@OKF Kontoret for Selskaber og Rettigheder (2389)
@konomiforvaltningen

Notat

Til @U (afleeggerbordet)

Orientering om byretsdom vedr. Kebenhavns Kommu-
nes midlertidige frikebsordning

Resumé

Der orienteres om, at Kebenhavns Kormmune den 3. marts 2022 er ble-
vet frikendt i en sag om den midlertidige frikgbsordnings gyldighed
mv. Der er tale om en meget klar dom, som giver Kebenhavns Kom-
mune fuldt medhold og tilkender kommunen 2,5 mio. kr. i sagsomkost-
ninger.

Sagsfremstilling

Der har veeret anlagti alt 8 sager ved Kgbenhavns Byret vedrerende Kg-
benhavns Kommunes midlertidige frikebsordning, der blev indfert med
virkning fra 1. april 2017. Seks af sagerne har veeret sambehandlet, og det
er disse sager, der nu er faldet domi.

Baggrund
Steevningerne udspringer af Borgerrepraesentationens beslutning den

30. marts 2017 om at suspendere kommunens hidtidige frikebsordning
og samtidig indfere en ny midlertidig frikebsordning.

Den midlertidige frikebsordning blev indfert pga. forsinkelse af det nye
system for offentlige ejendomsvurderinger, hvilket indebar, at frikebsbe-
lab derfor blev beregnet til for lave veerdier. | stedet blev der bl.a. indfert
krav om, at frikeb alene kunne ske pa baggrund af en ejendomsmaegler-
vurdering af ejendommene.

For at undgé spekulation i udnyttelse af den tidligere frikesbsordning,
blev den midlertidige frikebsordning endvidere vedtaget under fortrolig
behandling i Borgerrepraesentationen og med virkning uden varsel.

Sagsegerne har blandtandet nedlagt pdstand om, at ordningen erkleeres
ugyldig, og en del af sagsegerne har ligeledes nedlagt pastand om er-
statning p& samlet ca. 8,5 mio. kr.

Status
Der har veeret hovedforhandling den 20., 21. og 27. januar samt den 3.
februar 2022, og der er pd den baggrund afsagt dom den 3. marts 2022.
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DKF Kontoret for Selskaber og Rettigheder (2389)

Kebenhavns Kommune er blevet frikendt og tilkendt sagsomkostninger
pé 2,5 mio. kr., som betales af Statskassen, da de fleste sagsegere er
meddelt fri proces.

Interessenter og opmarksomhedspunkter
Der har samlet veeret ca. 150 sagsegere, der primeert er private borgere,
men der er ogsé erhvervsdrivende.

Der er forsat 2 staevninger, som har afventet udfaldet af naerveerende
dom. Sagseger skal nu beslutte, om disse sager skal haeves eller ej.

@konomi
Sagen har ikke bevillingsmaessige konsekvenser.

Videre proces
Sagseger har 4 ugers frist til eventuelt at anke dommen til landsretten.

Bilag
Byrettens dom af 3. marts 2022.

2/2



KOBENHAVNS BYRET
DELDOM

afsagt den 3. marts 2022

Sag BS-14435/2019-KBH

Nils Henrik Mejlvang

0og
Kirsten Nielsen

0g

Flemming Schnoor Jensen

0g
Jette Kjeer Jensen

08
Tanja Dantoft

0g
Susse Coco Hjorth

0g
Jens Hougaard

0g
Nina Melanie Wegelbye Nissen

08
Anni Schwanck Gammeljord

08
Ida Mosbak Jacobsen




0og
Peter Murray Glynn

0g

Marianne Jespersen

0og
Andreas Reinhard Nielsen

0g

Susanne Haunstrup Kirkegaard

og
Peder Lund Helms

0g
Tanja Keita Lauridsen

0g

Katrine Mariegaard Jakobsen

08
Kitty Aadal Andersen

0og
Anders Ottosen

0og
Liselotte Irlind

08
Kirsten Eckstrem Insby

0og
Annette Hilbert

0g

Hussain Ali

08
Birgitte Rostoft

0g



Dorthe Jespersen

08
Topix v/ Anne Tophoj

0g
Peter Krogholm Hyllehgj

0og
Pia Godeke

0og
Stefan Marstrand G Micheelsen

0og
Karsten Birk Jensen

0og
Boet efter Finn Gadeke

0og
Bent Erik Busch

0g
Jill Gedeke Seltoft
(alle v/ advokat Finn Lynge Jepsen)

mod

Kebenhavns kommune
(advokat Tomas Ilsge Andersen)

0g

Biintervenient til stotte for sagsegerne:
Kenneth Thomas Sindal Nielsen

0g

Simjit Aphornam Nielsen

0g

Berit Gronborg

0g

Lars Grenborg Larsen

(alle v/ advokat Steen Petersen)



08
Sag BS-14438/2019-KBH

DAN Ejendoms Service A/S
(advokat Finn Lynge Jepsen)

mod

Kebenhavns kommune
(advokat Tomas Ilsge Andersen)

0g

Biintervenient til stotte for sagsegerne:
Kenneth Thomas Sindal Nielsen

0g

Simjit Aphornam Nielsen

0g
Berit Gronborg

0g
Lars Gronborg Larsen
(alle v/ advokat Steen Petersen)

)
Sag BS-22544/2019-KBH

Ejemdomsselskabet af 1975 A/S

0g
Brofogedvej 2 ApS
(alle v/ advokat Finn Lynge Jepsen)

mod

Kebenhavns kommune
(advokat Tomas Ilsge Andersen)

0g

Biintervenient til stotte for sagsegerne:
Kenneth Thomas Sindal Nielsen
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Simjit Aphornam Nielsen

0g
Berit Gronborg

)
Lars Grenborg Larsen
(alle v/ advokat Steen Petersen)

)
Sag BS-22548/2019-KBH

Karsten Kielland

0g
Karen Kielland
(alle v/advokat Finn Lynge Jepsen)

mod

Kebenhavns kommune
(advokat Tomas Ilsge Andersen)

)

Biintervenient til stotte for sagsogerne:
Kenneth Thomas Sindal Nielsen

0g
Simjit Aphornam Nielsen

0g
Berit Gronborg

08
Lars Gronborg Larsen
(alle v/ advokat Steen Petersen)

08
Sag BS-22413/2020-KBH

Karsten Boy Westergaard

08
Mette Risbo Jessen
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Martin Haupt Hejer

08
Jette Skibsted Kristensen

0g
Lene Sanggaard Andersson

0g

Marianne Winther Rix

08
Rikke Bogeskov Mortensen

0g
Johanne Just Petersen

0g

Mikael Mgller Segrensen

08
Jette Sanggaard Andersson

0g
Eva Charlotte Andkjeer Haastrup

0g
Tine Marie Bjerg Skov

0g
Kjeld Hugo Jensen

0%
Sune Hogild Keller

0g
Rikke Gjorlund Nielsen

0g
Jacob Egevang

08
Helge Rerdam Olesen



08

Dorthe Haagen Larsen

0og
Vibeke Nolvi

08
Inger Grundvad Skovgaard

0g
Andreas Gerner Henriksen

0og
Helle Ravn

0g

Seren Kragelund Serensen

0g
Asbjorn Severin Liitken

0g

Heidi Holm Katzenelson

0g

Daniel Christian Henriksen

0og
Claus Thude Nielsen

0og
Paw Mac Mullit

08

Helen Marie Rasmussen

0og
Kirsten Kristensen

0og
Povl Erik Bejer

08
Bjarne Kurt Jensen



0g
Louise Kanstrup Petersen

0g

Per Eriksen Andersen

08
Henrik Jensen

0g

Jonas Kjeer Agerso

og
Malene Hilden

0og
Anne Marie Reith

0g
Bo Svanborg

08

Bo Nielsen

08
Anders Agerbaek Kjoller Nielsen

0g
Nasir Javid Ibrahim

08
Flemming Axelsen

0og
Pia Rosen

0g

Steen Boris Hansen

0og
Sille Funder Hansen

0g



Carsten Skaarup

08
Pia Nohr Ellegaard

0g
Helle Ryden Dalsgard

08
Kjeld Viktor Albrechtsen

08
Allan Aastrup

08
Nicklas Anthony Reincke Nielsen

0og
Shahzada Sultana Akram

0og
Masood Heidari Poor

0g
Elna Lise Stigsgaard

0g
Pia Blinkenberg

0g
Anni Birgitte Fahlgren

0%
Michael Fahlgren

0g
Lea Gry von Cotta-Schenberg Seider

0g
Mogens Sege von C Seider

0g

Joan Hovgaard Pedersen
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08

Niels Kiel-Jensen

0og
Stine Grell Behrendtzen

og
Esben Fisker

08
Anna-Marie Bundgaard Pedersen

0og
Soren Bo Pedersen

08
Maria Norup Hertz

0g
Kristian Norup Hertz

0%
Bjarne Fog

0g

Helle Samuelsen

0g
Jesper Ettrup Rasmussen

0og
Elsebeth Helms

08

Annedorte Christensen-Dalsgaard

0g
Per Horning

0og
Marlene Mgller

08
Lars Stig Moller
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0og
Klavs Vedel

0og
Henriette Vedel

0og
Soren Cortsen

0%
Conny Maria Buchwaldt

og
Henrik Buchwaldt

0g
Maggie Kjeldstrem Lund

0g

Seoren Lund

0og
Anne Mette Gronholdt

0og
Kim Grenholdt

0g

Bjarne Madsen

0og
Helle Boe Larsen

08
Hjordis Susanne Reippurt Stilling

0og
Peter Fonss Stilling

0og
Henrik Emil Clausen

0g
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Tina Anette Svensson

08

Bo Simonsen

0og
Lone Reersg Hansen

08
Morten Skjoldan Petersen
(alle v/ advokat Finn Lynge Jepsen)

mod

Kobenhavns Kommune
(advokat Tomas Ilsge Andersen)

0g

Biintervenient til stotte for sagsegerne:
Kenneth Thomas Sindal Nielsen

0g

Simjit Aphornam Nielsen

0g

Berit Gronborg

0g

Lars Grenborg Larsen

(alle v/ advokat Steen Petersen)

0g
Sag BS-46472/2020-KBH

Brian Brink Petersen

0g

Lis Hansen

08
Bente Hjort Viuf

08
Tim Jacques Gjorlund Nielsen



08
Gitte Hjorth Pedersen

08
Anne Margrethe Nielsen

0g
Jorgen Aabye

08
Henning Bruun

08
Helle Fenger Beck Sgrensen

0og
Gertrud Marie Grabbert

0g
Morten Torp

0og
Line Thude Petersen

0g
Birgitte Wilquin Kegel

0g
Rasmus Bjerre Johansen

0g
Linda Brogaard

08
Helle Margrethe Vithen Jensen

0g
Annette Hoffenzits Steengaard

0g
Anja Schytte Ibrahim

08
Jesper Nohr Ellegaard
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08
Inge Frier-Meineche

0g
Dinah Jo Miraflores

0g
Farrukh Anjum

0og
Mary Ann Meldrum Larsen

08

Peter Meldrum Larsen

0og
Kim Henrik Harboe

08
Anja Birgitte Lyberth

08

Frank Scharling Jergensen

0g
Kurt Boye Kristensen

0g
Charlotte Bruun de Neergaard

08
Kondigrafen ApS
(alle v/ advokat Finn Lynge Jepsen)

mod

Kebenhavns Kommune
(advokat Tomas Ilsge Andersen)

)

Biintervenient til stotte for sagsegerne:
Kenneth Thomas Sindal Nielsen
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08

Simjit Aphornam Nielsen

08

Berit Gronborg

0g

Lars Gronborg Larsen

(alle v/ advokat Steen Petersen)

Denne afgorelse er truffet af dommer Jeanett Bukhave, dommer Pia Petersen og
kst. retsassessor Jesper Kirstein.

Sagens baggrund og parternes pastande
Sagerne er anlagt ved Kebenhavns Byret i perioden fra den 22. november 2018
til 26. november 2020.

Sagerne drejer sig om, hvorvidt Kebenhavns Kommunes beslutning af 31. marts
2017 om at suspendere kommunens ordning af 2. februar 1996 om frikeb og ud-
skydelse af ejendomme med deklaration om hjemfald, og at indfere en midlerti-
dig ordning, er lovlig. Ved denne ordning indferte kommunen, at hjemfalds-
pligten alene kan udskydes i 35 ar, og ikke som hidtil i 70 ar, samt at frikeb bl.a.
skal ske pa baggrund af meaeglervurderinger, og ikke som hidtil pa grundlag af
den offentlige ejendomsvurdering.

For sa vidt angar sagsegerne Elna Lise Stigsgaard (BS-22413/2020-KBH) og Dan
Ejendoms Service A/S (BS-14438/2019-KBH) drejer sagerne sig endvidere om,
hvorvidt Kebenhavns Kommunes beslutning af 3. december 2021 om at indfere
en ny ordning, er lovlig. Ved denne ordning bestemte kommunen, at den mid-
lertidige ordning fra 2017 fortsat geelder for ejendomme, som ikke har faet ny
ejendomsvurdering, mens ejendomme der har faet ny offentlig ejendomsvurde-
ring pa ny vil veere omfattet af 1996-ordningen.

Sagsegernes anerkendelsespastande (pastand 1 og 3) er i medfer af retspleje-
lovens § 253, stk. 2 udskilt til seerskilt afgerelse.

Sagsagerne har nedlagt folgende pastande:

7

Pastand 1:
Principalt:

(i) Kebenhavns Kommune tilpligtes at anerkende, at beslutningen af 30.
marts 2017 om at suspendere frikebsordningen for Kebenhavns Kommu-
nes tilbage-kabsrettigheder, og indfere en midlertidig frikebsordning med
virkning fra den 1. april 2017 er ugyldig.
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Subsidizert:

(ii) Kebenhavns kommune tilpligtes at anerkende, at beslutningen af 30.
marts 2017 om med virkning fra 1. april 2017, at overga til ejendomsmaeg-
lervurdering foretaget af en af Kebenhavns Kommune antaget ejendoms-
maegler, til brug ved beregning af frikebsbelabene i henhold til ordningen
om udskydelse og aflosning (frikeb) af Kebenhavns Kommunes deklara-
tioner, er ugyldig.

(iii) Kebenhavns Kommune tilpligtes at anerkende, at beslutningen af 30.
marts 2017 om at aendre kalkulationsrenten og metoden, der anvendes ved
beregning af frikebsbelagbene i henhold til ordningen om udskydelse og
aflgsning (frikeb) af Kebenhavns kommunes deklarationer om hjemfald
med virkning fra 1. april 2017, er ugyldig.

(iv) Kebenhavns Kommune tilpligtes at anerkende, at beslutningen af 30.
marts 2017 om med virkning fra 1. april 2017 at eendre den maksimale pe-
riode for udskydelse af hjemfald fra 70 ar til 35 ar, er ugyldig.

7”7

Sagsogerne Dan Ejendoms Service A/S og Elna Lise Stigsgaard har endvidere
nedlagt felgende pastand:

77

Pastand 3:

Kgbenhavns Kommune tilpligtes overfor sagsogerne Dan Ejendoms Ser-
vice A/S og Elna Lise Stigsgaard at anerkende, at beslutningen om pr. 3.
december 2021 at aflose den midlertidig frikebsordning fra den 1. april
2017 med en ny midlertidig ordning af 3. december 2021 er ugyldig.

7

Kebenhavns Kommune har nedlagt folgende pastande:

77

Over for anerkendelsespastandene (i), (ii) og (iv):
Frifindelse

Over for anerkendelsespastandene (iii) (om kalkulationsrenten):
Principalt: Afvisning

Subsidieert: Frifindelse

Over for anerkendelsespastandene om 2021-ordningen
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Principalt: Afvisning
Subsidieert: Frifindelse

7

Sagsagerne har over for Kebenhavns Kommunes principale pastand om afvis-
ning af sagsegernes subsidieere pastand iii nedlagt pastand om afvisning.

Sagsogerne Dan Ejendoms Service A/S og Elna Lise Stigsgaard har over for Ko-
benhavns Kommunes principale pastand om afvisning af pastand 3 nedlagt pa-
stand om afvisning.

Sagsogerne er meddelt fri proces. Dog er sagsogerne Dan Ejendomsservice A/S,
Ejendomsselskabet af 1975 A/S, Brofogedvej 2 ApS og Kondigrafen ApS ikke
meddelt fri proces.

Kenneth Thomas Sindal Nielsen, Simjit Aphornam Nielsen, Berit Grenborg og
Lars Gronborg Larsen har biintervenieret til stotte for sagsegerne.

Dommen indeholder ikke en fuldsteendig sagsfremstilling, jt. retsplejelovens §
218 a.

Oplysningerne i sagen

Pa et lukket mode i Borgerrepraesentationen den 16. marts 1903 blev det vedta-
get at nedseette “et udvalg til at overveje og afgive beteenkning om, hvilke reg-

ler der bor folges ved afheendelse af kommunens grunder”. Under forhandlin-

gerne herom blev der bl.a. udtalt et enske om, at fremtidige veerdistigninger pa
frasolgte grunde skulle komme kommunen til gode.

Den 5. februar 1906 afgav udvalget beteenkning, og udvalgsflertallet indstillede,
at kommunen ved kommende ejendomssalg skulle tinglyse deklaration om til-
bagekobsret for kommunen.

Borgerrepraesentationen tiltradte pa mgde den 7. maj 1906 udvalgsflertallets
indstilling.

I arene herefter indgik Kebenhavns Kommune, uden at der var en formaliseret
praksis, aftaler med ejendomsejere om udskydelse af tilbagekebstidspunktet
mod vederlag. Der blev ikke indgaet aftaler om frikeb af tilbagekebsretten.

Den 20. november 1995 fremsatte Magistraten forslag om indgivelse af en aflos-
nings- og ny udskydelsesordning for tilbagekebsrettigheder.

Magistratens forslag blev pa Borgerrepraesentationens mode den 30. november
1995 henvist til Budgetudvalget, som den 2. februar 1996 afgav betaenkning
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herom. Budgetudvalgets flertal indstillede, at Magistratens forslag blev vedta-
get, og forslaget blev herefter vedtaget med ikrafttreeden den 1. april 1996 .

Af Magstratens forslag fremgik:

7

Principper for en aflosningsordning og en ny udskydelsesordning

Forslaget til en aflesnings- og ny udskydelsesordning for tilbagekebsret-

tighederne bygger pa folgende overordnede principper:

- Der er tale om et aktiv for kommunen, som repraesenterer en vaerdi.

- Betalingen for en aflosning skal afspejle den reelle veerdi af aktivet.

- Betaling skal opgeres ud fra ensartede og pa forhand fastlagte ret-
ningslinjer

- Administrationen af en aflesningsordning skal veaere enkel og gennem-
skuelig.

- Aflesningsordningen skal som hovedregel geelde samtlige ejendomme
med tilbagekobsret.

- Der skal fortsat veere mulighed for udskydelse som alternativ til afles-
ning af tilbagekebsretten

- Ved fremtidig handel med kommunale ejendomme og grunde vil der
som udgangspunkt kunne saelges bade med og uden tilbagekobsret.

- Kommunen vil fremover, nar det skennes gkonomisk hensigtsmaessigt
gore brug af sin tilbagekebsret pa det i deklarationen anforte tids-
punkt.

I en beregningsmodel indgar valg af en reekke beregningsforudseetninger:
a) Ejendommens veerdi

b) Kalkulationsrenten

c) Verdifastsaettelse af tilbagekebssummen

a) Ejendommens vaerdi

I de hidtidige beregningsmodeller for udskydelse af tilbagekebsrettighe-
der er der taget udgangspunkt i de geeldende offentlige ejendomsvurde-
ringer.

Alternativet hertil er, at der foretages en konkret vurdering af ejendom-
mens handelsveerdi i hver enkelt sag.

En sddan procedure vil imidlertid veere bade tids- og omkostningskrae-
vende.
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Endvidere kan det anfores, at der her er tale om at foretage et skon over en
ejendomsveerdi i et tilbagekobsar, som under alle omsteendigheder ligger
en arraekke ude i fremtiden og derfor i forvejen er praeget af usikkerhed.

Den seneste almindelige offentlige ejendomsvurdering inklusiv arsregule-
ringer og eventuelle arsomvurderinger vil derfor blive lagt til grund for
beregningerne i aflosnings- og udskydelsesordningerne.

I seerlige tilfeelde kan den offentlige vurdering afvige markant fra den re-
elle handelsveerdi. Det kan f.eks. skyldes nyligt gennemferte forbedrings-
arbejder.

For tilbagekobsrettigheder hvor der ikke skal ydes erstatning for bygnin-
ger, vil der i sager, hvor der er afsluttet forbedringsarbejder i henhold til
enten saneringsloven eller byfornyelsesloven, som der ikke er taget hen-
syn til ved den offentlige ejendomsvurdering, samt i sager hvor der er af-
holdt omkostninger til vedligeholdelses- og forbedringsarbejder, der over-
stiger seneste almindelige offentlige vurdering eller eventuel arsomvurde-
ring med mere end 25 pct., blive foretaget en seerskilt vurdering af ejen-
dommens veerdi.

Med henblik pa at fa afklaret, hvorvidt der skal foretages en saerskilt vur-
dering, vil grundejerne i forbindelse med behandling af deres ansegning
om aflesning eller udskydelse blive bedt om at udfylde en tro og love er-
kleering om gennemforelse af eventuelle sterre vedligeholdelses- og om-

bygningsarbejder siden sidste offentlige vurdering.

De seerskilte vurderinger vil blive gennemfort af de almindelige offentlige
vurderingsmyndigheder, der i henhold til vurderingslovens § 4. af ejer
kan anmodes om at foretage en fornyet vurdering af hans ejendom. I de
tilfeelde, hvor der skal foretages en seerskilt vurdering, vil det vaere en for-
udseetning for kommunens aflesning eller udskydelse af tilbagekobsret-
ten, at ejeren anmoder vurderingsmyndighederne om en sddan. Kommu-
nen vil aftholde eventuelle omkostninger forbundet hermed.

b) Kalkulationsrente

Valget af kalkulationsrente har betydning for beregningen af et aktivs nu-
tidsveerdi - der er udtryk for aktivets veerdi opgjort i dagens kroner. Nu-
tidsveerdien beregnes konkret ved at tilbagediskontere aktivets veerdi i til-
bagekobsaret til i dag med en kalkulationsrente.

I de hidtidige beregningsregler for udskydelse af tilbagekobstidspunktet
er anvendt en kalkulationsrente pa 4 pct. som udtryk for kommunens for-
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ventninger til realrenten, det vil sige forskellen mellem en nominel rente
og inflationen.

Danmarks Nationalbank har opgjort realrenten som forskellen mellem en
nominel

rente fra en toneangivende obligation og inflationen i samfundet til fol-
gende:

Periode Gennemsnitlig realrente i pct.
1925-1940 4,5
1941-1960 1,6
1961-1975 3,0
1976-1994 7,3

For hele perioden fra 1925 til 1994 har der veeret en gennemsnitlig real-
rente pa 4,1 pct. Den gennemsnitlige realrente udviser relative store varia-
tioner fra periode til periode, men samlet set giver tallene ikke anledning
til at anfeegte den hidtil benyttede kalkulationsrente pa 4 pct. i beregnin-
gen af udskydelsesvederlag.

Kalkulationsrenten, der skal benyttes i en aflosnings- og udskydelsesord-
ning, skal fastseettes som den forventede fremtidige realrente.

I lyset af usikkerheden om udviklingen i realrenten og med hensyntagen
til den historiske realrente fastseettes kalkulationsrenten i aflasningsmo-
dellen og den ny udskydelsesmodel til 4 pct.

c) Veerdifastseettelse af tilbagekobssummen

I kommunens tilbagekobsrettigheder indgar en fikseret tilbagekebssum,
der ofte svarer til den oprindelige grundsalgspris. Denne tilbagekgbssum
skal kommunen betale for grunden i forbindelse med et eventuelt tilbage-
kob. Tilbagekeobssummen er tinglyst pa ejendommen, som hovedregel
med et fast belob ofte opgjort som »x« kr. pr. m2.

Principielt bor der i en aflesnings- og udskydelsesordning tages hensyn til,
at tilbagekebssummen dermed opgeres i det prisniveau, som geelder i til-
bagekobsaret. Det betyder, at en nutidsveerdiberegning for tilbagekobs-
summen ikke bor ske med en realrente, hvor der indgar en inflationsfor-
ventning. I stedet bor der ske en searskilt beregning af nutidsvaerdien af til-
bagekebssummen ud fra en nominel rente.

Tilbagekebssummerne svarer som neaevnt oftest til den oprindelige
grundsalgspris, og vil derfor i langt de fleste tilfeelde vaere af begraenset
storrelse. Det betyder, at forskellen ved at tilbagediskontere tilbagekobs-
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summen henholdsvis med en realrente og en nominel rente, vil veere ube-

tydelig.

Ud fra et onske om at gore ordningen sa enkel som mulig vil tilbagekebs-
summen blive fratrukket den benyttede ejendomsvaerdi for tilbagediskon-
tering med den valgte realrente.

Indholdet af en aflosningsordning og en ny udskydelsesordning
Som et overordnet princip er anfert, at der fortsat skal veere mulighed for
at fa udskudt tilbagekobsretten som alternativ til helt at fa den aflest.

Der skal saledes opstilles en beregningsmodel for begge situationer. Et an
det overordnet princip er, at betalingen skal opgeres ud fra ensartede og
pa forhand fastlagte retningslinier, der sikrer, at betalingen afspejler akti-
vets reelle veerdi. Hertil kommer ensket om en enkel model.

Pa denne baggrund foreslas beregningsmodellen for aflosningsvederlaget
at veere en tilbagediskontering af differencen mellem ejendomsveerdien og
tilbagekobssummen fra tilbagekebsaret og til aflosningsaret.

Ved beregning af udskydelsesvederlaget foreslds anvendt en differensme-
tode. Det betyder, at prisen for udskydelsen fastleegges som forskellen

mellem den tilbagediskonterede veerdi af tilbagekebsretten for kommunen
i henholdsvis det geeldende tilbagekobsar og i det udskudte tilbagekebsar.

Udskydelse kan ske i op til 70 ar fra anmodningstidspunktet.

Prisen for udskydelse modsvarer kommunens rentetab ved at udskyde sin
tilbagekebsret. Tilbagekobssummen vil derfor ikke blive forhejet med ud-
skydelsesvederlaget, sadan som praksis er i dag ved udskydelse i 70 ar.

Den ny udskydelsesordning adskiller sig fra hidtidig praksis ved, at diffe-
rensmetoden anvendes i alle tilfeelde. I den hidtidige praksis er differens-
metoden kun benyttet ved udskydelse i mindre end 70 ar, mens der ved
udskydelse i 70 ar er benyttet en beregningsmetode svarende til den ne-
denfor beskrevne aflgsningsmodel.

Med udgangspunkt i ovenstaende overvejelser kan de to beregningsmo-
deller konkret beskrives som felger:

Aflosningsmodel
- Itilfeelde hvor der gives erstatning for bygninger, skal grundvaerdien

ved den seneste offentlige ejendomsvurdering fratraekkes tilbagekebs-
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summen og tilbagediskonteres fra tilbagekebsare til i dag med en kal-
kulationsrente pa 4 pct.

- Ttilfeelde hvor der ikke gives erstatning for bygninger, skal ejendomsveer-
dien ved den seneste offentlige ejendomsvurdering fratraeekkes tilbage-
kebssummen og tilbagediskonteres fra tilbagekobsaret til i dag med en
kalkulationsrente pa 4 pct.

Model for udskydelse

- Ttilfeelde hvor der gives erstatning for bygninger, skal grundvaerdien
ved den seneste offentlige ejendomsvurdering fratraekkes tilbagekebs-
summen og nutidsveaerdien beregnes ud fra henholdsvis det oprinde-
lige tilbagekobsar med en kalkulationsrente pa 4 pct. Prisen for udsky-
delse udger herefter forskellen mellem nutidsveerdien beregnet ud fra
oprindeligt og fra nyt tilbagekabsar

- Ttilfeelde hvor der ikke gives erstatning for bygninger, skal ejendoms-
veaerdien ved den seneste offentlige ejendomsvurdering fratraekkes til-
bagekebssummen og nutidsveerdien beregnes ud fra henholdsvis det
oprindelige tilbagekobsar og det nye tilbagekobsar med en kalkula-
tionsrente pa 4 pct. Prisen for udskydelse udger herefter forskellen

mellem nutidsveerdien beregnet ud fra oprindelige og fra nyt tilbage-
kobsar.

I enkelte tilfeelde skal der foretages en seerskilt vurdering af ejendommen,
jf. ovenfor. I disse tilfeelde benyttes den seerskilte vurdering i stedet for
den seneste offentlige ejendomsvurdering i beregningerne.

Forskellen mellem betaling ved aflosnings- og udskydelsesordningen kan
teoretisk beregnes til ca. 7 pct., svarende til prisforskellen mellem en aflos-
ning af en tilbagekebsret i &r 2000 og en udskydelse af den samme tilbage-
kobsret i 70 ar fra 2000 til 2070.

77

Den nye praksis for ejendomme med tilbagekabsret blev annonceret i Politiken
den 19. februar 1996.

Den 10. marts 2011 besluttede Borgerrepraesentationen efter indstilling fra @ko-
nomiforvaltningen at nedseette kalkulationsrenten fra 4 pct. til 3 pct. med virk-
ning fra 1. april 2011. Nedseettelsen af kalkulationsrenten til 3 pct. svarede til
gennemsnittet af realrenten for perioden 2006 — 2010. Jkonomiforvaltningen
blev i forbindelse hermed palagt at se pa udviklingen i realrenten med pas-
sende tidsintervaller og indstille eendring i kalkulationsrenten til Borgerrepree-
sentationen, safremt renteniveauet eendrede sig vaesentligt.
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Nedsaettelsen af kalkulationsrenten blev annonceret i Berlingske Tidende den 1.
april 2011.

Ved en loveendring i december 2014 blev muligheden for at fa foretaget omvur-
dering hos SKAT, jf. ejendomsvurderingslovens § 4 suspenderet. Som folge
heraf indstillede Jkonomiudvalget den 22. september 2015, at ejere af ejen-
domme med tilbagekebsret kunne anmode om, at beregning af frikebs- og ud-
skydelsesbelob skulle ske pa baggrund af en konkret meeglervurdering i stedet
for den offentlige ejendomsvurdering. Okonomiudvalgets indstilling blev god-
kendt ved mede i Borgerrepraesentationen den 8. oktober 2015.

Den 21. marts 2017 indstillede Jkonomiudvalget, at Borgerrepraesentationen
skulle godkende 1) at suspendere frikebsordningen for Kebenhavns Kommu-
nes tilbagekobsrettigheder, 2) at indfere en midlertidig firkebsordning, 3) at re-
gulere kalkulationsrenten fra 3 % p.a. til 2,2 % p.a. pr. 1. april 2017 og 4) at kal-
kulationsrenten fremadrettet skulle reguleres administrativt hver den 1. april.

Folgende fremgar af indstillingen fra @konomiudvalget:

7

PROBLEMSTILLING

Kebenhavns Kommune (KK) er i henhold til kommunalfuldmagten for-
pligtet til at forvalte kommunens aktiver pa en forsvarlig made. De nuvee-
rende forhold pa markedet for fast ejendom — herunder seerligt SKATs
“fastfrysning” af de offentlige ejendomsvurderinger — bevirker, at Frikebs-
ordningen ikke leengere lever op til denne grundleeggende forpligtelse,
som ogsa er afspejlet i principperne for Frikebsordningen. Regeringen har
annonceret, at et nyt ejendomsvurderingssystem vil treede i kraft i 2019-
2020. Pa den baggrund anbefales det, at Frikebsordningen suspenderes, og
at der i suspensionsperioden indferes en midlertidig frikebsordning.

KK tinglyste i en periode pa mere end 100 ar systematisk en ret for KK til
at tilbagekobe de ejendomme, som KK lgbende har solgt. Tilbagekobsaret
blev seedvanligvis fastsat til enten 70 eller 100 ar fra salgstidspunktet, og
KK’s tilbagekebssum blev opgjort til den oprindelige salgssum. KK har i
dag ca. 1.200 tinglyste tilbagekebsrettigheder, og der har over de seneste
ar veeret en tendens til et oget antal frikeb og udskydelser.

I februar 1996 vedtog Borgerrepraesentationen (BR) en ordning, der gjorde
det muligt at frikebe eller udskyde KK’s tilbagekebsrettigheder, ogsa kal-
det Frikebsordningen.

Frikebsordningen bygger bl.a. pd folgende principper:
"Der er tale om et aktiv for kommunen, der repraesenterer en veerdi.
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- Betaling for aflosning [dvs. frikeb] skal afspejle den reelle veerdi af aktivet.

- Betalingen skal opgores ud fra ensartede og pd forhdnd fastlagte retningsli-
nier.

- Administration af en aflosningsordning [dvs. frikebsordning] skal veere enkel
0g gennemskuelig.”

I Frikebsordningen beregnes vederlag for frikeb og udskydelse med ud-
gangspunkt i (i) den oprindelige salgssum, (ii) de offentlige ejendomsvur-
deringer, og (iii) en rente — kaldet kalkulationsrenten — som er baseret pa
den generelle udvikling i realrenten.

Mens den oprindelige salgssum typisk er fastlagt i deklarationen om KK’s
tilbagekobsret, atheenger de offentlige ejendomsvurderinger og kalkula-
tionsrenten af markedsforholdene. De offentlige ejendomsvurderinger og
kalkulationsrenten er saledes bestemmende for, om KK’s vederlag kan si-
ges at afspejle tilbagekobsrettighedernes markedsveerdi.

De offentlige ejendomsvurderinger

Ejendomspriserne i Kebenhavns Kommune er steget vaesentligt de seneste
ar. I perioden 2012-2016 er de gennemsnitlige realiserede handelspriser for
en ejerlejlighed sdledes steget med ca. 49 %, jf. beregning vedlagt som bi-
lag 1.

Almindeligvis vil eendringer i ejendomspriserne bevirke, at SKAT aendrer
de offentlige ejendomsvurderinger, fordi ejendomsvurderingerne skal af-
spejle ejendommenes markedsveerdi. De offentlige ejendomsvurderinger

har dog veeret “fastfrosset” siden 2013, og de er derfor ikke fulgt med ud-
viklingen i ejendomspriserne.

I efteraret 2016 meldte regeringen ud, at et nyt ejendomsvurderingssystem
forventes at veere klar til brug i 2019-2020. Det blev samtidigt oplyst, at
ejendomsvurderingerne for ejerboliger i Kebenhavns Kommune i gen-
nemsnit forventes at komme til at stige med mere end 50 %, jf. artikel fra
regeringen.dk af den 5. oktober 2016 vedlagt som bilag 2.

Misforholdet mellem de offentlige ejendomsvurderinger og de faktiske
markedspriser betyder, at KK’s tilbagekebsrettigheder er veerdiansat for
lavt, og det medforer, at KK’s vederlag for frikeb og udskydelse er lavere,
end de burde veere.

Kalkulationsrenten
12011 besluttede BR at regulere kalkulationsrenten fra 4 % til 3 %, jf. refe-
rat af BR-mede den 10. marts 2011 pkt. 49 vedlagt som bilag 3. Regulerin-
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gen blev foretaget, fordi realrenten i en drreekke havde veeret vaesentlig la-
vere end kalkulationsrenten.

Renten blev fastsat som gennemsnitsrenten for en femarig periode (2006-
2010) pa en 30-arig realkreditobligation korrigeret for inflationen udtrykt
ved Nettoprisindekset (NPI).

Jkonomiforvaltningen blev med indstillingen i 2011 palagt at se pa ud-
viklingen i realrenten med passende tidsintervaller samt at indstille en
eendring af kalkulationsrenten, hvis renteniveauet aendrer sig veesentligt.
Realrenten er faldet stot siden 2011 og er fortsat historisk lav. En kalkula-
tionsrente pa 3 % er derfor ikke retvisende. Dette er medvirkende til, at
KK’s vederlag for frikeb er lavere end de burde veere.

Tidligere tilpasninger af frikebsordningen til markedsforholdene

KK har to gange tidligere eendret Frikebsordningen for at tilpasse ordnin-
gen til markedsforholdene. Forste gang i 2011, hvor kalkulationsrenten,
som beskrevet oven for, blev sat ned fra 4 % p.a. til 3 % p.a. Anden gang i
2015. Her blev det gjort muligt

for ejeren af en ejendom med tilbagekebsret at anmode om, at beregnin-
gen af frikebs- og udskydelsesbelgb sker pa baggrund af en konkret meeg-
lervurdering, jf. referat af BR-mode den 8. oktober 2015 pkt. 9 vedlagt som
bilag 4.

LOSNING

For at sikre at KK’s tilbagekobsrettigheder vaerdianseettes korrekt, og for
at undga at tilbagerettighederne kebes fri for vederlag, som afviger fra ret-
tighedernes reelle markedsveerdi, anbefales det at suspendere Frikebsord-
ningen.

Da tilbud pa frikeb og udskydelse i henhold til den nuveerende ordning
udleber den 31. marts 2017, anbefales det, at suspensionen traeder i kraft
den 1. april 2017. Det anbefales desuden, at suspensionen skal geelde, ind-
til BR treeffer beslutning om at ophaeve suspensionen.

@konomiforvaltningen vil lebende vurdere, om det er hensigtsmeessigt at
opheeve suspensionen, og vil orientere JU om status pa suspensionen og
en eventuel ophaevelse af denne senest inden udgangen af 2020.

Midlertidig frikebsordning

Det vurderes, at borgerne fortsat har behov for en adgang til at frikebe og
udskyde tilbagekebsrettighederne, fx for at kunne optage og omlegge ek-
sisterende realkreditlan. Det anbefales derfor, at der i suspensionsperio-
den indferes en midlertidig frikebsordning.
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Den midlertidige frikebsordning skal viderefere principperne fra den eksi-
sterende Frikebsordning om en enkel og gennemskuelig administration og
om ensartede og faste retningslinjer for betalingsopgerelsen — til gavn for
bade borgerne og KK.

Det anbefales, at den midlertidige frikebsordning treeder i kraft den 1.
april 2017 og struktureres pa folgende made:

1. Frikeb af en tilbagekebsret sker pa grundlag af en konkret maeglervur-
dering af den pageeldende ejendom. Vurderingen foretages af en ejen-
domsmeegler/valuar udpeget af OKF, og omkostningerne forbundet
med maeglervurderingen betales af den, der anmoder om tilbuddet.

2. Udskydelse af en tilbagekabsret sker pa grundlag af de geeldende of-
fentlige ejendomsvurderinger. En tilbagekobsret kan udskydes i mak-
simalt 35 ar.

Kalkulationsrenten

Det anbefales, at kalkulationsrenten samtidig reguleres pr. 1. april 2017 fra
3 % p.a. til 2,2 % p.a. (afrundet til én decimal). Renten er fastsat som en
gennemsnitsrente for en 30-arig realkreditobligation i perioden 2012-2016,
korrigeret for inflationen udtrykt ved NP], jf. renteberegning vedlagt som
bilag 5.

Derudover anbefales det, at kalkulationsrenten for fremtiden bliver regu-
leret én gang arligt pa baggrund af den gennemsnitlige realrente de forud-
gaende fem kalenderar baseret pa en 30-arig realkreditobligation, korrige-
ret for inflationen udtrykt ved NPI. Reguleringen vil folge “beregnings-
aret” for tilbagekobsrettigheder, dvs. perioden for beregningen af vederla-
get for frikeb og udskydelse, og reguleringen vil siledes ske forste gang
den 1. april 2018.

Indferelsen af den midlertidige frikebsordning og reguleringen af kalkula-
tionsrenten vil sikre, at KK forvalter sine aktiver pa en forsvarlig made og
i overensstemmelse med Frikebsordningens oprindelige princip om, at
KK’s vederlag skal afspejle aktivernes reelle veerdi.

Jkonomi
Verdien af KK’s portefolje af tilbagekobsrettigheder er ved udgangen af
2016 opgjort til ca. 2,5 mia. kr. Dette belob er registreret i KK’s balance.

Reguleringen af kalkulationsrenten fra 3 % til 2,2 % vil fere til en stigning i
vaerdien af KK’s portefglje af tilbagekebsrettigheder. Stigningen skyldes,
at en eendring af kalkulationsrenten i nedadgéaende retning resulterer i, at
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vederlaget, som skal betales for at frikebe en ejendom, vil stige, jf. regne-
eksempler vedlagt som bilag 6.

Kalkulationsrenten vil fremadrettet blive reguleret en gang arligt. Dette vil
pavirke veerdien af KK’s portefolje af tilbagekobsrettigheder, der bade vil
kunne eendre sig i op- og nedadgédende retning aftheengig af renteudviklin-
gen i de foregaende ar.

Indferelsen af den midlertidige frikebsordning forventes ogsa at fere til en
stigning i veerdien af KK’s portefolje af tilbagekebsrettigheder, jf. Bilag 6.
Det skyldes, at de konkrete maeglervurderinger ventes at vaere hgjere end
de offentlige ejendomsvurderinger, som maeglervurderingerne erstatter.

Jkonomiforvaltningen (OKF) opger sterrelsen af veerdiforegelsen i regn-
skabet for 2017.

KEID har et indtegtskrav i relation til salg af rettigheder mv. pa ca. 140
mio. kr. arligt. Indteegtskravet forventes opfyldt i 2017. Der er risiko for, at
eendringerne kan fore til lavere indteegter i de folgende &r. OKF vurderer
dog p.t., at det ogsa fremadrettet vil veere muligt at opretholde de budget-
terede indteegter, men JKEF vil lobende folge udviklingen i indteegterne og
vil i forbindelse med budgetleegningen for 2018 vurdere, om udviklingen i
indteegterne giver anledning til at revidere forventningerne.

VIDERE PROCES

Vedtages @endringerne, vil de blive annonceret pr. eendringsdatoen den 1.
april 2017 i Statstidende, i dagspressen, pa KK’s hjemmeside og via andre
relevante offentlige kommunikationskanaler.

KK har afledte tilbagekebsrettigheder i omegnskommunerne. OKF vil der-
for straks efter en godkendelse af en suspension af den eksisterende Fri-
kebsordning og indferelse af den midlertidige frikebsordning orientere
omegnskommunerne om sendringerne. Omegnskommunerne vil i den for-
bindelse blive opfordret til at bringe deres betingelser for frikeb og udsky-
delse i overensstemmelse med KK’s.

Derudover vil der i JKF blive udpeget et “kommunikationsteam” med
serligt ansvar for at besvare eventuelle henvendelser til KK vedrerende
den midlertidige frikebsordning.

Andringsdatoen, den 1. april 2017, falder sammen med skeeringsdagen for
et nyt beregningsar. Skeeringsdagen betyder, at samtlige tilbud afgivet i
det gamle beregningsar, dvs. i perioden 1. april 2016 til 1. april 2017, bort-
falder. £ndringerne kommer derfor til at geelde alle tilbud om frikeb og
udskydelse.
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4

Borgerrepraesentationen godkendte Jkonomiudvalgets indstilling den 30.
marts 2017, og den midlertidige ordning tradte i kraft den 1. april 2017.

Den midlertidige ordning blev annonceret pa Kebenhavns Kommunes hjem-
meside og i dagspressen den 1. april 2017.

Den 28. august 2017 klagede advokat Steen Petersen pa vegne af et antal bolige-
jere til Folketingets Ombudsmand over Kebenhavns Kommunes beslutning om
at indfere den midlertidige frikebsordning. Ved afgerelse af 2. oktober 2017 be-
stemte Folketingets Ombudsmand, at der ikke var grundlag for at indlede en
undersogelse af Kobenhavns Kommunes beslutning om at indfere den midlerti-
dige fritidsordning. Felgende fremgar af afgorelsen:

7

Min vurdering

Ombudsmanden behandler klager over den offentlige forvaltning og skal
bedemme, om myndigheder eller personer, der er omfattet af hans kom-
petence, handler i strid med geaeldende ret eller pa anden made geor sig
skyldige i fejl eller forsommelser ved udevelsen af deres opgaver (§ 7, stk.
1, og § 21 i lov om Folketingets Ombudsmand, jf. lovbekendtgorelse nr.
349 af 22. marts 2013).

Ved bedemmelsen af kommuner og regioner skal ombudsmanden tage
hensyn til de seerlige vilkar, hvorunder disse myndigheder virker. Dette
folger af § 8 i ombudsmandsloven. Bestemmelsen blev eendret ved lov nr.
556 af 24. juni 2005. I pkt. 2 i de almindelige bemeerkninger til lovforslaget
(L 139 fremsat den 6. april 2005) star bl.a., at ombudsmanden skal respek-
tere den enkelte kommunalbestyrelses budgetmagt og leegge til grund, at
det er kommunalbestyrelsen, der inden for geeldende rets rammer fordeler
kommunens ressourcer. Hvor der er tale om skonsmeessige forvaltnings-
akter eller lignende afgorelser, ma ombudsmanden respektere den lokal-
politiske afvejning inden for geeldende rets rammer og den deraf folgende
mulige forskellighed mellem kommunerne.

Jeg henviser desuden til omtalen af ombudsmandslovens § 8 i Lisbeth Ad-
serballe, Jon Andersen, Morten Engberg, Kaj Larsen, Karsten Loiborg og
Jens Olsen, Ombudsmandsloven med kommentarer, 2. udgave (2013), s.
84 ff.

Hojesteret tiltradte i Ugeskrift for Retsvaesen 2001.2493 H, at Kebenhavns
Kommunes aftalte og tinglyste tilbagekobsret pa en ejendom i Valby ikke
var i strid med kommunalfuldmagten eller andre offentligretlige regler.



29

Hojesteret tiltradte endvidere, at der ikke var grundlag for at tilsidesaette
tilbagekobsklausulen efter aftalelovens § 36 eller andre aftaleretlige regler.
Haojesteret har saledes vurderet, at kommunens tilbagekebsret var lovlig.

Kommunen er forpligtet til inden for rammerne af kommunalfuldmagten
at forvalte sine aktiver pa en gkonomisk forsvarlig made. Jeg henviser
f.eks. til Karsten Revsbech, Kommunernes opgaver - Kommunalfuldmag-
ten mv., 3. udgave (2015), s. 109 ff.

Tilbagekabsretten til de ca. 1.200 ejendomme er et skonomisk aktiv for
kommunen, og kommunen er saledes forpligtet til at disponere pa en sa-
dan made, at veerdien af tilbagekebsretten ikke forringes eller gores illuso-
risk.

Kommunen har siden 1996 opereret med en frikebsordning, som har taget
udgangspunkt i veerdien af ejendommen pa frikebstidspunktet.

Vederlaget for frikebet har veeret beregnet ud fra den oprindelige salgs-
pris, den offentlige ejendomsvurdering og en sakaldt kalkulationsrente.
Beregningen er blevet justeret i 2011 og 2015 med henblik pa, at den mere
preecist afspejlede den reelle ejendomsveerdi pa frikebstidspunktet. Den
seneste eendring af praksis angar ogsa beregningsmetoden, men sendrer
ikke ved muligheden for at kebe sig fri af tilbagekebsklausulerne.

Der er overladt kommunen et vist rdderum med hensyn til, hvilken naer-
mere beregningsmetode der anvendes til fastsaettelse af vederlaget for fri-
kob. Efter min opfattelse er kommunen endvidere ikke afskaret fra at fore-
tage eendringer i beregningsmetoden for frikebsordningen, sa leenge een-
dringerne er saglige og ligger inden for rammerne af okonomisk forsvarlig
forvaltning.

Som neevnt skal jeg som ombudsmand respektere den enkelte kommunal-
bestyrelses budgetmagt, hvis dispositionen holder sig inden for rammerne
af geeldende ret.

Under hensyn hertil har jeg besluttet ikke at indlede en undersogelse af,
om kommunen kunne overga fra at anvende den offentlige ejendomsvur-
dering til at tage udgangspunkt i en konkret vurdering af ejendomsveer-
dien foretaget af en ejendomsmeegler/valuar i beregningen af vederlaget
for frikeb.

Jeg henviser til § 16, stk. 1, i lov om Folketingets Ombudsmand. Det frem-
gar af denne bestemmelse, at ombudsmanden selv afger, om en klage gi-
ver tilstraekkelig anledning til undersogelse.
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Da borgerrepraesentationens beslutning om ikke at varsle eendringen af
beregningsmetoden for frikeb ogsa er begrundet i hensynet til at forvalte
kommunens aktiver pa en gkonomisk forsvarlig made, og da jeg som
neevnt skal respektere den enkelte kommunalbestyrelses budgetmagt, har
jeg besluttet heller ikke at foretage mig noget i anledning af din klage
over, at kommunen ikke gav et varsel om, at beregningsmetoden for fri-
kob ville blive eendret.

Jeg foretager mig ikke mere i sagen.

7

Den 3. december 2021 indferte Borgerrepraesentationen en ny ordning for ejen-
domme med hjemfaldspligt. Felgende fremgar af Kebenhavns Kommunes
hjemmeside vedrerende denne nye ordning:

4

Frikebet eller udskydelsen af tilbagekeobet reguleres fra den 3. december
2021 af to ordninger. De adskiller sig med hensyn til vurderingsmetoden
for frikeb og leengden af den tidsperiode, som tilbagekeobet hgjest kan ud-
skydes. De to ordninger er:

En midlertidig frikebsordning som har veeret i funktion siden 1. april 2017.
Den har midlertidigt erstattet den oprindelige frikebsordning, som blev
indfert i 1996. I henhold til denne ordning vurderer en ejendomsmaegler
veerdien af ejendommen, hvis der skal ske frikeb, og udskyldelse af kom-
munens tilbagekeb kan ske i op til 35 ar.

En ”overgangsfrikebsordning” som indferes fra den 3. december 2021.
Ordningen erstatter den midlertidige frikebsordning med den oprindelige
frikebsordning. Det sker i takt med, at de nye offentlige ejendomsvurde-
ringer foreligger. Efter denne ordning tages der udgangspunkt i den sene-
ste offentlige ejendomsvurdering, hvis der skal ske frikeb, og udskydelse
af kommunens tilbagekeb kan ske i op til 70 ar.

De ejendomme, som skal frikebes eller udskydes og som endnu ikke har
modtaget en ny ejendomsvurdering, skal derfor fortsat vurderes i henhold
til den midlertidige ordning.

Til beregning af frikebs- og udskyldelsesbelob benyttes en kalkulations-
rente, som reguleres den 1. april hvert ar. Kalkulationsrenten opgeres som
et gennemsnit af de seneste fem ars kalkulationsrenter. Kalkulationsrenten
er pr. 1. april 2021 fastsat til 1,2 pct.

7
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Forklaringer
Peter Hyllehej, Annette Hilbert, Kirsten Nielsen, Jacob Egevang, Anni Gammel-
jord og Karsten Kielland har afgivet forklaring.

Peter Hyllehgj har forklaret blandt andet, at han den 1. december 2016 kabte
ejendommen beliggende Magnoliavej 12 i Roskilde. Ejendommen ligger pa et af
Kebenhavns Kommune ejet omrade omfattende Sankt Hans Hospital. Han
kobte ejendommen for 2.295.000 kr. Der var en hjemfaldsforpligtelse, der kunne
frikebes for 639.843 kr. Advokaten, der radgav ham, anbefalede, at han ikke
skulle kebe ejendommen. Den offentlige ejendomsvaerdi var 1.057.000 kr. i 2015.
Han egnskede at rive noget af ejendommen ned og at bygge til. Han sogte derfor
Roskilde Kommune om byggetilladelse, og i banken fik han en byggelanskonto
pa 1.200.000 kr. Han gik herefter i gang med at rive en udestue, skur og carport
ned, og han fik @endringerne fort ind i BBR. Han indgik aftale om opforelse af
en tilbygning med en entreprisesum pa 1.200.000 kr., og han fik udarbejdet teg-
ninger. Entreprengren steobte herefter randfundament. Af oplysninger, som han
havde indhentet fra Kebenhavns Kommune, fremgik, at han skulle have foreta-
get en ny vurdering, hvis han ved ombygningen forbedrede ejendommens
veerdi med mere end 25%.

Da Naboejendommen blev sat til salg i februar 2017, oplyste seelger, at Keben-
havns Kommune havde @endret reglerne for udregning af prisen for frikeb. Han
talte med Thor Halmind fra Kebenhavns Kommune, der oplyste, at han skulle
indhente en meeglervurdering hos Sadolin & Albeek. Han betalte 4.375 kr. for
vurderingen. Prisen for frikeb pr. 31. marts 2017 var herefter 1.238.417 kr., og
ejendommen blev vurderet til 2.541.000 kr. Han overvejede at fa en revurdering
fra en anden maegler, men da han fik oplyst, at en ny vurdering ogsa kostede
4.375 kr., valgte han at lade veere. Han har frikebt ejendommen og betalt
1.238.417 kr., der blev finansieret gennem byggelanet. Byggeriet gik derfor i sta
i1,5 &r. Senere har han faet et privat 1an til ombygningen.

Hvis han i stedet for frikeb havde valgt at udskyde hjemfaldspligten, ville det
have kostet omkring 38.000 kr. at udskyde frem til 2052. Han overvejede ikke at
udskyde hjemfaldspligten, idet han ikke ved ombygningen matte forbedre ejen-
dommens veerdi med mere end 25%. Hvis han havde vidst, at Kebenhavns
Kommune ville eendre reglerne for frikeb, havde han frikebt tidligere.

Annette Hilbert har forklaret blandt andet, at hun kebte sin ejendom beliggende
Valby Veange i 1995 for 730.000 kr. Hun opfattede, at kebsprisen var normal i
forhold til omradet. Pa Realkreditradets oversigter for 3. kvartal 1995 var gen-
nemsnitsprisen i omradet 25% lavere end det, hun havde betalt. Hun betalte
8.295 kr. pr. m2. Gennemsnitsprisen i Valby var 6.285 kr. pr. m2. Hun var op-
meerksom pa hjemfaldspligten. Advokaten, der rddgav hende, oplyste, at der
var sket eendringer i ordningen flere gange. Hjemfaldspligten, som var blevet
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udskudt, udleb i 2058, hvor hun ville veere mere end 100 ar gammel. Derfor tro-
ede hun, at klausulen ikke ville fa betydning for hende. Forste gang, hun herte
om et frikebsbelob, var i 2001, da nogle naboer talte om at frikebe deres ejen-
dom. Hun kunne pa dette tidspunkt frikebe ejendommen for 38.693 kr. Der var
bygningserstatning pa grunden. Hun troede, at formalet med hjemfaldspligten
var, at Kebenhavns Kommune ville forbeholde sig ret til at kebe grunden til-
bage, hvis de ville udvide jernbanenettet. Da frikebsmuligheden kom, taenkte
hun, at kommunen havde opgivet at udvide banelegemet. Forst senere fandt
hun ud af, at baggrunden for ordningen var, at veerditilveeksten skulle tilfalde
Kebenhavns Kommune. Hun har ikke frikebt ejendommen, men hun har nu
bedt kommunen om et tilbud, idet hun ikke kan overskue, hvad der vil ske,
hvis hun ikke frikeber. Hun havde i perioden fra 2010 til 2017 sparet op til at fri-
kobe ejendommen i sommeren 2017, men over natten blev ordningen sendret,
hvorfor hendes opsparing ikke leengere kunne daekke udgiften. I 2014 ville det
have kostet 314.000 kr. at frikebe ejendommen og 170.000 kr. at udskyde hjem-
faldspligten. I dag ville frikeb af ejendommen have kostet 400.000 kr., hvis Ke-
benhavns Kommune havde fortsat ordningen fra 1996. I 2020 omlagde hun et
1&an i ejendommen og fik prisen for frikeb oplyst til 658.000 kr. I 2022 vil det nok
koste mere end 800.000 kr. at frikebe ejendommen ved en konservativ vurde-
ring. Hvis hun havde haft kendskab til dette, ville hun have frikebt tidligere.

Kirsten Nielsen har forklaret blandt andet, at hun i januar 2002 kebte en lejlig-
hed beliggende Selvgade 23 i Kebenhavn for 2.515.000 kr. Hun vidste, at der
var hjemfaldspligt, som var udskudt til 2036, hvor hun ville veere 101 ar gam-
mel. Da hun kebte ejendommen, oplyste ejendomsmaegleren, at frikebsbelobet
var omkring 800.000 kr. uden udskydelse af hjemfaldspligten. Selger sergede
inden kobet for at udskyde hjemfaldspligten, og seelgeren betalte omkring
300.000 kr. for dette. Hun betalte 1.800.000 kr. kontant og optog omkring
700.000 kr. i realkreditlan til finansiering af restkebesummen. I 2010 sogte hun
om et lan i kreditforeningen. Hun fik lanetilsagn pa 808.000 kr. til frikeb af ejen-
dommen. Det viste sig, at prisen for frikeb var steget til 1.700.000 kr. pa grund
af en renteaendring fra 4 % til 3 % pr. april 2010. Herefter opgav hun at frikebe,
idet det blev for dyrt. Hun endte med at frikebe den 23. marts 2018 for 2.636.633
kr. Efter hun havde frikebt lejligheden, kontaktede Hanne Rosenkrantz-Theil
hende og oplyste, at hun skulle have udskudt hjemfaldspligten, inden hun fri-
kobte lejligheden, idet hun sa ville have sparet 290.000 kr. Da hun ansegte om
tilbud pa at frikebe lejligheden, fik hun ikke oplyst, hvad det ville have kostet at
udskyde hjemfaldspligten. Da hun blev bekendt med, at hun kunne have sparet
290.000 kr., kontaktede hun Frank Jensens kontor, idet hun mente, at hun skulle
have de 290.000 kr. tilbage. Hun fik det svar, at hun kunne have ladet veere med
at frikebe og i stedet have udskudt ordningen.

Jacob Egevang har forklaret blandt andet, at han kebte ejendommen Toftebak-
ken 8 i Valby, den 1. august 1999 for 1.050.000 kr. Der var tale om et handvaer-
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kertilbud. En advokat bistod ham ved ejendomshandlen. Der var hjemfaldspligt
i 2056. Han fik at vide, at han ikke skulle teenke pa det, da der var tale om en
gammel deklaration fra 1918. Skulle han ved kebet have frikebt ejendommen,
ville det have kostet 40.000 kr. Dette gjorde han ikke, da lanemulighederne var
darlige, og da huset skulle renoveres. Han lante 160.000 kr. til renoveringen. I
2011 eller 2012 overvejede han at frikebe ejendommen, og Kebenhavns Kom-
mune sendte ham et frikebstilbud pa 400.000 kr. Belgbet overraskede ham, idet
han troede, at han skulle betale 40-50.000 kr. Herefter teenkte han, at han skulle
afseette omkring 500.000 kr. til kommunen ved et eventuelt senere salg. 12017
horte han fra en nabo, at Kebenhavns Kommune aendrede reglerne for hjem-
faldspligt. Han kontaktede kommunen, som dog ikke kunne redegere for, hvor-
dan hans gkonomiske situation var. Han oprettede en Facebookgruppe ved
navn “Hjemfaldspligt Kebenhavn”, og der kom mange medlemmer i gruppen.
Nogle af medlemmerne udarbejdede et excel-ark, som kunne udregne prisen
for tilbagekeob, og det fremgik heraf, at det ville koste ham 2.500.000 kr. at fri-
kobe ejendommen. Han forventer, at det nu vil koste 4.000.000 kr. Dette var
uventet for ham. Han mener, at Kebenhavns Kommune har handlet uordentligt
og i strid med god forvaltningsskik, idet han ikke blev orienteret og varslet, i
lighed med hvad Gladsaxe- og Lyngby Kommune gjorde. Han forventer, at
ejendommens veaerdi er steget til omkring 7.000.000 kr. Han kan maske lane de
4.000.000 kr. og indfri hjemfaldspligten, men hvis prisen stiger yderligere, vil
han veere teknisk insolvent, og han vil ikke kunne omleegge lan. Det pavirker
derfor hans livsplanleegning.

Han har ikke bedt om et tilbud pa udskydning af hjemfaldspligten. Han ved, at
2017 ordningen er en midlertidig ordning, der afventer de nye ejendomsvurde-
ringer. Hvis Kebenhavns Kommune havde varslet eendringerne for ham, havde
han frikebt ejendommen tidligere, men han var ikke klar over aendringerne.

Anni Gammeljord har forklaret blandt andet, at hun i marts 1995 kebte en lejlig-
hed beliggende Usterbrogade 208 i Kebenhavn for 544.000 kr. Hun var ikke bi-
stdet af advokat under handlen, og lejligheden blev kebt via ejendomsmaegler.
Hun fik oplyst, at der var noget, som hed hjemfaldspligt, som kunne blive aktuelt
om 25 ar. Nordea ordnede belaningen og skede. Hun husker ikke, hvad belanin-
gen pa lejligheden udgjorde.

I 2007 udsked hun hjemfaldspligten til 2044. I januar 2017 overvejede hun at
seelge lejligheden for at flytte sammen med sin kaereste i Odense. Den 25. januar
2017 indhentede hun fra Kebenhavns Kommune et tilbud om frikeb og udsky-
delse. Hun skulle betale 677.000 kr. for at frikebe lejligheden. I februar 2017 tog
hun pa ferie. Hendes keereste ringede til Kebenhavns Kommune og oplyste, at
hun ikke gjorde brug af tilbuddet. Kommunen bekraeftede, at hun kunne fa et
tilsvarende tilbud senere. Hun var bekendt med, at det af tilbuddet om frikeb og
udskydelse fremgik, at der ved beregningen af belgbet for frikeb og udskydelse
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indgik to elementer — den offentlige ejendomsvurdering og beregningsaret -, der
kunne aendre sig. Hun forstod det dog saledes, at det ikke ville zendre sig samme
ar. Da hun kom hjem fra ferie, var der store overskrifter i aviserne om frikebs-
ordningen, og om at ordningen var suspenderet. Hun besluttede sig for ikke at
seelge lejligheden.

12021 overvejede hun igen at saelge lejligheden. Hun indhentede derfor et tilbud
pa frikeb og udskydelse. Det kostede omkring 5.000 kr. at fa tilbuddet. Hun
modtog et tilbud pa 2.498.000 kr. for frikeb. Hendes lejlighed var ikke steget til-
svarende i veerdi. Ejendomsmaegleren oplyste, at han vurderede ejendomsvaer-
dien til 1.592.000 kr. ud over frikebsveerdien. Lejligheden skulle herefter seettes
til salg for 4.090.000 kr., hvoraf de 2.498.000 kr., skulle deekke frikgbet. Hun har
optaget lan i lejligheden for 920.000 kr. Herefter havde hun ikke rad til at seelge
lejligheden. Hun har derfor ikke frikebt lejligheden.

Hun har tre gange indhentet tilbud pa udskydelse af hjemfaldspligten, og hun
har to gange udskudt denne. Nar hun udsked hjemfaldspligten, lagde hun
meerke til, at prisen steg. Samtidig modtog hun tilbud pa frikeb. Ogsa prisen pa
frikeb steg hver gang. Hun lagde ikke meerke til, at tilbuddet om frikeb i 2007
udgjorde 684.555 kr., og at tilbuddet pa frikeb i 2010 udgjorde 587.455 kr., og at
der saledes her var tale om et lavere belob.

Hun ville have frikebt, hvis eendringen i 2017 var blevet varslet. Hun er bekendt
med, at der er tale om en midlertidig ordning, indtil de nye offentlige ejendoms-
vurderinger foreligger.

Karsten Kielland har forklaret blandt andet, at han tidligere var advokat, og at
han deponerede sin bestalling for 2 ar siden. Som advokat havde han ikke fast
ejendom som sit speciale. I begyndelsen af 00 erne kgbte han for 1.100.000 kr. en
lejlighed beliggende Herman Triers Plads ved Forum tet pa Aboulevarden i Ko-
benhavn. Han lejede lejligheden ud til sin bror.

Hans kollega, advokat Jakob Stilling, der arbejdede med fast ejendom, sagde, at
der ikke var grund til at bekymre sig om hjemfaldspligten. Det var ifelge advokat
Jakob Stilling hajst 100.000 til 150.000 kr., han skulle betale for at frikebe lejlighe-
den. Hjemfaldet 14 omkring 50 ar ude i tiden. Han teenkte herefter ikke mere over
det, for hans bror flyttede. Herefter lejede han lejligheden ud til en studerende.

Da han besluttede sig for at seelge lejligheden, sagde ejendomsmezegleren, at han
skulle indfri hjemfaldspligten, da keber ellers ikke ville kebe lejligheden. Han
modtog i 2018 et tilbud fra Kebenhavns Kommune pa omkring 650.000 kr. Dette
var den forste opgerelse, han modtog. Han frikebte herefter lejligheden. Pa dette
tidspunkt var der ca. 35 ar til hjemfaldspligten indtradte. Han var ikke opmaerk-
som pa, om han burde udskyde fristen, inden han indfriede forpligtelsen. Han
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fik pa opgerelsen fra Kebenhavns Kommune kun mulighed for indfrielse. Hvis
han havde foretaget udskydelse og herefter havde indfriet forpligtelsen, havde
han sparet omkring 400.000 kr.

Han frikebte lejligheden for 640.000 kr. og solgte den i 2018 for teet pa 4.000.000
kr. Lejligheden kan have veeret med bygningserstatning. Hvis han i 2017 var ble-
vet varslet om aendringerne i ordningen, havde han frikebt lejligheden tidligere.

Parternes synspunkter

Sagsegerne har i sit padstandsdokument anfort:

7

Det gores overordnet til stotte for den principale pastand geeldende, at
Kommunens beslutning om ophaevelse af 1996-ordningen om frikeb og
indforelse af en ny midlertidig ordning i 2017 er ugyldig.

Det skal bemeerkes, at for sa vidt angar den midlertidige 2021-ordning,
gores det gaeldende, at der er tale om en videreforelse af den ugyldige
midlertidige 2017-ordning, og at den er ugyldig af samme arsager for sa
vidt angéar renter.

Ved ugyldighed forstés, at Borgerrepraesentationens vedtagelse af den
midlertidige 2017-ordning annulleres. Der vil ikke kunne stottes ret pa,
hvorfor ” Aflasning og ny udskydelsesordning for tilbagekebsrettighe-
der” af 15. februar 1996 vil veere geeldende.

Det gores i den forbindelse i forhold til de subsidieere ugyldighedspa-
stande geeldende, at beslutningens tre elementer om overgang til meeg-
lervurdering, eendring af renten beregningsprincipper og gennemsnits-
periode for kalkulationsrenten i forhold til 1996-ordningen samt reduk-
tion i den maksimale udskydelsesperiode ogsa hver for sig ma anses for

ugyldige.

Ugyldigheden stottes pa sdvel mangler ved tilblivelsen af beslutningen
som indholdsmaessige mangler.

Det gores gaeldende, at frikebsordningen og eendringer heri ma bedem-
mes ud fra et dobbelt retsgrundlag, sdledes at savel forvaltningsretlige
regler, grundsaetninger og principper som privatretlige regler finder an-
vendelse.
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Det gores endvidere geeldende, at en kommune i relation til privatret-
lige regler ikke er retlig ubundet, idet en kommune er underlagt forvalt-
ningsretlige normer pa forvaltningsaftaler.

Det gores i tilknytning hertil geeldende, at selvom deklarationen om
hjemfald isoleret set er en privatretlig servitut, sd ma 1996-ordningen
om udskydelse og frikeb anses for en generelt vedtaget ordning, hvor
endringer ogsa kraever iagttagelse af almindelige forvaltningsretlige
regler og grundsaetninger.

Den vedtagne made at opgere diskonteringsrenten pa har desuden vee-
ret anvendt kontinuerligt og uforandret siden 1980’erne og dermed
gennem en s lang periode, at det ma karakteriseres som en seedvane.
Dette indebeerer, at forvaltningen ikke pa egen hand kan eendre eller
opgive en administrativ praksis, der har antaget karakter af en retssaed-
vane. Ordningen har karakter af en retsseedvane, hvis tilsidesaettelse ma
forudseette hvad der svarer til et lovindgreb eller dom.

Det bestrides, at renten og den seedvane, der har veeret etableret skons-
maessigt kan eendres af Kommunen uden varsel. Det bestrides i den for-
bindelse, at det overhovedet tilkommer Kommunen at @éendre renten ud
fra et skon. Skennet fremstar i gvrigt bade ubegrundet, usagligt og fore-
taget pa et uforsvarligt grundlag.

Der er i forbindelse med den kommunale beslutning om at opheeve ord-
ningen, og dermed ogsa dens enkelte elementer, tale om en tilsidesaet-
telse af savel offentligretlige forskrifter som privatretlige regler om ad-
gang til eendringer i bestdende kontraktuelle forhold.

Der geaelder saledes, selvom der var tale om et rent privatretligt mel-
lemveerende, begraensninger i adgangen til at korrigere i lobende rets-
forhold. Disse begraensninger har Kommunen ikke iagttaget. Aftaleret-
lige principper alene vil dermed i forhold til denne sags problemstillin-
ger fore til samme konklusioner som de offentligretlige.

Det gores geeldende, at ugyldigheden af opheevelsen af 1996-ordningen
og indferelsen af den nye midlertidige ordning ferer til, at beslutningen
herom ma annulleres principalt fuldsteendigt og subsidieert for enkelte
elementer i beslutningen, jf. de subsidicere pastande.

I den forbindelse gores det gaeldende, at Kommunens ophaevelse eller
eendring af hele 1996-ordningens indhold og det grundlag, den hviler
pa, alene kan ske under iagttagelse af forvaltningsretlige principper om
saglighed, proportionalitet, lighed og desuden efter partshering af den
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afgreensede kreds af boligejere, den berorer. Samtidig skal det ske un-
der hensyn til loyalitetsforpligtelser og de begraensninger, der geelder i
forhold til eendringer i bestdende kontraktuelle forhold.

Det bestrides, at der i sagen findes tertieere momenter, der taler mod
ugyldighed. Tveertimod kan hensynet til boligejernes berettigede for-
ventninger kun fore til, at der statueres ugyldighed.

8.1 Det retlige grundlag.

De administrerende kommunale og de kontrollerende myndigheder
har i forhold til den juridiske kvalifikation af 1996-ordningen vist bety-
delig usikkerhed. 1996-ordningen angives i forskellige ssammenheenge
som privatretlig, jf. eksempelvis Ankestyrelsens afgorelse af 12. juli
2018 (E1701) med den virkning, at offentligretlige forskrifter og tilsyn
enten slet ikke eller kun med ringe intensitet vurderes. I andre sammen-
heenge som eksempelvis ved begrundelsen for indferelsen og henven-
delsen til omegnskommunerne anvendes en offentligretlig argumenta-
tion (E1483). Konsekvensen synes neesten at blive et regelvakuum, hvor
Kommunen granselost fastsaetter og eendrer ordningen, og hverken
privat- eller offentligretlig beskyttelse kan paberabes af husejerne.

Kebenhavns Kommune omtalte selv beslutningen af 30. marts 2017 om
at opheeve 1996-ordningen og midlertidigt indfere en ny ordning for
frikeb som en generel forvaltningsretlig afgorelse, jf. notat af 12. sep-
tember 2017 (E1627). Kebenhavns Kommune er dermed ifolge egen op-
fattelse som forvaltningsretlig myndighed forpligtet til at overholde for-
valtningsloven, offentligretlige grundseetninger mv.

Det gores geeldende, at Ankestyrelsens afgerelser (E1503 og 1701) pa
dette punkt er forkerte, og de afviger ogsa fra Kebenhavns Kommunes
egen opfattelse.

1996-ordningen gav en generel mulighed for, at boligejerne efter ensar-
tede og pa forhand fastlagte retningslinjer, som supplement til den
mangedrige mulighed for udskydelse, kunne kebe sig fri af hjemfalds-
pligt. Ordningen udger hjemlen for frikeb, og var neje overvejet og ud-
forligt beskrevet.

Det betyder, at vedtagelsen af selve ordningen var en forvaltningsakt
og underlagt de forvaltningsretlige regler, hvilket ifolge notat af 12. sep-
tember 2017 (E1627) ogsa var Kommunens egen opfattelse.
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Selvom indgaelse og udnyttelse af tilbagekebsklausulerne i konkrete sa-
ger udelukkende matte veere elementer i privatretlige forhold, skal en
kommune ogsd, nar den handler som part i et sadant aftaleforhold,
overholde grundseetninger om saglig forvaltning og magtfordrejning.

Kommunen bindes derudover af egen praksis og egne retningslinjer.

Det gores geeldende, at frikebsordningen er et lobende retsforhold, som
boligejerne har indrettet sig i tillid til, siden den blev indfert i 1996. Dvs.
ordningen havde (boligejerne bekendt) frem til 2017 eksisteret uden for-
ringelser i mere end 20 ar.

Den af Kommunen i 2011 gennemforte rentesendring var indholdsmees-
sigt uoplyst og skjult for boligejerne. Det bemaerkes, at Kebenhavns
Kommune som myndighed har ansvaret for at tilvejebringe et efter om-
steendighederne passende oplysningsgrundlag. Overfor sagsegerne
fremstod eendringen i 2011 i gvrigt efter den offentliggjorte notits som
en rentesendring, der var en konsekvens af rentens udvikling og der-
med markedsbestemt.

8.3 Forvaltningsretlige grundsaetninger 8.3.1 Lighedsgrundsaetningen

Det gores videre geeldende, at partshering ville have gjort en betydelig
forskel, idet Borgerrepraesentationen i beslutningsprocessen derved
ville vaere blevet gjort opmaeerksom pa omfanget af den reelle gkonomi-
ske belastning for boligejerne. For en god ordens skyld skal det bemeer-
kes, at partshering er en garantiforskrift.

Det ville have staet klart for beslutningstagerne, at den skitserede sam-
menheeng mellem stigningen i huspriser pa oplyste 49%, og stigningen i
frikebsbelob pa typisk mellem 100-200% efter den nye midlertidige ord-
ning ikke forela.

Det gores geeldende, at der dermed er veesentlige fejl i beslutnings-
grundlaget, som ville veere blevet afdeekket ved en hering. Derved ville
ordningen antageligvis ikke veere blevet vedtaget i den nuvaerende
form. Kommunen har bevisbyrden for det modsatte, hvilken bevis-
byrde ikke er loftet.

Af det senere politiske forslag om en overgangsordning (E875) ses
netop, at de politikere, der var med til at vedtage eendringen, ikke ansa
sig for fuldt oplyst om de gkonomiske virkninger af den midlertidige
ordning. Dette synspunkt synes stottet af det sveert forstaelige og i no-
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gen udstraekning direkte vildledende bilag til indstillingen omhand-
lende de gkonomiske konsekvenser (E1437, underbilag 6).

Lighedsgrundsaetningen betyder, at Kebenhavns Kommune i forhold til
boligejere omfattet af 1996-ordningen ikke ma udeve usaglig forskels-
behandling. Kommunen skal i den forbindelse iagttage egen praksis og
folge egne interne regler.

Det er en direkte folge af lighedsgrundseetningen, at sagsegerne kan
stotte ret pa Kommunens faste administrative praksis og 1996-ordnin-
gen, pa samme vis som SKAT i tillid til ordningen kunne indfgje denne
i sin ligningsvejledning.

En eendring af ordningen, hvor en helt afgorende prisfastseettelse af
ejendommen i form af den offentlige ejendomsvurdering bortfalder og
principper for afgerende renteberegninger aendres mv., er i strid med
Kommunens egen praksis og egne vedtagne retningslinjer fra 1996.

Det bestrides, at eendringer for de berorte boligejere pa mere end 100%
uden varsel, svarer til stigningen i huspriser. Det bestrides dermed, at

endringerne lever op til Kommunens egen fastlagte praksis om ensar-
tede principper og forudsigelighed. Andringerne udger tveaertimod en
tilsideseettelse af egne interne retningslinjer.

De offentlige ejendomsvurderinger har veeret sat i bero, og derfor har
der veeret behov for at finde en anden vurderingsmetode til erstatning
herfor. Men lighedsgrundsaetningen og proportionalitetsprincipper til-
siger, at der burde veere fundet en veerdi, der 1a pa linje med de hidti-
dige veerdier (niveauet for offentlig ejendomsveerdi) og ikke en veesent-
lig hojere markedsveerdi. Der henvises til illustrationerne ovenfor,
hvoraf det fremgar, at den offentlige ejendomsvaerdi gennemsnitligt har
ligget pa mindre end 80

8.3.2 Berettigede forventninger og indrettelseshensyn

% af markedsvaerdien siden ordningens indferelse. Af Jkonomiudval-
gets egen indstilling (E1458) fremgar, at Realkreditradets oplysninger
om kvadratmeterpriser blev anvendt ved foreleeggelsen for Borgerre-
praesentationen.

De boligejere, hvor tilbagekebsretten aktualiseres mens den midlerti-
dige ordning er i kraft, eller som af den ene eller anden grund har ind-
rettet sig pa at foretage frikeb, bliver stillet veesentligt ringere, end de
borgere, der allerede har frikebt sig. Dette er vel og maerke uden, at de
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nu berorte borgere har haft mulighed for at indrette sig selv og deres
okonomiske situation derpa. De stilles formentlig endvidere vaesentligt
ringere end de borgere, der fremover igen kan anvende den offentlige
ejendomsvurdering som udtryk for ejendommens veerdi.

Lighedsgrundsaetningen taler for at ligestille den berorte gruppe af bor-
gere med dem, der allerede har frikebt deres bolig, og dem, der i fremti-
den vil gore dette.

Dette kunne og burde veere sket ved et bedre alternativ til den offent-
lige ejendomsvurdering end en maeglervurdering. Netop Kommunens
forkerte opfattelse af, at boligejerne ikke havde partsstatus og mang-
lende partshering som felge heraf, er en medvirkende arsag til, at sa-
danne overvejelser tilsyneladende slet ikke er blevet gjort.

I afvejningen af forskellige hensyn er der en pligt til at inddrage vae-
sentlige hensyn til borgerens retsbeskyttelse, nar en myndighed treeffer
afgorelser. Det geelder ogsa hensynet til berettigede forventninger.

Det gores gaeldende, at der i dansk forvaltningsret geelder en retsgrund-
seetning om beskyttelse af berettigede forventninger. Princippet virker
som en retlig graense for forvaltningen.

Det bestrides som udokumenteret, at dette hensyn indgik i beslutnin-
gen om uvarslet at ophaeve 1996-ordningen.

Berettigede forventninger daekker over et hensyn til den boligejer, der
indrettede sig i tillid til 1996-ordningens eksistens og indhold, og inde-
beerer, at boligejeren kan fastholde Kommunen herpa.

Dette er ogsa et udslag af indrettelseshensyn.

I vurderingen af om indrettelseshensyn blev inddraget af Kommunen,
indgar overvejelser om varsling af en eendring.

Det gores gaeldende, at der for boligejerne foreld en berettiget forvent-
ning, der var baseret pa Kebenhavns Kommunes vedtagelse af 1996-
ordningen. Den berettigede forventning knytter sig til dels til eksisten-
sen og dels til indholdet af ordningen.

Ordningen blev vedtaget efter et noje forarbejde, og den blev beskrevet
i et retsgrundlag i form af forslag (E1215) og beteenkning (E1269). Her
gengav Kebenhavns Kommune praksis tilbage fra hjemfaldspligtens
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start i 1905. I de konkrete tilsagn til boligejerne blev der lobende henvist
til beteenkningens indhold og ordningens generelle karakter.

Der var efter beteenkningens ordlyd tale om ”Faste 0g ensartede retnings-
linjer”. Selve betegnelsen “ordning” viser ogsa den faste og fortlabende
karakter. Dertil kommer, at ordningen var seerdeles indgribende (inten-
siv) for borgerne, idet den knyttede sig til belaning, skat, afskrivninger
mv. af ganske store belob, og eendringer ville derfor veere af stor gkono-
misk betydning for den enkelte boligejer.

Ordningens eksistens i mere end 20 ar betod, at den var inkorporeret i
den seedvanlige salgs- og beldningsmodel for ejendomme med hjem-
fald. Dette var Kommunen ogsa helt opmeerksom p4, jf. overvejelserne
om rabat til den almennyttige sektor og Henriksgarden og Murergar-
den (E1461). Det forekommer usammenhaengende og vilkarligt, nar
Kommunen motiverede store rabatter til almennyttige boligselskaber
med realkreditmarkedet, og det sammenholdes med et fraveer af
samme argumenter i forhold til private boligejere. I forhold til bolige-
jerne anfertes alene den modsatrettede motivation om, at Kebenhavns
Kommune var forpligtet til at "varetage skonomisk forsvarlig forvalt-
ning".

Kobenhavns Kommune burde i overensstemmelse med storstedelen af
omegnskommunerne ikke have opheevet ordningen og i seerdeleshed
ikke uden partshering og varsel.

De nuverende private boligejere, i denne sag er almindelige fami-
lier/borgere. De er ikke investorer eller jordspekulanter. Det bestrides
ogsa, at der i tiden op til eendringen i 2017 forekom en stigning i antallet
af frikeb, der kunne begrunde en mistanke af denne karakter. Kommu-
nens oplysninger om antal er modstridende.

Det bestrides pa denne baggrund som udokumenteret, at der var vae-
sentlige hensyn, der gav anledning til og berettigede vidtgaende aen-
dringer ojeblikkeligt og uvarslet.

I den forbindelse er det veerd at notere sig, at Kommunen ved udnyt-
telse af tilbagekebsretten skal give et 5-arigt varsel, jf. deklarationernes
indhold (E1175).

Kommunen valgte ogsd, uden at veere forpligtet dertil, at benytte lov-
hjemlen til at lade visse almennyttige selskaber indfri pa seerligt gun-
stige vilkar. Det skete netop under inddragelse af hensyn til de forvent-
ninger, der var i markedet i forhold til bl.a. real-kreditbeldning mv.
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Selvom der var lovhjemmel til at yde en seerlig rabat til disse almennyt-
tige boligsammenslutninger, var det i forhold til de private boligejere
helt de samme berettigede forventninger om ensartethed og fasthed i
principperne for indfrielsesmodellen, som var geeldende. Derfor var de
selvsamme overvejelser relevante og burde have veeret inddraget i
Kommunens overvejelser omkring sendring af ordningen overfor de
private boligejere.

I forhold til en obligationsretlig anskuelse betyder principperne bag af-
talelovens § 39, 2. led, at 1996-ordningen ikke uden varsel kan tilbage-
kaldes. En forudseetning for at tilbagekalde det lofte, ordningen som sa-
dan indeholdt var, at det ikke havde haft en bestemmende indflydelse
for boligejeren som medkontrahent, og denne ikke havde disponeret i
tillid hertil.

Kommunen har hertil anfort, at tidsbegraensningen i de konkrete tilsagn
frem til den 31. marts udelukkede en berettiget forventning efter dette
tidspunkt. Herved bortses fra ordningens generelle karakter, og at den
havde eksisteret uendret i en arraekke.

Det fremgik ogsa af tilsagnsbreve fra 2000 (E1375), at " Frikeb og udsky-
delse af Kommunens tilbagekobsrettigheder sker ud fra fastlagte og ensartede
retningslinjer, som angivet i vedlagte bilag”.

Det fulgte i gvrigt af tilsagnsbreve fra 2016 (E1429): ”Ved beregning af be-
lobet for frikeb og udskydelse indgdr to elementer, der kan aendre sig: 1) den of-
fentlige ejendomsvurdering og 2) beregningsdret. Huis vurderingen andres el-
ler requleres, inden betalingen er modtaget hos os, skal beregningen 0gsd aen-
dres, og dette tilbud vil derfor ikke leengere veere geeldende.

Det fremgik endvidere: ”Da Kommunens tilbagekeb ifolge deklarationen kan
ske i april mdned i tilbagekobsdret, beregnes belobet for frikob og udskydelse
endvidere ud fra et beregningsdr, der lober fra 1. april til 31. marts. Hvis den
offentlige ejendomsvurdering ikke aendres, gaelder belabet til 0g med den forst-
kommende 31. marts.”

Bilag vedrerende beregningsgrundlaget (E1435) havde titlen ”Faste 0g
ensartede retningslinjer for frikeb og udskydelse af Kebenhavns Kommune til-
bagekobsrettigheder — vedtaget af Borgerrepraesentationen den 15. februar
1996”.

Det fremgik dermed af de konkrete tilsagn, at dét der var tale om, var
en lobende flerdrig ordning, og de generelle retningslinjer fremhaevedes
saddan, at indtrykket nedvendigvis métte blive, at kun to faktorer kunne
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eendre sig. Sa uanset om de konkrete tilsagn var tidsbegreensede, var de
baseret pa en fast og ensartet mangeéarig ordning. Dette danner grund-
laget for den berettigede forventning, og boligejerne og langivere m.fl.
indrettede sig naturligvis herpa.

Den berettigede forventning knytter sig til alle tre elementer i 1996-ord-
ningen, hvilket vil sige ejendomsvurderingerne, kalkulationsrenten og
beregningsmetoden herfor samt mulighederne for aflesning og 70 ars
udskydelse.

Kommunen havde ikke pa noget tidspunkt forud for eendringerne i
2017 hverken direkte eller indirekte oplyst, at ordningen kunne falde
helt bort eller blive aflost af helt nye regler. Det 14 derfor ogsa uden for
den enkelte boligejers forestilling, at selve ordningen med dens elemen-
ter kunne ophaeves uden varsel.

Synspunktet stottes ogsa af, at normal belaning i realkreditinstitutter og
seedvanlige afskrivninger i forhold til SKAT har et leengere tidsperspek-
tiv end frem til den forstkommende 31. marts.

8.3.3 Finansiel magtfordrejning

Det var saledes ikke kun boligejerne, der indrettede sig i tillid til ord-
ningen. SKAT og Pengeinstitutter, der havde finansieret lan m.m.,
havde tillige gjort dette. Flere borgere, der ejer ejendomme med hjem-
faldspligt, er nu ved 1996-ordningens opheevelse blevet teknisk insol-
vente og kan ikke indhente lan i banken, og der er ikke udsigt til, at de-
res ejendom kan videreseelges med samtidig indfrielse af 1an uden tab.

Bade anskuet efter forvaltningsretlige regler om berettigede forventnin-
ger og indrettelseshensyn og efter obligationsretlige regler om loyalitet i
kontraktforhold og ensidige eendringer i bestdende kontraktforhold, ma
Kommunens handlemade anses for retsstridig.

Hvis Kommunen havde haft en opfattelse af, at ordningen frit kunne
endres, sd burde dette bade i 1996 ved ordningens indferelse og lo-
bende herefter have veeret oplyst. Det kunne uden vanskeligheder veaere
sket pa Kommunens hjemmeside og i de lobende tilsagn mv. Det mod-
satte har fort til, at man som boligejer og tredjemand kun har kunnet
opleve eendringerne som overraskende, uventede og usaglige.

Det gores gaeldende, at der i det mindste havde vaeret pligt for Kommu-
nen til at varsle eendringen.
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Det gores gaeldende, at Kommunen retsstridigt har benyttet sine befo-
jelser til at opna uberettigede indteegter. Det gores sdledes geeldende, at
Kommunens beslutning af 30. marts 2017 er udtryk for finansiel magt-
fordrejning.

Kobenhavns Kommune beregnede den akkumulerede veerdi og nutids-
veerdi for frikebs-tilbud geeldende for de bererte 5.697 ejendomme (med
i alt 53.924 boliger/virksomheder) i november 1995 til ca. 4,44 mia., jf.
magistratens forslag af 20. november 1995, s. 3. (E1215).

Indferelsen af den midlertidige frikebsordning ferer til en stigning i
veerdien af Kebenhavns Kommunes portefglje af tilbagekobsrettighe-
der, jf. indstilling til beslutningen fra marts 2017 (E1437, underbilag 6).
Det skyldes bade, at de konkrete meeglervurderinger ventes at veere ho-
jere end de offentlige ejendomsvurderinger og eendringen i kalkula-
tionsrenten.

Det forventes, at den beregnede nutidsveerdi for alle Kommunens hjem-
faldspligtsklausuler pga. den nye midlertidige frikebsordning ultimo
2017 vil stige fra 2,5 mia. til mere end 5,0 mia. (E1439f).

Kommunens markante opskrivning af ejendommens veerdi fra det ene
ar til det andet er fremkommet netop ved at foretage uhjemlede aen-
dringer af kalkulationsrenten i strid med egne regler og ved at tilrette-
leegge de nye vurderinger i strid med hidtidig administration og for-
skrifter.

8.3.4 Proportionalitet

Derudover har Kommunen ved ophavelsen af 1996-ordningen i 2017
skabt en situation, hvor Kebenhavns Kommune under paskud af sam-
menbruddet af det offentlige ejendomsvurderingssystem, introducerer
endringer i vurderingerne, kalkulationsren-ten, og udskydelsesperio-
den som samlet forer til, at man nominelt gger indteegterne, og desuden
opkreaever en betydelig storre procentuel andel af salgspriser/ejendoms-
veerdierne ved frikeb.

Kommunens argumentation om, at Kommunen sgger at opna andel i
veerdistigningen oplyst til 49 % i perioden 2012-2016 og indhente dette
eftersleeb efter sammenbruddet i det offentlige vurderingssystem mod-
siges af de faktiske forhold. Kommunen har under paskud af sammen-
bruddet benyttet det til at oge indteegterne uberettiget.
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Det gores i den forbindelse geeldende, at Kommunens anskuelser bety-
der, at den reelt set inden for meget store spaend fra ar til ar selv vil
kunne bestemme frikebsbelgbet. Det strider mod beteenkningen og
grundlaget for frikebsordningen.

Det gores pa ovennaevnte baggrund geeldende, at Kommunens beslut-
ning er udtryk for et usagligt forsog pa at ege indteegterne, ud over dét,
der har veeret oplyst i 1996-ordningen og i overensstemmelse hermed
tilkendegivet som lofte overfor boligejerne, og at det ma anses for finan-
siel magtfordrejning og uberettiget.

Kommunens skensudevelse er underkastet en almindelig grundseet-
ning om forholdsmeessighed og proportionalitet.

Den af Kebenhavns Kommune indferte stigning i frikebsprisen for et
repreesentativt statistisk udsnit af ejerlejlighederne i Kebenhavns Kom-
mune med hjemfaldspligt, jf. ovenfor, indebzerer en gennemsnitlig stig-
ning pa mere end 100 % og i mange tilfeelde langt mere. Dette har ingen
sammenheeng til de samtidige stigninger i ejendommenes markeds-
veerdi.

For de sagsogere, der har indfriet, og er omfattet af neerveerende sags-
anleeg, ligger stigningen pa mere end 100 %.

Dette skal sammenholdes med, at der ikke tidligere efter ordineere sen-
dringer i ejendomsvurderingen er set arlige stigninger, der oversteg 45
%. Derudover skal det sammenholdes med, at det pastaede efterslaeb
som Kommunen mente ikke at have opndet del i fra perioden 2012-2016
var pa 49 %.

Det var dette efterslaeb, som knyttede sig til sammenbruddet af det of-
fentlige ejen-domsvurderingssystem, som Borgerrepraesentationen blev
forelagt som begrundelse for behovet for ophaevelsen af 1996-ordnin-
gen.

Objektivt kan der altsa konstateres en savel relativt som i nominelle be-
lob voldsom stigning, der oversteg alt, hvad der hidtil var set, og ogsa
hvad stigningen i ejendomspriserne tilsagde.

De sagsogere, der var i gang med et salg eller et keb hen over foraret
2017, som ikke havde andre muligheder end at gennemfore dette, lider
voldsomme tab, der kan vare velfeerdstruende for den enkelte familie.
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Sammenbruddet i den offentlige vurdering er den af Kommunen benyt-
tede begrundelse for eendringen, men:

For det forste er sammenbruddet sket i 2013 — altsa 4 ar tidligere.

For det andet forte overgangen til aktuel dagsveerdi til en over-

kom pensation, fordi den tidligere offentlige ejendomsvur-
dering an lagde et konservativt sken til brug for skatteopkraev-
ningen, og dette skete alene med nye vurderinger hvert andet ar.

For det tredje var der i forbindelse med den offentlige ejen-

doms vurderinger tale om et system med klageadgang, og
uden at vur deringsmanden stod i kontraktuel relation til Kommu-
nen, som har  vaesentlig interesse i frikebspriserne. For det fjerde sen-
dres bereg- ningsperioden for kalkulationsrenten i strid med ord-
ningens ind hold, som den blev fastlagt ved indferelsen i 1996.

For det femte gennemfortes @endringen i kalkulationsrentebe-

reg ningen i 2011 og i 2017, uden at det er oplyst overfor de borgere,
som har vaeret omfattet af ordningen, hvordan og hvorfor renten
endres. Grundlag og indhold af eendringen pa dette punkt, er
uomtalt pd Kommunens hjemmeside, og det er pa alle mader
uigennemskueligt for den enkelte boligejer, hvad der ligger bag
Kommunens opggrelser. Der henvises til Kommunens svar pa an
modning om aktindsigt i offentliggerelsen af eendringerne i 2011
og 2017 (E1697).

For det sjette oplyses der ingen grund overhovedet til, at man aen-
drer den maksimale udskydelsesperiode fra 70 ar til 35 ar, med
store tab til folge for boligejerne, der nu er nodsaget til med hyppi
gere intervaller at udskyde deres hjemfald.

Der var dermed ikke alene tale om, at Kommunen proportionalt “repa-
rerede hullet” efter, at det offentlige vurderingssystem var brudt sam-
men, men at Kebenhavns Kommune som allerede neevnt gik betydeligt
videre, og benyttede dette som paskud til at oge indtegterne fra frikeb-
sordningen pa boligejernes og dermed sagsegernes bekostning.

Udover at veere finansiel magtfordrejning var det derfor ogsa ufor-
holdsmeaessigt, nar Kommunen pr. 1. april 2017 introducerede stignin-
ger i frikebsprisen fra den ene dag til den anden, der gennemsnitligt 1&
langt over 100 %. En forespoargsel i 2018 foretaget af Biintervenienten,
foreningen Hjemfaldspligt Kebenhavn med i alt 141 husejere viser en
stigning pa 133% i gennemsnit.
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8.4 Kommunalfuldmagten

I de kommunale tilsynsmyndigheders praksis og i den juridiske littera-
tur er det antaget, at kommuner efter almindelige grundsaetninger om
opgavevaretagelse er underlagt en pligt til at handle skonomisk for-
svarligt. Dette omfatter ogsa retsgrundsaetninger om saglighed i forvalt-
ningen.

Kommuner er som folge af deres budgetansvar indrommet et skon i
forhold til anvendelsen af deres skonomiske midler.

Det kan dermed slas fast, at kommunalfuldmagtsreglerne ikke er til
hinder for, at Kommunen anvender det 70-arige gennemsnit for den
lange realrente som grundlag for kalkulationsrenten frem for det 5-
arige gennemsnit. Der er ej heller noget til hinder for, at Kommunen i
stedet for at anvende en meeglervurdering anvender en vurdering, der
bedre rammer de hidtidige offentlige ejendomsvurderinger, der har vae-
ret lagt til grund i de foregdende mange ar. Dette kunne ske pa en
reekke forskellige mader.

Eksempelvis kunne det ske ved at tage 80 % af maeglervurderingen. I
Aarhus Kommunes ordning sker noget tilsvarende (E881)

Néar Kommunen tidligere fastlagde ejendommens veerdi som lig med
den offentlige ejendomsvurdering, fulgte man desuden automatisk det
forsigtighedsprincip, som var indbygget i den offentlige ejendomsvur-
dering til brug for skatteopkraevningen. Dette vurderingssystem inde-
holdt samtidig nogle indbyggede garantier for retssikkerhed, dels ved
at vurderingerne blev fastsat af tredjemand, og dels med forskellige for-
valtningsretlige elementer som klageadgang mv.

Den midlertidige ordning benytter derimod vurderinger udarbejdet af
en af Kommunen antaget maegler, til en overpris fastsat mellem maegler
og kommune, som boligejeren skal betale, uden klageadgang.

Den midlertidige ordning fra 2017 har samlet medfert en stor forskels-
behandling med uforholdsmaessige store stigninger i strid med ligheds-
grundseetninger og proportionalitetsprincippet.

8.5 Aftaleretlige synspunkter

Hvis 1996-ordningen af retten matte anskues som en del at et privatret-
ligt mellemvaerende, gores det geeldende, at Kommunen ogsa i dette til-
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feelde er forpligtet til at iagttage almindelige forvaltningsretlige princip-
per om saglighed og proportionalitet ved udevelse af partsbefgjelser i
kontraktforholdet.

Det gores geeldende, at Kommunen i forhold til den enkelte boligejer
ved indferelsen af 1996-ordningen og dens faste anvendelse gennem en
arraekke har afskaret sig fra uden varsel at ophaeve eller vaesentligt aen-
dre ordningen.

Udgangspunktet er, at alle lofter er bindende. Safremt modtageren af et
lofte har indrettet sig i tillid til en ensidigt afgivet erkleering, finder de
almindelige aftaleretlige misligholdelsesregler anvendelse.

Det gores overordnet set geeldende, at en kommune i relation til priva-
tretlige regler udover dansk rets almindelige obligationsretlige regler
ogsa i det hele er underlagt forvaltningsretlige normer ift. forvaltnin-
gens aftaler.

Det gores geldende, at bedemmelsen af Kommunens misligholdelse af
sit lofte ma folge almindelig praksis for gensidigt bebyrdende aftaler.

I dansk ret geelder en almindelig loyalitetsforpligtelse i obligationsret-
lige forhold. Der henvises til bemarkningerne gjort ovenfor navnlig i
forhold til indrettelsessynspunktet, der bade har relevans i forhold til
en offentligretlig bedemmelse og i forhold til en privatretlig anskuelse.

Grundsatningen, om at vise medkontrahenten og dennes interesser
hensyn og loyalitet efter den foreliggende situation, kommer blandt an-
det til udtryk ved, at lobende kontrakter, i mangel af aftale derom,
alene kan opsiges med et passende varsel.

Kebenhavns Kommune burde have fulgt princippet i aftalelovens § 39.
Af bestemmelsen fremgar:

"Nir en viljeserklaerings forbindende kraft ifolge denne lov er afthaengig

af, at den, til hvem erkleeringen er afgivet, ikke havde eller burde have
kundskab om et vist forhold eller i gvrigt var i god tro, bliver hensyn at
tage til, hvad han indsd eller burde indse pd det tidspunkt, da viljeserklee-
ringen blev ham bekendt. Dog kan der under seerlige omstandigheder ogsi
tages hensyn til den kundskab, han har fdet eller burde have fiet efter det
neevnte tidspunkt, men forinden viljeserklaeringen har virket bestemmende
pd hans handlemdde.”



49

Det gores gaeldende, at det ogsa efter obligationsretlige regler og prin-
cipper er retsstridigt, at den nye ordning blev gennemfort som det skete
over for boligejerne som medkontrahenter.

Det gores i den forbindelse geeldende, at 1996-ordningen og der heri in-
deholdte lofte efter indferelsen har indgaet som en del af det feelles afta-
legrundlag i mere end 20 ar. Bade boligejerne og tredjemand i form af
kreditgivere, SKAT mv. har med Kommunens viden indrettet sig i tillid
hertil.

Ud over at der er tale om et lofte og aftalevilkar, som har eksisteret som
en del af deklarationerne om hjemfald ueendret i en 20-arig periode, har
vilkdrene seerdeles indgribende skonomisk betydning for boligejerne.

Det bestrides, at der i privatretlige mellemveaerender af denne karakter

er adgang for den ene part til ensidigt at aendre aftalte vilkar. Efter om-
steendighederne kan dette alene ske i forbindelse med afgivelse af var-

sel.

I forbindelse med et passende varsel bor der leegges veegt pa den tid,
der gar med at tilretteleegge sin okonomi og dermed tage hojde for
varslede eendringer. Det vil kunne kraeve optagelse eller omleegninger
af 1an, ligesom det kan have betydning for friveerdi og dermed bidrags-
satser mv. Der burde derfor have veret indremmet et passende langt
varsel, og af deklarationerne er ogsa fastsat et 5-arigt varsel i tilfeelde af
Kommunens onske om tilbagekeb.

4

Sagsegte har i sit pastandsdokument anfort:

4

4.1 Dobbelt retsgrundlag

Efter Kebenhavns Kommunes opfattelse beror deklarationerne om
hjemfald samt de konkrete aftaler om udskydelse eller frikeb pa et pri-
vatretligt grundlag. Men den praksis, hvorefter Kabenhavns Kommune
kan indlade sig pa disse privatretlige dispositioner, beror pa kommu-
nens beslutninger om fastsaettelse af f.eks. 1996-ordningen og den mid-
lertidige 2017-ordning. Ordningerne fastseetter en administrativ praksis
i kommunen, og de er ikke en del af det privatretlige forhold mellem
Kobenhavns Kommune og ejendoms-ejerne. 1996-ordningen stiftede sa-
ledes ikke privatretlige rettigheder for ejendomsejerne, og var ikke del
af et lebende kontraktforhold mellem Kgbenhavns Kommune og ejen-
domsejerne.
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Kebenhavns Kommunes muligheder for at suspendere 1996-ordningen
og indfere den midlertidige 2017-ordning reguleres derfor af forvalt-
ningsretlige principper for eendring af en administrativ praksis, og disse
principper er fuldt ud overholdt. Den administrative praksis giver Ko-
benhavns Kommune mulighed for efter ensartede og enkle principper
at indga aftaler med ejendomsejerne om udskydelse eller frikeb, og det
er disse aftaler, der reguleres privatretligt af aftaleloven, herunder den-
nes §§ 1 og 7 om tilbud og tilbagekaldelse af tilbud.

4.2 Offentligretlig regulering
4.2.1 Forvaltningsretlige principper for eendring af administrativ praksis

Det forvaltningsretlige udgangspunkt er, at en myndighed kan sendre
sin administrative praksis med virkning over for borgerne, néar dette
sker fremadrettet og dermed med virkning for fremtidige forhold.

Det er en forudseetning for praksiseendringen, at den er sagligt begrun-
det og holder sig indenfor rammerne af lovgivningen og almindelige
forvaltningsretlige principper, jf. f.eks. Statsforvaltningens afgerelse af
26. august 2014 til Aarhus Kommune (bilag L, underbilag 1, ekstrakten
side 1527-1531).

En kommunes aendring af sin administrative praksis skal f.eks. holde
sig indenfor rammerne af kommunalfuldmagten, herunder kravet til
kommunen om forsvarlig forvaltning af de kommunale vardier og for-
buddet mod uden lovhjemmel at begunstige enkeltpersoner.

Det er endvidere en forudseetning, at der er tale om en generel eendring.
Den almindelige lighedsgrund-saetning er saledes ikke til hinder for
endring af en administrativ praksis, nar blot eendringen er generel og
ikke udtryk for enkeltstdende vilkarlige fravigelser til fordel eller
ulempe for bestemte borgere. I overensstemmelse hermed udtalte Stats-
forvaltningen i en afgorelse af 30. juni 2009 om Brendby Kommunes
eendring af sin praksis for frikeb af kommunens tilbagekebsret, at ” Hois
en praksis er udtryk for en generel eendring af praksis for fremtiden, og den nye
praksis i ovrigt ikke strider imod overordnede regler, md den betragtes som lov-
lig” (bilag O, ekstrakten side 1387-1391). Og i samme retning er Om-
budsmandens udtalelse af 2. oktober 2017 om Kegbenhavns Kommunes
praksis for frikeb (bilag 20, ekstrakten side 1649-1657), nar det anfares,
at "kommunen [ikke] er afskdret fra at foretage eendringer i beregningsmetoden
for frikebsordningen, si leenge andringerne er saglige 0g ligger inden for ram-
merne af ekonomisk forsvarlig forvaltning”.
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Pa grund af de forventninger, der er knyttet til en administrativ praksis,
vil det i nogle tilfeelde veere et krav, at praksiseendringer varsles over
for borgerne, sa der herved gives et rimeligt tidsrum til at omstille sig.
Det geaelder dog ikke, hvis hensynet til borgernes berettigede forvent-
ninger ikke er tungtvejende, og der er saglige grunde til en uvarslet
praksisaendring, jf. Merup, Seren, 2005, 1. udg. “Berettigede forvent-
ninger i den offentlige forvaltning”, side 880. Retspraksis indeholder
flere eksempler pa saglige praksis-eendringer, som er bebyrdende for
borgerne og indferes uvarslet, men som ikke desto mindre opretholdes
af domstolene, jf. f.eks. Hojesterets dom af 15. november 1972 trykt i
ugeskriftet UfR 1973.18/3 H, Hojesterets dom af 26. maj 1999 trykt i UfR
1999.1408 H og Ostre Landsrets dom af 28. januar 2000 trykt i TEA
2000.194 @.

4.2.2 Indforelsen af den midlertidige ordning i 2017 varetog lovlige kommu-
nale hensyn

Det er sagsogernes synspunkt, at indferelsen af den midlertidige ord-
ning for frikeb og udskydelsen i 2017 var ulovlig. Det er Kebenhavns
Kommune ikke enig i.

Tilbagekobsretten i Kebenhavns Kommune blev indfert i begyndelsen
af 1900-tallet. Tilbagekobsretten hviler grundlaeggende pa et skonomisk
hensyn. Kommunen har villet sikre sig, at en veerdistigning pa frasolgte
ejendomme ikke kommer enkelte borgere til gode, men ender i kommu-
nekassen til gavn for samtlige kommunens borgere.

Tilbagekebsrettens lovlighed har flere gange veeret provet ved domsto-
lene. Hver gang har domstolene fundet, at en tilbagekabsret, der beva-
rer kommunens adgang til veerdistigning pa ejendomme, varetager et
sagligt hensyn, og er i overensstemmelse med bade almindelige forvalt-
ningsretlige principper og kommunalfuldmagten, jf. f.eks. senest UfR
2001.2493 H og UfR 2007.2137 H.

Kommunens indferelse af frikebs- og udskydelsesordningen i 1996 og
de efterfolgende eendringer af ordningen, herunder indferelsen af den
midlertidige ordning i 2017, er i fuld overensstemmelse med de oprin-
delige okonomiske hensyn bag selve tilbagekebsretten.

1996-ordningen er efterfelgende blevet justeret nogle gange, men de
grundleggende elementer i ordningen og de bagvedliggende skonomi-
ske hensyn har altid veeret de samme. Justeringerne har navnlig fokuse-
ret pa at sikre, at ordningen vedblivende fastseetter et vederlag for fri-
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keb og udskydelse, som afspejler aktivets reelle veerdi. Det geelder ved
eendringen af kalkulationsrenten i 2011, ved indferelse af muligheden
for maeglervurdering i 2015, ved indferelsen af den midlertidige ord-
ning i 2017 og senest ved (gen)indferelsen af 1996-ordningen i 2021.

At Kebenhavns Kommune herved til fulde har holdt sig inden for det
lovliges rammer, vidner Indenrigsministeriets udtalelse af 4. juli 1997

(bilag D, ekstrakten side 1349-1363) om. Her anferte Indenrigsministe-
riet bl.a. folgende:

”Kommunen skal (...) sikre sig, at vederlaget for aflosning af en til-
bagekobsret svarer til den i tilbagekobsretten indeholdte vaerdi, som kommunen
ved aflesningen giver afkald pd. (...)

I forbindelse med salg af kommunal fast ejendom skal kommunen efter de
kommunale til-synsmyndigheders praksis soge ejendommen afhendet til
den hojeste pris, der kan opnds i handel og vandel — markedsprisen. (...)

Efter de kommunale tilsynsmyndigheders praksis kan en kommune derfor
som udgangspunkt ikke lovligt ved fastleeggelsen af markedsprisen for en
fast ejendom blot leegge den offentlige ejendomsvurdering til grund. Den
offentlige ejendomsvurdering kan efter denne praksis alene give en vis vej
ledning om en ejendoms handelsveerdi, men er ikke nedvendiguis udtryk
for ejendommens veerdi i handel og vandel.”

Efter Indenrigsministeriets opfattelse kunne de offentlige ejendomsvur-
deringer saledes kun anvendes ved beregning af frikebsbelobet, hvis de
matte antages at veere et rimeligt udtryk for ejendommenes reelle han-
delsveerdi. Blandt andet under henvisning til, at de offentlige ejendoms-
vurderinger efter en loveendring i 1994 ikke leengere var 4-arige (og der-
med “fastfrosset” i 4 ar ad gangen), men 1-arige, fandt ministeriet, at
dette (i hvert fald i 1997) var tilfeeldet.

Udtalelsen ma forstas sadan, at hvis de offentlige ejendomsvurderinger
pa et tidspunkt ikke leengere kunne antages at veere et rimeligt udtryk
for ejendommenes reelle handelsvaerdi, ville Kebenhavns Kommune
veere forpligtet til at anvende en anden og mere markedssvarende indi-
kator for handelsveerdien i sine retningslinjer. Det er ngjagtig den for-
pligtelse, Kebenhavns Kommune har overholdt ved indferelse af den
midlertidige 2017-ordning.

4.2.3 Seerligt om eendringen i 2017 fra offentlig ejendomsvurdering til meegler-
vurdering



53

ZAndringen i 2017, hvorefter frikob ikke leengere skulle baseres pa den
offentlige ejendomsvurdering, men derimod pa en meeglervurdering,
var begrundet i fastfrysningen af de offentlige ejendomsvurderinger i
2013 pa 2011-niveau.

Fastfrysningen indebar, at de realiserede handelspriser pa ejendomme i
Kebenhavns Kommune langt oversteg den offentlige ejendomsvurde-
ring, som dermed ikke leengere var et rimeligt udtryk for ejendomme-
nes handelsvaerdi, og som efter foreliggende prognoser fremadrettet
kun ville udvikle sig yderligere skaevt som folgende af stigninger pa
ejendomsmarkedet. Hvis ikke kommunen i det scenarie @endrede sin
praksis, ville man komme for langt veek fra ordningens grundleeggende
princip om, at en stigning i ejendomspriserne forte til stigning i frikebs-
vederlaget, og kommunen ville i forbindelse med frikebene szelge sine
tilbagekobsrettigheder til underpris og derved udhule de kommunale
veerdier, som tilbagekeobsretten repraesenterede.

Dette ville veere i strid med de oprindelige hensyn bag indferelsen af
tilbagekobsretten i 1906 og hensynene bag 1996-ordningen. Frikeb
matte netop ikke resultere i, at kommunale veerdier vederlagsfrit kom
enkelte borgere til gode pa feellesskabets bekostning. Dette ville ogsa ri-
sikere at bringe kommunen i strid med kravet efter kommunalfuldmag-
ten om forsvarlig ekonomisk forvaltning, herunder forbuddet mod
uden lovhjemmel at begunstige enkeltpersoner.

Sagsegerne har under skriftvekslingen gjort geeldende, at forskellen
mellem de offentlige ejendomsvurderinger og de faktisk handlede pri-
ser har veeret "en indeholdt del af frikebsordningen i en drraekke” (steevnin-
gen, side 18, 2. afsnit, ekstrakten side 222). Det er ikke korrekt.

Tveertimod var det forudseetningen i 1996, at de offentlige ejendoms-
vurderinger var et rimeligt udtryk for ejendommenes reelle handels-
veerdi, hvilket pa det tidspunkt og i de efterfelgende ar ogsa var en kor-
rekt antagelse. Men da denne forudsaetning pa grund af fastfrysningen
af de offentlige ejendomsvurderinger svigtede, var kommunen nedt til
at justere sin praksis, sddan som ogsa Indenrigsministeriet var kommet
frem til i udtalelsen af 4. juli 1997 til Borgerrepraesentationen (bilag D,
ekstrakten side 1349-1363).

Sagsegernes synspunkt om, at eendringen i 2017 ikke burde have fort til
sa store stigninger i frikebsvederlaget, som det var tilfeeldet, er reelt et
argument for, at frikebsvederlaget ikke behover at afspejle markeds-
veerdien, og at sagsegerne har en forestilling om, at de faktiske sted-
fundne prisstigninger pa ejendomsmarkedet skulle kunne paberabes
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som bristende forudseetninger for sagsegerne. Det synspunkt er ufore-
neligt med, hvad der siden frikebsordningens indferelse i 1996 har vee-
ret hensigten.

Kebenhavns Kommune har foretaget beregninger af, hvad frikebsve-
derlaget efter 2017-ordningen har veeret for gennemferte frikeb i perio-
den fra 1. april 2017 (hvor ordningen blev indfert) til 31. marts 2018, jf.
svarskriftet, punkt 5, ekstrakten side 283-284 og side 929-941. Da flere af
de pageeldende ejendomme (ogsa) har veeret handlet pa det frie marked
i denne periode, har frikebsvederlaget kunnet ssmmenholdes med de
realiserede handelspriser. Det kan konstateres, at vederlagsniveauet i
de to situationer overordnet er naesten sammenfaldende. Dog ville ejen-
domsejerne samlet set have skullet betale lidt mere, hvis beregnings-
grundlaget havde veeret de realiserede handelspriser (16.532.715 kr.),
end hvad de faktisk har betalt (14.956.118 kr.). Ejendomsejerne blev
altsa stille lidt bedre (men ikke meget) ved 2017-ordningens maegler-
vurderinger, end de ville have veret ved realiserede handelspriser. Det
kan derfor ogsa konstateres, at kommunen med 2017-ordningen netop
opnaede det, der var hensigten, nemlig at sikre, at frikebene skete til
markedssvarende verdier.

Nar Kebenhavns Kommune ved indferelsen af den midlertidige ord-
ning i 2017 besluttede ikke at fortsaette 2015-ordningens krav om, at der
skulle antages en uvildig meegler til brug for ejendomsvurderinger,
skyldes det, at 2015-ordningen var baseret pa, at boligejernes mulighed
for at forlange en omvurdering af den offentlige ejendomsvurdering
hos SKAT var blevet ophavet. For at boligejerne fortsat kunne fa ad-
gang til at fa efterprovet den offentlige ejendomsvurdering, indferte
Kebenhavns Kommune i 2015 en mulighed for boligejerne til at ind-
hente en maeglervurdering.

Ved justeringen af ordningen i 2017 overgik kommunen til at basere be-
regningen af vederlag for frikeb pa en maeglervurdering i stedet for den
offentlige ejendomsvurdering. Det var en naturlig konsekvens heraf, at
muligheden for omvurdering af den offentlige ejendomsvurdering blev
afskaffet. Nar kommunen ved justeringen i 2017 valgte, at maeglervur-
deringen skulle foretages af en bestemt maeegler (Sadolin og Albaek) og
ikke af forskellige maeglere fra gang til gang, skyldtes det, at der fra
2017 altid skulle indhentes en maeglervurdering, da ordningen ikke
leengere var baseret pa den offentlige ejendomsvurdering. Af admini-
strative grunde var det derfor mest hensigtsmeessigt, at den samme
maegler foretog vurderingerne, og det sikrede, at ligebehandling ogsa
pa denne vis blev tilgodeset i videst muligt omfang.
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Nér kommunen endvidere besluttede fortsat at lade de offentlige ejen-
domsvurderinger danne grundlag for beregning af udskydelsesvederla-
get (i modseetning til frikebsvederlaget), skyldtes det administrative og
gkonomiske hensyn. Kebenhavns Kommune modtager seedvanligvis
flere anmodninger om udskydelse end om frikeb. Alene i beregnings-
aret 2017 modtog og imedekom kommunen 258 anmodninger om ud-
skydelse, mens der blev modtaget og imedekommet 89 anmodninger
om frikeb, hvoraf 37 resulterede i et frikeb. I stedet for 347 maeglervur-
deringer har kommunen saledes kun skullet indhente 89, hvilket udger
en vaesentlig administrativ lettelse.

Hertil kommer, at beregning af udskydelsesbelobet baseret pa en meeg-
lervurdering ville veere administrativt mere byrdefuldt i forhold til de
ejendomsejere, som lgbende udskyder tilbagekebsretten med fa ars
(nogle gange kun ét ars) mellemrum, og hvor de oftere skulle betale for
en maglervurdering.

Endvidere havde det betydning for kommunens beslutning, at kommu-
nen ved frikeb helt opgav sit aktiv (tilbagekebsretten), mens kommu-
nen ved udskydelse bevarede sin ret til aktivet, selvom den forst kunne
gores geeldende pa et senere tidspunkt. Kommunen vurderede, at de
okonomiske hensyn ved frikeb matte veje tungt, fordi man her defini-
tivt opgav sit aktiv, mens man ved udskydelse var friere stillet i relation
til fastseettelse af retningslinjerne. Hertil kommer, at selv om kommu-
nen af administrative grunde “indremmede” ejendomsejerne den fordel
at basere udskydelsesvederlaget pa den offentlige ejendomsvurdering,
sa eendrede kommunen dog kalkulationsrenten, sd kommunale veaerdier
i videre omfang end hidtil tilfaldt kommunen.

Nér Kebenhavns Kommune besluttede at eendre udskydelsesperioden
fra 70 ar til 35 ar, skyldtes det, at 2017-ordningen blev indfert som folge
af suspensionen af den hidtidige ordning, idet kommunen vurderede,
at ejere af ejendomme omfattet af en tilbagekobsret for kommunen fort-
sat ville have behov for muligheden for at foretage udskydelse eller fri-
kob af kommunens tilbagekebsrettigheder, eksempelvis i forbindelse
med optagelse eller omlaegning af realkreditlan. En mulighed der i ud-
gangspunktet bortfaldt med suspensionen af den hidtidige ordning.

Da realkreditlan ofte har en lebetid pa 30 ar, fandt Kebenhavns Kom-
mune det hensigtsmeessigt at tilbyde mulighed for at udskyde kommu-
nens tilbagekobsrettigheder i en laengere periode. Kebenhavns Kom-
mune besluttede derfor at tilbyde mulighed for udskydelse i op til 35 ar
under 2017-ordningen.
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Senest har Kgbenhavns Kommune den 2. december 2021 vedtaget at
(gen)indfere 1996-ordningen med gjeblikkelig virkning i takt med, at de
ejendomme, som er palagt hjemfald, modtager nye offentlige ejen-
domsvurderinger, som Vurderingsstyrelsen er begyndt at udarbejde og
udsende med virkning frai ar.

Det betyder konkret, at fra 3. december 2021 reguleres frikeb og udsky-
delse af to ordninger:

1) Den midlertidige 2017-ordning for ejendomme, der endnu ikke
har faet ny offentlig ejendomsvurdering, og

2) en frikebsordning, der genindferer 1996-ordningen for de ejen
domme, der har faet ny offentlig ejendomsvurdering (dog fortsat
med regulering af kalkulationsrenten i henhold til det, som blev be
sluttet ved 2011-justeringen).
I overensstemmelse med hensigten bag den midlertidige 2017-ordning
har og vil Kebenhavns Kommune saledes kun anvende den midlerti-
dige 2017-ordning i den relativt korte periode, hvor de offentlige ejen-
domsvurderinger har veeret/vil veere misvisende.

4.2.4 Seerligt om andringen i 2017 af kalkulationsrenten

4.2.4.1 Om afvisningspdstanden i forhold til sagsegernes pdstand (iii) vedr.
kalkulationsrenten

Kebenhavns Kommune gor geeldende, at retten ma afvise at prove
sagsogernes anerkendelsespastand (iii) og de tilherende anbringender
om kalkulationsrenten, idet der reelt er tale om, at sagsegerne vil have
provet, om metoden for fastseettelsen af kalkulationsrenten, som blev
indfert den 1. april 2011, er ugyldig. Der er imidlertid ikke nogen af
sagsogerne, der har nedlagt en pastand herom, og det er heller ikke det,
der er givet fri proces til, jf. meddelelsen om fri proces af 3. juli 2019 (bi-
lag 34, ekstrakten side 1725-1727).

Selv hvis sagsegerne havde nedlagt en sddan pastand om ugyldighed af
2011-justeringen, ville pastanden skulle afvises i forhold til 35 af sagse-
gerne. I processkrift III af 3. september 2021 (ekstrakten side 808) har
sagsogerne saledes oplyst, at i alt 35 sagsogere har erhvervet deres ejen-
dom efter den 1. april 2011, og disse sagsogere har derfor naeppe nogen
retlig interesse i at f& provet 2011-ordningens lovlighed.
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Hyvis retten finder, at retten kan prove sagsogernes de facto-pastand om
ugyldighed af 2011-justeringen, skal Kebenhavns Kommune frifindes,
fordi justeringen af kalkulationsrenten var lovlig.

4.2.4.2 Om frifindelsespdstanden i forhold sagsegernes pdstand (iii) vedr. kal-
kulationsrenten

Sagsogerne har under skriftvekslingen haft stort fokus pa endringen i
2017 af kalkulationsrenten. Det synes naermest at veere sagsggernes (in-
konsistente) synspunkt, at mens Kebenhavns Kommune godt kan
overga til meeglervurderinger med det formal at sikre aktivets reelle
veerdi, sa kan kommunen ikke aendre kalkulationsrenten, selv om for-
malet her er det samme.

Om nedjusteringen af kalkulationsrenten i 2017 fra 3 pct. til 2,2 pct. (og i
2018 til 2 pct.) bemeerkes, at dette ikke var en nydannelse, men derimod
en konsekvens af den beslutning Borgerrepraesentationen havde truffet
tilbage i 2011 (hvilket netop er begrundelsen for kommunens afvis-
ningspastand, jf. punkt 4.2.4.1). Den markedsmaessige realrente havde i
2011 i en arraekke veeret lavere end den kalkulations-rente pa 4 pct., der
siden 1996 var anvendt ved frikeb og udskydelse af kommunens tilba-
gekobsret. Da kalkulationsrenten pa 4 pct. derfor ikke leengere var ret-
visende i forhold til realrenteudviklingen, besluttede Borgerrepreesenta-
tionen i marts 2011 at eendre kalkulationsrenten fra 4 pct. p.a. til 3 pct.

p.a.

Hensynet bag justeringen af kalkulationsrenten har altid veeret, at den
sa vidt muligt skulle afspejle realrenteniveauet og derved understotte,
at vederlaget for frikeb og udskydelse var markedssvarende. I overens-
stemmelse hermed blev @konomiforvaltningen ved beslutningen i 2011
(og 2017) palagt at felge udviklingen i realrenten og indstille til aen-
dring af kalkulationsrenten, hvis realrenteniveauet s2endrede sig veesent-
ligt. Heraf fulgte naturligvis ogsa, at hvis realrenten i fremtiden matte
stige vaesentligt, ville kalkulationsrenten skulle justeres i opadgaende
retning til gavn for ejendomsejerne, der sa fik billigere adgang til frikeb
og udskydelse.

Nedjusteringen af kalkulationsrenten i 2017 fra 3 pct. p.a. til 2,2 pct. p.a.
svarende til et gennemsnit af realrenten for de foregdende fem kalen-
derar (2012 - 2016) var en udmentning af ovennaevnte principper, som
kommunen havde fastlagt i 2011.

Sagsogerne gor gaeldende, at kalkulationsrenten er fastsat vilkarligt og
uden stotte i faglige vurderinger af diskonteringsrentens storrelse.
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Det skal hertil bemzerkes, at der ikke findes hverken retsregler, vejled-
ninger eller lignende, som fastslar, hvordan en diskonteringsrente skal
fastseettes. Sagsogerne har henvist til Finansministeriets ” Vejledning i
samfundsekonomiske konsekvensvurderinger” fra august 2017 (bilag 40, ek-
strakten side 1599-1626). Det synes at veere sagsogernes opfattelse, at
kommunen har pligt til fortsat at lade kalkulations-renten vaere 4 pct.
p.a., fordi Finansministeriet i sin vejledning fra 2018 anbefalede en sa-
kaldt samfundsekonomisk diskonteringsrente pa dette niveau.

Finansministeriets vejledning er imidlertid ikke retligt bindende eller
pa anden made normerende for Kebenhavns Kommunes fastseettelse af
kalkulationsrenten. Finansministeriets vejledning bygger videre pa en
tilsvarende vejledning fra 1999, hvori Finansministeriet anbefalede en
diskonteringsrente i forbindelse med samfundsmaessige konsekvens-
vurderinger pa 6 pct. og dermed 2 pct. Hgjere end den, Kebenhavns
Kommune havde fastlagt to ar forinden i 1996.

Det afgorende ma derimod veere, om kommunen ved fastseettelsen af
kalkulationsrenten har holdt sig inden for rammerne af kommunens
lovlige sken. Sagsegernes synspunkt ville fore til det helt dbenbare for-
kerte resultat, at kommunen var tvunget til at anvende en kalkulations-
rente pa 4 pct. langt ind i en periode, hvor realrenten 1a lavere, og der-
med lade boligejere frikebe eller udskyde til under markedsprisen.
Hertil kommer, at Finansministeriets vejledning ikke praetenderer at
veere en facitliste, jf. vejledningens side 7, ekstrakten side 1607, hvor det
anfores, at metoden ikke er et standardvarktej, hvor den samme analyse-
form kan genbruges ved alle typer af tiltag. Vejledningen er derfor ikke en
udtemmende facitliste, men et vaerktoj til at komme systematisk rundt om alle
fordele 0g ulemper ved et givent projekt.”

Vejledningen angar fastseettelse af en diskonteringsrente til brug for
”samfundsekonomiske analyser”, hvilket ma antages at bero pa de seerlige
forudseetninger og hensyn, der gor sig geeldende, nar staten investerer i
projekter med en samfundsekonomisk reekkevidde. Vejledningen er
ikke montet pa fastseettelse af vederlaget ved frikeb eller udskydelse af
hjemfaldspligt, hvor formalet er at ramme markedsveerdien af et aktiv
pa frikebs- eller udskydelsestidspunktet.

Dette understottes af Finansministeriets overvejelser i publikationen
”Den samfundsekonomiske diskonteringsrente”, 12. november 2018 (bilag
41, ekstrakten side 1705-1723), hvor ministeriet redegor for de priorite-
ringer, tilvalg og fravalg, som er gjort ved fastleeggelsen af den sam-
fundsgkonomiske kalkulationsrente. Pa side 5 anferes folgende:
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”... Hyppige @endringer i kalkulationsrenten, som ville veere konsekvensen
hvis der lobende skulle foretages en partiel og usikker korrektion for aktu-
elle markedsrenter mov. for at vurdere den "sande” rente, ville oge kom-
pleksiteten i arbejdet med samfundsokonomiske vurderinger 0g i praksis
vanskeliggore den tveergdende prioritering, herunder i valget mellem for-
skellige projekter, hvor den samfundsekonomiske vurdering er foretaget pi
forskellige tidspunkter.

Det skal samtidig ses i lyset af, at ndr den samlede investeringsramme er
lagt fast, har den samfundsekonomiske kalkulationsrente primaert den
funktion, at den bidrager til at rangere fordelagtigheden af alternative pro
jekter over for hinanden...”

En mere “sand” kalkulationsrente ville saledes ifolge ministeriet kunne
fastsaettes, hvis den hyppigere blev aendret med henblik pa at afspejle
den aktuelle markedsrente. Denne metode har ministeriet dog fravalgt i
forbindelse med samfundsekonomiske vaerdianseettelser, fordi det ville
oge kompleksiteten i arbejdet med samfundsekonomiske vurderinger
og vanskeliggore valget mellem forskellige projekter. Dette er hensyn,
som kan veere saglige at varetage ved samfundsekonomiske veerdian-
seettelser, men det er ikke hensyn, som Kebenhavns Kommune er for-
pligtet til at varetage, nar vederlaget for frikeb eller udskydelse skal be-
regnes. Tveertimod er der god grund til at basere beregningen pa den
gennemsnitlige realrente over en 5-arig periode, som er bedre egnet til
at sikre, at vederlaget afspejler den aktuelle markedsveerdi, end hvis
kalkulationsrenten baseres pa den gennemsnitlige realrente over 70 ar.

Efter Kebenhavns Kommunes opfattelse ligger det derfor inden for
rammerne af kommunens lovlige sken, nar kommunen har baseret kal-
kulationsrenten pa den gennemsnitlige realrente over en 5-arig periode.
Om det samme sporgsmal anferte Folketingets Ombudsmand i udtalel-
sen af 2. august 2017 (ekstrakten side 1649-1657), at der er overladt
"kommunen et vist raderum med hensyn til, hvilken naermere beregningsme-
tode der anvendes til fastsaettelse af vederlaget for frikeb”, og at kommunen
ikke er "afskdret fra at foretage aendringer i beregningsmetoden for frikebsord-
ningen, si leenge aendringerne er saglige og ligger inden for rammerne af oko-
nomisk forsvarlig forvaltning” .

Det forhold, at den 5-arige periode indebeerer, at kalkulationsrenten of-
tere end ved en 70-arig eller 35- arig periode kan eendre sig, og at det
derfor bliver mindre forudseeligt for boligejerne, hvilket vederlag de pa
et givet fremtidigt tidspunkt vil skulle betale i frikeb, eendrer ikke ved
lovligheden af kommunens skon. Boligejernes vished for, hvad de skal
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betale for frikeb eller udskydelse, bestar derimod i, at de til enhver tid
kan anmode kommunen om at beregne og afgive tilbud om frikeb eller
udskydelse, som er geeldende i det pageeldende beregningsar (fra 1.
april til og med 31. marts), og dette tilbud kan boligejerne acceptere el-
ler lade vaere. Der er en del af sagsogerne i naerveerende kompleks, der
uberettiget er af den opfattelse, at de tilbud, de havde indhentet om fri-
kob, og som udleb 31. marts 2017, ogsa ville geelde efter den 31. marts
2017, eller at de derefter blot kunne fa et nyt ligelydende tilbud. Det har
Kebenhavns Kommune imidlertid aldrig lovet dem eller stillet i udsigt.

4.2.5 2017-ordningen kunne indfores uden varsel

2017-ordningen for frikeb og udskydelse blev gennemfert uden et for-
udgaende varsel. Det er almindeligt antaget i forvaltningsretten, at
praksiseendringer kan gennemfeores uden varsel, nar saglige grunde ta-
ler herfor. Nar kommunen valgte at indfere 2017-ordningen uden var-
sel, var det for at undga, at en stor del af ejendommene ville blive fri-
kobt, inden aendringerne tradte i kraft (“hamstrings-effekten”). Hvis
kommunen havde varslet eendringerne, ville det efter kommunens op-
fattelse med stor sandsynlighed have udlest en stigning i antallet af fri-
kob, og dermed have forsterket det problem, kommunen enskede at
lose, nemlig frikeb mv. til alt for lave priser til gavn for den enkelte
ejendomsejer, men til ulempe for kommunens ovrige borgere, som hele
frikebsordningen oprindeligt blev sgsat for at tilgodese.

Ombudsmanden tilsluttede sig i sin udtalelse af 2. august 2017 (bilag
20), at indferelsen af 2017-ordnin-gen netop af disse grunde kunne ske
uden varsel. Efter at have konstateret, at kommunen havde undladt at
varsle eendringen for at undga, at en stor del af ejendommene ville blive
frikebt, inden eendringerne tradte i kraft, udtalte Ombudsmanden fol-
gende i sin udtalelse, side 5 (bilag 20, ekstrakten side 1655):

”Da borgerrepraesentationens beslutning om ikke at varsle eendringen af
beregningsmetoden for frikeb ogsi er begrundet i hensynet til at forvalte
kommunens aktiver pd en okonomisk forsvarlig mdde, og da jeg som
naevnt skal respektere den enkelte kommunalbestyrelses budgetmagt, har
jeg besluttet heller ikke at foretage mig noget i anledning af din klage over,
at kommunen ikke gav et varsel om, at regningsmetoden for frikeb ville
blive &ndret.”

Af de samme grunde er de tidligere justeringer i 2011 og 2015 af kom-
munens praksis pa omradet heller ikke blevet varslet, inden de tradte i
kraft.
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Endelig er det efter Kebenhavns Kommunes opfattelse relevant, at
2017-ordningen forst tradte i kraft, efter at de tilbud om frikeb og ud-
skydelse, som kommunen havde afgivet til ejendomsejerne, var udle-
bet. Ordningen greb saledes ikke ind i et bestdende/lobende kontrakt-
forhold mellem kommunen og ejendoms-ejerne, men regulerede alene
betingelserne for kommunens fremtidige tilbud om frikeb og udsky-
delse, herom nedenfor under punkt 4.3.1.

4.2.6 Kabes ejendomme med hjemfald til fuld markedspris?

Sagsegerne har flere gange under skriftvekslingen fremsat det syns-
punkt, at sagsogerne har erhvervet deres ejendomme til fuld mar-
kedspris, og at den “rabat” i kebsprisen, som deklarationen om hjem-
fald pa en ejendom burde have medfert, ikke har veeret til stede.

Sagsogerne har i den forbindelse forst og fremmest henvist til en sag-
kyndig erkleering indhentet til brug for U.2001.2493H (bilag 51). Denne
erkleering angar imidlertid ikke en empirisk undersogelse af nutidige
forhold og af sagsagernes ejendomme, men derimod hvad én specifik
ejendom blev handlet for i 1918, da den ferste gang blev solgt af kom-
munen med en hjemfaldsklausul. Det er ikke et relevant bidrag eller et
bidrag, der kan beere sagsogernes synspunkt.

Sagsegerne har endvidere henvist til et dokument udarbejdet af
cand.oecon Lars Groth (bilag 54, ekstrakten side 907-912) angaende lej-
ligheder pa Nattergalevej nr. 38-90, 24000 Kebenhavn NV. Der er tilsy-
neladende tale om et dokument, sagsegerne har faet udarbejdet til brug
for retssagerne, men det fremgar ikke, hvad opdraget neermere har vee-
ret til Lars Groth, hvornar han er blevet engageret til opgaven, eller
hvorfor sagsegerne mener, at retten kan foretage en bedemmelse af sa-
gerne baseret pa en rapport kun om de af sagsggerne udvalgte ejen-
domme pa Nattergalevej 38-90. Sa vidt ses repreesenterer Nattergalevej
mindre end 15 ejendomme i neerveerende sagskompleks, og der er ikke
redegjort for disse specifikke ejendomme i dokumentet. Der er heller
ikke i dokumentet redegjort for, at elendommene pa Nattergalevej 38-90
har statistisk signifikans. Dokumentet udger derfor heller ikke et rele-
vant bidrag til sagsegernes synspunkt. Hertil kommer i ovrigt, at rap-
portens konklusion er, at der har veeret ikke-uvaeesentlig forskel pa pri-
serne i forhold til, om en ejendom har veeret palagt hjemfaldsklausul el-
ler ej.

Selv hvis det matte forholde sig sddan, at hjemfaldsklausulerne ikke har
afspejlet sig (nok) i handelspriserne, vil det vaere uden betydning for sa-
gen. Det er sagsogernes egen risikovillighed, der ligger til grund for
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den pris, de har valgt at betale for deres adkomster. Kebenhavns Kom-
mune kan ikke gores ansvarlig for denne risikovillighed hos sagse-
gerne.

4.2.7 Der er ikke sket sagsbehandlingsfejl ved Borgerrepraesentationens fastsaet-
telse af 2017-ordningen

Sagsogerne gor gaeldende, at ejere af ejendomme med tilbagekeobsret
skulle have veeret partshert forud for kommunens indferelse af den
midlertidige 2017-ordning. Det er Kebenhavns Kommune ikke enig i.

Efter forvaltningslovens § 19 skal en forvaltningsmyndighed som ud-
gangspunkt here parten, inden der treeffes afgorelse i sagen, hvis parten
ikke kan antages at veere bekendt med oplysninger om sagens faktiske
omstendigheder. Bestemmelsen geelder kun for behandling af sager,
hvori der er eller vil blive truffet afgerelse af en forvaltningsmyndig-
hed, jf. forvaltningslovens § 2, stk. 2.

En myndigheds udstedelse af generelle forskrifter, som finder anven-
delse pa en flerhed af borgere, og hvor borgeren ikke har en veesentlig,
individuel interesse, vil som det klare udgangspunkt ikke veere omfat-
tet af pligten til partshering, da borgeren ikke har partsstatus. Det
samme geelder for beslutninger om fastleeggelse af forvaltningsmyndig-
hedens interne regler, der ikke er umiddelbart forpligtende over for
borgerne, og som derfor ikke kan betragtes som afgerelser i forvalt-
ningslovens forstand.

Endvidere skal partshering kun ske, hvis adressaten for afgerelsen ma
antages ikke at veere bekendt med en sags faktiske forhold. Der skal
derfor ikke heres om sendringer af en intern regel, hvis eendringen be-
ror pa rent juridiske eller politiske vurderinger, jf. i samme retning
f.eks. Morup, Seren, 2005, 1. udg.: Berettigede forventninger i den of-
fentlige forvaltning, side 893.

Kebenhavns Kommune gor pa denne baggrund geeldende, at kommu-
nen ikke har veeret forpligtet til at partshere ejere pa ejendomme med
tilbagekobsret i kommunen forud for eendringen af sin administrative
praksis i 2017. Selv hvis kommunen — uden at veere retligt forpligtet til
det — havde gennemfort en form for hering af ejendomsejerne, ville der
efter kommunens opfattelse ikke vaere kommet oplysninger om faktiske
forhold frem, som kunne pavirke kommunens beslutning.
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Sagsogerne gor endvidere geeldende, at Borgerrepraesentationen traf sin
beslutning pa et ufuldsteendigt grundlag. Det er Kebenhavns Kom-
mune ikke enig i.

Til grund for Borgerrepraesentationens beslutning la en omfattende
indstilling med tilherende bilag 1 - 6 fra Jkonomiudvalget (bilag H,
ekstrakten side 1437-1459). Indstillingen indeholdt en udferlig redego-
relse for den aktuelle problemstilling og elementerne i den foresldede
midlertidige ordning. Til at illustrere de skonomiske konsekvenser for
ejendomsejerne af eendringen, var der herudover givet eksempler pa
beregning af vederlaget ved frikeb og udskydelse efter den nye ord-
ning. Det fremgik klart af indstillingen, at den nye ordning ville fore til
en stigning i dette vederlag og dermed have negative konsekvenser for
ejendomsejerne.

Kebenhavns Kommune gor pa denne baggrund geeldende, at Borgerre-
preesentationen traf sin beslutning pa et fuldt oplyst grundlag. Det for-
hold, at visse politikere pa grund af klager fra ejendomsejere, der ansa
sig for hardt ramt af eendringen, senere onskede indferelse af en over-
gangsordning, eendrer ikke herved. Borgerrepraesentationens medlem
fra partiet Venstre, som havde stillet forslag om en overgangsordning,
anforte da ogsa i motiveringen til forslaget, at ”Venstre er ogsd indforstiet
med, at beslutningsmaterialet vedrorende indstillingen fra den 30. marts 2017
er fuldt oplyst. Dette medlemsforslag er udarbejdet pd baggrund af efterfol-
gende borgerhenvendelser, som beskriver nogle voldsomme og uheldige — 0g for
Venstre uforudsete — konsekvenser af beslutningen” (bilag L, ekstrakten side
1572).

4.3 Den privatretlige regulering
4.3.1 1996-ordningen udgjorde ikke noget lobende kontraktforhold

Sagsegerne gor geeldende, at frikebsordningen og eendringerne heri
skal bedemmes i henhold til forvaltningsretlige grundsaetninger. Det
synes dog ogsa at veere sagsogernes synspunkt, at Kebenhavns Kom-
mune tillige har tilsidesat privatretlige regler om adgang til eendringer i
bestdende kontraktuelle forhold.

Kebenhavns Kommune gor forst og fremmest geeldende, at sagsogerne
aldrig har haft et retskrav pa andet end det, som folger af de relevante
tinglyste deklarationer om hjemfaldspligt. Enhver mulighed for — for
hjemfaldstidspunktet — at frikebe sig eller udskyde forpligtelsen, er sa-
ledes et tilbud, som sagsegerne har kunnet veelge at gore brug af eller
ej, men ingen af sagsggerne har nogensinde vaeret forpligtede til at gore
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brug af disse muligheder, men har i stedet (som kommunen) kunnet
henholde sig til deklarationen om (planlagt) hjemfald.

Kommunen gor endvidere geeldende, at deklarationerne om hjemfald
reguleres af privatretten, og at de ikke siden deres koncipering og ting-
lysning er blevet eendret. Der har ikke udover deklarationerne veeret
nogen lobende privatretlige forhold mellem Kebenhavns Kommune og
sagsogerne, men Kebenhavns Kommune har i dette forhold ad flere
omgange givet ejendomsejerne tilbud, der — hvis de havde accepteret
dem - ville have stillet ejendomsejerne bedre end, hvis Kebenhavns
Kommune havde gjort sin tilbagekebsret geeldende. Kebenhavns Kom-
mune giver stadig som udgangspunkt ejendomsejere sddanne tilbud
om frikeb og udskydelse. Den omsteendighed, at det aktuelle tilbud til
ejendomsejerne efter sagsogernes opfattelse er darligere end tidligere
tilbud, udger ikke en tilsideseettelse af loyalitetsforpligtelser eller andre
obligationsretlige grundsaetninger.

Kobenhavns Kommune har sdledes siden 1996 haft den praksis, at ejen-
domsejerne enten kunne frikobe eller udskyde hjemfaldsforpligtelsen.
Denne praksis har ikke haft karakter af noget bestdende kontraktuelt
forhold eller privatretligt mellemvaerende.

1996-ordningen etablerede det forvaltningsretlige grundlag for, at Ko-
benhavns Kommune kunne give ejendomsejere et tilbud, jf. aftalelovens
§ 1, hvorefter ejerne kunne acceptere enten at udskyde hjemfalds-plig-
ten i maksimalt 70 ar eller helt frikebe denne.

Disse tilbud til ejendomsejerne udleb med udgangen af den 31. marts
hvert kalenderar, idet der den 1. april startede et nyt beregningsar.

Sagsegernes synspunkter om, at 1996-ordningen blev en del af en priva-
tretlig aftale mellem Kgbenhavns Kommune og ejendomsejere, som
medferer, at kommunen har en seerlig kontraheringspligt og ikke uden
varsel kan tilbagekalde eller stoppe med at fremseette tilbud til ejen-
domsejere om at udskyde eller tilbagekabe hjemfaldspligten pa samme
vilkar som tidligere, har ingen retskildemaessig stotte. Og 1996-ord-nin-
gen eksisterede som ovenfor nevnt netop ikke som en del af deklaratio-
nerne om hjemfald.

Angéaende sagsogernes henvisning til aftalelovens § 39 er bestemmelsen
efter Kebenhavns Kommunes opfattelse ikke relevant for sagen. Be-
stemmelsen vedrerer de situationer, hvor den ene aftalepart vil frigere
sig fra en aftale, idet aftalen beroede pa en fejl — eller andre seerlige for-
hold — som medkontrahen-ten burde have indset, eller som medkontra-
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henten efterfolgende bliver bekendt med, og hvor en afvejning af par-
ternes forhold gor det rimeligt at acceptere tilbagekaldelsen af et lofte,
der ellers er kommet til medkontrahentens kundskab. Se f.eks. UfR
1989.561H kommenteret i U.1990B.29, hvor keberen af et hus kunne
“annullere” en ejendomshandel i henhold til bestemmelsen.

Bestemmelsen er sa vidt ses aldrig blevet benyttet til at fastholde en til-
budsgiver — dvs. Kebenhavns Kommune - pa et tilbud, som efter sit
indhold er bortfaldet (tilbud bortfaldt med udgangen af 31. marts som
sidste dag i det respektive beregningsar).

4.3.2 Endring af 1996-ordningen var aftalekonform, ogsdi hvis der bestod et lo-
bende kontraktforhold

Relationen mellem kommunen og ejendomsejerne reguleres af aftale-
lovens §§ 1 og 7, der udtemmende gor op med, hvornar og hvordan et
tilbud kan eendres eller tilbagekaldes. Der geelder ikke ved siden af
disse bestemmelser nogen yderligere ulovbestemt loyalitetsforpligtelse,
der fastseaetter et krav pa varsel, hvis en tilbudsgiver vil tilbagekalde et
tilbud.

Hvis man alligevel méatte anskue 1996-ordningen som et lobende kon-
traktuelt aftaleforhold mellem Kgbenhavns Kommune og ejendomse-
jerne er spergsmalet, om Kebenhavns Kommune som folge af en loya-
litetsgrundsaetning eller andre obligationsretlige principper var forhin-
dret i at suspendere 1996-ordnin-gen og vedtage den midlertidige 2017-
ordning som sket.

Forst kan det konstateres, at selv hvis 1996-ordningen udger en priva-
tretlig aftale, sa er der tale om et ensidigt lofte fra Kebenhavns Kom-
mune til ejendomsejerne uden nogen modydelse eller gensidighed i ov-
rigt. Der er sdledes ingen ejendomsejere, der har erlagt noget vederlag
eller anden modydelse for, at Kebenhavns Kommune indferte eller op-
retholdt 1996-ordningen — ejendomsejerne ma tveertimod formodes at
have erhvervet deres ejendomme billigere end markedsvardien af ejen-
dommene uden tinglyste deklarationer om tilbagekebsret for Keben-
havns Kommune.

Dernaest kan det konstateres, at Kebenhavns Kommune ikke har gjort
det umuligt for ejendomsejerne at udskyde eller frikebe hjemfaldsplig-
ten, men at ordningen blot har eendret karakter fra ”seerligt fordelag-
tig” (pga. de urealistisk lave ejendomsvurderinger) til “fordelagtig”,
fordi der med den mere balancerede midlertidige 2017-ordning stadig
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er tale om et tilbud, som ingen ejendomsejer er forpligtet til at gore brug
af.

Det er et almindeligt obligationsretligt princip, at ensidige lofter fortol-
kes indskraenkende og i det hele ikke er underlagt samme principper
som gensidige lofter eller lobende aftaleforhold, der kraever en hej grad
af samarbejde.

Dette indebeerer bl.a., at loftegivers — Kebenhavn Kommunes — egne
forhold kan begrunde sendringer i loftet i videre omfang, end hvis der
havde veret tale om en gensidig aftale. Den indskraenkende fortolk-
ning af ensidige lofter ma ogsa give sig udslag i de obligationsretlige
loyalitetsprincipper. Det “almindelige” loyalitetsprincip i gensidigt be-
byrdende transaktioner er neeppe veldefineret, men atheengig af kon-
teksten. Udgangspunktet er dog utvivlsomt, at en kontraktpart forst og
fremmest er berettiget til at varetage sine egne interesser, men at man
samtidig sa vidt muligt skal hjeelpe med at beskytte medkontrahentens,
jf. UfR 1981.300H.

Det gores i den forbindelse gaeldende, at forudseaetningerne for 1996-
ordningen ikke leengere var til stede i 2017, og at Kebenhavns Kom-
mune i den aktuelle sag handlede inden for rammerne af de hensyn,
der 1a bag kommunens ensidige indferelse af den administrative prak-
sis om at tilbyde ejendomsejerne udskydelse af hjemfald eller frikeb.

Konteksten medferer efter Kebenhavns Kommunes opfattelse, at 1996-
ordningen uden varsel kunne erstattes med den midlertidige 2017-ord-
ning, og kommunen bestrider i det hele taget, at der findes et alminde-
ligt princip om, at et ensidigt (gave)lofte ikke kan aendres uden varsel.

Dels var formalet med tilbagekeobsrettighederne saledes at beskytte Ko-
benhavns Kommunes berettigede skonomiske interesser (ikke ejen-
domsejernes). Dels har 1996-ordningen aldrig indeholdt noget lofte om
uigenkaldelighed. Dels er det et faktum, at 1996-ordningen som felge af
markedsudviklingen generelt stillede enkelte ejendomsejere utilsigtet
okonomisk fordelagtigt pa bekostning af Kebenhavns Kommune, og at
den midlertidige 2017-ordning havde til hensigt at udligne dette; men
samtidig bevare muligheden for, at ejendomsejerne kunne udskyde el-
ler frikebe. Dels ma det laegges til grund, at hvis Kebenhavns Kom-
mune havde varslet eendringen, ville der have veeret stor risiko for, at
formaélet ville veere forspildt, idet ejendomsejerne med sandsynlighed
til skade for Kebenhavns Kommune ville have draget fordel af den util-
sigtede skonomisk fordelagtige situation, som 1996-ordningen havde
medfert (“hamstringsargu-mentet”).
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4.4 Nye pastande om 2021-overgangsordningen

To af sagsegerne, Dan Ejendoms Service A/S og Elna Lise Stigsgaard,
har i processkrift V af 16. november 2021 (ekstrakten side 821-822) ned-
lagt en ny pastand om, at den af Kebenhavns Kommune nyligt indferte
2021-overgangsordning er ugyldig.

Som det fremgar af Kebenhavns Kommunes hjemmeside (bilag 65, ek-
strakten side 943-950), geelder der aktuelt to ordninger, idet den midler-
tidige 2017-ordning geelder uforandret for de adkomsthavere, der
endnu ikke matte have modtaget en ny ejendomsvurdering.

Med 2021-overgangsordningen genindferes 1996-ordningen i takt med,
at adkomsthaverne modtager de nye offentlige ejendomsvurderinger,
som Vurderingsstyrelsen er begyndt at sende ud fra september 2021.
Det vil sige, at de adkomsthavere, der har faet en ny offentlig ejendoms-
vurdering, igen kan modtage frikebstilbud baseret pa den —nye og nu
retvisende — offentlige ejendomsvurdering i stedet for den maeg-lervur-
dering, som blev vedtaget i forbindelse med den midlertidige 2017-ord-
ning, og at de igen kan udskyde i op til 70 ar.

Medmindre Dan Ejendoms Service A/S og Elna Lise Stigsgaard har
modtaget en ny offentlig ejendomsvurdering — hvilket der ikke er op-
lysninger om i processkrift V — er de begge fortsat omfattet af den mid-
lertidige 2017-ordning. De to sagsegere har dermed ikke forneden retlig
interesse i deres pastande om 2021-overgangsordningen, som blot ge-
nindferer 1996-ordningen, (og derfor kun er relevant for) for adkomst-
havere med en ny offentlig ejendomsvurdering. Dan Ejendoms Service
A/S og Elna Lise Stigsgaards segsmal skal derfor afvises.

Hvis de to sagsogere derimod har faet nye ejendomsvurderinger, er det
uklart, hvad de sgger at opna ved at pasta 2021-overgangsordningen
ugyldig, da de med 2021-overgangsordningen igen er omfattet af 1996-
ordningen, hvilket netop er den ordning, sagsegerne ensker sig omfat-
tet af. Ogsa i denne situation savner de to sagsegere efter kommunens
opfattelse derfor retlig interesse i sogsmalet.

Kebenhavns Kommune gor pa den baggrund geeldende, at retten ma
afvise at prove de nye pastande om 2021-ordningens lovlighed.

4.5 Betalingspastandene
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Ud over anerkendelsespastandene har seks sagsogere i steevningen i
BS-14435/2019-KBH (oprindeligt BS-45847/2018-FRB) nedlagt betalings-
pastande. Det samme har de to sagsegere i stevningen i BS-22548/2019-
KBH, hvor der findes bade en betalingspastand og en subsidicer beta-
lingspastand. Herudover har seks sagsogere ved sagsogernes proces-
skrift V af 16. december 2021 nedlagt yderligere fire betalings-pastande.
Der er dermed tilsammen nedlagt 13 betalingspastande fordelt pa i alt
15 sagsogere. Der findes imidlertid ingen individuel behandling af
disse betalingspastande, men kun abstrakte og ufokuserede argumen-
ter.

Der er heller ikke fremlagt dokumenterede tabsopgerelser, som kan un-
derstotte nogen af betalingspastandene, og det er i det hele taget uklart,
hvori disse sagsogeres tab neermere bestar.

Arsagen er, at sagsogerne, som i antal udger langt over 100, har valgt
en procesform, hvor man reelt har fort sagerne som et gruppesogsmal
uden at foretage nogen egentlig individuel behandling af de respektive
i alt 13 betalingspastande, som er nedlagt af i alt 15 sagsogere. En sddan
egentlig individuel behandling er nedvendig. Det kan ikke overlades til
Kebenhavns Kommune som sagsogt i sagen eller til retten at belyse og
vurdere betalingspdstandene.

Sadan som betalingspédstandene er argumenteret og dokumenteret fra
sagsogernes side, vil det med al sandsynlighed ikke veere muligt for ret-
ten at fastseette et betalingsbelob, hvis sagsegerne matte fa medhold i en
eller flere af deres pastande om ugyldighed.

Da sagsogerne alene er fremkommet med abstrakte og ufokuserede ar-
gumenter for betalingspastandene, kan Kebenhavns Kommune kun
forholde sig overordnet til pastandene.

Angaende de syv betalingspastande i steevningen i BS-14435/2019-KBH
er der ingen individuel redeggrelse for sagsegernes forhold. Det er sale-
des ikke oplyst, hvornar de har foretaget frikeb (denne oplysning frem-
gar dog af bilag 2A, ekstrakten side 847), hvorfor — herunder om det var
nedvendigt af hensyn til snarligt hjemfald eller af andre arsager — eller
hvorledes disse sagsogere har “skennet” tabet for sa vidt, at der er tale
om sags@gere, der ikke havde indhentet tilbud om frikeb fer 1. april
2017. Af bilag 2A kan udledes, at de omhandlede 7 ejendomme alle blev
frikebt mere end et halvt ar efter den midlertidige 2017-ordning tradte i
kraft — og for 6 af 7 ejendomme mere end 10 maneder efter den midler-
tidige 2017-ordning tradte i kraft.
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Angaende de to betalingspastande i steevningen i BS-22548/2019-KBH
(en principal og en subsidieer) fremgar det igen kun af et bilag (bilag
2A, ekstrakten side 847), at frikeb skete pa et tidspunkt efter 1. april
2018, hvor der var 12 ar til hjemfald, men der er heller ikke i den sag re-
degjort for, hvorfor frikeb pa det pagaeldende tidspunkt var nedven-
digt, eller hvorledes man nar frem til, at eventuel ugyldighed af frikebs-
ordningen medferer et tab for sagsegerne, da et tab naturligvis bl.a.
ogsa ma bero pa, hvad der begrunder eventuel ugyldighed.

De seks sagsogeres betalingspastande i processkrift V af 16. december
2021 angar efter sagsogtes naerleesning af de af sagsogerne fremlagte
samlebilag (ekstrakten side 951-982, 987-992, 993-1002 og 1003-1014)
dispositioner over deres tilsammen fire ejendomme, som blev foretaget
i 2020, 2019, 2018 og 2019. Feelles for alle sagsogere med betalingspa-
stande er saledes, at de har disponeret minimum 6 méaneder efter indfo-
relsen af den midlertidige 2017-ordning og for 14 ud af 15 vedkom-
mende endnu leengere efter indferelsen af den midlertidige 2017-ord-
ning. Der er for ingen af sagsegerne oplysninger om, at de omkring 1.
april 2017 havde konkrete planer om at disponere. Deres eneste begrun-
delse for at pastd, at den midlertidige 2017-ordning er ugyldig er, at de
er gaet glip af den veerdistigning, som er sket fra 1. april 2017 og til de
disponerede, hvilket ngjagtigt indrammer sagens kerne — sagsogerne
gor krav pa veerdistigninger forud for kommunen, hvilket er det mod-
satte af hjemfaldsklausulernes formal.

De to sagsegere i BS-22548/2019-KBH og sagseger 5 i BS-14435/2019-
KBH, jf. ét indskudt eksempel i sagsagernes feelles replik (ekstrakten
side 747-768) heevder derudover tilsyneladende til stotte for deres
subsidieere betalingspastand (som dog kun er formuleret i BS-
22548/2019-KBH), at Kebenhavns Kommune skal erstatte et tab som
folge af manglende vejledning om, at de kunne have sparet penge ved
frikeb, hvis de forinden frikeb havde udskudt. Altsa, at kommunen
skulle have vejledt dem om, hvordan de kunne indga den mest gun-
stige privatretlige aftale med kommunen, og at det er ansvarspéadra-
gende, at kommunen ikke gjorde dette.

Argumentet er hverken generelt i forhold til alle sagsegerne eller kon-
kret i forhold til de to sagsegere i BS-22548/2019-KBH blevet udfoldet
nermere, men under alle omsteendigheder bestrides det, at Keben-
havns Kommune skulle have tilsidesat nogen vejledningspligt i forbin-
delse med parternes privatretlige dispositioner, endsige at kommunen
skulle have handlet ansvarspadragende. At nogen adkomsthavere tilsy-
neladende blev opmarksomme p4, at de kunne opna en “rabat” ved at
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udskyde for frikeb kan i ovrigt aldrig udgere et “tab” for adkomstha-
vere, som ikke s& denne mulighed.

I forhold til sagsegernes mulighed for realkreditbelaning bestrider Ko-
benhavns Kommune ikke, at mulighederne herfor kan vaere blevet pa-
virket af indferelsen af den midlertidige ordning i 2017. Det er dog
kommunens opfattelse, at det er irrelevant for sagen, om belaningsmu-
lighederne er blevet pavirket. Hvis kommunen lovligt har kunnet ind-
fore 2017-ordningen, bliver ordningen ikke senere ulovliggjort, blot
fordi det matte vise sig, at en eller flere ejendomsejeres belaningsmulig-
heder pavirkes negativt heraf.

Hertil kommer, at der ikke i sagen er fremlagt dokumentation for, at
Kebenhavns Kommunes indferelse af den midlertidige ordning i 2017
har pavirket sagsogernes belaningsmuligheder negativt. Finans Dan-
mark, Realkreditradet har ved e-mail af 6. september 2021 besvaret par-
ternes sporgsmal herom (ekstrakten side 1739). Finans Danmark, Real-
kreditrddet har i sit svar oplyst, at der — efter rddets kendskab — ikke i
realkreditbranchen findes en praksis om manglende mulighed for bela-
ning af ejendomme med hjemfaldspligt, sdidan som sagsogerne ellers
har haevdet under skriftvekslingen.

4.6 Afsluttende bemeerkninger

Ejendomsejerne har pa intet tidspunkt haft en berettiget forventning om
at kunne frikebe eller udskyde til under markedsverdien. De har
endda ikke haft en berettiget forventning om overhovedet at kunne fri-
kobe eller udskyde. Dette har veeret et tilbud, som kommunen har valgt
at give, men kommunen har aldrig stillet ejendomsejerne i udsigt, at det
skulle veere en varig ordning, eller at den aldrig ville blive aendret.
Hverken de tinglyste deklarationer om tilbagekebsret eller kommunens
praksis siden indferelsen af frikebs- og udskydelsesordningen i 1996
har kunnet givet ejendomsejerne grund til sddanne forventninger.

I stedet for at indfere den midlertidige 2017-ordning kunne Keben-
havns Kommune have valgt helt at suspendere frikebs- og udskydelses-
ordningen uden at seette en midlertidig ordning i stedet, indtil det nye
ejendomsvurderingssystem var pa plads.

Ejendomsejerne har derimod haft en berettiget forventning om (1) sa
leenge kommunen opretholdt en ordning om frikeb/udskydelse at
kunne bede om et konkret tilbud for frikeb eller udskydelse, og (2) at
kunne stotte ret pa et sadant efterfolgende konkret tilbud, safremt ejen-
domsejerne accepterede dette indenfor beregningsfristen.
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Ordningen for frikeb og udskydelse skulle veere administrerbar, men
samtidig sikre, at vederlaget afspejlede reelle veerdier. Kommunen har
ved udformning af retningslinjerne selvsagt foretaget nogle sken. Be-
regningsmodellen kunne ogsa have veeret udformet pa andre mader.
Kommunen kunne f.eks. have ladet kalkulationsrenten veere baseret pa
et 10-arigt eller 3-arigt gennemsnit af realrenten, eller have fastsat den
maksimale udskydelsesperiode til 30 ar eller 40 ar. Der ma imidlertid
tilkomme kommunen en betydelig skensbefgjelse til indenfor det lovli-
ges rammer og under inddragelse af administrative og skonomiske
hensyn i kommunen at udforme retningslinjerne, og domstolene bor
veere tilbageholdende med at efterprove et sadant sken, jf. herved ogsa
Hojesterets dom af 23. maj 2013, trykt i UfR 2013.2324H og Ombuds-
manden udtalelse af 2. august 2017 om 2017-ordningen.

Samlet gor Kabenhavns Kommune geeldende, at indferelsen af den
midlertidige ordning i 2017 varetog saglige og rimelige kommunale
hensyn, og at ordningen derfor var (og er) fuldt lovlig. Kommunen er
ikke blot berettiget, men er forpligtet til lobende at justere pa betingel-
serne for ejendomsejeres frikeb og udskydelse, sa de er markedssva-
rende og dermed sikrer, at kommunale veerdier ikke “gratis” fores over
pa private heender.

4

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

Rettens begrundelse og resultat
Retten tager herved alle de af sagsogerne nedlagte pastande til pakendelse, idet
parternes gensidige afvisningspastande ikke tages til folge.

I forbindelse med Kebenhavns Kommunes salg af sagsegernes i alt 107 ejen-
domme, blev der tinglyst en deklaration pa hver enkelt ejendom, hvorefter Ko-
benhavns Kommune pa et bestemt tidspunkt med et vist varsel havde ret til at
tilbagekobe ejendommen pa neermere anforte vilkar, typisk den oprindelige
salgspris med eller uden tilleeg af veerdien af eksisterende bebyggelse pa tilba-
gekobstidspunktet.

Ved dom af 13. september 2001, gengivet i U2001.2493H, stadfaestede Hojeste-
ret, at deklarationerne hverken er i strid med kommunalfuldmagten eller andre
offentligretlige regler samt, at de skonomiske hensyn bag tilbagekobsretten er
legitime. Under henvisning til: ” ... indholdet af kommunens tilbud om frikeb
eller udskydelse af tilbagekebstidspunktet mod betaling ... ” tiltradte Hojeste-
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ret endvidere, at deklarationerne heller ikke var i strid med aftalelovens § 36 el-
ler andre aftaleretlige regler.

De tinglyste deklarationer pa sagsegernes ejendomme er saledes lovlige efter
deres ordlyd og formal.

Deklarationerne giver ikke ejendomsejerne ret til at frikebe deres ejendomme
eller til at udskyde Kebenhavns Kommunes tilbagekob.

Da Kegbenhavns Kommune i 1996 indforte en administrativ ordning om frikeb
og udskydelse i op til 70 ar, fik ejendomsejerne mulighed for at anmode om et
tilbud, der efter sin ordlyd bortfaldt efter et ar, senest hvert ar den 31. marts. Be-
regningen af tilbagekebs- og udskydelsesbelobet skete med udgangspunkt i
den offentlige ejendomsvaerdi og en kalkulationsrente. Retten finder det ube-
teenkeligt at leegge til grund, at formdlet med den administrative ordning var at
opfylde Kebenhavns Kommunes forpligtelse til at handle skonomisk forsvar-
ligt, herunder at sikre kommunens konkrete andel i den generelle veerdistig-
ning pa ejendomsmarkedet.

Der er overladt kommunen et betydeligt sken pa grundlag af faglige og okono-
miske hensyn, og retten finder ikke grundlag for at tilsideseette Kebenhavns
Kommunes beslutning den 31. marts 2017 om at suspendere den administrative
ordning og i stedet pr. 1. april 2017 indfere en midlertidig ordning som folge af
det faldende renteniveau og den stigende diskrepans mellem den seneste of-
fentlige ejendomsvurdering fra 2011 og de hjemfaldspligtige ejendommes mar-
kedspris.

Folketingets Ombudsmand har vurderet sagens forvaltningsretlige aspekter,
herunder at Kebenhavns Kommune ikke gav sagsggerne et varsel om, at bereg-
ningsmetoden for frikeb ville blive zendret. Retten er enig med Ombudsmanden
i, at der ikke er grundlag for at kritisere Kebenhavns kommune og har blandt
andet lagt veegt pa, at alle afgivne tilbud pa frikeb eller udskydelse ved den
midlertidige ordnings ikrafttreeden den 1. april 2017 var bortfaldet.

Retten har endvidere lagt vaegt pa, at den midlertidige 2017-ordning var en na-
turlig og nedvendig forleengelse af 1996-ordningens formal, hvorefter ejendom-
sejerne kunne modtage et markedskonformt tilbud pa frikeb som alternativ til
hjemfald.

Allerede fordi 2017-ordningen efter sin ordlyd er midlertidig, og da sagsegerne
ikke har godtgjort, at den midlertidigt halverede udskydelsesperiode har haft
konkrete konsekvenser, finder retten ikke, at deres ideelle eller retlige interesser
og forventninger er blevet tilsidesat.
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Med den midlertidige 2021-ordning, der tradte i kraft den 3. december 2021, ge-
nindfertes den offentlige ejendomsvurdering ved beregningen af frikebsbelob
samt muligheden for udskydelse af hjemfald i 70 ar. Det er ikke godtgjort, at
Kebenhavns kommune herved har begaet sagsbehandlingsfejl eller finansiel
magtfordrejning.

Endelig leegger retten veegt pa, at Kebenhavns Kommune har pligt til at vare-
tage det kommunale faellesskabs interesser over enkeltpersoner og grupper af
enkeltpersoners gkonomiske interesser.

Herefter og henset til, at kalkulationsrenten uanfaegtet blev reguleret efter lov-
lige og saglige hensyn i 2011 og 2015, finder retten ikke, at sagsogerne havde en
berettiget forventning om, at renten ved beregning af frikebs- og udskydelses-
beleb skulle veere uafheengig af det ovrige renteniveau i samfundet, hvorfor Ke-
benhavns Kommune frifindes for de nedlagte pastande.

Parterne er enige om, at sagsomkostningerne efter sagens veerdi, kompleksitet
og forleb og udfald kan fastseettes til 2.500.000 kr.

Da sagsogerne har tabt sagen, skal de erstatte Kebenhavns kommune de udgif-
ter, retssagen har pafert kommunen.

Sagsomkostningerne fastseettes til deekning af advokatudgift med 2.500.000 kr.
Sagsomkostningerne er fastsat skonsmaessigt under hensyn til arbejdets omfang
og det ansvar, der har veeret forbundet med sagens forelse. Retten har herved
lagt veegt pa kompleksiteten af sagens juridiske problemstillinger og til dels sa-
gens faktum, herunder til antallet af sagsogere.

158 ud af 162 sagsogere er meddelt fri proces.

Retten leegger til grund, at omfanget af arbejdet med sagens forberedelse og fo-
relse i det vaesentlige har veeret uafheengigt af det konkrete antal sagsogere, og
at det relativt beskedne antal sagsogere uden fri proces ikke har medfert ekstra
arbejde eller opgaver for sagsogte. Retten har herved lagt veegt pa, at de kon-
krete betalingspastande blev udskilt af sagen for hovedforhandling. Retten fin-
der det herefter undtagelsesvist unedvendigt at paleegge de sagsogere, der ikke
er meddelt fri proces at betale delvise sagsomkostninger. Sagsomkostningerne
til Kebenhavns Kommune betales derfor i det hele af Statskassen.

Kebenhavns Kommune er momsregistreret.
THI KENDES FOR RET:

Kobenhavns Kommune frifindes.
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Statskassen skal til Kebenhavns Kommune betale sagsomkostninger med
2.500.000 kr.

Belobet 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 20.000 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 20.000 kr., eller hvis retten har bestemt, at ingen af parterne
skal betale sagsomkostninger, og du kraever, at modparten skal betale mere end
20.000 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 ansggning til Procesbevillingsnaevnet inden 2 uger.

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 vaelge ” Anke” og folge vejledningen. Hvis du vil keere omkost-
ningsafgoerelsen, skal du veelge "Kaere” og folge vejledningen.

Hyvis du seger om tilladelse til anke eller keere hos Procesbevillingsnaevnet, skal
du indlevere din ansegning til Procesbevillingsneevnet. Du kan ikke indlevere


http://www.minretssag.dk/

ansggningen pa minretssag.dk.

Du kan leese mere pa domstol.dk.


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