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afsagt den 16. januar 2024

Sag BS-22921/2018-KBH

Sagseger Andelsboligforening
(advokat Thomas Mygind)

mod

Kebenhavns Kommune
(advokat Anne Sophie Kierkegaard Vilsbell)
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Sag BS-36873/2019-KBH

Kebenhavns Kommune

(advokat Anne Sophie Kierkegaard Vilsbell)
mod

Skatteministeriet
(advokat Birgitte Kjeerulff Vognsen)

Denne afgerelse er truffet af Dommer 1, Dommer 2 og Dommer 3.

Sagens baggrund og parternes pastande
Hovedsagen BS-22921/2018 mellem Sagsoger Andelsboligforening og Kebenhavns
Kommune er anlagt den 28. juni 2018.




Adcitationssagen BS-36873/2019 mellem Kebenhavns Kommune og Skattemini-steriet er
anlagt den 20. august 2019.

Hovedsagen angér fastleggelse af grundlaget for beregningen af det belab,
andelsboligforening skal betale til Kebenhavns Kommune for at frikebe sig fra den
tilskudsdeklaration, der er tinglyst pa foreningens ejendomme, herunder om Kebenhavns
Kommune er bundet af SKATs vardiansattelse af foreningens ejendomme pr. 1. maj 2018.

Adcitationssagen angar, om SKATs udtalelse af 1. maj 2018 om ejendommenes
handelsvardi er en forvaltningsretlig afgerelse, der kan proves af Landsskatte-retten, og i
modsat fald om SKAT skal anerkende en hgjere vaerdiansettelse.

Hovedsagen (BS-22921/2018)
Sagseger Andelsboligforening har nedlagt felgende pastand:

Kebenhavns Kommune skal anerkende, at Sagsoger Andelsboligforening er berettiget til at
forlange deklaration tinglyst den 6. august 1923 pa Sagseger Andelsboligforenings
ejendomme, Matrikel nr. 1 og Matrikel nr. 2 aflyst fra de n@vnte ejendomme mod betaling
af et belob fastsat som bestemt 1 bekendtgerelse nr. 314 af 10. august 1965 med senere
@ndringer, senest bekendtgerelse nr. 1102 af 19. november 2008, og saledes at ejendom-
menes verdi i overensstemmelse med udtalelse fra SKAT af 1. maj 2018 sattes til i alt 116
mio. kr.

Sagsegte, Kabenhavns Kommune, har heroverfor nedlagt pastand om frifindel-se.

Kebenhavns Kommune har endvidere nedlagt folgende endelige selvsteendige pastande:

Principalt
Foreningen tilpligtes at anerkende, at Kommunen opfylder sin pligt til at frem-sette et

tilbud om frikeb for deklaration, tinglyst den 6. august 1923 pé Forenin-gens ejendomme,
Matrikel nr. 1 og Matrikel nr. 2, 1 anledning af Foreningens den 31. maj 2018 fremsatte
anmodning om at modtage et sadant tilbud, ved at til-byde frikebet pa grundlag af en
vurdering af ejendommenes handelsverdi, der foretages pa det tidspunkt, hvor Foreningen
métte fremsatte begaering om fri-gorelse.

Subsidigert



Foreningen tilpligtes at anerkende, at Kommunen opfylder sin pligt til at frem-satte et
tilbud om frikeb for deklaration, tinglyst den 6. august 1923 pé Forenin-gens ejendomme,
Matrikel nr. 1 og Matrikel nr. 2, 1 anledning af sagsegers den 31. maj 2018 fremsatte
anmodning om at modtage et sddant tilbud, ved at tilbyde frikebet pd grundlag af en
kontant handelsvaerdi i 2018 pa 144 mio. kr.

Mere subsidiert

Foreningen tilpligtes at anerkende, at Kommunen opfylder sin pligt til at frem-sette et
tilbud om frikeb for deklaration, tinglyst den 6. august 1923 pé Forenin-gens ejendomme,
Matrikel nr. 1 og Matrikel nr. 2, 1 anledning af sagsegers den 31. maj 2018 fremsatte
anmodning om at modtage et sddant tilbud, ved at tilbyde frikebet pa grundlag af en
kontant handelsvardi i 2018 pa 134,8 mio. kr.

Mest subsidizert

Foreningen tilpligtes at anerkende, at Kommunen opfylder sin pligt til at frem-sette et
tilbud om frikeb for deklaration, tinglyst den 6. august 1923 pé Forenin-gens ejendomme,
Matrikel nr. 1 og Matrikel nr. 2, i anledning af sagsegers den 31. maj 2018 fremsatte
anmodning om at modtage et sadant tilbud, ved at tilbyde frikebet pa grundlag af en
kontant handelsvardi pé et af retten skensmaessigt fastsat beleb, hejere end 116 mio. kr.

Sagseger Andelsboligforening har overfor Kebenhavns Kommu-nes selvstendige pastande
nedlagt pastand om frifindelse.

Adcitationssagen (BS-36873/2019)
Adcitanten, Kebenhavns Kommune, har nedlagt felgende pastande:

Principalt
Skatteministeriet tilpligtes at anerkende, at Landsskatterettens afgerelse af 21.

maj 2019 oph@ves, og at sagen vedrerende Vurdering i SKATs udtalelse af 1.
maj 2018 hjemvises til realitetsbehandling 1 Landsskatteretten.

Subsidieert

Skatteministeriet tilpligtes at anerkende, at den kontante handelspris for ejen-dommene Nr.
1 og Nr. 2, beliggende Adresse 1 og Adresse 2, By, skal ansattes til 144 mio. kr. pr. 1. maj
2018.

Mere subsidiert

Skatteministeriet tilpligtes at anerkende, at den kontante handelspris for Ejendommene Nr.
1 og Nr. 2, beliggende Adresse 1og Adresse 2, By, skal ansettes til 134,8 mio. kr. pr. 1. maj
2018.

Mest subsidizert
Skatteministeriet tilpligtes at anerkende, at den kontante handelspris for




ejendommene Nr. 1 og Nr. 2, beliggende Adresse 1 og Adresse 2, By, skal anszttes til et
mindre beleb, dog hejere end 116 mio. kr. pr. 1. maj 2018.

Adciterede, Skatteministeriet, har overfor Kebenhavns Kommunes principale pastand
nedlagt folgende pédstand:

Frifindelse

Skatteministeriet har overfor Kebenhavns Kommunes subsidiaere pastand ned-lagt felgende
pastande:

Principalt: Afvisning
Subsidiert: Frifindelse

Dommen indeholder ikke en fuldstendig sagsfremstilling, jf. retsplejelovens § 218 a, stk. 3.

Oplysningerne i sagen

Sagseger Andelsboligforening blev stiftet 1 1923 i forbindelse med opferelse af
ejendommene beliggende Vej 1 1 By. Andelsbo-ligforeningen fik i forbindelse med
stiftelsen et tilskud fra Kebenhavns Kom-mune og staten pa 338.600 kr. Som betingelse for
modtagelse af dette stat-stilskud blev der tinglyst en tilskudsdeklaration pa
andelsboligforeningens ejendomme.

Tilskudsdeklarationen, der blev tinglyst den 6. august 1923, har felgende ord-lyd:

DEKLARATION:

Pa egne og efterfolgende ejeres vegne erklcerer undertegnede Sagsoger
Andelsboligforening som ejer af ejendommen Matrikel nr. 1 og Matrikel nr. 2 ved Vej 1,
folgende:

Den pd vedhceftede fortegnelse anforte leje (boligafgift) er i alt 102.614 kroner af lokali-
teter i ovenncevnte ejendom eller dens fremtidige parceller md ikke uden magistratens
samtykke forhajes for ejendommens forste beboere, ej heller for disses efterlevende cegte-
feeller, hvilke uden videre ere berettigede til indtreedelse i lejeforholdet (brugsforholdet).



Ejeren skal ikke uden magistratens tilladelse kunne opsige lejerne, salcenge de opfylder
deres kontraktsmeessige eller vedteegtsmeessige forpligtelser.

Kun en lejeforhajelse, der er nodvendiggjort ved uundgdelig eller naturlig forogelse af
ejendommens driftsudgifter kan forventes godkendt af magistraten. Lejeforhajelsen ma ikke
opkreeves forinden den er godkendt.

Med hensyn til lejere af forretningslokaler eller lignende kan magistraten gore undta-gelse
fra bestemmelsen.

Salg af ejendommen eller dens parceller eller andele i ejendommen md kun finde sted pa
sddanne vilkar, som nedenncevnte udvalg forud har godkendt.

Overdragelsen af andele md ske pa den mdde, at andelsretten overlades foreningen ved
dens bestyrelse, som derefter disponerer over den, uafhcengig af den forrige andelshaver.

6.

Nedenncevnte udvalg treeffer Bestemmelse om afgivelse og anvendelse af de indteegter, der
madtte fremkomme som folge af ikke ved forogede driftsudgifter efter nadvendiggjorte
lejeforhajelser ved lejerskifte med videre . . .

Ligeledes treeffer udvalget bestemmelse om afgivelse og anvendelse af de ved salg af ejen-
dommen eller dens parceller eller salg af andele fremkommende overskud.

Som sddanne betragtes den del af kobesummen, som overstiger de belab, hvori det solgte
stdar scelgeren - for forste scelger af den hele ejendom anleegsudgiften med fradrag af de
offentlige tilskud (det vil sige et belob af 1.736.000 kr. minus 338.600 kr. lig 1.407.400 kr.).

Bevislige udgifter til egentlige forbedringer, hvilket begreb ikke omfatter vedligeholdelse
eller istandscettelse, skal dog altid tillades tillagt.

De sdledes udkommende midler forudscettes anvendt enten til boligkulturelle formal el-ler
til fremme af ny boligproduktion, derunder kob og nedrivning af gamle ejendomme og
opforelse af andre til erstatning, eller til boligfilantropi eller lignende - efter udval-gets
bestemmelse enten med eller uden tilknytning til vedkommende boligforeningers el-ler
boligselskabers virksomhed.

De formal, hvortil midlerne kan anvendes, omfatter ogsa boligproduktion, hvortil der
scerlig knytter sig en statsinteresse (for eksempel boliger for studerende).



Udvalget bestemmer i hvert enkelt tilfeelde selv, i hvilket omfang det vil samarbejde med de
vedkommende foreninger og selskaber og soge deres medvirken ved losningen af dets

opgaver.

Det ovenncevnte udvalg skal, indtil anden bestemmelse af Indenrigsministeriet og Ko-
benhavns kommunalbestyrelse, bestd af 4 repreesentanter for Kobenhavns kommune og 2
for feellesorganisationen af almennyttige danske boligselskaber eller en anden af Inden-
rigsministeriet efter magistratens forslag anerkendt repreesentation for boligselskaberne
eller boligforeningerne samt eet af Indenrigsministeriet udmeldt medlem, der er udval-gets

formand.

2

Ved brev af 23. juni 2014 skrev Kebenhavns Kommune, Teknik- og Miljeforvalt-ningen,
Byens Udvikling, til Skattecenter Naerum blandt andet:

121

Ved lov nr. 196 af 4. juni 1964 blev der dbnet mulighed for at frigare sig for disse dekla-
rationer (kopi af loven, nu lovbekendtgorelse nr. 978 af 19. oktober 2009, og den tilho-
rende bekendtgorelse af 10. august 1965 vedlcegges).

Sagsager Andelsboligforening overvejer at frikobe sig for deklarationen, og vi skal derfor
anmode SKAT om en scerskilt vurdering af ejendommen, jf. bekendtgorelsens § 2.

Vi kan oplyse, at SKAT tidligere har behandlet tilsvarende foresporgsler fra os vedro-rende
andre ejendomme pd j.nr. ...

2

Den 26. august 2014 svarede SKAT, Kundeservice Ejendom, Nerum, Keben-havns
Kommune blandt andet:

2

Ejendommen (e) er besigtiget den 22. august 2014. Til stede var Person 1, Formanden for
foreningen og Person 2 (SKAT)

Begrundelse og baggrund:

Begge ejendomme er andelsboliger og har senest veeret pdaklaget ved vurderingen pr. [.
Jjanuar 1996. Begge ejendomme har et beboelsesareal pd 5.396 kvm og et mindre er-
hvervsareal. Lejefaktor 22,0. Den gennemsnitlige lejefaktor i Vurderingskreds, By for
udlejningsejendomme til ren beboelse er ved vurderingen pr. I. oktober 2012 sat til 22,1.

Vurderingen pr. . oktober 2012 for begge ejendomme:



Ansldet leje beboelse 2.899.657 kr.
Anslaet leje erhvery 71.910 kr.
Lalt 2.971.567 kr. x faktor 22,0 = 65.000.000 kr.

Anslaet leje for begge ejendomme 5.943.134 kr. x faktor 22,0 = 130.000.000 kr. Faktisk leje
for begge ejendomme 5.802.665 kr. x faktor 22,0 = 127.000.000 kr. Ansldet "beboelsesleje"
pr. kvm: 537 kr.

Faktisk "beboelsesleje” pr. kvm: 503 kr.

Beboelseslejen for en andelsbolig er en boligafgift, der fastscettes af generalforsamlingen
og ikke en markedsleje som ved rene udlejningsejendomme til beboelse.

Den faktiske leje kan sdledes ikke umiddelbart anvendes til brug for beregningen af en
ejendomsveerdi.

Rene udlejningsejendomme til beboelse og andelsboliger skal vurderes ens. Der har fra den
1. januar 2013 og til dags dato veeret meget fa salg af andelsboliger. De salg, der har
veeret, er rene udlejningsejendomme til beboelse. De fa salg af andelsboliger i Kobenhavn
over 50.000.000 kr. i neevnte periode viser dog, at han-delspriserne ligger lidt over
vurderingerne pr. 1. oktober 2012.

Den 20. august 2014 er der udsogt kvadratmeterpriser pa lejligheder i By, og
gennemsnittet for de 19 udsogninger viser 927 kr./kvm

Kort sammenfatning af besigtigelsen:
Det blev oplyst, at de to ejendomme er fuldsteendig ens - Alle vinduer udskiftet i 1993 -Pcen

gardhave -"Almindelig" keelder - og man kan sta oprejst overalt. -Tag og loft: 92 ar
gammelt, underdimensioneret, "udsigt" mellem tagstenene, understottet i 1945, gulvet
gynger — Dadrligere end normalt. - Bagtrapperne er faktisk de oprindelige - Fortrapperne er
70%r stil - 1 lejlighed set indefra. Helt almindelig gammeldags indretning af en normal stor
gammel udlejningsejendom. Der er brusebad i alle lejligheder. Scetningsskade i den ene floj
— Bygningen synker.

Det bor dog bemeerkes, at ejendommene er beliggende pd Bys "hovedstrog”, teet pd S-
station, Metro, Biograf, Borgerservice, Fotex, cafeer samt det
kommende Bycenter, som er under opforelse kun et par hundrede meter veek.

Konklusion

Pa denne baggrund er det SKATs opfattelse, at lejefaktoren kan nedscettes med 20 % fra
22,0 til 17,6 hvilket medforer en samlet vurdering pa 102.000.000 kr. eller 51.000.000 kr. pr
ejendom.



Ved brev af 10. september 2014 afgav Kebenhavns Kommune folgende frikeb-stilbud til
Sagseger Andelsboligforening:
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1 dit brev af 19. juni 2014 til Advokat 1 anmodede du pd foreningens vegne om et tilbud pd
frikob fra tilskudsdeklarationen.

Pa baggrund af dit brev anmodede vi den 23. juni 2014 SKAT om en scerskilt vurdering af
ejendommen, jf- bekendtgorelse af 10. august 1965 af lov om frigarelse for visse til-
skudsbestemmelser m.v., § 2.

SKAT besigtigede ejendommen den 22. august 2014 og har i vedlagte brev af26. august
2014 vurderet ejendommens veerdi til 102 mio. kr.

Vi har i brev af 29. november 2013 godkendt ejendommens anskaffelsessum med i alt 12.
891.170 kr. Den oprindelige anskaffelsessum udgor 1.407.400 kr. De godkendte forbed-
ringer udgor 11.483.770 kr.

Foreningen kan forlange, at der i stedet for dokumenterede forbedringer anvendes et
standardbelob pa 1.200 kr. pr. m2 bruttoetageareal, jf. bekendtgorelse nr. 1102 af 19.
november 2008 om cendring af bekendtgorelse om visse byggeforeningers frigorelse for
tilskudsbestemmelser, § 2, stk. 2. Belobet reguleres efter det af Danmarks Statistik be-
regnede nettoprisindeks med pristallet for januar mdned 2008 som basis. Belobet udgor
aktuelt 1.355 kr. (beregnet pd grundlag af pristallet for august 2014) svarende til
14.623.160 kr. for ejendommens areal pa 10.792 m2.

Vi gdr ud fra, at foreningen onsker, at standardbelobet anvendes.

Frigorelsesbelobet udgor sdledes:

Vurdering 102.000.000 kr.
Oprindelig anskaffelsessum - 1.407.400 kr.
Godkendte forbedringer -14.623.160 kr.
Frigorelsesbelob 85.969.440 kr.

Dette tilbud vil veere geeldende, sdfremt foreningen inden et dar fra i dag fremscetter be-
geering om frigorelse og indbetaler belobet pad kommunens konto ....

2

Sagseger Andelsboligforening accepterede ikke dette tilbud.

Det er oplyst, at Sagseger Andelsboligforening 1 august 2017 ret-tede henvendelse til
Kebenhavns Kommune, idet de overvejede at frikabe sig for deklarationen. I den
forbindelse afgav SKAT den 1. maj 2018 efter anmod-




ning fra Kebenhavns Kommune folgende udtalelse om ejendommenes han-delspris:

2

SKATs udtalelse om handelspris

I har anmodet om en udtalelse om handelsprisen pa ejendommen pd Adresse 1, Nr. 1, og
Adresse 2, Nr. 2.

Dette har vi lagt til grund for vores udtalelse

Kobenhavns Kommune har anmodet om en vurdering af ejendommene som led i andels-
boligforeningens overvejelser om frikob af tilskudsdeklaration.

Der er i august 2014 foretaget udtalelse om ejendommenes veerdi. Ejendommene er sat til
kr. 51.000.000 hver. Ejendommene har veeret udvendigt og til dels indvendigt besig-tiget og
har samme storrelse.

Ifolge Advokat 2 er der efterfolgende opsat altaner pa flere af ejendomme-nes lejligheder til
samlet forbedrings omkostning pd kr. 14.226.969 kr. Der er ikke sket andre
vedligeholdelses- eller genopretningsarbejder pa ejendommene. Ved tidligere udtalelse i
2014, er der bl.a. lagt til grund at ejendommenes tag og loft er i darlig stand. Hertil er der
scetningsskader nogle steder da bygningen synker.

Ejendommen er centralt og velbeliggende i By, tcet til Metro og nyt Indkobscenter. Vej I er
"hovedstraget" i By.

Der er ved vurdering af ejendommenes veerdi pr. d.d. henset til den tidligere veerdian-
scettelse samt prisudviklingen pd de sammenlignelige salg af udlejningsejendomme i By fra
2014 og til dato.

SKATs salgsstatistikker viser, at der har veeret i alt 19 frie salg af udlejningsejendomme i
Vurderingskreds, By, med en gennemsnitlige afstandsprocent pd - 1 % for pe-rioden 1.
august 2014 til 1. maj 2018.

Ved seneste vurdering pr. 1. oktober 2012 er begge ejendomme enslydende ansat:
Anslaet leje beboelse 2.899.657 kr.

Ansldet leje erhverv 71.910 kr.

Lalt 2.971.567 kr. x faktor 22,0 = 65.000.000

Ved vurdering af ejendommene efter anmodning i 2014 er den anvendte lejefaktor ned-sat
med 20 % i forhold til gennemsnittet til 17,6 som folge af ejendommenes vedligehol-
delsesstand.

Opsummering af udtalelsen

SKAT ejendom skonner ud fra ovenstdaende, at ejendommene
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Adresse 1 og Adresse 2, i dag har en veerdi pa 58.000.000 kr. eller samlet kr. 116.000.000.
De veerdiforagende forbedringsudgifter i forbindelse med altanopscetning pd kr. 14.200.000
er ligeligt fordelt pd de to ejendomme.

SKAT’s vurdering af 1. maj 2018 blev sendt til Kebenhavns Kommune og Advokat 2.

Den 9. maj 2018 afgav erhvervsejendomsmegler og valuar MDE Person 3 en
vurderingsrapport for ejendommen tilherende Sagseger Andelsboligforening. Rapporten
var rekvireret af Kebenhavns Kommune. Af rapporten fremgér blandt andet:

2

Ncerveerende vurdering er udarbejdet til brug for opgorelse af den kontante handels-veerdi
af ejendommen, betragtet som udlejningsejendom, jf. Lov om Andelsboligforenin-ger og
andre Boligfeellesskaber, § 5, stk. 2, litra b - uden hensyntagen til de begreensnin-ger, der
fremgdr af deklaration, tinglyst 06. august 1923.

Det betyder, at ejendommen er vurderet til den pris, som den vil kunne scelges til som
udlejningsejendom ud fra den forudscetning, at den aldrig har veeret ejet af en
andelsboligforening. Forudscetningen er en fortolkning af andelsboliglovens bestemmel-ser,
som Dansk Ejendomsmeceglerforening har foretaget og den markedsvceerdi, der er an-fort i
neerveerende rapport, kan derfor veere forskellig fra den markedsveerdi, som
andelsboligforeningen vil kunne scelge ejendommen til pd det adbne marked.

Vurderingen skal anvendes som grundlag for ejendommens eventuelle frigorelse af de-
klaration af 06. august 1923, tinglyst i forbindelse med opforelsen af bygningen, idet der
ved opforelsen blev ydet tilskud.

Vurdering af markedsveerdi:

Ejendommens veerdi har vi efter bedste overbevisning med udgangspunkt i ovenstdaende
oplysninger og forudscetninger, ansat i overensstemmelse med de vilkar, vi skonner vil veere
geeldende ved salg i et frit marked, dvs. til 3. mand, under de netop nu geeldende kurs- og
konjunkturforhold.

Markedsveerdien er fastsat uden hensyntagen til scerlige liebhaverinteresser - og ud fra en
forventet salgsperiode pa 4 - 5 mdneder

Kontant kr. 169.900.000,00

De pd ejendommen tinglyste heeftelser er forudsat aflyst, ligesom al anden geeld forud-
scettes indfriet af scelger.
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Da ejendommen alene er besigtiget fra gadesiden, er markedsverdien behceftet med en
storre usikkerhed end hvis ejendommen var besigtiget savel ind- som udvendigt, herun-der i
gdrd mv.

Som neevnt ovenfor er der udelukkende taget hajde for de vedligeholdelsesudgifter, der er
anfort i tilstandsvurderingen, angivet i kroner og ore.

Der er sdledes ikke taget hajde for istandscettelse af eksempelvis opgange, keelder, ud-
skiftning af evt. faldstammer, stigstrenge m.v., hvis disse arbejder matte veere pakreevet.

Markedsveerdien er eksklusiv veerdien af individuelle moderniseringer, som andelsha-verne
har udfort, og som vil kunne udgore en del af maksimalprisen jf. ABL § 5, stk. 1. Det
skyldes, at sdfremt andelshaverne havde udfort forbedringerne som lejere i en udlej-
ningsejendom i drift, ville udlejer som udgangspunkt ikke have ret til at beregne en leje-
forhajelse for lejers forbedringer.

Via Ejendomstorvet.dk er der kun registreret nedenstdende 4 nedenstdende ejendomme, der
er solgt det sidste drs tid pd Norrebro. Der er ikke registreret solgte ejendomme i By i
denne periode:

Derudover er solgt en mindre ejendom pa Vej 2, hvor hele ejendommen er renoveret og alle
lejligheder gennemgribende moderniseret, til afkast 4,4% og en pris pd kr. 23.500/m? .

Ingen af ejendommene er direkte sammenlignelige - idet der er tale om mindre ejen-domme.

Vej 3 er ligeledes en moderniseret ejendom. Det skal bemcerkes, at veerdien af indivi-duelle
moderniseringer skal trcekkes ud af ovenncevnte veerdier for sammenligning med
neerveerende ejendom.

Konklusion:

Markedsveerdien er bl.a. fastsat med baggrund i folgende forhold: + 2 store boligblokke -
med mange stordrifisfordele

+ et stort potentiale ved ledighed, i form af gennemgribende renovering og efterfolgende
genudlejning

- celdre tagbelegning

Ved e-mail af 31. maj 2018 skrev Advokat 2 pé vegne af Sagsoger Andelsboligforening til
chefkonsulent hos Kebenhavns Kommune Vidne 1 folgende:
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2

Som bekendt har SKAT nu fastsat veerdien af mine klienters to ejendomme med henblik pd
[frikobet.

Mine klienter vil gerne bede om et frikobstilbud pad dette grundlag.

Den verserende landsretssag handler som bekendt mest om pr. hvilket tidspunkt de gen-nem
drene gennemforte forbedringer kan indregnes ved salg af andele. Dette sporgsmal er
imidlertid ikke relevant i relation til frikebssituationen.

Der er dog en mindre uenighed om det totale forbedringsbelob - ca. 200.000 kr. Jeg fore-
slar, at frikebstilbuddet udarbejdes pa grundlag af kommunens opgarelse, men sdledes at
der evt. sket tilbagebetaling af en del af kobesummen, hvis landsretten fastscetter en ho-jere
samlet forbedringsbelob end det, kommunen anerkender.

13

Den 7. juni 2018 svarede chetkonsulent Vidne 1 Advokat 2:

”

SKATS udtalelse om ejendommens handelsveerdi, der er ansldet til 116 mio. kr., ligger efter
vores bedommelse sd langt fra ejendommens aktuelle handelsveerdi, at den vurde-ring ikke
vil blive lagt til grund for et frikobstilbud. Vi vil vende tilbage til sagen i nceste uge.

n

Hertil skrev Advokat 2 den 8. juni 2018 til chefkonsulent Vidne 1 folgende:

i3}

Jeg mener, at kommunen efter lovgivningen ganske givet er bundet af SKAT's veerdian-
scettelse. Veerdien fastscettes af en scerlig sagkyndig statslig myndighed, og kommunen kan
selvfalgelig ikke bare sit eget skon over den kompetente myndigheds afgaorelse.

Om fornadent vil sporgsmdlet blive indbragt for domstolene.

2

Den 25. juni 2018 svarede chefkonsulent Vidne 1 Advokat 2 falgende:

2

Vi skal hermed kvittere for modtagelsen af din e-mail af 31. maj og 8. juni 2018 vedro-
rende frikobstilbud i relation til Sagsoger Andelsboligforening i medfor af § 2 i bkg. 1965-




13

08-10 nr. 314 om visse byggeforeningers frigorelse for tilskudsbestemmelser med senere
cendringer.

Som bekendt er der modtaget en udtalelse fra SKAT om handelsveerdien af ejendom-mene.

SKAT har ved udtalelsen ansat handelsveerdien til et belob svarende til 80 % af den se-
neste offentlige vurdering.

Det folger af § 2, stk. 2, i ovenncevnte bekendtgaorelse, at vurderingen foretages efter reg-
lerne om vurdering i lov om vurdering af landets faste ejendomme. Vurderingsnormen er
den aktuelle handelsveerdi af ejendommene, jf. ejendomsvurde-ringslovens § 15, stk. 1 (og §
6 i den indtil 1. januar 2018 geeldende ejendomsvurde-ringslov) og
ejendomsvurderingslovens § 34.

Det er Kobenhavns Kommunes opfattelse, at SKATs veerdianscettelse af ejendommen ikke
bygger pa et validt datagrundlag og i avrigt ikke udtrykker den aktuelle handels-veerdi af
ejendommene. Veerdianscettelsen er dermed ikke i overensstemmelse med be-kendtgorelsens
krav om, at vurderingen foretages i overensstemmelse med vurderingslo-ven.

Det bemcerkes i denne forbindelse, at ejendomsvurderingerne generelt har veeret suspen-
deret siden 2012, og at den aktuelle ejendomsvurdering derfor ikke tager hajde for pris-
udviklingen i perioden fra 2012 til 2018. Dette belyses yderligere af, at det nye vurde-
ringssystem, som bliver udrullet lobende i 2019, er udviklet i erkendelse af, at SKATs
tidligere anvendte vurderingssystem ikke har veeret retvisende.

Kobenhavns Kommune har konkret noteret, at SKAT som led i den veerdianscettelse, der
ligger til grund for udtalelsen, har taget udgangspunkt i en reekke oplysninger, der di-
vergerer fra de aktuelle forhold, herunder bl.a.

1. en arsleje pd kr. 2.971.567, der ikke umiddelbart kan betragtes som retvi-
sende for ejendommen, ndr der henses til ejendommens drsrapport, og

2. en lejefaktor pa 22, der ikke kan betragtes som retvisende for markedet, jf.
tilgeengelige markedsdata

3. SKAT har herefter foretaget en reduktion med 20 % af lejefaktoren fra 22

til 17,6 under henvisning til ejendommens vedligeholdelsesstand, hvilket ikke
kan anses som retvisende, ndr der henses til ejendommens vedligehol-
delsesplan.

SKATs henvisning til 19 frie salg af udlejningsejendomme i perioden 1. august 2014 til 1.
maj 2018 med en gennemsnitlig afstandsprocent pd 1 er ikke suppleret med ncermere
oplysninger om salgstidspunktet for de pdageeldende ejendomme eller deres vedligeholdel-
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sesstand, okonomi eller andre relevante forhold i ovrigt svarende til ejendomsvurde-
ringslovens § 34.

Et frikebstilbud ma derfor afgives pd et andet grundlag.

Kommunen vil derfor tage skridt til at anfeegte den foreliggende udtalelse ved dels at
indgive klage herover til rekursmyndigheden, dels at anmode om genoptagelse af sagsbe-
handlingen hos SKAT. Selvom vi sdledes tager skridt til at anfeegte den foreliggende ud-
talelse fra SKAT, tager vi udtrykkeligt forbehold for at gore geeldende, at ogsa eventuelle
cendringer i vurderingsresultatet, som madtte fremkomme i anledning af anfeegtelsen, md
tilsidescettes til fordel for anden form for belysning af handelsveerdien, idet det afgo-rende i
sagen md veere bekendtgorelsens forudscetning om, at frikobstilbuddet baseres pd
ejendommenes reelle handelsveerdi.

Sdfremt De fastholder, at foreningen har krav pad et frikobstilbud, baseret pd den forelig-
gende udtalelse fra SKAT, kan steevning sendes til advokatfirmaet Horten til frafald af kald
og varsel.

2

Ved stevning af 28. juni 2018 anlagde Sagseger Andelsboligforening denne retssag mod
Kebenhavns Kommune med pastand om, at kom-munen skulle anerkende, at foreningen
var berettiget til at forlange tilskudsde-klarationen aflyst mod betaling af et belgb baseret pa
SKATs udtalelse af 1. maj 2018 pd 116 mio. kr.

Den 13. juli 2018 skrev Advokat 3 fra Horten pa vegne af Kebenhavns Kommune til SKAT
bl.a.:

2

SKATS J.NR. 17-0707187 - ANMODNING OM GENOPTAGELSE AF SAGSBE-
HANDLING AF SKATS UDTALELSE OM HANDELSPRISEN PA EJENDOM-MENE
Adresse 1 (Nr. 1) OG Adresse 2 (Nr. 2), By

Pad vegne Kobenhavns Kommune, Teknik- og Miljoforvaltningen, Byens Udvikling, an-
moder jeg SKAT om at genoptage sagsbehandlingen af udtalelsen af 1. maj 2018 vedro-
rende handelsprisen pd ovenncevnte ejendomme ("Ejendommene”), hvorved SKAT har
vurderet Ejendommenes handelspris til kr. 116.000.000 ("Udtalelsen").

Udtalelsen er givet efter anmodning fra Kobenhavns Kommune til brug for fastscettelse af
prisen for Sagsoger Andelsboligforenings eventuelle frikob af den pd Ejendommene
tinglyste tilskudsdeklaration i medfor af § 2 i bkg. 1965-08-10 nr. 314 om visse
byggeforeningers frigorelse for tilskudsbestemmelser med senere cendringer
("Bekendtgorelsen").
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SKAT har baseret Udtalelsen pd folgende:

1) en arsleje pd kr. 2.971.567 (pr. Ejendom), der ikke er retvisende for Ejen-
dommene, ndr der sammenholdes med arsrapporten for 2017 (bilag 1) og

budgettet for 2018 (bilag 2);

2) en lejefaktor pa 22, der ikke kan betragtes som markedskonform i det nu-
veerende marked, jf. tilgeengelige markedsdata (bilag 3, side 17); og

3) en yderligere reduktion af lejefaktoren med 20% fra 22 til 17,6 begrundet i
Ejendommenes vedligeholdelsesstand, der ikke kan anses som retvisende, nar
der henses til Ejendommenes tilstandsvurdering fra 2017 (bilag 4, side 13),
der skonner den aktuelle genopretningsudgift til ca. kr. 20 mio.

Kabenhavns Kommune har parallelt med indgivelsen af neerverende anmodning om
genoptagelse indgivet klage til Skatteankestyrelsen, der forventes at suspendere klage-
sagsbehandlingen indtil der foreligger svar fra SKAT pa ncerverende anmodning.

Samme dag indgav Advokat 3 fra Horten pa vegne af Kebenhavns Kommune klage til
Skatteankestyrelsen over SKATs udtalelse af 1. maj 2018 om handelsveardien pé
ejendommene.

Ved kendelse af 21. maj 2019 afviste Landsskatteretten Kgbenhavns Kommunes klage
vedrerende SKATs udtalelse af 1. maj 2018 om handelsverdien af andels-boligforeningens
to ejendomme. Af Landsskatterettens afgerelse og begrun-delse fremgér folgende:

2
cee

Landsskatteretten afgorelse og begrundelse
Skatteforvaltningsloven 96 og 5 11 har folgende ordlyd,

$ 6. stk. 1. Vurderingsankencevnene afgor klager over told- og skatteforvaltningens af-
gorelser efter:

1. Lov om vurdering af landets faste ejendomme.
2. Ejendomsavancebeskatningslovens § 8, stk. 1, nr.3
3. Ejendomsvurderingsloven

§ 11. Landsskatteretten afgor, medmindre andet er bestemt af skatteministeren efter 5 14,
stk. 2, klager over:
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1) Told- og skatteforvaltningens afgorelser, hvor klagen ikke afgores af skatteankefor-
valtningen, et skatteankencevn, et vurderingsankencevn eller et motorankencevn. 2)
Skatteradets afgorelser.

Stk. 2. Landsskatteretten afgor sager, som et vurderingsankencevn eller skatteankefor-
valtningen har henvist til afgorelse i Landsskatteretten, jf. § 6 a, stk. 1, og § 4 a, stk. 3. Stk.
3. Landsskatteretten afgor sager, som Skatteministeriet har indbragt for Landsskat-teretten
efter § 40, stk. 1,

Stk. 4. Landsskatteretten aflor i ovrigt klager, der efter anden lovgivning er henlagt til
Landsskatteretten til afgorelse, og som ikke efter regler udstedt i medfor af § 35 b, stk. 3,
skal afgores af skatteankeforvaltningen.

Vurderingsankencevnene har kompetence til at treeffe afgorelse, hvor der foreligger en klage
over told og skatteforvaltningens afgarelser i henhold til vurderingsloven, jf. skat-
teforvaltningslovens § 6, stk. 1, nr. 1. Landsskatteretten skal treeffe afgorelse i sadanne
sager, hvor sagen af skatteankeforvaltningen er blevet visiteret til retten efter 5 35 b, stk. 4,
Jf- stk. 1, 2 eller 3, eller klageren selv veelger, at sagen skal afgores af retten efter 1 35 b, stk.
5. Endvidere fremgar det af 5 11 at Landsskatteretten afgor klager over Told-og
Skatteforvaltningens afgorelser.

For klage til vurderingsankencevnene og Landsskatteretten geelder saledes, at der alene er
klageadgang, sdfremt der er truffet afgorelse af SKAT.

1 forvaltningslovens § 2's forstand sigtes der med udtrykket "truffet afgorelse” til ud-
feerdigelse af forvaltningsakter. Herved forstds udtalelser, der gar ud pd at fastscette, hvad
der er eller skal veere ret i et foreliggende tilfeelde.

Af forarbejderne til skatteforvaltningsloven (bemeerkningerne til lovforslag nr. 110 af 24,
februar 2005, punkt 4.17) fremgar:

"Begrebet afgarelse anvendes om en retsakt,; det vil sige en udtalelse, der gdr ud pd at
fastscette, hvad der er eller skal veere ret i et foreliggende tilfeelde".

Begrebet svarer dermed til det almindelige afgarelsesbegreb i forvaltningsloven.

Af forarbejderne til forvaltningslovens § 2, stk. 1 (bemcerkningerne til lovforslag nr. L 4 af
2. oktober 1984), fremgar saledes:

"Med udtrykket "truffet afgorelse" sigtes til udfeerdigelse af retsakter, dvs. udtalelser, der
gdr ud pa at fastscette, hvad der er eller skal veere ret i et foreliggende tilfcelde.

Det fremgdr af kommunens brev af 28. august 2017, at SKAT anmodes om en vurde-ring af
ejendommens handelsveerdi iht. frigarelsesloven (lovbekendtgorelse nr. 978 af 19. oktober
2009) og bekendtgorelse nr. 314 af 10. august 1965 om visse byggeforenin-
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gers frigarelse for tilskudsbestemmelser, der er udstedt med hjemmel i frigorelseslovens § 2,
stk. 2.

Det fremgdr af § 2 i bekendtgorelsen, at foreningen kan forlange frigorelse mod betaling af
det oprindeligt ydede tilskud samt et belob svarende til forskellen mellem den god-kendte
oprindelige anskaffelsessum for ejendommen og dennes veerdi efter en vurdering pad det
tidspunkt, hvor begcering om frigorelse fremscettes. Vurderingen foretages efter reglerne om
vurdering i lov om vurdering og beskatning til staten af landets faste ejen-domme.

Retten bemcerker, at SKAT i brev af 1. maj 2018 til kommunen har udtalt, at ejendom-menes
handelsveerdi pr. 1. maj 2018 skonsmcessigt vurderes til 116.000.000 kr. SKATs udtalelse har
ikke cendret anscettelsen af ejendommenes ejendoms- og grundveerdi pr. 1. maj 2018.

Pd den baggrund finder Retten, at der ikke ved SKATs brev er truffet en afgorelse i for-
valtningsretlig forstand, i form af en anscettelse af ejendommenes grund- og ejendoms-

veerdi med hjemmel i vurderingsloven eller i ovrigt har fastsat hvad der er ret i forelig-
gende tilfeelde.

Hverken vurderingsankencevnet eller Landsskatteretten har sdledes kompetence til at be-
handle ncerveerende klage, jf. skatteforvaltningslovens §§ 6 og 11 modscetningsvis.

Landsskatteretten afviser derfor klagen.

bh

Der har under sagen vaeret gennemfort syn og sken med henblik pé at fastsla vaerdien af
ejendommene tilharende Sagseger Andelsboligforening.

Der har endvidere vaeret gennemfort syn og sken med henblik pa at fastsla om-kostningerne
til renovering af ejendommenes tag.

Skensmand 1 har den 26. august 2021 vurderet ejendom-menes forventelige kontante
handelsvaerdi pr. 1. maj 2018 saledes:

$2]

Sporgsmal 3:

Skonsmanden bedes vurdere ejendommenes forventelige kontantveerdi i fri handel som
udlejningsejendom pr. 1. maj 2018, idet vurderingen skal foretages efter reglerne om
vurdering i Ejendomsvurderingsloven, jf- denne lovs § 15, stk. 1 og 4.
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Handelsvceerdien er ejendommenes forventede kontante handelsveerdi i fri handel, som
ejendommene er og forefindes ud fra de pa vurderingstidspunktet geeldende markeds- og
konjunkturforhold, dvs. det anslaede belob, som ejendommene vurderes at kunne scelges til
pa vurderingsdagen mellem en interesseret kober og en villig scelger i en normal han-del
mellem gensidigt uafhceengige parter efter rimelig markedsforing og forhandling, hvori
parterne hver iscer har handlet kyndigt, fornuftigt og uden tvang.

Skonsmanden bedes ved vurderingen se bort fra den pd ejendommene hvilende tilskuds-
deklaration, tinglyst den 6. august 1923, og eventuelle andre servitutter af privatretlig
karakter uden angivelse af en herskende ejendom, jf. Ejendomsvurderingslovens § 15, stk.

4.
Svar pa sporgsmadl 3:

Pa baggrund af den foretagne besigtigelse, de modtagne dokumenter, indhentede oplys-
ninger, diverse beregninger og ud fra mit kendskab til prisniveauet i omrddet, kan jeg efter
bedste evne og overbevisning besvare det stillede vurderingstema:

Kr. 142.000.000,00
skriver kroner éthundredefiretitomillioner 00/100, kontant.

En afkastberegning viser et afkast pa 2,35% for refusion ved en omkostningsbestemt leje pa
kr. 696 pr. m? og et exitafkast pa 4,25% ved en BRL § 5, stk. 2 leje pa kr. 1.400 pr. m?.

Afkastprocenterne svarer til de forrentningskrav en investor/kober vil stille til ejendom-
mens afkast.

Der henvises i ovrigt til vedlagte fulde vurderingsrapport med tilhorende bilag, (Bilag B)
hvor skensmanden redegor for sine beregninger og overvejelser i forbindelse med
fastscettelsen af handelsveerdien.

2

Skensmand 1 har den 13. april 2023 under inddragelse af den tekniske Skensmand 2's
skenserklaringer vedrarende omkostninger til renovering af ejendommenes tag afgivet en
supplerende skon-serklaering om ejendommenes forventelige kontante handelsvardi pr. 1.

maj 2018, hvoraf fremgar blandt andet:

i

Sporgsmal SS 3:
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Skonsmanden har ved fastscettelsen af ejendommenes forventelige kontante handels-vcerdi
pr- 1. maj 2018 til kr. 142.000.000 i besvarelsen af sporgsmal 3 bl.a. lagt veegt pd den
forudscetning vedrorende omkostningerne til renovering af ejendommenes tag, der folger af
vurderingsrapporten (Bilag B til skonserklceringen), s. 14:

I ovenncevnte veerdianscettelse er der i ar 1 skonsmeessigt hensat kr. 21.000.000 til
genopretning af ejendommen, jf. sagens bilag E "Tilstandsvurdering” udarbejdet den 13.
januar 2017 af OBH-Gruppen.”

Skonsmanden bedes oplyse, hvorledes handelsveerdien ved besvarelsen af sporgsmal 3 skal
fastscettes, sdfremt det i stedet leegges til grund, at der skonsmeessigt i ar 1 skal hen-scettes
kr. 38.294.028 (inkl. moms) alene til renovering af ejendommenes tag, jf. besva-relsen af
sporgsmdl 3 til den supplerende skonserklcering af 25. oktober 2022 fra teknisk skonsmand,
Skonsmand 2, og dennes udarbejdede "Erklceringsbilag 03-rev. 25.10.2022-Okonomiark-
inkl. moms-2018-2021-K1-K4"” , idet det bemcerkes at oven-ncevnte belob fremkommer som
en 20 % opskrivning af det samlede skonnede omkost-ningsbelob for begge ejendomme i
K1 2018, jf. den tekniske skonsmands bemcerkninger i besvarelsen af ncevnte sporgsmdl 3
om usikkerheden ved det skonnede omkostningsbelob samt besvarelsen af sporgsmdl SS IB i
den yderligere supplerende skonserkleering af 19. januar 2023 fra teknisk skonsmand,
Skonsmand 2.

Svar pd sporgsmdl SS 3:

Sdfremt der pa tidspunktet for besvarelsen af sporgsmdl 3 (26. august 2021) skonsmces-sigt
skulle henscettes kr. 38.294.028 i ar 1, alene til renovering af ejendommenes tag, i stedet for
de kr. 21.000.000 som der er anvendt ved besvarelsen af sporgsmal 3, kan ejendommens
kontante markedsveerdi (handelsveerdi) beregnes til kr. 127.500.000 (af-rundet).

Ny DCF-beregning er vedlagt som bilag 23-1011-C.

En afkastberegning viser ved ovenncevnte veerdianscettelse et afkast pd 2,87% for refu-sion
ved en omkostningsbestemt leje pa kr. 723 pr. m? og et exitafkast pd 4,25% ved en LL § 19,
stk. 2 leje (tidligere BRL § 5, stk. 2) pd kr. 1.400 pr. m?.

Der er ved beregningen taget hajde for rettelsen som anfort i besvarelsen af sporgsmdl SS
IB.

Sporgsmal SS 4:

Skonsmanden bedes oplyse, hvorledes handelsveerdien ved besvarelsen af sporgsmadal 3 al-
ternativt skal fastscettes, sdafremt det i stedet leegges til grund, at der skonsmeessigt i ar 1
skal henscettes kr. 31.911.690 (inkl. moms) alene til renovering af ejendommenes tag, jf-
besvarelsen af sporgsmdl 3 til den supplerende skonserklcering af 25. oktober 2022 fra
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teknisk skonsmand, Skonsmand 2, og dennes udarbejdede "Erklceringsbilag 03-rev.
25.10.2022-Okonomiark-inkl. moms-2018-2021-K1-K4” | idet det bemcerkes at oven-ncevnte
belob fremkommer som det samlede skonnede omkostningsbelob for begge ejen-domme i
K1 2018, jf. den tekniske skonsmands erklceringsbilag til den supplerende tek-niske
skonserklcering af 25. oktober 2022.

Svar pd sporgsmal SS 4:

Sdfremt der pa tidspunktet for besvarelsen af sporgsmdl 3 (26. august 2021) skonsmces-sigt
skulle henscettes kr. 31.911.690 i dar 1, alene til renovering af ejendommens tag, i stedet for
de kr. 21.000.000 som der er anvendt ved besvarelsen af sporgsmal 3, kan ejendommens
kontante markedsveerdi (handelsveerdi) beregnes til kr. 133.600.000 (af-rundet).

Ny DCF-beregning er vedlagt som bilag 23-1011-D.

En afkastberegning viser ved ovenncevnte veerdianscettelse et afkast pa 2,73% for refu-sion
ved en omkostningsbestemt leje pa kr. 723 pr. m? og et exitafkast pd 4,25% ved en LL § 19,
stk. 2 leje (tidligere BRL § 5, stk. 2) pa kr. 1.400 pr. m?.

Der er ved beregningen taget hojde for rettelsen som anfort i besvarelsen af sporgsmdl SS
IB.

Forklaringer

Vidne 2 har forklaret blandt andet, at hun er formand for andelsbo-ligforeningen. Til daglig
arbejder hun i et rederi, hvor hun er IT- og HR ansvar-lig. Hun har boet som barn i
foreningen men har varet flyttet fra foreningen og er s kommet tilbage. Hun har vearet i
bestyrelsen fra 2007 forst som suppleant, og siden 2016 har hun veret formand.

Andelsboligforeningen har siden 2006, hvor de opdagede, at de havde deklara-tionen,
onsket at frikebe sig fra deklarationen. Den primare grund til, at de ville frikebe sig, var, at
de havde vanskeligheder med at finansiere sterre vedli-geholdelser pa ejendommene, idet
de ikke kunne optage lan i ejendommene.

Foreholdt bilag A skrivelse af 23. juni 2014 var hun ikke involveret i1 den forste
henvendelse til kommunen. Hun kan ikke se, at de gjorde noget aktivt fra fore-ningen for at
f4 det frikebstilbud, som de modtog.

Vedrerende tilstandsvurderingen fra OBH-gruppen er den indhentet i forbin-delse med, at
de skulle lave en energiplan i ejendommen. I den forbindelse blev de ogsa tilbudt at {2
udarbejdet en vedligeholdelsesplan. De var godt klar over,
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at taget skulle laves, idet der var synlige skader og huller pa, men udgangs-punktet var
energiplanen. Foreningen har ikke selv brugt OBH-rapporten til noget. Der er flere ting, der
er forkert i rapporten blandt andet med hensyn til prisen pa stilladser, og hvad der kunne
genbruges af taget. OBH-gruppen har aldrig veeret radgiver for foreningen. Foreningen har
benyttet SBS som radgi-ver. SBS var ogsa inde over vedrerende noget byfornyelse.
Byfornyelsesansgg-ningen startede 1 2017, hvor de pdbegyndte byfornyelsesprojektet.
Sammen med en frikebsmulighed var de parate til at gd 1 gang med projektet, hvor de
blandt andet kunne 2 lavet taget. De var klar over, at de skulle sende ansggnin-gen hurtigt.
De afventede frikebstilbud fra kommunen. Ansegningen om byfor-nyelse blev indgivet i
juni 2018. Tagrenoveringen var fastsat til 40 mio. kr. Det var SBS, der udarbejdede
anseggningen til kommunen.

Foreholdt kommunens skrivelse af 28. august 2017 kan hun ikke forsta, at OBH-rapporten
skulle have varet medsendt til kommunen. Det er ikke en rapport, som de har anvendt.

Hun har lest de tekniske skonserkleringer. De vurderinger, der blev lavet, er retvisende
med hensyn renovering af tag. [ august 2018 rettede de pa ny hen-vendelse til kommunen.
Pa dette tidspunkt var hun formand for foreningen.

De onskede at frigere sig og fik Skats vurdering pa de 116 mio. kr. De onskede at frikebe
sig, og de havde mulighed for at tage lan og havde finansieringen i orden. Renten var pa
dette tidspunkt under 1 %.

De regnede herefter med, at kommunen ville aflevere et frikebstilbud, og det undrede dem
meget, at kommunen ikke kom med et tilbud.

De var i kontakt med andre andelsforeninger bl.a. Andelsboligforening, der fik sig frikebt 1

2017 pa grundlag af Skats vurdering.

De havde en korrespondance med kommunen, hvor foreningens advokat bad om et
frikebstilbud pa grundlag af Skats vurdering. De havde forinden dreftet det i foreningen.
Hun forventede, at der ville komme et frikebstilbud - om ikke andet sa pé et andet
grundlag. Hun forventede, at kommunen ville komme med et tilbud svarende til Skats
vurdering. Stevningen blev udtaget 2 dage efter, idet de havde travlt pa grund af
byfornyelsesprojektet.

Person 3's valuarvurdering har de forst set i forbindelse med retssagen.
Foreholdt resultatopgerelsen i foreningens arsrapport for 2017 side 9 forklarede Vidne 2, at

de altid har opkravet hojere husleje, end de skulle. Dette var begrundet i, at de enskede at
have finansieringen i orden. De lavede en 2%
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stigning hvert ér for at have penge til vedligeholdelse af taget. Herudover har de ogsé haft
udgifter til advokater.

Hvis foreningen fik tilbuddet nu, ville renterne vare hgjere, ligesom hindvaer-kerudgifterne
er steget, og det ville blive meget dyrt. De er dog stadig interesse-ret i at frikebe sig.
Konsekvensen vil blive en forhgjelse 1 huslejen, indtil belebet er betalt.

Vidne 1 har forklaret blandt andet, at han, inden han gik p4 pension, var chefkonsulent for
Afdeling i Kebenhavns Kommune. Der havde han blandt andet ansvaret for
tilskudsdeklarationerne. Foreholdt sin for-klaring i Ostre Landsret af 7. februar 2022 side 2-
3 er det korrekt, det der stér, og det har veret geeldende 1 100 &r, nemlig at bevare billige
boliger i Keben-havn, og det er stadig geeldende. Der er sket lidt siden, idet antallet af
boliger med tilskudsdeklarationer er faldet en smule. Midlerne, der kommer ind fra til-
skudsdeklarationerne, skal anvendes til serlige formél som beskrevet 1 deklara-tionerne.
Det, der kommer ind ved, at man frikeber sig fra hjemfaldspligten, gar ned i kommunens
kasse, og der er ikke angivet, hvad disse beleb skal bruges til. Det er et helt andet
retsomrade.

Der er en interesse 1, at midlerne bliver brugt som angivet 1 deklarationen. Det er vigtigt, at
belegbet, som skal betales ved frikeb, er korrekt. Konsekvensen ved at fastsatte et for lavt
belab vil veare, at der ikke ville vaere s4 mange midler til opfyldelse af deklarationens
beskrevne formal.

Organiseringen 1 den andelsforening, der er i denne sag, er den private model.

Men dette bevirker ikke, at det stadig er en tilskudsejendom med en pdhvilende deklaration.
Stetten medfoerer, at der er nogle betingelser. Det kan ikke sam-menlignes med boliger, hvor
der frikebes en hjemfaldspligt. Administrationen af disse ligger i Kebenhavns Kommunes
okonomiafdeling og ligger saledes ikke i det regi, som han var chefkonsulent for. Det er en
helt anden forvalt-ningsafdeling.

Han er ikke enig i, at man ved tilskudsdeklarationerne er bundet af en vurde-ring afgivet af
Skat eller en valuar, hvis man synes, at vurderingen er forkert.

Han ved ikke, om @konomiforvaltningen ger det pa en anden made ved tilba-
gekabsordningen, som den er beskrevet pa hjemmesiden.

Kebenhavns Kommunes Afdeling, hvor han var ansat, har ikke anset sig som bundet af den
samme ordning. De har altid anmodet Skat om en vurdering, nér de har faet en henvendelse
om frikeb, og det har de ogsa gjort ved denne ejendom i 2014 og i 2017. De fik en
vurdering 1 2014, som de fremsatte et frikebstilbud pa, men tilbuddet blev ikke accepteret. I
2017 kom an-
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delsforeningen tilbage, og der indhentede Kobenhavns Kommune en ny vurde-ring fra
Skat, og den vurdering mente kommunen ikke var serigs. De har altid fulgt Skats
vurderinger med undtagelse af denne 1 2017, hvor de ikke fandt, at Skats vurdering var
foretaget seriost. Efter denne sag har kommunen mistet til-liden til Skats vurderinger og har
meddelt dem, der ville have et frikebstilbud, at de vil indhente en valuarvurdering, og at
denne kostede penge.

Ved Skats vurdering i1 2014 havde kommunen ikke indsigelser. I 2018 var der andre
forhold, der spillede ind. Tilbuddet i 2014 blev ikke godkendt, og han mener, at det var,
fordi andelsforeningen ville have godkendt flere forbedrin-ger.

Det var Advokat 2, der pa foreningens vegne bad om et frikebstilbud 1 2017. Foreholdt at
der i kommunens brev til andelsboligforeningen er henvist til en tilstandsrapport fra OBH-
gruppen, gar han ud fra, at han havde fiet denne tilsendt fra foreningen, ellers ville han ikke
have naevnt den.

Han kan ikke huske, hvordan de fik den i heende. Han mente, at det anferte 1 rapporten om,
at bygningernes vedligeholdelse var middel, havde en indfly-delse pa vurderingen. Skat
havde 1 2014-vurderingen givet et fradrag pa grund af bygningernes darlige
vedligeholdelse, der var under middel. Vedrerende al-tanprojektet har det veeret forelagt for
kommunen, og forbedringen er god-kendt.

Der gik lang tid, fer de fik vurderingen fra Skat. Det, der slog ham ved Skats vurdering,
var, at vurderingen var s langt fra handelsvardien, som de mente den havde. Det, Skat
havde gjort, var, at de har taget vurderingen fra 2014 pa 102 mio. kr. Herefter har de tillagt
vaerdien af altanforbedringen pa 14 mio. kr.

hvilket giver 116 mio. kr., som Skat har vurderet ejendommene til. Det beted, at Skat ikke
mente, at der har veret en prisudvikling pa ejendommene fra 2014 til 2018. Det vidste
enhver, at det ikke kunne vare rigtigt. Der var ikke tale om en serigs vurdering, og derfor
skrev han til Advokat 2, at kommunen ikke kunne godkende vurderingen.

Den arsrapport, han na@vnte i sin skrivelse, er foreningens arsregnskab for 2017. Pa side 9
kan man se, at ejendommens boligafgiftsindtegter er 6,5 millioner.

Han er enig 1, at Skat ved en vurdering mé fastsatte en markedslejevardi. Men 1 Skats
vurdering har man ikke engang taget udgangspunkt i de tal, der er op-lyst i &rsregnskabet.

Skat bruger en lejefaktor 2. Det var Horten, der hjalp ham med at fremkomme med en
kvalificeret kritik. Ved en afkastgrad, som der er angivet i Red-rappor-ten pa 3,4%, skal
kapitaliseringsverdien vare noget hgjere.
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Det var vedligeholdelsesplanen / tilstandsrapporten, han henviste til vedre-rende
ejendommens vedligeholdelsestilstand.

E-mailen fra Advokat 2 er ikke en frikebserklering. Han bad om at {3 et til-bud.

Kommunen enskede en vurdering i 2021. De havde behov for en aktuel vurde-ring, som
skulle leegges til grund, men den blev bestridt fra begge sider. Der blev aldrig lavet et
frikebstilbud pa den aktuelle vurdering.

Han er uddannet som cand.jur. fra Kegbenhavns Universitet. Han har ikke arbej-det som
valuar og har ikke vare ansat i Skat. I dag er der 22 ejendomme med tilskudsdeklaration.

Ejendom siger ham ikke noget, men det kan vare ejendom-men pa Andelsboligforening.
Andelsboligforening frikebte sig 1 2016. Ejendom siger ham ikke noget. Der var to
ejendomme. Det kan godt vere, at de begge var 1 2016. Han vil tro, at frikebsvardien pa
disse ejendomme er sket pd Skats vurdering.

De har haft nogle forespeargsler pa ejendomme, hvor han har meddelt, at et til-bud ville
blive givet efter indhentelse af en valuarvurdering. Herefter har kom-munen ikke hort mere.
Han har ogsa oplyst, at indhentelsen af vurderingen ville koste penge. En valuarvurdering
ville kunne laegges til grund, hvis det var aftalen. Hvis der alene er tale om en forelobig
vurdering, vil den ikke vere bin-dende. Man kan ikke indbringe en valuarvurdering for
landsskatteretten.

Man kan ikke frikebe sig, for man har faet et frikebstilbud. Vedrerende tilbud-det i 2014 er
det sket pa foranledning af andelsforeningen, idet andelsforenin-gen overvejede at frikebe
sig. Kabenhavns Kommune fremsetter ikke frikeb-stilbud af egen drift.

Han har ikke deltaget i administrationen af frikeb af hjemfaldspligt. Han ved, at man ikke
tidligere kunne frikebe sig for en hjemfaldpligt. Det blev s @ndret, og herefter gjorde man
det pa grundlag af vurderinger fra Skat. Senere er man sa gaet over til valuarvurderinger.

Han startede 1 byfornyelsesafdelingen, men der var han ikke 2018. P4 dette tids-punkt var
han udelukkende pa det stottede byggeri.

Skensmand 2 har indledningsvist vedstdet de tre erklaringer, han har af-givet 1 sagen og
forklaret, at han er uddannet temrer i 2003, og at han har vide-
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reuddannet sig til bygningskonstrukter 1 2012-2016. Siden da har han arbejdet 1
entreprenerbranchen i en tegnestue, og de sidste 3 &r har han arbejdet som selv-stendig
radgiver.

Han var med til selve skensforretningen i sagen og har siden besigtiget ejen-dommene to
gange pa egen hdnd. Ejendommen bar prag af, at den kunne treenge til vedligeholdelse.
Han har blandt andet besigtiget taget indefra og udefra. Der er ikke tvivl om, at tagets
vedligeholdelsesstand er under middel.

Taget er fra 1923 og dermed omkring 100 &r gammelt. Et tegltag kan under de rette
omstandigheder holde mellem 80 og 100 &r.

Vedrerende spergsmél 2 og 3 om, hvilke arbejder der er pakravet og omkost-ningerne
forbundet hermed, og spergsmal IA om forbedringer samt SS 1 vedre-rende supplerende
arbejder forklarede Skensmand 2, at tagsten og rygsten var meget &ldede og udtjente, og
tagkonstruktion, der var blevet forsterket in-defra, treengte ogsa til at blive skiftet ud og
dimensioneret, sd den kunne baere den rette last. Udvendigt var der nogle skotrender af
bradder, der si udtjente ud, og indefra var der noget, der skulle udskiftes og dimensioneres
efter nye regler. Skorstenene pé bygningerne og murverket stod med fuger, der var lose, og
som smuldrende. I dag bruger man undertag og klemmelister, der ikke er pd bygningen i
forvejen. Han har vurderet, at man skulle have fast undertag, der bestar af tagplader, og
hvor der bliver lagt tagpap med nogle klemmelister. I dag er der nogle krav til
tagkonstruktionen i forhold til ventilation og brands-palte, som ikke var der for 100 ar
siden. Han har desuden inddraget en post vedrerende isolering, der er lovkrav om i dag. De
forhold, han har nevnt i sin besvarelse, er de forhold, han mener, er nedvendige til
ejendommens vedlige-holdelse, og med inddragelse af de arbejder, der skal udferes, sa
ejendommene opfylder kravene i bygningslovgivningen i dag.

I sporgsmal 1B blev han bedt om at skenne de omkostninger, der matte vaere ved
vedligeholdelse 1 2018 og 2021. For at finde priserne 1 2018 tog han ud-gangspunkt i en
prisbog fra 2021, og omregnede priserne til, hvad det ville have kostet i 2018. Han regnede
bagud ved hjzlp af oplysninger fra Danmarks Stati-stik. Corona-pandemien medferte en
stor stigning 1 materiale- og hdndverker-priser.

Hans samlede opgerelse over omkostningerne pa 15.955.844 kr. 1 2018 angar én ejendom.
Det er muligt, at man i en licitation kan opnd en bedre pris, hvis arbej-det angar to
ejendomme, men han har taget udgangspunkt 1 prisen pr. ejendom.

Han har beregnet det samlede omkostningsbeleb ved at kigge pa, hvad der til-gar af
materialer og arbejder i sddan en renovering. Priserne er taget fra prisbo-gen, og arbejderne
har han taget ud fra sine egne erfaringer med priser. Han har varet inde at méle areal og
omfang pa ejendommen og herfra beregnet, hvor meget der skal bruges af arbejder og
materialer. Omkostninger til byggeplads er
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opgjort til 12 2 % af de samlede omkostninger, og der er indregnet 10 % af en-
treprisesummen til rddgivende ydelser, udbud og licitation samt tilsyn. Det gi-ver samlet de
omkostninger, renoveringen efter hans sken vil koste.

Der er forbundet en vis prisusikkerhed i de skennede udgifter, som han har an-fert i sin
besvarelse af spargsmél 3 og SS 3. Det er normalt at regne med en prisusikkerhed pa +/- 20
%. Det er et groft estimat i starten, og forst ndr man har fiet gennemtegnet og projekteret
projektet, kan man budgettere med et mere pracist prisestimat. Foreholdt sin besvarelse af
sporgsmal SS IB, hvoraf frem-gér, at ”Det er skensmandens vurdering, at priserne efter
indkomne udbud kan vere op til 20 % hgjere end prisestimatet — som er baseret pa et groft
sken — for projektering, udbud og endelig licitation” , forklarede Skensmand 2, at man forst
kender prisen, nér man har fiet de indkomne tilbud, og prisen kan bade blive hgjere eller
lavere, end han har skennet. Sa der kan vere en usikkerhed 1 begge retninger for de
budgetter, man arbejder med.

Han var bekendt med og har kigget pA OBH-gruppens tilstandsvurdering og vurdering af
omkostninger til genopretning af ejendommene 1 2017. Han er ble-vet bedt om og er
kommet med sin vurdering af, hvad tingene vil koste, og kan ikke svare pa, hvorfor OBH-
gruppen er kommet til et andet resultat.

Forespurgt af advokat Anne Sophie Kierkegaard Vilsbell bekraeftede skons-mand
Skensmand 2, at hans besvarelse af spargsmalene SS IF og delvis SS IG ma udga, idet han
ikke har faglig kompetence indenfor den lejeretlige son-dring mellem forbedringer og
vedligeholdelse, som han ogsé har meddelt ret-ten og parterne den 23. februar 2023. I hans
besvarelse af sporgsméal SS 1G stér de forste tre afsnit korrekt, men ellers udgér resten.

Hans besvarelse af spergsmal 1A og 1B indeholder ikke en lejeretlig sondring mellem
forbedringer og vedligeholdelse. Det er heller ikke en lejeretlig vurde-ring, han har
foretaget 1 besvarelsen af spergsmal SS 4.

Han har i sit svar pa spergsmal 3 beskrevet, hvad han har gjort for at finde frem til priserne.
Han tog udgangspunkt i MOLIOs prisbog fra 2021 for renovering af tagdele, hvor
gennemsnitspriserne for de forskellige tagdele og arbejdslennen herfor fremgéar. Han har
efterfolgende indeksreguleret priserne til 2018-priser.

De priser, han ikke kunne sl op, har han skennet. Koderne fra prisbogen frem-gér af forste
kolonne 1 hans regneark. Hvis prisen beror pa hans sken, fremgér det i samme kolonne.
Nogle af hans skennede priser er beregnet ud fra f.eks. til-bud pa stillads, han har faet 1
andre sager. Han har tidligere projekteret tagpro-jekter men ikke i den her storrelse.

Ved beregningen af omkostninger ved tagrenovering har han taget udgangs-punkt 1, at der
ikke sattes stillads op pa hele taget pa én gang, hvilket er meget



27

bekosteligt. Man kan gare det billigere ved at satte stillads og overdaekning op pa en del af
ejendommen, som man genbruger, nir denne del af ejendommen er ferdigrenoveret. Han
kan ikke svare pa, om hans metode er anderledes end OBH-gruppens prisberegning, som
fremgar under bilag 2, overslag for ta-grenovering.

Han har beregnet omkostningerne ud fra, hvad det koster at renovere én byg-ning. Det
beleb skal man sd anvende pr. bygning. Han kan ikke svare pd, om man kunne opné en
besparelse i en licitation ved at udbyde projektet samlet for begge bygninger. Det afthanger
af mange ukendte faktorer.

Skensmand 1 har forklaret, at han har afgivet tre skenserkleringer 1 sagen. Han har
genopfrisket sin hukommelse og kan vedsta sin besvarelse af spergsmélene. Han er
uddannet ejendomsmegler og valuar. Han har arbejdet knap 16 ar hos Virksomhed 1 som
erhvervsmagler, hvor de varetog alle former for interesser ved salg og udlejning af
erhvervsejendomme. Siden 2016 har han veret selvsteendig erhvervsmagler og har primaert
arbejdet med vur-dering af erhvervsejendomme og andelsboliger.

Han har besigtiget ejendommene forud for udarbejdelse af skenserklaringerne.

Foreholdt hans vurderingsrapport af 26. august 2021, afsnit 12, hvoraf fremgar, at
”Ejendommens vedligeholdelsesstand vurderes til at veere under middel, og der ma séledes
paregnes en storre hensattelse til genopretning af ejendom-men” , forklarede Skensmand 1,
at dette udsagn byggede pa til-standsrapporten udarbejdet af OBH-gruppen, hvor udgifter
til vedligeholdelse af ejendommene — primaert taget — var estimeret til ca. 21 mio. kr. Det
havde be-tydning for hans verdiansattelse pa den méde, at der i ar 1 blev hensat 21 mio.
kr. til genopretning af ejendommene. Alle professionelle investorer vil som re-gel
udarbejdet en DCF-beregning. DCF star for Discount Cash Flow og er et regneark, der
udarbejdes i forbindelse med vardiansattelse af erhvervsejen-domme. Det kan vaere en 10-
arig, 15-arig og 20-arig DCF-beregning. En investor vil vurdere ejendommens stand,
herunder om der er nogle eftersleb, som der skal tages hgjde for 1 DCF-
beregningsperioden. Udgifterne til vedligeholdelse vil blive indsat i DCF-beregningen i de
ar, hvor man skenner, de skal laves. I dette tilfelde, hvor der var nogle grundleggende ting
ved taget, der skulle la-ves, sd snart investoren havde kebt ejendommene, ville en investor
indregne udgifterne til nyt tag i ar 1 efter erhvervelse af ejendommen.

Han har 1 forbindelse med sin besvarelse af de supplerende sporgsmal laest de tekniske
skonserklaringer, som der refereres til 1 spergsmél SS 1A, men han har ikke forholdt sig
kritisk til Skensmand 2's skenserklaringer. Han har for-holdt sig til, hvad der méa betragtes
som forbedringer i lejeretlig forstand. Posterne er alene skrevet i stikordsform, og det kan
derfor vaere svert at be-demme, om der er tale om vedligeholdelse eller forbedringer.
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Han har 1 sin besvarelse af spargsmél SS ID taget hojde for sin besvarelse af spergsmal SS
IA om, hvorledes tagprojektet vil pavirke ejendommens handels-verdi. En investor vil ikke
betale mere for ejendommene, end hvad han mener, de er veerd. Hvis en investor har en
rapport, der angiver, at der skal hensattes 21 mio. kr. til renovering, traekker han det beleb
fra i forbindelse med ejendom-mens vardiansattelse. Det kan godt vere, at en del af
belobet til istandsattelse er forbedringer, men det kraever, at man ved naermere, hvad der
skal laves, og som udgangspunkt vil en investor treekke det belab, han skal bruge, frai ar 1.

Som han har anfert ved besvarelsen af spergsmal SS IC, har han ved de mar-kedsmassige
vurderinger taget hgjde for Blackstone-indgrebet, der tradte i kraft pr. 1. juli 2020.
Veardiansattelsen i denne sag er sket pr. 1. maj 2018, og altsé inden Blackstone-indgrebet
tradte 1 kraft.

Det er rigtigt, at han 1 erklering af 26. august 2021 har anfert, at direkte sam-menlignelige
lejemal er vanskelige at finde. For at man kan sammenligne leje-mélene, kraver det, at
ejendommene ligger i nogenlunde samme omrade, har samme storrelse, samme indretning
og samme vedligeholdelsesstand, jf. er-hvervslejelovens § 13. Det er s godt som umuligt
at finde. Derfor bruger man andre oplysninger, man kan finde, som en form for rettesnor
for, 1 hvilket ni-veau lejen skal sattes. Det har ikke betydning, hvilken ydelse
andelsboligerne betaler.

Der er altid forbundet en vis usikkerhed med sddanne vurderinger, men han vil ansl4, at det
rammer inden for markedsprisen med +/- 5 %.

Forespurgt af advokat Anne Sophie Kierkegaard Vilsbell forklarede Skensmand 1, at hans
besigtigelse af ejendommen ikke var en byggeteknisk gennemgang men en besigtigelse
med henblik pa at lave en valuarvurdering. Foreholdt OBH-gruppens rapport med angivelse
af bygningens tilstand som “middel” for sa vidt angar keelderydervaegge og sokkel,
ydervegge, vinduer og vinduespartier, yderdere og indgangspartier, bagmure og indvendige
skille-veegge, vandinstallationer, varme installationer og el-installationer, og at byg-ningens
tilstand blev angivet til at vaere under middel” for sa vidt angér tag-vaerk og
tagbeklaedninger og tagrum, og hvor bygningens generelle tilstand er vurderet ”middel” ,
forklarede Skensmand 1, at han vur-derede den generelle tilstand som “under middel” pé
baggrund af omkostnin-gerne pa 21 mio. kr., som OBH-gruppen havde vurderet, der skulle
til for at genoprette ejendommene, hvilket belab skal ses i forhold til den samlede vur-
dering af ejendommenes verdi pa 120-150 mio. kr.

Vedrerende beregningen af den omkostningsbestemte leje forklarede Skensmand 1, at hans
korrektion af beregningen er indregnet i arslejen pa
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8.244.185, der fremgar af hans DCF-beregning. Denne beregnede arsleje er upa-virket af de
belob, der hensettes til istandsattelse. Det, der varierer, er det be-leb, der skonsmaessigt
afsattes til genoprettelsesomkostninger. Det er sédledes den samme arsleje, han har anvendt
1 alle sine beregninger.

Han har lagt et forrentningskrav pd 4,25 % til grund for sine beregninger. Et exit-afkast er
den forrentning, en investor vil fa for sin investering efter 15 &r.

Han har ikke beregnet forrentningskravet, men han har lagt et forrentningskrav

pa 4,25 % ind som forudsatning for sine beregninger, fordi det er det, man ma forvente, at
en investor vil have ud af sin investering. Et lavere forrentnings-krav giver en hgjere
ejendomsvurdering, og et hgjere forrentningskrav giver en lavere vardiansettelse af
ejendommene. Han er enig 1, at storrelsen af forrent-ningskravet har stor pavirkning pé det
samlede resultat. Han er 99 % sikker p4, at forrentningskravet er 4,25 %. Foreholdt
markedsanalyse fra Marked Report, RED, fra februar 2018 om et faldende forrentningskrav
14. kvartal 2017 til 3,40 %, angér det sikkert rene boligudlejningsejendomme.
Andelsboligforeningens ejendomme er ikke rene boligudlejningsejendomme, da den ogsa
har en lille er-hvervsandel. Han kender ikke REDs markedsanalyse, men han byggede sit
skeon over forrentningskravet pa baggrund af et bredt udvalg af kilder, herun-der
oplysninger fra EDC, Virksomhed 2, Colliers og alle de store. Det er selvfolgelig forbundet
med en vis usikkerhed, men vi er i hvert fald ikke nede pé 3,4 %. Det kan maske godt vare
4,20 % eller 4,30 %. Det kan maske ogsa vere 4,1%, men han foretog en bred og grundig
markedsundersogelse og lagde sig pa den baggrund fast péd 4,25 %.

Om veardiansattelsen af forbedringer 1 spergsmél SS TA forklarede Skensmand 1, at han
har skennet en fordeling af udgifter til forbedringer og til vedligeholdelse. Han havde en
form for excel-regneark med et skon over, hvad der var forbedringer, som Kegbenhavns
Kommune havde lavet. Hans sken er lavet ud fra de bilag, han har haft til gennemsyn,
herunder den tekniske skensmand erklaringer. Han har ikke varet opmerksom pa, at den
tekniske skensmands beregninger er lavet for én ejendom. Han opfattede det som et samlet
beleb for ejendommene. Belobet pa 15.955.844 kr. for den samlede ta-grenovering har han
opfattet sddan, at det var samtlige udgifter for renovering af ejendommenes tag. Hvis
belabet angar én bygning, skal det ganges med to i forbindelse med den lejeretlige
forbedringsforhgjelse. I store tal vil det betyde, at mervaerdien pa 1.200.000 kr. 1 2018 vil
blive cirka dobbelt sa stor.

Forbedringsandelen pavirker handelsvardien. Beregningerne viser, at hvis der bruges 5
mio. kr. 1 &r 1 til forbedringer, har man i samme omgang tabt ca. halv-delen af belgbet.

Retsgrundlag
Tilskudsdeklarationslovgivningen
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I &rene 1918-1921 blev der vedtaget flere love, der gav hjemmel til bevilling af tilskud til
opforelse af billige boliger for ubemidlede personer med henblik pé athjelpning af
boligmangel 1 blandt andet Kebenhavn.

Ved lov nr. 150 af 1. april 1921 vedrerende Boligforholdene blev blandt andet bestemt
folgende:

”Afsnit V. Tilskud og Financiering
§ 39

Til Opforelse af Boliger kan der af Statskassen ydes Tilskud saavel til Kommuners som til
Byggeforeningers eller privates Byggeforetagender, forsaavidt disse paabegyndes in-den 1.
April 1922. Tilskuddene kan hajst andrage 20 pCt. af Anskaffelsessummen eller
Ejendomsskyldverdien for Kommuner, Byggeforeninger eller private, der underkaster sig
vedvarende Kontrol, jfr § 46, og 15 pCt. for private, der underkaster sig Kontrol i 12 Aar
efter Tilskuddets Udbetaling. . .

Afsnit VI. Kontrolforanstaltninger m.v.
s 46

De Boligforetagender, til hvilke der ydes Laan eller Tilskud ifolge denne Lov, er under-
kastede de Kontrolbestemmelser, som fastscettes af Indenrigsministeren, derunder Kon-trol
med, at Foretagender udfores pd forsvarlig Maade med Hensyn til Materialers An-
skaffelse, Bekostningerne ved Opforelsen, Tidsrummet for denne samt Foretagendets Plan
og Udforelse i det hele, at Lejlighederne i de paageeldende Ejendomme sikres Inde-haverne
paa rimelige Vilkaar, og at Avance ved Afhceendelse af Ejendomme, Lejligheder eller
Medlemsrettigheder anvendes paa en af Ministeren godkendt Maade.

2

I Cirkulere til Kebenhavns Magistrat og samtlige Amtmand angaaende Stat-stilskud og
Statslaan til Boligbyggeri (Ministerialtidende nr. 1 af 5. januar 1921) blev der fremsat
retningslinjer om kontrolforanstaltninger i forbindelse lan til byggeforeninger. Heraf
fremgik blandt andet folgende i et afsnit om stat-stilskud til byggeforeninger:

2

Desuden er Ministeriet sindet at forlange, at der i Foreningens Vedteegter indscettes Be-
stemmelser, der kan hindre, at de offentlige Tilskud ved Salg af Ejendommene realiseres
som Gevinst for det enkelte Medlem, f. Eks. Bestemmelse i Foreningens Vedtcegter om, at
Avance ved Salg af en eller flere Ejendomme indenfor Foreningen eller ved Salg af
Medlemsrettigheder skal baandlegges for en videre Udvikling af Foreningens Formaal
eller for almene lokale Boligformaal, at Kommunen har Forkebsret ved Salg af Ejendom-
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mene og eventuelt, at der forbeholdes Kommunen Ret til at afkobe Foreningen samtlige de
Ejendomme, til hvilke der ydes Tilskud, efter Forlobet af et ncermere fastsat Antal Aar og til
en neermere fastsat Pris, eller at Foreningens Bestyrelse suppleres med et eller flere af
Kommunalbestyrelsen valgte Medlemmer, samt at der fastscettes Bestemmelser om offentlig
Kontrol med Retten til Opsigelse af de Lejere (Fremlejetagere), der ikke er Medlemmer af
Foreningen; det bor udtrykkeligt indfores i Vedtcegterne, at Medlem-merne skal tilhore de
mindre bemidlede Dele af Befolkningen, og at Indenrigsministeri-ets Samtykke udkrceves til
Vedteegtscendringer, Oplosning af Foreningen og Overdra-gelse af Ejendommen eller af
Medlemsrettigheder. I Forbindelse hermed finder man An-ledning til at oplyse, at
Indenrigsministeriets Arbejdsudvalg ved Skrivelse af 2. Juli 1919 til Kobenhavns
Magistrat, Frederiksberg Kommunalbestyrelse, Den danske Kaob-stadsforening, De
samvirkende Sogneraadsforeninger og Feellesorganisationen for Land-kommuner med
bymeessig bebyggelse har fremhcevet Onskeligheden af, at Kommuner-nes Opmcerksomhed
blev henledet paa de Andelsboligforeninger, som skylder Grundscel-gere eller
Entreprenorer deres Oprindelse, uden at Medlemmer (Lejerne eller Brugerne) har
Indflydelse paa Entrepriser etc., medens Stifterne til sin Tid erholder Dcekning for deres
Udlceg gennem Laan i Ejendommen og Medlemmernes Indskud. Det maa anses for at veere
af stor Betydning, at der fra Kommunalbestyrelsens Side fores noje Kontrol med, at de
offentlige Tilskud ikke inkasseres som Spekulationsgevinst af Foreningens Stiftere, men
virkelig kommer de fremtidige Beboere af Foreningens Huse til gode.

Man henleder Kommunalbestyrelsernes og Byggeforeningernes Opmeerksomhed paa, at der
i Boligkommissionen af 1916's Beteenkning I1I Side 105 og flg. findes aftrykt en
Normalvedteegt for Byggeforeninger, til hvis §§ 4, 5, 10, 18 og 39 man scerlig skal hen-vise,
med Bemcerkning, at den i Normalvedteegtens § 3 forudsatte Solidaritet mellem
Medlemmerne ikke er en Betingelse for Opnaaelse af Statstilskud. . . . Foreningens
Vedtceegter bor desuden indeholde en udtrykkelig Henvisning til Indenrigsministeriets
Befajelse i Henhold til Loven til at fastscette Regler angaaende offentlig Kontrol samt
Bestemmelse om, at der til Vedtegtsendringer, Foreningens Oplosning og Overdra-gelse af
Ejendomme eller Medlemsrettigheder udkrceves Samtykke fra Indenrigsministe-riet, og
Bestemmelse om offentlig Kontrol med Opsigelse af Ikke-Medlemmer. I ovrigt vil der ved
den neermere Udformning af Kontrolbestemmelserne kunne tages Hensyn til scerlige Onsker
hos de lokale Myndigheder. Vedtceegterne eller Deklaration angaaende
Kontrolbestemmelserne m.v. vil blive krcevet tinglcest paa Ejendommen. For Koben-havns
Vedkommende er der ved Samarbejde mellem Indenrigsministeriet, Kobenhavns Magistrat
og "Fellesorganisationen af almennyttige danske Boligselskaber” udarbejdet en
Deklaration, som de Byggeforeninger, der modtager Tilskud af det offentlige, maa udstede
og lade tinglcese som Servitut paa Ejendommen.

Ved en Byggeforening maa almindeligvis efter de i vedkommende Love indeholdte For-
udscetninger om Foreningernes Almennyttighed og efter den almindelige Opfattelse for-
staas en Forening eller et Selskab, som er grundlagt i almennyttigt Ojemed og med ude-
lukkende Hensyntagen til Medlemmernes og den stedlige Befolknings almindelige Boli-
ginteresser, og i hvilke fremdeles Foreningen eller Selskabet som saadant er Ejer af
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samtlige Ejendomme, medens Medlemmernes Rettigheder bestaar dels i Andels- eller
Aktierettigheder, dels i en - i Reglen uopsigelig - Brugsret til en Lejlighed, samt hvori
Foreningens eller Selskabets Lejligheder udlejes til Medlemmerne billigst muligt, og

Overskud ved Overdragelse af Andele og Aktier samt af Foreningens eller Selskabets
Ejendomme skal tilfalde almindelige Boligformaal under Olffentlig Kontrol.

bh

Frikebslovgivningen
Ved lov nr. 196 af 4. juni 1964 om frigerelse for visse tilskudsbestemmelser blev der fastsat

adgang til frigerelse fra tilskudsdeklarationer pd ejendomme tilhg-rende private eller
boligforeninger. Af loven fremgar blandt andet folgende:

bh

§ 1. Ejendomme, til hvis opforelse tilskud er ydet i medfor af de i stk. 2 omhandlede lov-
bestemmelse, kan pad de i neerveerende lov fastsatte vilkdr frigores for de forpligtelser med
hensyn til lejekontrol, anvendelse af overskud m.v., som med hjemmel i de for tilskud-dets
vdelse fastsatte vilkar er palagt ejendommene. Nar vilkarene for frigorelse er op-fyldt, kan
de om forpligtelserne tinglyste bestemmelser forlanges kvitteret til aflysning i tingbogen.
Kvitteringen meddeles af kommunalbestyrelsen eller den, kommunalbestyrel-sen
bemyndiger hertil.

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

§ 2. For ejendomme, der tilhorer private, kan ejeren forlange frigorelse mod betaling af det
oprindeligt ydede tilskud fra stat og kommune, for sd vidt begcering herom fremscet-tes
inden 1. juli 1966. Fremscettes begeering om frigorelse efter 1. juli 1966, skal der ud over de
oprindeligt ydede tilskud betales 25 pct. [ kommuner, hvor frigorelse hidtil er til-lagt pa
gunstigere betingelser for ejeren, kan frigorelse fortsat tillades pa disse betingel-ser.

Stk. 2. For ejendomme, der tilhorer byggeforeninger (boligforeninger), kan boligministe-
ren tillade de ifolge deklaration eller vedtcegter pdlagte kontrolbestemmelser ophcevet ef-ter
neermere af ham fastsatte retningslinjer ...

§ 3. Frigorelsesbelob skal indbetales kontant til kommunalbestyrelsen eller den, kommu-
nalbestyrelsen bemyndiger hertil, eller afgores ved udstedelse af pantebrev til samme,
hvilket pantebrev afdrages over 20 dr med lige store halvarlige afdrag og forrentes med 6
pct. p.a. af den til enhver tid veerende restgeeld...
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§ 4. De indbetalte frigorelsesbelob med fradrag af udbetalinger i henhold til § 3, stk. 2,
tilfalder det i deklarationerne omhandlede udvalg, safremt et sadant udvalg er nedsat, til
anvendelse i overensstemmelse med de herom fastsatte regler. Ev et udvalg som ncevnt ikke
nedsat, tilfalder de indbetalte belob staten og kommunen med halvdelen hver.

2

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

2

Med hjemmel i en reekke love i arene 1918-21, jfr. senest lov nr. 150 af 1. april 1921
vedrorende boligforholdene, blev der ydet statslan og statstilskud til byggeri for mindre-
bemidlede. Statstilskud blev ydet pd betingelse af, at vedkommende kommune ydede et
tilsvarende tilskud. Statstilskuddene, der hojst kunne udgore 20 pct. af anskaffelsessum-men
for de pdgeeldende ejendomme, kunne ydes til kommuner, byggeforeninger og pri-vate.

For at hindre, at de offentlige tilskud ved salg af ejendommene blev realiseret som ge-vinst
for de enkelte andelshavere eller ejere, var det i lovgivningen fastsat, jfr. Sdledes den
sidstneevnte lovs § 46, at de boligforetagender, hvortil tilskud blev ydet, skulle un-derkastes
neermere af indenrigsministeren fastsatte kontrolbestemmelser. Bestemmel-serne omfattede
bl.a. kommunal kontrol med huslejens storrelse, sdledes at lejlighederne kunne sikres
indehaverne pad rimelige vilkar, og med, at avance ved afhcendelse af ejen-dommene,
lejligheder eller medlemsrettigheder skulle anvendes til almene boligformal.

Omfanget af de fastsatte kontrolbestemmelser var i ovrigt forskelligt. For boligforeta-
gender, der opfortes af kommuner, blev der ikke fastsat ncermere bestemmelser om of-fentlig
kontrol med huslejen, sd leenge ejendommen forblev i kommunens eje, idet man forudsatte,
at kommunen ville drage omsorg for, at huslejen af de pageeldende lejligheder blev fastsat
til en rimelig storrelse, jfr. indenrigsministeriets cirkulcere nr. 131 af 23. juni 1919
angdende huslejekontrol for bygninger med statstilskud. Sdafremt ejendomme, hvortil
statstilskud var ydet, mdtte blive afhcendet, skulle kommunen ifolge cirkulceret ved salget
betinge, sig, at der blev fort kontrol fra det offentliges side med huslejens stor-relse, og
dette vilkar for salget skulle tinglceses som servitutstiftende pd ejendommen.

Statstilskud, der i Kabenhavn blev ydet til byggeforeninger, blev betinget af, at der pd
ejendommen blev tingleest en deklaration til sikring af kontrolbestemmelsernes overhol-
delse. Uden for Kabenhavn blev statstilskuddets ydelse betinget af, at de fornodne kon-
trolbestemmelser blev optaget i vedteegterne for byggeforeningen, og at vedteegterne blev
tinglecest pa ejendommen.

Med hensyn til private boligforetagender blev ydelsen af statstilskud overalt betinget af
tingleesning af en deklaration.
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De tingleeste bestemmelser blev for sa vidt angdr byggeforeninger og private, der modtog
det hajeste tilskud efter lovene, gjort stedsevarende, medens bestemmelserne for private,
der ikke onskede at underkaste sig stedsevarende kontrol og derfor modtog et til-skud, som
var 5 pct. af anskaffelsessummen lavere, kun skulle geelde i 12 dr efter til-skuddets
udbetaling.

De stedsevarende deklarationer indeholder bestemmelse om nedscettelse af et scerligt ud-
valg i den enkelte kommune til administration af kontrolbestemmelserne. Udvalget skulle
have til opgave at fore kontrol med huslejen og at godkende vilkdrene for afhcen-delse af
ejendomme eller andele og treeffe bestemmelse om anvendelse af indvundne mid-ler.
Midlerne forudscettes ifolge deklarationerne anvendt til almene boligformdl efter ud-valgets
bestemmelse; uden for Kobenhavn skulle anvendelsen dog godkendes af kommu-
nalbestyrelsen og boligministeriet.

For sd vidt angar de tingleeste kontrolbestemmelser pa ejendomme, der er opfort af byg-
geforeninger, har i sin tid indenrigsministeriet og senere boligministeriet fulgt den praksis
at tillade bestemmelsernes aflysning og foreningens oplosning eller omdannelse, sdfremt
kommunalbestyrelsen har erkleeret sig indforstaet hermed. Tilladelsen er dog i en reekke
tilfeelde gjort betinget af, at der til det offentlige indbetales et belob svarende til forskellen
mellem ejendommens nuverende veerdi og dens oprindelige anskaffelsessum efter fradrag
af tilskud fra det offentlige. Er der af foreningen eller beboerne afholdt ud-gifter til
forbedringer, som har foroget ejendommens veerdi, nedscettes det ncevnte for-skelsbelob
med, hvad der med rimelighed anses medgdet til dekning af udgifterne.

Med hensyn til de kontrolbestemmelser, der ved tingleeste deklarationer er palagt de af
private opforte ejendomme, har ministeriet ligeledes ved sporgsmdlet om aflysning fulgt
den praksis at folge kommunernes indstilling. Uden for Kebenhavn har kommunalbe-
styrelsen normalt anbefalet deklarationerne aflyst uden videre, og disse er derfor blevet
aflyst uden betaling af avance eller tilbagebetaling af de i sin tid ydede tilskud. Enkelte
kommuner har dog forlangt det ydede kommunetilskud tilbagebetalt, og ministeriet har da
ligeledes forlangt statstilskuddet tilbagebetallt.

Som folge af den sdledes anlagte praksis er der uden for Kobenhavn ikke blevet nedsat
scerlige udvalg, som i deklarationerne omhandlet, til administration af kontrolbestem-
melserne i disse.

I de kommuner, hvor tilbagebetaling af tilskud er blevet forlangt, er kommunernes andel
tilbagebetalt til kommunen og statens andel indgaet i statskassen.

De stedfundne udvikling med hensyn til handhcevelse af de omhandlede kontrolbestem-
melser md ses pa baggrund af prisudviklingen, der har medfort, at den forskel i tilskud-det
pd 5 pct. af anskaffelsessummen, som var afgorende for, om ejendommene blev pa-
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lagt tidsbegreenset eller stedsevarende kontrol, ikke lcengere med rimelighed skonnedes at
kunne begrunde en fortsat opretholdelse af de palagte forpligtelser. Endvidere er kon-
trolbestemmelser af tilsvarende karakter ikke palagt private ejendomme, der er opfort med
offentlig statte i henhold til den senere boliglovgivning.

Medens kontrolbestemmelserne for ejendomme uden for Kobenhavns sdledes efterhan-den i
vidt omfang er bortfaldet, har forholdet udviklet sig anderledes i Kobenhavns kom-mune. [
drene indtil 1955 blev der efter indstilling fra Kobenhavns magistrat fulgt den praksis at
tillade aflysning af deklarationerne, nar der var forlobet 5 ar fra betalingen af et belob
svarende til de i sin tid ydede offentlige tilskud, eller - i tilfeelde af salg - nar der var
forlabet 5 dr fra betalingen af det belob, der skulle afgives i henhold til deklarationen.

Den 26. oktober 1954 blev der i Kobenhavns kommune nedsat det i deklarationerne om-
handlede udvalg til administration af kontrolbestemmelserne. Dette udvalg vedrorende
tilskudsdeklarationer bestar i henhold til deklarationerne af 4 repreesentanter for Koben-
havns kommune, 2 repreesentanter udpeget efter indstilling af Feellesorganisationen af
almennyttige danske boligselskaber og I repreesentant for boligministeriet, der er udval-
gets formand.

Udvalget cendrede den hidtil fulgte praksis sdledes, at aflysning af deklarationerne ikke
fremtidig tillades, og at der ved salg af ejendomme med tilskudsdeklarationer forlanges
afgivet det ved salget fremkomne overskud. Som afgiftspligtigt overskud betragtes ifalge
deklarationerne forskellen mellem salgssummen og det belob, scelgeren har betalt for
ejendommen, for forste scelger ejendommens anskaffelsessum med fradrag af de offent-lige
tilskud. Bevislige udgifter til egentlige forbedringer, hvortil ikke henregnes vedlige-holdelse
og istandscettelse, tillades dog altid fradraget i det afgifispligtige belob.

Denne cendrede praksis har veeret fulgt siden begyndelsen af 1956, og udvalget gav ved en
cirkulcereskrivelse af 5. juli 1957 samtlige ejere af parcelhuse med tilskudsdeklaratio-ner i
Kabenhavns kommune meddelelse om udvalgets nye praksis.

Ved hajesteretsdom (U. f. R. 1960, side 23) af 11. november 1959 er det statueret, at den af
udvalget cendrede praksis havde fornoden hjemmel. Det anfores i dommen bl.a., at de siden
tilskuddets udbetaling stedfundne cendringer i pengeveerdien og faste ejendommes veerdi
ikke - uden scerlig lovhjemmel - kan bevirke, at deklarationens bestemmelser om afgivelse
af overskud nu skulle veere uforbindende.

En del ejere af de ejendomme i Kobenhavn, der er behceftet med tilskudsdeklarationer, har
imidlertid over for savel boligministeriet som folketingets ombudsmand rejst indsi-gelse
mod den af udvalget vedrorende tilskudsdeklarationer anlagte praksis, som de fin-der
ubillig pa baggrund af den stedfundne udvikling. De har fremheevet, at der i alle an-dre
kommuner er givet tilladelse til aflysning af deklarationerne uden afgivelse af over-skud, og
at ordningen ogsd for sd vidt angdr Kebenhavns kommune indebcerer en uri-melig
forskelsbehandling af ejere, der har opndet tilskud. De har i denne forbindelse hen-
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vist til, at en reekke ejere efter den indtil slutningen af 1955 fulgte praksis har faet deres
deklarationer aflyst.

Pa baggrund af disse henvendelser udbad boligministeriet sig i skrivelse af 19. juni 1962
en indstilling fra Kobenhavns magistrat med hensyn til sporgsmdlet om rimelig-heden af en
fortsat opretholdelse af de omhandlede tilskudsdeklarationer. Kobenhavns magistrat
meddelte som svar herpad i skrivelse af 5. april 1963, at sporgsmdalet havde Vee-ret forelagt
udvalget vedrorende tilskudsdeklarationer. Udvalget havde oplyst, at man ikke i udvalget
havde kunnet na til enighed om at cendre den nuveerende praksis, hvoref-ter deklarationerne
opretholdes i fuldt omfang. Det var udvalgets opfattelse, at boligmi-nisteriet, safremt dette
ansd en nyordning for pdakreevet, burde gennemfore en sdadan ved lov, idet deklarationerne
er udstedt med hjemmel i lov. Kabenhavns magistrat henholdt sig til denne udtalelse.

Ministeriet rettede derefter i skrivelse af 11. juni 1963 en fornyet henvendelse til Koben-
havns magistrat, hvori man anforte, at avancekontrollen som folge af den prisudvikling, der
har fundet sted inden for de 40 ar, der er hengdet siden tilskuddenes ydelse, har faet en
virkning, som man slet ikke har kunnet forestille sig, da tilskuddene blev ydet, og at denne
virkning efter ministeriets opfattelse stdr i et urimeligt forhold til tilskuddets storrelse.
Ministeriet henviste endvidere til, at de stedsevarende deklarationer tillades ophcevet alle
andre steder end i Kobenhavn, og at det afgorende for, om en deklaration blev
tidsbegreenset eller stedsevarende, var en forskel i tilskuddet pd kun 5 pct. af an-
skaffelsessummen. Det var derfor efter ministeriets opfattelse neeppe fortsat rimeligt at
opretholde de stedsevarende deklarationer i deres nuveerende skikkelse pa de private par-
celhuse i Kobenhavn. Ministeriet bemcerkede yderligere, at der ved salg af parcel- og
reekkehuse med statsstotte efter byggestottelovene siden 1958 ikke fores avancekontrol,
uanset om statsldnet bliver indestdende i ejendommen, jfr. boligministeriets cirkulcere af 7.
februar 1958 om ejerskifte m.v. af parcel- og reekkehuse med statsstotte efter bygge-
stottelovene.

Ministeriet tilkendegav ud fra disse synspunkter, at ministeriet for sit vedkommende ville
finde det rettest at tillade deklarationerne aflyst eventuelt sdledes, at der som betin-gelse
for aflysningen blev forlangt indbetalt et til de i sin tid til stat og kommune ydede tilskud
svarende belob. Ministeriet udbad sig under henvisning hertil oplysning om, hvorvidt
magistraten efter omsteendighederne ville kunne akkviescere ved en sadan ord-ning, sdledes
at denne kunne gennemfores uden lovendring.

Kabenhavns magistrat tog ikke stilling til denne henvendelse, men oversendte den til
udvalget vedrorende tilskudsdeklarationer. Udvalget meddelte derefter i skrivelse af 24.
oktober 1963, at sagen havde veeret behandlet pa udvalgets made den 27. september 1963,
og at 6 medlemmer af udvalget pd dette made vedtog at udtale, at disse medlem-mer ikke
ville kunne akkviescere ved den af ministeriet foresldede ordning, men fortsat matte mene,
at en eventuel nyordning vedrorende de gyldige stedsevarende tilskudsde-
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klarationer burde gennemfores ved lov, idet deklarationerne er udstedt med hjemmel i lov.

Sdfremt der matte blive fremsat lovforslag om tilskudsdeklarationernes aflysning mod
tilbagebetaling af tilskud, ville de neevnte 6 medlemmer af udvalget i ovrigt finde det ri-
meligt, dersom der i forslaget blev optaget en bestemmelse om konjunkturregulering af
tilskuddene, forinden disse tillades tilbagebetalt.

1 medlem (udvalgets formand) fandt, at man burde ga ind for den af ministeriet foresld-ede
ordning, og at denne matte kunne gennemfores uden indblanding fra lovgivnings-magtens
side, dersom tilskudsudvalget og kommunen ville akkviescere ved ministeriets forslag.

Pa baggrund af det af udvalget vedrorende tilskudsdeklarationer i Kabenhavns kom-mune
saledes indtagne standpunkt vedrarende tilvejebringelse af cendrede regler med hensyn til
tilskudsdeklarationerne skonnes det pdkreevet at soge gennemfort en lovgiv-ning pd dette
omrade, sdledes at der kan tilvejebringes en mere ensartet behandling af ejere af
ejendomme med sadanne deklarationer. Ved lovforslaget foreslds derfor tilveje-bragt
lovhjemmel for, at ejere af ejendomme, der er behceftet med kontrolbestemmelser i henhold
til tinglyst deklarationer eller vedteegter, kan forlanges frigjort for disse forplig-telser. Dette
geelder saledes private ejere som byggeforeninger. Om de nermere vilkar, hvorunder
[frigorelsen kan forlanges, henvises til bemcerkningerne til lovforslagets en-kelte
bestemmelser.

2

I lovens specielle bemarkninger anferes blandt andet folgende (FT 1963-64, till. A, sp.
1589 ft.):

Til § 1.

Frigorelsesordningen foreslds tilrettelagt sdledes, at kommunalbestyrelsen, nar vilkd-rene
for frigorelsen er opfyldt, kan kvittere de tinglyste bestemmelser til aflysning i tingbogen.
Kommunalbestyrelsen eller f.eks. et udvalg, som kommunalbestyrelsen matte bemyndige
hertil, vil sdledes veere befajet til at kvittere ogsa pa statskassens vegne. Er der - som
tilfeeldet er i Kobenhavn - et udvalg vedrarende tilskudsdeklarationer nedsat, vil
administrationen kunne overlades til dette.

Det bemcerkes, at den omstendighed, at deklarationsbestemmelserne om huslejekontrol
bortfalder, ikke medforer en frigivelse af lejen i ejendommene. De pdgceldende lejemal er
underkastet lejelovgivningens almindelige beskyttelsesregler.

Til § 2.
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Bestemmelsen i stk. 1, der vedrorer ejendomme, som tilhorer private ejere, giver ejeren ret
til pa de fastsatte vilkar at forlange deklarationen aflyst. Da der hidtil har veeret hjemmel til
at inddrage ethvert overskud pd ejendommene, er det fundet rimeligt, at der som betingelse
for frigorelse kan forlanges indbetalt belob svarende til de ydede tilskud. Under hensyn til
det af udvalget vedrorende tilskudsdeklarationer i Kobenhavn stillede forslag om en
konjunkturregulering af tilskuddene, jfr. foran under de almindelige be-mcerkninger,
foreslds der givet adgang til i et vist omfang at betinge frigorelsen heraf gennem et tilleeg
pa indtil 100 pct. For at tilskynde til en hurtig afvikling af deklaratio-nerne foreslas det dog
samtidig fastsat, at konjunkturtilleegget hajst kan fastscettes til 75 pct., dersom begcering om
frigorelse indsendes inden 1 dar efter ordningens ikrafttrceeden. Til belysning af
prisudviklingen kan oplyses, at detailpristallet med udgangspunkt i juli 1914 = 100 i
perioden lige efter de pageeldende huses opforelse ld omkring 200, og at det pr. oktober
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 mulighed for, at kom-
munalbestyrelsen kan tillade aflysning efter hidtil anvendte retningslinjer.

I bestemmelsens stk. 2 omhandles ejendomme tilhorende byggeforeninger. De gamle
byggeforeninger, der her er tale om, havde vedteegter af meget forskelligt indhold.

Nogle af de pagceeldende foreninger er senere anerkendt som sociale boligforetagender i
henhold til afsnit A i lov nr. 128 af 11. april 1933 eller tilsvarende bestemmelser i senere
byggestottelove, sdledes at foreningernes ejendomme, herunder ogsd ejendomme af den her
omhandlede art, er underkastet de for sociale boligforetagender gceldende bestemmel-ser
med hensyn til leje, salg o.s.v. For sadanne ejendomme forudscettes disse sidst-nevnte
bestemmelser opretholdt, uanset en eventuel aflysning af de oprindelige kontrol-
bestemmelser i henhold til tilskudslovgivningen.

For andre foreninger, der ikke er omdannet til sociale boligforetagender som ncevnt, vil det
kunne veere rimeligt - sdaledes som det efter den hidltil fulgte praksis har veeret sced-vanligt
uden for Kobenhavn, jfr. foran under de almindelige bemcerkninger — at tillade disse
omdannet til private andelsboligforeninger mod indbetaling af et belob svarende til
forskellen mellem ejendommens nuveerende veerdi og den oprindelige anskaffelsessum med
tilleeg af rimelige udgifter til forbedringer og med fradrag af de i sin tid ydede til-skud.
Eventuelt bor der dog yderligere stilles vilkar, der kan sikre, at medlemmerne efter
frigorelsen kun kan overdrage deres andel til en efter andelens veerdi rimelig pris. Pd
samme mdde vil der - ligeledes i overensstemmelse med hidtidig praksis - kunne veere tale
om at tillade foreninger, der har opfort parcel- eller reekkehuse, at frigore disse for
forpligtelserne pd lignende vilkdar og overdrage medlemmerne husene til eje.

Nar de vilkar, der sdledes forudscettes stillet for frigorelse af byggeforeningers ejen-domme,
er mindre lempelige end vilkdrene for private ejere, ma dette ses pda baggrund af, at
medlemmerne af foreningerne i almindelighed ikke har haft sd steerk en tilknytning til
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boligen eller selv har indbetalt sd stort et belob som parcelhusejeren. Ofte vil andelsha-
veren kun have boet kort tid i foreningen inden frigorelsen, sdledes at det allerede af den
grund ikke ville veere rimeligt begrundet at tillade frigorelse pa samme betingelser som for
en parcelhusejer.

Som folge af byggeforeningernes forskellige karakter er der for ejendomme, der er opfort af
sddanne foreninger, behov for en mere smidig og varierende frigorelsesordning end for
privatejede parcelhuse. Det foreslas derfor fastsat, at boligministeren bemyndiges til at
fastscette ncermere regler for tilladelse til ophcevelse og aflysning af kontrolbestemmel-
serne, sdledes at der kan tilvejebringes retningslinjer for en frigorelsesordning i overens-
stemmelse med de foran anforte synspunkter.

bh

Ved lov nr. 396 af 26. juni 1998 om @&ndring af lov om frigerelse for visse til-
skudsbestemmelser (Z£ndret fordeling) blev lovens § 4 affattet saledes:

bh

§ 4. De indbetalte frigorelsesbelob med fradrag af udbetalinger i henhold til § 3, stk. 2,
tilfalder det i deklarationerne omhandlede udvalg, sdfremt et sadant er nedsat, til anven-
delse i overensstemmelse med de herom fastsatte regler.

Stk. 2. Er et udvalg som ncevnt i stk. 1 ikke nedsat, tilfalder de indbetalte belob kommu-nen.
De indbetalte belob skal anvendes til boligsociale formdl i kommunen.

2

Ved lov nr. 489 af 12. juni 2009 om @&ndring af lov om frigerelse for visse til-
skudsbestemmelser og lov om andelsboligforeninger og andre boligselskaber
(Rykningstilsagn til vedligeholdelsesarbejder og lanetilbud til frigerelse) blev indsat en
hjemmel for kommunerne til at yde rente- og afdragsfri lan til bygge-foreninger med
henblik pa frigerelse fra tilskudsdeklarationerne.

Af bemarkningerne til loven (lovforslag nr. 169 fremsat af velfaerdsministeren den 25.
marts 2009) fremgar blandt andet felgende:

bh

1. Lovforslagets baggrund og formal

I arene 1918-23 ydede stat og kommune med hjemmel i den dageeldende byggestattelov-
givning tilskud til bl.a. byggeforeninger til at opfore byggeri for mindrebemidlede. For at
sikre, at foreningerne ikke kapitaliserede stotten som en gevinst ved salg, blev der med
hjemmel i vilkarene for tilskuddet pdlagt ejendommene forpligtelser med hensyn til leje-
kontrol, anvendelse af overskud ved salg m.v. (tilskudsbestemmelser i folge tinglyst de-
klaration eller vedteegter). Ejendommene blev pdlagt enten midlertidige eller stedseva-
rende tilskudsbestemmelser afhengig af, om der blev ydet et tilskud pd 15 pct. eller 20
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pct. af anskaffelsesudgiften. Tilskudsbestemmelserne betyder bl.a., at foreningen kun kan
opskrive veerdien af ejendommen som folge af forbedringer, hvis kommunen godken-der
forbedringerne, og at ethvert overskud ved salg af ejendommen eller dele heraf tilfal-der et
deklarationsudvalg, eller hvis et sddant udvalg ikke er nedsat, kommunen. Som folge af
veerdistigningerne pd fast ejendom siden 1920'erne udgor overskuddet ved salg i dag langt
hovedparten af ejendomsveerdien. Lovforslagets overordnede formdl er dels at sikre
foreninger med tilskudsdeklarationer bedre mulighed for frikeb for tilskudsbestem-melserne
dels at sikre disse foreninger bedre mulighed for forsvarlig vedligeholdelse af
ejendommene. Ved frikob for tilskudsbestemmelserne er der pd den ene side lagt veegt pd, at
frikobet kan gennemfores uden rabat, der kan kapitaliseres efter frikobet, og pda den anden
side, at medlemmerne sd vidt muligt far en ucendret okonomisk situation i forbin-delse med
[frikabet.

2. Geeldende ret

Foreningerne kan efter lov nr. 196 af 4. juni 1964 om frigorelse for visse tilskudsbestem-
melser samt den tilhorende bekendtgorelse nr. 314 af 10. august 1965 om visse bygge-
foreningers frigorelse for tilskudsbestemmelser frigore sig for tilskudsbestemmelserne ved
at indbetale et frigorelsesbelob kontant til kommunen. Frigorelsesbelobet er det op-
rindeligt ydede tilskud samt et belob, der svarer til forskellen mellem ejendommens nu-
veerende veerdi og den oprindelige anskaffelsessum. Der gives fradrag i forskelsbelobet for
afholdte udgifter til forbedringer. Det indbetalte frigorelsesbelob tilfalder deklara-
tionsudvalget, eller hvis et sadant udvalg ikke er nedsat, kommunen, der skal anvende
belobene til boligsociale formal i kommunen. Det er foreningens medlemmer, der med
bindende virkning for alle medlemmerne beslutter frikob pd generalforsamlingen. Fore-
ningen kan finansiere frikobet ved pad scedvanlig vis at optage lan i et realkredit- eller et
pengeinstitut. Foreningen har imidlertid ogsa mulighed for at veelge afdragsvis betaling af
[frigorelsesbelobet ved udstedelse af pantebrev til kommunen, som skal afdrages over 20 ar
med lige store halvdrlige afdrag samt forrentes med 6 pct. p.a. Ndr en forening fri-gor sig
for tilskudsbestemmelserne, skal foreningen bl.a. ikke anmode kommunen om at opskrive
ejendommens veerdi som folge af forbedringer, og foreningen, herunder med-lemmerne,
opndr selv en eventuel gevinst og beerer et eventuel tab ved fremtidige cen-dringer i
ejendomspriserne.

Det vides ikke, hvor mange foreninger i landet, der stadig er underlagt stedsevarende
tilskudsbestemmelser. I Kobenhavns Kommune, hvor hovedparten af ejendommene an-tages
at veere beliggende i dag, drejer det sig om 27 ejendomme med i alt ca. 2.900 boli-ger med
uaflyste tilskudsbestemmelser, hvoraf der pa 4 af disse tillige er tinglyst en til-bagekabsret
for kommunen. Ejendommene anses i dag for veerende andelsboligforenin-ger.

2

Af bekendtgorelse nr. 314 af 10. august 1965 om visse byggeforeningers frige-relse for
tilskudsbestemmelser fremgér:
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2

§ 1. Ejendomme, til hvis opforelse tilskud er ydet byggeforeninger (boligforeninger) i
medfor af den i § 1, stk. 2, i lov om frigarelse for visse tilskudsbestemmelser omhandlede
lovgivning, kan pa de i loven og ncerveerende bekendtgorelse fastsatte betingelser frigo-res
for de forpligtelser med hensyn til lejekontrol, anvendelse af overskud m.v., som med
hjemmel i vilkdrene for tilskuddets ydelse er pdlagt ejendomme.

Stk. 2. Nar vilkarene for frigorelse er opfyldt, kan de om forpligtelserne tinglyste be-
stemmelser ifolge deklaration eller vedteegter forlanges kvitteret til aflysning i tingbo-gen.
Kvitteringen meddeles af kommunalbestyrelsen eller den, kommunalbestyrelsen be-
myndiger hertil.

§ 2. Foreningen kan forlange frigorelse mod betaling af det oprindeligt ydede tilskud samt
et belob svarende til forskellen mellem den godkendte oprindelige anskaffelsessum for
ejendommen og dennes veerdi efter en vurdering pd det tidspunkt, hvor begcering om
[frigorelse fremscettes. Vurderingen foretages efter reglerne om vurdering i lov om vur-
dering og beskatning til staten af landets faste ejendomme.

Stk. 2. Er der af foreningen eller beboerne afholdt udgifter til forbedringer, som har foro-
get ejendommens veerdi og givet sig udslag i hojere vurderingssum, nedscettes dog det i stk.
1 ncevnte forskelsbelob med et til veerdiforogelsen svarende fradrag.

2

Ved bekendtgerelse nr. 1102 af 19. november 2008 om &ndring af bekendtge-relse om
visse byggeforeningers frigorelse for tilskudsbestemmelser blev blandt andet § 2, stk. 1, in
fine, endret fra ”lov om vurdering og beskatning til staten af landets faste ejendomme” til
”’lov om vurdering af landets faste ejendomme” .

Ejendomsvurderingsloven

Af lovbekendtgorelse nr. 1449 af 1. oktober 2020 Ejendomsvurderingsloven fremgar blandt
andet folgende:

2

§ 1. Fast ejendom vurderes efter bestemmelserne i denne lov. Loven administreres af told-
og skatteforvaltningen.
Kapitel 2. Almindelige vurderinger og omvurderinger

§ 5. Der foretages almindelig vurdering af fast ejendom, jf. dog § 9, hvert andet ar. Vur-
deringerne foretages pr. 1. januar i vurderingsaret, jf. dog § 81, stk. 7, og §§ 87 og 88 a.
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Stk. 2. Ejerboliger vurderes i lige dr. Dog vurderes ejerboliger i ulige ar, hvis ejendom-
mens grundareal udgor 2 ha eller mere, hvis der pa ejendommen er registreret byg-
ningsarealer til erhvervsmcessig anvendelse, eller hvis der pd ejendommen er opfort eller er
ret til at opfore en eller flere produktionsvindmaller eller et eller flere erhvervsmeces-sige
solenergianlceeg. Andre ejendomme end ejerboliger vurderes i ulige dr.

Stk. 3. Ejendommene vurderes pd grundlag af ejendommenes storrelse og forholdene i
ovrigt pa vurderingstidspunktet. Vurderingen sker efter prisforholdene pa dette tids-punkt.

§ 6. Der foretages omvurdering pr. 1. januar i dret efter en almindelig vurdering af fol-
gende ejendomme, jf. dog stk. 2, og §§ 87 og 88 a:

1) Nyopstaede ejendomme, jf- § 2.

2) Ejendomme, hvis grundareal er cendret med mindst 25 m2.

3) Ejerlejligheder, hvis fordelingstal er cendret.

4) Ejendomme, pa hvilke nybyggeri er opfort.

5) Ejendomme, pa hvilke der er foretaget nedrivning eller om- eller tilbyg-
ning i henhold til byggetilladelse.

6) Ejendomme, hvis anvendelse er cendret, ndr dette er af veesentlig betyd-
ning for vurderingen.

7) Ejendomme, hvis ejendomsveerdi eller grundveerdi er cendret som folge af
cendrede anvendelses- eller udnyttelsesmuligheder.

8) Ejendomme, pa hvilke veesentlig, ikke hidtil kendt forurening dokumente-
res, eller hvor afhjcelpning af veesentlig forurening konstateres.

9) Ejendomme, som har lidt veesentlig skade pd grund af brand, storm, over-
svommelse eller anden pludseligt opstdet heendelse.

10) Ejendomme, hvor en samlet vurdering, jf. § 2, stk. 3, cendres eller ophaorer.

11) Ejendomme, hvor fordeling eller anscettelse efter §§ 35, 36 eller 37 skal fo-

retages, eller hvor fordeling eller anscettelse efter §§ 35, 36 eller 37 skal
cendres pa grund af en cendring i de arealmeessige fordelinger, der har dan-net
grundlag for den fordeling eller anscettelse, der skal cendres.

12) Ejendomme, hvor byggemodning er feerdiggjort.

Stk. 2. Der foretages ikke omvurdering som ncevnt i stk. 1, nr. 4 og 5, hvis der efter § 10 ikke
skal anscettes en ejendomsveerdi for den pdageeldende ejendom. Der foretages dog
omvurdering efter stk. 1, nr. 4 og 5, af boliger beboet af ejere pd landbrugsejendomme og
skovejendomme og af fritidsboliger beliggende pd sdadanne ejendomme, jf. § 30. For
ejendomme som neevnt i 1. og 2. pkt. foretages der alene omvurdering efter stk. 1, nr. 9, i
det omfang den opstdede begivenhed vedrorer grundarealet eller en bolig beboet af ejen-
dommens ejer. Der foretages ikke omvurdering efter stk. 1, nr. 8 og 9, af produktions-jord,
Jf-§ 28, stk. 2 og 3.
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Stk. 3. Begivenheder som ncevnt i stk. 1, nr. 6, 8 og 9, anses for veesentlige eller af vce-
sentlig betydning, hvis den pdgceldende begivenhed medforer en cendring af ejendoms-
veerdi eller grundveerdi med mere end 20 pct. Andrer en ejendom kategori, sa den ikke
vurderes efter § 5, stk. 1 eller 2, og ikke har opfyldt betingelserne for omvurdering i § 6, stk.
1, skal den enten vurderes eller omvurderes ved den forstkommende vurderingster-min i
henhold til den cendrede kategori, uanset at cendringen ikke anses for veesentlig el-ler af
veesentlig betydning, jf. 1. pkt.

Stk. 4. De oplysninger, der er geeldende pr. 1. januar i omvurderingsdret, jf. § 7, leegges til
grund for omvurderingen.

Kapitel 4. Generel vurderingsnorm, ejendomsveerdi og grundveerdi
Vurderingsnormen

§ 15. Ved vurderingen af en ejendom anscettes den forventelige kontantveerdi i fri han-del
for en ejendom af den pdgceldende kategori under hensyn til alder, storrelse, belig-genhed
og ovrige karakteristika, jf- dog §§ 19 a, 19 b og 28-34 b, § 34 ¢, stk. 1, 2, 4 0g 5, og §§ 34
d-34 f. Vurderingen kan afvige fra en faktisk konstateret handelspris for den pdgeeldende
ejendom.

Kapitel 7. Vurdering af erhvervsejendomme mpv.

§ 34. Vurderingen af erhvervsejendomme m.v., jf. § 3, stk. 1, nr. 4, sker pa grundlag af
oplysninger fra offentlige registre eller offentlige myndigheder om grundareal, byg-
ningsareal, beliggenhed og ovrige karakteristika vedrorende grunden og bygningerne af
veesentlig betydning for vurderingen pd vurderingstidspunktet.

Stk. 2. Der tages ved vurderingen endvidere hensyn til oplysninger om lejeniveauer i
omradet, driftsomkostninger, forrentningskrav, opforelsesomkostninger og andre for-hold af
veesentlig betydning for vurderingen. Vurderingen af udlejningsejendomme fo-retages ud
fra en forudscetning om scedvanlige udlejningsforhold.

2

Parternes synspunkter
Sagseger Andelsboligforening har i dets pastandsdokument
anfort:

bh

6. ANBRINGENDER
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Foreningen gor de neden for anforte anbringender geldende til stotte for sine
nedlagte pastande over for Kommunen.

6.1 Ad Foreningens Selvstzendige Pastand over for Kommunen

6.1.1
Til stette for den nedlagte pastand ger Foreningen i forste reekke gaeldende, at
SKATs vurdering (bilag 2, ekstraktens s. 317-319) efter frikebsreguleringen er
bindende for Kommunen.

6.1.2
Foreningens ejendommes handelsvaerdi pr. 1. maj 2018 ma allerede af denne
grund fastsettes til kr. 116.000.000 i forbindelse med Kom-munens afgivelse
af lovpligtigt frikebstilbud til Foreningen bereg-net i overensstemmelse med
frikeabsbekendtgerelsens § 2.

6.1.3
Til stette herfor gor Foreningen geeldende, at frikebsbekendtgerel-sens § 2,
stk. 1 (materialesamlingens s. 28), in fine, udger en ” ende-
lighedsbestemmelse” .

6.1.4
Endelighedsbestemmelsen 1 frikebsbekendtgerelsens § 2, stk. 1, in fine,
afskerer Kommunen — og for den sags skyld Foreningen — fra i forbindelse
med nervarende retssag at kunne opnd domstolspre-velse af det rene
vaerdisken over Foreningens ejendommes han-delsvaerdi, som SKAT i medfer
af den sarlige frikebsregulering har udevet i forbindelse med Kommunens
indhentede vurdering (bilag 2, ekstraktens s. 317-319) fra SKAT.

6.1.5
SKATs vurdering er derfor bindende for begge parter i den kon-krete
frikebskontekst uanset hvad. Dette folger savel af ordlyden som formélet med
og forarbejderne til frikebsbekendtgerelsens § 2, stk. 1, jf. ogsa analogt
bestemmelsen i § 4, stk. 2 i den dagaeldende tilbudspligtslov (lov nr. 328 af
18/06/1969 om tilbudspligt) (materia-lesamlingens s. 21) og Hejesterets dom
gengivet 1 UfR 1986.924 H (materialesamlingens s. 431-432) samt ligeledes
analogt Kommu-nens egen tilsvarende frikebsordning for
hjemfaldspligtdeklaratio-ner (bilag N, ekstraktens s. 424-430).

6.1.6
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Dette resultat understettes tillige af, at det folger af frikebsbekendt-
gorelsens § 2, stk. 1, at verdiansattelsen skal ske pé baggrund af en
vurdering pa tidspunktet, hvor begeringen om frigerelse fremsattes og
sdledes ikke pa baggrund af efterfelgende vurderinger indhentet flere ar
senere under en retssag mellem parterne. Og sa me-get desto mindre ved en
ny vurdering indhentet efter afslutningen pa en retssag mellem samme parter.

6.1.7

I nervarende sag fremsatte Foreningen netop en frikebsbegaering den 31.
august 2018 (bilag 3, ekstraktens s. 334) med baggrund i den skennede
handelsvaerdi for ejendommene som fastsat i SKATs vurdering af 1. maj 2018
(bilag 2, ekstraktens s. 317-319). Denne be-gaering afslog Kommunen
imidlertid uberettiget at imgdekomme.

6.1.8

Den bindende virkning af SKATs vurdering af 1. maj 2018 (bilag 2,
ekstraktens s. 317-319) for Kommunen er utvivlsomt ikke i strid med hverken
Grundlovens § 63 eller kommunalfuldmagtsreglerne. Dette folger allerede af
Hojesterets dom gengivet i UfR 1986.924 H (materialesamlingens s. 431-432)
samt tilsvarende af Kommunens egen paralele frikebsordning for
hjemfaldspligtdeklarationer (bilag N, ekstraktens s. 424-430).

6.1.9

Det er endvidere irrelevant for konstateringen af SKATs vurderings
bindende virkning, om Kommunen har ret i, hvilket ex tuto bestri-
des, at Kommunen efter frikebsbekendtgerelsens § 2, stk. 1 princi-pielt
alternativt kunne have indhentet vurderingen fra en valuar 1 stedet for fra
SKAT.

6.1.10

Selv hvis dette matte blive lagt til grund, da er det afgerende i nar-verende
sag under alle omstendigheder, at Kommunen rent fak-tisk valgte at indhente
vurderingen (bilag 2, ekstraktens s. 317-319) fra SKAT og ikke fra en valuar i
stedet. Dette gjorde Kommunen endog pa eget initiativ vel vidende om alle de
forhold vedrerende SKATSs IT-systemer m.v., som Kommunen under
narvaerende rets-sag nu kritiserer SKAT for.

6.1.11

Derfor er Kommunen — og Foreningen for den sags skyld - bundet af SKATs
vurdering pa samme made, som hvis Kommunen i stedet
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havde kunnet indhente vurderingen fra en valuar og rent faktisk havde valgt at
gore dette.

6.1.12
Dernast ma SKATs vurdering efter frikebsreguleringen anses for at udgere et
bindende heringssvar for Kommunen og ikke en forvalt-
ningsretlig afgorelse

6.1.13
Kommunen vil derfor allerede af denne grund ikke kunne f4 dom
overfor Skatteministeriet i adcitationssagen med den virkning, at
SKATs vurdering (bilag 2, ekstraktens s. 317-319) mod Foreningens
protest skal genoptages eller tilsideszttes.

6.1.14
Ligeledes bestar der heller ikke efter frikebsreguleringen nogen ad-
gang for Kommunen til at kunne paklage SKATS vurdering til
Landsskatteretten.

6.1.15
Kommunen vil tillige af denne grund ikke kunne f tilsidesat
SKATs vurdering i forbindelse med Adcitationssagen, jf. ligeledes
modsetningsvis skatteforvaltningslovens § 48, stk. 3, 2. pkt, og der-
med sd meget desto mindre i Hovedsagen mod Foreningen.

6.1.16
Der mé séledes allerede af disse grunde gives Foreningen medhold
i den nedlagte selvstaendige pastand over for Kommunen.

6.2 En eventuel domstolsprovelse af SKATs vurdering (bilag 2, ekstraktens s.
317-319) ma nodvendigvis baseres pda ejendommenes handelsveerdi pr. maj
2018

6.2.1
Foreningen gor 1 anden raekke gaeldende, at det 1 givet fald folger af
frikebsbekendtgerelsens § 2, stk. 1, at en eventuel domstolsprevelse
af SKATs vurdering som udgangspunkt ma baseres pa forholdene
pr. maj 2018 svarende til tidspunktet for SKATs afgivelse af vurde-
ringen (bilag 2, ekstraktens s. 317-319) og Foreningens begaering om
modtagelse af frikebstilbud baseret pd SKATs vurdering.

6.2.2
Foreningens ejendommes handelsvaerdi pa efterfelgende tidspunk-ter,
herunder pr. den 21. august 2021, er saledes irrelevante 1 for-
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hold til prevelsen af SKATs udevede vaerdisken ved vurderingen af 1. maj
2018 (bilag 2, ekstraktens s. 317-319).

6.2.3
Dette forhold har Kommunen i gvrigt — ferst — nu anerkendt med sit
processkrift B (ekstraktens s. 218-227) og de heri opdaterede pa-stande.

6.3 Tilsidescettelse af SKATs vurdering (bilag 2, ekstraktens s. 317-319) for-
udscetter subsidicert Kommunens pdavisning af et sikkert grundlag herfor,
hvilket bevis Kommunen ikke har fort

6.3.1
Foreningen gor 1 tredje reekke geldende, at en eventuel tilsidesat-

telse af SKATs vurdering (bilag 2, ekstraktens s. 317-319) af Fore-ningens

ejendommes handelsvaerdi subsidizrt forudsatter, at Kommunen har pavist et
tilstraekkeligt sikkert grundlag herfor pa samme made, som kraves 1 henhold

til Hojesterets praksis vedre-rende domstolsprevelse af
Taksationsmyndighedens varditabsaf-gerelser efter § 6 1 lov om fremme af
vedvarende energi (VE-loven) (materialesamlingens s. 34), jf. eksempelvis
Hojesterets domme gengivet i UfR U 2017.3354 H (materialesamlingens s.
250-272) og 2018.3205 H (materialesamlingens s. 231-249).

6.3.2
Det er saledes ikke tilstraekkeligt bevis for, at der foreligger et sik-kert
grundlag for at tilsidesatte SKATs vurdering (bilag 2, ekstrak-tens s. 317-
319), at den markedsmaessige skensmand har anslaet Foreningens

ejendommes handelsvardi til et hgjere belab end for-udsat i SKATs vurdering.

6.3.3
Det skal kunne konstateres med forneden sikkerhed, at SKATSs sken over
ejendommenes handelsverdi pr. maj 2018 afviger veesent-ligt fra
ejendommenes reelle handelsverdi pr. samme dato.

6.3.4
Kommunen har ikke pa nogen méde pavist dette med de indhen-tede
skenserklaringer i1 sagen, jf. mods@tningsvis den markeds-maessige

skensmands besvarelse af spargsmdl SS ID 1 sin supple-rende erklering af 30.

juni 2023 (ekstraktens, s. 562) og — subsidiart — den markedsmaessige

skensmands besvarelse af spargsmél 3 i skenserkleringen af 21. august 2021

(ekstraktens s. 436).
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6.3.5
Der mé séledes subsidiart tillige allerede af disse grunde gives For-eningen
medhold i dennes nedlagte pastande.

6.4 Kommunen har mest subsidicert undladt at pavise, at SKATs vurdering
(bilag 2, ekstraktens s. 317-319) kan tilsidescettes som folge af myndig-
hedsfejl og at SKATs herved udovede veerdiskon har fort til et adbenbart
urimeligt resultat

6.4.1
Foreningen gor 1 fjerde raeekke geldende, at Hojesterets praksis ved-
rerende provelse af SKATs ejendomsvurderingsafgerelser, jf. ek-sempelvis
Hojesterets domme gengivet 1 UfR 2019.809 H (materia-lesamlingens s. 210-
230) og UfR 2016.191 H (materialesamlingens s. 273-289), ikke er
anvendelig pd bedemmelsen af Kommunens indsi-gelser i nervarende sag
mod SKATs foretagne vurdering efter fri-kebsreguleringen.

6.4.2
Kommunens péstande kan allerede som folge heraf ikke tages til folge.

6.4.3
Safremt det imidlertid mod forventning leegges til grund, at denne retspraksis
principielt er relevant for domstolspravelse af SKATs indhentede vurderinger
efter frikebsreguleringen, da ger Forenin-gen mest subsidicert geldende, at
Kommunen desuagtet ikke har pd-vist, at der er grundlag for at tilsidesatte
SKATs vurdering (bilag 2, ekstraktens s. 317-319) baseret herpa.

6.4.4
Kommunen har saledes ikke med de afgivne skenserklaeringer i sa-gen pavist,
at SKAT har begéet myndighedsfejl i forbindelse med udarbejdelse af
vurderingen (bilag 2, ekstraktens s. 317-319).

6.4.5
Ligeledes har Kommunen heller ikke ud fra de afgivne skenserkle-ringer i
sagen tilnermelsesvis pavist, at SKATs sken over ejendom-menes
handelsverdi pr. maj 2018 forer til et abenbart urimeligt re-sultat, der gar
udover grenserne for SKATs skensbefojelse efter fri-kebsreguleringen.

6.4.6
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Foreningen henviser 1 denne forbindelse igen navnlig til den mar-
kedsmassige skensmands besvarelse af spergsmél SS ID i sin sup-plerende
erklering af 30. juni 2023 (ekstraktens s. 562), der indebe-rer en
sammenfattende verdians&ttelse af Foreningens ejen-domme, som blot ligger
mellem 10,94 % - 16,21 % hgjere end SKATSs tilsvarende vaerdiansettelse 1
vurderingen af 1. maj 2018 (bilag 2, ekstraktens s. 317-319).

6.4.7
Det gor ingen forskel selv, hvis retten mod forventning laegger vagt pa
vardiansattelsen stor kr. 142.000.000 1 henhold til den markedsmaessige
skonserklaering af 21. august 2021, s. 6 (ekstrak-tens s. 436). Eller for den
sags skyld vaerdiansattelsen stor kr.
144.000.000 i henhold til besvarelsen af spergsmal SS IB i den sup-plerende
markedsmassige skeonserklaering af 13. april 2023 (ek-straktens s. 549) med
tilherende beregningsbilag (ekstraktens s.
557).

6.4.8
Det vil stadigvaek kunne konstateres, at differencen hgjest vil ud-gere kr.
28.000.000 eller ca. 24 % 1 forhold til SKATs vurdering af 1. maj 2018 (bilag
2, ekstraktens s. 317-319).

6.4.9
Derfor er der ligeledes heller ikke i dette scenario noget som som helst

grundlag for at tilsidesaette SKATs vurdering (bilag 2, ekstrak-tens s. 317-
319).

6.4.10
Sammenfattende ma der saledes uanset hvad gives Foreningen medhold 1
dennes nedlagte pastande over for Kommunen.

6.5 Ad Frifindelsespastanden over for Kommunens Selvstzendige Pa-
stand

6.5.1
Til stette for den nedlagte frifindelsespastand over for Kommunens
selvsteendige pastand gor Foreningen 1 forste raekke gaeldende over for alle led
i denne pastand, at der skal ske frifindelse allerede som folge af, at
Foreningens egen selvstendige pastand over for Kom-munen mé tages til
folge.

6.5.2
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Derudover gor Foreningen de neden for anforte subsidigere anbrin-gender
geldende over for Kommunens selvstendige pastands for-skellige led.

6.5.3
Ad Kommunens Selvstendige Pdstands principale led

6.5.4
Til stette for frifindelsespastanden over for Kommunens selvsten-dige
pastands principale led gor Foreningen subsidiert i forste reekke gaeldende, at
pastanden er for upracis til at kunne tages un-der pakendelse, jf.
formuleringen ” en aktuel vurdering af ejendomme-nes handelsveerdi” .

6.5.5
Det er med denne péstand fuldstendig uklart pd hvilket specifikt
tidspunkt vurderingen skal foretages. Kommunen kan allerede som folge heraf
ikke f4 medhold i sin nedlagte pastand.

6.5.6
I anden subsidiare rekke gor Foreningen geldende, at Kommunen efter
frikebsbekendtgerelsens § 2, stk. 1 havde en lovbunden pligt til at
fremkomme med et frikebstilbud til Foreningen beregnet i overensstemmelse
med frikebsreguleringen pa baggrund af Fore-ningens utvetydige og
uforbeholdne frikebsanmodning fremsat ved e-mail af 31. maj 2018 (bilag 3,
ekstraktens s. 334) fra Forenin-gens davarende advokat, Advokat 2.

6.5.7
Foreningen henviser ogsa til anerkendelsen af denne lovbundne pligt til at
fremkomme med et frikebstilbud, hvis Foreningen an-moder herom, der
folger af Kommunens fremsatte frikebstilbud af 10. september 2014 (bilag B,
ekstraktens s. 240-241) til Foreningen efter dennes tilsvarende forudgaende
anmodning herom.

6.5.8
Pligten til at fremkomme med et frikebstilbud baseret pd en verdi-ansattelse
af Foreningens ejendomme pr. 1. maj 2018 gaelder der-med ogsé selv, hvis
retten mod forventning métte anse SKATSs vur-dering af 1. maj 2018 (bilag 2,
ekstraktens s. 317-319) for uforbin-dende for Kommunen.

6.5.9
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Foreningen ma ligeledes allerede af denne grund frifindes i forhold til
Kommunens selvstendige pdstands principale led.

6.5.10
I tilleeg hertil gores det 1 tredje reekke subsidiert gaeldende, at Kom-munen
ogsa selv har anerkendt med dispositiv virkning at vaere forpligtet til i givet
fald at fremkomme med et alternativt frikebstil-bud baseret pa en anden — i
givet fald retvisende - vaerdiansettelse pr. 1. maj 2018 af Foreningens
ejendomme som beregnet 1 overens-stemmelse med frikebsreguleringen.

6.5.11
Foreningen péberaber sig i denne henseende savel Kommunens til-
kendegivelse herom ved e-mails af 7. juli og 25. juni 2018 fra kon-torchef
Vidne 1 (bilag 3, ekstraktens s. 332-334) til Foreningens davarende advokat,
som ved Kommunens afgivne erklaringer 1 processkrifterne 1 nervaerende
retssag, herunder 1 s@rdeleshed i Kommunens processkrift vedrerende
formaliteten (syn og sken), s. 2 (ekstraktens s. 97).

6.5.12
Det gores geldende, at Kommunen ligeledes som folge af disse dis-positive
erklaringer er afskaret fra nu at kunne stette ret pa sin nye indsigelse om, at
vurderingen af Foreningens ejendomme skal fast-sattes baseret pé et —
vilkérligt — senere tidspunkt end den 1. maj 2018.

6.5.13
Foreningen ma tillige som folge heraf frifindes over for Kommu-nens
selvsteendige pastands principale led.

6.5.14
I fjerde reekke gores det geeldende, at Kommunen ikke kan stotte ret pd sin
egen uret og at Kommunen heller ikke kan gere Forenin-gens lovhjemlede
adgang til at kunne frikebe sig efter frikebsregu-leringen illusorisk. Dette er
netop pracis formalet med og folgen af Kommunens selvstendige péstands
principale led.

6.5.15
Kommunen kan derfor ikke stotte ret pa konsekvensen af, at Kom-munen selv
undlod at fremkomme med noget frikebstilbud over-hovedet, hvorfor
Foreningen i sagens natur heller ikke kunne gen-nemfere noget frikeb
herefter.
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6.5.16
Tilsvarende medferer Kommunens nye selvstendig pastands prin-cipale led,
at Kommunen principielt i en uendelighed vil kunne fa tilsidesat indhentede
vurderinger af Foreningens ejendommes han-delsvardi pr. det givne relevante
begaeringstidspunkt, hvorved Kommunen tilsvarende i en uendelighed ville
kunne unddrage sig ellers lovbundne pligt til at fremsatte et frikebstilbud til
Forenin-gen.

6.5.17
Det goares derfor geldende, at Kommunens selvstendige pastands principale
led tillige er i direkte strid med strukturen og formélet med frikebsordningen,
jf. frikebsbekendtgarelsens § 2, stk. 1, hvor-for Foreningen ma frifindes ogsé
allerede som folge heraf.

6.5.18
Mest subsidizrt gor Foreningen galdende over for Kommunens selvstendige
pastands principale led, at Kommunen ikke har pa-vist noget grundlag for sin
forudsatning om, at en aktuel” vurde-ring af Foreningens handelsvaerdi vil
fore til en hgjere vaerdiansat-telse end fastsldet ved SKATSs vurdering af 1.
maj 2018 (bilag 2, ek-straktens s. 317-319) eller — subsidiert — at vurderingen
nu skulle vere hgjere end den vurdering pr. august 2021, som den markeds-
massige skensmand har fastsldet under nervaerende retssag med sine afgivne
skenserklaringer, herunder med sine tilhegrende be-regningsbilag (ekstraktens
s. 435, s. 549 og s. 557).

6.5.19
Foreningen gor gaeldende, at Kommunen tillige som folge heraf ikke kan fa
medhold i sin selvstendige pastands principale led.

6.5.20
Ad Kommunens Selvstendige Pdstands subsidicere led

6.5.21
Overfor Kommunens selvstendige pastands forskellige subsidigre
led gor Foreningen mest subsidiert geldende, at Foreningens ejen-dommes
handelsverdi pr. 1. maj 2018 under ingen omstendighe-der kan fastsettes til
noget hgjere beleb end, hvad der kan laegges til grund ud fra de afgivne
markedsmassige og tekniske skonser-klaringer 1 sagen, nar der samtidig tages
beherigt hejde for alle prismassige usikkerhedsfaktorer fremhavet af
skensmandene.

6.5.22
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Pé den baggrund ger Foreningen mest subsidiart geeldende, at For-eningens
ejendommes handelsvaerdi pr. 1. maj 2018 under ingen omstaendigheder kan
fastsaettes til et hojere belob end kr.

128.700.000 (ekstraktens s. 562).

6.5.23
Foreningen péberdber sig til stotte herfor den markedsmaessige skensmands
besvarelse af spargsmal SS ID i sin supplerende sken-serklering (ekstraktens
s. 562) og den tekniske skensmands besva-relse af spergsmél SS IB i den
supplerende tekniske skenserklering (ekstraktens s. 533-534).

6.5.24
Til stette for ovennavnte gor Foreningen samtidig gaeldende, at der intet
grundlag er for Kommunens indsigelser mod de afgivne tek-niske og
markedsmassige skeonserklaeringer i sagen.

6.5.25
Sa meget desto mindre har Kommunen pévist noget grundlag for, at retten helt
ekstraordinzrt skulle tilsidesatte de afgivne tekniske skonserklaringer i sagen
(ektraktens s. 500-540), og derunder skensmandens konklusioner vedrerende
storrelsen af omkostnin-gerne ved gennemforelsen af de nedvendige arbejder
med en renovering af Foreningens tag.

6.5.26
Foreningen gor i den forbindelse i1 serdeleshed gaeldende, at der under ingen
omstendigheder kan tillegges OBH vurderingen (bi-lag E, ekstraktens s. 242-
257) nogen som helst relevans ved sagens provelse.

6.5.27
Sa meget desto mindre kan Kommunen bruge OBH vurderingens
konklusioner til at 4 tilsidesat den tekniske skensmands afgivne erkleringer i
sagen.

6.5.28
Dette gaelder sarligt, eftersom OBH vurderingen (bilag E, ekstrak-tens s. 242-
257) aldrig er blevet anvendt af Foreningen til noget i praksis. Dertil kommer,
at OBH vurderingens konklusioner modsi-ges i meget betydelig grad af savel
de afgivne tekniske skenserkle-ringer i sagen (ekstraktens s. 500-540) som
den SBS rapport (bilag 6, ekstraktens s. 357-400), som Foreningen selv har
indhentet og for-
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holdt sig til i forbindelse med sine egne interne dreftelser omkring
strukturering og gennemforelse af tagrenovationsprojektet.

6.5.29
Kommunen kan derfor tillige allerede som folge heraf ikke f4 med-hold 1 sin
selvstendige pastands subsidiere og mere subsidizre led, hvorfor Kommunen
— mest subsidigrt — hejst vil kunne fa del-vis medhold i sin nedlagte mest
subsidiere pastand, jf. det herom ovenfor anforte.

7. SAGSOMKOSTNINGER

7.1 Foreningen gor galdende, at Kommunen skal anses for den ta-
bende part i henhold til retsplejelovens § 312 og palaegges at betale
Foreningen — betydelige — sagsomkostninger samt bare alle af-holdte udgifter
til retsafgift, vidner og skensmand.

7.2 Selv séfremt Kommunen mod forventning matte fi helt eller delvis
medhold 1 sin egen selvstendige pastand over for Foreningen, go-res det
geldende, at Kommunen fortsat skal tilpligtes at betale fulde
sagsomkostninger til Foreningen, jf. i givet fald retspleje-lovens § 313, stk. 2.

7.3 Ved fastsattelsen af sagsomkostningerne ber retten leegge vegt pa
folgende forhold:

7.4 Sagsgenstanden udger kr. 84.000.000 som folge af Kommunens op-
rindelige selvstendige pastand over for Foreningen.

7.5 Derudover ber retten laegge vegt pé, at sagen har omhandlet be-
handling af komplicerede retsspeorgsmaél, hvilket ogsé afspejles af rettens
kollegiale bekledning, herunder som folge af den omhand-lede
frikebsregulering ikke tidligere har varet domstolsprovet.

7.6 Ligeledes bor retten laegge vaegt pa, at der har veret tale om et me-
get langvarigt og serdeles arbejdstungt forleb, eftersom retssagen for det
forste er anlagt for mere end 5 ar siden.

7.7 Der er afgivet et betydeligt antal processkrifter fra saivel Hovedsa-
gens som Adcitationssagens parter, hvilke processkrifter i Adcita-tionssagen
Foreningen ogsa har vaeret nodsaget til at skulle for-holde sig til grundet
sagernes sambehandling.
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7.8 Der har vaeret gennemfort en mundtlig formalitetsprocedure om
Kommunens begaring om markedsmaessigt syn & sken efter for-udgéende
afgivelse af pastandsdokumenter herom.

7.9 Ligeledes har der varet skriftlig behandling af Foreningens anmod-
ning om gennemforelse af et parallelt teknisk syn & sken, hvilket efter
Kommunens indsigelser nedvendiggjorde, at retten métte af-sige kendelse
herom.

7.10 Der har veret afholdt flere sdvel markedsmassige som tekniske
skensforretninger og der er blevet afgivet samlet i alt seks (6) skon-
serklaringer 1 sagen fra de to skensmand. Disse erkleringer har alle hver iser
fordret savel forudgaende som efterfelgende arbejde.

7.11 I forlengelse heraf ber retten ogsa legge vaegt pa, at Kommunen
nu har anerkendt med sine opdaterede pastande 1 sit processkrift B
(ekstraktens s. 218-227), at Kommunens foranledigede spergsmal til
skensmandene vedrerende Foreningens ejendommes vardiansat-telse pr.
august 202 1udger overfladig bevisforelse.

7.12 Dette forhold mé ogsa tillegges Kommunen betydelige sagsom-
kostningsmassige konsekvenser, herunder sarligt eftersom sivel Foreningen
som Skatteministeriet allerede fra start gjorde det klart, at disse spergsmal
udgjorde abenlyst overfladig bevisforelse. Desu-agtet fastholdt Kommunen
dem og forarsagede betydeligt arbejde hermed.

7.13 Endelig ma retten leegge vagt pa, at sagens hovedforhandling skal
gennemfores over 2,5 retsdage.

7.14 Sammenfattende gores det geeldende, at Foreningen ber tilkendes
betydelige sagsomkostninger.

bh

Kebenhavns Kommune har i dets pastandsdokument anfort:

bh

2. OVERORDNET OM SAGEN OG KOMMUNENS PASTANDE

Sagen handler grundleggende om Foreningens enske om at frikebe den pa
Foreningens ejendomme tinglyste tilskudsdeklaration, herunder fastleeggelse af
grundlaget for beregning af det beleb ("frikebsbelabet"), som Foreningen skal
betale til Kommunen for aflysning af deklaratio-nen i1 henhold til lovgivningen om
visse byggeforeningers frigerelse for
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tilskudsbestemmelser.

Sagen har rod i en langvarig tvist mellem Foreningen og Kommunen, herunder
flere retssager om den tilskudsdeklaration, der i 1923 blev tinglyst pa Foreningens
ejendomme som led i ydelsen af offentligt til-skud til ejendommenes opforelse.
Navnlig har Hejesteret ved dom af 14. maj 2014 fastsldet tilskudsdeklarationens
gyldighed, og Ostre Landsret har ved dom af 7. februar 2022 blandt andet fundet,
at Fore-ningen har handlet ansvarspddragende overfor Kommunen ved i en lang
arrekke ikke at sikre sig, at salg af andele skete 1 overensstem-melse med
tilskudsdeklarationen.

Deklarationen er pdlagt Foreningens ejendom i medfer af § 46 1 lov nr. 150 af 1.
april 1921 om boligforholdene, fordi Foreningen modtog of-fentlig stette til
opforelse af ejendommen, der som foelge heraf har ka-rakter af stottet byggeri.
Deklarationen regulerer bl.a. prisberegning ved salg af andele og bestemmer, at
safremt der selges andele til priser, der overstiger, hvad en beregning under
overholdelse af deklarationens bestemmelser ville fore til (herefter
"overprisbelagbet"), da skal overpris-belabet afgives til kommunen.

I august 2017 fremsatte Foreningen anmodning om at modtage et tilbud om frikeb
for deklarationen, og Kommunen anmodede 28. august 2017 (ekstrakten s 258)
SKAT om en "seerskilt vurdering" af ejendommene med serlig henvisning til de
geldende regler om frigerelse for visse til-skudsbestemmelser.

Kommunen modtog 1. maj 2018 SKATs udtalelse om en handelsvaerdi pa 116 mio.
kr. for Foreningens ejendomme (ekstrakten s. 298).

Kommunen undrede sig over SKATs udtalelse om handelsverdien, der forekom
uandret siden 2012, og ivaerksatte derfor en undersogelse af grundlaget for SKATSs
vardiansettelse, herunder ved at rekvirere en valuarvurdering af ejendommene.

Foreningen rykkede 31. maj 2018 Kommunen om at modtage et frikeb-stilbud pa
grundlag af SKATs udtalelse (ekstrakten s. 332f.), hvilket Kommunen afslog med
henvisning til, at Kommunens undersogelser indikerede, at SKATs vurdering i
betydelig grad stod i misforhold til ejendommenes reelle handelsvaerdi.

Som folge af det passerede har Kommunen efterfolgende anmodet SKAT om at
genoptage sagsbehandlingen samt parallelt hermed indgi-
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vet klage over udtalelsen til Skatteankestyrelsen, sdfremt SKAT matte afvise at
genoptage sagsbehandlingen.

Skatteankestyrelsen meddelte parterne 26. november 2018, at den omt-vistede
udtalelse om ejendommens handelsverdi ikke kan geres til genstand for provelse i
Landsskatteretten som folge af, at udtalelsen ikke kan kvalificeres som en
afgerelse, der kan proves.

Landsskatteretten har tilsvarende ved afgerelse af 21. maj 2019 afvist klagen med
samme begrundelse, nemlig at SKATs udtalelse ikke har karakter af en
forvaltningsretlig afgerelse.

2.1 Hovedsagen

Hovedsagen handler om, hvorvidt Kommunen, som pastéet af Forenin-gen, er
forpligtet til at afgive et frikebstilbud til Foreningen baseret pa en vaerdiansattelse
af ejendommene pa 116 mio. kr., baseret pd udtalel-sen fra SKAT fra 2018. Eller
om Kommunen har vaeret berettiget til at naegte at afgive et frikebstilbud baseret
pa SKATSs udtalelse, fordi denne udtalelse ikke kunne anses at vaere retvisende for
ejendommenes han-delsvaerdi i 2018.

Kommunen mener, at SKATs verdiansattelse af ejendommene ikke kan legges til
grund for frikebssummen, idet SKATs vurdering er be-heftet med vasentlige fejl.
Det vil saledes fore til et materielt forkert re-sultat og pafere Kommunen et
vaesentligt tab — og Foreningen en ube-rettiget berigelse - hvis den vaerdi, som
1923-deklarationen repraesente-rer for Kommunen i1 henhold til frikebsloven, kan
forlanges frikebt af Foreningen for et beleb, der er baseret pa SKATs vurdering.

Kommunens opfattelse heraf stottes af den nu foreliggende markeds-meessige
skenserklaering, ogsé selv om den af skensmanden vurderede handelsvardi af
ejendommene er lavere, end hvad Kommunen oprin-deligt i 2018 selv skennede.

Kommunen péstar derfor (1) frifindelse

overfor Foreningens pastand om, at SKATSs vurdering pa 116 mio. kr.
skal legges til grund for beregning af en frikebesum.

Kommunen har i svarskriftet og senere processkrifter taget forbehold for at justere
Kommunens selvstendige pastand om grundlaget for be-regning af frikebesum,
ndr der foreld en vurdering fra den markeds-massige skonsmand. Kommunens
selvstendige pastande er herefter nedlagt i konsekvens af vurderingerne fra den
markedsmassige skons-mand.
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Hienwmtiobses skbystedodigeepastdadska)) | apgfasailegondde thigi Kkomwaenen far
medhold i frifindelsespdstanden (1) og Foreningen fortsat en-sker, at Kommunen
fremsatter tilbud om frikeb for deklarationen.

Det er Kommunens opfattelse, jf. den principale pastand, at der i s fald skal
indhentes en vurdering af ejendommenes handelsvardi pa det tidspunkt, hvor
Foreningen métte fremsatte begaering om frigerelse.

De i sagen foreliggende vurderinger fra den markedsmassige skeons-mand vedrerer
ejendommenes skonnede handelsverdi 1 henholdsvis 2018 og 2021 og er pa
nuvarende tidspunkt ikke leengere aktuelle som beregningsgrundlag for et
frikebstilbud til Foreningen. Kommunen henviser i den forbindelse til, at
Foreningen hverken 1 2018 eller 1 2021 har fremsat begaring om frigerelse for
deklarationen — men alene (i 2018) anmodet Kommunen om et tilbud med henblik
pa at tage stil-ling til, om Foreningen ville fremsatte begaring om frigerelse. Der
hen-vises herom til Kommunens anbringender nedenfor.

Kommunens subsidizre pastand tager afset i, at retten desuagtet matte finde, at
frikebstilbuddet skal beregnes péd grundlag af ejendommenes handelsverdi i 2018.
I sa fald er det Kommunens opfattelse, at bereg-ningen ma tage udgangspunkt i
den markedsmassige skonsmands be-svarelse af spergsmaél 3 (ekstrakten s 436),
hvori ejendommenes han-delsveardi er vurderet til 142 mio. kr., korrigeret for den
fejl, der efter-folgende er adresseret med skensmandens besvarelse af spergsmaél
SS IB (ekstrakten s 549) med tilhorende DCFberegningsbilag 23-1011-E (ek-
strakten s 557), hvoraf belgbet 144 mio. kr. fremgér. Det bemerkes her-ved, at
Kommunen ikke mener, at det kan anses for godtgjort, at et ta-grenoveringsprojekt
for ejendommene vil belebe sig til det omkost-ningsniveau, der er skennet af den
tekniske skensmand.

Kommunens mere subsidigre pastand tager ligeledes afsat 1, at frikeb-stilbuddet
beregnes pé grundlag af ejendommenes handelsverdi i 2018. Pastanden baserer sig
herefter p4 den markedsmassige skonsmands besvarelse af spergsmal SS ID
(ekstrakten s 562), jf. spergsmal SS 4, hvori ejendommenes handelsvaerdi er
vurderet til 134,8 mio. kr., nu medregnet de udgifter, som den tekniske skensmand
har anslaet for ta-grenoveringsprojektet.

Kommunens mest subsidizre pdstand gaelder den situation, hvor der ikke findes at
kunne give Kommunen medhold i, at frikebsbelobet skal beregnes pa grundlag af
de vaerdiansattelser, der folger af Kommunens
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ovrige pastande, men hvor retten dog kan felge Kommunen i, at SKATs
vardiansattelse af ejendommene 1 2018 er for lav.

2.2 Adcitationssagen

Kommunens adcitation af SKAT felger udelukkende af, at Foreningen i
hovedsagen har gjort geeldende, at SKATs udtalelse om ejendommenes

verdi 1 2018 har bindende karakter i forhold til reglerne om frikeb, at udtalelsen
ikke kan preves i retssagen mellem Foreningen og Kommu-nen, og at en
tilsidesaettelse af SKATs udtalelse fordrer et sagsanlaeg mod SKAT.

Kommunen er ikke enig i Foreningens ovennavnte synspunkter, men for det
tilfeelde at Foreningen skulle f ret heri, md8 Kommunen enten soge SKATSs
udtalelse provet ved en indbringelse for Landsskatteretten (jf. Kommunens
principale péstand 1 adcitationssagen), eller f& SKAT til at anerkende, at udtalelsen
om ejendommenes verdi 1 2018 mi berigti-ges (jf. Kommunens tilrettede,
subsidiere pastand i1 adcitationssagen).

Kommunens subsidizre, mere subsidizre og mest subsidiere pastande er tilrettet
som folge af de nu gennemforte syn og sken. Om de belebs-maessige pastande
henvises til det ovenfor anferte ad hovedsagen.

3. RETSGRUNDLAGET
3.1 Tilskudsdeklarationslovgivningen

Deklarationen er palagt ejendommene 1 1923 1 medfor af § 46 1 lov nr.
150 af 1. april 1921 om boligforholdene.

Lov om boligforholdene gjorde det muligt for staten og kommunerne i drene 1918-
1923 at yde tilskud til bl.a. byggeforeninger til at opfere byg-geri for
mindrebemidlede. For at sikre, at foreningerne ikke kapitalise-rede stotten som en
gevinst ved salg, blev der med hjemmel i den navnte lov og 1 vilkarene for
tilskuddet pdlagt ejendommene forpligtel-ser med hensyn til kommunens kontrol
af lejen, anvendelse af overskud ved salg m.v. Ejendommene blev palagt enten
midlertidige eller (som i denne sag) stedsevarende deklarationer afth@ngig af, om
der blev ydet et tilskud pé 15 pct. eller 20 pct. af anskaffelsesudgiften. Tilskudsbe-
stemmelserne betyder bl.a., at foreningerne kun kan opskrive vaerdien af deres
ejendomme som folge af forbedringer, hvis kommunen god-kender forbedringerne,
og at ethvert overskud ved salg af ejendomme eller dele heraf tilfalder et
deklarationsudvalg, eller hvis et sddant ud-valg ikke er nedsat, kommunen til
anvendelse til boligsociale formal.
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Senere lovgivning har ikke ophavet tilskudsdeklarationerne. I stedet er der fastsat
narmere regler om mulighederne for at frigere sig fra disse deklarationer, jf.
saledes lov nr. 196 af 4. juni 1964 om frigerelse for visse tilskudsbestemmelser
som senest @ndret ved lov nr. 489 af 12. juni 2009 (herefter "frikebsloven"), jf.
pkt. 1.3 umiddelbart nedenfor.

3.2 Frikebslovgivningen

Bemyndigelsen til at fastsaette nermere regler for frikeb for tilskudsde-klarationer
findes 1 frikebslovens (lov nr. 196 af 4. juni 1964 om frige-relse for visse
tilskudsbestemmelser som senest endret ved lov nr. 489 af 12. juni 2009) § 2, stk.
2: "For ejendomme, der tilhorer byggeforeninger (boligforeninger) kan indenrigs-
og socialministeren tillade de ifolge deklara-tion eller vedtcegter palagte
kontrolbestemmelser ophcevet efter ncermere af ham fastsatte retningslinjer."

I henhold til denne bemyndigelse er udstedt bekendtgerelse nr. 314 af 10.08.1965
om visse byggeforeningers frigerelse for tilskudsbestemmel-ser, hvori det 1 § 2
hedder:

"Foreningen kan forlange frigorelse mod betaling af det oprindeligt ydede til-skud
samt et belob svarende til forskellen mellem den godkendte oprindelige an -
skaffelsessum for ejendommen og dennes veerdi efter en vurdering pd det tids-
punkt, hvor begeering om frigorelse fremscettes. Vurderingen 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 foraget ejendommens veerdi og givet sig udslag i hajere vurderingssum,
nedscettes dog det i stk. 1 ncevnte forskelsbelob med et til veerdiforagelsen sva-
rende fradrag."

I dager "...lov om vurdering og beskatning til staten af landets faste ejen-
domme...", jf. § 2, stk. I ovenfor cendret til "...lov om vurdering af landets fa-ste
ejendomme..." (herefter "vurderingsloven"), jf. bekendtgerelse nr.

1102 af 19.11.2008.

Det er herefter den i vurderingsloven fastsatte vurderingsnorm, der skal leegges til
grund.

3.3 Vurderingslovgivningen
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Det folger af vurderingslovens § 15, stk. 1, at "Ved vurderingen af en ejen - dom
anscettes den forventelige kontantveerdi i fri handel for en ejendom af den

pdgceldende kategori under hensyn til alder, storrelse, beliggenhed og ovrige ka-

”

rakteristika, ...

Tilsvarende bestemmelse fandtes 1 § 6 1 den indtil 1. januar 2018 gel-dende
ejendomsvurderingslov. Vurderingen skal altsa baseres pa ejen-dommenes
handelsvaerdi.

Som pracisering hertil folger det af vurderingslovens § 34, stk. 1, jf. § 3, stk. 1, nr.
4, at vurderingen " ...sker pd grundlag af oplysninger fra offentlige registre eller
offentlige myndigheder om grundareal, bygningsareal, beliggen-hed og ovrige
karakteristika vedrarende grunden og bygningerne af veesentlig betydning for
vurderingen pa vurderingstidspunktet” , og videre af vurde-ringslovens § 34, stk.
2, at der ved vurderingen endvidere skal ” ...tages hensyn til oplysninger om
lejeniveauer i omrddet, driftsomkostninger, forrent-ningskrav,
opforelsesomkostninger og andre forhold af veesentlig betydning for vurderingen.
Vurderingen af udlejningsejendomme foretages ud fra en forud-scetning om
scedvanlige udlejningsforhold.”

Fastsattelsen af handelsvardien i overensstemmelse med vurderingslo-vgivningen
sker ifolge lovens ordning pd baggrund af de almindelige vurderinger (der indtil
2012 blev foretaget labende hvert andet ar) og eventuelle omvurderinger, der
foretages 1 henhold til vurderingslovens kapitel 2 henholdsvis den tidligere
vurderingslovgivning.

4. ANBRINGENDER
4.1 Hovedsagen
Kommunen gor folgende hovedanbringender galdende:

"] Den fra SKAT indhentede udtalelse fra 2018 om ejendommenes verdi er ikke
bindende for Kommunens beregning og fremsettelse af frikebstilbud til
Foreningen.

Udtalelsen fritager ikke Kommunen fra pligt til selv at pase, at et frikebstilbud
til Foreningen skal vare baseret pa ejendommenes handelsverdi i
overensstemmelse med reglerne 1 frikebsbekendt-garelsen sammenholdt med
vurderingslovgivningen.

7 Kommunen afviste i 2018 med rette at leegge SKATs udtalelse om
ejendommenes verdi pd 116 mio. kr. til grund for afgivelse af et fri-
kebstilbud, da SKATs vurdering ikke forekom at svare til ejendom-
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menes handelsverdi (vasentligt lavere). Et frikebstilbud baseret pd SKATSs
udtalelse ville séledes ikke vaere i overensstemmelse med reglerne 1
frikebsbekendtgerelsen sammenholdt med vurderingslo-vgivningen.

"1 Det under retssagen gennemforte syn og sken har bekraftet, at Kommunen
grundlaeggende havde og har ret med hensyn til be-demmelsen af SKATs
udtalelse. Kommunen hverken ma eller skal derfor fremsatte frikebstilbud til
Foreningen, baseret pd SKATs ud-talelse om ejendommenes vaerdi i 2018.

"1 Et frikebstilbud til Foreningen vil 1 henhold til § 2, stk. 1 1 frikebsbe-
kendtgerelsen skulle baseres pa "en vurdering pd det tidspunkt,
hvor begceering om frigorelse fremscettes”. Foreningen har efter Kommunens
opfattelse endnu ikke fremsat en begaering om frigerelse — hverken 1 2018
eller pa noget senere tidspunkt. Nar og hvis Foreningen fremsatter begaering
om frigerelse, skal der derfor pa det tidspunkt foretages en vurdering af
ejendommenes handelsverdi, som kan danne grundlag for beregning af
frikebsprisen.

7] Skulle retten finde, at forlebet i 2017-2018 ma opfattes sadan, at For-eningen
1 maj 2018 faktisk fremsatte "begaering om frigerelse", go-res det gaeldende, at
Kommunen med rette kan fremsatte frikeb-stilbud til Foreningen baseret pé
de vurderinger af ejendommenes handelsverdi, der er fremkommet ved det
gennemforte syn og sken og som udtrykt i Kommunens subsidizre og mere
subsidiere pastande.

Kommunens anbringender uddybes i det folgende.
4.1.1 SKATs udtalelse har ikke bindende karakter

Kommunen bestrider, at SKATSs udtalelse (ekstrakten s 238) skulle vere bindende
for Kommunes fremsattelse af frikebstilbud til Foreningen, herunder hverken 1
kraft af udtalelsens karakter eller omstendighe-derne i ovrigt, herunder
Kommunens egen sagsbehandling.

4.1.1.1 Om den retlige kvalifikation af SKATs udtalelse

Skats udtalelse kan ikke kvalificeres som en afgorelse, hverken efter fri-
kebslovgivningen eller vurderingsloven.

Der henvises til Landsskatterettens sagsfremstilling (ekstrakten s 353 ff.):
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"Vurderingsstyrelsen har udtalt, at den ikke anser Vurdering SKATs udtalelse som
en forvaltningsretlig afgorelse, der kan klagebehandles af Landsskatteret-ten, jf.
skatteforvaltningslovens § 11. Udtalelsen om ejendommens handels -veerdi er ikke
udtryk for en veerdianscettelse, der er foretaget med hjemmel i vurderingsloven.
Veerdianscettelsen er foretaget med hjemmel i frigorelsesloven

og den dertilhorende bekendtgorelse.

Det fremgdr hverken af frigorelsesloven eller den dertil horende bekendtgorelse,
at denne del af grundlaget for den efterfolgende afgorelse kan proves separat.
Vurderingsstyrelsen finder ikke, at veerdianscettelsen kan anses for en separat
forvaltningsretlig afgorelse, der kan proves separat, og ikke en del af grundlaget
for den samlede afgorelse, der kan praves som en del af provelsen af den sam-
lede afgorelse efter frigorelsesloven, som efter frigorelsesloven og den dertil ho-
rende bekendtgorelse skal treeffes af kommunalbestyrelsen eller en dertil af kom-
munalbestyrelsen bemyndiget".

Det fremgér videre af Landsskatterettens afgerelse og begrundelse (ek-
strakten s 354 ff.):

"Det fremgar af kommunens brev af 28. august 2017, at SKAT anmodes
om en vurdering af ejendommens handelsveardi iht. frigerelsesloven
(lovbekendtgarelse nr. 978 af 19. oktober 2009) og bekendtgerelse nr.
314 af 10. august 1965 om visse byggeforeningers frigerelse for tilskuds-
bestemmelser, der er udstedt med hjemmel i frigerelseslovens § 2, stk.

2.

Retten bemeerker, at SKAT i brev af 1. maj 2018 til kommunen har udtalt, at
ejendommenes handelsveerdi pr. 1. maj 2018 skonsmeessigt vurderes til
116.000.000 kr. SKATs udtalelse har ikke eendret anscettelsen af ejendommenes
ejendoms- og grundveerdi pr. 1. maj 2018.

Pd den baggrund finder Retten, at der ikke ved SKATs brev er truffet en afgo-
relse i forvaltningsretlig forstand, i form af anscettelse af ejendommenes grund-
og ejendomsvceerdi med hjemmel i vurderingsloven eller i ovrigt har fastsat

hvad der er ret i foreliggende tilfeelde.

[...]"
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Kommunen har endnu ikke truffet afgerelse vedrerende frikeb men har alene
meddelt Foreningen, at Kommunen ikke vil basere sin afgerelse (et frikebstilbud)
pa SKATs udtalelse. (ekstrakten s 332)

Det folger intetsteds af frikebslovgivningen eller forarbejderne hertil, at det har
vaeret hensigten med frikebsreglerne, at Kommunen skulle vere bundet af en
udtalelse fra SKAT og dermed forpligtet til at leegge udtalelsen til grund uden
mulighed for at sege den korrigeret for fejl — herunder fejlsken — og mangler. Det
galder uanset, om Kommunen bad SKAT eller en anden vurderingskyndig om en
udtalelse.

Baseret pa Landsskatterettens premisser og konklusion, der fremha-ver, at der
ikke ved udtalelsen er truffet en afgerelse, eller 1 det hele ta-get udferdiget en
forvaltningsakt i forvaltningslovens forstand, ma det leegges til grund, at udtalelsen
ikke har bindende virkning for Kommu-nen, og at Kommunen folgelig ikke kan
vare forpligtet til at legge den til grund ved afgivelse af et frikebstilbud.

Pé denne baggrund bestrides det, at SKATs udtalelse skulle vare uan-faegtelig som
anfort af Foreningen, idet Foreningens bemarkninger om manglende klageadgang
i frikebslovgivningen i denne sammenhang ogsa er helt uden betydning.

Det bestrides endvidere, at udtalelsen skulle have karakter af en begun-stigende
forvaltningsakt (ifelge Landsskatteretten er der end ikke tale om en
forvaltningsakt), idet der henvises til, at der udelukkende er tale om en udtalelse
indhentet af egen drift af en myndighed (Kommunen) hos en anden myndighed
(SKAT) til brug for lesning af en opgave, som er henlagt til Kommunen. Det er
herefter udelukket, at reglerne om be-gunstigende forvaltningsakter kan bringes 1
anvendelse.

4.1.1.2 Ovrige omstendigheder, herunder Kommunens sagsbehandling

SKATSs udtalelse bliver ikke bindende for Kommunen, blot fordi Kom-munen selv
har valgt at indhente udtalelsen hos SKAT. SKATs rolle i sagen har alene veret
konsulterende, og SKAT har pa intet tidspunkt haft status som
konfliktlesningsorgan i en strid mellem parterne eller anden form for tilsvarende
status, der kan forpligte Kommunen.

Dette folger af Landsskatterettens begrundelse for resultatet (ekstrakten s 353), der
fastslér, at vaerdiansettelsen ikke kan anses for en "separat forvaltningsretlig
afgorelse, der kan proves separat, og ikke [er] en del af grundlaget for den
samlede afgorelse, der kan proves som en del af provelsen af den samlede
afgorelse efter frigorelsesloven, som efter frigorelsesloven og den
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dertil horende bekendtgorelse skal treeffes af kommunalbestyrelsen eller en der - til

a,( kommunalbes%relsen bemlv_ndiget". o )

et vil sige, at s udtalelse om vardien ikke kan tillegges storre vaegt end
enhver anden vejledende udtalelse indhentet af Kommunen til brug for
sagsbehandlingen.

Heller ikke det forhold, at Kommunen tidligere har benyttet SKATs ud-talelser
som grundlag for afgivelse af frikebstilbud, kan forpligte Kom-munen til i denne
sag at fremsatte et frikebstilbud pa grundlag af den omtvistede, anfaegtelige,
udtalelse.

Kommunen er berettiget og forpligtet til at @ndre praksis henholdsvis indhente
vurderinger andetsteds, nir det konstateres, at den hidtidige praksis hviler pé et
grundlag (her SKATs datagrundlag), der dokumen-terbart ikke er opdateret og
dermed formodningsvis - men ogsa reelt -er ukorrekt og i strid med geldende
regler. Afgivelse af et frikebstilbud pé et ukorrekt grundlag vil indebare en
uhjemlet og gkonomisk begun-stigelse af sagsoger 1 strid med
kommunalfuldmagtsreglerne.

Udtalelsen er indhentet af Kommunen til brug for Kommunens afgerelse om
afgivelse af et frikebstilbud 1 henhold til frikebsbekendtgerelsen.

Der er tale om én forvaltningsmyndigheds (SKAT) udtalelse til en an-den
forvaltningsmyndighed (Kommunen) til brug for den modtagende myndigheds
(Kommunens) sagsbehandling.

SKAT synes at veere enig i denne beskrivelse af udtalelsens karakter, jf.
adcitationssvarskriftet (ekstrakten s 131), hvoraf fremgér folgende:

"SKATs vurdering ma anses for en indstilling fra én forvaltningsmyndig -hed

til en anden i forbindelse med Kobenhavns Kommunes vurdering af.

om lovens bestemmelser er opfyldt, og tinglysningen kan aflyses, jf- til-
skudsfrigorelseslovens § 1, stk. 1.”

Kommunen forstar SKAT sédledes — og er enig 1 — at Kommunen har en
selvsteendig forpligtelse til at vurdere, om lovens bestemmelser er op-fyldt,
herunder om frikebesummen baserer sig pé en verdiansattelse efter
vurderingslovens regler (vurderingsnormen).

Det er et almindeligt forvaltningsretligt udgangspunkt, at en myndig-heds
indstilling eller udtalelse til en anden forvaltningsmyndighed ikke er en afgerelse 1
forvaltningslovens forstand — og dermed heller ikke som udgangspunkt kan anses
for at have bindende virkning.
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Der kan henvises til FOB's myndighedsguide om afgerelsesbegrebet:

"En myndigheds indstilling eller udtalelse til en anden forvaltningsmyn-
dighed til brug for en sags afgorelse vil normalt heller ikke veere en afgorelse i
forvaltningslovens forstand. Det geelder, uanset om indstillingen eller
udtalelsen i medfor af den pdgeeldende lovgivning er bindende for den
modtagne myndighed."

Det ma saledes kraeve klare holdepunkter i den konkrete lovgivning, hvis det
modsatte skal leegges til grund, dvs. hvis SKATs udtalelse skulle vere bindende.
Der er ingen stotte herfor i frikebsloven.

Kommunen bestrider endvidere, at Kommunens praksis i en helt anden
sammenhang, nemlig vedrerende den frivillige frikebsordning mv.
hjemfaldsklausuler pé visse ejendomme, har nogen betydning for nar-varende sag
og betydningen af SKATs udtalelse.

Synspunktet er bragt op af Foreningen, som har fremlagt en udskrift fra
Kommunens hjemmeside af artiklen "Tilbagekebsret" (ekstrakten side 423).
Kommunen bemerker, at den ordning, der er beskrevet i artiklen om mulighed for
frikab eller forlengelse af sdkaldte tilbagefaldsdekla-rationer, er frivillig og
baserer sig pa Borgerrepresentationens beslut-ning herom fra 1969. Ordningen
kan uden varsel @ndres af Kommu-nen. Der gelder séledes ikke nogen almindelig
ret til frikeb af tilbage-faldsdeklarationer. Ordningen og de indeholdte vilkér, som
er bestemt af Kommunen, kan séledes ikke sammenlignes med den lovbestemte
pligt til at fremsatte frikebstilbud for tilskudsdeklarationer, der er grundlaget for
denne retssag.

Sammenfattende ma det derfor afvises, at SKATSs udtalelse skulle vaere bindende
for Kommunens afgivelse af et frikebstilbud til Foreningen.

4.1.2 Vurderingen kan foretages af andre end SKAT

Det fremgar af frikebslovens § 1, stk. 1, at kompetencen til at meddele frigerelse
fra tilskudsdeklarationen ligger hos Kommunen:

"... Nar vilkarene for frigorelse er opfyldt, kan de om forpligtelserne ting-lyste
bestemmelser, forlanges kvitteret til aflysning i tingbogen. Kvitterin-gen
meddeles af kommunalbestyrelsen."

Det folger af frikebsbekendtgerelsen § 2, stk. 1, at:
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"Foreningen kan forlange frigorelse mod betaling af det oprindeligt ydede
tilskud samt et belob svarende til forskellen mellem den godkendte oprin-
delige anskaffelsessum for ejendommen og dennes veerdi efter en vurdering pd
det tidspunkt, hvor begcering om frigorelse fremscettes. Vurderingen fo-retages
efter reglerne om vurdering i lov om vurdering og beskatning til staten af
landets faste ejendomme."

Frikebslovgivningen fastsetter saledes eksplicit, at vurderingen skal ske pé
grundlag af reglerne 1 vurderingsloven. Det er altsa den i vurde-ringsloven fastsatte
vurderingsnorm (ejendommens handelsvaerdi), der skal laegges til grund.

Det fremgar af bemerkningerne til @ndringsloven fra 2009 (LFF 2008-09
Almindelige bemarkninger pkt. 1, 3. afsnit), at

"...Ved frikob for tilskudsbestemmelserne er der pd den ene side lagt veegt

pd, at frikobet gennemfores uden rabat, der kan kapitaliseres efter frikobet, og
pda den anden side, at medlemmerne sd vidt muligt far en ucendret oko-nomisk
situation i forbindelse med frikobet."

Frikebslovgivningen fastsetter imidlertid ikke, hvem der skal foretage
vaerdiansettelsen. Det fremgér intetsteds 1 frikebsbestemmelserne eller
forarbejderne hertil, at den forudsatte vurdering skal foretages af SKAT eller anden
vurderingsmyndighed. Frikebsbestemmelserne fastsatter altsd ikke, at kun SKAT
skulle kunne foretage vurderingen.

Safremt SKAT skulle have en sdidan kompetence, ville det forudsatte en
kompetencebestemmelse herom i lighed med lov om almene boliger § 27, stk. 4,
der specifikt angér salg af almene boligorganisationers ejen-domme til en
kommune.

Som eksempel pé, at vurderingen efter vurderingsloven kan og i prak-sis ogsa
bliver foretaget af andre end SKAT, kan der henvises til lovbe-kendtgerelse nr. 119
af 01.02.2019 om almene boliger (herefter "almen-boligloven") § 27, stk. 5 og 6.

Bestemmelsen i almenboliglovens § 27, stk. 5 omhandler en vurdering efter
reglerne 1 vurderingsloven 1 forbindelse med salg generelt (som skal godkendes af
kommunen), mens bestemmelsen i stk. 6 omhandler vurdering i de sarlige
tilfeelde, hvor en almen ejendom salges til en kommune eller en region (hvor
kommunen derfor naturligvis ikke kan godkende vurderingen), og hvor det sarligt
som en undtagelse bestem-mes, at vurderingen 1 disse tilfelde skal foretages af
vurderingsmyn-digheden.
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I praksis foretages vurderingen i forbindelse med salg af almene ejen-domme til
andre end kommuner og regioner efter almenboliglovens § 27, stk. 5, af en valuar.

Almene ejendomme er, ligesom tilskudsdeklarationsejendomme, opfert med stotte
i medfer af lov, og metoden for verdiansettelse af almene ejendomme er
tilsvarende reguleret med afset i vurderingslovgivnin-gen.

Det kan derfor leegges til grund, at vurdering efter reglerne 1 vurde-ringsloven kan
(og i mangel af brugbare alternativer) ogsa skal foreta-ges af en valuar eller anden
sagkyndig.

4.1.3 Indholdet af SKATs udtalelse (vaerdiansattelsen)

Kommunen gor geldende, at SKATs verdiansettelse af ejendommene samlet set
ikke er foretaget pa grundlag af fyldestgerende og aktuelle oplysninger om
ejendommene og derfor ikke lever op til vurderings-normen, jf. vurderingslovens §
15, jf. § 34.

SKATSs vurderinger har siden 2012 varet suspenderet med den konse-kvens, at der
ikke i arene herefter labende er udarbejdet vurderinger. Suspensionen af SKATSs
vurderinger siden 2012 har desuden som kon-sekvens, at der ikke 1 2018 leengere
kunne forventes nogen sammen-hang mellem den seneste offentlige vurdering (fra
2012) og den fakti-ske handelsverdi for ejendommene, idet der ikke er taget hojde
for de seneste (i 2018) 6 ars prisudvikling. Dette fremgar klart ved at sammen-
holde SKATSs udtalelse om ejendommenes verdi i 2014 (ekstrakten s 238) med
SKATs udtalelse om samme ejendommes vardi 4 ar senere i 2018 (ekstrakten s
318).

Henvisningen 1 frigerelsesbekendtgerelsens § 2 til vurderingslovgivnin-gen
betyder ikke, at vaerdien skal fastsettes 1 overensstemmelse med den seneste
offentlige vurdering, men derimod at vaerdien skal fastlaeg-ges 1 overensstemmelse
med vurderingsnormen, dvs. til den aktuelle handelsverdi, jf. vurderingslovens §§
15, stk. 1 og 34, stk. 1. Det ma sd-ledes vere udelukket, at de historiske 2012-
ejendomsvurderinger skal danne grundlag for vardiansattelsen af en ejendom til
brug for afgivel-sen af et frikebstilbud 1 2018.

Vurderingslovens § 34 foreskriver efter sit indhold og formaél, at der ud-over
inddragelse af oplysninger om grund- og bygningsareal, beliggen-hed og sarlige
karakteristika mv., skal tages hensyn til oplysninger om
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udlejningsforhold, hvorved forstas udlejning pa saedvanlige, lovlige og
markedskonforme vilkér. Der skal endvidere inddrages oplysninger om
lejeniveauer 1 omradet, forrentningskrav samt andre konkrete forhold af vesentlig
betydning for vurderingen pa vurderingstidspunktet, hvorved der legges vegt pa
teenkte kabsvilkar, baseret pd passende markedsfering og pa, at parterne har
handlet kyndigt, fornuftigt og uden tvang.

I modsetning til ejerboliger, er det ved vurderingen af erhvervsejen-domme
omfattet af vurderingslovens § 3, stk. 1, nr. 4, herunder beboel-sesejendomme,
andelsboligforeninger m.fl., ikke muligt generelt at tage udgangspunkt 1 statistiske
modeller, der bygger pé faktiske historiske handelsvardier (frie salg) for
sammenlignelige ejendomme. Dette skyl-des navnlig, at antallet af konstaterede
handelspriser er meget begran-set. Vurderingen mé derfor baseres pa en anden
markedskonform til-gang, som f.eks. den vaerdianszattelse, der foretages blandt
professio-nelle markedsakterer oftest med udgangspunkt i afkastet, ligesom
vurderingen skal inddrage konkrete oplysninger om ejendommene.

Det gores konkret gaeldende, at SKATs omstridte udtalelse hviler pé et sken, der er
baseret pd forkerte forudsatninger og har fort til et aben-bart forkert resultat. Det
fremstod allerede 1 2018 klart for Kommunen, at SKATs vurdering af
handelsvardien med meget stor sandsynlighed matte vaere forkert, idet
vurderingen er baseret pa et forkert eller man-gelfuldt grundlag i form af
(ekstrakten s 318-317):

O en arsleje pa kr. 2.971.567 (pr. ejendom), der efter Kom-munens
synspunkt ikke er retvisende for ejendom-mene, nar der
sammenholdes med arsrapporten for 2017 (ekstrakten s 296) og
budgettet for 2018 (ekstrak-ten s 346),

O en lejefaktor pa 22, der efter Kommunens synspunkt ikke kan
betragtes som markedskonform i det nuve-rende marked, jf.
tilgeengelige markedsdata (ekstrakten s 260 (276)), men som ma
betragtes som for lav,

O en yderligere reduktion af lejefaktoren med 20 % fra 22 til 17,6
begrundet i ejendommenes vedligeholdelses-stand, der efter
kommunens synspunkt ikke kan anses som retvisende, nar der
henses til ejendommenes til-standsvurdering fra 2017
(ekstrakten s 242), der beskri-ver ejendommens
vedligeholdelsesbehov og bygnin-gernes tilstand generelt som
middel, og som dermed
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ikke stoatter, at der skal indgé et fradrag i vurderingen af
ejendommens vaerdi pd 20 %, svarende til godt kr.
26,5 mio., og

0 den gennemsnitlige handelspris for 19 ejendomme, der ikke er
suppleret med naermere oplysninger om salgs-tidspunktet for de
pageldende ejendomme, deres vedligeholdelsesstand, salg
mellem interesseforbundne parter, skonomi eller andre relevante
forhold 1 evrigt svarende til vurderingsnormen, jf.
vurderingsloven § 15, jf. § 34.

Kommunens egne, alvorlige betenkeligheder vedrerende rigtigheden af SKATs
vardisken, jf. ovenfor, er uddybende beskrevet i Kommunens anmodning til SKAT
om genoptagelse (ekstrakten side 336) og Kommu-nens klage til Skattestyrelsen
(ekstrakten s 341), begge af 13. juli 2018.

Kommunens alvorlige tvivl med hensyn til SKATs vardisken blev end-videre
bekreftet ved den af Kommunens indhentede valuarvurderin-gen fra 9. maj 2018,
der anslar handelsverdien af ejendommene pr. 1.

maj 2018 til kr. 169.900.000 (ekstrakten s. 320).

Det gores derfor geldende, at Kommunen 1 2018 med rette afviste at fremsatte
frikebstilbud til Foreningen baseret pa SKATSs udtalelse.

4.1.4 Bevisforelsen (syn og sken) bekrafter, at SKATs udtalelse ikke kan leegges
til grund

Det gores galdende, at de nu foreliggende skenserklaringer om ejen-dommenes
handelsvardi 1 2018 understotter, at Kommunen i 2018 med rette afviste at
fremsaette et frikebstilbud til Foreningen, baseret pd den hos SKAT indhentede
udtalelse om ejendommenes verdi.

SKATs udtalelse om, at ejendommenes verdi i 2018 udgjorde 116 mio. kr., var og
er ikke retvisende for ejendommenes handelsvardi pd davae-rende tidspunkt, og
vurderingen er saledes ikke i overensstemmelse med reglerne i vurderingsloven.

Ejendommenes handelsverdi i 2018 har under det aftholdte syn og sken veret
genstand for flere besvarelser fra den markedsmaessige skens-mand,
ejendomsmegler og valuar MDE Skensmand 1.

Den forste vurdering forela 26. august 2021 med skensmandens besva-relse af
spergsmél 3, hvorved han vurderede ejendommenes handels-
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verdi pr. 1. maj 2018 til 142 mio. kr., som efterfolgende er korrigeret til 144 mio.
kr., jf. besvarelsen af spergsmal SS IB med tilherende DCF-be-regningsbilag 23-
1011-E. Denne vurdering er 28 mio. kr. eller ca. 25 % hejere end belagbet pa 116
mio. kr. 1 SKATSs udtalelse. Det er Kommu-nens opfattelse, at vurderingen pa 144
mio. kr. med de deri omhand-lede forudsetninger mest korrekt er udtryk for en
vaerdianseattelse af ejendommene pr. 1. maj 2018 1 overensstemmelse med
vurderingsloven, jf. nermere herom nedenfor.

Hvis 1 stedet den absolut laveste af de vurderinger pr. 1. maj 2018, der er indeholdt
1 den markedsmassige skensmands besvarelser, matte laegges til grund, nemlig
128,7 mio. kr., jf. besvarelsen af spergsmal SS 3, jf. SS ID, er der stadig tale om en
afvigelse 1 forhold til SKATSs udta-lelse pé knap 13 mio. kr. eller ca. 11 %.
Kommunen er ikke enig 1 de for-udsetninger, der ligger til grund for denne,
laveste af vurderingerne.

Men selv, hvis denne vurdering leegges til grund, er der altsd dokumen-teret en
betydelig merveaerdi i1 forhold til SKATs udtalelse.

Det gores galdende, at selv afvigelsen kun skulle vere 11 %, er dette tilstreekkeligt
til, at Kommunen hverken kan eller ma basere frikebstil-bud til Foreningen pé
SKATs udtalelse, da der ikke 1 henhold til fri-kebslovgivningen mé ydes nogen
rabat til Foreningen.

Den af skensmanden udarbejdede markedsvardivurderingsrapport, der knytter sig
til hans besvarelse af de stillede spergsmaél (bilag 21-1011-B), belyser, hvad det er,
der navnlig ligger til grund for forskellen mellem hans vurdering(er) og SKATs.

Forst og fremmest har skeansmanden i modsetning til SKAT besigtiget
ejendommene forud for vurderingen af markedsveardien og har saledes haft et
aktuelt indtryk at savel ejendommene som det omkringliggende omréde.

Dernast har skensmanden nermere undersegt og vurderet, om der 1 2018 var solgt
eller udbudt ejendomme i omradet, som var sammenlig-nelige med de omhandlede
— og konstateret, at der ikke var egnede, re-levante referenceejendomme.
Rapporten understotter saledes, at de af SKAT inddragne oplysninger om
handelspriser for 19 ejendomme (uden naermere oplysninger om disse, herunder
salgstidspunkt, vedli-geholdelsesstand, skonomi mm) ikke har vaeret egnede som
grundlag for vardiansettelsen.

I mangel af relevante referenceejendomme har skensmanden - igen i modsatning
til SKAT — 1 stedet taget udgangspunkt 1 de betragtninger,
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en investor matte antages at have om ejendommenes verdi, som nar-mere
beskrevet 1 rapporten.

4.1.5 Ad Kommunens selvstaendige péastande

Kommunens selvstendige pastande har alle som forudsatning, at Kommunen far
medhold 1 sin pastand (1) om frifindelse, og altsa ikke skal anerkende, at SKATs
udtalelse om ejendommenes vardi i 2018 skal danne grundlag for et frikebstilbud
til Foreningen.

Da Kommunen har forstaet, at Foreningen fortsat ensker et frikebstil-bud fra
Kommunen, bliver det derfor relevant at fa afgjort, hvilken vardi af ejendommene,
der i sa fald skal leegges til grund.

4.1.5.1 Det relevante tidspunkt for vurdering af ejendommenes handels-vardi

Til stette for Kommunens principale pastand, om at der til brug for et

frikebstilbud til Foreningen vil skulle indhentes en vurdering af ejen-dommenes
handelsveardi, der foretages pa det tidspunkt, hvor Forenin-gen maétte fremsatte
begering om frigerelse, gores det gaeldende, at de i sagen foreliggende vurderinger
fra den markedsmassige skonsmand vedrerer ejendommenes skennede
handelsvaerdi i henholdsvis 2018 og 2021 og derfor ikke leengere er aktuelle som
beregningsgrundlag for et frikebstilbud til Foreningen.

Det folger af bekendtgerelse nr. 1965 af 10.08.1965 om visse byggefore-ningers
frigerelse for tilskudsbestemmelser § 2, stk. 1, at Foreningen kan forlange
frigarelse mod betaling af forskellen mellem den god-kendte, oprindelige
anskaffelsessum for ejendommen og dennes veardi efter "en vurdering pd det
tidspunkt, hvor begcering om frigorelse fremscettes".

Foreningen har imidlertid endnu ikke fremsat en begering om frige-relse —
hverken 1 2018 eller pa noget senere tidspunkt. Foreningen har alene ved email af
31. maj 2018 (ekstrakten s 334) anmodet om et "fri-kebstilbud" pa grundlag af
SKATs udtalelse om ejendommenes vardi.

Anmodningen mé forstis sadan, at Foreningen derefter ville tage stil-ling til, om
den ville fremsatte begering om frikeb, idet der pé det tids-punkt blandt andet
ogsa var et udestdende om opgerelsen af nogle for-bedringsbelgb, omtalt i samme
email.

Ovennavnte betragtning om den manglende fremsattelse af frigorel-sesbegaering
fra Foreningen var baggrunden for, at Kommunen i forbin-delse med begaringen
af det oprindelige markedsmassige syn og sken
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onskede at stille skansmanden spergsmal om ejendommenes handels-vardi i 2021,
ud fra Kommunens forventning (primo 2021) om, at 2021- verdierne fortsat ville
veaere retvisende, nir der skulle afsiges dom i sa-gen. Denne forventning har
beklageligvis ikke holdt stik, navnlig som felge af det mellemkommende, tekniske
syn og sken. De skennede 202 1-ejendomsvardier er derfor efter Kommunens
opfattelse ikke leen-gere relevante for sagen.

4.1.5.2 Kommunens subsidieere pastande

Kommunens subsidizre pastande har alle som forudsatning, at det re-levante
tidspunkt for vurdering af ejendommenes handelsvardi som grundlag for et
frikebstilbud var 1 maj 2018 — uagtet, at Foreningen reelt ikke 1 2018 havde
fremsat begering om frigerelse fra deklarationen.

4.1.5.2.1 Ad den subsidizre péstand (144 mio. kr.)

Til stette for Kommunens subsidiere pastand om, at tilbud om frikeb skal baseres
pa en vardiansettelse af ejendommene i maj 2018 pa 144 mio. kr., gores det
geldende, at den markedsmassige skonsmands vur-dering i besvarelsen 26. august
2021 af spergsmal 3, inkl. den efterfol-gende korrektion i besvarelsen af spergsmal
SS IB, er den vurdering med tilherende forudsatninger, der mest korrekt er udtryk
for en vur-dering af ejendommenes handelsverdi i overensstemmelse med prin-
cipperne 1 vurderingsloven.

Der ma herved legges vagt pd, at vurderingen ifelge skansmanden ba-serer sig pa
de betragtninger om ejendommenes vardi, som en poten-tiel investor ud fra de
foreliggende oplysninger matte formode at ville gare sig. Til brug herfor har
skensmanden haft omfattende oplysninger om ejendommene af en karakter og
omfang svarende til, hvad en po-tentiel investor 1 en kebssituation normalt ville
udbede sig. Herunder den vurdering af skensmassige omkostninger pa 21 mio. kr.
til genop-retning af ejendommenes tag, der var indhentet af Foreningen selv i
2017, jt. (ekstrakten s 242f). De na@vnte genopretningsomkostninger er netop
skensmaessige, og man ma derfor ga ud fra, at den usikkerhed, der kan vere
knyttet hertil, er afspejlet i vurderingen.

Det bemerkes, at der omvendt ikke kan leegges afgerende vaegt pa den tekniske
skensmands vurderinger med hensyn til, hvad en genopret-ning af ejendommenes
tag ville have kostet pr. 1. maj 2018. Den tekni-ske skensmands ferste vurdering
foreld 1 juni 2022, altséd mere end 4 ar senere, og udtrykker eksplicit i besvarelsen
af spergsmal 3, at der siden
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2018 var sket meget betydelige og usedvanlige prisstigninger, blandt andet
grundet Covid19, hvorfor hans overslag er behaftet med usikker-hed. Det er ogsa
fremhavet i besvarelsen, at skansmanden ikke har haft oplysninger om 2018-priser
for en rekke af de medregnede udgiftspo-ster.

Dertil kommer, at den tekniske skensmands gentagne forseg pé besva-relse af,
hvilke dele af omkostningerne, der kan henregnes til vedlige-holdelse henholdsvis
forbedringer, desvarre er preget af en - 1 sidste ende erkendt - manglende viden
hos den tekniske skensmand om disse begreber 1 lejevardimassig forstand, og
folgelig ikke kan laegges til grund.

Det gores pé det grundlag geldende, at det af Foreningen 1 2017 ind-hentede
overslag pa tagrenoveringen (ekstrakten s 242f.) ma anses for et mere validt
grundlag for vurderingen af ejendommenes handelsvardi 1 2018, end den tekniske
skensmands vurdering heraf, der forst foreld mere end 4 ar senere og med de
ovenfor beskrevne usikkerheder.

4.1.5.2.2 Ad den mere subsidizre pastand (134,8 mio. kr.)

Kommunens mere subsidizre pdstand baserer sig, som nevnt, pd den
markedsmaessige skensmands besvarelse af spergsmél SS ID, jf. sporgs-médl SS 4,
hvori ejendommenes handelsverdi 1 2018 er vurderet til 134,8 mio. kr., hvis der
vel at merke som grundlag for vurderingen tages ud-gangspunkt i de udgifter, som
den tekniske skensmand har anslaet for tagrenoveringsprojektet.

Det gores gaeldende, at det 1 den forbindelse ikke kan anses for doku-menteret af
Foreningen, at det i denne situation skulle vare retvisende at indregne den
potentielle 20 % prisforhgjelse for tagrenoveringspro-jektet, der er indregnet i den
markedsmassige skensmands besvarelse af spergsmal SS ID, jf. SS 3, med en
vurdering pa 128,7 mio. kr.

Prisusikkerheden pa 20 % er omtalt i den tekniske skensmands supple-rende
besvarelse fra oktober 2022 pa Foreningens spergsmal SS3, der relaterer sig til
forskellige arbejder og dertilherende omkostninger, som den tekniske skensmand
ikke havde indregnet i sin forste erklaering fra juni 2022.

Den tekniske skensmand har 1 besvarelsen af spergsmal SS 3 precise-ret, at de
omhandlede, yderligere arbejder vedrerer el- og vvs-arbejder, genetablering af
loftsrum, radgiverydelser og byggesagsadministra-tionsydelser. Forbeholdet sidst i
besvarelsen af spergsmal SS3 om en
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prisusikkerhed pa 20 % knytter sig saledes i alle tilfeelde kun til de naevnte,
yderligere arbejder, ikke det samlede skeon, som besvaret 1 er-kleringen fra juni
2022.

Dertil kommer, at den generelle, voldsomme prisstigning og deraf fol-gende
prisusikkerhed, som den tekniske skensmand har beskrevet alle-rede 1 erkleringen
fra juni 2022, navnlig knytter sig til prisstigninger 1 2020 og 2021, blandt andet
som folge af COVID 19. Der er i erklerin-gerne ingen indikation for, at en
tilsvarende prisusikkerhed (og herun-der alene i opadgéende retning) skulle knytte
sig til de skennede 2018-priser. Spergsmalet ma om nedvendigt belyses nermere
under athjem-lingen.

4.1.5.3 Ad den mest subsidizre pastand

Kommunens mest subsidiere pastand er nedlagt for det tilfelde, at ret-ten ikke
matte finde, at der kan gives Kommunen medhold i de verdi-ansattelser, der er
omhandlet af ovennavnte pastande. Men at det dog, baseret pé bevisferelsen og
navnlig skenserkleringerne, ma anses for godtgjort, at SKATs vurdering pa 116
mio. er for lav og ikke kan leegges til grund. Det overlades i den situation til rettens
skon — efter bevisforel-sen — at bestemme den vard for ejendommene, der skal
danne grund-lag for et frikebstilbud.

4.2 Adcitationssagen mod SKAT

Til stette for de nedlagte pastande gores det overordnet geeldende, at vurderingen
af ejendommens handelsvaerdi i udtalelsen vaesentligt af-viger fra ejendommens
reelle handelsverdi, og at udtalelsen samlet set er afgivet pa grundlag af
utilstreekkelige oplysninger og forkerte forud-s@tninger om ejendommen, og at den
1 @vrigt er baseret pa vasentlige fejlsken. Der henvises til det ovenfor under afsnit
4.1.3 og 4.1.4 anforte.

Hvis Foreningen i hovedsagen far medhold i, at SKATs udtalelse om
ejendommenes vaerdi ikke kan preves 1 tvisten mellem Foreningen og Kommunen,
har Kommunen en selvstendig og betydelig retlig inter-esse 1 at fa SKAT
engageret i en revurdering af ejendommenes vardi, sa der tilvejebringes en korrekt
vurdering, som Kommunen kan leegge til grund for et frikebstilbud til Foreningen.

Adcitationssagens hovedspergsmal er derfor, (1) om Landsskatteretten har vaeret
berettiget til at afvise klagen over SKATs udtalelse af 1. maj 2018, herunder om
udtalelsen kan karakteriseres som en forvaltnings-retlig afgerelse, der kan paklages
til Landsskatteretten (kommunens
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principale pastand) og (ii) om udtalelsen i evrigt kan kraeves berigtiget af SKAT
(kommunens subsidizre pastand).

4.2.1 Om den principale pdstand

Det gores geldende, at SKATs udtalelse — sdfremt Foreningen 1 hoved-sagen fér
medhold 1 sit synspunkt om, at udtalelsen har bindende virk-ning — de facto vil
have karakter af en afgerelse, der folgelig vil kunne paklages til Landsskatteretten,
jf. skatteforvaltningslovens §§ 6 og 11.

Til stette herfor henvises til, at en imgdekommelse af Foreningens syns-punkt vil
indebaere, at der er tale om en situation, hvor SKAT har fast-sat, hvad der skal vare
gaeldende ret mellem Kommunen og Forenin-gen. Dette er séledes 1
overensstemmelse med definitionen af afgerel-sesbegrebet 1 forvaltningsloven og
skatteforvaltningsloven.

Det forhold, at der er tale om en udtalelse fra en myndighed til en an-den,
udelukker ikke 1 sig selv, at der er tale om en afgerelse. Der kan henvises FOB's
myndighedsguide om afgerelsesbegrebet:

"En myndigheds indstilling eller udtalelse til en anden forvaltningsmyn-
dighed til brug for en sags afgorelse vil normalt heller ikke veere en afgo-relse
i forvaltningslovens forstand. Det geelder, uanset om indstillingen el-ler
udtalelsen i medfor af den pageeldende lovgivning er bindende for den
modtagende myndighed."

Det ligger heri, at der alligevel under visse omstendigheder godt kan vare tale om
en afgorelse.

Det gores geldende, at SKATs udtalelse om ejendommens vardi under de ovenfor
anferte forudsatninger vil have karakter af en afgerelse.

Udtalelsens karakter af afgerelse indeberer, at den lovhjemlede klage-adgang star
til radighed, og Kommunen vil dermed have et retskrav pa at fa udtalelsen provet 1
realiteten forst ved Landsskatteretten og efter-folgende ved domstolene.

Der henvises desuden til det nedenfor anferte om den subsidizre pa-stand. Der
henvises endvidere til den argumentation, som er gjort gel-dende af Foreningen

vedr. spargsmalet om, hvorvidt udtalelsen har bindende karakter.

4.2.2 Om den subsidiere pastand
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Til stette for, at SKAT skal anerkende, at udtalelsen om ejendommenes verdi 1
2018 ma berigtiges, gore det geeldende, at det nu atholdte syn og sken viser, at
SKATs udtalelse om ejendommenes vardi 1 2018 var behaftet med fejl 1 s&
betydelig grad, at udtalelsen ma tilsidesettes og erstattes af en ny under
inddragelse af de nu foreliggende udtalelser fra skensmandene.

Kommunen er ikke enig med SKAT, jf. processkriftet af 16. august 2023, 1, at "den
markedsmassige skensmand har vurderet, at ejendommenes handelsvaerdi pr. 1.
maj 2018 maksimalt kan fastsattes til 134.800.000 kr., jf. besvarelsen af spergsmaél
SS ID 1 skenserklering af 30. juni 2023, sammenholdt med besvarelsen af
sporgsmal SS 4 i skenserklering af 13. april 2023."

Den markedsmassige skensmand har ved ovennavnte besvarelser alene vurderet
ejendommenes handelsverdi, baseret pa de for ham prasenterede og bundne
forudsatninger i form af den tekniske skens-mands vurdering af
tagrenoveringsomkostningerne. Besvarelsen af spergsmal SS 4 omfatter navnlig
ikke en kvalitativ vurdering af den tekniske skensrapport, eller en vurdering af,
hvilken vagt en investor 1 en potentiel kabssituation kunne forventes at tillegge
oplysningerne i den tekniske rapport.

Der henvises til afsnit 4.1.5.2.1 ovenfor vedrerende hovedsagen og den deri
anferte argumentation for, at den markedsmeessige skensmands vurdering 1
besvarelsen 26. august 2021 af spergsmal 3, inkl. den efter-folgende korrektion 1
besvarelsen af spergsmél SS IB, er den vurdering med tilherende forudsatninger,
der mest korrekt er udtryk for en vur-dering af ejendommenes handelsverdi i
overensstemmelse med prin-cipperne i vurderingsloven. Altsa en vurdering af
handelsvaerdien pr. 1. maj 2018 til 144 mio. kr.

Vurderingen pa 144 mio. kr. er 28 mio. kr. eller ca. 25 % hgjere end de 116 mio.
kr., som SKAT havde vurderet 1 udtalelsen til Kommunen. Det gores geldende, at
en fejlvurdering i denne storrelsesorden er vesent-lig og ber give anledning til
berigtigelse.

Det samme gelder imidlertid ogsd, selv om ejendommenes handels-vaerdi 1 maj
2018 "kun" métte have vaeret 134,8 mio. kr., svarende til en forskel pa over 16 % i
forhold til SKATs vurdering. Selv en endnu lidt lavere vurderet handelsvardi i maj
2018, men dog hgjere end 116 mio. kr., vil efter en konkret samlet bedemmelse
kunne anses for vesentlig og berettige til genoptagelse.
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4.2.2.1 Spergsmdl om afvisning

SKATSs henvisning til skatteforvaltningslovens § 48, stk. 3, 2. punkt medferer ikke,
at den subsidiere pastand ber afvises. Det bestrides sar-ligt, at praeklusionsfristen 1
§ 48, stk. 3, 2. punkt finder anvendelse 1 denne sag, der vedrerer vaerdiansettelse
efter frikebsloven og sdledes ikke det lovkompleks, som skatteforvaltningsloven er
mentet pa.

Domstolene kan i overensstemmelse med almindelige principper for provelse af
forvaltningsafgerelser tilsidesatte bide vardiansettelsen ved den offentlige
ejendomsvurdering (grund- og ejendomsverdien), f.eks. hvis det godtgeres, at
vurderingsmyndighederne ikke har foreta-get et skon, og den skensmassige
ansettelse af en ejendoms veerdi (handelsprisen), safremt en sddan hviler pa et
forkert eller mangelfuldt grundlag, og dette er egnet til at pavirke
vardiansattelsen, jf. UR 2016.191H.

Det gores derfor geldende, at manglende regler om administrativ re-kurs eller
angivelse af gvrige klageveje ikke afskaerer Kommunen fra at indbringe
vurderingen til provelse ved domstolene.

Kommunen har en aktuel og retligt relevant interesse 1, at spargsmélet proves af
retten.

Kommunens tidligere praksis om at anmode SKAT om en udtalelse om den
pageldende ejendoms handelsvardi til brug for fastsattelse af fri-kebsbelob var
baseret pa en forudsatning om, at udtalelser fra SKAT reflekterer opdaterede
korrekte oplysninger om ejendommenes han-delsvaerdi og dermed overholder
lovens vurderingsnorm, idet den ret-lige kontekst, som udtalelserne skulle indga 1,
ogsa har vaeret klar for SKAT.

Néar SKAT pa Kommunens anmodning efter frikebslovgivningen pata-ger sig at
afgive en udtalelse til brug for Kommunens afgerelse om fri-keb for en
tilskudsdeklaration, har Kommunen folgelig ogsa en beretti-get forventning om, at
SKAT baserer sin udtalelse pa korrekte, opdate-rede oplysninger og foretager et
fagkyndigt korrekt skon. Kommunens forventning bygger navnlig pa, at
frikebslovgivningen eksplicit fastsat-ter, at vurderingen skal ske pa grundlag af
reglerne i vurderingsloven, og at det herefter er lovens vurderingsnorm
(ejendommens handels-vaerdi), der bliver lagt til grund.

Det skal 1 den sammenheng sarligt preciseres, at det af bemarknin-gerne 1
forslaget til &ndring af frikebsloven fra 2009 (forslag nr. 169 af
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25. marts 20009 til lov om @ndring af lov om frigerelse for visse tilskuds-
bestemmelser, almindelige bemarkninger pkt. 1, 3. afsnit) fremgér, at
gennemforelse af frikebet skal ske pa en sddan made, at der ikke ved frikebet gives
nogen form for rabat eller @ndring 1 andelshavernes gko-nomiske situation.

Kommunen har som bekendt endnu ikke truffet afgerelse vedrerende frikebet, men
har alene meddelt Foreningen, at Kommunen ikke kan basere sin afgerelse (et
frikebstilbud) pé udtalelsen fra SKAT. Formelt set vil udtalelsen dermed alene
kunne proves som et delelement ved provelsen af den afgerelse, som det egentlige
frikebstilbud - nér dette er fremsat - herefter vil vere.

Kommunen er imidlertid steevnet af Foreningen med pastand om, at Kommunen
tilpligtes at leegge den omtvistede udtalelse til grund for et frikebstilbud. Af den
grund er inddragelsen af SKAT 1 spergsmélet om korrekt vaerdiansattelse af
ejendommens handelsverdi aktuel og rele-vant.

Det er uden betydning, at det hverken i frikebsloven eller den dertilhe-rende
bekendtgerelse fremgar, at en vurdering af ejendommens verdi kan paklages
separat. Manglende regler om administrativ rekurs eller angivelse af gvrige
klageveje afskarer ikke Kommunen fra at indbringe udtalelsen til provelse ved
domstolene.

Baggrunden for den subsidiare pastand er, at den omstridte vardian-sattelse skal
kunne anfegtes, selvom retten méatte na frem til, at den ikke har karakter af en
sddan afgerelse, som kan indbringes for Lands-skatteretten. Derfor kan retten
behandle den subsidiare pastand. SKATs anbringende om, at Kommunens
subsidizre pastand ikke kan proves i sagen mellem Skatteministeriet og
kommunen bestrides derfor i det hele.

2

Skatteministeriet har i dets pastandsdokument anfort:

bh

2. ANBRINGENDER

Skatteministeriet gor overordnet geeldende, at Landsskatteretten har vaeret
berettiget til at afvise klagen over SKATs udtalelse af 1. maj 2018, idet udtalelsen
ikke er en forvaltningsretlig afgerelse, der kan paklages til landsretten, jf.
skatteforvaltningslovens §§ 6 og 11.
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Det er alene spergsmélet om, hvorvidt afvisningen er berettiget, der kan proves af
retten under nervarende sag, jf. skatteforvaltningslovens § 48, stk. 3, 2. pkt.

SKATs udtalelse giver ikke grundlag for, uathangig af reglerne i skatte-
forvaltningsloven, at inddrage Skatteministeriet i en retssag om ejen-dommens
vardiansattelse.

2.1 Landsskatterettens afvisning af klagen er berettiget

Af skatteforvaltningslovens § 6 fremgar folgende om Vurderingsanke-nevnenes
kompetenceomrade:

” Vurderingsankencevnene afgor klager over told- og skatteforvaltningens
afgorelser efter:

1) Lov om vurdering af landets faste ejendomme.

2) Ejendomsavancebeskatningslovens § 8, stk. 1, nr. 3. 3)
Ejendomsvurderingsloven

Stk. 2. En klage omfattet af stk. 1 skal dog afgores af Landsskatteretten el-ler
skatteankeforvaltningen, hvis klagen henvises til afgorelse i Landsskat-teretten
eller skatteankeforvaltningen, jf. §§ 6 a eller 6 b.”

Om Landsskatterettens kompetenceomrade fremgar folgende i skatte-
forvaltningslovens § 11:

” Landsskatteretten afgor, medmindre andet er bestemt af skatteministeren
efter § 14, stk. 2, klager over:

1) Told- og skatteforvaltningens afgorelser, hvor klagen ikke afgores af
skatteankeforvaltningen, et skatteankencevn, et vurderingsankencevn eller et
motorankencevn.

2) Skatterdadets afgorelser.

Stk. 2. Landsskatteretten afgor sager, som et vurderingsankencevn eller
skatteankeforvaltningen har henvist til afgorelse i Landsskatteretten, jf. § 6 a,
stk. 1, 0g § 4 a, stk. 3.

Stk. 3. Landsskatteretten afgor sager, som Skatteministeriet har indbragt for
Landsskatteretten efter § 40, stk. 1.

Stk. 4. Landsskatteretten afgor i ovrigt klager, der efter anden lovgivning er
henlagt til Landsskatteretten til afgorelse, og som ikke efter regler ud-stedt i
medfor af § 35 b, stk. 3, skal afgores af skatteankeforvaltningen.”
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Det fremgar séledes af skatteforvaltningslovens §§ 6 og 11, at der alene er
klageadgang til Landsskatteretten, safremt der er truffet en afgerelse af
skattemyndighederne.

Om afgerelsesbegrebet er 1 forarbejderne til skatteforvaltningsloven (lovforslag nr.
110 af 24. februar 2005, de almindelige bemaerkninger, punkt 4.17) anfort
folgende:

” Begrebet afgorelse anvendes om en retsakt; det vil sige en udtalelse, der gar
ud pa at fastscette, hvad der er eller skal veere ret i et foreliggende til-feelde” .

Forvaltningslovens afgarelsesbegreb, jf. forvaltningslovens § 2, stk. 1, beskrives
saledes 1 lovens forarbejder (lovforslag L 4 af 2. oktober 1984, de almindelige
bemarkninger):

” Med udtrykket “truffet afgorelse” sigtes til udfeerdigelse af retsakter, dvs.
udtalelser, der gdr ud pa at fastscette, hvad der er eller skal veere ret i et fo-
religgende tilfeelde.”

Skatteforvaltningslovens afgerelsesbegreb svarer dermed til afgerelses-begrebet i
forvaltningsloven.

Af forarbejderne til forvaltningsloven fremgér derudover folgende om
afgorelsesbegrebet (lovforslag L 4 af 2. oktober 1984, de specielle be-markninger
til lovforslagets § 2):

” En myndigheds indstilling eller udtalelse til en anden forvaltningsmyn-
dighed til brug for en sags afgorelse er ikke en afgarelse i lovens forstand,
uanset om horingssvaret mdtte veere bindende for den horende myndig-hed.”

Det folger af det forvaltningsretlige afgerelsesbegreb, at SKATs udta-lelse af 1.
maj 2018 (bilag C/adc.5, ekstrakten, side 238) ikke er en afge-relse, der kan
paklages til Landsskatteretten.

Der er tale om en udtalelse, der blev afgivet efter anmodning fra Keben-havns
Kommune (bilag A/adc.3, ekstrakten, side 237), til brug for kom-munens
behandling af et spergsmél om frikeb for en tilskudsdeklara-tion (bilag 1/adc. 7,
ekstrakten, side 228).

I kommunens anmodning til SKAT blev der henvist til bestemmelser i
frigarelseslovgivningen. Disse bestemmelser tillegger ikke SKAT no-
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gen afgarelseskompetence i henseende til behandlingen af en sag om frikeb.

§ 1, stk. 1 1lov om frigerelse for visse tilskudsbestemmelser m.v., Lov-
bekendtgerelse 978 af 19. oktober 2009 har folgende ordlyd:

” Ejendomme, til hvis opforelse tilskud er ydet i medfor af de i stk. 2 om-
handlede lovbestemmelser, kan pad de i ncerveerende lov fastsatte vilkdr fri-
gores for de forpligtelser med hensyn til lejekontrol, anvendelse af over-skud
m. v., som med hjemmel i de for tilskuddets ydelse fastsatte vilkdr er palagt
ejendommene. Ndr vilkdrene for frigorelse er opfyldt, kan de om for-
pligtelserne tinglyste bestemmelser forlanges kvitteret til aflysning i ting-
bogen. Kvitteringen meddeles af kommunalbestyrelsen.”

I§ 2, stk. 2, fastslas:

” For ejendomme, der tilhorer byggeforeninger (boligforeninger), kan in-
denrigs- og socialministeren tillade de ifolge deklaration eller vedtcegter
palagte kontrolbestemmelser ophcevet efter ncermere af ham fastsatte ret-
ningslinjer.”

Boligministeren har med hjemmel i ovenstaende bestemmelse fastsat n&ermere
regler 1 bekendtgerelse om visse byggeforeningers frigerelse for
tilskudsbestemmelser (Bekendtgerelse nr. 314 af 10. august 1965).

Det er herefter den pdgaeldende kommune, som kan beslutte at aflyse tinglysningen
af en deklaration, hvis betingelserne herfor er opfyldt, jf. bekendtgerelsens § 1, stk.
2.

Bekendtgerelsens § 2, stk. 1, fastslar betingelserne for frigerelse. Be-stemmelsen
har felgende ordlyd:

” Foreningen kan forlange frigorelse mod betaling af det oprindeligt ydede
tilskud samt et belob svarende til forskellen mellem den godkendte oprin-
delige anskaffelsessum for ejendommen og dennes veerdi efter en vurdering pd
det tidspunkt, hvor begeering om frigorelse fremscettes. Vurderingen fo-retages
efter reglerne om vurdering i lov om vurdering og beskatning til staten af
landets faste ejendomme.” landets faste ejendomme..."" .

I en senere bekendtgerelse er ” ...lov om vurdering og beskatning til staten af
landets faste ejendomme...”" @ndret til ” ...lov om vurdering af landets faste

1

ejendomme ..." .
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Efter lovgivningen om frikeb er det kommunen — ikke skattemyndighe-derne, der
treeffer afgorelse om frikeb.

SKATs udtalelse traeder ikke i stedet for den af vurderingsmyndighe-den fastsatte
ejendomsvurdering af den pdgaeldende ejendom. Der er tale om en vejledende
udtalelse, der er afgivet pa begaring af kommu-nen med henblik pd kommunens
vurdering af, pd hvilke vilkar, der kan meddeles tilladelse til frikeb.

Der er heller ingen bestemmelser, hverken i frigerelsesloven eller tilhe-rende
bekendtgerelse, der hjemler serskilt klage af en udtalelse som den foreliggende
om ejendommens vaerdi.

Det er derfor korrekt, at Landsskatteretten har afvist klagen.

2.2 Ikke grundlag for at inddrage Skatteministeriet i vaerdianszettel-
sessporgsmalet

Nér Landsskatteretten har afvist sagen, er det ifelge skatteforvalt- ningslovens §
48, stk. 3, 2. pkt., og denne bestemmelses forarbejder, alene spergsmélet om
afvisning, der kan preves af domstolene.

I forhold til Skatteministeriet kan der saledes alene foretages en pro-velse af
spergsmalet, om Landsskatterettens afvisning er berettiget.

Der er ikke grundlag for - uathengig af reglerne i skatteforvaltningslo-ven - at
inddrage Skatteministeriet i en tvist om ejendommens vardian-sattelse.
Kommunen har ikke den fornedne retlige interesse 1 et sogs-mél mod ministeriet.

Bedemmelsen af, om SKATs udtalelse, uathengig af reglerne 1 skatte-
forvaltningsloven, kan preves af domstolene, beror pa, om der forelig-ger en
afgorelse eller en vejledende udtalelse, jf. Niels Fenger: Forvalt-ningsret, 1.
udgave, side 888, hvor det anfores, at der som udgangs-punkt ikke kan anlegges et
sogsmal i anledning af en vejledende udta-lelse fra en myndighed.

SKATs udtalelse er - som ovenfor anfort - ikke en afgerelse.

Der er tale om et mellemvarende mellem Kebenhavns Kommune og
andelsboligforeningen om vilkérene for frikeb. Skatteministeriet har ikke
mulighed for at treeffe afgerelse 1 denne tvist, idet kompetencen til at traeffe
afgerelse tilkommer kommunen, og hverken Vurderingsstyrel-sen eller
Skatteministeriet har kompetence til at iverksatte en reaktion,
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hvis kommunen og andelsboligforeningen benytter en anden veardi 1 forbindelse
med frikeb end den, som det davaerende SKAT har anfort i udtalelsen fra 2018.

Der er heller ikke bestemmelser i frigerelseslovgivningen, der fastslar, at det er
den offentlige vurdereringsmyndighed, der skal fastsatte vaer-dien i forbindelse
med et frikeb.

Kommunen har derfor ikke den forngdne retlige interesse 1 et sogsmél mod
Skatteministeriet.

Det af Kabenhavns Kommune anferte (processkrift A af 16. juni 2020, ekstrakten,
side 151, og péstandsdokument vedrerende formaliteten, side 15, ekstrakten, side
179) vedrerende domstolenes adgang til efter almindelige principper for
domstolspravelse at tilsidesatte verdian-settelsen ved den offentlige
ejendomsvurdering, er ikke relevant i den foreliggende sag. Denne provelse sker
efter de almindelige principper for provelse af forvaltningsafgerelser, og det
davaerende SKATs udta-lelse er netop ikke en forvaltningsafgerelse. Retten skal
ikke foretage en provelse af SKATSs udtalelse 1 denne sag og kan ikke i relation til
Skatte-ministeriet "tilsidesatte” udtalelsen og tilpligte Skatteministeriet at an-
erkende en anden verdi end den, der er angivet i udtalelsen.

Dette gzlder, uanset hvilken verdiansettelse, der angives 1 et syn og sken.

Det atholdte syn og sken viser 1 ovrigt ogsd, at SKATSs udtalelse ikke, som hevdet
af kommunen, (processkrift B, side 9, ekstrakten, side 226) ” er behceftet med fejl i
sd betydelig grad” , at udtalelsen ma tilsidesettes og erstattes af en ny under
inddragelse af de nu foreliggende udtalelser fra skensmandene.

Dette gelder, uanset hvilke af de i skenserkleringerne angivne belgbs-massige
skon, der ssmmenholdes med.

Det bemarkes, at den markedsmessige skensmand har vurderet, at ejendommenes
handelsvaerdi pr. 1. maj 2018 maksimalt kan fastsattes til 134.800.000 kr., jf.
besvarelsen af spergsmal SS ID i skenserklering af 30. juni 2023, ekstrakten, side
562, sammenholdt med besvarelsen af spergsmal SS 4 i skenserklering af 13. april
2023, ekstrakten, side 546.

Safremt der tages hejde for og indregnes en 20 %’s forhgjelse af det samlede
skennede omkostningsbelgb, har den markedsmeassige skens-mand vurderet, at
ejendommenes handelsverdi pr. 1. maj 2018 kan
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fastsaettes til 128.700.000 kr., jf. besvarelsen af spergsmél SS ID i sken-serklaring
af 30. juni 2023 (ekstrakten, side 562), sammenholdt med be-svarelsen af
sporgsmal SS 3 i skenserklering af 13. april 2023 (ekstrak-ten, side 546).

Det daverende SKAT har i udtalelsen (bilag adc. 5) skennet, at ejen-dommenes
handelsvardi pr. 1. maj 2018 samlet udger 116.000.000 kr.

Selv hvis Kebenhavns Kommune havde ret 1, at der kunne ske en pro-velse af
SKATs udtalelse om ejendommens vardi, hvilket altsé bestri-des, kan det pa
grundlag af skenserklaringerne konstateres, at der ikke er presteret noget bevis
for, at en sddan provelse ville kunne resultere i en “tilsideseattelse” af udtalelsen.

Det er Skatteministeriets opfattelse, at Kebenhavns Kommunes subsi-dizere
pastand ber afvises. Ministeriets subsidizre pastand er nedlagt, idet
grensedragningen mellem afvisning og frifindelse kan vare fly-dende i tilfelde
som det foreliggende.

2

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

Rettens begrundelse og resultat

Pa Sagseger Andelsboligforenings ejendomme, Matrikel nr. 1 og Matrikel nr. 2, beliggende
Vej 1 By, er der tinglyst en tilskudsdeklara-tion med narmere bestemmelser om blandt
andet at sikre boligkulturelle for-mal eller fremme af ny boligproduktion. Deklarationen er
palagt Sagseger Andelsboligforenings ejendomme i 1923 i overensstemmelse med § 46 1
lov nr. 150 af 1. april 1921 om boligforholdene i forbindelse med ydelse af offentlige
tilskud til ejendommenes opfoerelse.

I august 2017 fremsatte Sagseger Andelsboligforening anmod-ning om at modtage et tilbud
om frikeb for deklarationen i henhold til frigerel-sesbekendtgarelses § 2, stk. 1.
Kebenhavns Kommune anmodede 1 den forbin-delse SKAT om en vurdering af
ejendommenes vardi til brug for kommunens fremsattelse af et frikebstilbud.

Keabenhavns Kommune modtog den 1. maj 2018 SKATSs udtalelse, hvorefter
handelsverdien for foreningens ejendomme var 116 mio. kr.

Ved e-mail af 31. maj 2018 anmodede Sagseger Andelsboligforening pd baggrund af
SKATs udtalelse om et frikebstilbud pa dette grund-lag” .
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I en e-mail af 7. juni 2018 svarede Kebenhavns Kommune, at SKATs udtalelse om
ejendommenes handelsverdi pa 116 mio. kr. efter kommunens bedemmelse 14 sa langt fra
ejendommenes aktuelle handelsverdi, at den vurdering ikke ville blive lagt til grund for et
frikebstilbud. I en e-mail af 25. juni 2018 uddybede kommunen baggrunden for denne
bedommelse. Kobenhavns Kommune gjorde det klart, at et frikebstilbud matte afgives pé
et andet grundlag” .

Hovedsagen angar, om Kebenhavns Kommune var forpligtet til at afgive et fri-kebstilbud
til Sagseger Andelsboligforening 1 2018 baseret pa den vardiansattelse pd 116 mio. kr.,
som SKAT havde skennet 1 udtalelsen. Sa-gen angér dernast, om Kebenhavns Kommune
er forpligtet til at afgive frikeb-stilbud pa et andet grundlag pé baggrund af
andelsboligforeningens henven-delse i maj 2018, og i givet fald hvilken verdiansattelse af
foreningens ejen-domme, der skal legges til grund ved beregningen af frikebsbelabet.

Adcitationssagen angar, om Kebenhavns Kommune har adgang til at fa provet SKATSs
udtalelse om ejendommens vardi.

Hovedsagen
Bekendtgerelsen nr. 314 af 10. august 1965 om visse byggeforeningers frigerelse for
tilskudsbestemmelsers § 2 med senere @ndringer har felgende ordlyd:

2

Foreningen kan forlange frigorelse mod betaling af det oprindeligt ydede tilskud samt et
belob svarende til forskellen mellem den godkendte oprindelige anskaffelsessum for ejen-
dommen og dennes veerdi efter en vurdering pad det tidspunkt, hvor begeering om frigo-relse
fremscettes. Ejendommens veerdi skal fastscettes efter reglerne i ejendomsvurde-ringsloven.

Stk. 2. Er der af foreningen eller beboerne afholdt udgifter til forbedringer, som har foro-
get ejendommens veerdi og givet sig udslag i hajere vurderingssum, nedscettes dog det i stk.
1, neevnte forskelsbelob med et til veerdiforogelsen svarende fradrag.

bh

Bekendtgerelsen er udstedt 1 medfer af frigerelsesloven.

Frigerelsesloven blev indfejet ved lov nr. 196 af 4. juni 1964 om frigerelse for visse
tilskudsbestemmelser. Loven er senere @ndret ved lov nr. 489 af 12. juni 2009, og af
forarbejderne til denne lov, jf. de almindelige bemarkninger pkt. 1 i lovforslag nr. 169 af
25. marts 2009, fremgar blandt andet folgende:

bh

1. Lovforslagets baggrund og formal

Ved frikob for tilskudsbestemmelserne er der pa den ene side lagt veegt pa, at frikobet kan
gennemfores uden rabat, der kan kapitaliseres efter frikobet, og pa den anden side, at
medlemmerne sd vidt muligt far en ucendret okonomisk situation i forbindelse med fri-kobet.
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Det er kommunen, der administrerer frikebsordningen, jf. frigerelseslovens § 2, stk. 2, jf.
frigarelsesbekendtgerelsens § 1. Frikebsbelob skal efter kommunens bestemmelse
anvendes til boligsociale formal i kommunen, jf. frigerelseslovens § 4.

Ejendomsvurderingslovens § 15 og § 34 har felgende ordlyd:

§ 15.
Ved vurderingen af en ejendom anscettes den forventelige kontantveerdi i fri handel for en
ejendom af den pdgeeldende kategori under hensyn til alder, storrelse, beliggenhed og

ovrige karakteristika, jf. dog § § 19 a, 19 b og 28-33. Vurderingen kan afvige fra en fak-tisk
konstateret handelspris for den pdgceldende ejendom.

§ 34.

Vurderingen af erhvervsejendomme m.v., jf. § 3, stk. 1, nr. 4, sker pa grundlag af oplys-
ninger fra offentlige registre eller offentlige myndigheder om grundareal, bygningsareal,
beliggenhed og ovrige karakteristika vedrorende grunden og bygningerne af veesentlig
betydning for vurderingen pa vurderingstidspunktet.

Stk. 2, Der tages ved vurderingen endvidere hensyn til oplysninger om lejeniveauer i
omrddet, drifisomkostninger, forrentningskrav, opforelsesomkostninger og andre for-hold af
veesentlig betydning for vurderingen. Vurderingen af udlejningsejendomme fo-retages ud
fra en forudscetning om scedvanlige udlejningsforhold.

SKATs udtalelse af 1. maj 2018 er afgivet pa baggrund af en begaering fra Ke-benhavns
Kommune med henblik pa kommunens afgivelse af et frikebstilbud til
andelsboligforeningen 1 medfor af frigerelsesbekendtgerelsens § 2. Der er hverken efter
ordlyden af frigerelsesbekendtgarelsens § 2 eller sddan som be-stemmelsen ma forstés 1
lyset af frigerelseslovgivningens forarbejder, grundlag for at anse Kebenhavns Kommune
for at veere forpligtet til at legge den vurde-ring, kommunen indhentede fra SKAT, til grund
ved beregningen af frikebstil-buddet. Der er heller ikke 1 gvrigt holdepunkter for at fastsla,
at udtalelsen var bindende for kommunens afgerelse om frikeb.

Da det er andre hensyn, der ligger bag Kebenhavns Kommunes praksis vedre-rende frikeb
for hjemfaldsdeklarationer, og et andet formal, der ligger bag de tidligere gaeldende regler
om tilbudspligt, kan det af Sagseger Andelsboligforening herom anfoerte ikke fore til et
andet resultat.

Pa baggrund af det af kommunen anferte i e-mail af 25. juni 2018 og Vidne 1's forklaring
finder retten det godtgjort, at SKATs vardiansattelse af andels-boligforeningens to
ejendomme samlet set ikke er foretaget pd baggrund af fyl-destgerende og aktuelle
oplysninger om ejendommene, og at vaerdiansattelsen
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ikke lever op til den vurderingsnorm, der efter ejendomsvurderingsloven skal indga til at
fastleegge ejendommenes aktuelle handelsveaerdi, jf. § 15, jf. § 34. Ret-ten finder det efter de
afgivne skenserklaeringer endvidere godtgjort, at der var et misforhold mellem SKATs
ansettelse af handelsprisen og ejendommenes faktiske handelsvaerdi pr. 1. maj 2018.
Afgivelse af et frigerelsestilbud pd grundlag af SKATs udtalelse ville derfor ikke vaere i
overensstemmelse med fri-gorelsesbekendtgerelsens § 2, stk. 1, om, hvorledes
ejendommene efter frigerel-sesordningen skal vaerdiansattes. Der er derfor ikke grundlag
for at tilsidesatte kommunens vurdering om ikke at fremsatte frigerelsestilbud pé grundlag
af SKATs vurdering af 1. maj 2018.

Pé den baggrund frifindes Kebenhavns Kommune for Sagseger Andelsboligforenings
pastand.

Efter formuleringen af Sagseger Andelsboligforenings begaering af 31. maj 2018 og den
efterfolgende e-mailkorrespondance mellem andelsbolig-foreningens advokat og
Kebenhavns Kommune i maj og juni 2018, laegger ret-ten til grund, at det var en
forudsatning for andelsboligforeningens begaring om at modtage et frikebstilbud, at
frikebsbelabet blev opgjort pa baggrund af ejendommenes verdi som opgjort af SKAT. Det
understettes af, at andelsbolig-foreningen ikke begaerede frikebstilbud pa et andet
grundlag” som opfelgning pa kommunens afvisning i e-mails af 7. og 25. juni 2018 af at
fremsaette frikeb-stilbud som begeret, og at andelsboligforeningen i stedet den 28. juni
2018 an-lagde sag mod Kebenhavns Kommune med pastand om, at kommunen skulle
anerkende, at andelsboligforeningen kunne forlange sig frikebt fra den tinglyste deklaration
mod betaling af et belgb baseret pd SKATs udtalelse af 1. maj 2018.

Sagseger Andelsboligforening har saledes ikke fremsat bega-ring om frigerelse pa et andet
grundlag end baseret pa SKATs udtalelse. Kaben-havns Kommune har herefter ikke haft
pligt til at fremsaette et tilbud pd bag-grund af en anden vardiansettelse af
andelsboligforeningens ejendomme. En stillingtagen til Kebenhavns Kommunes
selvsteendige pastande har herefter ikke i sig selv betydning for kommunens retsstilling i
forhold til Sagseger Andelsboligforening. Kabenhavns Kommune har derfor ikke retlig
interesse 1 at f4 pakendt kommunens selvstendige pastande.

Pa den baggrund afvises Kabenhavns Kommunes selvstendige pastande.

Adcitationssagen

Retten finder, at det var med rette, at Landsskatteretten afviste klagen over SKATs udtalelse
af 1. maj 2018, idet udtalelsen ikke er en afgerelse, der kan pa-klages til Landsskatteretten,
jf. skatteforvaltningslovens § 6 og § 11.
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Skatteministeriets frifindelsespastand overfor Kebenhavns Kommunes princi-pale pastand
tages derfor til folge.

Som anfort ovenfor var Kgbenhavns Kommune ikke bundet af den vardiansat-telse, SKAT
fremkom med i udtalelse af 1. maj 2018. Kebenhavns Kommune har herefter ikke retlig
interesse 1 at fa pdkendt kommunens subsidizre pastande.

Skatteministeriets afvisningspéstand overfor Kebenhavns Kommunes subsi-dire pastande
tages derfor til folge.

Sagsomkostninger
Hovedsagen (BS-22921/2018)
Efter sagens udfald barer hver part egne omkostninger til retsafgift og advokat-bistand.

Det fremgar af sagen, at der er betalt 134.806,13 til den markedsmessige skons-mand
Skensmand 1, hvoraf Kebenhavns Kommune har betalt 58.750,00 kr. og Sagsager
Andelsboligforening har betalt 76.056,13 kr. Der er endvidere aftholdt 99.745,50 kr. til den
tekniske Skensmand 2, hvoraf Kebenhavns Kommune har betalt 39.835,00 kr. og
Andelsboligforeningen har betalt 59.910,50 kr. Retten finder efter et samlet skon, at hver
part skal atholde halvdelen af udgifterne til syn og sken. Keben-havns Kommune skal
herefter betale 18.690,81 kr. til Sagseger Andelsboligforening vedrerende syn og sken.

Adcitationssagen (BS-36873/2019)

Efter sagens udfald skal Kebenhavns Kommune betale sagsomkostninger til
Skatteministeriet. Sagsomkostningerne er efter sagens verdi og forleb, herun-der sagens
varighed, gennemforelse af markedsmassigt og teknisk syn og sken, og at der har veret
gennemfort mundtlig formalitetsprocedure samt hovedfor-handling over to retsdage, samt
advokatarbejdets omfang fastsat til deekning af advokatudgift med 400.000 kr.
Skatteministeriet er ikke momsregistreret.

THI KENDES FOR RET:

Hovedsagen (BS-22921/2018)
Kebenhavns Kommune frifindes overfor Sagsager Andelsboligforenings pdstand.

Kebenhavns Kommunes selvstendige pastande overfor Sagseger Andelsboligforening
afvises.

Keabenhavns Kommune skal inden 14 dage til Sagseger Andelsboligforening betale
sagsomkostninger med 18.690,81 kr.
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Sagsomkostningerne bliver forrentet efter rentelovens § 8 a.

Adcitationssagen (BS-36873/2019)
Skatteministeriet frifindes overfor Kebenhavns Kommunes principale pastand.

Kebenhavns Kommunes subsidizre pastande overfor Skatteministeriet afvises.

Kebenhavns Kommune skal inden 14 dage til Skatteministeriet betale sagsom-kostninger
med 400.000 kr.

Sagsomkostningerne bliver forrentet efter rentelovens § 8 a.
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