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UDSKRIFT
AF
@STRE LANDSRETS DOMBOG

DOM

Afsagt den 16. januar 2012 af @stre Landsrets 13. afdeling
(landsdommerne Lotte Wetterling, Ole Dybdahl og Dorthe B. Kristoffersen (kst.)).

13. afd. nr. B-1942-09:

Uffe Rudebeck og

Karsten Thomas Green Pedersen

(begge v/advokat Finn Henrik Traff, besk.)
mod

Kgbenhavns Kommune

(advokat Bjarne Becher Jensen)

Sagens baggrund og parternes pastande

Denne sag, der er anlagt ved Kgbenhavns Byret, er ved kendelse af 13. juli 2009 henvist til

behandling ved @stre Landsret i medfar af retsplejelovens § 226, stk. 1.

Sagen angar, om Kgbenhavns Kommune kan handhaeve en sakaldt tilskudsdeklaration fra

1924 over for de to sagsagere, der er andelshavere i en andelsboligforening.
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Sagsggerne, Uffe Rudebeck og Karsten Thomas Green Pedersen, har nedlagt principal pa-

stand om, at sagsggte tilpligtes at anerkende, at tilskudsdeklaration tinglyst pA A/B Konge-
dybets ejendom, matr.nr. 254 Amagerbro Kvarter den 1. september 1924 hverken direkte
eller indirekte begraenser salgssummen, nar sagsegerne overdrager deres respektive andele
i andelsboligforeningen ved salg, og at sagsggte saledes ikke kan rejse krav mod sagsg-
gerne eller A/B Kongedybet i tilfeelde af, at sagsggerne afhander deres andele til priser

hgjere end det i deklarationen stipulerede.

Subsidizrt har sagsggerne nedlagt pastand om, at sagsggte tilpligtes at anerkende, at sag-
sggerne kan frigere sig fra tilskudsdeklarationen ved betaling i henhold til lov nr. 196 af 4.
juni 1964, 8 2, stk. 1.

Mere subsidieert har sagsggerne nedlagt pastand om, at sagsggte tilpligtes at anerkende, at
sags@gerne er berettiget til ved beregning af maksimalpris ved salg af deres andele efter
tilskudsdeklarationen at tillegge egenkapitalen en forrentning med 4 % p.a. for hvert ar
siden 1924, hvor der ikke er sket udlodning af udbytte til medlemmerne.

Sagsggte, Kgbenhavns Kommune, har pastaet frifindelse over samtlige sagsagernes pa-

stande.

Sags@gerne er meddelt fri proces under sagen.

Nervarende sag er hovedforhandlet og padgmt samtidig med en sag om en tilskudsdekla-
ration i andelsboligforeningen A/B Kgbenhavn og Omegn (13. afd., sag B-2727-10).

Deldom af 17. maj 2010 om afvisning af dele af sagsggernes pastande

Sagsggernes principale og mere subsidizre pastande var i staevningen formuleret saledes,
at de ikke alene angik sagsegerne selv, men tillige andelsboligforeningen A/B Kongedybet.
Kgbenhavns Kommune pastod principalt afvisning af disse to pastande under henvisning
til, at A/B Kongedybet ikke er part i sagen. Spargsmalet om afvisning blev udskilt til ser-
skilt behandling, jf. retsplejelovens § 253, og blev forhandlet mundtligt.

Ved deldom af 17. maj 2010 besluttede landsretten, at sagsegernes (oprindelige) principale

pastand og mere subsidizre pastand ikke kunne tages under padgmmelse for sa vidt angar
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A/B Kongedybet. Afgarelsen var begrundet i, at sagsggerne ikke havde faet bemyndigelse

fra A/B Kongedybet til at indtale andelsboligforeningens krav pa dennes vegne.

Generelt om tilskudsdeklarationer

Under sagen er oplyst blandt andet fglgende baggrundsfaktum om tilskudsdeklarationer:

| drene 1918 - 1921 blev der vedtaget en reekke byggestattelove, som gav hjemmel til at
yde offentlige 1an og tilskud til opferelse af boliger for mindrebemidlede. Det var et krav i
lovgivningen, at boligforeninger m.v., der modtog tilskud eller lan, skulle underkastes
kommunal kontrol. Kontrollen omfattede blandt andet kontrol med husleje og en bestem-
melse om, at avance ved salg af en ejendom - eller dele heraf - ikke skulle tilkomme szlge-

ren, men skulle anvendes til almene lokale boligformal.

| Kgbenhavn blev lan og tilskud til boligforeninger m.v. ydet pa betingelse af, at der blev
tinglyst en deklaration pa ejendommen til sikring af kontrolbestemmelsernes overholdelse.
Uden for Kgbenhavn blev ydelse af tilskud betinget af, at de forngdne kontrolbestemmel-
ser blev optaget i vedtaegterne for boligforeningen m.v., og at vedtagterne blev tinglyst pa
ejendommen. Der blev ydet byggestatte i flere kommuner, men kun i Kgbenhavn nedsatte
man et sakaldt tilskudsdeklarationsudvalg.

Der har veeret forskellig praksis i kommunerne med hensyn til adgangen for boligforenin-
ger m.v. til at frigare sig fra tilskudsdeklarationer. I Kgbenhavns Kommune har man ikke
tilladt aflysning af de tinglyste deklarationer i boligforeninger m.v. Der er vedtaget lovgiv-
ning vedrgrende adgang til frigarelse for tilskudsbestemmelser i 1964 og 2009, jf. neermere

omtale i afsnittet om lovgrundlaget.

Kgbenhavns Kommune har i et brev af 27. maj 1998 til Bolig- og Byministeriet blandt

andet oplyst falgende om antallet af tilskudsdeklarationer og veerdien heraf:

I 1998 var der i Kgbenhavns Kommune i alt 48 uaflyste tilskudsdeklarationer. 12 af dekla-
rationerne vedrgrer ejendomme, der efterfglgende er blevet almene boligafdelinger, og
disse deklarationer kan efter gaeldende regler aflyses uden indbetaling af frigarelsesbelgb.
9 af deklarationerne er lyst pa ejendomme med kommunal hjemfaldsret. For disse ejen-
domme geelder det sarlige, at frigarelsesbelgbet beregnes som det oprindeligt ydede til-
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skud alene tillagt 150 %. Det samlede frigarelsesbelgb for disse 9 ejendomme er beregnet
til ca. 12,6 mio. kr.

De resterende 27 ejendomme med tilskudsdeklarationer er omfattet af reglerne for frigerel-
se. For disse ejendomme beregnes frigarelsesbelgbet som det oprindeligt ydede tilskud
tillagt et belgb, der svarer til forskellen mellem ejendommens oprindelige anskaffelsessum
og ejendommens veerdi efter en vurdering pa det tidspunkt, hvor begaring om frigarelse
fremsaettes. Fra det saledes beregnede frigarelsesbelgb kan traekkes godkendte forbed-
ringsudgifter. Det samlede frigarelsesbelgb for disse 27 ejendomme (ejendomsveerdier pr.
1998) er beregnet til ca. 575,3 mio. kr. inden fradrag af forbedringsudgifter. Det hgje frige-

relsesbelab skyldes prisstigninger pa ejendomme siden 1920’erne.

Kgbenhavns Kommune bemarker i brevet, at kommunens erfaring er, at ejere af ejen-
domme uden hjemfaldspligt netop som falge af de hgje frigarelsesbelgb ikke friger sig fra
tilskudsdeklarationerne, og at kommunen derfor ikke har nogen forventning om at ville fa
indtaegt fra de 27 ejendomme i en overskuelig fremtid.

Under sagens behandling i landsretten er det oplyst, at der i 2011 var i alt 27 - 28 ejen-
domme i Kgbenhavn med tilskudsdeklarationer, omfattende ca. 2.900 boliger.

| 2006 offentliggjorde Kgbenhavns Kommune navnene pa de boligforeninger m.v. i kom-

munen, der havde en tilskudsdeklaration. Dette skabte medieopmarksomhed om problem-
stillingen, og der har efterfglgende veeret fort en raekke retssager vedrgrende tilskudsdekla-
rationer, herunder erstatningssager med krav mod szlgere og radgivere.

Det er oplyst, at Kgbenhavns Kommune har fert forhandlinger og indgaet aftaler med flere
boligforeninger m.v. om den praktiske og regnskabsmassige handtering af tilskudsdeklara-
tioner. Blandt andet indgik Kagbenhavns Kommune den 16. august 2010 aftale med andels-

boligforeningen A/B Kongedybet, jf. neermere nedenfor.

Oplysninger i denne sag

Sagse@gerne er andelshavere i andelsboligforeningen A/B Kongedybet, der er stiftet i 1924
og er beliggende ved Amager Boulevard, Kongedybet og Under EImene, Kgbenhavn S.
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Opfarelsen af A/B Kongedybets ejendom skete med offentlig statte, og i forbindelse her-
med blev der udstedt den i sagen omstridte tilskudsdeklaration, tinglyst den 1. september
1924, Tilskudsdeklarationen indeholder blandt andet bestemmelser om vilkar ved salg,

herunder at eventuelt overskud ved salg skal anvendes til boligkulturelle og boligsociale

formal.

Tilskudsdeklarationen

Der findes to udgaver af tilskudsdeklarationen. Ordlyden af de for denne sag centrale be-

stemmelser i deklarationens pkt. 5 og pkt. 6 er ikke identisk i de to udgaver.

Den afskrift af den originale tilskudsdeklaration, som A/B Kongedybet har faet fra Kgben-

havns Kommunes arkiv, har blandt andet falgende ordlyd:

"DEKLARATION.

---000---

Paa egne og efterfalgende Ejeres VVegne erklerer undertegnede Andelsbolig-
foreningen, Amagerbro, Afdeling “Kongedybet” som Ejer af Ejendommen
Matr.Nr. 254 Amagerbros Kvarter ved Amager Boulevard, Kongedybet og
Under Elmene fglgende:

1.

Den paa vedhaftede Fortegnelse anfarte Leje (Boligafgift) af i alt 76.760 af lo-
kaliteter i ovennavnte Ejendom eller dens fremtidige Parceller maa ikke uden
Magistratens samtykke forhgjes for Ejendommens fgrste Beboere ej heller for
disses efterlevende Aqgtefzller, hvilke uden videre er berettiget til Indtraedelse i
Lejeforholdet (Brugsforholdet). Ejeren skal ikke uden Magistratens Tilladelse
kunne opsige Lejerne, saalenge de opfylder deres kontraktmaessige eller ved-
teegtsmaessige Forpligtelser. Kun en Lejeforhgjelse, der er ngdvendiggjort ved
uundgaaelig eller naturlig Forggelse af Ejendommens Driftsudgifter kan for-
ventes godkendt af Magistraten. Lejeforhgjelsen maa ikke opkraves, forinden
den er godkendt.

Med hensyn til Lejere af Forretningslokaler eller lignende kan Magistraten gg-
re Undtagelse fra Bestemmelsen.

2.

Senere Lejeres (Brugeres) Afgift settes hgjere end Afgiften for de oprindelige
Lejere og deres Agtefaller, forsaavidt nedennavnte Udvalg maatte treeffe Be-
stemmelse herom. Ogsaa de senere Lejere (og deres efterlevende Agtefeller)
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er uopsigelige og deres aarlige Leje uforanderlig efter sasmme Regler og Forud-
seetninger som geaeldende for de oprindelige Lejere.

Ogsaa fra Bestemmelsen i naervaerende Post kan Magistraten gare Undtagelse,
forsaavidt angar Lejere af Forretningslokaler m.v.

5.

Salg af Ejendommen eller dens Parceller eller Andele i Ejendommen maa kun
finde Sted paa saadanne vilkar, som nedennavnte Udvalg forud har godkendt.
Overdragelsen af andele maa ske paa den Made, at Andelsretten overlades For-
eningen ved dens Bestyrelse, som derefter disponerer over den, uafhaengig af
den forrige Andelshaver.

6.

Nedennavnte Udvalg treeffer Bestemmelse om Afgivelse og Anvendelse af de
Indteegter, der maatte fremkomme som Fglge af ikke ved forggede Driftsud-
gifter efter ngdvendiggjorte Lejeforhgjelser ved Lejerskifte m.v. (se ovenfor
under 2). Ligeledes treeffer Udvalget Bestemmelse om Afgivelse og Anvendel-
se af de ved Salg af Ejendommen eller dens Parceller eller Salg af Andele
fremkommende Overskud. Som saadanne betragtes den Del af Kgbesummen,
som overstiger de Belgb, hvori det Solgte staar Seelgeren — for farste Saelger af
den hele Ejendom Anlagsudgiften med Fradrag af de offentlige Tilskud (d.v.s.
et Belgb af 1.303.089 kr. minus 195.000 kr. = 1.108,089 kr.). Bevislige Udgif-
ter til egentlige Forbedringer, hvilket Begreb ikke omfatter Vedligeholdelse el-
ler Istandseettelse, skal dog altid tillades tillagt.

De saaledes udkommende Midler forudsattes anvendt enten til boligkulturelle
Formaal eller til Fremme af ny Boligproduktion, derunder Kgb og Nedrivning
af gamle Ejendomme og Opfarelse af andre til Erstatning, eller til Boligfilan-
tropi eller lignende — efter Udvalgets Bestemmelse enten med eller uden Til-
knytning til vedkommende Boligforeninger eller Boligselskabers Virksomhed.
De Formaal, hvortil Midlerne kan anvendes, omfatter ogsa Boligproduktion,
hvortil der serlig knytter sig en Statsinteresse (f.Eks. Boliger for Studerende).
Udvalget bestemmer i hvert enkelt Tilfeelde selv, i hvilket Omfang det vil sam-
arbejde med de vedkommende Foreninger og Selskaber og sage deres Medvir-
ken ved Lasningen af dets Opgaver.

7.

Det ovennavnte Udvalg skal, indtil andet bestemmes af Indenrigsministeriet og
Kgbenhavns Kommunalbestyrelse, bestaa af 4 Reprasentanter for Kgbenhavns
Kommune og 2 for Fallesorganisationen af almennyttige danske Boligselska-
ber eller en anden af Indenrigsministeriet efter Magistratens Forslag anerkendt
Repraesentation for Boligselskaberne eller Boligforeningerne samt eet af Inden-
rigsministeriet udmeldt Medlem, der er Udvalgets Formand. ...



9.

Hvis nerveerende Deklaration overtraedes, vil Magistraten kunne forlange indtil
det 5-dobbelte af det uberettiget opkraevede indbetalt i Stadens Hovedkasse.

Nerveerende Deklaration, der bliver at tinglaese paa ovennavnte Ejendom, maa
ikke udslettes af Pantebogen uden Magistratens Samtykke. ...

2

| den genpart af tilskudsdeklarationen, der findes pa tinglysningskontoret, har pkt. 5 og pkt.
6 blandt andet fglgende ordlyd:

”Aar 1924, mandagen d. 1. september blev tinglast saalydende dokument.
Lgbenummer: 3221.

5.

Salg af ejendommen eller dens parceller maa kun finde sted paa saadanne vil-
kaar, som nedennavnte udvalg forud har godkendt.

Ligeledes traeffer udvalget bestemmelse om afgivelse og anvendelse af de ved
salg af ejendommen eller dens parceller fremkommende overskud.

2

Foreningens vedtegter

A/B Kongedybets farst kendte vedteegter er fra 1931 og har blandt andet fglgende indhold:

”§ 2

Foreningens Formaal er at administrere denne Ejendom paa en sund, gko-
nomisk forsvarlig Maade.
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Som Medlemmer kan kun optages uberygtede, fuldmyndige Personer af
begge Kan, og kun i det Antal, som Bestyrelsen finder hensigtsmaessig til Rea-
lisation af Foreningens Formaal.

Intet Medlem kan erhverve mere end een Boligandel (Ret til mere end een
Lejlighed).

84,

Foreningens Kapital bestaar af Indmeldelsesgebyr Kr. 10,00 og Bidrag K.
50,00 for hver Lejlighed til Foreningens Reservefond, Bolig-Andel, Laan med
og uden hypothekmaessig Sikkerhed samt eventuelt Overskud. Indmeldelsesge-
byr og Reservefondsbidrag betales ved Tegningen. For Reservefondsbidrag og
Bolig-Andel udstedes af Bestyrelsen Beviser, lydende pa Navn. Boligandelen
forrentes med indtil 4 % p.a. fra Ejendommens Prioritering. Renten udbetales i
August Maaned ved Fradrag paa Boligafgiftskvitteringen. Udbytte, der ikke er
haevet senest 2 Aar efter Forfaldstid, tilfalder Foreningen ... .

8§ 6.

Andelshaverne er underkastet Foreningens Vedtaegter saaledes som disse nu
er eller senere pa lovlig Maade maatte blive forandrede. ...

8§ 8.

Ingen Transport paa en Andel i Forbindelse med Retten til at faa en Lejlig-
hed i Foreningens Ejendom er gyldig, med mindre den er godkendt af Bestyrel-
sen og Magistraten. Overdragelse af Andele i Ejendommen med Fortjeneste
maa ikke finde Sted uden Magistratens Samtykke. Handles der i Strid med dis-
se Bestemmelser, skal et Belgb, 3 Gange saa stort som det ulovligt opkraevede,
afgives til Kommunen af den, som har oppebaaret det, det veere sig Ejeren af
Ejendommen eller Enkeltmand.

De enkelte Medlemmer kan pantsette deres Andelsbeviser efter Reglerne
om Haandpants&tning. ...

§0.

En Andelshaver er berettiget til at udleje den ham tilhgrende Lejlighed, dog
at Lejemaalet forud godkendes af Bestyrelsen. Saadan Godkendelse kan kun
gives, naar Lejen er moderat og ikke har til Hensigt at skaffe Fremlejeren ubil-
lig Fortjeneste. Foreningen er i saa Henseende underkastet de Kontrolbestem-
melser, Kgbenhavns Kommunalbestyrelse maatte fastsatte. For Boligafgiften
haefter Andelshaveren vedblivende, hvorhos Lejen af Lejeren vil veere at ind-
betale direkte til Foreningen.



§ 11.

Eventuelt fremkommende Overskud maa ikke anvendes til Fordeling mellem
Medlemmerne, men skal anvendes til Fremme af Foreningens Formaal.

§23.

Naar Foreningens Oplgsning paa den i § 13 naevnte Maade er vedtaget, veel-
ger Generalforsamlingen en Likvidationskomité, der foretager de forngdne
Skridt til Foreningens Oplgsning og afleverer et eventuelt Overskud til Kom-
munalbestyrelsen eller et af denne godkendt Formaal.

2

I 1983 blev der vedtaget en reekke a&ndringer af foreningens vedtaegter, som dog ikke inde-

bar @ndringer af forpligtelserne ifglge tilskudsdeklarationen.

1983-vedtagterne har blandt andet fglgende indhold:

"§ 4,

Foreningens kapital bestar af boligandel, 1an med og uden hypotheksmaessig
sikkerhed samt evt. overskud. Boligandelen udstedes af bestyrelsen i form af et
andelsbevis lydende pa navn. Andelen forrentes med indtil 4 % p.a. fra ejen-
dommens prioritering. ...

8 8.

Medlemmer kan ved salg af andele oppebere et belgb, svarende til andels-
bevisets palydende med tilleeg af anpart i de af foreningen betalte prioritetsaf-
drag, beregnet som forskellen mellem pa den ene side ejendommens godkendte
anskaffelsessum og pa den anden side restgalden af de til enhver tid i ejen-
dommen indestaende prioriteter plus andelskapitalen. Hertil kan leegges veardi-
en af de af andelshaveren i lejligheden foretagne forbedringer, der vurderes af
foreningens bestyrelse.

Overdragelse af andele i ejendommen med fortjeneste ma ikke finde sted
uden bestyrelsens og magistratens samtykke. Handles der i strid med disse be-
stemmelser, skal et belgb 3 gange sa stort, som det ulovligt opkreaevede, afgives
til kommunen af den, som har oppebaret det, det vere sig ejeren af ejendom-
men eller enkeltmand. | tvivlstilfeelde kan der til enhver tid kreeves afgarelse
ved en retsinstans.
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§ 11.

Eventuelt fremkommende overskud ma ikke anvendes til fordeling mellem
medlemmerne, men skal anvendes til at fremme foreningens formal.

§13.

... Savel til vedtegtsendringer som til foreningens oplgsning kraeves desu-
den Indenrigsministeriets samtykke.

§23.

Nar foreningens oplgsning pa den i § 13 nevnte made er vedtaget, veelger
generalforsamlingen en likvidationskomité, der foretager de forngdne skridt til
foreningens oplagsning og afleverer et eventuelt overskud til kommunalbesty-
relsen eller et af denne godkendt formal.

Saledes vedtaget pa generalforsamling den 18. marts 1983.

Godkendt af Direktoratet for stadens faste Ejendomme, Boligstyrelsen 3. kon-
tor ved skrivelse af 17. januar 1984.

2

| brev af 17. januar 1984 fra Kgbenhavns Kommune til Boligstyrelsen fremkommer kom-
munen med bemarkninger til A/B Kongedybets ansggning af 26. august 1983 om &ndring
af foreningens vedtegter. Af brevet fremgar, at A/B Kongedybet har ansggt om godken-
delse af vedtegtsendringerne i henhold til den pa ejendommen i 1924 tinglyste tilskudsde-
klaration. Ved brev af samme dato har kommunen sendt kopi af brevet til Boligstyrelsen til
A/B Kongedybet v/formanden fru G. Stub.

| brevet til Boligstyrelsen anfgrer kommunen, at man i 1978 indtil videre har fritaget en
reekke andelsboligforeninger, herunder A/B Kongedybet, fra at indhente kommunens god-
kendelse i henhold til deklarationerne af vedtagne boligafgiftsforhgjelser, men at man fort-
sat kraever, at bestemmelser om lejekontrol forbliver i vedtaegterne. Kommunen fastholder
endvidere, at der alene matte ske overdragelse af andele til palydende veerdi, og at der i

overensstemmelse med deklarationen bgr indfgjes en bestemmelse om prisfastseettelse i
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vedteegterne. | brevet anfares herefter ordlyden af den gnskede bestemmelse om prisfast-
settelse, der svarer til vedteegtens 8 8. | brevet bemarker kommunen yderligere, at for-
eningen kan frigere sig fra tilskudsdeklarationen ved betaling til kommunen efter reglerne i
bekendtgarelsen fra 1965.

| 1991 blev der pa ny vedtaget &ndringer af A/B Kongedybets vedtaegter. Disse &ndringer
havde vasentlig betydning for forpligtelserne ifglge tilskudsdeklarationen. Med vedtaeg-
terne fra 1991 overgik A/B Kongedybet saledes til at fastsette veerdien af andele ud fra
ejendommens handelsvardi, og de bestemmelser, der relaterede sig til forpligtelserne ifgl-

ge tilskudsdeklarationen, blev ophavet.

1991-vedtaegterne har blandt andet fglgende indhold:

”815.

Overdragelsessum.

stk. 1. Bestyrelsen skal godkende prisen for den enkelte andel. Ved overdra-
gelse af andelen ma prisen herfor ikke overstige, hvad verdien af andelen i for-
eningens formue, individuelle forbedringer i boligen samt dennes vedligehol-
delsesstand med rimelighed kan betinge.

stk. 2. Veerdien af andelen i foreningens formue seettes til den pris, der er fast-
sat pa den seneste arlige generalforsamling med tilleeg af den prisstigning, som
generalforsamlingen har godkendt for tiden indtil naeste generalforsamling.
Andelens pris og prisstigning fastsaettes under hensyn til handelsvardien af
foreningens ejendom og andre aktiver, forbedringer pa ejendommen, samt star-
relsen af foreningens geeld. Generalforsamlingens prisfastsattelse er bindende,
selv om der lovligt kunne have veeret fastsat en hgjere pris.

§ 26.

Afstemninger oq flertal.

stk. 2. Forslag om vasentlig forandring af feelles bestanddele, og tilbeher,
vedtaegtsendringer, salg af fast ejendom eller foreningens oplgsning kan kun
vedtages pa en generalforsamling, hvor mindst 2/3 af medlemmerne er til stede
og med mindst 2/3 flertal. Er der ikke mindst 2/3 af medlemmerne tilstede pa
generalforsamlingen, men er mindst 2/3 af de fremmgdte for forslaget, kan der
indkaldes til ny generalforsamling, og pa denne kan forslaget vedtages med
mindst 2/3 flertal, uanset antallet af fremmadte.
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Oplgsning.
8 35.

stk. 1. Oplegsning af foreningen sker ved likvidation, der forestas af 2 likvida-
torer, der veelges af generalforsamlingen.

stk. 2. Efter realisation af foreningens aktiver samt betaling af foreningens
geld, deles den resterende formue mellem de til enhver tid veerende medlem-
mer af foreningen i forhold til deres andeles starrelse.

Séledes vedtaget pa foreningens ordinre generalforsamling, den 11.4.1991.”

Af referatet fra foreningens ordinzre generalforsamling den 18. marts 1992 fremgar blandt
andet, at et medlem havde rejst spargsmal til hjemfaldspligten”, og at foreningens revisor

dertil havde oplyst, at hjemfaldspligten var "afskrevet”.

Korrespondance med Kgbenhavns Kommune m.v.

Det fremgar af sagen, at Kgbenhavns Kommune den 12. maj 1931 udsendte en cirkulere-
skrivelse til samtlige boligforeninger, hvorefter disse ikke var pligtige til at indhente magi-
stratens samtykke til andelsoverdragelser, safremt foreningen sikrede sig, at der ikke blev

betalt mere for andelen end palydende.

| brev af 14. april 1964 besvarede Kgbenhavns Magistrat, Direktoratet for Stadens Faste
Ejendomme, en henvendelse fra A/B Kongedybets daveaerende administrator, landsrets-
sagfgrer Anna Johnsen, om overdragelse af en lejlighed i foreningen. Magistraten meddel-
te, at man ikke havde indvendinger imod den skete overdragelse, og henviste i gvrigt til

cirkulaereskrivelsen af 12. maj 1931.

Den 11. oktober 1965 udsendte Kgbenhavns Magistrat, Direktoratet for Stadens Faste
Ejendomme, “Cirkulereskrivelse til samtlige foreninger og boligselskaber, pa hvis ejen-

domme der er lyst tilskudsdeklarationer”, hvoraf fremgar fglgende:

”Til opferelse af foreningens/selskabets ejendom blev der i sin tid ydet tilskud
fra stat og kommune, og der blev i denne anledning pa ejendommen lyst en de-
klaration til magistraten om godkendelse af leje, salg af andele m.m. (en sa-
kaldt tilskudsdeklaration).
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Denne deklaration, som stadig er geeldende, bestemmer i § 5, at overdragelse af
andele skal ske pa den made, at andelsretten overlades foreningen ved dens be-
styrelse, som derefter disponerer over den uafhangig af den forrige andelsha-
ver.

Endvidere indeholder deklarationens 8§ 6 en bestemmelse, ifglge hvilken det i
deklarationen omhandlede udvalg (udvalget vedrgrende tilskudsdeklarationer)
treeffer bestemmelse om afgivelse og anvendelse af de ved salg af andele frem-
kommende overskud. Som sadanne betragtes den del af kebesummen, som
overstiger de belgb, hvori det solgte star selgeren.

I cirkuleereskrivelse af 12° maj 1931 til samtlige boligforeninger i Kebenhavn
fastsatte naerveerende direktorat, at foreningens bestyrelser skal afkraeve savel
afhander som overtager en erklaring pa tro og love om, at der ikke betales no-
get for andele udover palydende. Sker dette ikke, skal sarskilt andragende ind-
sendes til magistraten.

Udvalget vedrarende tilskudsdeklarationer har efter at veere gjort bekendt med
akterne i en straffesag, hvoraf fremgik, at en boligforenings bestyrelse klart
havde tilsidesat sine forpligtelser efter ovennavnte bestemmelser, anmodet
nerverende direktorat om alvorligt at ville indskerpe disse overfor samtlige -
boligforeninger, pa hvis ejendomme der er lyst tilskudsdeklarationer.

I denne anledning skal man herved indskeerpe bestyrelsens pligt til at drage
omsorg for, at overdragelse af andele finder sted pa den i deklarationen fore-
skrevne made, idet man henleder opmarksomheden pa, at betaling for andele
udover, hvad foreningens af indenrigs- eller boligministeriet godkendte ved-
teegter og tilskudsdeklarationens § 6 hjemler, indeholder en overtreedelse af lov
nr. 150 af 17 april 1921om boligforholdene, 1 henhold til hvilken tilskud blev
ydet. Ifglge lovens 8 48 er straffen for overtraeedelser bgder eller indtil det 5-
dobbelte af den ved overdragelsen opnaede eller tilsigtede fordel. Under skaer-
pende omstaendigheder og i gentagne tilfeelde kan overtraeedelsen straffes med
heefte eller feengsel.

Det tilfgjes, at man samtidig hermed har fremsendt en genpart af nerveerende
skrivelse til politidirektgren i Kgbenhavn med anmodning om at ville rejse til-
tale efter ovennavnte lov i ethvert tilfelde af ulovlig andelsoverdragelse, som
matte komme til politiets kundskab.”

Ved brev af 27. januar 1977 meddelte Kgbenhavns Kommune — under henvisning til en
tidligere brevveksling med foreningen — tilladelse til, at A/B Kongedybet kunne forhgje
ejendommens anskaffelsessum ifglge den tinglyste tilskudsdeklaration som fglge af for-
bedringer pa ejendommen med et nermere angivet belgb. Samtidig godkendte man, at an-

delskapitalen blev opskrevet med det tilsvarende belab.

I brev af 6. juni 2006 skrev A/B Kongedybets daverende administrator, advokat Jens
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Duus, til Kgbenhavns Kommune vedrgrende tilskudsdeklarationen. Advokat Duus henviste
til orienteringen pa kommunens hjemmeside og anmodede om en konkret redegarelse for

betydningen af deklarationen i forhold til A/B Kongedybet.

| brev af 14. juni 2006 besvarede Kgbenhavns Kommune henvendelsen séledes:

2

Tilskudsdeklarationen blev palagt ejendommen i forbindelse med, at der blev
ydet offentlig statte fra stat og kommune til ejendommens opfarelse.

I deklarationen er ejendommens oprindelige anskaffelsessum opgjort til
1.303.089 kr., og det offentlige tilskud til 195.000 kr.

Ifalge deklarationen skal der ved ejendommens salg m.v. til kommunen afgives
den del af salgsprisen, der overstiger den oprindelige anskaffelsessum efter
fradrag af det dengang ydede tilskud (anskaffelsessummen).
Anskaffelsessummen kan imidlertid forhgjes med veerdien af senere af kom-
munen godkendte forbedringer pa ejendommen.

Deklarationen er saledes en gevinstklausul, dvs. fortjeneste ved salg skal afgi-
ves til kommunen. Formalet efter dageeldende lov var dels at fremskaffe boli-
ger gennem en gunstig finansiering, dels at hindre at der ”’gik” spekulation i
disse boliger.

Det kan oplyses, at det af vor sag fremgar, at kommunen i 1977 har godkendt,
at anskaffelsessummen [blev] opskrevet med 83.316 kr. i forbindelse med in-
stallation af centralvarmeanlag, jf. vedlagte kopi af brev af 27.1.1977 ... .
Endvidere har kommunen i 1984, i forbindelse med en vedtaegtsaendring over
for Boligstyrelsen naermere redegjort for de oven for navnte principper.

| brev af 19. februar 2007 til en af andelshaverne i A/B Kongedybet besvarede advokat
Jens Duus nogle spgrgsmal, som andelshaveren havde stillet vedrgrende tilskudsdeklara-

tionen. Af brevet fremgar blandt andet:

”Med hensyn til den ovenfor vedlagte afskrift af tilskudsdeklarationen, har den
ligget i mine papirer under min administrationsperiode. Jeg er ikke bekendt
med, om den skulle have veeret andre steder, men mon ikke fru Stub har haft et
eksemplar eller i hvert fald den formand, der ekspederede henvendelsen om in-
stallering af centralvarmeanleaeg i 1977.

Hvorvidt kommunen har veaeret opmaerksom pa dokumentet, kan jeg ikke udtale
mig om, men i hvert fald har jeg intet hert i den periode, som jeg har staet for
ejendommen, og det er vel nasten 20 ar.

Om vedtagterne er lovlige, kan jeg umiddelbart oplyse, at det er de. De har ik-
ke veeret forelagt kommunen, fordi der jo ikke er fundet anledning til dette.

Jeg kan imidlertid oplyse, at deklarationen opfordrer til, at vedtegterne formu-
leres med en bestemmelse om, at nar en andelshaver vil selge sin andel, skal
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han szlge til foreningen, der herefter seelger andelen videre. Denne bestemmel-
se ses ikke i vedtaegterne og har heller ikke vaeret der i min tid.

Jeg er ikke i besiddelse af a&ldre vedtagter.

Af mine papirer kan jeg se, at en vedtaegtsendring har veeret til godkendelse i
1984, hvor kommunen henviser til denne salgsprocedure, men tilsyneladende
er intet sket.

De @ldste seet vedtaegter, som jeg er i besiddelse af, er fra 1991.”

I marts 2007 var der korrespondance mellem advokat Jens Duus og Kgbenhavns Kommu-
ne om tilskudsdeklarationen, herunder om muligheden for frikeb og godkendelse af for-
bedringer pa foreningens ejendom, og i april 2007 sendte advokat Jens Duus diverse regn-
skabsbilag m.v. til kommunen med henblik pa godkendelse af forbedringsarbejder. Den 18.
juli 2007 meddelte Kebenhavns Kommune, at man kunne godkende, at ejendommens an-
skaffelsessum blev opskrevet med et belgh pa 6.727.417 kr. som falge af forbedringer. |
oktober 2007 sendte andelsboligforeningen oplysninger om yderligere forbedringer i form
af etablering af bredbandsnet i ejendommen. Ved brev af 26. november 2007 godkendte
kommunen, at ejendommens anskaffelsessum blev opskrevet med yderligere 353.448 kr.

som falge heraf.

| 2008 var der korrespondance mellem Kgbenhavns Kommune, A/B Kongedybets nye ad-
ministrator, Ejendomsadministrationen Andelsbo, og Kgbenhavns Byret, Tinglysningskon-
toret, vedrgrende en eventuel fejl i forbindelse med tinglysningen i 1924 af tilskudsdekla-

rationen pa A/B Kongedybets ejendom.

Det er oplyst, at der ved Kgbenhavns Byret er anlagt flere sager mod A/B Kongedybets
tidligere administrator, advokat Jens Duus. Sagerne er anlagt af andelshavere, som har rejst
krav i anledning af, at administratoren i februar 2007 meddelte, at tilskudsdeklarationen
indebar, at andelsveerdien skulle reduceres veesentligt. Andelshaverne gar geeldende, at de
herved har lidt tab som falge af, at andele erhvervet for februar 2007 var betalt til overpris.

Det er oplyst, at sagerne i byretten forelgbig afventer udfaldet af naerveerende sag.

Som anfart oven for under ”Generelt om tilskudsdeklarationer” har der veeret forhandlinger
mellem Kgbenhavns Kommune og A/B Kongedybet om den praktiske og regnskabsmaes-
sige handtering af tilskudsdeklarationen, og den 16. august 2010 indgik kommunen og for-

eningen en aftale herom. Aftalen indeberer blandt andet, at A/B Kongedybet indsatter en
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bestemmelse i sine vedteegter med fglgende indhold: ”Pd foreningens ejendom er tinglyst
deklaration af 1. september 1924, hvoraf bl.a. fremgar, at overskud ved salg af andele til-

falder Kabenhavn Kommune.”

Der er enighed om, at aftalen mellem Kgbenhavns Kommune og A/B Kongedybet ikke har
betydning for afgarelsen af nerveerende sag, da det blandt andet fremgar af aftalens punkt

3.4., at aftalen ikke er bindende for kabere eller seelgere.

Domme om tilskudsdeklarationer i Kgbenhavns Kommune

Kabenhavns Byrets domme fra 1977

| 1977 afsagde Kabenhavns Byret dom i to sager, Kgbenhavns Kommune havde anlagt
mod to selgere af lejligheder, der var solgt med overskud i en boligforening med en ting-
lyst tilskudsdeklaration (Selvejerboligselskabet Hgjdevangen). Kommunen havde nedlagt
pastand om, at selgerne af lejlighederne skulle anerkende at veere forpligtet til at betale
belgb svarende til overskuddet ved salg af lejlighederne til kommunen med respekt af kg-
berne af lejlighedernes ret til belgbene, der var henholdsvis 15.912 kr. og 20.596,80 kr.
med tilleeg af renter. Kgberne af lejlighederne var indtradt som hovedintervenienter under
sagerne med pastand om, at seelgerne skulle forpligtes til at betale dem belgb svarende til

overskuddet ved salgene.

Spergsmalet om tilskudsdeklarationen udgjorde et vaesentligt element i sagerne for byret-
ten (boligretten), som i begge sager gav kaberne medhold og saledes forpligtede szlgerne

til at betale overskuddet ved salget af lejlighederne til kaberne.

| den farste sag anfares i rettens begrundelse falgende om tilskudsdeklarationen:

”Sagsegte findes herefter at have haft en fortjeneste pa 14.012 kr. ved salget af
andelen, hvilket belgb i henhold til definitionen i § 6 i magistratens deklaration
findes at udgare det overskud, som sagsggte ved salg af andelen har modtaget
af hovedintervenienten i strid med boligselskabets love § 3, stk. 2.”

I den anden sag anfares i rettens begrundelse falgende om tilskudsdeklarationen:
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“Boligretten finder at métte give sagsogeren og hovedintervenienten medhold i,
at sagsggte ved overdragelse af den omhandlede andelslejlighed til hovedinter-
venienten ikke i forhold til denne har vaeret berettiget til at beregne sig en
overdragelsessum udover, hvad der fglger af vedtaegternes § 3 sammenholdt
med definition i pkt. 6 i magistratens deklaration, hvilken deklaration ikke kan
anses for bortfaldet og findes at matte fortolkes som af sagsggeren havdet.”

Dommene blev ikke anket, og det er i denne sag oplyst, herunder ved forklaringen fra
chefkonsulent Jgrgen Stein, Kgbenhavns Kommune, at kommunen administrerede til-
skudsdeklarationerne ud fra en forudsaetning om, at forpligtelsen til at seelge uden avance

kunne handhzaves af en kaber direkte over for en se&lger.

@stre Landsrets dom af 29. januar 2009

Som anfert ovenfor i afsnittet “Generelt om tilskudsdeklarationer” kom der i 2006 medie-
opmarksomhed omkring tilskudsdeklarationer, og der har efterfglgende veeret fort en raek-

ke retssager herom, herunder erstatningssager med krav mod salgere og radgivere.

@stre Landsret afsagde i januar 2009 dom i sddanne 2 sager (Dstre Landsrets dom af 29.
januar 2009 i sagerne 19. afd. nr. B-885-08, B-886-08, B-887-08 og B-888-08). Sagerne
var anlagt ved Kgbenhavns Byret i sommeren 2006, men henvist til behandling ved lands-
retten i medfer af de dageldende bestemmelser i retsplejelovens 8§ 226, stk. 1 og stk. 3, 2.

pkt. Sagerne omfattede ogsa flere adcitationssager.

Sagerne angik salg af nogle andelslejligheder i en boligforening med en tinglyst tilskuds-
deklaration (Selvejerboligselskabet Hgjdevangen) og drejede sig om, hvorvidt keberne
havde krav pa tilbagebetaling af betalte overpriser fra selgerne samt om eventuelt erstat-
ningsansvar i den forbindelse for boligselskabets daverende revisor eller daveerende for-
mand. Erstatningskravene var begrundet i, at der i boligselskabet var gennemfgrt &endring
af vedtaegterne med hensyn til prisfastsettelsen af andelslejlighederne, og det var ubestridt,
at denne &ndring indebar, at selgere af lejligheder fik et overskud, som potentielt kunne

inddrages af Kgbenhavns Kommune i henhold til tilskudsdeklarationen.

Landsretten frifandt seelgerne for ansvar og udtalte i forbindelse hermed blandt andet, at
tilskudsdeklarationen pkt. 6 efter sin formulering ikke kunne antages at skabe rettigheder,

som kunne paberabes af kabere af andelslejligheder i boligselskabet.
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Dommens bemaerkninger om bestemmelsen i tilskudsdeklarationen er salydende:

”Tilskudsdeklarationens pkt. 6 indeholder efter sin ordlyd ikke en egentlig
prismaksimeringsbestemmelse - dvs. et forbud mod, at prisen for en andelslej-
lighed overstiger et n&ermere angivet belgb - men fastseetter alene, at et eventu-
elt overskydende belgb (efter Tilskudsdeklarationsudvalgets bestemmelse) skal
afgives til Kgbenhavns Kommune. Saledes som bestemmelsen er formuleret
kan den ikke antages at skabe rettigheder, som kan paberabes af kgbere af an-
delslejligheder i selvejerboligselskabet.

Det kan ikke fare til et andet resultat, at Kgbenhavns Kommune under sagen
har tilkendegivet, at man ikke vil rejse krav efter tilskudsdeklarationen mod
seelgere af andelslejligheder i anledning af en eventuel overpris, hvis overpri-
sen tilbagebetales til keberne af disse lejligheder.”

Landsretten frifandt ligeledes revisoren for ansvar og anfarte i begrundelsen herfor blandt
andet, at Kgbenhavns Kommune ikke var indtradt i sagen, selv om kommunen var blevet
procestilvarslet, og at det som faglge heraf ikke var muligt at treeffe afgarelse om, hvorvidt
kommunen ville kunne stgatte ret pa tilskudsdeklarationerne eller ej, herunder om der var
udvist retsfortabende passivitet pa grund af manglende handheevelse af tilskudsdeklaratio-
nen over for selgere af individuelle andelslejligheder. Landsretten fandt derfor ikke grund-
lag for pa daveerende tidspunkt at fastsla, om salgerne havde lidt et tab som falge af revi-

sorens radgivning om @ndring af principperne for prisfastsattelsen af andelslejlighederne.

Dommens bemaerkninger om Kgbenhavns Kommunens forhold er salydende:

”En forudsatning for at pdleegge revisor et erstatningsansvar herfor er, at sel-
gerne af andelslejlighederne har lidt et tab, saledes at de ikke med erstatningen
tilfgres en berigelse.

Kgbenhavns Kommune har ikke pa nuvarende tidspunkt over for selgerne
rejst krav i medfer af tilskudsdeklarationen, men kommunen har forbeholdt sig
at rejse et sadant krav.

Der er ikke under sagen fremlagt nzermere oplysninger om, hvordan Kgben-
havns Kommune har administreret og handhavet tilskudsdeklarationen gen-
nem arene, herunder om der er rejst krav over for selgere af andelslejligheder i
andre tilfeelde end de to, der forte til retssagerne i 1977.

Ifglge tilskudsdeklarationens pkt. 5 ma salg af andele i ejendommen kun finde
sted pa vilkar, som forinden er godkendt af Tilskudsdeklarationsudvalget. Kg-
benhavns Kommune har i brev af 13. december 2006 tilkendegivet, at man ikke
fortolker deklarationen saledes, at kommunen skal tage stilling til salg af de
enkelte andelslejligheder i ejendommen, eller at salgene skal indberettes til
kommunen. Der er ikke fremlagt oplysninger om, at Kgbenhavns Kommune i
medfar af denne bestemmelse har fastsat generelle retningslinjer eller stan-
dardvilkar for salg af andelslejligheder i andelsboligforeninger omfattet af en
tilskudsdeklaration som den foreliggende, eller at kommunen forud for denne
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sag har stillet krav om, at der i foreningernes vedtaegter henvises til, at der er
tinglyst en tilskudsdeklaration pa ejendommen, og at den har betydning for
prisfastseettelsen.

Kgbenhavns Kommune er blevet procestilvarslet, men har ikke gnsket at ind-
treede i sagen. Under disse omstaendigheder er det ikke muligt for retten under
denne sag at treeffe afgarelse om, hvorvidt Kgbenhavns Kommune vil fa med-
hold i et sddant krav eller ej, herunder om der er udvist retsfortabende passivi-
tet pa grund af manglende handhzavelse af tilskudsdeklarationen over for sal-
gere af individuelle af andelslejligheder.

Det kan derfor ikke pa nuvearende tidspunkt fastslas, om s&lgerne af andelslej-
lighederne har lidt et tab som falge af revisors radgivning om andring af prin-
cipperne for prisfastsettelse af andelslejlighederne og efterfalgende udarbej-
delse af arsregnskaber for selvejerboligselskabet i overensstemmelse hermed.”

Dommen blev ikke anket, og det er i denne sag oplyst, herunder ved forklaringen fra chef-
konsulent Jgrgen Stein, Kgbenhavns Kommune, at kommunen som fglge af dommen be-
sluttede at a&@ndre administrativ praksis, idet man forstod dommen sadan, at man ikke laen-
gere kunne holde sig til den opfattelse, at forbuddet mod salg af lejligheder til overpris
kunne handhzaves af kaberne af de pageeldende lejligheder.

Lovgrundlaget for tilskudsdeklarationer

| arene 1918-1921 blev der vedtaget flere love, der gav hjemmel til bevilling af tilskud til
opfarelse af billige boliger for ubemidlede personer med henblik pa afhjelpning af bolig-

mangel i blandt andet Kgbenhavn.

Ved lov nr. 150 af 1. april 1921 om Boligforholdene blev blandt andet bestemt fglgende:

”Afsnit V. Tilskud og Financiering
§39

Til Opfarelse af Boliger kan der af Statskassen ydes Tilskud saavel til Kom-
muners som til Byggeforeningers eller privates Byggeforetagender, forsaavidt
disse paabegyndes inden 1. April 1922. Tilskuddene kan hgjst andrage 20 pCt.
af Anskaffelsessummen eller Ejendomsskyldveerdien for Kommuner, Bygge-
foreninger eller private, der underkaster sig vedvarende Kontrol, jfr. § 46, og
15 pCt. for private, der underkaster sig Kontrol i 12 Aar efter Tilskuddets Ud-
betaling. Tilskuddene maa derhos ikke overstige et forud fastsat Maksimums-
belab pr. Lejlighed; dette Belob fastsattes af Indenrigsministeriet ...

Afsnit VI. Kontrolforanstaltninger m.v.

§ 46



-20 -

De Boligforetagender, til hvilke der ydes Laan eller Tilskud ifelge denne Lov,
er underkastede de Kontrolbestemmelser, som fastsettes af Indenrigsministe-
ren, derunder Kontrol med, at Foretagender udferes pa forsvarlig Maade med
Hensyn til Materialers Anskaffelse, Bekostningerne ved Opfarelsen, Tidsrum-
met for denne samt Foretagendets Plan og Udfarelse i det hele, at Lejligheder-
ne i de paageeldende Ejendomme sikres Indehaverne paa rimelige Vilkaar, og
at Avance ved Afhandelse af Ejendomme, Lejligheder eller Medlemsrettighe-
der anvendes paa en af Ministeren godkendt Maade.

2

I Cirkuleere til Kgbenhavns Magistrat og samtlige Amtmand angaaende Statstilskud og
Statslaan til Boligbyggeri (Ministerialtidende nr. 1 af 5. januar 1921) blev der fremsat ret-
ningslinjer om kontrolforanstaltninger i forbindelse Ian til byggeforeninger. Heraf fremgik

blandt andet felgende i et afsnit om statstilskud til byggeforeninger:

2

Desuden er Ministeriet sindet at forlange, at der i Foreningens Vedtagter ind-
settes Bestemmelser, der kan hindre, at de offentlige Tilskud ved Salg af Ejen-
dommene realiseres som Gevinst for det enkelte Medlem, f. Eks. Bestemmelse
I Foreningens Vedteaegter om, at Avance ved Salg af en eller flere Ejendomme
indenfor Foreningen eller ved Salg af Medlemsrettigheder skal baandlaegges
for en videre Udvikling af Foreningens Formaal eller for almene lokale Bolig-
formaal, at Kommunen har Forkgbsret ved Salg af Ejendommene og eventuelt,
at der forbeholdes Kommunen Ret til at afkabe Foreningen samtlige de Ejen-
domme, til hvilke der ydes Tilskud, efter Forlgbet af et neermere fastsat Antal
Aar og til en nermere fastsat Pris, eller at Foreningens Bestyrelse suppleres
med et eller flere af Kommunalbestyrelsen valgte Medlemmer, samt at der fast-
settes Bestemmelser om offentlig Kontrol med Retten til Opsigelse af de Le-
jere (Fremlejetagere), der ikke er Medlemmer af Foreningen; det ber udtrykke-
ligt indfares i Vedtegterne, at Medlemmerne skal tilhgre de mindre bemidlede
Dele af Befolkningen, og at Indenrigsministeriets Samtykke udkraeves til Ved-
teegtseendringer, Oplgsning af Foreningen og Overdragelse af Ejendommen el-
ler af Medlemsrettigheder. | Forbindelse hermed finder man Anledning til at
oplyse, at Indenrigsministeriets Arbejdsudvalg ved Skrivelse af 2. Juli 1919 til
Kgbenhavns Magistrat, Frederiksberg Kommunalbestyrelse, Den danske Kab-
stadsforening, De samvirkende Sogneraadsforeninger og Feellesorganisationen
for Landkommuner med bymaessig bebyggelse har fremhaevet @nskeligheden
af, at Kommunernes Opmarksomhed blev henledet paa de Andelsboligfor-
eninger, som skylder Grundsalgere eller Entreprengrer deres Oprindelse, uden
at Medlemmer (Lejerne eller Brugerne) har Indflydelse paa Entrepriser etc.,
medens Stifterne til sin Tid erholder Dakning for deres Udleeg gennem Laan i
Ejendommen og Medlemmernes Indskud. Det maa anses for at veere stor Be-
tydning, at der fra Kommunalbestyrelsens Side fares ngje Kontrol med, at de
offentlige Tilskud ikke inkasseres som Spekulationsgevinst af Foreningens
Stiftere, men virkelig kommer de fremtidige Beboere af Foreningens Huse til
gode.
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Man henleder Kommunalbestyrelsernes og Byggeforeningernes Opmarksom-
hed paa, at der 1 Boligkommissionen af 1916’s Betenkning III Side 105 og flg.
findes aftrykt en Normalvedteegt for Byggeforeninger, til hvis 8§ 4, 5, 10, 18
0g 39 man sarlig skal henvise, med Bemarkning, at den i Normalvedtaegtens 8§
3 forudsatte Solidaritet mellem Medlemmerne ikke er en Betingelse for Op-
naaelse af Statstilskud. ... Foreningens Vedtaegter bgr desuden indeholde en
udtrykkelig Henvisning til Indenrigsministeriets Befgjelse i Henhold til Loven
til at fastseette Regler angaaende offentlig Kontrol samt Bestemmelse om, at
der til Vedteegtseendringer, Foreningens Oplgsning og Overdragelse af Ejen-
domme eller Medlemsrettigheder udkraeves Samtykke fra Indenrigsministeriet,
og Bestemmelse om offentlig Kontrol med Opsigelse af Ikke-Medlemmer. |
gvrigt vil der ved den nermere Udformning af Kontrolbestemmelserne kunne
tages Hensyn til serlige @nsker hos de lokale Myndigheder. Vedtagterne eller
Deklaration angaaende Kontrolbestemmelserne m.v. vil blive kraevet tinglaest
paa Ejendommen. For Kgbenhavns Vedkommende er der ved Samarbejde mel-
lem Indenrigsministeriet, Kebenhavns Magistrat og »Fallesorganisationen af
almennyttige danske Boligselskaber« udarbejdet en Deklaration, som de Byg-
geforeninger, der modtager Tilskud af det offentlige, maa udstede og lade ting-
leese som Servitut paa Ejendommen.

Ved en Byggeforening maa almindeligvis efter de i vedkommende Love inde-
holdte Forudsatninger om Foreningernes Almennyttighed og efter den almin-
delige Opfattelse forstaas en Forening eller et Selskab, som er grundlagt i al-
mennyttigt @jemed og med udelukkende Hensyntagen til Medlemmernes og
den stedlige Befolknings almindelige Boliginteresser, og i hvilke fremdeles
Foreningen eller Selskabet som saadant er Ejer af samtlige Ejendomme, me-
dens Medlemmernes Rettigheder bestaar dels i Andels- eller Aktierettigheder,
dels i en - i Reglen uopsigelig - Brugsret til en Lejlighed, samt hvori Forenin-
gens eller Selskabets Lejligheder udlejes til Medlemmerne billigst muligt, og
Overskud ved Overdragelse af Andele og Aktier samt af Foreningens eller Sel-
skabets Ejendomme skal tilfalde almindelige Boligformaal under Offentlig
Kontrol.”

Ved lov nr. 196 af 4. juni 1964 om frigarelse for visse tilskudsbestemmelser blev der fast-
sat adgang til frigarelse fra tilskudsdeklarationer pa ejendomme tilhgrende private eller
boligforeninger. Af loven fremgar blandt andet falgende:

”§1. Ejendomme, til hvis opforelse tilskud er ydet i medfer af de 1 stk. 2 om-
handlede lovbestemmelse, kan pa de i nervearende lov fastsatte vilkar frigares
for de forpligtelser med hensyn til lejekontrol, anvendelse af overskud m.v.,
som med hjemmel i de for tilskuddets ydelse fastsatte vilkar er palagt ejen-
dommene. Nar vilkarene for frigarelse er opfyldt, kan de om forpligtelserne
tinglyste bestemmelser forlanges kvitteret til aflysning i tingbogen. ...

stk. 2. Lovens bestemmelser finder anvendelse pa forpligtelser, der er palagt
ejendomme, hvortil tilskud er ydet i medfer af bestemmelserne i § 3 i lov nr. 48
af 5. februar 1918, § 3 i lov nr. 562 af 1. november 1918, 8 3 i lov nr. 685 af
21. december 1918, 8 3 i lov nr. 362 af 30. juni 1919, alle om statstilskud til
kommunale arbejder m.m., 8 51i lov nr. 4790 af 10. september 1920 om for-
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leengelse af og andringer i forskellige boliglove m.m. og § 39 i lov nr. 150 af 1.
april 1921 vedrgrende boligforhold.

8 2. For ejendomme, der tilhgrer private kan ejeren forlange friggrelse mod
betaling af det oprindeligt ydede tilskud fra stat og kommune, for sa vidt begee-
ring herom fremsettes inden 1. juli 1966. Fremszettes begeering om frigerelse
efter 1. juli 1966, skal der ud over de oprindeligt ydede tilskud betales 25 pct. |
kommuner, hvor friggrelse hidtil er tillagt pa gunstigere betingelser for ejeren,
kan frigarelse fortsat tillades pa disse betingelser.

Stk. 2. For ejendomme, der tilhgrer byggeforeninger (boligforeninger), kan bo-
ligministeren tillade de ifglge deklaration eller vedtaegter palagte kontrolbe-
stemmelser ophevet efter neermere af ham fastsatte retningslinjer.

Stk. 3. ...

8 3. Frigarelsesbelgb skal indbetales kontant til kommunalbestyrelsen eller
den, kommunalbestyrelsen bemyndiger hertil, eller afgeres ved udstedelse af
pantebrev til samme, hvilket pantebrev afdrages over 20 ar med lige store halv-
arlige afdrag og forrentes med 6 pct. p.a. af den til enhver tid vaerende restgzld.

§ 4. De indbetalte frigerelsesbeleb ... tilfalder det i deklarationerne omhandle-
des udvalg ... til anvendelse 1 overensstemmelse med de herom fastsatte regler.
Er et udvalg som navnt ikke nedsat, tilfalder de indbetalte belgb staten og
kommunen hver med halvdelen.”

I lovens forarbejder (lovforslag fremsat af boligministeren den 11. marts 1964) anfares
blandt andet fglgende i de almindelige bemarkninger (FT 1963-64, till. A, sp. 1584 ff):

”Med hjemmel i en reekke love i arene 1918-21, jfr. senest lov nr. 150 af 1.
april 1921 vedrgrende boligforholdene, blev der ydet statslan og statstilskud til
byggeri for mindrebemidlede. Statstilskud blev ydet pa betingelse af, at ved-
kommende kommune ydede et tilsvarende tilskud. Statstilskuddene, der hgjst
kunne udggre 20 pct. af anskaffelsessummen for de pageldende ejendomme,
kunne ydes til kommuner, byggeforeninger og private.

For at hindre, at de offentlige tilskud ved salg af ejendommene blev realiseret
som gevinst for de enkelte andelshavere eller ejere, var det i lovgivningen fast-
sat ..., at de boligforetagender, hvortil tilskud blev ydet, skulle underkastes
nermere af indenrigsministeren fastsatte kontrolbestemmelser. Bestemmelser-
ne omfattede bl.a. kommunal kontrol med huslejens starrelse, saledes at lejlig-
hederne kunne sikres indehaverne pa rimelige vilkar, og med, at avance ved af-
heéendelse af ejendommene, lejligheder eller medlemsrettigheder skulle anven-
des til almene boligformal.

Statstilskud, der i Kgbenhavn blev ydet til byggeforeninger, blev betinget af, at
der pa ejendommen blev tingleest en deklaration til sikring af kontrolbestem-
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melsernes overholdelse. Uden for Kgbenhavn blev statstilskuddets ydelse be-
tinget af, at de forngdne kontrolbestemmelser blev optaget i vedteegterne for
byggeforeningen, og at vedtagterne blev tinglaest pa ejendommen.

Med hensyn til private boligforetagender blev ydelsen af statstilskud overalt
betinget af tinglaesning af en deklaration.

De tingleaeste bestemmelser blev for sa vidt angar byggeforeninger og private,
der modtog det hgjeste tilskud efter lovene, gjort stedsevarende, medens be-
stemmelserne for private, der ikke gnskede at underkaste sig stedsevarende
kontrol og derfor modtog et tilskud, som var 5 pct. af anskaffelsessummen la-
vere, kun skulle gealde i 12 ar efter tilskuddets udbetaling.

De stedsevarende deklarationer indeholder bestemmelse om nedsattelse af et
serligt udvalg i den enkelte kommune til administration af kontrolbestemmel-
serne. Udvalget skulle have til opgave at fare kontrol med huslejen og at god-
kende vilkarene for afhaendelse af ejendomme eller andele og treffe bestem-
melse om anvendelse af indvundne midler. Midlerne forudseettes ifglge dekla-
rationerne anvendt til almene boligformal efter udvalgets bestemmelse; uden
for Kgbenhavn skulle anvendelsen dog godkendes af kommunalbestyrelsen og
boligministeriet.

For sa vidt angar de tinglaste kontrolbestemmelser pa ejendomme, der er op-
fart af byggeforeninger, har i sin tid indenrigsministeriet og senere boligmini-
steriet fulgt den praksis at tillade bestemmelsernes aflysning og foreningens
oplasning eller omdannelse, safremt kommunalbestyrelsen har erkleret sig ind-
forstaet hermed. Tilladelsen er dog i en raekke tilfelde gjort betinget af, at der
til det offentlige indbetales et belgb svarende til forskellen mellem ejendom-
mens nuveerende verdi og dens oprindelige anskaffelsessum efter fradrag af
tilskud fra det offentlige. Er der af foreningen eller beboerne afholdt udgifter til
forbedringer, som har forgget ejendommens veerdi, nedsettes det naevnte for-
skelsbelgb med, hvad der med rimelighed anses medgaet til deekning af udgif-
terne.

Med hensyn til de kontrolbestemmelser, der ved tinglaste deklarationer er pa-
lagt de af private opfarte ejendomme, har ministeriet ligeledes ved spargsmalet
om aflysning fulgt den praksis at fglge kommunernes indstilling. Uden for Kg-
benhavn har kommunalbestyrelsen normalt anbefalet deklarationerne aflyst
uden videre, og disse er derfor blevet aflyst uden betaling af avance eller tilba-
gebetaling af de i sin tid ydede tilskud. Enkelte kommuner har dog forlangt det
ydede kommunetilskud tilbagebetalt, og ministeriet har da ligeledes forlangt
statstilskuddet tilbagebetalt.

Som falge af den saledes anlagte praksis er der uden for Kgbenhavn ikke ble-
vet nedsat serlige udvalg, som i deklarationerne omhandlet, til administration
af kontrolbestemmelserne i disse.

I de kommuner, hvor tilbagebetaling af tilskud er blevet forlangt, er kommu-
nernes andel tilbagebetalt til kommunen og statens andel indgaet i statskassen.
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Den stedfundne omhandlede kontrolbestemmelser ma ses pa baggrund af pris-
udviklingen, der har medfert, at den forskel i tilskuddet pa 5 pct. af anskaffel-
sessummen, som var afggrende for, om ejendommene blev palagt tidsbegraen-
set eller stedsevarende kontrol, ikke lzengere med rimelighed sk@nnedes at

kunne begrunde en fortsat opretholdelse af de palagte forpligtelser. Endvidere
er kontrolbestemmelser af tilsvarende karakter ikke palagt private ejendomme,
der er opfert med offentlig stette i henhold til den senere boliglovgivning.

Medens kontrolbestemmelserne for ejendomme uden for Kgbhenhavns saledes
efterhanden i vidt omfang er bortfaldet, har forholdet udviklet sig anderledes i
Kgbenhavns kommune. | arene indtil 1955 blev der efter indstilling fra Keben-
havns magistrat fulgt den praksis at tillade aflysning af deklarationerne, nar der
var forlgbet 5 ar fra betalingen af et belgb svarende til de i sin tid ydede offent-
lige tilskud, eller - i tilfeelde af salg - nar der var forlgbet 5 ar fra betalingen af
det belab, der skulle afgives i henhold til deklarationen.

Den 26. oktober 1954 blev der i Kgbenhavns kommune nedsat det i deklaratio-
nerne omhandlede udvalg til administration af kontrolbestemmelserne. Dette
udvalg vedrgrende tilskudsdeklarationer bestar i henhold til deklarationerne af
4 repraesentanter for Kgbenhavns kommune, 2 repraesentanter udpeget efter
indstilling af Feellesorganisationen af almennyttige danske boligselskaber og 1
repraesentant for boligministeriet, der er udvalgets formand.

Udvalget &ndrede den hidtil fulgte praksis saledes, at aflysning af deklaratio-
nerne ikke fremtidig tillades, og at der ved salg af ejendomme med tilskudsde-
klarationer forlanges afgivet det ved salget fremkomne overskud. Som afgifts-
pligtigt overskud betragtes ifalge deklarationerne forskellen mellem salgs-
summen og det belagb, selgeren har betalt for ejendommen, for forste saelger
ejendommens anskaffelsessum med fradrag af de offentlige tilskud. Bevislige
udgifter til egentlige forbedringer, hvortil ikke henregnes vedligeholdelse og
istandsattelse, tillades dog altid fradraget i det afgiftspligtige belgb.

Denne &ndrede praksis har vaeret fulgt siden begyndelsen af 1956, og udvalget
gav ved en cirkulereskrivelse af 5. juli 1957 samtlige ejere af parcelhuse med
tilskudsdeklarationer i Kgbenhavns kommune meddelelse om udvalgets nye
praksis.

Ved hgjesteretsdom (U. f. R. 1960, side 23) af 11. november 1959 er det statu-
eret, at den af udvalget @ndrede praksis havde forngden hjemmel. Det anfares i
dommen bl.a., at de siden tilskuddets udbetaling stedfundne &ndringer i pen-
geveerdien og faste ejendommes veerdi ikke - uden seerlig lovhjemmel - kan be-
virke, at deklarationens bestemmelser om afgivelse af overskud nu skulle veere
uforbindende.

Ministeriet rettede derefter i skrivelse af 11. juni 1963 en fornyet henvendelse
til Kgbenhavns magistrat, hvori man anfarte, at avancekontrollen som fglge af
den prisudvikling, der har fundet sted inden for de 40 ar, der er hengaet siden
tilskuddenes ydelse, har faet en virkning, som man slet ikke har kunnet forestil-
le sig, da tilskuddene blev ydet, og at denne virkning efter ministeriets opfattel-
se star i et urimeligt forhold til tilskuddets starrelse. Ministeriet henviste endvi-
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dere til, at de stedsevarende deklarationer tillades ophevet alle andre steder end
i Kgbenhavn, og at det afggrende for, om en deklaration blev tidsbegranset el-
ler stedsevarende, var en forskel i tilskuddet pa kun 5 pct. af anskaffelsessum-
men. Det var derfor efter ministeriets opfattelse naeppe fortsat rimeligt at opret-
holde de stedsevarende deklarationer i deres nuvearende skikkelse pa de private
parcelhuse i Kgbenhavn. Ministeriet bemerkede yderligere, at der ved salg af
parcel- og reekkehuse med statsstgtte efter byggestattelovene siden 1958 ikke
fares avancekontrol, uanset om statslanet bliver indestaende i ejendommen, jfr.
boligministeriets cirkulere af 7. februar 1958 om ejerskifte m.v. af parcel- og
reekkehuse med statsstatte efter byggestattelovene.

Ministeriet tilkendegav ud fra disse synspunkter, at ministeriet for sit vedkom-
mende ville finde det rettest at tillade deklarationerne aflyst eventuelt saledes,
at der som betingelse for aflysningen blev forlangt indbetalt et til de i sin tid til
stat og kommune ydede tilskud svarende belgb. Ministeriet udbad sig under
henvisning hertil oplysning om, hvorvidt magistraten efter omsteendighederne
ville kunne akkviescere ved en sadan ordning, saledes at denne kunne gennem-
fares uden loveendring.

Pa baggrund af det af udvalget vedrgrende tilskudsdeklarationer i Kgbenhavns
kommune saledes indtagne standpunkt vedrgrende tilvejebringelse af &ndrede
regler med hensyn til tilskudsdeklarationerne skgnnes det pakrevet at sgge
gennemfart en lovgivning pa dette omrade, saledes at der kan tilvejebringes en
mere ensartet behandling af ejere af ejendomme med sadanne deklarationer.

Ved lovforslaget foreslas derfor tilvejebragt lovhjemmel for, at ejere af ejen-
domme, der er behaftet med kontrolbestemmelser i henhold til tinglyst dekla-
rationer eller vedtagter, kan forlanges frigjort for disse forpligtelser. Dette
galder saledes private ejere som byggeforeninger. ...

2

I lovens specielle bemerkninger anferes blandt andet fglgende (FT 1963-64, till. A, sp.
1589 ff):

“Til § 1.

Frigarelsesordningen foreslas tilrettelagt saledes, at kommunalbestyrelsen, nar
vilkarene for frigerelsen er opfyldt, kan kvittere de tinglyste bestemmelser til
aflysning i tingbogen. Kommunalbestyrelsen eller f.eks. et udvalg, som kom-
munalbestyrelsen matte bemyndige hertil, vil saledes vere befgjet til at kvittere
0gsa pa statskassens vegne. Er der - som tilfaeldet er i Kgbenhavn - et udvalg
vedrgrende tilskudsdeklarationer nedsat, vil administrationen kunne overlades
til dette.

Til 8 2.
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Bestemmelsen i stk. 1, der vedrgrer ejendomme, som tilhgrer private ejere, gi-
ver ejeren ret til pa de fastsatte vilkar at forlange deklarationen aflyst. Da der
hidtil har veeret hjemmel til at inddrage ethvert overskud pa ejendommene, er
det fundet rimeligt, at der som betingelse for frigarelse kan forlanges indbetalt
belgb svarende til de ydede tilskud. Under hensyn til det af udvalget vedrg-
rende tilskudsdeklarationer i Kgbenhavn stillede forslag om en konjunkturregu-
lering af tilskuddene ... foreslds der givet adgang til i et vist omfang at betinge
frigarelsen heraf gennem et tilleg pa indtil 100 pct. For at tilskynde til en hur-
tig afvikling af deklarationerne foreslas det dog samtidig fastsat, at konjunktur-
tilleegget hgjst kan fastseettes til 75 pct., dersom begaering om frigarelse ind-
sendes inden 1 ar efter ordningens ikrafttraeden. Til belysning af prisudviklin-
gen kan oplyses, at detailpristallet med udgangspunkt i juli 1914 = 100 i perio-
den lige efter de pagaldende huses opfarelse 1a omkring 200, og at det pr. ok-
tober 1963 udgjorde 513.

For ikke at lovforslaget skal forringe stillingen for ejere af huse i kommuner,
hvor der hidtil er fulgt regler, der har stillet ejeren gunstigere, er der abnet mu-
lighed for, at kommunalbestyrelsen kan tillade aflysning efter hidtil anvendte
retningslinjer.

| bestemmelsens stk. 2 omhandles ejendomme tilhgrende byggeforeninger. De
gamle byggeforeninger, der her er tale om, havde vedtaegter af meget forskel-
ligt indhold.

Nogle af de pageldende foreninger er senere anerkendt som sociale boligfore-
tagender i henhold til afsnit A i lov nr. 128 af 11. april 1933 eller tilsvarende
bestemmelser i senere byggestattelove, saledes at foreningernes ejendomme,
herunder ogsa ejendomme af den her omhandlede art, er underkastet de for so-
ciale boligforetagender geldende bestemmelser med hensyn til leje, salg o. s.
v. For sadanne ejendomme forudsattes disse sidstnaevnte bestemmelser opret-
holdt, uanset en eventuel aflysning af de oprindelige kontrolbestemmelser i
henhold til tilskudslovgivningen.

For andre foreninger, der ikke er omdannet til sociale boligforetagender som
navnt, vil det kunne veere rimeligt - saledes som det efter den hidtil fulgte
praksis har varet sedvanligt uden for Kebenhavn ... at tillade disse omdannet
til private andelsboligforeninger mod indbetaling af et belgb svarende til for-
skellen mellem ejendommens nuveerende vardi og den oprindelige anskaffel-
sessum med tilleeg af rimelige udgifter til forbedringer og med fradrag af de i
sin tid ydede tilskud. Eventuelt bar der dog yderligere stilles vilkar, der kan
sikre, at medlemmerne efter frigarelsen kun kan overdrage deres andel til en
efter andelens veerdi rimelig pris. Pa samme made vil der - ligeledes i overens-
stemmelse med hidtidig praksis - kunne veere tale om at tillade foreninger, der
har opfert parcel- eller reekkehuse, at frigare disse for forpligtelserne pa lig-
nende vilkar og overdrage medlemmerne husene til eje.

Nar de vilkar, der saledes forudsattes stillet for frigarelse af byggeforeningers
ejendomme, er mindre lempelige end vilkarene for private ejere, ma dette ses

pa baggrund af, at medlemmerne af foreningerne i almindelighed ikke har haft
sa staerkt en tilknytning til boligen eller selv har indbetalt sa stort et belgb som
parcelhusejeren. Ofte vil andelshaveren kun have boet kort tid i foreningen in-
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den frigarelsen, saledes at det allerede af den grund ikke ville veere rimeligt be-
grundet at tillade frigerelse pa samme betingelser som for en parcelhusejer.

Som fglge af byggeforeningernes forskellige karakter er der for ejendomme,
der er opfert af sddanne foreninger, behov for en mere smidig og varierende
frigarelsesordning end for privatejede parcelhuse. Det foreslas derfor fastsat, at
boligministeren bemyndiges til at fastsaette neermere regler for tilladelse til op-
havelse og aflysning af kontrolbestemmelserne, saledes at der kan tilvejebrin-
ges retningslinjer for en frigerelsesordning i overensstemmelse med de foran
anfarte synspunkter.

2

Af bekendtgerelse nr. 314 af 10. august 1965 om visse byggeforeningers frigarelse for til-
skudsbestemmelser § 2 fremgik:

”§ 2. Foreningen kan forlange friggrelse mod betaling af det oprindeligt ydede
tilskud samt et belgb svarende til forskellen mellem den godkendte oprindelige
anskaffelsessum for ejendommen og dennes vaerdi efter en vurdering pa det
tidspunkt, hvor begaering om friggrelse fremseettes. VVurderingen foretages efter
reglerne om vurdering i lov om vurdering og beskatning til staten af landets fa-
ste ejendomme.

Stk. 2. Er der af foreningen eller beboerne afholdt udgifter til forbedringer, som
har forgget ejendommens veerdi og givet sig udslag i hgjere vurderingssum,
nedsattes dog det i stk. 1 naevnte forskelsbelgb med et til veerdiforggelsen sva-
rende fradrag.”

Ved lov nr. 396 af 26. juni 1998 om &ndring af lov om frigarelse for visse tilskuds-

bestemmelser (Endret fordeling) blev lovens § 4 affattet saledes:

”§ 4. De indbetalte frigarelsesbelgb med fradrag af udbetalinger i henhold til 8
3, stk. 2, tilfalder det i deklarationerne omhandlede udvalg, safremt et sadant er
nedsat, til anvendelse i overensstemmelse med de herom fastsatte regler.

Stk. 2. Er et udvalg som navnt i stk. 1 ikke nedsat, tilfalder de indbetalte belgb
kommunen. De indbetalte belgh skal anvendes til boligsociale formal i kom-
munen.”

Ved lov nr. 489 af 12. juni 2009 om a&ndring af lov om frigarelse for visse tilskuds-
bestemmelser og lov om andelsboligforeninger og andre boligselskaber blev indsat en
hjemmel for kommunerne til at yde rente- og afdragsfri lan til byggeforeninger med hen-

blik pa frigerelse fra tilskudsdeklarationerne.

Af bemarkningerne til loven (FT 2008-09, lovforslag nr. 169 fremsat af velfeerdsministe-

ren den 25. marts 2009) fremgar blandt andet falgende:
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”1. Lovforslagets baggrund og formdal

| drene 1918-23 ydede stat og kommune med hjemmel i den dagaldende byg-
gestattelovgivning tilskud til bl.a. byggeforeninger til at opfare byggeri for
mindrebemidlede. For at sikre, at foreningerne ikke kapitaliserede stgtten som
en gevinst ved salg, blev der med hjemmel i vilkarene for tilskuddet palagt
ejendommene forpligtelser med hensyn til lejekontrol, anvendelse af overskud
ved salg m.v. (tilskudsbestemmelser i fglge tinglyst deklaration eller vedteg-
ter). Ejendommene blev palagt enten midlertidige eller stedsevarende tilskuds-
bestemmelser afhangig af, om der blev ydet et tilskud pa 15 pct. eller 20 pct. af
anskaffelsesudgiften.

Tilskudsbestemmelserne betyder bl.a., at foreningen kun kan opskrive verdien
af ejendommen som fglge af forbedringer, hvis kommunen godkender forbed-
ringerne, og at ethvert overskud ved salg af ejendommen eller dele heraf tilfal-
der et deklarationsudvalg, eller hvis et sadant udvalg ikke er nedsat, kommu-
nen. Som folge af verdistigningerne péd fast ejendom siden 1920’erne udger
overskuddet ved salg i dag langt hovedparten af ejendomsveerdien.

Lovforslagets overordnede formal er dels at sikre foreninger med tilskudsde-
klarationer bedre mulighed for frikgb for tilskudsbestemmelserne dels at sikre
disse foreninger bedre mulighed for forsvarlig vedligeholdelse af ejendomme-
ne. Ved frikgb for tilskudsbestemmelserne er der pa den ene side lagt vaegt pa,
at frikabet kan gennemfares uden rabat, der kan kapitaliseres efter frikabet, og
pa den anden side, at medlemmerne sa vidt muligt far en uendret gkonomisk
situation i forbindelse med frikabet.

2. Galdende ret

Foreningerne kan efter lov nr. 196 af 4. juni 1964 om frigarelse for visse til-
skudsbestemmelser samt den tilhgrende bekendtgarelse nr. 314 af 10. august
1965 om visse byggeforeningers frigarelse for tilskudsbestemmelser frigare sig
for tilskudsbestemmelserne ved at indbetale et frigerelsesbelgb kontant til
kommunen. Friggrelsesbelgbet er det oprindeligt ydede tilskud samt et belgb,
der svarer til forskellen mellem ejendommens nuvarende veerdi og den oprin-
delige anskaffelsessum. Der gives fradrag i forskelsbelgbet for afholdte udgif-
ter til forbedringer. Det indbetalte frigarelsesbelgb tilfalder deklarationsudval-
get, eller hvis et sadant udvalg ikke er nedsat, kommunen, der skal anvende be-
lgbene til boligsociale formal i kommunen.

Det er foreningens medlemmer, der med bindende virkning for alle medlem-
merne beslutter frikeb pa generalforsamlingen. Foreningen kan finansiere fri-
kebet ved pa saedvanlig vis at optage lan i et realkredit- eller et pengeinstitut.
Foreningen har imidlertid ogsa mulighed for at vaelge afdragsvis betaling af
frigerelsesbelgbet ved udstedelse af pantebrev til kommunen, som skal afdra-
ges over 20 ar med lige store halvarlige afdrag samt forrentes med 6 pct. p.a.
Nar en forening frigar sig for tilskudsbestemmelserne, skal foreningen bl.a. ik-
ke anmode kommunen om at opskrive ejendommens veerdi som fglge af for-
bedringer, og foreningen, herunder medlemmerne, opnar selv en eventuel ge-
vinst og beerer et eventuel tab ved fremtidige a&ndringer i ejendomspriserne.

Det vides ikke, hvor mange foreninger i landet, der stadig er underlagt stedse-
varende tilskudsbestemmelser. | Kgbenhavns Kommune, hvor hovedparten af
ejendommene antages at veere beliggende i dag, drejer det sig om 27 ejendom-
me med i alt ca. 2.900 boliger med uaflyste tilskudsbestemmelser, hvoraf der
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pa 4 af disse tillige er tinglyst en tilbagekgbsret for kommunen. Ejendommene
anses i dag for vaerende andelsboligforeninger.

”4.2. Lanetilbud til frigarelse

Med forslaget bliver det muligt for kommunalbestyrelsen at yde et rente- og
afdragsfrit 1an til foreningen med henblik pa at skabe starre incitament til frige-
relse for tilskudsbestemmelser. Det er valgfrit for den enkelte kommune, om
denne gnsker at give foreningerne i kommunen tilbuddet, og det er som hidtil
op til den enkelte forening at beslutte, om denne vil frigare sig for tilskudsbe-
stemmelserne. Opgearelse af frigarelsesbelgbet foretages efter de geeldende reg-
ler i bekendtgerelse om visse byggeforeningers frigarelse for tilskudsbe-
stemmelser.

Det foreslas, at kommunalbestyrelsen kan yde lanet pa vilkar af, at der for
hvert enkelt medlem i foreningen pa frigarelsestidspunktet beregnes en for-
holdsmaessig andel i frigarelsesbelgbet pa grundlag af forholdet mellem de op-
rindelige medlemsindskud i ejendommen og af, at foreningen indfrier den for-
holdsmassige andel af frigerelsesbelgbet ved medlemmets overdragelse af an-
delen.”

Forklaringer

Der er under sagen afgivet forklaring af vidnet Jgrgen Stein.

Jargen Stein, Kgbenhavns Kommune har forklaret blandt andet, at han har veeret ansat i

kommunen siden 1980. Han er i dag chefkonsulent i Center for Bydesign. | arene 1995 —
2005 var chef for det omrade, som sagen falder ind under, og han har beskeftiget sig me-
get med omradet siden 2005.

Af de 28 kabenhavnske ejendomme, der har lyst en tilskudsdeklaration, er 22 andelsbolig-
foreninger, 4 er parlamentariske selskaber under administration af KAB og 2 er udlej-

ningsejendomme.

Tanken med opfarelse af byggeri med tilskudsdeklarationer var at sikre billige boliger sa-
ledes, at en veerdistigning tilkom det offentlige. Man har fra oprettelsen af andelsboligfor-
eningerne forventet, at der ville komme en prisstigning. | forarbejderne til lovgivningen fra
1921 ansa man det for sikkert, at der ville veere inflation. Inflationen i arene 1915 — 1920

var pa mellem 15,8 og 19,3 %. Det er Kgbenhavns Kommunes politik, at de ca. 3.000 lej-
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ligheder, der er omfattet af en tilskudsdeklaration, og som udger ca. 1 % af kommunens

boligmasse, skal blive ved med at vaere billige.

De penge, der kommer ind ved frikeb af ejendomme, skal bruges til sociale boligformal i
overensstemmelse med den gamle lov og deklarationen. | dag er hovedparten af pengene
efter en beslutning gremeerket til grundkapital til opferelse af almene boliger. De indkomne
belgb bogfares i Kgbenhavns Kommunes regnskab som geld — som om det var en serlig

fond. Nar midlerne anvendes, nedskrives der pa galden.

Da han fik med omradet at gere, fik han at vide, at der foreld to boligretsdomme fra 1977,
hvorefter kebere af lejligheder med tilskudsdeklarationer var pataleberettigede, hvis de
blev afkreevet en overpris, og at ingen derfor turde selge til overpris. I arene frem til 2005
— 2006 modtog kommunen fra andelsboligforeningerne med tilskudsdeklarationer kun
henvendelser om vedtagtsendringer og om godkendelse af forbedringer med henblik pa at
opskrive erhvervelsessummen. Kommunens medarbejdere undrede sig maske lidt over, at

der var andelsboligforeninger, som ikke henvendte sig vedrgrende forbedringsforhgjelser.

Pa et tidspunkt opstod der debat i pressen, idet der var forargelse over, at prisstigningen pa
de pagaldende ejendomme tilfaldt kommunen. Kommunen fik herefter overblik over, hvor
mange ejendomme der havde tilskudsdeklarationer, og oprettede en hjemmeside. | lyset af
den offentlige debat blev der anlagt en raekke retssager mod bl.a. slgere af andelslejlighe-

der.

@stre Landsret fastslog imidlertid ved dom af 29. januar 2009, at kgberen af en andelslej-
lighed ikke kunne paberabe sig deklarationen, idet et eventuelt overskydende belgb tilfal-
der kommunen. Efter denne dom indhentede man systematisk oplysninger om alle ejen-
domme med tilskudsdeklarationer, herunder ejendommenes vedtaegter og seneste regnskab.

Sadan systematisk indhentelse af oplysninger havde man ikke foretaget far.

Landsrettens dom gav grundlag for at forlige retssagerne, idet kommunen i forbindelse
hermed skulle sikre, at tilskudsdeklarationens krav blev overholdt i fremtiden, og at for-
eningen patog sig ansvaret for det. Efter landsrettens dom har kommunen indgaet aftaler
med en reekke andelsboligforeninger om fortsat at fglge deklarationen, bl.a. med S/B Hgj-
devangen, A/B Kongedybet og A/B Polensgade. | aftalerne med andelsboligforeningerne
er der indgaet sarskilte aftaler om tilleeg for hver enkelt andelshaver, som havde kabt til



-31-

for en hgj pris. De penge, som kommunen skulle have modtaget i forbindelse med salg til
overpriser, afstod man fra at sgge inddrevet bl.a. henset til de nye foreeldelsesregler. Der er
herefter ikke andre verserende sager, der involverer kommunen, end de to, der er til pa-

dgmmelse nu i Jstre Landsret.

Kommunens aftale af 30. september 2011 vedrgrende A/B Polensgade pkt. 3.2 er resultatet
af en forhandling. A/B Polensgade havde en bedre forhandlingsposition end A/B Konge-
dybet, idet A/B Polensgade dels ikke er samme retssubjekt, som i 1920’erne fik tilskuddet,
dels har A/B Polensgade leveret nogle “ydelser”, herunder 10 mio. ved at reducere ejen-
dommens vardiansattelse i arsrapporten og 8,8 mio. ved salg i 1998. Men pa langt sigt er
aftalen ikke bedre end A/B Kongedybets. Dettes skyldes bl.a., at de farste 2,2 mio. i for-
bedringer ifglge aftalen ikke vil gge andelsverdien, og at der er en del udlejede lejligheder,

som seelges ved ledighed, hvilket vil reducere veerdien af de gvrige andele.

Andelsholigforeningen Aarestrupgard frikebte i 2007 Vigerslev Allé 64-68 for 53 mio. kr.
kontant. Der er vidnet bekendt 2 — 3 ejendomme med tilskudsdeklarationer i Hjgrring
Kommune. Gentofte Kommune har desuden haft et frikeb af en andelsboligforening mod
kontant betaling inden for de sidste par ar. Der er endelig ogsa nogle ejendomme med til-

skudsdeklarationer i to andre kommuner, som han ikke lige husker navnet pa.

Lovaendringen i 2009 havde navnlig til formal at gennemfare en mere forenklet og praktisk

ordning vedrgrende dokumentation af forbedringer.

Det er forkert, nar det pa Andelsboligforeningernes Fallesreprasentations hjemmeside er
anfart, at foreninger med tilskudsdeklaration og hjemfaldspligt kan frikebe sig fra begge
dele alene ved at betale et tilleg pa 150 % af det oprindelige tilskud fra stat og kommune.
Ved denne betaling frikaber foreningen sig kun fra tilskudsdeklarationen.

Procedure

Sagsggerne har i alt vaesentligt procederet i overensstemmelse med pastandsdokument af
31. oktober 2011.:

Lovbestemt servitut:
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Det gares geeldende, at den deklarationsbestemte prismaksimeringsbestemmel-
se er etableret i henhold til lov og saledes ikke er aftalebaseret. Denne er derfor
erstattet af de senere lovmaessige prismaksimeringsbestemmelser, der blev ind-
fart i boligreguleringsloven i 1967 og senere i andelsboligforeningsloven i
1979. Bestemmelsen har ikke hverken direkte eller indirekte haft til hensigt at
skaffe midler til Kgbenhavns Kommune, og bestemmelsen kan derfor ikke
sammenlignes med “hjemfaldspligt”, hvor kommunen har en gkonomisk inte-
resse, der har veeret forudsat fra starten, og som kommunen ikke uden videre
skal opgive.

| UfR 1963.349, "Hvidovre-dommen”, antog Hgjesteret, at en kommune ikke
matte kraeve betaling i en situation, hvor kommunen ville give dispensation fra
en servitut, der matte anses at vaere palagt af byplanmassige hensyn. Kgben-
havns Kommune ma derfor ikke handhave deklarationen med henblik pa at
opna en gkonomisk gevinst til kommunen, og kommunen har ikke i dag andre
grunde til at fastholde deklarationen.

Den maksimalprisregulering, som deklarationen skal opna, er nu gennemfart
ved andelsboligforeningsloven, og en maksimalpris pa det niveau, som dekla-
rationen stipulerer, er direkte usund og skadelig for boligmarkedet, idet den
haeemmer mobiliteten og fremmer parallelgkonomi. Staten har desuden opgivet
ordningen i 1998. En reekke af de gvrige anbringender ma ses i dette lys.

Lighedsgrundsatning:

En handhaevelse af tilskudsdeklarationen er i strid med den forvaltningsretlige
lighedsgrundsetning, idet andre kommuner har fulgt en meget lempeligere
praksis, og sagsgger skal ikke tale en sadan betydelig forskel i kommunernes
administrative praksis af samme ordning.

Passivitet:

Kgbenhavns Kommune har gennem mange ar ikke sggt at handheeve deklarati-
onen. Kommunen nedsatte farst 30 ar efter tinglysningen af tilskudsdeklaratio-
nen (i 1954) et udvalg, der skulle administrer eventuelle midler tilvejebragt fra
salg af de bergrte ejendomme. Kommunen ikke pa anden made i sin forvalt-
ning har taget hgjde for servitutten, uanset at kommunen vidste eller burde vi-
de, at der var narliggende fare for at deklarationen ikke ville blive efterlevet. |
det omfang kommunen matte have rettigheder, der er af gkonomisk art, har
kommunen derved udvist retsfortabende passivitet ved ikke at udgve sine ret-
tigheder i henhold til deklarationen.

Der henvises til @stre Landsrets dom af 29. januar 2009, hvor landsretten afvi-
ser at tage stilling til et erstatningskrav som fglge af administrators manglende
overholdelse af deklarationen under henvisning til, at det er uklart, i hvilket
omfang der overhovedet lides et tab, ndr kommunen ikke handhzaver deklarati-
onen.

Manglende tinglysning:

For sa vidt angar spgrgsmalet om, hvilken deklarationstekst der er gaeldende,
geres det gaeldende, at tinglysning er sket far Tinglysningslovens ikrafttreeden i
1927, og pa dette tidspunkt var det tinglaesningen, dvs. oplasningen i retten,
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der var eneafggrende for dokumentets gyldighed. | mangel pa andre holde-
punkter kan det ikke antages, at der er oplaest andet end det, som er anfart i
tinglysningsprotokollen, hvorved et krav om prisbegraensning ved salg af ande-
le nu henstar utinglyst og uhandhavet gennem 85 ar.

Det er for sa vidt korrekt, at A/B Kongedybets identitet er uendret, og det ge-
res ikke geeldende, at tinglysning er en gyldighedsbetingelse inter partes. De
enkelte medlemmer af andelsboligforeningen vil imidlertid ikke ved erhvervel-
se af deres andele have mulighed for at kende deklarationen, nar denne ikke
fremgar af tingbogen, ligesom en sadan utinglyst bestemmelse vil veere under-
givet almindelige foreeldelsesregler, og at den utinglyste del af deklarationen er
foraeldet, nar kommunen ikke har handheevet denne gennem en menneskealder.

Samtidig vil de enkelte medlemmer ikke i forholdet til foreningen skulle tale en
sa voldsom begransning af deres individuelle gkonomiske rettigheder, som de-
klarationen er udtryk for, uden at der bestar et sarligt grundlag for dette. Dette
er ikke tilfeeldet, nar deklarationen ikke er tinglyst.

Indskraenkende fortolkning:

Deklarationen skal fortolkes indskreenkende, og den hviler efter sin ordlyd pa
ejendommen og binder ejeren af denne (andelsboligforeningen). Deklarationen
kan ikke hdndhaves i forhold til foreningens medlemmer, ligesom ordet ’ande-
le” i deklarationens sammenhzang ma forstas som andele af ejendommen og
ikke som ejerandele af den forening, som ejer ejendommen. | 1924 fandtes der
ikke andelsboligforeninger, saledes som disse kendes i dag, og ordet ”andele”
kan derfor ikke naturligt forstds som “andelsboliger”. Dette understottes yder-
ligere af, at ordet andele” er udgéet to steder i indfarelsen af deklarationen i
tingbogen, hvilket kan skyldes, at den dommer, der har foretaget afskriften, har
vurderet, at tilfgjelsen var indholdslgs. Det fremhaves, at deklarationen ikke
stiller krav til indholdet af andelsboligforeningens vedtagter, hvilket ville vaere
ngdvendigt, hvis deklarationen skulle binde medlemmerne.

Det anfares seerskilt, at Hgjesteret i UfR1960.23 fastslog, at deklarationen skul-
le fortolkes indskraenkende. Ejendommen var i den konkrete situation udlagt til
en arving til ejendomsskyldvardien, men dette arveudlaeg kunne ikke anses for
et salg, der udlgste betaling i henhold til deklarationen. Hgjesteret fortolkede
saledes deklarationen indskreenkende med den virkning, at den pageldende
overdragelse ikke udlgste en betaling.

Aftalelovens § 36:

Aftalelovens § 36 har kun relevans i det omfang, den pageeldende deklaration
kan anses for ikke alene at vaere lovbestemt men ogsa er et gkonomisk aktiv for
Kgbenhavns Kommune. Handhzavelse af deklarationen over for andelshavere i
dag vil i sa fald veere i strid med aftalelovens § 36. Vardistigningen gennem de
sidste 84 ar har veret sa usaedvanlig stor, at det ma antages ikke at have veeret
forudset i 1924. Bidraget til foreningens opfarelse udgjorde i 1924 195.000 kr.
Hensigten med tilskudsdeklarationen var at undga spekulation i den keben-
havnske boligmasse, men det var ikke hensigten, at kommunen skulle opna en
sadan usadvanlig stor berigelse pa tilskudsmodtagernes bekostning, eller at der
skulle opsta en helt meningslas skaevvridning ved at andele i deklarationsejen-
dommene skulle vaere vaerdilgse i forhold til det omkringliggende samfund.
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Da deklarationen blev aftalt pa et tidspunkt, hvor der i gvrigt var fri prisdannel-
se for andelsboliger, er kompensationsbelgbet endvidere fastsat ud fra dette. Da
der i henhold til andelsboligforeningsloven ikke gelder fri prisdannelse, vil
foreningens medlemmer ikke i forbindelse med frikab modtage den modydelse,
som var forudsat, idet man blot vil ga fra et maksimalprissystem til et andet.

A/B Kongedybets status som en privat forening:

Til statte for den subsidiare pastand geres det geldende, at A/B Kongedybet er
en privat forening og i relation til lov nr. 196 af 4. juni 1964 er berettiget til at
blive betragtet som “private”. Ifglge foreningens gamle vedtaegter 8 3 er for-
eningens formal alene at ”administrere denne Ejendom paa en sund, gkono-
misk forsvarlig Maade.” Det fremgar endvidere af § 4, at andelshaverne har
krav p& “udbytte” pa indtil 4 % p.a., af § 8 fremgar det, at andelene kan hand-
pantsattes, og af 8 9 at medlemmerne kan udleje deres andele, idet de dog ikke
ma oppebare en “ubillig” fortjeneste. A/B Kongedybet kan pa den baggrund
ikke anses som en byggeforening, idet investorerne bade har ret til udbytte og
mulighed for fortjeneste ved udlejning af lejligheder. Det geres i den forbindel-
se ogsa geldende, at i det omfang en borger kan statte ret pa to alternative be-
stemmelser, som frigarelseslovens § 2, stk. 1, og § 2, stk. 2, vil borgeren vere
berettiget til at veelge, hvilken af de to bestemmelser der skal stattes ret pa.

I bemeerkningerne til lovforslaget til frigarelsesloven er det bl.a. anfart om
overvejelserne bag sondringen mellem § 2, stk. 1, og § 2, stk. 2: ”Nar de vilkar,
der saledes forudszttes stillet for frigarelse af byggeforeningers ejendomme, er
mindre lempelige end vilkarene for private ejere, ma dette ses pa baggrund af,
at medlemmerne af foreningerne i almindelighed ikke har haft sa steerkt en til-
knytning til boligen eller selv har indbetalt sa stort et belgb som parcelhuseje-
ren. Ofte vil andelshaveren kun have boet kort tid i foreningen inden frigarel-
sen, saledes at det allerede af den grund ikke ville veere rimelig begrundet at til-
lade frigarelse pa samme betingelser som for en parcelhusejer.” Det gares geel-
dende, at denne begrundelse alene giver mening, hvis byggeforeningen skal
forfglge boligsociale formal, idet der ellers vil veere tale om forskelsbehandling
mellem forskellige private ejere pa et helt arbitreert grundlag.

Omkring 1920 var “boligforeninger” typisk foreninger med et bredere sam-
fundsmaessigt formal. Der henvises i den forbindelse til definitionen i cirkulaere
nr. 1 af 5. januar 1921. Ud fra denne definition er A/B Kongedybet ikke en
“boligforening”.

Ydermere har lovgivning og retspraksis gennem de seneste 20 ars systematisk
@ndret andelshaveres status fra en form for mellemform mellem ejere og lejere
til i starre og sterre omfang at veere ejere med ejeres rettigheder.

Ad den mere subsidiare pastand

Ifelge 8 4 i vedteegterne fra 1931 og § 4 i vedtaegterne fra 1984 forrentes ande-
len med indtil 4 %. Begge vedteegter er godkendte af henholdsvis Indenrigsmi-
nisteriet og kommunen, og A/B Kongedybet ma pa den baggrund vere beretti-
get til at opskrive egenkapitalen med 4 % arligt, ndr det skal opgeres ”de Be-
lgb, hvori det solgte star Seelgeren”, jf. deklarationens pkt. 6. Safremt der an-
legges en formalsfortolkning af deklarationen, vil denne resultere i, at med-
lemmerne skal kunne opna en rimelig forrentning af deres indskud, svarende til
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det, som oprindeligt blev godkendt. Det forhold, at deklarationen ikke er blevet
efterlevet som felge af, at Kgbenhavns Kommune ikke har handhavet denne,
kan ikke medfare, at medlemmerne skal stilles ringere end de ville veere stillet,
safremt foreningen ar efter ar havde bogfart den pageeldende opskrivning af
egenkapitalen, hvilket man ville have veeret berettiget til.

Forhold til 2009-loven

Det bestrides, at 2009-loven implicit har anerkendt deklarationsordningens
gyldighed. 2009-loven er i det hele er initieret af Kebehavns Kommune umid-
delbart efter, at de forskellige sager var blevet rejst. Der er pa intet tidspunkt i
det lovforberedende arbejde nogen, der har forholdt sig til de indsigelser mod
deklarationerne gyldighed, der er rejst under naerveerende sag eller fra andre be-
rarte foreninger, ligesom de retssager, der notorisk har veret verserende, og
som Kgbenhavns Kommune var orienteret om, overhovedet ikke bliver naevnt i
det lovforberedende arbejde. Der foreligger saledes ikke en implicit anerken-
delse. Tvaertimod kan det lovforberedende arbejde ses som kommunens forsgg
pa at opna en sadan anerkendelse under daekke af at ville hjelpe de pageldende
andelshavere.

Kgbenhavns Kommune har i alt vaesentligt procederet i overensstemmelse med pastands-
dokument af 28. oktober 2011:

Det er Kgbenhavns Kommunes hovedanbringende, at tilskudsdeklarationen er
gyldig og bindende for A/B Kongedybet og sagsggerne og saledes har den
virkning, at kommunen i medfgr af deklarationen kan rejse krav mod sagseger-
ne, i det omfang de matte selge deres andele i A/B Kongedybet til hgjere pri-
ser, end hvad der falger af en beregning i overensstemmelse med deklaratio-
nens bestemmelser.

Ad sagsggernes principale pastand
1. Lighedsprincippet

Kgbenhavns Kommune forstar sagsggernes anbringende saledes, at kommu-
nens administration af deklarationen er i strid med lighedsprincippet, fordi den
adskiller sig fra andre kommuners administration og ikke har veeret ensartet
administreret siden deklarationens vedtagelse, og at den faglgelig ikke er bin-
dende for sagsggerne.

Kgbenhavns Kommune gar herover for geeldende, at kommunens administrati-
on af deklarationen ikke er i strid med lighedsprincippet.

Til stette herfor anfares, at Kgbenhavns Kommune ikke er bundet af andre
kommuners praksis, og at sagsggerne intet har anfert til stette for at antage, at
kommunen usagligt har forskelsbehandlet de andelsboligforeninger i kommu-
nen, pa hvis ejendomme, der pahviler en deklaration som den foreliggende,
hvilket ville vaere forudsaetningen for, at der kunne paberabes en lighedsgrund-
setning mod kommunen.
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| gvrigt fremgar det af forarbejderne til lov om &ndring af lov om frigarelse for
visse tilskudsbestemmelser (lov nr. 396 af 26. juni 1998), at man i Bolig- og
Byministeriet og Folketinget var opmarksom pa, at det uden for Kgbenhavn
forholdt sig saledes, at den pagaeldende kommune og Indenrigsministeriet (se-
nere Boligministeriet) i vid udstraekning tillod deklarationerne aflyst uden ind-
betaling af overskuddet eller tilbagebetaling af de i sin tid ydede offentlige til-
skud, jf. bolig- og byministerens besvarelse af spgrgsmal 1 - 3 af 5. april 1998
vedrgrende lovforslaget.

Denne forskel mellem kommunernes praksis gav gjensynlig ikke anledning til
serlige bemarkninger i Folketinget, jf. tillige Hajesterets dom i citeret i UfR
1960.23, hvor Hgjesteret udtalte, at "appellanterne findes heller ikke at kunne
stette ret pa det forhold, at de indsteevnte i nogle ar har fulgt en lempeligere
praksis med hensyn til kvittering af tilskudsdeklarationer end den nuvarende,
som man har anset bedre stemmende med loven, eller pa det forhold, at andre
kommuner fglger en anden praksis end de indsteevntes."

Ogsa hvad angar deklarationsudvalgets praksisaendring, som sagsggerne som
anfart tillige paberaber sig til statte for, at lighedsprincippet er tilsidesat, be-
strider Kgbenhavns Kommune, at der herved er sket overtraedelse af dette prin-
cip, jf. den netop naevnte hgjesteretsdom, der udtrykkeligt besvarer dette
spargsmal i overensstemmelse med kommunens standpunkt.

2. Passivitet

Kgbenhavns Kommune forstar sagsggernes anbringende saledes, at kommu-
nens befgjelse til at kraeve deklarationen overholdt, er bortfaldet som fglge af
passivitet, og at deklarationen fglgelig ikke er bindende for sagsggerne.

Det bestrides, at Kgbenhavns Kommune har fortabt sine rettigheder i medfar af
deklarationen som fglge af passivitet.

Det fremgar af steevningen, at foreningen helt frem til 1991 forvaltede vedteeg-
terne i overensstemmelse med bestemmelserne i den originale deklaration,
hvorfor kommunen ikke har haft anledning til at gribe ind.

Hvad angar perioden efter 1991 har kommunen oplyst, at man ikke har veeret
orienteret om &ndringerne i de bestemmelser i foreningens vedteegter fra 1983,
som kommunen havde haft til godkendelse, og som beskrev reglerne om salgs-
priserne. Kommunen har saledes ikke haft anledning til at formode, at bestem-
melserne ikke blev overholdt eller til at kontrollere, om de blev det, hvad man
matte formode, at de blev. Kommunen har oplyst, at man ikke fik forelagt for-
eningens vedtaegter fra 1991, hvor de szrlige prisbegransninger, der var en
konsekvens af deklarationen, var blevet fjernet.

Det bestrides, at kommunen ikke handhaver deklarationen, ligesom det bestri-
des, at @stre Landsrets dom af 29. januar 2009 kan tages som udtryk for en
konstatering af, at kommunen ikke handheever deklarationen. Det bemzrkes i
gvrigt i den forbindelse, at der er indgaet en aftale mellem kommunen og den
pagaeldende andelsboligforening, bl.a. med det indhold, at deklarationen opret-
holdes. En tilsvarende aftale er - efter anlaeggelsen af denne sag - indgaet mel-
lem kommunen og den forening, som sagseggerne er medlemmer af.
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Sags@gers argumentation vedrgrende passivitetssynspunktet stemmer ikke med
normal passivitetslere, jf. f.eks. Lennart Lynge Andersen og Palle Bo Madsen i
Aftaler og Mellemmaend, 5. udg. 2006, s. 99, hvor den vanskelige opgave ved
bedgmmelsen af, om en kontraktspart risikerer skadevirkninger ved at forholde
sig passiv beskrives som bestaende i i detaljerne at trekke greensen mellem pa
den ene side de tilfeelde, hvor nogen illoyalt sgger at padutte andre en forringet
.. retsstilling, og pa den anden side de situationer, hvor loyal hensyntagen til
modpartens interesser bevirker en pligt til at reagere...”. Det er vanskeligt at se,
hvorledes kommunen i den foreliggende sag har tilsidesat denne loyalitetsfor-
pligtelse i forhold til en forening, der - uden at overholde sin pligt til at infor-
mere og sgge godkendelse i kommunen - har andret sine vedtaegter og annulle-
ret kommunens indseende og kontrol med dem og med konsekvenserne af de
foretagne andringer, og som derefter sgger at padutte kommunen et ret-
tighedstab, fordi kommunen ikke har reageret pa foreningens interne dispositi-
oner.

3. Betydningen af den fejlagtige tinglysningsgenpart - foraeldelse

Kgbenhavns Kommune har forstaet, at det gares geldende, at det led i deklara-
tionen, der ikke fremgar af tinglysningsgenparten, er bortfaldet som falge af
foraeldelse. Kommunen bestrider, at forpligtelsen for andelshaverne i relation
til deres prisfastsattelse ved salg af andele er foreldet, allerede fordi de pagel-
dende andelshaveres salg ikke har fundet sted - i hvert fald ikke pa det tids-
punkt, hvor sagen blev anlagt - og forfaldstiden for kommunens fordring er
derfor ikke indtradt, jf. foreeldelseslovens § 2, stk. 1 og § 16, stk. 2, nr. 4. End-
videre er der tale om en permanent lgbende forpligtelse, hvis indhold ikke for-
&ldes.

Hvis Kgbenhavns Kommunes forstaelse af sagsggernes anbringender om ting-
lysningsfejlen ikke alene angar foreldelse, gar kommunen galdende, at det
forhold, at der er udarbejdet en ukorrekt tinglysningsgenpart af den originale
deklaration, ikke kan bevirke, at kommunen i forholdet mellem kommunen og
andelsboligforeningen og dermed foreningens andelshavere har fortabt sine ret-
tigheder i medfar af den indgaede aftale, som den afspejles i den originale de-
klaration. Den deklaration, som fremgar af tinglysningsgenparten, indeholder
gjensynlig ikke prisbegraensninger, der er specifikt geeldende ved salg af ande-
le, medens den originale deklaration indeholder sadanne begraensninger.

Spergsmalet er derfor, om Kgbenhavns Kommune har fortabt retten til at gare
prisbestemmelserne i den originale deklaration gaeldende, som felge af at disse
bestemmelser — gjensynlig som falge af en fejl i 1924 fra tinglysningskontorets
side - ikke er blevet medtaget i den afskrift, der har dannet grundlag for ting-
lysningsgenparten.

Kgbenhavns Kommune ggr geldende, at den originale deklaration skal leegges
til grund ved bedemmelsen af sagskomplekset, herunder serligt i forhold til
kommunens stilling. Dette skyldes for det farste, at denne deklaration indehol-
der den aftale, der i sin tid er indgaet mellem Kgbenhavns Kommune og an-
delsboligforeningen. Denne aftale er bindende mellem parterne og dermed for
andelshaverne — uanset om der er begaet en tinglysningsmeessig fejl.
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Hertil kommer, at safremt andelsboligforeningen og falgelig dens medlemmer
skulle have fortreengt disse rettigheder, matte det i det mindste forudsztte, at
foreningen og dens ansvarlige ledelse og administratorer havde veeret i god tro
med hensyn til den forstaelse af deklarationen, som geres galdende i steevnin-
gen. Det bestrides, at dette har veret tilfeldet. Det fremgar af steevningen, at
andelsboligforeningen helt frem til 1991 forvaltede vedtegterne i overens-
stemmelse med bestemmelserne i den originale deklaration, som man saledes
ma have veeret bekendt med. Det fremgar af andelsboligforeningens vedtaegter
fra 1983, at der gjaldt seerlige begreensninger ved fastsettelsen af salgsprisen
for andelene, ligesom vedtagterne indeholdt den bestemmelse, at "Overdragel-
se af andele i ejendommen med fortjeneste ma ikke finde uden bestyrelsens og
magistratens samtykke”. Ved eventuelle andringer i foreningens admini-
stration ma det vaere ledelsens/foreningens opgave at orientere administrator
om foreningens aftaler og gvrige forhold, og det er dermed foreningens ansvar
og risiko, hvis undladelsen heraf har medfart fejladministration og forkert ori-
entering til andelshaverne om andelenes verdi m.v.

Videre synes det at fremga af en redeggrelse af 19. februar 2007 fra advokat
Jens Duus (Andelsboligforeningens tidligere administrator siden 1992), at Jens
Duus gjensynlig var bekendt med indholdet af kommunens brev af 17. januar
1984 med bilag til foreningen, hvoraf begraensninger i videresalgsprisen for
andele fremgar. Hvis advokat Jens Duus ikke allerede dengang var bekendt
med foreningens vedtegter fra 1983 (godkendt af Kgbenhavns Kommune i
1984), gav brevet anledning til at fremskaffe og undersgge de dageldende ved-
teegter, hvoraf fremgik de serlige forhold i denne forening og den serlige bag-
grund, der var gaeldende for prisfastsettelsen for andelene. Yderligere fremgar
det af advokat Duus' redegerelse af 19. februar 2007, at advokaten var i besid-
delse af en afskrift af den originale deklaration. De oplysninger og dokumenter,
som advokat Duus har veeret i besiddelse af, ma han have faet fra foreningens
ledelse, der sdledes ogsa har veret bekendt med dem og veeret forpligtet til at
sikre, at deraf fglgende forpligtelser blev overholdt.

Det fremgar videre af referatet fra foreningens generalforsamling d. 18. marts
1992, at der var diskussion om lovligheden af vedtaegterne og opskrivningen af
andelsveerdien, hvilket burde have givet foreningens ledelse anledning til en
naermere undersggelse — ikke mindst pa baggrund af, at den ngdvendigvis ma
have veeret bekendt med de tidligere vedtaegter og gjensynlig ogsa med den
originale deklaration.

Det bestrides, at der pa grundlag af korrespondancen fra 2006 mellem advokat
Jens Duus og Kgbenhavns Kommune kan rettes kritik mod kommunen, jf.
henvisningen i kommunens brev til redeggrelsen fra 1984 til Boligstyrelsen,
hvilken redegarelse advokat Jens Duus gjensynlig var i besiddelse af.

Det bestrides endvidere, at der er noget som helst, der tyder pa, at deklaratio-
nen ikke er blevet tinglaest i sin helhed. Det forekommer utenkeligt, at 4 ord
midt i en setning skulle veere blevet sprunget over. Det ma formodes, at fejlen
vedrgrende den foreliggende deklaration kan henfares til afskrivningen, saledes
at fejlen ikke angar tingleesningen og ikke kan anfares til stotte for, at bestem-
melsen ikke er gyldigt pataget.
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Det gares saledes samlet geeldende, at den korrekte oprindelige deklaration er
galdende i forholdet mellem kommunen og andelsforeningen samt dens med-
lemmer, og at der ikke er grundlag for at antage, at foreningen eller dens med-
lemmer har kunnet fortraeenge bestemmelser i deklarationen. I det omfang
kommunens befgjelse til at fastholde, at deklarationen er geeldende og skal ef-
terleves af foreningen og dens medlemmer, matte have medfert tab for enkelte
andelshavere, gares det geeldende, at dette ikke et forhold, som kan belastes
kommunen eller medfgre indskraeenkninger i kommunens rettigheder i medfaer
af deklarationen.

4. Indskreenkende fortolkning af deklarationen

Sagsggerne har anfart, at deklarationen skal fortolkes indskrankende, saledes
at den af kommunen alene kan gares geeldende over for foreningen, ikke over
for andelshaverne.

Kgbenhavns Kommune gar heroverfor geeldende, at der ikke er grundlag for at
fortolke deklarationen indskraenkende, idet foreningens ledelse og medlemmer
ikke ved at &ndre foreningens vedtaegter kan ophaeve deklarationens betydning,
som man i en arraekke har forstaet og efterlevet. Det fremgar af foreningens
vedteegter fra 1983, som kommunen havde haft til godkendelse, dels hvorledes
salgspriserne for andelene skulle beregnes, dels at fortjeneste ved salg forudsat-
te kommunens godkendelse. Foreningen og dens medlemmer ma saledes have
vaeret opmaerksomme pa deklarationen og betydningen af den. At foreningen
siden har valgt uden kommunens samtykke at ophave disse prisbestemmelser i
vedtaegterne kan ikke reducere kommunens rettigheder. Den korrekte forstaelse
af deklarationen har veeret klar fra starten.

Der er intet grundlag for at antage, at deklarationen ikke var gaeldende ved salg
af andele, eller at andele skulle kunne forstas som vaerende ensbetydende med
parceller, endsige at tinglysningsdommeren i sin tid skulle have undladt at
medtage ordet "andele" i afskriften, fordi han ansa det for overflgdigt som an-
fart i steevningen.

Kgbenhavns Kommune ggr endvidere geeldende, at forpligtelserne i medfar af
deklarationen pahviler ejendommen, foreningen og dens medlemmer, der ikke
kan haevde en bedre ret vedrgrende ejendommen end deres forening, der ejer
den. Der henvises i gvrigt til, at foreningens vedteegter i dag henviser til dekla-
rationen og de bestemmelser deri, der angar andelssalg. Deklarationen er ogsa
derfor bindende for foreningens medlemmer, der er bundet af dens vedtagter.

5. Aftalelovens § 36

Det er endvidere af sagsegerne gjort geldende, at handheevelse af deklaratio-
nen i dag over for andelshaverne ville veere i strid med aftalelovens § 36, idet
det til stotte herfor navnlig anfares, at prisudviklingen var uforudsigelig, og at
den manglende gevinstmulighed for andelshaverne er urimelig. Kommunen ger
her over for geldende, at der ikke er grundlag for at anfeegte deklarationens
gyldighed i medfar af aftalelovens § 36. Herom bemeerkes farst, at formalet
med deklarationen netop var at undga, at foreningen og andelshaverne kunne
tilegne sig prisstigningerne. Disse skulle pa baggrund af de ydede offentlige til-
skud inddrages til offentlige formal, hvilket ikke kan forekomme urimeligt.
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Endvidere bemerkes at andelsboligforeningerne kan frikabe ejendommene for
deklarationen, jf. lov nr. 489 af 12. juni 2009 om frigarelse for visse tilskuds-
bestemmelser m.v., der séledes tillige implicit har anerkendt deklarationsord-
ningens gyldighed. Yderligere bemeerkes, at aftalelovens § 36 tilsvarende blev
gjort geldende af sagsggerne i den principielle sag vedrgrende de tilbage-
kegbsdeklarationer, der af Kgbenhavns Kommune i begyndelsen af 1900-tallet
blev palagt en reekke ejendomme i Kgbenhavn. Ved Hgjesterets dom citeret i
UfR 2001.2493 blev anbringendet ikke taget til falge. Endelig henvises til He-
jesterets dom citeret i UfR 1960.23, hvor anbringendet i relation til en tilsva-
rende deklaration som den foreliggende blev gjort geeldende, men efter grundig
votering derom ikke taget til falge.

Ad sagsggernes subsidizre pastand om frikeb

Denne pastand er for det farste baseret pa den forudsetning, at sagsggerne som
andelshavere er berettigede til at frikabe ejendommen fra deklarationen, hvilket
bestrides, og hvilket sagsggerne ikke har pavist noget grundlag for at antage.
Pastanden forudsatter endvidere, at andelsboligforeningen har status som pri-
vat ejer i henhold til § 2, stk. 1, i lov nr. 196 af 4. juni 1964, hvilket ogsa be-
strides, og hvilket sagsegerne heller ikke har pavist noget grundlag for at anta-
ge. Da ejerne af ejendommen er en boligforening, er ejendommen omfattet af
lovens § 2, stk. 2, ikke af § 2, stk. 1., jf. herved ogsa bemarkningerne til loven

i FT, 1963-64, till. A. sp. 1590-91, der fremhaver og begrunder forskellen mel-
lem pa den ene side ejendomme, der ejes af boligforeninger, pa den anden side
ejendomme med private ejere, der bl.a. betegnes "parcelhusejere™.

Ad sagsggernes mere subsidizre pastand om udbytteberegning

Hvad angar andelshavernes ret til udbytte, som sagsggerne paberaber sig pa
grundlag af 1931-vedtaegterne, bemerkes, at udbyttebestemmelsen gjensynlig
er ophavet i foreningens 1991-vedtaegter. Endvidere fremgar det af 1931-
vedteegternes § 4, at "Udbytte, der ikke er haevet senest 2 Aar efter Forfaldstid,
tilfalder Foreningen...". Det gares herefter geeldende, at sagsggerne ikke har
pavist noget retligt grundlag for efterkommelse af udbyttepastanden.

Landsrettens begrundelse og resultat

Saledes som sagsggerne har forelagt og procederet sagen, skal landsretten indledningsvis
tage stilling til, om tilskudsdeklarationen ma anses som bortfaldet, fordi den angar regule-

ring, der ikke lengere er aktuel.

Herom bemaerker landsretten, at formalet med indfgrelsen af tilskudsdeklarationer i arene
omkring 1920 var at forebygge boligforeningers og andelshaveres spekulation i prisudvik-

lingen og dermed at opretholde de billige boliger, som var etableret med offentlige tilskud.
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Med det samlede lovgrundlag om tilskudsdeklarationer, herunder &ndringsloven fra 2009
(lov nr. 489 af 12. juni 2009 om &ndring af lov om frigerelse for visse tilskudsbestemmel-
ser og lov om andelsboligforeninger og andre boligselskaber), er der ikke grundlag for at
fastsla, at den foreliggende tilskudsdeklaration er bortfaldet som fglge af, at Kgbenhavns
Kommune ikke leengere har interesse i at bevare tilskudsdeklarationer med henblik pa at

opretholde billige boliger.

Landsretten skal herefter tage stilling til, om tilskudsdeklarationen er bortfaldet pa grund af

passivitet hos Kgbenhavns Kommune.

Herom bemarkes, at landsretten ikke finder, at Kgbenhavns Kommune ved sin administra-
tion har udvist en sadan adfeerd, at kommunen i dag er afskaret fra at handhaeve tilskudsde-
klarationen som falge af retsfortabende passivitet. Landsretten finder saledes, at der efter
indholdet af tilskudsdeklarationen og de i gvrigt foreliggende dokumenter og oplysninger
ikke har veeret en pligt for kommunen til at foretage yderligere ved administrationen og
handhavelsen af tilskudsdeklarationen gennem arene end det, kommunen har gjort.

Vedrgrende sagsggernes gvrige anbringender bemeerker landsretten, at forskellig admini-
strativ praksis i kommunerne ikke giver grundlag for at tilsidesatte tilskudsdeklarationen
som stridende mod en lighedsgrundsetning, jf. herved ogsa Hgjesterets dom gengivet i
Ugeskrift for retsveesen 1960, side 23f. Efter ordlyden af og formalet med tilskudsdeklara-
tionen, som har vaeret andelsboligforeningen og dens medlemmer bekendt, er der heller
ikke grundlag for at fortolke deklarationen indskraenkende eller for at tilsideseatte den i
medfer af aftalelovens § 36.

Der er endvidere ikke grundlag for at tilsidesatte tilskudsdeklarationen som ugyldig i for-
holdet mellem kommunen og andelsboligforeningen pa grund af eventuelle fejl i forbindel-
se med tinglysningen. Aftalen om tilskudsdeklarationen er saledes bindende for andelsho-
ligforeningen og dermed ogsa for de enkelte andelshavere. Endvidere er der ikke grundlag
for at anse de dele af deklarationen, der ikke fremgar af tinglysningsgenparten, for at veare

bortfaldet pa grund af foraldelse.

Pa denne baggrund frifindes kommunen for sagsggernes principale pastand.
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Vedrgrende sagsggernes subsidizere pastand om, at sagsggerne kan frigare sig fra tilskuds-
deklarationen ved betaling i henhold til § 2, stk. 1, i 1964-loven, bemerker landsretten, at
der ikke findes statte for synspunktet om, at den andelsboligforening, sagsegerne er med-
lemmer af, er en ’privat ejer’ som omhandlet i § 2, stk. 1, 1 1964-loven. Andelsboligfor-

eningen er derimod en “boligforening” som omhandlet i lovens § 2, stk. 2.

Vedrgrende sagsggernes mere subsidizere pastand om, at der ved beregning af maksimal-
pris ved salg skal tilleegges foreningens egenkapital en forrentning pa 4 % p.a. siden 1924,
bemeerker landsretten, at andelsboligforeningens vedtaegter ikke giver grundlag for at rejse

krav om udbytteberegning.

Kgbenhavns Kommunes pastand om frifindelse tages herefter til falge i det hele.

Da sags@gerne har fri proces, skal statskassen betale sagsomkostninger for landsretten til
Kgbenhavns Kommune. Belgbet, der alene omfatter udgifter til deekning af advokatbistand
inkl. moms, fastsattes til 100.000 kr. Der er herved taget hensyn til sagens gkonomiske
veerdi og principielle betydning, men tillige til den omsteendighed, at Kgbenhavns Kom-

mune har haft samme advokat i de to samtidigt padgmte sager.
Thi kendes forret:

Kgbenhavns Kommune frifindes.

I sagsomkostninger skal statskassen betale 100.000 kr. til Kgbenhavns Kommune.

Sagsomkostningerne forrentes efter rentelovens § 8 a og skal betales inden 14 dage efter

denne doms afsigelse.

(Sign.)

Udskriftens rigtighed bekreaeftes. @stre Landsret, den



