er ubestridt for det tilfeelde, at Kebenhavns
Kommune frifindes for Borgergardens pastande.

6.2 Borgergdarden skal anerkende Kebenhavns Kommunes ejen-
domsret og medvirke til underskrivelse af digitalt overdragel-
sesskode

Kgbenhavns Kommune har varslet tilbagekeb af Borgergardens ejen-
domme i overensstemmelse med parternes aftalegrundlag og har deru-
dover — som konsekvens af Borgergardens naegtelse af at modtage ko-
besummerne — foretaget effektiv betaling af disse ved deponering af
1.167.502,87 kr.

Hvis Kebenhavns Kommune frifindes for Borgergéardens pastande, kan
der derfor ikke stilles yderligere betingelser for ejendomsrettens over-
gang. Borgergarden skal derfor anerkende dette og anerkende at med-
virke til underskrift af overdragelsesskade.

Borgergarden har i processkrift 2, side 4, anfort, at:

"For sd vidt angdr de to nedlagte pdstande vedrorende anerkendelse af
ejendomsret 0g underskrivelse af skoder finder Borgergirden pdstan-
dene unedvendige og uegnede til at indgdi i en domskonklusion.

Borgergirden agter naturliguis at efterleve en dom samt dets afledte
konsekvenser. En pd- stand herom er unedvendig og fjerner alene fo-
kus fra det, der reelt er til provelse i denne sag, nemlig om Keben-
havns Kommune kan erhverve Borgergirden.

Borgergirden afgiver gerne bindende procestilsagn om at underskrive
alle nodvendige papirer, nir der foreligger en endelig dom i sagen.”

Péastandene er imidlertid hverken unedvendige eller uegnede til at
indga i en domskonklusion. For det ferste har Borgergarden jo ikke af-
givet nogen bindende proceserkleering som anfert, og for det andet er
pastandene udformet i fuldsteendig overensstemmelse med seedvanlige
metode i forbindelse med pa- stande om anerkendelse af ejendomsret
og medvirken til underskrivelse af dokumenter.

Efter udsagnet fra Borgergarden citeret ovenfor pa side 35 ma det
kunne leegges til grund, at kommunens neevnte pastande skal tages til
folge, hvis Kebenhavns Kommune frifindes for Borgergardens pa-
stande, idet Borgergarden dog ikke til dato har afgivet bindende pro-
cestilsagn om at ville medvirke til underskrift.
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6.3 Subsidieert skal Borgergarden anerkende, at de deponerede
tilbagekobssummer frigives

Hyvis Borgergarden far medhold i sine pastande, og Kebenhavns Kom-
mune derfor ikke ved deponering har kebt Borgergardens ejendomme,
folger det af deponeringsloven, at de deponerede kebesummer kun kan
frigives, hvis der afsiges dom herom. Der er sa vidt ses enighed om, at
denne subsidieere pastand derfor skal tages til folge, hvis Borgergarden
far medhold i sine pastande.

7

Parterne har under hovedforhandlingen neermere redegjort for deres opfattelse
af sagen.

Rettens begrundelse og resultat

Kebenhavns Kommune accepterede og vedtog den 22. januar 1959 Borgergar-
dens kebstilbud vedrerende ejendommene. Det fremgar udtrykkeligt af Borger-
gardens tilbud, at Kebenhavns Kommune fik ret til at kebe ejendommene til-
bage i ar 2022 og senere alene mod tilbagebetaling af grundkebesummerne
uden at yde erstatning for bygningerne eller andet.

Det er blandt andet ved Hojesterets dom af 13. september 2001, gengivet i UfR
2001.2493 H, og Hojesterets dom af 18. maj 2006, gengivet i UfR 2006.2387 H,
fastslaet, at Kebenhavns Kommune lovligt kunne fastseette og handheeve vilkar
om tilbagekobsret, herunder uden bygningserstatning, i forbindelse med salg af
Kgbenhavns Kommunes ejendomme. Der findes séledes ikke grundlag for at
tilsideseaette vilkdrene om tilbagekabsret efter aftalelovens § 36 eller andre afta-
leretlige regler.

Kebenhavns Kommunes tilbagekebsret beror som foran anfert pa parternes af-
tale af 22. januar 1959 indgaet forud for 1958-lovens ikrafttraeden den 1. april
1959. Lanetilsagnene af 28. januar 1959 og 25. marts 1959 fra Boligministeriet
blev givet pa vilkar af lan i henhold til lov nr. 107 af 14. april 1955, kapitel V B.
Retten finder, at ldnetilsagnene var endelige tilsagn givet forud for 1958-lovens
ikrafttreeden. Det findes i den forbindelse at vaere uden betydning for sagen, at
der efterfolgende pagik dreftelser om forskellige vilkar indeholdt i tilsagnene.
Herefter, og da overgangsbestemmelsen i 1958-loven efter sin ordlyd ikke om-
fatter tilsagnene, finder denne lov ikke anvendelse.

Hjemfaldspligtsklausulerne findes herefter at veere lovligt indsat som vilkar i
forbindelse med Kebenhavns Kommunes salg af ejendommene til Borgergar-


https://pro.karnovgroup.dk/b/documents/abs/U20012493-01
https://pro.karnovgroup.dk/b/documents/abs/U20012493-01
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den, og klausulerne findes hverken helt eller delvist ugyldige. Det af Borgergar-
den anforte, herunder om Danske Lov 5-1-2, kan ikke fore til et andet resultat.

Efter bevisferelsen, herunder Per Justesens forklaring, leegges til grund, at bag-
grunden for at hjemtage ejendommene var hensynet til blandt andet Socialfor-
valtningens oplysninger om, at der var andre borgere, herunder flygtninge, som
havde behov for en bolig pa den leengere bane, og at Kebenhavns Kommune
havde vurderet, at kommunens interesser samlet set blev varetaget bedst ved at
hjemtage ejendommene.

Retten finder, at Kebenhavns Kommunes beslutning om at gere brug af retten
til at tilbagekobe ejendommene hverken er i strid med almindelige offentligret-
lige regler eller kommunalretlige principper, herunder forbuddet mod finansiel
magtfordrejning.

P& dette grundlag finder retten, at Kebenhavns Kommune ikke er afskéret fra at
hjemtage ejendommene i medfor af hjemfaldspligtsklausulerne. Det af Borger-
garden anforte, herunder om overkapacitet og om at beboerne i Borgergarden
har betalt renter og afdrag pa lanene, kan ikke fore til et andet resultat.

Kgbenhavns Kommune varslede den 1. marts 2017 Borgergarden tilbagekob af
ejendommene i april 2022. Fra marts 2021 arbejdede Borgergarden for at reali-
sere et gnske om at frikebe ejendommene med rabat i henhold til aftalen mel-
lem BL og LBF og Kebenhavns Kommune om frikeb af hjemfaldspligtsklausu-
ler for almennyttige boligorganisationer. BL og LBF havde tilkendegivet at ville
medvirke hertil, herunder saledes at BL og LBF ville mellemfinansiere et frikeb
pa betingelse af, at frikobet skete med rabat. Borgergarden indbetalte i marts
2022 et beleb pa 2.591.017 kr. til Kebenhavns Kommune for at opna yderligere
frist til at fa frikebet/omdannelsen gennemfort.

Bevisfarelsen giver ikke grundlag for at statuere, at Kebenhavns Kommune un-
der forhandlingerne har givet Borgergarden et tilsagn eller en berettiget for-
ventning om, at der kunne ske frikeb med rabat/omdannelse, eller har forhand-
let pa skromt.

Milje- og Teknikforvaltningens skrivelser af 4. august 2021 og 18. november
2021 indeholdt en raekke forudsaetninger, som Borgergarden ikke opfyldte, her-
under om at der skulle indgas aftale med Jkonomiforvaltningen. Borgergarden
udnyttede heller ikke de fremsendte tilbud af 22. september 2021 om frikeb af
inden fristens udleb den 31. marts 2022 og bad desuden ikke om nye tilbud.

Retten leegger efter Allan Jorgensens og Pia Hansens forklaringer om dreftel-
serne mellem Kebenhavns Kommune og Udbetaling Danmark om statens
provenu ved Borgergardens frikeb af tilbagekobsrettigheder til grund, at Ke-
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benhavns Kommunes Jkonomiforvaltning i perioden afsogte forskellige mulig-
heder, herunder muligheden for Borgergardens frikeb og omdannelse, og at der
ikke for den 10. januar 2023 blev truffet afgerelse om at hjemtage ejendommene.

Pa denne baggrund finder retten, at der ikke er grundlag for tilbagebetaling af
det af Borgergarden indbetalte udskydelsesbelob pa 2.591.017 kr., ligesom vars-
let af 1. marts 2017 ikke kan betragtes som bortfaldet.

Herefter tages Kobenhavns Kommunes pastand om frifindelse til folge.

Kobenhavns Kommunes selvsteendige pistande:

Da Kegbenhavns Kommune frifindes for Borgergardens pastande, finder retten,
at Borgergarden skal anerkende, at Kebenhavns Kommune ved deponering af

kebesummerne har tilbagekebt ejendommene. Endvidere finder retten, at Bor-

gergarden ved den manglende medvirken til ejendomshandlernes berigtigelse

og optyldelse af parternes aftaler har skaffet sig en de facto udskydelse af tilba-
gekobstidspunktet, hvorfor Borgergarden skal betale for udskydelse af tilbage-
kebsretten for perioden efter 1. april 2023 og indtil Kebenhavns Kommune op-
nar ejendomsret i overensstemmelse med den opgorelse af kravet, som Kaben-
havns Kommune har fremlagt, og som Borgergéarden ikke har bestridt.

Kgbenhavns Kommunes selvsteendigt nedlagte pastande tages herefter til folge.

Da Borgergarden har tabt sagen, skal statskassen erstatte Kebenhavns Kom-
mune de udgifter, retssagen har pafert kommunen.

Sagsomkostningerne fastsaettes til deekning af advokatudgift med 2.500.000 kr.
samt til deekning af retsafgift med 61.500 kr. Sagsomkostningerne er fastsat
skensmaessigt under hensyn til arbejdets omfang og det ansvar, der har veeret
forbundet med sagens forelse. Retten har herved navnlig lagt veegt pa komplek-
siteten af sagens juridiske problemstillinger og faktum samt hovedforhandlin-
gens varighed.

Kebenhavns Kommune er momsregistreret.

THI KENDES FOR RET:
Kebenhavns Kommune frifindes.
Byggeselskabet Borgergarden tilpligtes at betale 3.240.646,98 kr.

Byggeselskabet Borgergarden tilpligtes til Kebenhavns Kommune at betale
yderligere udskydelsesomkostninger regnet fra 8. november 2024 og indtil Ke-
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benhavns Kommune opnar ejendomsret, hvilket belob skal betales pr. dag efter
folgende formel:

(ejendomsvaerdi ef ter meglervurdering - tilbagekebesum)
(1+nr)!

(ejendomsvardi efter mzglervurdering — tilbagekobesum }II
(1+71)?

/365

Belobene skal forrentes med procesrente fra 23. januar 2024.

Byggeselskabet Borgergarden skal endvidere anerkende, at Kebenhavns
Kommune har ejendomsret til ejendommene matrikelnummer 659 og 660, Sct.
Annge Vester Kvarter, Kabenhavn, beliggende Adelgade 50-64 og 57-63, 1304
Kebenhavn K, Borgergade 27, 1304 Kebenhavn K, og Klerkegade 5-7, 1308
Kebenhavn K, og skal underskrive digitalt overdragelsesskode til Kebenhavns
Kommune for ejendommene matrikelnummer 659 og 660, Sct. Annae Vester
Kvarter, Kebenhavn, beliggende Adelgade 50-64 og 57-63, 1304 Kgbenhavn K,
Borgergade 27, 1304 Kebenhavn K, og Klerkegade 5-7, 1308 Kgbenhavn K.

Statskassen skal til Kebenhavns Kommune betale sagsomkostninger med
2.561.500 kr.

Belobene skal betales inden 14 dage.

Sagsomkostningerne bliver forrentet efter rentelovens § 8 a.



Vejledning

Retten har afsagt dom i sagen.

Hvis du er utilfreds med afgerelsen, kan du som udgangspunkt anke (klage
over) dommen til landsretten. Hvis du kun er utilfreds med dommens afgorelse
om sagsomkostninger, kan du keere (klage over) denne del af afgorelsen til
landsretten.

Ikke alle afggorelser kan ankes eller kaeres

Du kan kun anke dommen, hvis forskellen mellem byrettens dom og det resul-
tat, du ensker at opna i landsretten, er over 50.000 kr. Hvis forskellen er mindre,
skal du have tilladelse fra Procesbevillingsnaevnet for at anke.

Landsretten kan afvise at behandle en ankesag, hvis landsretten vurderer, at
der ikke er udsigt til, at sagen vil fa et andet udfald i landsretten.

Du kan kun keere afgorelser om sagsomkostninger, hvis omkostningsbelabet er
fastsat til mere end 50.000 kr., eller hvis retten har bestemt, at ingen af parterne
skal betale sagsomkostninger, og du kraever, at modparten skal betale mere end
50.000 kr. I andre situationer kan du kun keere omkostningsafgerelsen, hvis du
tar tilladelse fra Procesbevillingsnaevnet.

Frister for at anke og kaere

Fristen for at anke er 4 uger fra dommens dato. Hvis du ikke kan anke uden en
tilladelse fra Procesbevillingsnaevnet, skal du indlevere en ansegning til Proces-
bevillingsneevnet inden 4 uger.

Fristen for at keere omkostningsafgerelsen er 2 uger fra dommens dato. Hvis du
ikke kan keere afgorelsen uden tilladelse fra Procesbevillingsneevnet, skal du
indlevere en ansogning til Procesbevillingsnaevnet inden 2 uger fra dommens
dato.

Sadan ger du, hvis du vil anke eller kare

Du kan anke dommen pa minretssag.dk ved at trykke pa knappen ”Opret ap-
pel” og derefter veelge ”“ Anke” og felge vejledningen. Hvis du vil keere omkost-
ningsafgorelsen, skal du veelge "Keere” og folge vejledningen.

Du kan leese mere pa domstol.dk.


http://www.minretssag.dk/
http://www.domstol.dk/

Hvis du ensker at soge om tilladelse til anke eller keere, skal du indlevere en an-
sogning til Procesbevillingsneevnet pA www.procesbevillingsnaevnet.dk eller
mail til post@procesbevillingsnaevnet.dk eller post@pbn.dk. Procesbevil-
lingsnaevnet har adresse pa Store Kongensgade 1, 2. sal, 1264 Kebenhavn K. Du
kan ikke indlevere ansggningen pa minretssag.dk.
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