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2) Borgmester Frost (se s. 27)

3) Boligministeriet (se s. 28)

4) Københavns Borgerrepræsentation (se s. 28)

5) Økonomisk afdeling (st.not. - “Til orientering”)

6) 1. kommunekontor (st.not. - att.: le Maire)

7) HUSK

I breve af 31. januar og 12. februar 1992 med bilag har De anmodet Indenrigsministeriet om at tage stilling til forskellige
forhold vedrørende de af Københavns Kommune indgåede aftaler medtre boligselskaber om salg af den kommunen tilhørende Østre Gas-værks grund.

De har i Deres breve bl. a. henvist til Deres tidligere henven
delse af 21. februar 1991 til Boligministeriet i samme sag samttil daværende borgerrepræsentant orev af 25. februar 1991 om sagen til den daværende indenrigsminister.

Af det materiale, som ministeriet har modtaget i forbindelse medbehandlingen af Deres og henvendelser til ministeriet, fremgår, at baggrunden for sagen er følgende:

Københavns Magistrat afgav den 24. juni 1985 en indstilling
(489/85) til Københavns Borgerrepræsentation om salg af cirka114.500 m2 af ejendommen matr. nr. 1078 Udenbys Klædebo Kvarter
- det tidligere Østre Gasværks område - til 3 almennyttige
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boligselskaber, Foreningen Socialt Boligbyggeri, Arbejdernes
Andels-Boligforening og Samvirkende Boligselskaber v/KØbenhavns
Almindelige Boligselskab, i fællesskab med henblik på opførelse
af almennyttigt byggeri.

Af magistratens indstilling fremgår bl. a. følgende:

“Ved årsreguleringen pr. 1. april 1984 er grunden ansat tilen kontant grundværdi af 577 kr. pr. m2.
Boligselskaberne har tilbudt at købe grunden med overtagel—sesdag den 1. oktober 1985 for en pris af 900 kr. pr. m2 af detbyggelovsrnæssige etageareal, der vil blive opført på grunden.Såfremt grunden bebygges med det teoretisk mulige etageareal påca. 120.000 m2 bliver den samlede grundpris herefter ca. 108mill. kr.
Af købesummen betales 50 mill. kr. kontant på overtagelsesda—gen. Resten af købesummen betales, efterhånden som der opnås S-ltilsagn fra boligstyrelsen til opførelse at almennyttigt byggeri, med 900 kr. pr. m2 af det byggelovsmæssige etageareal, derer omfattet af de respektive S-1 tilsagn. De pågældende dele afkøbesummen forfalder på datoerne for de pågældende tilsagn ogbetales med rente beregnet efter rentelovens bestemmelser, p.t.13 pct. p.a. fra tilsagnenes dato, til betaling sker.Den del at købesummen, som herefter ikke måtte være betaltden 1. oktober 1988, forhøjes i forhold til den stigning, dermåtte være sket i rammebeløbet for almennyttigt byggeri i perioden fra overtagelsesdagen den 1. oktober 1985 til betalingsda—gen.
Såfremt det nævnte rammebeløb måtte være ophævet, sker forhøjelsen i forhold til stigninger i byggeprisindekset for montagebyggeri.
Kommunen giver boligselskaberne skøde på grunden betinget atudstykning og købesummens betaling og skal herefter som skødehaver, indtil boligselskaberne får endeligt skøde, give tilslutning til, at boligselskaberne lader tinglyse ejerpantebreve(e)på grunden til sikkerhed dels for grundkøbslån, dels for byggelån til finansiering at selskabernes udgifter til skitseprojek—tering, byggemodning og afhjælpning at forurening i grunden,ejendomsskatter m.v. fra overtagelsesdagen den 1. oktober 1985,udstyknings- og stempelomkostninger samt renter.
Efterhånden som der gives endeligt skøde på dele at grunden,sker der en dertil svarende nedsættelse at hæftelsen i den resterende grund. Såfremt endeligt skøde ikke gives i umiddelbartilknytning til skema 1-godkendelse for det pågældende byggeafsnit, vil yderligere projekteringsudgifter kunne afholdes påbasis af lån med sikkerhed i grunden mod dertil svarende bankgaranti eller tilsvarende sikkerhed, der kan godkendes at magistraten.
Det forudsættes, at selskabernes låntagning med sikkerhed igrunden og ejerpantebrevets størrelse og vilkår samt udgiftertil skitseprojektering, modning og afhjælpning af forurening igrunden forud i hvert enkelt tilfælde godkendes at magistrateri,
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samt at boligselskaberne hæfter solidarisk for al underliggendegæld.

Pantebrev(e) tinglyses med respekt af nedennævnte deklarationom kommunens tilbagekøbsret til ejendommen og de ved det betingede skøde pålagte servitutter.

Boligselskaberne udfører, bekoster og finansierer en nærmereundersøgelse af jordens forurening som følge af den tidligereanvendelse af grunden som gasværk samt af funderingsforholdene.
Inden for et beløb på 10 mill. kr. (prisniveau juli 1985)afholder boligselskaberne uden for købesummen for grunden ekstrafunderingsudgifter (som defineret i kommunens sædvanlige regler, der er selskaberne bekendt) og de for byggeriets gennemførelse nødvendige udgifter til afhjælpningsforanstaltninger ianledning af jordbundens forurening som følge af grundens tidligere anvendelse til gasværk.
Såfremt udgifterne til de nævnte foranstaltninger måtte overstige 10 mill. kr., men ligge under 25 mill. kr., betales detoverskydende beløb af kommunen ved reduktion af grundkøbesummen.Såfremt udgifterne måtte overstige 25 mill. kr., kan kommunentræde tilbage fra handelen mod at overtage eller indfri gælden imedfør af ovennævnte pantebrev(e), for hvilke(t) der ikke ergivet garanti i forhold til kommunen.
Kommunen får ret til at købe ejendommen tilbage år 2055 ogsenere alene mod tilbagebetaling af den til kommunen erlagtekøbesum for grunden uden erstatning for bygninger eller andet.
Boligselskaberne forudsætter, at byggeforetagendet kan gennemføres som almennyttigt byggeri, og at de fornødne S 1-tilsagnog offentlige godkendelser kan foreligge inden udgangen af 1990.Såfremt disse forudsætninger ikke opfyldes, kan selskaberne forlange, at kommunen genovertager den på det pågældende tidspunktubebyggede del af grunden mod at overtage eller indfri gælden imedfør af den dertil svarende del af ovennævnte pantebrev(e),for hvilke(t) der ikke er givet garanti i forhold til kommunen.Samtlige med ejendommens overdragelse og købesummens berigtigelse forbundne udgifter, herunder til grundens udstykning ogtil stempling af dokumenter, udredes af køberne.Sagen har den 24. juni 1985 været forelagt den samlede magistrat og i henhold til dennes beslutning indstiller man til borgerrepræsentationen, at en nærmere angiven del af det tidligereøstre Gasværks område matr. nr. 1078 Udenbys Klædebo Kvartersælges til de almennyttige boligselskaber Foreningen SocialtBoligbyggeri, Arbejdernes Andels-Boligforening og SamvirkendeBoligselskaber v/Københavns Almindelige Boligselskab på de ovenfor anførte vilkår.’

Sagen blev på borgerrepræsentationens møde den 27. juni 1985
henvist til behandling i Københavns Kommunes budgetudvalg.

Af budgetudvalgets betænkning af 15. april 1986 (489/85 og
331/85) fremgik bl. a., at magistraten under et samråd med
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udvalget havde fremsat forslag om, “at skæringsdagen for overta
gelsen at grunden udskydes fra 1. oktober 1985 til 1. januar
1987, og at tidspunktet for regulering at den del at købesummen,
der ikke måtte være betalt inden et nærmere angivet tidspunkt,
udskydes fra 1. oktober 1988 til 1. januar 1990 med fastholdelse
af niveau 1. oktober 1985 som udgangspunkt for denne regule
ring.”

Budgetudvalgets flertal indstillede til borgerrepræsentationen,
at magistratens indstilling af 24. juni 1985 med ovennævnte æn
dring blev tiltrådt.

På et møde den 17. april 1986 tiltrådte borgerrepræsentationen
indstillingen.

Borgerrepræsentationen tiltrådte på et møde den 14. marts 1991
en ny indstilling (951/90) af 10. december 1990 fra magistraten
om sagen. At indstillingen fremgik bl. a. følgende om ændring af
salgsvilkårene:

“På baggrund heraf (Borgerrepræsentationens beslutning at 17.april 1986 - Indenrigsministeriets tilføjelse) blev for bolig
selskaberne i pengeinstitut oprettet grundkøbskredit til dækning
af grundkøbesum og liggeomkostninger. Der er pr. 30. september
d.å. på nævnte kredit trukket beløb på i alt 82.500.000 kr.,hvoraf 50.000.000 kr. er anvendt til dækning af ovennævnte kon
tante del af kØbesummen, hvortil kommer stempelomkostninger ca.
2.800.000 kr., medens Ca. 28.600.000 kr. udgøres af påløbne ren
ter, og herudover er yderligere anvendt Ca. 600.000 kr. til mil
jøforanstaltninger og Ca. 500.000 kr. til Øvrige foranstaitnin—) ger (hegning m.v.)

2. Der er på arealerne iværksat nærmere undersøgelse at de
forureningsmæssige forhold, men det har allerede på nuværendetidspunkt kunnet konstateres, at den østlige del at arealet, i
alt ca. 50.000 m2 grundareal, er så kraftigt forurenet, at denne
næppe ville kunne oprenses tilstrækkeligt til anvendelse til
boligbebyggelse. Gennem en indkapsling af den eksisterende for
urening vil det imidlertid være muligt at frigive arealet til
anvendelse til boidbaner, og udgifterne til de herfor fornødnearbejder er foreløbigt overslagsmæssigt opgjort til Ca.
23.000.000 kr. inkl, udgifter med hensyn til grundvand på det
samlede område, men ekskl. moms. Eventuel lejeindtægt, afgiftsgodtgørelse m.v. vedrørende den østlige del indgår på mellemregningen vedrørende liggeomkostninger og forureningsomkostningermellem kommunen og boligselskaberne.
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For den resterende, vestlige del af grunden er udgifterne tilen oprensning til boligformål i en pr. november 1990 afgivenredegørelse foreløbigt overslagsmæssigt opgjort til Ca.133.000.000 kr. ekskl. moms. Det bemærkes imidlertid, at nævnteoverslag er baseret på en række forudsætninger, hvis rigtighedkun kan be- eller afkræftes ved gennemførelsen af en iværksatnærmere undersøgelse af arealet, hvilken undersøgelse påregnestilendebragt sommeren 1991. De endelige udgifter til oprensningkan således vise sig at være såvel lavere som højere.

4. Den kommende boligbebyggelse koncentreres herefter pågrundens vestlige del, således at der opnås det hidtil forudsatte etageareal (Ca. 120.000 m2), om fornødent ved inddragelse afgrundareal fra den umiddelbart nord for beliggende ejendom matr.nr. 998 Udenbys Klædebo Kvarter (det tidligere øresundshospital), hvorved bemærkes, at den sydlige del af nævnte ejendom ikommuneplanen er fastlagt til boligbebyggelse.

5. Under hensyn til, at den oprindeligt aftalte salgspris erfastsat med prisgrundlag pr. 1. oktober 1985, er det endvideremed boligselskaberne forhandlet, at grundprisen nu forhøjes til1.200 kr. pr. m2 kommende etageareal, hvilket med det hidtidigeforudsatte etageareal på ca. 120.000 m2 svarende til en samletgrundpris på ca. 144.000.000 kr. pr. 31. december 1990. Forøgelsen af grundkøbesummen, 36.000.0000 kr., vil være at betale kontant til kommunen pr. nævnte dato, idet bemærkes, at efterikrafttrædelsen af ovennævnte nye affaldsdepotlov bærer kommunenudgifterne til de fornødne oprensningsarbejder. I denne endeligeopgørelse er boligselskaberne dog fortsat forpligtet til at afholde et beløb af 10.000.000 kr., prisniveau 1. oktober 1985,til dækning af forureningsornkostningerne.
Boligselskaberne forudsætter, at byggeriet kan gennemføressom almennyttigt byggeri, og at de fornødne Sl-tilsagn og offentlige godkendelser kan foreligge inden udgangen af 1993. såfremt disse forudsætninger ikke opfyldes, kan selskaberne forlange, at kommunen genovertager den på det pågældende tidspunktubebyggede del af grunden, mod at overtage en tilsvarende del afovennævnte grundkøbslån med påløbne renter, jf. i øvrigt dettidligere aftalte princip.
På lignende måde kan kommunen, såfremt foretagne undersøgelser måtte vise, at omkostningerne ved at gøre arealerne egnettil opførelse af boliger efter kommunens skøn bliver for store,ophæve aftalen mod at indfri selskabernes forpligtelser i henhold til de optagne lån.
Om sagen skal der i alle tilfælde gives forsamlingen en orientering inden udgangen af 1993.
Sagen har den 10. december 1990 været forelagt den samledemagistrat, og i henhold til dennes beslutning indstiller man tilBorgerrepræsentationen,

at vilkårene for det tidligere tiltrådte salg af en del afejendommen matr. nr. 1078 Udenbys Klædebo Kvarter til dealmennyttige boligselskaber ændres som ovenfor
anført, herunder at salgsprisen øges til 144 mill. kr.’
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I et møde den 31. oktober 1991 behandlede borgerrepræsentationen

dels en anmodning af 4. marts 1991 fra Indenrigsministeriet om

en udtalelse til en klage af 25. februar 1991 fra daværende bor

gerrepræsentant Bente Frost til den daværende indenrigsminister

vedrørende kommunens salg af østre Gasværksgrunden, dels en an

modning fra Boligministeriet om en udtalelse til en klage af 21.

februar 1991 fra Dem til den daværende boligminister over bolig

selskabernes rolle i sagen.

I Deres brev af 21. februar 1991 til boligministeren havde De

opgjort købesummen for det af aftalen mellem kommunen og bolig

selskaberne omhandlede areal på følgende måde:

“betalt den 1.1.1987 kr. 50.000.000,—

tilskrevne omkostninger til 30.9.1990 kr. 3.900.000,-

tilskrevne renter af lånet fra 1.1.1987 til
30.9.1990 kr.28.600.000,—

yderligere renter fra 30.9.1990 til 1.1.1991.. .kr. 2.500.000,—

yderligere købesum til betaling pr 31.12.1990.kr. 36.000.000,-

Ialtbetaltpr. 1.1.1991 kr.121.000.000,—

Bebyggelsen kan tidligt stå færdig med
udgangen af 1994. Der beregnes derfor
renter heraf med 12 pct. p.a. til 31.12.1994
med i alt kr. 68.000.000,—

Hertil kommer det, boligselskaberne selv

skal betale for fundering og oprensning kr. 10.000.000,-

Hertil kommer den resterende købesum i
henhold til tilbud fra 1985 kr. 58.000.000,-

Grundkøbesum i alt...... . . . . . . . . . . . . . .kr. 257.000.000,—”

Af magistrats indstilling (184/91) af 11. oktober 1991, som blev

tiltrådt af borgerrepræsentatioflen i mødet den 31. oktober 1991

og fremsendt til Indenrigsministeriet og Boligministeriet som

svar på ovennævnte henvendelser til den daværende indenrigsmini

ster og boligminister, fremgik bl. a. følgende om ovennævnte op

gørelse, jf. rettelsesblad af 31. oktober 1991 fra Borgerrepræ

sentationens Sekretariat:

“For så vidt den af klageren i klageskrivelsen anførte talop

stilling bemærkes, at magistraten ikke har indvendinger mod op

gørelsen af renteudgifterne, men at opgørelsen efter magistra

tens opfattelse på baggrund af aftalerne med selskaberne mere

illustrativt bør opstilles således:

Betaltdenl.januarl987 50.000.000kr.
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Tilskrevne omkostninger til 30. september 1990 3.900.000 kr.Yderligere købesum til betaling pr. 31.12.1990 36.000.000 kr.Renter til udgangen af 1994 99.100.000 kr.
Ialt

189.000.000 kr.
Idet bemærkes, at arealet altovervejende er vurderet til 0,hvorfor der kun betales et meget begrænset beløb i ejendomsskatter.

Med hensyn til de særligt nævnte 10 mio. kr. til fundering ogoprensning bemærkes, at disse udgifter henhører under “øvrigegrundudgifter.”
Med et samlet beløb på 189 mio. kr. ved udgangen af 1994 viludgiften pr. m2 etageareal ved 120.000 m2 blive 1.575 kr.Såfremt udviklingen i grundkøbesumrnerne følger udviklingenfra de oprindelige 900 kr. i 1985 til de senere aftalte 1.200kr. i 1990, vil grundkøbesummen ved udgangen af 1994 svare tilca. 1.440 kr., men ovennævnte 1.575 kr. vil med tillæg af øvrigegrundudgifter, der i KØbenhavns kommune typisk andrager ca. 400kr. pr. m2 etageareal, ligge indenfor de 20 % af det samlederammebeløb, som Bygge- og Boligstyrelsen normalt forudsætter somgrænsen for de samlede grundudgifter ved salg af kommunale arealer til støttet boligbyggeri, idet der herved er forudsat enstigning i rammebeløbet på Ca. 2 % om året.Det kan i øvrigt bemærkes, at magistraten ved fastsættelsenaf de kontante betalinger på henholdsvis 50 mio. kr. og 36 mio.kr. har lagt vægt på, at disse betalinger med tillæg af renterm.v. i princippet skulle kunne holdes indenfor den anførte grænse •“

Af indstillingen fremgik endvidere bl.a følgende:

“På et spørgsmål i udvalget, om der foreligger et virkeligtsalg, er i udvalgsbetænkningen gengivet, at magistraten svarede,at der efter magistratens opfattelse principielt intet var ivejen for at indgå eller forlænge en allerede eksisterendesalgsaftale uanset betydelig usikkerhed om, hvorvidt salgsaftalen endelig kunne fastholdes.

Indenrigsministeriets anmodning om en udtalelse er som indledningsvis nævnt fremkommet på grundlag af en klage over, at denpågældende aftale mellem boligselskaberne og kommunen skullevære uden tidsbegrænsning og uden garanti for, at der sker nogetpå grunden, og at det skulle være i strid med gældende reglerfor boligområdet, at kommunen og boligselskaberne indgår sådanneusikre aftaler.
Man skal i denne anledning henvise til det beskrevne handlingsforløb og de redegørelser, der over sagen er afgivet tilborgerrepræsentationen i forbindelse med såvel forsamlingensførste som anden beslutning, i hvilken forbindelse man særligtskal fremhæve, at der ikke ved den foretagne overdragelse erpåført selskaberne nogen form for risici.Det skal iøvrigt bemærkes, at der også i andre tilfælde, hvorder har foreligget uafklarede planforhold, er foretaget salg tilboligselskaber på vilkår, at handlen kan gå tilbage, såfremt
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støttesageri ikke kan gennemføres, således at den erlagte grund-købesum tilbagebetales med tillæg af renterDet tilføjes, at der i nærværende sag udover uafklarede planspørgsmål har været den særlige baggrund for overdragelsens tilrettelæggelse, at miljømyndighederne har lagt stor vægt på atafværgeforanstaitningerne planlægges og forberedes i kontakt medde fremtidige bygherrer.”

I Deres brev af 31. januar 1992 til Indenrigsministeriet vedrø
rende Københavns Kommunes salg af den omhandlede grund har De
bl. a. anført følgende:

“Jeg tillader mig at forespørge Indenrigsministeriet, hvorvidtdet er i overensstemmelse med anerkendelsesværdig fremgangsmådeat Overborgmesterens afdeling i forbindelse med salget af ØstreGasværks—grunden har undladt at orientere Borgerrepræsentationen/budgetudvalget om et fra Nordbo Huse indkommet forslag tilerhvervelse af Østre Gasværks-grunden til en grundpris, der ligger kr. 200 højere pr. byggeetagemeter i forhold til det tilbud,man på dette tidspunkt - i februar 1986 - forhandlede med Foreningen Socialt Boligbyggeri, SB og AAB.

Jeg finder anledning til at citere fra brevet:”Mine klientermener, at en grundpris på 1.100 pr. etagemeter vil være en passende købesum”. I forhold til det af boligselskaberne afgivnetilbud betyder dette en merpris for grunden på kr. 24 mill. Ihenhold til boligbyggeriloven skal boligselskaberne erhvervefast ejendom på sædvanlige markedsvilkår. I og med undertrykkelsen af Nordbo Huses forhandlingstilbud synes denne bestemmelseovertrådt

Jeg skal ikke undlade at pege på den mulighed, at Magistratenallerede i juni 1985 var fuldt ud bekendt med den meget omfattende forurening på østre Gasværks-grunden, og at man såledeshar været klar over, at en bebyggelse heraf inden for blot enoverskuelig fremtid ville være umulig, respektive at planlægningen af en konkret bebyggelse ikke lod sig gennemføre på dettetidspunkt på grund af forureningen Såfremt dette er forklaringen på, at Magistraten på forhånd har opgivet tanken om atforhandle med Nordbo Huse, kan dette standpunkt tages til indtægt for den af borgerrepræsentantsmedlem fru BenteFrost, allerede indgivne klage, gående ud på, at der er tale omet fingeret lånearrangement og ikke en reel handel.

Endelig vedlægger jeg kopi af det tilbud, som boligselskaberneden 20. juni 1985 fremkom med. Det er en udateret skrivelse fraOverborgmesterens afdeling, hvor der på forsiden står anført:“Enig her: tre ulæselige underskrifter”, hvilke tre underskrifter - efter direktør V.K. Albrechtsens oplysning til mig skullevære bindende underskrifter fra de tre boligselskabers respektive direktører Det er åbenbart det, Ejendomsdirektoratet iKøbenhavns Kommune forstår ved en slutseddel. Til gengæld menerman ikke, at den skal stemples, hvilket måske atter kunne føretil at overveje, hvorvidt der overhovedet foreligger et tilbud -
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men den nærmere bedømmelse af denne forretningsgang vil jeg til—lige overlade til Indenrigsministeriets bedømmelse.”

I Deres brev af 12. februar 1992 til Indenrigsministeriet har De
bl. a. anført følgende:

“Ifølge det oprindeligt vedtagne forslag fra 1986 var det således, at der skulle bygges 120.000 etagemeter boligbyggeri pågrunden (489/85). Siden er over halvdelen af grunden stykket frati]. brug for boidbaner til B 93 (951/90).

Siden har det vist sig, at sag 951/90 er vedtaget på urigtigeforudsætninger, jfr. den vedlagte rapport fra Carl Bro A/S fraapril 1990. Forslaget om at klare boldbanerne først, lader sig
simpelt hen ikke gennemføre i praksis.

Der er ikke afsat een krone på budgettet 1992 til boidbaneoprensningen og i betragtning af, at Borgerrepræsentationen er
blevet lovet, at oprensningen skulle begynde i juni 1992 og værefærdig i 1993, således af B 93 kunne holde 100 års jubilæum på
den nye grønsvær, er der noget, der ikke rigtigt harmonerer.

Foreløbigt kan vi konkludere, at “handelen” fra 1986 nu drejer
sig om et helt andet areal. Under af det oprindelige. Selv
ikke i henhold til tillæg til kommuneplan 18/92 er der vishedfor bebyggelsesprocent, arealstørrelse endsige oprensningsmulig
hed.

Hvordan kan man så i februar 1991 forhøje købesummen med 36 miilioner kroner?

Det kan man heller ikke. Uden at gå nærmere i detaljer, kan jegblot henvise ti]. allerede fremsendt materiale, de ovenfor henviste indstillinger, der er vedtaget i BR samt de vedlagte kopier
af svar på skriftlige spørgsmål fra 6. ds:

1) Købesummen er oprindeligt fastsat på basis af 900 kr. pr.byggeetagemeter. (apr. 1986)

2) Købesummen er efterfølgende forhøjet på basis af 1200 kr. pr.byggeetagemeter. (feb. 1991).

3) Købesummen forventes at blive kr. 1575 pr. byggeetagemeterved udgangen af 1994.

Dette er betingelserne. Kan der til sin tid bygges 120.000 etagemeter bliver købesummen således 189 mio. kr.

a) under forudsætning af, at skema i tilsagn kan gives,-

b) under forudsætning af, at grunden er oprenset,

c) under forudsætning af, at handlen udvides til at omfatte endel af Øresundshospitalets grund, -
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d) under forudsætning af, at alle formaliteter er opfyldt medhensyn til byggetilladelser, vedtagelse af komrnuneplantillægetc. er bragt på plads, samt

e) under forudsætning af, at Borgerrepræsentationen vedtager atnedsætte grundkøbesummen til 99 mio. kr. jfr. nedenfor.
Dags dato er der således ikke noget der ligner en handel.
Historisk set har Magistraten prøvet at fortælle, at det manvedtog var at sælge Østre Gasværksgrunden først for 108 mio. kr.og derefter for 144 mio. kr. Ingen af disse tal holder stik. Deter påvist i det vedlagte revisionsprotokollat af 13. dec. 1991,at købesummen er fejiberegnet med 58 mio. kr. (pg. 137 AndreForhold).

Når revisionen kommer med dette udsagn skyldes det, at tilligerevisionen er blevet forholdt resultater af ligningen:
Den dag, hvor man (Magistraten) kan se et byggeprojekt - lad ossige til 120.000 etagemeter for eksemplets skyld - blive til enrealitet og lad os ligeledes for eksemplets skyld sige, at detbliver pr. udgangen af 1994 til 1575 kr. pr. byggeetagemeter -ja, så er prisen for grunden hverken 108 mio. kr. eller 144 mio.kr. Prisen må nødvendigvis være maksimalt 99 mio. kr.: 120.000(m2) x 1575 kr. = 180 mio. med fradrag af trækket på kreditten iUNIBANK pr. ultimo 1994 kr. 140 mio. kr. = restkøbesum: 49 mio.kr. Eller: et rentefrit lån på 50 mio kr. og en restbetaling på49 mio. kr. for grunden.

På grundkøbekreditten er der pr. 31.12.1991 trukket 100 mio.kr., hvoraf alene 50 mio. kr. er a/c købesum (hævet pr.1.1.1987). Resten: 50 mio. kr. er renter og omkostninger. Vedudgangen af 1994 er der tilskrevet mindst 40 mio. kr ekstra irenter til kreditten. Så står kreditten på 140 mio. og differencesummen udgør kr. 49,0 mio. i kommunens favør.
Resultat:

Købesum, forudbetalt kr. 50,0 mio.maksimal restkøbesum
- 49,0 -

Købesum i alt. •...•l••II• . •...•... . . •. . 99,0 mio.
- men dette er under forudsætning af, at Magistraten ikke benytter sig af sin ret til at foretage yderligere hævninger pågrundkøbekreditten end de pr. 31.12.1991 allerede foretagne.
Her er svaret til revisionen, der mener, at der ikke er tagethøjde for 58 mio. 3cr. Her er svaret til mig selv, da jeg underdebatten stillede samme spørgsmål, da forslag 184/91 var tilbehandling. Ved nærlæsning af indstillingen anfører Magistrateni 2. spalte på side 4: ‘Det skal iøvrigt bemærkes, at Mendet har BR ikke vedtaget I
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Magistraten leverer selv beviset: Købesummen kan aldrig blive på
100 mio. kr. “Forhøjelsen af grundkøbesummen” med 36 mio. kr. -

forslag 951/90 den 21. februar 1991 - var alene en tilladelse
til at trække yderligere 36 millioner på kassekreditten og ikke
en vedtagelse af, at købesummen skulle forhøjes. Hæves de 36
mio. kr. nu, er det til gengæld kommunen, der skal indbetale på
kreditten og ikke boligselskaberne, der til sin tid skal betale
en restkØbesum. Det følger af almindelig hovedregning og den
totale købesum bliver herefter mindre end 99 mio kr.

Med henvisning til ovenstående skal jeg gerne overlade det til
Indenrigsministeriets afgørelse, hvorvidt der er tale om en “han
del” eller et camoufleret lån, - eller en “handel”, der under
alle omstændigheder er indgået på sådanne vilkår, at der omgåen
de bør gives pålæg om dens tilbagegang.”

Af den som bilag til Deres brev medsendte besvarelse fra magi
straten af Deres spørgsmål 164/92 om, hvorfor magistraten afslog
at forhandle med Nordbo Huse om salg af østre Gasværksgrunden,
fremgår følgende:

“Allerede fordi det er fast praksis i Københavns kommune at
sælge grunde til boligbyggeri til almennyttige boligselskaber,
blandt andet under hensyn til de særlige støtteregler til ned
bringelse af lejen i det fremtidige byggeri, og af hensyn til
det udbyggede beboerdemokrati i almennyttigt boligbyggeri.

Som følge heraf gav det pågældende tilbud ikke anledning til
nærmere vurdering.”

Af det ligeledes rnedsendte revisionsprotokollat af 13. december
1991 - der er udarbejdet af revisionsfirmaet KMPG C. Jespersen
som led i revisionen af Foreningen Socialt Boligbyggeris års
regnskab for 1991 - fremgår bl. a. følgende om foreningens en
gagement i aftalen med Københavns Kommune om Gasværksgrunden:

“Grundkøb

Der foreligger ikke p.t. et underskrevet betinget skøde. Aftalen
om grundkøb er bl. a. betinget af, at grunden kan bebygges, og
at der kan opnås støtte til opførelse af almennyttige boliger.
Som følge af den usikkerhed, der er knyttet til disse betingel
ser, er der efter vor opfattelse ikke endeligt indgået en han
del

Andre forhold

I forbindelse med revisionen af råbalancen for afdeling østre
Gasværk har vi erfaret, at Københavns Magistrat i en redegørelse
til borgerrepræsentationen fra oktober 1991 har oplyst en
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købspris, der er 58 mio. 3cr. lavere end den købspris, der ernævnt i oprindeligt udkast til skøde og den af magistraten udarbejdede indstilling om salget. Forskellen har ifølge de foreliggende beregninger afgørende betydning for, om de gældende ramme-beløb for opførelse af almennyttigt byggeri kan overholdes.
Vi anbefaler, at købsprisen præciseres under de igangværendeforhandlinger med Københavns Kommune om det endelige skøde, således at der ikke er usikkerhed herom, samt at den fastsattekøbspris gør det muligt at overholde de gældende rammebeløb foropførelse af almennyttigt byggeri”.

I brev af 25. februar 1992 til Bygge- og Boligstyrelsen - frem
sendt til Indenrigsministeriets orientering af Direktoratet for
Stadens Faste Ejendomme - har Direktoratet for Stadens Faste
Ejendomme bl. a. oplyst følgende:

“Styrelsen har ... anmodet om, at det ... bekræftes, at det ersikret, at der ikke for de pågældende selskaber og deres afdeunger er nogen økonomisk risiko forbundet med opfyldelse af denpågældende handel eller dennes ophævelse i overensstemmelse medaftalen.

Vedrørende sidste punkt skal man tillade sig at henvise til vedlagte kopi af overborgmesterens samtidig hermed til Unibankfremsendte skrivelse i forbindelse med boligselskabernes bankkredits forlængelse.

Under hensyn til at boligselskabsafdelingerne hver er tilknyttettil ét boligselskab, og at der således efter omstændighederne isagen indtil videre kun vil kunne gives skøde på ideelle anparter, hvis endelige størrelse ikke præcis kendes, ... har manherfra ment, at intentionerne i boligstøttelovgivningen med hensyn til sikkerheden for, at selskab og/eller afdelinger ikkelider tab som følge af manglende fysisk opdeling, bedst er op-fyldt ved, at ... kommunen i tilfælde af handelens eventuelletilbagegang indfrier det lån, som af boligselskaberne med kommunens tilslutning er optaget med sikkerhed i grunden, og at kommunen - såfremt sagen fremmes til endelig bebyggelse - dækkeralle udgifter, der ikke kan holdes indenfor det sædvanlige rammebeløb. Man har i denne forbindelse herfra også lagt vægt påbestemmelsen i boligbyggerilovens § 3c, stk. 3, hvorefter almennyttige boligselskaber kun kan optage lån til finansiering afgrundkøb med henblik på senere bebyggelse, såfremt der foreligger tilsagn om garanti fra en kommune eller anden lige så sikkergaranti, således at erhvervelsen ikke kan påføre selskabet ellerdets boligtagere tab, og at erhvervelsen af ejendomme, der ikkeudelukkende finansieres ved optagelse af lån, kun kan ske medkommunalbestyrelsens godkendelse.”
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Af den ovenfor nævnte kopi af overborgmesterens brev af 25. fe

bruar 1992 til Unibank AIS fremgår bl. a. følgende:

“Under henvisning til bankens skrivelse af 16. august 1991 og
senere stedfundne drøftelser vedrørende ovennævnte kredit, skal
man bekræfte:

- at grundkøbs- og projekteringskreditten indfries af kommunen,
hvis der ikke foreligger Sl-godkendelse senest den 31. december
1993. Hvis Sl-godkendelse opnås etapevis, indfries den del af
grundkøbs- og projekteringskreditten, der kan henføres til eta
per, der ikke foreligger Sl-godkendelse for senest 31. december
1991.

Kommunen skal være forpligtet til, helt eller delvist, jfr.
ovenfor, at indfri grundkøbs- og projekteringskreditten, inkl.
liggetidsomkostninger, herunder renter og undersøgelsesomkost
finger samt afhjælpningsomkoStfliflger, inkl. afhjælpningsomkost
finger afholdt af boligselskaberne i henhold til de indgående
aftaler.

- at S1-godkendelsen indeholder en godkendelse af, at samtlige
omkostninger afholdt i liggetiden, herunder renter og undersø
gelsesomkostninger, samt afhjælpningsomkostninger, inkl. af
hjælpningsomkostninger afholdt af boligselskaberne i henhold til
de indgåede aftaler, og at kommunen indfrier et eventuelt over
skydende beløb, der ikke indeholdes i Si-godkendelsen.

- at kommunen fortsat skal godkende samtlige træk på gruridkøbs
og projekteringskreditten.

- at banken skal tiltræde fremtidige ændringer i aftalegrund
laget.

- at kommunen for sit vedkommende er indforstået med, at Unibank
AIS fra boligselskaberne modtager fornyet transport i samtlige
rettigheder, boligselskaberne måtte have eller få overfor kommu
nen i anledning af at projektet ikke gennemføres, projektet kun
gennemføres delvist eller projektet gennemføres i henhold til en
Sl-godkendelse, der ikke kan rumme alle omkostninger afholdt
over grundkøbs- og projekteringskreditten, ligesom kommunen an
erkender, at banken får fuldmagt til på boligselskabernes vegne
at hæve handelen, hvis forudsætningerne for grundkøbsaftalen
ikke opfyldes, og kræve de med magistratens godkendelse trukne
beløb samt tilskrevne og tilgodehavende renter på kreditten i
banken tilbagebetalt.”

På et møde i borgerrepræsentationen den 11. juni 1992 tiltrådte

borgerrepræsentationen magistratens indstilling (474/92) af 3.

juni 1992 vedrørende afholdelse af udgifter til forureningsbe

kæmpelse af den østlige del af østre Gasværksgrunden. Af ind

stillingen fremgik bl. a. følgende:
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“... de indtil da gennemførte forureningsmæssige undersøgelser
af grunden havde vist, at dennes østlige del er så kraftigt for
urenet, at en oprensning til boligformål ikke vil være Økonomisk
mulig, hvorimod det gennem en indkapsling af forureningen vil
være muligt at frigive dette areal til anvendelse til boidbaner.
Nævnte boidbaner tænkes anvendt af Boidkiubben B 93 til erstat
ning for klubbens hidtidige boidbaner, der er inddraget i for
bindelse med Københavns Idrætsparks ombygning.Forureningsundersøgelserne på den østlige del af grunden er
nu tilendebragt, og der er af Rådgivende ingeniørfirma Carl BroAIS på vegne af de tre boligselskaber udarbejdet detailprojektvedrørende de fornødne afværgeforanstaitninger for grundens øst
lige del og for grundvandet.

Oprensningsarbejderne ventes påbegyndt primo august 1992 og
afsluttet maj 1993.

I overensstemmelse med særskilt indstilling herom forudsættes, såfremt den pågældende indstilling tiltrædes, det øst
lige areal herefter særskilt udstykket og udgå af boligselska
bernes ejendom med henblik på overdragelse til Københavns
Idrætspark. Herom forudsættes optaget forhandling med boligsel
skaberne med henblik på regulering af den tidligere aftalte
grundkøbesum på 144 mill. 1cr. Det bemærkes i denne forbindelse,at det samlede areal udgør 114.500 m2. Den østlige del heraf
udgør ca. 56.000 m2. Herudover vil grundkøbesummen være at redu
cere med den del af udgifterne til forureningsundersøgelserne,
ialt Ca. 8 mill. 1cr + renter der kan henføres til den østligedel. Projekteringen vedrørende den vestlige de]. af arealet forventes afsluttet, således at en indstilling om de fremtidige
ejendomsforhold i området vil kunne forelægges for forsamlingen
efter sommerferien, jfr. herved at Boligministeriet i skrivelse
af 11. maj 1992 - der samtidig hermed fremlægges - har forudsat,
at den nærmere afgrænsning af de pågældende boligselskabers (af
delingers) ejerforhold, herunder tilskødning, sker inden udgan
gen af 1993.
Det pågældende areal forudsættes herefter udskilt fra ejendommen
og tilskødet Københavns Idrætspark.”

Ved brev af 22. maj 1992 anmodede Indenrigsministeriet på baggrund af Deres henvendelser af 31. januar og 12. februar 1992Københavns Borgerrepræsentation om en udtalelse over sagen, herunder om at besvare nogle nærmere præciserede spørgsmål.

Ved brev af 15. februar 1993 besvarede borgerrepræsentationenIndenrigsministeriets brev af 22. maj 1992 ved fremsendelse afoverborgmesterens indstilling af 1. februar 1993 (460/92) tilmagistraten om sagen.
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Af indstillingen fremgik bl. a. følgende:

“-“- yn til det generelle indhold af borgerrepræsentant
—

‘ klagebrev til Indenrigsministeriet kan magistraten
for sit vedkommende i princippet henholde sig til de tidligere
afgivne udtalelser og de i forbindelse hermed fremlagte bilag.

Dog skal det til borgerrepræsentant Anders Hvass’ bemærknin
ger vedrørende en påtegning af 20. juni 1985 på et eksemplar af
overborgmesterens indstilling om salg til boligselskaberne

, hvilken påtegning er underskrevet af direktørerne for de
3 boligselskaber, bemærkes at den pågældende påtegning
alene betragtes som en erklæring fra de pågældende boligselska
bers direktører om, at de pågældende bekræfter indstillingens
indhold som dækkende forhandlingsforløbet, således at den pågæl
dende påtegning ikke, som af borgerrepræsentant Anders Hvass
anført, er anset for et tilbud.”

Vedrørende Indenrigsministeriets anmodning i brevet af 22. maj

1992 om en redegørelse fra borgerrepræsentationen for den opgø

relse af grundkøbesumnien på 189 mio. kr., som fremgår af magi—

stratens indstilling (184/91) af 11. oktober 1991 til borgerre—

præsentationen, fremgår følgende af overborgmesterens indstil

ling af 1. februar 1993:

“Magistraten har i indstilling af 11. oktober 1991 vedrørende
den af borgerrepræsentant Anders Hvass i den oprindelige klage-
brev beregnede grundkøbesum pr. 31. december 1994 på 257.000.000
kr. angivet, at opgørelsen efter magistratens opfattelse på bag
grund af aftalerne med boligselskaberne mere illustrativt bør
opstilles således:

Betalt den 1. januar 1987 50.000.000 kr.
Tilskrevne omkostninger til 30. september 1990 3.900.000 kr.
Yderligere købesum til betaling 31. december 1991 36.000.000 kr.
Renter til udgangen af 1994 99.100.000 kr.

189.000.000 kr.

Som anført i Indenrigsministeriet ovennævnte brev af 22. maj
1992 skyldes differencen, at 10 mio. kr., der forudsættes af
holdt af boligselskaberne, ikke skal henføres til gruridkøbesum
men, men til “øvrige grundudgifter”, og at 58 mio. kr. af den
oprindelige grundkøbesum, der som følge af de indgåede aftaler
først erlægges efterhånden som skema 1 (nu skema A) kan forelig
ge, rent faktisk som følge af omkostningsudviklingen ikke for
ventes at kunne komme til udbetaling.

Indenrigsministeriet beder i denne forbindelse særligt op
lyst, hvorvidt den oprindeligt aftalte købesum på 108 mio. kr.
senere forhøjet til 144 mio. kr. er reduceret med de nævnte 58
mio. kr.

Hertil bemærkes - som også anført i magistratens indstilling
af 11. oktober 1991 - at det allerede i forbindelse med
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budgetudvalgets behandling af den oprindelige salgsindstillingaf budgetudvalgets flertal i 1986 blev anført, at flertalletfandt, at den af magistraten fulgte procedure i form af at fremlægge sagen som forslag om grundsalg var den mest rationellefremgangsmåde til at løse de med sagen forbundne særlige proble—mer (afmeldelse af arealet som kemikalieaffaldsdepot og realisering af arealets bebyggelse).
Det har således i hele forløbet været målsætningen, at området i videst muligt omfang inden for de rammer, som planlægningen sætter for området, skulle udnyttes til byggeri alene med debegrænsninger, som forureningen af grunden måtte forudsætte.Salgsvilkårene har derfor såvel ved det oprindelig salg somved den senere stedfundne regulering af købesummen været fastsatefter, hvad der med et givet etageareal og med de for størreboligbyggerier sædvanligt gældende priser pr. m2 etageareal erprisen for byggeegnet jord i Københavns kommune. Dette har imidlertid selvsagt måttet kombineres med bestemmelser, der delsåbner mulighed for regulering af prisen, dels åbner mulighedfor, at begge parter kan komme ud af handelen, såfremt det tilsin tid måtte vise sig, at den ikke vil kunne opfyldes. Dette månødvendigvis samtidig indebære, at boligselskaberne måtte havede af selskaberne afholdte udgifter refunderet. For at sikre denfor parterne i så henseende administrativt klareste ordning hardet samtidig været forudsat, at udgifter, som boligselskaberneskulle have refunderet, måtte være godkendt af magistraten forudfor udgifternes afholdelse, således at der i en ophævelses- eller reguleringssituation ikke skulle kunne opstå tvist mellemparterne om arten og størrelsen af de pågældende beløb.Vedrørende den i den oprindelige aftale forudsatte reguleringinden udgangen af 1990 var i magistratens indstilling af 10.december 1990 blandt andet anført, at den Østlige del af arealetvar så forurenet, at det næppe ville kunne oprenses tilstrækkeligt til anvendelse til boligbebyggelse, men at den pågældendedel af arealet med begrænsede afværgeforanstaitninger - skønsmæssigt ansat til en udgift på Ca. 23 mio. kr. - kunne anvendestil boldbarier, medens en oprensning af den vestlige del til anvendelse til boligbyggeri ville koste ca. 133 mio. kr. De faktiske udnyttelsesmuligheder ville blandt andet afhænge af, hvorledes der formelt ville blive forholdt med det østlige areal afhensyn til beregningen af den fremtidige bebyggelsesprocent,hvorved bemærkes, at der først i 1992 af borgerrepræsentationenformelt blev truffet beslutning om, at det østlige areal udskilles til anvendelse af Københavns Idrætspark/Boldklubben B93,ligesom det i øvrigt i ovennævnte indstilling af 10. december1990 nævntes, at der for at opnå et etageareal som oprindeligtforudsat kunne blive tale om at inddrage grundareal fra matr.nr.998 Udenbys Klædebo Kvarter (det tidligere øresundshospital),kommuneplanmæssigt fastlagt til boligbebyggelse.

Blandt mulige løsninger vedrørende en prisregulering valgteparterne i forbindelse med magistratens indstilling af 10. december 1990 som ovenfor anført at fastholde det oprindelige attalegrundlag, alene med en ajourføring som følge af en justeringaf enhedsprisen, hvilken løsning administrativt passede ind idet oprindelige aftalegrundlag, der som også tidligere anførtvar tilpasset de formål, som borgerrepræsentationen i 1986 medtilslutning at budgetudvalgets flertal havde tiltrådt.
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Magistratens forannævnte opstilling, der viser en totalgrundkøbesum pr. ultimo 1994 på 189 mio. kr. illustrerer alenedet ved aftalernes indgåelse forudsatte forløb. Magistraten vilpå den baggrund ikke mene, at man på nuværende tidspunkt kansige, at den aftalte købesum er nedsat med et bestemt beløb,idet den endelige købesum efter de indgåede aftaler efter parternes forudsætninger afhænger af, at et muligt almennyttigtboligbyggeri skal kunne gennemføres indenfor det på byggerietstidspunkt gældende rammebeløb.
De hensyn, der har ligget bag de indgåede aftaler, er beskrevet foran på grundlag af tidligere indstillinger og udvalgsbetænkninger, og i disse hensyn er ikke indgået overvejelser om,hvorvidt de trufne aftaler eventuelt kunne ligne lånearrangemen—ter med selskaberne med relation til kommunens lånerammer ellerlignende. Blandt de mange og vanskelige problemer udnyttelsen afde pågældende arealer har givet anledning til, har magistraten ihvert fald for sit vedkommende ikke forestillet sig, at et sådant spørgsmål kunne opstå, endsige kunne gøres til et problem.Opmærksomheden henledes i øvrigt på, at det i den senestesalgsindstilling (købesummens opregulering til 144 mio. kr.) erforudsat, at sagen skal forelægges borgerrepræsentationen på flyinden udgangen af 1993, at Bygge- og Boligstyrelsen i den tidligere nævnte skrivelse af 11. maj 1992 (hvoraf kopi samtidig blevtilsendt Indenrigsministeriet) har udtalt, at aftalen ikke børforlænges, hvis skødeforhoi.dene ikke er bragt i orden senest medudgangen af 1993, at styrelsen har overladt til parterne at afklare det særlige problem, der består i, at arealet ikke er ud-stykket, og at der ikke kan gives skøde til afdelinger under de3 boligselskaber i fællesskab, at Overpræsidiet i november 1992har resolveret overfor boligselskaberne, at boligselskaberneskal foranstalte stempling af salgsaftalen, og at det af niagistratens ovennævnte indstilling af 3. juni 1992 (udskillelse afden østlige del af arealet til Københavns Idrætspark/BoldklubB93) fremgår, at den pågældende del af det tidligere østre Gasværk-areal udskilles i forbindelse med den endelige miljømæssigevurdering af det vestlige areal, hvilken vurdering forventes atforeligge indenfor de nærmeste måneder.”

I brevet af 22. maj 1992 anmodede Indenrigsministeriet endvidereom at få oplyst, om kommunen forud for aftalen med boligselskaberne om østre Gasværksgrunden foretog særlige undersøgelser medhenblik på fastsættelse af markedsprisen for grunden, hvilkeovervejelser tilbuddet fra Nordbo Huse gav anledning til, og påhvilket administrativt/politisk niveau beslutningen om at afvisetilbuddet fra Nordbo Huse blev truffet. Ministeriet anmodedesamtidig om en kommentar til det i magistratens besvarelse af 6.februar 1992, spørgsmål 164/92, anførte om, at det omhandledetilbud fra Nordbo Huse ikke gav anledning til nærmere vurdering,allerede fordi det i Københavns Kommune er fast praksis at sælgegrunde til boligbyggeri til almennyttige boligselskaber.
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Af overborgmesterens indstilling af 1. februar 1993 fremgik føl
gende vedrørende disse forhold:

“Hertil skal magistraten bemærke, at - som det fremgår af detforegående - såvel den oprindelige grundkøbesum som den senereprisregulering blev fastsat under hensyn ti). den sædvanlige etagemeterpris for byggeegnede grunde til større boligbyggerier iKøbenhavns kommune også på grunde, der ikke har tilhørt kommunen, hvorved bemærkes, at større boligbyggerier (her mere end1.000 boliger) i København typisk opføres af almennyttige bolig-selskaber.

Nordbohuse’s henvendelse bestod i en skrivelse af 21. februar1986 fra Nordbohuse’s advokat til den daværende overborgmester.

Skrivelsen blev sendt til ejendomsdirektoratet igennem overborgmesterens sekretariat med bemærkning om, at sekretariatetgik ud fra, at ejendomsdirektoratet udformede et passende svar,som “kvittering” for brevet. Skrivelsen blev herefter besvaretfra ejendomsdirektoratet med skrivelse af 5. marts 1986 til advokaten med oplysning om, at salg af den pågældende grund til 3W boligselskaber er forelagt for borgerrepræsentationen, og atsagen for Øjeblikket behandles i Budgetudvalget, og at man derfor måtte meddele, at advokatens klienter ikke kunne komme ibetragtning.
Udover at den nævnte henvendelse ikke kan betragtes som ettilbud, men alene som en opfordring til eventuelt at indledeforhandlinger, bemærkes, at det, jfr. nærmere nedenfor, er ioverensstemmelse med praksis gennem mange år, at salg af kommunens grundarealer til boligbebyggelse sker til almennyttigt boligbyggeri, eller hvad dermed kan sidestilles, jfr. herved motiveringen i det af Indenrigsministeriet fremdragne svar fra magistraten af 6. februar 1992 på spørgsmål 164/92, hvori det anføres, at allerede fordi det er fast praksis i Københavns kommuneat sælge grunde til boligbyggeri til almennyttige boligselskaber, blandt andet under hensyn til de særlige støtteregler tilnedbringelse af lejen i et fremtidige byggeri og af hensyn tildet udbyggede beboerdemokrati i almennyttige boligbyggeri, gavdet pågældende tilbud ikke anledning til nærmere vurdering.For så vidt Indenrigsministeriet i den forbindelse ønsker oplyst, hvorvidt det nævnte svar skal forstås således, at østreGasværk-grunden er solgt til boligselskaberne for et mindre beløb, end kommunen kunne have opnået ved at sælge til anden side,bemærkes, at markedet for nyt udlejningsboligbyggeri i Københavns kommune er så beskedent, at et salg til en højere pris endsket, rent faktisk efter magistratens opfattelse ikke kunne tænkes gennemført, hvilket den senere udvikling helt åbenbart synesat bekræfte. Det er i Øvrigt magistratens opfattelse, at kommunerne som led i deres almindelige boligforsyning og under hensyntil hele regelsættet vedrørende det almennyttige byggeri ogdettes placering i det offentlige regelsystem er berettiget tilat gå ind for, at sådanne bebyggelser gennemføres i forbindelsemed salg af arealer, hvor de oprLåelige priser henset også tilsalgsvilkårene ikke taler derimod. Dette gælder særligt i ettilfælde som her, hvor der samtidig er tale om en betydelig
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byudviklingsopgave af et kvarter i byen, i hvis udvikling også
vil indgå overvejelser om institutionsdækning, ældreboliger m.v.

Det er i øvrigt i overensstemmelse med sædvanlig praksis, at
borgerrepræsentationen ikke blev orienteret om henvendelser af
denne karakter.”

Ministeriet anmodede herudover i brevet af 22. maj 1992 borger-

repræsentationen om at oplyse, hvilke udgifter der sigtes til i

Direktoratet for Stadens Faste Ejendommes skrivelse af 25. fe—

bruar 1992 med bemærkningen om, at Københavns Kommune - såfremt

sagen fremmes til endelig bebyggelse - dækker alle udgifter, der

ikke kan holdes inden for det sædvanlige rammebeløb, herunder om

der er tale om kommunalt tilskud til boligselskaberne. Ministe

riet anmodede endvidere om at få oplyst, om det nævnte tilsagn

til boligselskaberne om dækning af udgifter, der ikke kan holdes

inden for ramniebeløbet, har været forelagt borgerrepræsentatio

nen til beslutning. Ministeriet anmodede endeligt om en redegø

relse for baggrunden for aftalen om, at udbetalingen på 50 mio.

kr. - senere forhøjet med yderligere 36 mio. kr. - skulle udbe

tales til kommunen, uanset at det måtte henstå som usikkert, om

handelen blev gennemført, og uanset at Københavns Kommune, i

tilfælde af at handlen måtte opgives, selv ville skulle afholde

alle udgifter til lånets optagelse.

Af overborgmesterens indstillingen fremgik følgende om disse

forhold:

“Som det fremgår af det foregående, er det en forudsætning for
et grundsalg til almennyttige boligselskaber, at et byggeri kan
gennemføres indenfor det for et sådant byggeri fastsatte ramme-
beløb. Reguleringen af købesummen kan derfor efter magistratens
opfattelse ikke betragtes som et tilskud til boligselskaberne,
men som en nødvendig forudsætning for, at den samlede handel kan
gennemføres på de for en sådan sag opnåelige salgsvilkår på bag
grund af sagens størrelse, der nødvendiggør en etapevis udbyg
ning, samt de særlige problemer, der er forbundet med fast
læggelse og gennemførelse af nødvendige afværgeforanstaitninger
og den endelig planlægning for områdets udnyttelse i detaljer
såvel i lokalplanmæssig henseende som med hensyn til indpasning
af ældreboliger, institutioner m.v.

Til spørgsmålet om, hvilke udgifter der i givet fald kan bli
ve tale om at dække, henvises til den til Indenrigsministeriet
tidligere fremsendte indstilling af 11. oktober 1991, s. 3,
spalte 1, hvori det med henvisning til en afgiven udvalgsbetænk—
ning anføres, at magistraten med henvisning til den oprindelige
indstilling har oplyst, at kommunen ifald boligselskaberne
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forlanger, at kommunen skal genovertage arealerne i 1993, skalfriholde selskaberne for de udgifter, der med magistratens godkendelse af selskaberne er trukket på det pågældende byggelån,og det er i den forbindelse yderligere anført, at der navnligvil blive tale om dækning af den foretagne kontante udbetaling,renter, afholdte skatter og afhjælpningsforanstaltninger indenfor en beløbsramme af 25 mio. kr., idet det samtidig anføres, atudgifter til afhjælpningsforanstaltninger udover de nævnte 25mio. kr. af magistraten alene kan tiltrædes afholdt af boligselskaberne ved træk på byggelån med borgerrepræsentationens sam-tykke.
Indenrigsministeriet har bedt oplyst, hvorvidt tilsagnet omrefusion til boligselskaberne af udgifter, der ikke kan holdesindenfor rammebeløbet, har været forelagt borgerrepræsentationentil beslutning.
I denne anledning henvises til magistratens indstilling af24. juni 1985 om salget, side 6, hvoraf fremgår, at såfremt forudsætningerne for salget ikke opfyldes kan selskaberne forlange,at kommunen genovertager den på det pågældende tidspunkt ubebyggede del af grunden mod at overtage eller indfri gælden i medføraf den dertil svarende del af ovennævnte pantebrev(e), for hvilke(t) der ikke er givet garanti i forhold til kommunen, og tilindstillingen om regulering af købesummen af 10. december 1990,side 4 - 5, hvoraf blandt andet fremgår, at såfremt forudsætningerne ikke opfyldes, kan selskaberne forlange, at kommunen genovertager den på det pågældende tidspunkt ubebyggede del afgrunden, mod at overtage en tilsvarende del af ovennævnte grundkøbslån med påløbne renter, jfr. i øvrigt det tidligere aftalteprincip.
I praksis vil ejendomme med den nuværende plan- og miljølovgivning m.v. kun meget sjældent kunne sælges til nybebyggelse -i hvert fald hvis der er tale om ejendomme af blot nogen størrelse - uden at sælger må acceptere, at der på forhånd træffesaftale om handelens eventuelle tilbagegang og de nærmere vilkårherfor - også fordi afklaringen af ovennævnte spørgsmål kan kræve endog betydelig tid, og dette er naturligvis endnu mere nødvendigt ved større udviklingsopgaver som her. Det er ligeledesganske sædvanligt, at sælger uanset dette modtager købesummeneller dele heraf. De økonomiske vilkår for handelens eventuellesenere regulering er naturligvis en forhandlingsparameter og måses i lyset af de økonomisk/retlige muligheder, der eksisterer,idet almennyttige boligselskaber ikke med de for disse boligselskaber gældende regler om selskabernes kapitalforhold m.v. selvville kunne bære omkostninger ved større udlæg.

Magistraten har ved overvejelsen af, hvor stor en del af købesummen, der er krævet erlagt kontant, nemlig foreløbig kun deoprindelige 50 mio. kr. taget hensyn til de mulige usikkerheder,der oprindeligt og senere med rimelighed kunne antages at være iforbindelse med sagens gennemførelse.
For så vidt Indenrigsministeriet yderligere har ønsket oplysning om de bogføringsmæssige forhold bemærkes, at 50 mio. kr. erbogført ved postering af 25. november 1987, at 58 mio. kr. ligeledes er posteret den 25. november 1987, og at 36 mio. kr. erposteret den 25. februar 1991 (posteret i kontinuationsperiodenog henført til regnskabsåret 1990). Alle posteringer har fundetsted på konto: Salg af ejendomme. (Kopi af de pågældende posteringsbilag vedlægges).
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Som ovenfor anført er det foreløbig kun 50 mio. kr., der er
erlagt kontant, medens det resterende beløb, 94 mio. kr., er op
ført på status for de enkelte år under “kortfristede tilgodeha
vender i øvrigt.’

Bygge- og Boligstyrelsen har ved telefax af 7. januar 1994 til

Indenrigsministeriets orientering fremsendt kopi af Direktoratet
for Stadens Faste Ejendommes brev af 29. december 1993 med bilag
til Bygge- og Boligstyrelsen. Direktoratet for Stadens Faste

Ejendomme har ved brevet til orientering fremsendt et fælles
brev af 23. december 1993 fra Foreningen Socialt Boligbyggeri,

Arbejdernes Andels-Boligforening og Samvirkende Boligselskaber

til overborgmester samt direktoratets
svarbrev af 29. december 1993 til boligselskaberne i denne an

ledning.

De tre boligselskaber har i brevet af 23. december 1993 til

overborgmester Jens Kramer Mikkelsen bl. a. meddelt følgende:

“I henhold til den imellem parterne indgåede aftale, jvf. magi
stratens indstillinger af henholdsvis 24. juni 1985 og 10. de
cember 1990 med efterfølgende beslutning i borgerrepræsentatio
nen, skal selskaberne hermed meddele, at man ønsker at udtræde
af handlen med virkning fra 1. januar 1994, dog betinget af, at
de i den indgåede aftale nævnte kommunale beslutninger og god
kendelser ikke foreligger senest den 31. december 1993.

Selskaberne er imidlertid indstillet på at indgå en ny aftale om
realisering af den almennyttige boligbebyggelse på den resteren
de del af Østre Gasværk grunden og Øresundshospitalet. Selska
berne finder det væsentligt, at en revideret aftale indeholder
følgende hovedpunkter:

at grundkøbesuminen fastsættes til kr. 1.200 pr. etagemeter og
reguleres frem til byggestart i takt med reguleringen i det
vejledende ramniebeløb,

at samtlige liggeomkostninger fra første aftales indgåelse i
1985, og fra eventuel ny aftales indgåelse pr. 1. januar
1994, til de enkelte byggeetapers påbegyndelse medtages
under de enkelte byggeetapers anlægsudgift under punktet
grundudgifter, således at de enkelte byggeetapers grundud
gifter på intet tidspunkt overstiger 18 % af det vejledende
rammebeløb. Overskridelse modsvares af nedsættelse af
grundkøbesummen. Alternativt indfries hele grundkreditten
af kommunen, således at parterne ved en fly aftales indgåel
se pr. 1. januar 1994 starter fra nul med etablering af fly
grundkredit. . .
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I Direktoratet for Stadens Faste Ejendommes svarbrev af 29. de
cember 1993 er bl.a. anført følgende:

“Skrivelsen vil nu indgå i overborgmesterens overvejelser medhenblik på den redegørelse og indstilling vedrørende det tidligere Østre Gasværk, der vil blive forelagt borgerrepræsentationen på et af de fØrste møder i det nye år.”

Bygge- og Boligstyrelsen har over for Indenrigsministeriet op
lyst, at det fremgår af § 3, stk. 1, i bekendtgørelse nr. 783 af
3. december 1991 om offentligt støttet byggeri efter lov om bo—
ligbyggeri, at anskaffelsessummen for de enkelte bestanddele,
herunder grundudgifter, i bl. a. almennyttigt boligbyggeri, hver
især skal være rimelige i forhold til byggeriets udformning og
indhold m.v., og skal kunne holdes inden for det i henhold til
bekendtgørelsens § 9, stk. 1, fastsatte rarnmebeløb. Det fremgår
endvidere af § 3, stk. 3, i førnævnte bekendtgørelse, at såfremt
byggeriet skal ske på ubebyggede arealer, må grundkøbesummen
inklusive sædvanlige modningsudgifter, tilslutningsafgifter m.v.
som vejledende udgangspunkt ikke overstige 20 % af den samlede
anskaffelsessum. Det er Bygge- og Boligstyrelsens opfattelse, at
disse bestemmelser også var udtryk for gældende ret på tidspunk
tet for indgåelsen af den i denne sag foreliggende aftale mellem
Københavns Kommune og de tre boligselskaber.

Indenrigsministeriets udtalelse:

Indenrigsministeriet skal indledningsvis udtale, at det tilsyn,
som Indenrigsministeriet i henhold til § 48 i lov om Københavns
Kommunes styrelse, jf. lovbekendtgørelse nr. 527 af 22. juni
1993, udøver med Københavns Kommune, alene er et retligt tilsyn.
Dette indebærer, at Indenrigsministeriet alene påser lovligheden
af de kommunale myndigheders beslutninger. Ministeriet har der
imod ikke kompetence til at udtale sig om, hvorvidt en given
disposition er rimelig eller hensigtsmæssig, eller om spørgsmål
vedrørende skønsudøvelse, så længe skønnet udøves inden for de
rammer, der er fastsat i lovgivningen.
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Det antages endvidere, at de kommunale tilsynsmyndigheder ikke
kan tage stilling til spørgsmål af privatretlig karakter. Tilsy
net omfatter således alene en undersøgelse af, hvorvidt en kom
mune har tilsidesat regler af offentligretlig karakter, herunder
offentligretlige retsgrundsætninger.

Indenrigsministeriet har forstået Deres henvendelse til ministe
riet således, at De Ønsker en afklaring af, om Københavns Kommu
ne har solgt Østre Gasværksgrunden til markedspris, om Køben
havns Borgerrepræsentation burde have været orienteret om hen
vendelsen af 21. februar 1987 fra Nordbohuse om køb af Østre
Gasværksgrunden, og om Københavns Kommune skal henregne den del
af salgssummen for Østre Gasværksgrunden, som de tre boligsel
skaber har erlagt, til kommunens låntagriing.

For så vidt angår Deres spørgsmål om, hvorvidt Københavns Kominu—
ne har solgt Østre Gasværksgrunden til de tre boligselskaber til
markedspris, skal Indenrigsministeriet udtale følgende:

Salg af kommunale byggegrunde med henblik på gennemførelse af
offentligt støttet boligbyggeri skal ske til markedspris, d.v.s.
den højeste pris, der kan opnås i handel og vandel, jf. herved
Folketingets Kommunaludvaigs betænkning af 23. maj 1991 over
forslag til lov om ændring af de kommunale styrelseslove (offent
ligt udbud af fast ejendom, diæter og tabt arbejdsfortjeneste
m.v.) vedrørende bestemmelsen i § 51 a, stk. 2, i lov om Køben
havns Kommunes styrelse, om undladelse af offentligt udbud ved
salg af fast ejendom til gennemførelse af offentligt støttet
byggeri i henhold til lov om boligbyggeri og lov om boliger for
ældre og personer med handicap. I bemærkningerne til bestemmel
sen, hvis affattelse senere undergik ændringer hovedsagelig af
teknisk karakter, er bl. a. anført følgende, jf. Folketingsti
dende 1990/91 (2. samling), tillæg B, sp. 1220 og sp. 1717—1718:

11De pågældende ejendomme skal med den foreslåede formulering,som hidtil, sælges til prisen i handel og vandel (markedsprisen).”
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Kommunalbestyrelsen må udfolde sædvanlige og rimelige bestræ
belser på at konstatere markedsprisen. Markedsprisen for en
byggegrund vil imidlertid ikke altid være entydig. Dette
gælder specielt i situationer, hvor der ikke sker offentligt
udbud. Der vil derfor ofte ved fastsættelsen af markedsprisen
indgå et betydeligt skøn.

En kommune må ved udØvelsen at dette skøn indrømmes en vis
frihed. Såfremt der er specielle forhold, f.eks. forurening,
der vanskeliggør fastlæggelsen af markedsprisen, må rammerne
for udøvelsen af skønnet antages at være endog ganske vide.

Indenrigsministeriets tilsyn med Københavns Kommune er som
nævnt ovenfor alene et retligt tilsyn. Dette indebærer, at
ministeriet kun kan undersøge, om Københavns Kommune i
forbindelse med fastsættelsen af markedsprisen for Østre
Gasværksgrunden har overskredet de rammer for udøvelse af
skøn, som er fastsat i lovgivningen, herunder de uskrevne
retsgrundsætninger om kommunernes opgavevaretagelse, samt om
der i forbindelse med prisfastsættelsen er lagt vægt på
usaglige hensyn.

Der er i den foreliggende sag ikke grundlag for at antage, at
Københavns Kommune - i forbindelse med fastlæggelsen af
prisen for Østre Gasværksgrunden i 1986 og 1991 - klart har
overskredet rammerne for det skøn vedrørende markedsprisen,
som kommunen lovligt kan udøve ved salg af en grund at den
omhandlede karakter. Der er efter Indenrigsministeriets
opfattelse heller ikke i den foreliggende sag grundlag for at
antage, at kommunen har lagt vægt på usaglige hensyn.

Indholdet at aftalerne mellem Københavns Kommune og de tre
boligselskaber synes umiddelbart at give anledning til tvivl.
Af magistratens indstillinger at 24. juni 1985 og 10. decem
ber 1990 fremgår således bl.a., at boligselskaberne kan
ophæve aftalen, hvis det beløb, som boligselskaberne afholder
i grundkøbesum - herunder udgifter til påløbne renter på den
i IJnibank AIS at de tre boligselskaber oprettede kassekredit
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til finansiering af grundkøbet m.v. - eventuelt måtte over
stige 20 % af det af Bolig- og Byggestyrelsen fastsatte
rammebelØb for almennyttigt boligbyggeri. Efterfølgende
forudsættes det af såvel Københavns Kommune som boligselska
berne, at aftalen forpligter kommunen til at reducere salgs
summen med det beløb, med hvilket grundkØbesummen eventuelt
overstiger 20 % af ramniebeløbet. En sådan forpligtelse ses
ikke at have fundet udtryk i det skrevne aftalegrundlag.

Dette forhold giver ministeriet anledning til at bemærke, at
den omstændighed, at en aftale om salg af en kommunal ejet
byggegrund indeholder vilkår, som kan medføre, at købesummen
kan reduceres til et beløb under markedspris, vil kunne være
udtryk for en uforsvarlig forvaltning, der kan medføre
erstatningsansvar for kommunalbestyrelsesmedlemmerne, såfremt
den endelige salgspris bliver lavere end markedsprisen. Da
aftalen mellem Københavns Kommune og de tre boligselskaber nu
er hævet, er der ikke grundlag for, at ministeriet foretager
sig videre vedrørende dette spørgsmål.

Vedrørende spørgsmålet om, hvorvidt borgerrepræsentationen

(budgetudvalget) burde have været orienteret om henvendelsen
af 21. februar 1986 fra Nordbohuse om køb af Østre Gasværks
grunden, bemærkes, at alle foreliggende akter eller oplysnin
ger, der er nødvendige eller relevante for borgerrepræsenta
tionens stillingtagen til en sag, skal være fremlagt eller
forelagt for borgerrepræsentationen.

Det tilkomnier som udgangspunkt magistrateri at tage stilling
til, hvilke oplysninger der skal redegøres for i forbindelse
med fremsendelse af et forslag til borgerrepræsentationen.
Hvis der imidlertid sker væsentlige ændringer i de forhold,
der er redegjort for i forslaget, eller fremkommer nye
væsentlige oplysninger, påhviler det magistraten at orientere
borgerrepræsentationen herom, således at de ændrede forhold
eller nye oplysninger kan indgå i borgerrepræsentationens
stillingtagen til sagen.
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Den 24. juni 1985 afgav magistraten indstilling til borgerre
præsentationen om salg af østre Gasværksgrunden til de
almennyttige boligselskaber. Den 27. juni 1985 blev sagen
henvist til behandling i budgetudvalget, der herefter i en
betænkning af 15. april 1986 indstillede til borgerrepræ
sentationen, at magistratens indstilling blev tiltrådt. På
sit møde den 17. april 1986 tiltrådte borgerrepræsentationen
indstillingen.

På denne baggrund og under hensyn til, at salg af kommunale
grunde til almennyttige boligselskaber skal ske til markeds
prisen, jf. ovenfor, finder ministeriet, at henvendelsen af
21. februar 1986 fra Nordbohuse til overborgmesteren om køb
af den omhandlede grund skulle have været forelagt for
budgetudvalget, som på daværende tidspunkt behandlede magi
stratens indstilling om salg af grunden til de almennyttige
boligselskaber.

Efter Indenrigsministeriets opfattelse har overborgmesteren
derfor ikke været berettiget til at sende henvendelsen fra
Nordbohuse om køb af grunden til ejendomsdirektoratet med
henblik på afvisning heraf under henvisning til, at salg af
den pågældende grund til boligselskaberne var forelagt for
borgerrepræsentationen og for tiden blev behandlet i budget-
udvalget. Det gælder uanset det oplyste om, at det gennem
mange år havde været praksis i kommunen, at salg af kommunale
grundarealer til boligbebyggelse skete til almennyttigt
boligbyggeri, eller hvad dermed kunne sidestilles.

Indenrigsministeriet skal endelig for så vidt angår spørgsmå
let om, hvorvidt den del af salgssummen, som boligselskaberne
har erlagt til Københavns Kommune, skal henregnes til kommu
nens låntagning, jf. § 4 i Indenrigsministeriets lånebekendt
gørelse (bekendtgørelse nr. 496 af 30. juni 1989 med senere
ændringer om kommunernes låntagning og meddelelse af garanti
er mv.), bemærke følgende:
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En købers erlæggelse af købesummen - eller dele heraf - i
forbindelse med en ejendomshandel med en kommune vil som
udgangspunkt ikke være at betragte som kommunal låneoptagel
se. Dette gælder, uanset om ejendomshandlen senere måtte gå
tilbage med den følge, at vedkommende kommune helt eller
delvis skal tilbagebetale den erlagte købesum.

Dette udgangspunkt kan dog fraviges, såfremt det må antages,
at der ved ejendomhandlens indgåelse har foreligget en aftale
eller forståelse mellem køber og sælger om, at handlen senere

skulle gå tilbage.

Indenrigsministeriet finder ikke grundlag for at antage, at

der ved indgåelse af den mellem Københavns Kommune og de tre

boligselskaber foreliggende aftale om salg af østre Gasværks
grunden skulle have foreligget en aftale eller forståelse om,

at handlen senere skulle gå tilbage. Den del af salgssummen,
som boligselskaberne har erlagt til Københavns Kommune, skal

derfor efter ministeriets opfattelse ikke henregnes til

kommunens låntagning.

Kopi af dette brev er i dag tilsendt borgmester_ —

Bygge- og Boligstyrelsen samt Københavns Borgerrepræsenta—
tion.

Med venlig hilsen

Grethe gstrup

tIenrik Wagner
Notitser

Ad 2) Borgmester

Indenrigsministeriet har i dag skrevet således til

advokat - Ehiersvej 27, 2900 Hellerup:
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Hvilket herved meddeles, idet Indenrigsministeriet skal

henvise til Deres brev af 25. februar 1991 til den

daværende indenrigsminister.

Ad 3) Boligministeriet, Bygge— og Boligstyrelsen:

Indenrigsministeriet har i dag skrevet således til

advokat —
, Ehiersvej 27, 2900 Hellerup:

Hvilket herved meddeles under henvisning til Bygge- og

Boligstyrelsens j.nr. B2-5268/10l—l.

Ad 4) Københavns Borgerrepræsentation:

Indenrigsministeriet har i dag skrevet således til

advokat , Ehlersvej 27, 2900 Hellerup:

Hvilket herved meddeles.


