
 

 

2 3 - 1 1 - 2 0 1 2  

 

 

 

 

T I L S Y N E T  

 

 

S T A T S F O R V A L T N I N G E N  M I D T J Y L L A N D  

S T .  B L I C H E R S  V E J  6  

P O S T B O X :  1 5 1  

6 9 5 0   R I N G K Ø B I N G  

 

J O U R N A L  N R . :  2 0 1 2 - 6 1 3 / 1 2 7 3  

S A G S B E H A N D L E R :  T I M M I D   

D I R E K T E  T E L E F O N :  7 2 5 6  8 5 5 0  

 

T E L E F O N :  7 2 5 6  8 5 7 5  

T E L E F A X :  9 7 3 2  4 5 1 7  

G I R O :  8 8 7  3 7 4 7  

E A N - N R .  5 7 9 8 0 0 0 3 6 2 3 1 4  

m i d t j y l l a n d @ s t a t s f o r v a l t n i n g . d k  

w w w . s t a t s f o r v a l t n i n g . d k  

 

E K S P E D I T I O N S T I D :  

M A N D A G :  0 8 . 3 0 - 1 5 . 0 0  

T I R S D A G - O N S D A G :  0 8 . 3 0 - 1 2 . 0 0  

T O R S D A G :  1 3 . 0 0 - 1 6 . 0 0  

F R E D A G :  0 9 . 0 0 - 1 2 . 0 0  
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Henstand med betaling til  kommunen for byggegrunde  

 

Århus Kommune har den 10. jul i 2012 anmodet Statsfo r-

valtningen Midtjyl land, der fører t i lsynet  med de midtj y-

ske kommuner, om en udtalelse. Kommunen ønsker be-

lyst , hvorvidt den har hjemmel t il at yde henstand med 

betal ing af en del af købesummen, når den sælger bygge-

grunde t i l pr ivate. Anmodningen skyldes, at t inglysni ngs-

retten har nægtet endelig t inglysning af et sælgerpant e-

brev, der sikrer kommunens t i lgodehavende, idet retten 

har rejst tv iv l om kommunens hjemmel t i l at yde henstand 

som sket.  

 

Ti l brug for sin besvarelse har statsforvaltningen st il let 

uddybende spørgsmål. Dem har kommunen besvaret den 

11. september 2012.  

 

Statsforvaltningen har afsluttet behandlingen af sagen. 

Statsforvaltningen finder, at det ikke kan anses for lov-

ligt, at kommunen som standardvi lkår ved salg af bygg e-

grunde giver henstand med betal ing af en betragtel ig an-

del af købesummen i op t il  4 år efter salget.  

 

Her fø lger en nærmere redegørelse for dette standpunkt.  

 

 

Sagsfremstill ing  

Baggrunden for kommunens forespørgsel t i l  statsforval t -

ningen er følgende:  

 

Kommunen har ved salg af en parcelhusgrund modtaget  

kontant betaling af 20 % ved aftalens indgåelse, mens 80 

% skal afdrages over 4 år med l ige store afdrag i  8 hal v-

årl ige terminer.  Det skyldige beløb forrentes med Nati o-

nalbankens diskonto + 2 %. Ti l sikkerhed for kommunens 

t i lgodehavende er udstedt et  sælgerpantebrev.  



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

S I D E  2  

 

 

 

 

 

Tinglysningsretten har alene v il let t inglyse dette sælge r-

pantebrev foreløbigt ,  idet retten har rejst tv iv l om kom-

munens hjemmel t il  at yde henstand som sket.  Tinglys-

ningsretten har betegnet henstanden som et lån og i øvrigt  

henvist t i l § 20, stk.  1, nr. 3, i bekendtgørelse nr. 834 af 

3. september 2009 om tinglysning i  t ingbogen.  

 

Kommunen har t il statsforvaltningen oplyst, at de nævnte 

salgsbetingelser er udtryk for kommunens meget langv a-

rige praksis,  hvis lovl ighed ikke ses an fægtet t idl igere.  

 

Kommunen har således anført og med et eksempel doku-

menteret, at henstand med størsteparten af købesummen 

er ydet ved kommunale grundsalg siden 1930’erne.  

 

Den aktuelt anvendte fordel ing mellem kontant udbetal ing 

og afdrag synes fastlagt  ved Århus Byråds beslutning den 

21. december 1967. Det fremgår, at anledningen t i l s a-

gens behandling dengang var, at den indti l da anvendte 

rentefod ikke var fulgt med markedsrenten; desuden vi l le 

en afkortning af den hidtidige afdragst id på 10 år aflast e 

kommunens lånebehov væsent l igt. Det fremgår af beslu t-

ningsgrundlaget bl.a. :  

 

Endvidere er man opmærksom på, at  Århus kommunes 

kredit  over 10 år er noget usædvanligt . Det synes at  v æ-

re ret  almindel igt , at  kommuner bet inger s ig købesum-

men erlagt  kontant, e ventuelt  således at  kommunen ga-

ranterer for et  kort  banklån t i l  f inansieringen af grun d-

købet.  

 

Det oplystes i beslutningsgrundlaget, at større kommuner 

ydede en vis kredit,  om end mindre end Århus’. Århus 

Kommunes gunst ige betal ingsbet ingelser skønnedes at  

svare t i l en prisreduktion på ca. 20 % sammenlignet med 

kontantsalg.  

 

Ved kommunesammenlægningen i 1970 var der behov for 

at ensarte salgsvilkårene i den sammenlagte Århus Ko m-

mune. Det skete, så v idt ses, ved byrådsbeslutning i  

1970. På væsent l ige punkter fortsattes den t idl igere År-

hus Kommunes salgsvilkår. Af beslutningsgrundlaget  

fremgår bl.a.:  

 

Ved overve jelse af spørgsmålet  om kreditgivning t i l  

grundkøberne kan re jses det  spørgsmål, om kommunen i  

det  hele taget skal dr ive f inansieringsvirksomhed, e l l er  

om denne opgave kan over lades t i l  kredit inst itut ionerne.  

Når de vanskel ige finansieringsforhold for t iden tages i  

betragtning, og der endvidere henses t i l  private udsty k-
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ningsfi rmaers salgsvi lkår, skønnes det hensigtsmæssigt ,  

at  kommunen yder en v is  grundsalgskredit  … 

 

Efter det oplyste er standardsalgsvi lkårene senest behan d-

let og bekræftet af magistraten den 13. marts 1978 og 15. 

marts 1993.  

 

Kommunen anfører i  sine breve t il statsforvaltningen, at  

en kommunes adgang t il at yde henstand med en del af 

salgsprisen for byggegrunde er forudsat i Indenrigsmin i-

ster iets praksis. Der er henvist t i l ministerielle skrivelser 

af 1971, 1977 og 1980.  

 

 

Statsforvaltningens udtalelse  

 

Kommuners salg af byggegrunde har ikke hjemmel i skr e-

ven lov. Det samme gælder kommunernes beslutninger om 

de betal ingsbetingelser og andre v i lkår, hvorunder de sæ l-

sælger fast ejendom. 

 

Kommuner har, t i l forskel fra andre forvaltningsmyndig-

heder, adgang t i l uden egentl ig lovhjemmel at foretage 

v isse disposit ioner af økonomisk karakter. Dispos it ioner-

ne skal have almennytt igt formål og må navnlig ikke tage 

sigte på at begunst ige enkeltpersoner og –virksomheder,  

l igesom de ikke må have erhvervsøkonomisk el ler indtj e-

ningsmæssigt formål for kommunen. Ret ligt baseres 

kommunernes disposit ioner på de uskrevne, såkaldte 

kommunalfu ldmagtsregler 1,  der er udviklet gennem tiden 

ved kommunernes egen og t i lsynsmyndighedernes praksis.  

 

Kommuner må i henhold t i l kommunalfu ldmagtsreglerne 

som hovedregel ikke drive handel, håndværk, industr i og 

f inansiel v irksomhed2.  

 

Kommuners deltagelse i  jordforsyningen, dvs.  køb af jord 

t il byudvikl ing, by-  og byggemodning af jorden samt salg  

af færdige byggegrunde, udgør en undtagelse fra denne 

hovedregel3.  Det er fast antaget, at kommuner kan drive 

sådan virksomhed. Formålet er navnlig, at kommunen 

dermed kan sikre, at der hele t iden er et udbud af grunde, 

således at kommunens udvikling ikke går i stå af mangel 

på byggemulighed for borgere og erhvervsvirksomheder.  

Et andet formål er at  kunne t ilgodese den almene intere s-

se i,  at kommunen udvikler sig i overensstemmelse med 

kommunalbestyrelsens planlægning.  

 

                                                
1 Se herom f.eks . Karsten  Revsbechs ”Kommunernes Opg aver” , 2010 ,  

navnl ig s ide 25 f f .  
2 Samme værk s ide 102 f f .  
3 Samme værk s ide 159 f f .  
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Kommuners salg af fast ejendom, herunder byggegrunde, 

skal ske t i l markedspris, dvs. den højeste pr is, der kan 

opnås i fr i handel. Med henblik på bl.a. at sikre, at der  

sælges t i l markedspris gælder som hovedregel en pligt t i l  

offent ligt udbud af kommunale ejendomme, der er t i l salg.  

Pl igten følger af styrelseslovens 4 § 68 samt udbudsbe-

kendtgørelsen5.  

 

Når en kommune vil  udbyde og sælge en fast ejendom, 

fast lægger den vi lkårene herfor. Det fremgår af § 3, stk.  

2, i udbudsbekendtgørelsen. Der kan f.eks. være tale om 

vilkår med hensyn t i l ejendommens anvendelse. Der kan 

også være tale om vilkår om pris, ved udbud f.eks., at der 

ikke v il  bl ive solgt under en v is mindstepris,  el l er  om be-

talingsbet ingelser.  

 

Kommunen står som udgangspunkt frit  med hensyn t i l  

fast læggelse af v i lkårene. Det er dog en forudsætning, at  

v ilkårene tager sigte på lovl ige kommunale hensyn.  

 

At f inansiere pr ivates faste ejendom er som udgangspunkt 

ikke en kommunal opgave, j f .  ovennævnte hovedregel om, 

at kommuner ikke må drive handel, håndværk, industr i  e l-

ler f inansiel v irksomhed. Det er i dag v istnok det mest 

almindelige, at en køber f inansierer sit  køb af fast eje n-

dom ved realkredit el ler banklån. Betal ingsbetingelser,  

der afv iger fra det sædvanlige på markedet, må antages 

at skul le begrundes i  lovl ige kommunale interesser.  

 

Århus Byråd ses ikke, i hvert fa ld ikke siden 1993, at have 

taget udtrykkelig st il l ing t i l betal ingsbetingelserne ved 

grundsalg. Byrådet ses således ikke at have taget st i l l ing 

t il ,  hvilke kommunale interesser der begrunder den he n-

stand, der indrømmes købere af kommunale bygg egrunde. 

Statsforvaltningen har i den forbindelse noteret sig kom-

munens oplysning om, at der i dag  ikke er mange kom-

muner, der som grundsælgere giver henstand  med bet a-

lingen, sådan som Århus Kommune gør.  

 

Finansier ing af grundkøb ved realkredit  el ler banklån er i 

dag relativt let t i lgængelig.  Det må antages, at manglende 

mulighed i enkeltt i l fælde for sådan finans ier ing i a lminde-

lighed skyldes manglende kreditværdighed hos låntager 

el ler for r inge værdi af det pant, der kan sti l les som si k-

kerhed for lånet. Det  kan derfor efter statsforvaltningens 

opfattelse næppe i almindelighed antages, at henstand 

med betal ing af en del af kommunens salgspris øger ud-

sigten t il  at sælge byggegrunde på fordelagtig v is.  

 

                                                
4 Lov om kommunernes  st yrel se ,  lovbekendtgørel se  nr . 885 a f 29 . a u-

gust  2012.  
5 Bekendtgørel se n r . 799 a f 24 . juni  2011.  
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Det bemærkes i den forbindelse, at kommunen påtager sig 

en v is risiko for sit  t i lgodehavende ved at st il le en he n-

stand t i l rådighed for købere, som ikke har adgang t i l a l-

ternativ f inansier ing. Kommunens pantsikkerhed respekte-

rer efter det oplyste realkreditbe låning af ejendommen.  

 

Den omstændighed, at kommunen ved at t i lbyde henstand 

med betal ingen må antages at øge de t i lbudte købspriser,  

kan efter statsforvaltningens opfattelse ikke berett ige, at  

kommunen giver sådan henstand.  

 

Statsforvaltningen finder på den baggrund, at det ik ke 

kan anses for lovligt, at kommunen som standardvi lkår 

ved salg af byggegrunde giver henstand med betal ing af 

en betragtel ig andel af købesummen i op t i l 4 år efter 

salget .  

 

Denne udtalelse offentl iggøres på 

www.statsforvaltning.dk .  

 

 

 

Med venlig h ilsen 

 

 

Martin Basse

 

http://www.statsforvaltning.dk/

