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UDSKRIFT
AF
@STRE LANDSRETS DOMBOG

DOM

Afsagt den 31. oktober 2006 af @stre Landsrets 22. afdeling
(landsdommerne Black, Ejler Bruun og Charlotte Saltoft Thor-

laksen (kst.)}.

22. afd. nr. B-2517-05:
Boligselskabernes Landsforening
som mandatar for
Arbejdernes-Andels-Boligforening
AAB Kegbenhavn

{advokat Henrik Christrup)

mod

1} Socialministeriet
(kammeradvokat K. Hagel-Serensen)
2} Farum Kommune

(adveokat Philip Thorsen)

Sagen, der er anlagt den 1l. august 2003, drejer sig om,
hvorvidt Farum Kommunes ansggning om og Socialministeriets
godkendelse af forseg med salg til lejerne af de almene fami-
lieboliger Arbejdernes-Andels-Boligforening, afdeling 88,
Fuglsangpark, Farum, i henhold til almenboliglovens § 75a erx

en tvangsmassig afstdelse af ejendom i strid med grundlovens

§ 73.

Pastande




Sagsegeren, Boligselskabernes Landsforening som mandatar for

Arbejdernes~Andels-Boligforening, AAB Kebenhavn, har pastaet

Principalt:

1. Sagsegte 1, Socialministeriet, tilpligtes at anerkende, at
Socialministeriets godkendelse af 3. maj 2005 i henhold til §
75a, stk. 1, i lov om almene boliger m.v, af, at Farum Kom-
mune deltager i forsegsordningen om salg af de almene fami-
lieboliger i Arbejdernes—Andels—Boligforening, afdeling 88,
matr. nr. 5dz og 5dy begge stavnsholt by, Farum, er ugyldig.

2. Sagsegte 2, Farum Kommune, tilpligtes at anerkende, at Fa-
rum Kommunes imgdekommelse af onskerne fra et flertal af de
beboere, der var madt til beboermgderne fer Farum Kommunes
ansggning af 16. marts 2005 til Socialministeriet i den i pa-
stand 1 navnte bebyggelse om, at bebyggelsen indgar i for-

spget om salg af familieboliger, er ugyldig.
Subsidiert:

Sagsegte 1, Socialministeriet, tilpligtes at anerkende, at
lov nr. 485 af 9. juni 2004 om andring af lov om almene bo-
liger m.m. er en ekspropriationslov, ©g Socialministeriet
tilpligtes at anerkende, at ArbejderneSwAndels-Boligforening
er berettiget til fuldstaendig erstatning i henhold til grund-
lovens § 73 i det omfang, salg af almene familieboliger i Ar-

bejdernes—Andels-Boligforening’s afdeling 88 finder sted.

De sagsegte har pastdet frifindelse.

Sagens omstandigheder




Arbejdernes-Andels—Boligforening (herefter AAB) er en almen

boligorganisation.

Af vedtagter for AAB af 30. november 2002 fremgar bl.a.:

»§ 2. Foreningens formal er at opfore, tilvejebringe, ud-
leje, administrere, vedligeholde og modernisere beboel -
sesejendomme og institutioner m.v. i overensstemmelse med

den galdende lovgivning.

Stk. 4. Foreningens boligejendomme, enkelte boliger og
lokaler ma& ikke geres til genstand for spekulation.

stk. 5. Beboerdemokratiet er hjgrnestenen i AAB, Forenin-
gen arbejder ud fra et decentralt forvaltningskoncept,
hvor afdelingsbestyrelsen skal have sterst mulig indfly-
delse pa beslutningsprocessen i afdelingen, og de enkelte
medlemmer skal have sterst mulig indflydelse pa deres bo-
ligforhold. Den organisatoriske og administrative udvik-
ling sker i teat samarbejde med medlemmerne, saledes at
beboernes individuelle rettigheder tilgodeses i videst

muligt omfang.

§ 7. Den enkelte afdeling skal have skode pad ejendommen.
En afdeling er wkconomisk uafhangig af andre afdelinger og
af foreningen. Afdelingen hafter ikke for foreningens

geld.

..

§ 10. Reprasentantskabet traffer beslutning om:

a} Foreningen skal have egen administration

b} Vvalg af revisor

¢) Foreningens bygge- ©g boligpolitik

d) Erhvervelse eller salg af foreningens og foreningens
afdelingers ejendomme

e) Vasentlig forandring af foreningens og foreningens
afdelingers ejendomme

f}) Grundkeb

g) Iverksattelse af nyt byggeri

h) Nedlzggelse eller salg af en afdeling

i) Endring af vedtagten

j) Hvilken vedligeholdelsesordning der skal gelde i de
enkelte afdelinger

k} Aflenning af afdelingsbestyrelser for deltagelse i
administrativt arbejde

1) Oplesning af foreningen.




Stk. 2. Reprasentantskabet kan beslutte at delegere den i
stk. 1, } navnte kompetence til den enkelte afdeling.

a 0w b

§ 18. Forretningsudvalget har den overordnede ledelse af
foreningens og dens afdelingers anliggender. Forretnings-
udvalget er ansvarlig for, at driften, herunder for ud-
lejning, modernisering, vedligeholdelse, budgetlagning,
regnskabsaflaggelse, lejefastsattelse og den daglige ad-
ministration af foreningen, dens afdelinger samt bolig-
foreninger ..... , sker i overensstemmelse med gazldende
regler.

stk. 2. Forretningsudvalget kan lade nedvendige og rime-
lige vedligeholdelsesarbejder udfere i en afdeling, hvis
arbejderne er af en sadan art, at disse ikke uden vasent-
lig risiko og ulempe kan afvente afdelingsbestyrelsens
beslutning. Afdelingsbestyrelsen skal straks skriftligt
underrettes herom.

Stk. 3. Forretningsudvalget godkender arsregnskabet for
foreningen og dens afdelinger efter forudgaende godken-
delse af afdelingsbestyrelsen og medlemsmedet. Herudover
godkender forretningsudvalget afdelingernes budgetter for
det felgende regnskabsar efter forudgiende behandling pa
medlemsmeder.

Stk. 5. Forretningsudvalget kan indkalde til et ekstraor-
dinmsrt medlemsmede i en afdeling, hvis en afdelingsbesty-
relse forsemmer de parlamentariske opgaver. Medlemsmedet
skal beslutte, om den siddende afdelingsbestyrelse skal
suspenderes, og der 1 stedet skal valges en ny afdelings-

bestyrelse.

§ 19. Foreningen og dens afdelinger forpligtes, herunder
ved salg og pantsztning af fast ejendom, ved underskrift
af det samlede forretningsudvalg eller ved underskrift af
formanden eller nestformanden i forening med direktoeren
eller dennes af forretningsudvalget udpegede stedfortra-

der.

§ 23. Der afholdes ordinzre medlemsmgder i foreningens
afdelinger i perioden 15. marts til 31. maj. Ordinzre mo-
der indkaldes skriftligt til afdelingens andelshavere og
lejere af boliger med 4 ugers varsel. Af indkaldelsen
skal fremga, at forslag til behandling pad medlemsmedet
skal vare afdelingsbestyrelsen i hande 14 dage fer med-
lemsmedets afvikling.

Stk. 2. Senest 1 uge for medlemsmedet skal dagsorden med
angivelse af tid og sted for medlemsmgdets afholdelse,



eventuelt skriftligt materiale, regnskab for det forega-
ende ar, budget for det kommende 4r samt eventuelle ind-
komne forslag vere hver bolig i hande.

Stk. 3. Dagsorden skal indeholde felgende punkter:

1. valg af dirigent.

2. Fremlaggelse af beretning.

3. Orientering om eller godkendelse af regnskab.

4. Godkendelse af afdelingens driftsbudget for det kom~

mende &r.

§ 30. Afdelingsbestyrelsen ferer tilsyn med afdelingens
drifts- og vedligeholdelsestilstand og pasning. .

Stk. 2. Afdelingsbestyrelsen kan besluttet at uddelegere
afdelingsbestyrelsens kompetencer pa en rakke omrader til
en eller flere beboergrupper.

Stk. 3. Afdelingens medlemsm@de kan fastsatte en husorden
og et udvidet rdderetsreglement for afdelingen. Forslag
til ny husorden og udvidet raderetsreglement skal forud
for medlemsmgdet omdeles til samtlige boliger.

Stk. 4. Afdelingsbestyrelsen pdser, at der hersker god ro
og orden i afdelingen, samt at den af medlemsmedet ved-
tagne husorden overholdes af afdelingens beboere.

Stk. 5. Afdelingsbestyrelsen kan foresla, at der i afde-
lingen skal udfesres rimelige moderniseringsarbejder (om-
bygninger, energibesparende foranstaltninger og tekniske
installationer) eller kollektive anlzg (vaskerier, fzl-
leslokaler, legepladser, gard- og parkeringsanlag m.v.).
safremt medlemsmzdet godkender den boligafgiftsforhajel-
se, der er en felge heraf, skal forslaget seges gennem-

feort.

Farum Kommune vedtog pa byrddsmede den 22. februar 2005 efter
ansegning fra 83 beboere i den almene boligbebyggelse AAB,
afdeling 88, Fuglsangpark, Farum, at man ville rette henven-
delse til Erhvervs—- og Boligstyrelsen, nu Socialministeriet,
med anmodning om, at afdelingen kunne deltage i forsegsord-

ningen med salg af almene familieboliger.

Ved brev af 16. marts 2005 ansegte Farum Kommune herefter So-

cialministeriet om godkendelse af, at afdelingens 132 fami-




lieboliger indgik i forseget, Jf. almenboliglovens § 75a,

stk. 1.

Ved brev af 3. maj 2005 meddelte Socialministeriet godken-

delse til, at Farum Kommune deltog i forseget med de pagael-

dende boliger.

P4 et beboermede/afdelingsmede i AAB, afdeling 88, Fuglsang-
park, Farum, blev det 8. juni 2005 af et flertal af de frem-
medte husstande besluttet at give lejerne mulighed for at ko-
be deres familieboliger efter den af kommunen og ministeriet
godkendte forsegsordning, jf almenboliglovens § 75a, stk. 3.
PA medet var 51 husstande reprasenteret, og for forslaget om

keb/salg stemte 40 husstande, medens 9 stemte imod og 2 hus-—

stande stemte blankt.

Parternas synspunkter

Sags@geren har procederet i det vesentlige 1 overensstemmelse
med sit pastandsdokument af 29. august 2006 og har herunder

navnlig gjort gzldende:

Socialministeriets godkendelse af 3. maj 2005 i henhold til
almenboliglovens § 75a, stk. 1, er ugyldig, idet lov nr. 485
af 9. juni 2004 sammenholdt med Socialministeriets og Farum
Kommunes godkendelse og ansegning medferer tvangsmaessig af-
stidelse af ejendom tilhsrende AAB, der er en almen boligorga—

nisation stiftet pA privatretligt grundlag.

AAB er den reelle ejer af matr. nr. 5dz og 5dy begge Stavns-
holt by, Farum, idet ejerbefajelserne tilkommer AAB, og at

det er den enkelte afdeling, der har tinglyst skede pd ejen-
dommen, er alene udtryk for, at den almene boligorganisations
enkelte afdelinger skal vare gkonomisk uafhangige af den al-

mene boligorganisations evrige afdelinger.




Da AARB ikke har givet samtykke til salg af afdelingens
lejligheder, foreligger der tvangsmessig afstaelse af
ejendom efter grundlovens § 73. I nerverende tilfzlde er
der endda tale om en tvangsmessig afstdelse til private.

Det fremgdr narmere af AAB’s vedtagter § 2, § 10, § 18 og §
19, at AAB udegver de vesentligste ejerbefzjelser. At AAB er
den reelle ejer af ejendommene kan endvidere udledes af @ko-
nomi- og erhvervsministerens svar p4 spergsmalene 19, 60 og
63, jf. Folketingstidende 2003-2004, tilleg B, side 2245 og
2251, og af brev af 12. oktober 1983 fra Justitsministeriet,
Lovafdelingen, til Boligministeriet, brev af 14. juni 1985
fra Boligstyrelsen til AAB, Afdelingsbestyrelsen for afdeling
39, og brev af 7. maj 1999 fra Told- og Skattestyrelsen til

Told- og Skatteregion Odense.

Det fremgar af publikationen "gjer, andelshaver eller lejer?”
fra maj 2003, s. 44, at Justitsministeriet og Kammeradvokaten
var mest tilbgjelige til at mene, at en ordning, hvorefter en
lejer vil have en umiddelbar ret til at overtage sin bolig,
vil indebazre ekspropriation efter grundlovens § 73. Justits-
ministeriet og Kammeradvokaten antog herved, at almene bolig-
organisationer nyder beskyttelse efter grundlovens § 73, og
at en lovgivning, der skaber pligt for organisationerne til
pa lejerens begering at salge en bolig, formentlig vil udgere
et indgreb af ekspropriativ karakter. Denne antagelse gjaldt,
usanset at ordningen i givet fald indrettes pd en made, der
indebarer, at organisationen/afdelingen ikke lider noget @oko-
nomisk tab ved salget. Efter sagsegerens opfattelse kan det
ikke gere nogen forskel, at lejerne ikke har fdet umiddelbar
ret til at overtage deres lejligheder, men at lejerflertallet

i den pagzldende afdeling kan vedtage, at lejerne kan kebe

lejlighederne.




Den offentlige regulering af AAB er uden betydning for, om
ekspropriation foreligger. Fx er ejere af fredede ejendomme

og selvejende institutioner ogsa beskyttet af grundlovens §

73.

Loven ikke er forelagt for og vedtaget af Folketinget som
en lov, der medferer ekspropriation af AAB's ejendom.
Folketinget har som felge af, at loven ikke er forelagt
for og vedtaget af Folketinget som en ekspropriationslov,

ikke har taget stilling til, om loven er pakravet af almen-

vellet.

Den tvangsmessige afstaelse af AAB's ejendom er ikke kravet
af almenvellet. En tvangsmessig afstaelse er muligvis til
fordel for de nuvarende lejere i AAB's afdeling 88, men det-
te geor ikke afstdelsen pakrevet af hensyn til almenvellet,
idet dette pa samfundets og p& et meget stort antal andre le-

jeres vegne varetages af ARB.

Ifelge den tidligere navnte publikation “Ejer, andelsha-
ver eller lejer?” fra maj 2003, s. 44, har regeringen
tilkendegivet, at den ikke vil fremsatte et lovforslag,

der indebzrer ekspropriation.

Loven indeholder ikke pestemmelser om betaling af erstat-
ning til AAB, men derimod bestemmelser om, at nettoprove-
nuet ved salg skal indbetalés til Landsbyggefonden, der er
en selvejende institution efter lovens § 76, stk. 1, og

ikke identisk med AAB.
Ekspropriation er ikke betinget af, at AAB lider et tab.

Hvis der foreligger et ekspropriativt indgreb, bgr loven der-

for anses for ugyldig, uanset om hensyn til almenvellet matte




vare relevante, og uanset om AAB eventuelt ikke kan antages

at have lidt noget tab.

Over for Farum Kommune geres de samme anbringender galdende,

som er gjort gaeldende overfor Socialministeriet.

safremt sagsogeren ikke far medhold i, at de for nervaerende
sag relevante lovbestemmelser og dermed de i de principale
pAstande navnte forvaltningsakter er ugyldige, geres det til
stoptte for den subsidiare pastand galdende, at der foreligger
tvangsmessig afstielse af AAB's ejendom, og at AAB er beret-

tiget til fuldstandig erstatning efter grundlovens § 73.

Socialministeriet har procederet i det vasentlige i overens-
stemmelse med sit pastandsdokument af 11. september 2006 og

har herunder navnlig gjort galdende:

Socialministeriets godkendelse af 3. maj 2005 i henhold
til § 75a, stk. 1, i lov om almene boliger m.v. er lovlig og
gyldig, idet § 75a ikke indebarer en tvangsmaessig afsta-

else i strid med grundlovens § 73.

Det gores herved gazldende, at det ikke er den almene boligor-
ganisation, der har ejendomsretten til de ejendomme, der hen-
herer under en afdeling af boligorganisationen, men at det
tvertimod er afdelingen, der har skede pa ejendommen, og sa-

ledes fremstir som ejer. Ejerbefojelserne er sdledes ikke

samlet hos ét organ.

Sagswgeren er som almen boligorganisation undergivet en
intensiv offentlig regulering, og organisationen mad tale

betydelige @ndringer i de regler, der galder pa omradet.

Det geres i den forbindelse gazldende, at lovgivningsmagten

xan zndre fordelingen af ejerbefgjelserne mellem boligorgani-
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sationen og dennes afdelinger for sd vidt angar ejendomme,
afdelingen har skede pd, uden at dette indebarer ekspropria-
tion. Det er i den forbindelse af petydning, at almene bolig-
organisationer typisk ikke prasterer nogen gkonomisk opofrel-

se ved investering i ejendomme.

Det geres geldende, at sagsggeren i den konkrete sag i
sezrlig grad ikke kan optrade som ejer, fordi de pagal-
dende ejendomme tidligere tilkom Lageforeningens Boliger
afdeling 5, Fuglsangpark, og at overgangen fra Lagefor-

eningens Boliger til AAB alene var udtryk for en navne-

endring.

Som anfert i U 2005.1038 V skal en boligorganisations
bestyrelse udeve de befsjelser, den er tillagt i forhold
til afdelingerne, 1 afdelingernes interesse, og det ge-
res gazldende, at AAB som boligorganisation ikke i en
retssag mod Socialministeriet kan indtage et standpunkt,
som strider mod en beslutning, der er truffet af bebo-
erne i AAB's afdeling 88 1 overensstemmelse med reglerne
om beboerdemokrati i lovens § 34 sammenholdt med boligor-
ganisationens formilsbestemmelse som fastsat i lovens S

7, stk. 2, og § 2, stk. 5, i AAB's vedtagter.

Det geres galdende, at den salgsordning, der er gennem-
fart ved den anfagtede lov, medferer en indtegt for
sagsgger, der er lige sa god som de indtegter, sagseger
ville have haft uden et salg. Der henvises herved til,
at det felger af lovens §§ 78-83 og sarligt § 80b, at
halvdelen af de midler, der efter 1. januar 2000 indgar
i sagsegers dispositionsfond efter lovens § 20, stk. 1, nr.

4, skal indbetales til Landsbyggefonden.

Loven bygger sdledes pa et princip, hvorefter en bolig-

organisation ikke kan veholde de indtagter, der kommer
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ind fra beboernes lejebetaling m.v., men at disse ind-

tagter skal betales videre til en fond, der er et selvsten-

digt juridisk retssubijekt.

Det geres endvidere geldende, som ogsd fremhavet i de
almindelige bemarkninger til lovforslaget, at boligor-
ganisationen i en lzngerevarende periode efter et salg
vil have krav p& at fa tilbagefert midler fra det indbe-
talte provenu i Provenufonden i tilfelde, hvor der opnds
tilsagn om nybyggeri, samt en rekke tilfalde, hvor der
er tale om afholdelse af andre udgifter af den oven-
nevnte karakter, at den enkelte afdeling skal dakke bo-
ligorganisationens afholdte udgifter i forbindelse med
salget i det omfang, organisationen har afholdt udgifter
pa afdelingens vegne, 0g at provenuet, og dermed det
belsb, som organisationen vil have krav pd hos Provenu-
fonden i de navnte tilfelde, hidrgrer fra en salgssum som

fastsattes pd grundlag af markedsverdien for ejerboliger.

For s& vidt angdr sagsggerens anbringende om, at loven
er ugyldig, fordi den ikke er vedtaget som en ekspropri-
ationslov, og at Folketinget ikke har taget stilling
til, om loven er pakravet af almenvellet, bemarkes, at
det fremgadr af lovforslagets pehandling i Folketinget,
at et flertal i Boligudvalget og et stort mindretal 1
selve Folketinget var af den opfattelse, at lovforslaget
var udtryk for ekspropriation. Der har saledes utvivl-
somt varet en stillingtagen hos lovgivningsmagten til
lovforslagets formadl, scm er beskrevet i de almindelige
bemerkninger til lovforslaget, og lovforslaget er farst
stadfaestet efter, at der var forlebet tre segnedage,
uden at 60 medlemmer af Folketinget havde forlangt en
udszttelse af stadfestelsen til efter nyvalg, Jf. grundlo-
vens § 73, stk. 2.
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For s& vidt angar sagsagerens subsidizre pastand gores
det samme galdende, som er anfert ovenfor, herunder s&r-
ligt, at der ikke er tale om en tvangsmassig afstdelse i
grundlovens forstand, og at sagsg@ger ikke lider noget

tab ved en handhavelse af den anfagtede lovbestemmelse.

Farum Kommune har procederet i det vasentlige 1 overensstem-
melse med sit pastandsdokument af 7. september 2006 og har

herunder navnlig gjort gzldende:

Farum Kommune er ikke rette sagsegte i denne sag om lov
nr. 485 af 9. juni 2004's grundlovsmessighed, da det ikke
er gjort galdende, at kommunens sagsbehandling er behaf -
tet med mangler, og da kommunen alene har administreret an-
delshavernes forespergsel i henhold til loven, hvorefter sa-
gen retteligt alene afgeres ved en stillingtagen til pastan-

den over for Socialministeriet.

Sagsggeren ejer ikke ejendommene matr. numrene 5 dz og 5
dy Stavnsholt by, Farum, hvorfor der allerede af den grund
i relation til den konkrete sag ikke kan foreligge en

tvangsmassig afstielse af sagsggerens ejendom.

I gvrigt henvises til Socialministeriets anbringender.
lLandsrettens begrundelse og resultat

Arbejdernes-Andels—Boligforenings befzjelser, herunder til at
beslutte salg og pantsatning af afdelingens ejendomme, inde-

parer ikke, at organisationen har en eksklusiv ejendomsret

til ejendommene.

Reglen 1 almenboliglovens § 753a, stk. 3, er en kompetence-
regel, hvorefter afdelingsmedet uden organisationens godken-
delse kan beslutte, at lejere i boliger, som er omfattet af

forsggsordningen i § 75a, kan kgbe deres familiebolig.
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Forspgsordningen i almenboliglovens § 75a m& herefter anses
for en generel regulering af ejendomsretten og ikke et eks-

propriativt indgreb over for organisationen.
De sagsegtes frifindelsespastande tages derfor til felge.

Efter sagens forleb og udfald skal Boligselskabernes Landsor-
ganisation betale sagsomkostninger med 80.000 kr. til Social-
ministeriet og 40.000 kr. til Farum Kommune. De fastsatte om-
kostninger dakker de sagsegtes udgifter til advokatbistand og
for Socialministeriets vedkommende tillige udgifterne til en

materialesamling pd 144 sider. Der er ved omkostningsfastsat-
telsen taget hensyn til, at sagen har en kompleks karakter,

og at domsforhandlingen har strakt sig over 2 retsdage.

Thi kendes for ret
Socialministeriet og Farum Kommune frifindes.

Boligselskabernes Landsforening skal inden 14 dage i1 sagsom-

kostninger betale 80.000 kr. til Socialministeriet og 40.000

kr. til Farum Kommune.

(Sign.)

Udskriftens rigtighed bekrzftes. @stre Landsrets kontor, den 3 { OKT. 2008
P.j.v.

/ Myw%eom

Karina Hansen
overassistent




