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Henstand med betaling til kommunen for byggegrunde

Arhus Kommune har den 10. juli 2012 anmodet Statsfor-
valtningen Midtjylland, der fgrer tilsynet med de midtjy-
ske kommuner, om en udtalelse. Kommunen gnsker be-
lyst, hvorvidt den har hjemmel til at yde henstand med
betaling af en del af kgbesummen, nar den salger bygge-
grunde til private. Anmodningen skyldes, at tinglysnings-
retten har neegtet endelig tinglysning af et sealgerpante-
brev, der sikrer kommunens tilgodehavende, idet retten
har rejst tvivi om kommunens hjemmel til at yde henstand
som sket.

Til brug for sin besvarelse har statsforvaltningen stillet
uddybende spgrgsmal. 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 standardvilkar ved salg af bygge-
grunde giver henstand med betaling af en betragtelig an-
del af kgbesummen i op til 4 ar efter salget.

Her fglger en naermere redegorelse for dette standpunkt.

Sagsfremstilling
Baggrunden for kommunens forespgrgsel til statsforvalt-
ningen er fglgende:

Kommunen har ved salg af en parcelhusgrund modtaget
kontant betaling af 20 9% ved aftalens indgaelse, mens 80
% skal afdrages over 4 ar med lige store afdrag i 8 halv-
arlige terminer. Det skyldige belgb forrentes med Natio-
nalbankens diskonto + 2 9%. Til sikkerhed for kommunens
tilgodehavende er udstedt et saelgerpantebrev.
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Tinglysningsretten har alene villet tinglyse dette sealger-
pantebrev forelgbigt, idet retten har rejst tvivl om kom-
munens hjemmel til at yde henstand som sket. Tinglys-
ningsretten har betegnet henstanden som et lan og i gvrigt
henvist til § 20, stk. 1, nr. 3, i bekendtggrelse nr. 834 af
3. september 2009 om tinglysning i tingbogen.

Kommunen har til statsforvaltningen oplyst, at de navnte
salgsbetingelser er udtryk for kommunens meget langva-
rige praksis, hvis lovlighed ikke ses anfeaegtet tidligere.

Kommunen har séledes anfgrt og med et eksempel doku-
menteret, at henstand med stgrsteparten af kgbesummen
er ydet ved kommunale grundsalg siden 1930’erne.

Den aktuelt anvendte fordeling mellem kontant udbetaling
og afdrag synes fastlagt ved Arhus Byrads beslutning den
21. december 1967. Det fremgar, at anledningen til sa-
gens behandling dengang var, at den indtil da anvendte
rentefod ikke var fulgt med markedsrenten; desuden ville
en afkortning af den hidtidige afdragstid pa 10 ar aflaste
kommunens lanebehov veaesentligt. Det fremgar af beslut-
ningsgrundlaget bl.a.:

Endvidere er man opmarksom pé&, at Arhus kommunes
kredit over 10 ar er noget usaedvanligt. Det synes at vee-
re ret almindeligt, at kommuner betinger sig kgbesum-
men erlagt kontant, eventuelt sdledes at kommunen ga-
ranterer for et kort bankléan til finansieringen af grund-
kgbet.

Det oplystes i beslutningsgrundlaget, at stgrre kommuner
ydede en vis kredit, om end mindre end Arhus’. Arhus
Kommunes gunstige betalingsbetingelser skgnnedes at
svare til en prisreduktion pa ca. 20 % sammenlignet med
kontantsalg.

Ved kommunesammenlagningen i 1970 var der behov for
at ensarte salgsvilkarene i den sammenlagte Arhus Kom-
mune. Det skete, sa vidt ses, ved byradsbeslutning i
1970. P& veaesentlige punkter fortsattes den tidligere Ar-
hus Kommunes salgsvilkar. Af beslutningsgrundlaget
fremgar bl.a.:

Ved overvejelse af spgrgsmalet om kreditgivning til
grundkgberne kan rejses det spgrgsmal, om kommunen i
det hele taget skal drive finansieringsvirksomhed, eller
om denne opgave kan overlades til kreditinstitutionerne.
Nar de vanskelige finansieringsforhold for tiden tages i
betragtning, og der endvidere henses til private udstyk-
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ningsfirmaers salgsvilkar, skgnnes det hensigtsmessigt,
at kommunen yder en vis grundsalgskredit ...

Efter det oplyste er standardsalgsvilkadrene senest behand-
let og bekraeftet af magistraten den 13. marts 1978 og 15.
marts 1993.

Kommunen anfgrer i sine breve til statsforvaltningen, at
en kommunes adgang til at yde henstand med en del af
salgsprisen for byggegrunde er forudsat i Indenrigsmini-
steriets praksis. Der er henvist til ministerielle skrivelser
af 1971, 1977 og 1980.

Statsforvaltningens udtalelse

Kommuners salg af byggegrunde har ikke hjemmel i skre-
ven lov. Det samme galder kommunernes beslutninger om
de betalingsbetingelser og andre vilkar, hvorunder de sal-
saelger fast ejendom.

Kommuner har, til forskel fra andre forvaltningsmyndig-
heder, adgang til uden egentlig lovhjemmel at foretage
visse dispositioner af gkonomisk karakter. Dispositioner-
ne skal have almennyttigt formal og ma navnlig ikke tage
sigte pa at begunstige enkeltpersoner og -virksomheder,
ligesom de ikke ma have erhvervsgkonomisk eller indtje-
ningsmessigt formal for kommunen. Retligt baseres
kommunernes dispositioner pa de uskrevne, sékaldte
kommunalfuldmagtsregler!, der er udviklet gennem tiden
ved kommunernes egen og tilsynsmyndighedernes praksis.

Kommuner méa i henhold til kommunalfuldmagtsreglerne
som hovedregel ikke drive handel, handverk, industri og
finansiel virksomhed?.

Kommuners deltagelse i jordforsyningen, dvs. kegb af jord
til byudvikling, by- og byggemodning af jorden samt salg
af feerdige byggegrunde, udggr en undtagelse fra denne
hovedregel3. Det er fast antaget, at kommuner kan drive
sadan virksomhed. Formalet er navnlig, at kommunen
dermed kan sikre, at der hele tiden er et udbud af grunde,
saledes at kommunens udvikling ikke gar i std af mangel
pa byggemulighed for borgere og erhvervsvirksomheder.
Et andet formal er at kunne tilgodese den almene interes-
se i, at kommunen udvikler sig i overensstemmelse med
kommunalbestyrelsens planleegning.

! Se herom f.eks. Karsten Revsbechs "Kommunernes Opgaver”, 2010,
navnlig side 25 ff.

2 samme vark side 102 ff.

3 samme vark side 159 ff.
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Kommuners salg af fast ejendom, herunder byggegrunde,
skal ske til markedspris, dvs. den hgjeste pris, der kan
opnas i fri handel. Med henblik pa bl.a. at sikre, at der
selges til markedspris geelder som hovedregel en pligt til
offentligt udbud af kommunale ejendomme, der er til salg.
Pligten faglger af styrelseslovens* § 68 samt udbudsbe-
kendtgerelsen?®.

Nar en kommune vil udbyde og seelge en fast ejendom,
fastleegger den vilkarene herfor. Det fremgar af § 3, stk.
2, i udbudsbekendtgagrelsen. Der kan f.eks. veere tale om
vilkdr med hensyn til ejendommens anvendelse. Der kan
ogsa vaere tale om vilkar om pris, ved udbud f.eks., at der
ikke vil blive solgt under en vis mindstepris, eller om be-
talingsbetingelser.

Kommunen star som udgangspunkt frit med hensyn til
fastleeggelse af vilkarene. Det er dog en forudseetning, at
vilkarene tager sigte pé lovlige kommunale hensyn.

At finansiere privates faste ejendom er som udgangspunkt
ikke en kommunal opgave, jf. ovennaevnte hovedregel om,
at kommuner ikke ma drive handel, handveerk, industri el-
ler finansiel virksomhed. Det er i dag vistnok det mest
almindelige, at en kgber finansierer sit kgb af fast ejen-
dom ved realkredit eller banklan. Betalingsbetingelser,
der afviger fra det sadvanlige pa markedet, ma antages
at skulle begrundes i lovlige kommunale interesser.

Arhus Byrad ses ikke, i hvert fald ikke siden 1993, at have
taget udtrykkelig stilling til betalingsbetingelserne ved
grundsalg. Byradet ses saledes ikke at have taget stilling
til, hvilke kommunale interesser der begrunder den hen-
stand, der indrgmmes kgbere af kommunale byggegrunde.
Statsforvaltningen har i den forbindelse noteret sig kom-
munens oplysning om, at der i dag ikke er mange kom-
muner, der som grundsalgere giver henstand med beta-
lingen, sadan som Arhus Kommune gor.

Finansiering af grundkgb ved realkredit eller banklan er i
dag relativt let tilgeengelig. Det ma antages, at manglende
mulighed i enkelttilfeelde for sadan finansiering i alminde-
lighed skyldes manglende kreditvaerdighed hos lantager
eller for ringe vaerdi af det pant, der kan stilles som sik-
kerhed for lanet. Det kan derfor efter statsforvaltningens
opfattelse naeppe i almindelighed antages, at henstand
med betaling af en del af kommunens salgspris gger ud-
sigten til at salge byggegrunde pa fordelagtig vis.

4 Lov om kommunernes styrelse, lovbekendtggrelse nr. 885 af 29. au-

gust 2012.
5 Bekendtgorelse nr. 799 af 24. juni 2011.
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Det bemerkes i den forbindelse, at kommunen patager sig
en vis risiko for sit tilgodehavende ved at stille en hen-
stand til réddighed for kgbere, som ikke har adgang til al-
ternativ finansiering. Kommunens pantsikkerhed respekte-
rer efter det oplyste realkreditbelaning af ejendommen.

Den omsteaendighed, at kommunen ved at tilbyde henstand
med betalingen ma antages at gge de tilbudte kgbspriser,
kan efter statsforvaltningens opfattelse ikke berettige, at
kommunen giver sédédan henstand.

Statsforvaltningen finder pa den baggrund, at det ikke
kan anses for lovligt, at kommunen som standardvilkar
ved salg af byggegrunde giver henstand med betaling af
en betragtelig andel af kgbesummen i op til 4 ar efter
salget.

Denne udtalelse offentliggares pa
www.statsforvaltning.dk.

Med venlig hilsen

Martin Basse
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