
Vesthimmerlands Byråd
Himmerlandsgade 27
9600 Aars

Salg af grund ti l  bol igforening.

På  baggrund  af  b l.a.  presseomtale,  har  statsforvaltningen 
fundet  anledning  t i l  a t  foretage  en  nærmere  undersøgelse  af 
Aars/Vesthimmerlands  Byråds  videresalg  af  grunde  t i l  Aars 
Bol igforening i  perioden 2003 t i l  2008.

Kortfattetgengivelse af statsforvaltningens udtalelse:

Såf rem t  e t  byråd  –  eventue l t  f o r  her igennem  at  f i nans iere  den 
grundkap i t a l ,  som  kom munen  ska l  yde  t i l  e t  ande lsbo l i gpro jek t  – 
f as t sæt ter  en  kuns t ig  hø j  g rundpr i s ,  v i l l e  byråde t  hand l e  imod 
in ten t ionerne  bag  lov  om  a lm ene  bo l i ger .  

Byråde t  v i l l e  endv idere  være  a f skåre t  f ra  l ov l i g t  a t  godkende  en 
anskaf f e l sessum  t i l  brug  f o r  beregn i ng  a f  yde l sess tø t t e ,  hvor i  en 
grundpr i s  er  op tage t  t i l  e t  be løb ,  der  overs t i ger  p r i sen  i  hande l  og 
vande l .

Under  henv isn ing  t i l ,  a t  Aars /Ves th i m m er lands  Byråd  i  f i r e 
t i l fæ lde  opkø bte  en  grund  og  v idereso lg te  den  umi dde l bar t 
here f te r  t i l  Aars  Bo l ig fo ren i ng  t i l  ca .  de t  dobbe l t e  be løb  er 
s ta ts fo rva l tn ingen  mes t  t i l bø je l i g  t i l  a t  m ene ,  a t  de t  e r  godtg jo r t , 
a t  Aars /Ves th i m m er lands  Byråd  i  sagen  hand lede  u lov l i g t .  

Under  henv isn ing  t i l  sagens  om stændi gheder  f ore tager 
s ta ts fo rva l tn ingen  im id le r t i d  i kke  yder l i gere  i  an ledn i ng  a f  de t t e 
spørgsmå l .  

For  så  v id t  angår  bev i l l i ngsmynd igheden,  ska l  s ta ts f o rva l tn i ngen 
udta l e ,  a t  bev i l l i ngsmynd igheden  er  hos  byråde t ,  og 
s ta ts fo rva l tn ingen  er  på  den  baggrund  en ig  med  Ves th i mm er lands 
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Byråd  i ,  a t  de t  var  en  f e j l ,  a t  byråde t  i kke  f o r inden  hand len  i  mar t s 
2008  havde taget  s t i l l i ng  t i l  sagen .

Under  henv isn ing  t i l ,  a t  Ves th im mer l ands  Byråd  e f te r fø lgende  har 
ha f t  l e j l i ghed  t i l  a t  tage  bev i l l i ngsm æss ig  s t i l l i ng  t i l  sagen ,  f i nder 
s ta ts fo rva l tn ingen  i kke  an ledn ing  t i l  a t  f o re tage  yder l i gere 
undersø ge l ser  vedrørende  det t e  punk t .

Vedlagt  følger  en sagsf remst i l l ing  og en  nærmere  redegørelse 
for udtalelsen.

Med Venl ig h i lsen

Anette Ravnholt
Kontorchef

   Jet te S. Linnemann
           souschef
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Sagsfremsti l l ing:

Det  f remgår  af  sagens  akter,  at  Aars  Bol igforening  i  perioden 
2003 t i l  2006 opførte Himmerlandsparken i Aars.  Den f jerde og 
sidste  etape  –  der  bestod  af  ældreboliger  med  t i lhørende 
serviceareal  (p le jebol iger)  -  blev gennemført  i  2008.

I  forbindelse  med  lukning  af  et  s lagter i  i  Aars  opkøbte 
Sparekassen Himmerland ”s lagter igrunden”.

Området  er  bel iggende  centra l t  i  Aars  by,  og  ved  lokalp lan  1-
47  af  16.  apr i l  2003  blev  området  fast lagt  som  udgangspunkt 
t i l  anvendelse for bol igbebyggelse.

Aars/Vesthimmerlands  Kommune  købte  ef terfølgende  grunde 
af  Sparekassen  Himmerland  af  f i re  omgange  og  videresolgte 
grundene t i l  Aars Bol igforening.

1. grund (areal  5.041 m 2)  b lev købt  den 1.  december 2003 
for  kr.  2.800.000  og  videresolgt  samme  dag  t i l  k r . 
5.608.540.

2. grund  (areal  5.486  m2)  blev  købt  den  15.  februar  2005 
for  kr.  2.600.000  og  videresolgt  samme  dag  t i l  k r . 
5.050.000.

3. grund  (areal  3.999  m 2 )  b lev  købt  den  1.  maj  2006  for 
kr.  2.800.000  og  videresolgt  den  15.  maj  2006  t i l  k r . 
6.800.000.

4. grund  (areal  5.246  m 2 )  b lev  købt  den  15.  marts  2008 
for  kr.  3.500.000  og  videresolgt  den  22.  marts  2008  t i l 
k r .  7.648.000.

Vesthimmerlands  Byråd  har  i  brev  af  30.  januar  2009  bl.a. 
anført  følgende:

”Ved  brev  a f  16 .  december  2008  har  t i l syne t  bed t  byråde t  i 
Ves th im mer l ands  Komm une  om  en  udta l e l se  om  bygger ie t  a f 
H im mer l andsparken .

Sagen  b lev  behand l e t  på  Ves th i m mer lands  Komm unes 
byrådsmø de  d .  27 .  mar t s  2008  på  den  åbne  de l  a f  dagsordenen . 
Skema  A  f o r  bygger ie t  var  ved lag t .  Dagsorden  med  b i l ag  f remgår 
a f  kom munens  h jem mes i de .

Ved  en  f e j l  f r a  admin i s t r a t i onens  s ide  b lev  den  bev i l l i ngsmæss i ge 
s ide  i kke  sam t i d i g t  b rag t  i  o rden.  S t raks  opmær ksom heden  b lev 
hen led t  herpå,  b lev  der  taget  sk r id t  t i l  a t  b r inge  d i sse  f o rho ld  i 
o rden,  hv i l ke t  ske te  på  den  åbne  de l  a f  byrådets  møde  i  december 
2008.  
Dagsordenspunk terne  ved lægges .

Rev is ionen  har  i  f orb inde lse  hermed  a fg i ve t  en  ud ta le l se .  Hera f 
f rem går ,  a t  de t  i kke  er  usædvan l ig t ,  a t  t i l svarende  s i tua t i oner 
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ops tår  i  andre  kom muner ,  og  a t  d i s se  k la res  ved  e f te r fø lgende 
t i l lægsbev i l l i nger .

Byråde t  ska l  bek l age  m eget ,  a t  bev i l l i ngerne  vedrørende  køb  og 
sa lg  a f  g rundene  førs t  b lev  medde l t ,  e f te r  a t  i nd tæg ten 
henho l dsv is  udg i f t en  var  a fho ld t .

Med  hensyn  t i l  se l ve  hand len  m el lem  komm unen  og  Aars 
Bo l ig fo ren i ng  så  er  der  ta le  om  e t  sa lg  mel lem  to  ua fhængi ge 
par te r ,  hvor f o r  den  a f ta l te  sa lgspr i s  er  ud t r yk  f o r  markedspr i sen 
f or  g runden .

Det  bem ærkes  spec ie l t ,  a t  de t  i kke  er  e t  k rav ,  a t  grunden  ska l 
sælges  v ia  udbud ,  da  der  e r  ta le  om  opfø re lse  a f  a lm ene  bo l i ger . ”

Det  bemærkes,  at  der  i  sagsf remst i l l ingen  i  forb indelse  med 
byrådsbehandlingen den 27. marts  2008 var anført  følgende:

”Sag sf remst i l l in g

Aars  Bo l ig fo ren i ng  ansø ger  om  t i l l ade lse  t i l  a t  f o r tsæt te  de t 
i gangværende  bygger i  på  G is lumve j ,  så ledes  a t  m an  nu  opfø rer 
s ids te  e tape  –  e tape  4  –  på  den  gamle  s lag ter ig rund .

E tape  4  omfa t t e r  e t  bygger i  a f  i  a l t  32  ældrebo l iger  med 
t i l hø rende  serv i cearea l  f orde l t  på  2  b lokke  og  på tænkes  opfø r t  i 
um idde l bar  f or længe l se  a f  de  igangværende  bygger i .  Det t e 
i ndebær er ,  a t  der  i kke  ska l  a fho ldes  hverken  bygher reudbud  e l l e r 
en t repr i seudbud.

Bo l ig fo ren i ngen  begrunder  s in  ansøgn ing  med,  a t  deres  vente l i s t e 
vokser  sam t i d i g  med,  a t  deres  f ra f l y t n ingskvo t ien t  f a lder ,  hv i l ke t 
be tyder  mange l  på  bo l i ger .
…. .
…. .
Bo l ig fo ren i ngen  ansø ger  om ,  a t  skema  A  godkendes .  Der  ansø ges 
endv idere  om  byrådets  godkende lse  a f  garant i s t i l l e l se  t i l 
bygger ie t  f or  den  de l  a f  l ånet ,  der  på  t i dspunk te t  f or  l ånet s 
op tage l se  har  pant s i k ker hed  ud  over  60%  af  e jendomm ens  værd i . 
Garant ibe løbet  e r  budge tsa t  t i l  a t  udgøre  18 ,427  m i l l . k r .  

Den sam lede  anskaf f e l sessum  udgør  ca .  59 ,441  m i l l . k r .
…. .
…. .
Økonomi
Bol ig fo ren i ngen  erhverver  de t  nødvend ige  area l  a f 
Ves th im mer l ands  Komm une  og  kom munens  økonomi  i  p ro jek te t  v i l 
være udg i f t sneu t ra l t . ”

Vesthimmerlands  Byråd  har  videre  i  brev  af  27.  marts  2009 
anført  følgende:
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”Byrådet  kan  bekr æf te ,  a t  de  geng ivne  op lysn i nger  i  Nord jyskes 
ar t i ke l  den  26.  novem ber  2008  om  hande l spr i ser ,  g runds tø r re l ser 
og  t i dspunk ter  f or  hand l er  e r  kor rek t  geng ive t  i  a r t i k len .

Kom munen  har  a fhændet  de  omhand l ede  grundarea ler  t i l 
markedspr i sen .  Denne  er  kons ta ter e t  v ia  de  t i d l i gere  hand ler  a f 
t i l svarende  ar t  og  f orm ål  i  sam me  område ,  dog  så ledes  a t 
sa lgspr i serne  er  regu lere t  svarende  t i l  den  a l m inde l ige 
pr i sudv ik l i ng  som  fø lge  a f  de  opadgående  kon juk tur er  i  den 
pågæl dende  per iode.

Ves th im mer l ands  Kom mune  har  konkre t  so lg t  g runden  t i l  e tape  4 
t i l  markedspr i sen ,  kons ta tere t  ud  f ra  er f a r ingen  med  sa l g  a f 
g runde  t i l  de  t i d l i gere  e taper  a f  H imm er landsparken.

Det  e r  e t  f ak tum ,  a t  a l l e  bo l i ger  i  H imm er landsparken  i  dag  er 
ud le je t  t i l  pr i sen ,  og  der  er  vente l i s t e  t i l  bo l i gerne .  Gennem 
ef te rspørgs len  kan  så ledes  kons ta ter es ,  a t  der  i  de t  ak tue l l e 
p r i sn iveau  f o r tsa t  er  behov  f o r  den  type  bo l i ger ,  som  er 
repræsen tere t  i  H imm er landsparken.

Kom munen  har  i kke  konsu l te re t  nogen  e jendom sm ægle r  i 
f orb inde l se  med  hand lerne.

Ende l i g  ska l  de t  under s t reges ,  a t  sa lg  a f  a rea ler  t i l  b rug  f or 
op fø re lse  a f  a l men t  bo l i gbygger i  e r  undtage t  f ra  k ravet  om 
o f f en t l i g t  udbud. ”

Vesthimmerlands Kommune har i  brev af  27. august  2009 bl.a. 
anført  følgende:

”Ves th i mm er lands  Kom m une  besvarede  s ta t s fo rva l tn ingens 
f orespørgse l  ved  brev  a f  28 .  ju l i  2009  med  op lysn ing  om ,  a t  der 
i kke  f ore lå  sær l i ge  a f ta le r ,  som  i kke  f remgår  a f  skøderne.

Ves th im mer l ands  Kom mune  kan  f o r tsa t  bek r æf te ,  a t  der  i kke 
f ore l i gger  sk r i f t l i ge  a f ta l e r  ud  over  skø derne ,  men  er 
e f te r fø lgende  b levet  g jo r t  bekendt  med,  a t  der  ved  a f ta le rnes 
indgåe l se  har  været  k la re  f orudsætn i nger  om ,  a t  den  daværende 
Aars  Komm une  sku l l e  l evere  en  række  yde l ser  og  a fho lde 
be tyde l i ge  udg i f te r  f or ,  a t  p ro jek te t  med  de  mange  nye  a lmene 
bo l i ger  kunne  rea l i seres .

Der  ved lægges  nota t  a f  19 .  augus t  2009 ,  udarbe jde t  a f 
Ves th im mer l ands  Kom mune  og  t i l t r åd t  a f  t i d l i gere 
kom muna ld i rek tø r…. ,  Aars  Kom mune .  Nota te t  geng iver  i  hv i l ke t 
omfang  der  har  været  sådanne  f o rudsætn i nger .

Herudover  har  Ves th i m mer lands  Kom mune  undersøg t ,  hvorv id t 
der  f o re l i gger  samm en l i gne l ige  e jendom soverdrage lser .  V i  har 
a fdække t ,  a t  sa lgspr i sen  vedr .  sa lg  pr .  1 .  mar t s  2007  a f  grunden 
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Banegaardsve j  3 ,  Aars ,  (Kv ick l y- grunden)  udg jorde  1075 ,80  k r .  p r . 
m 2 .  Denne  grund  var  l i gesom  de  grunde,  H im mer l andsparken  er 
op fø r t  på  en  de l  a f  den  gamle  s lag ter ig rund ,  og  den  l i gger  v i s -a-
v i s  i  f orho ld  t i l  H imm er landspar ken .  Grundene ,  hvorpå  bo l i gerne  i 
H im mer l andsparken  er  op fø r t ,  e r  dog  nærm ere  cent rum  end 
Kv ick l y- grunden .  Det t e  e r  så ledes  e t  i nd ic ium  for ,  a t 
p r i ssætn ingen  i  a f ta le rne  mel l em  bo l ig fo ren ingen  og  komm unen 
har  svare t  t i l  markedsn iveaue t .…”

I  notat  f ra  19.  august  2009  f ra  Vesthimmerlands  Kommune  er 
b l.a. anført  følgende:

” I  f orb inde l se  med  køb  og  sa lg  a f  a rea ler  vedrø rende 
Him mer l andsparken  i  Aars ,  har  f orva l tn ingen  kontak te t  f hv . 
kom muna ld i rek tø r…. for  a t  høre ,  om  der  f o re l i gger  under l i ggende 
a f ta le r  i  f orb inde l se  med  hand lerne  om kr ing  s lag ter ig runden.

….bekræf ter ,  a t  der  i k ke  er  under l i ggende  a f ta le r  udover ,  hvad 
der  f rem går  a f  skøderne .
Om  hand l erne  i  øv r ig t  har….ud ta l t  f ø lgende:
Gennem  en  lang  år række  har  der  været  t rad i t i on  f o r ,  a t  Aars 
Bo l ig fo ren i ng  købte  jo rd  a f  kom munen.  Bo l ig f o ren ingen  ønskede, 
a t  de t  var  komm unen ,  der  var  sælger .  Bo l i g fo ren ingen  ønskede  en 
s i kkerhed  f o r ,  a t  komm unen  som  sæl ger  var  garant  f or  sa lge t  og 
der  som  fø lge  hera f  i kke  e f te r fø lgende  v i s te  s ig  a t  være 
kom pl i ka t i oner  om kr ing  købe t .

Spec ie l t  i  d i s se  hand l er  ønskede  Bo l ig fo ren i ngen  komm unen  som 
sælger ,  da  der  var  us i kkerhed  om kr ing  grundens  beskaf f enhed, 
i de t  der  i  over  100  år  havde  været  sv ines lag ter i  på  grunden . 
Endv idere  var  der  r i s i ko  f o r  b lød  bund ,  l i gesom  der  kunne  være 
r i s i ko  f o r ,  a t  g runden  kunne  være f o rurenet .

I  f orhand l ings for løbet  var  de t  en  he l  k la r  a f ta le ,  a t  komm unen 
sku l l e  l evere  en  række  yde lser  og  a fho lde  be t yde l ige  udg i f te r  f o r , 
a t  p ro jek te t  med  de  mange  nye  a lmene  bo l i ger  kunne  rea l i seres . 
Her  kan  b l .a .  andet  nævnes :
• Kom munen  sku l l e  f ores tå  en  udv ik l i ngsp lan  og  lave  loka lp lan 

f or  området ,  herunder  har  kom munen  beta l t  f o r  rådg iver 
om kr ing  udarbe jde l se  a f  f ors lag  t i l  l oka l p lan .  Denne 
rådg ivn ing  er  pr im ær t  ud fø r t  a f  Rosse l ´ s  tegnes tue .

• Gis lumve j  sku l l e  om l ægges ,  så  der  b lev  orden t l i ge 
adgangs f orho ld-  herunder  as fa l t ,  f or tov  og  gade lys .

• Kloaks t i k  t i l  de  nye  bo l i gb lokke.
• Etab ler ing  a f  ny  s tamve j  ves t  om  Him mer l andsparken  –  en 

udg i f t ,  som  Bo l ig fo ren i ngen  i kke  sku l l e  de l t age  i  be ta l i ngen 
a f .

• Gennemf ør ing  a f  H imm er landss t i en  k lods  op  a f 
H im mer l andsparken  –  en  p lacer ing  som  pr im ær t  e r  va lg t  f or  a t 
t i l godese  beboerne  i  H imm er landspar ken .

Den  a f ta l t e  sa lgspr i s  par te rne  ime l lem  ska l  b l .a .  ses  på  baggrund 
a f  d i sse  f o rho ld .
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Endv idere  nævner…. ,  a t  s lag ter ig runden  b lev  erhverve t  re la t iv t 
b i l l i g  a f  Sparekassen  Him mer land….nævner  også ,  a t  bo l i gerne  på 
S lag ter ig runden  l i gger  særde les  cen t ra l t  og  på  en  a f  de  beds te 
p lacer inger  i  Aars  by.
Såf rem t  Aars  Komm une  havde  valg t  a t  udbyde  det  om hand lede 
area l  i  o f f en t l i g t  udbud,  e r  de t  …. ´s  he l t  k la re  overbev isn ing ,  a t 
den  samm e  sa lgspr i s  v i l l e  kunne  opnås ,  b l .a .  a f  hensyn  t i l  den 
meget  a t t rak t i ve  p lacer ing . ”

Statsforvaltningen  har  i  forb indelse  med  sagens  behandling 
haf t  udpeget en valuar.  

Denne har vurderet  følgende:

1.  grund kr.  5.521.745
2. grund kr.  5.600.000
3. grund kr.  4.800.000
4. grund kr.  5.975.000

Valuaren  har  i  forbindelse  med  vurderingen  taget 
udgangspunkt  i  fø lgende handelsvi lkår:

”A l l e  e jendom m e  er  so lg t  som  de  er  og  f o re f indes  uden  nogen 
ansvar  f ra  sæl gers  s ide .
A l le  omkos tn inger  t i l  uds t ykn i ng  sam t  t i ng lysn i ng  a fho ldes  a f 
køber .

Ud  over  de  i  skøderne  a f ta l te  v i l kår  f remgår  de t  a f  e t  no ta t  a f 
26 .08 .2009  [ens lydende  med  brev  t i l  s ta ts forva l tn ingen 
dateret  27.  august  2009  bor tset  f ra  dater ingen]  f r a 
Ves th im mer l ands  Kom mune ,
”a t  Aars  Kommune  sku l l e  l evere  en  række  yde lser  og  a fho lde  
be tyde l i ge  udg i f t e r  fo r ,  a t  p ro jek te t  med  de  mange  nye  a lmene  
bo l i ger  kunne  rea l i seres . ”
Af  no ta te t  f remgår ,  a t  Aars  Kom m une  sku l l e  a fho lde  udg i f te r  t i l 
ændr ing  a f  ve j fø r ing  sam t  an læg  a f  ny  ve j  samt  f ores tå 
udarbe jde l se  a f  ny  loka lp l an .  Nota te t  e r  vedhæf te t  som  b i l ag . ”

I  rapporten er b l.a.  anført  følgende:

”Objekt  1
Hande ls t i dspunk t  den  01.12 .2003
Mat r i ke l  n r .  de l  2  a f  4Q –  nu  ma t r .  4DT  –  G is lumve j  20B,  Aars
Kr .  5 .285.000  kon tant

Bem ær kn inger :
Værd iansæt te l sen  er  ske t  ud  f ra  en  vægtn ing  a f  hand l er  i  2001-
2002  a f  t i l svarende  grunde  t i l  e tagebygger i  p r . 
byggere tskvadra tm eter :

2002  Aa lborg  k r .  1 .776, -  f radrag på  ca .  12% i  f o rho ld  t i l  Aars=
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k r .  1 .562, -
2002  Aars k r .  1 .742, -
Gennemsni t k r .  1 .582, -
Pr i sudv ik l i ng  ca .  2% kr .  1 .613, -     Markedspr i s

L iebhaver  g runden  på  S tuhrs  Brygge ,  Havnen  i  Aa lborg  er  i kke 
indregne t .
I  denne  hande l  har  Aars  Kom m une  so lg t  e jendom m en  t i l  ca .  6% 
over  m arkedspr i sen.

Objekt  2
Hande ls t i dspunk t  den  15.02 .2005
Mat r i ke l  n r .  de l  2  a f  4Q  –  nu  ma t r .  4DV  –  H imm er landspar ken  7 , 
Aars
Kr .  5 .600.000  kon tant

Bem ær kn inger :
Værd iansæt te l sen  er  ske t  ud  f ra  en  vægtn ing  a f  hand l er  i  2006  a f 
t i l svarende  grunde  t i l  e tagebygger i  p r .  byggere t skvadra tm eter :

2006  Aa lborg  k r .  1 .583, -  f radrag på  12%  i  f o rho ld  t i l  Aars=
kr .  1 .365, -  -2% pr i sudv ik .

2005  Aars k r .  1 .778, -
Gennemsni t k r .  1 .571, -   Markedspr i s

I  denne  hande l  har  Aars  Kom m une  so lg t  e jendom m en  t i l  ca .  9 ,8% 
under  markedspr i sen .

Objekt  3
Hande ls t i dspunk t  den  01.05 .2006
Mat r i ke l  n r .  de l  2  a f  4Q  –  nu  ma t r .  4DX  –  Him mer l andsparken  9 , 
Aars
Kr .  4 .200.000  kon tant

Bem ær kn inger :
Værd iansæt te l sen  er  ske t  ud  f ra  en  vægtn ing  a f  hand l er  i  2006  a f 
t i l svarende  grunde  t i l  e tagebygger i  p r .  byggere t skvadra tm eter :
2006  Aa lborg  k r .  1 .583, -
2005  Aars k r .  1 .778, -
Gennemsni t  k r .  1 .680, -   Markedspr i s

Markedsmæss i ge  f orho ld  basere t  på  udv ik l i ngen  a f  området .

I  Aars  m id tby  og  de t  genere l l e  hø je  e f te rspørgse l  på 
bo l i gm arkedet  k r .  1 .846 , -

I  denne  hande l  har  Aars  Kom m une  so lg t  e jendom m en  t i l  ca .  28% 
over  m arkedspr i sen.
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Der  er  så ledes  i kke  umidde lbar t  nogen  t i l gænge l ige  f o rho ld ,  der 
sku l l e  be t inge  en  byggere tskvadra tme te rpr i s  på  k r .  2 .615, -  i 
f orho ld  t i l  markedet .

Objekt  4
Hande ls t i dspunk t  den  15.03 .2008
Mat r i ke l  n r .  4Q  H imm er landsparken  15
Kr .  5 .975.000  kon tant

Bem ær kn inger :
E f te rspørgs len  i  markede t  f o r  g runde  t i l  bo l i gbygger i  var  f ra 
s ta r t en  a f  2008  m eget  a f tagende  de ls  på  grund  a f  den 
begyndende  økonom iske  s tagnat ion  samt  a t  e f te r spørgs len  e f te r 
bo l i ger  s tær k t  a f tagende.  Der fo r  aer  der  i  område t  i kke  været 
nogen  sam menl igne l ige  hand l er .

Der fo r  e r  mar kedspr i sen  på  k r .  1 .752, -  p r .  byggere tskvadra tme te r 
f ors ig t i g t  skønnet  ca .  5% under  2006  n i veau.

Der  e r  så ledes  i kke  umidde lbar t  nogen  t i l gænge l ige  f o rho ld ,  der 
sku l l e  be t inge  en  byggere t skvadra tm eter pr i s  på  k r .  2 .243, -  i 
f orho ld  t i l  markedet .

Genere l l e  bemærkn in ger
I  f orb inde lse  med  f as t sæt te l sen  a f  mar kedspr i sen  indgår  en 
indsaml e t  markedsovers ig t  over  hand lede  area ler  i  område t 
Aa lborg  t i l  Aars .  Der  har  i kke  i  Aars  været  d i rek te 
sam menl igne l i ge  hand ler  på  de  t i dspunk ter  f or  de  i  nærværende 
rappor ts  vurderede  ob jek ter .  De  gennem før te  hand ler  a f 
ubebyggede  area ler  t i l  e tagebygger i  har  været  hand l er  me l l em 
henho l dsv is  Sparekassen  H imm er land  og  Aars  Bo l i g fo ren ing  samt 
mel lem  Aars  Kom mune  og  Aars  Bo l ig fo ren i ng .

De  enke l t e  sam menl ignende  hand l er  e r  i kke  nær mere  undersø gt 
f or  eventue l l e  sær l i ge  a f ta le r  f or  så  v id t  angår  v i l kår  og  sær l i ge 
om kos tn i nger  f or  gennemføre l se  a f  byggepro jek ter  hvad  l i gger  ud 
over  de t  normal e . ”

I følge  samtale  med  valuar  af  12.  november  2009  er  der  en 
regnefej l  vedrørende  objekt  1,  idet  gennemsnit tet  i  s tedet  er 
kr.  1.652,  hvorfor  markedsprisen  i  stedet  bl iver  kr.  1.685 
(samlet  for  grunden  kr.  5.521.745  og  heref ter  er 
handelspr isen ca.  1,6% over markedsprisen).

Vesthimmerlands  Kommune  har  i  brev  af  23.  september  2009 
bl.a. anført  følgende:

”Som  det  f remgår  a f  no ta t t i l l ægge t ,  e r  der  b leve t  f o re taget 
hand ler  både  under  og  over  den  m arkedspr i s ,  som  den  udpegede 
va luar  e r  nåe t  f rem  t i l .  Som  det  også  f remgår  a f  no ta te t  e r  de t 
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meget  svær t  a t  f i nde  samm en l i gne l ige  hand ler  i  Aars  –  og  de t  e r 
meget  svær t  a t  samm en l i gne  Aars  med  Aa lborg .

A f  bem ærkn i ngen  vedr .  ob jek t  4  f remgår  de t ,  a t  ”e f te rspørgs len  i 
markede t  f o r  g runde  t i l  bo l i gbygger i  var  f ra  s ta r t en  a f  2008  mege t 
a f tagende…”

Denne  bemær kn ing  kan  Ves th im m er lands  Kom mune  i kke 
genkende.

Der  b lev  i  2008  f o r tsa t  so lg t  mange  grunde  i  Aars  –  komm unen 
so lg te  f .eks .  23  parce lhusgrunde.  Fak t i s k  b lev  Ves th im m er l ands 
Kom mune  nød t  t i l  a t  byggem odne  16  byggegrunde  mere .  Det t e  er 
b leve t  e f f ek tuere t  i  2009 .

Det  kan  også  nævnes ,  a t  kom munen  i  2008  godkend te 
loka lp l an fors l ag ,  hvorved  en  pr iva t  i nves tor  og  en  bo l i g fo ren i ng 
f i k  adgang  t i l  a t  uds tykke  og  sælge ,  henho ldsv is  opre t t e  nye 
bo l i ger ,  se  dagsorden  f or  P lan  og  Mi l jøudva lge t  d .  22 .  sep tember 
2008.

Ves th im mer l ands  Kom mune  har  na tur l i gv i s  en  f o rp l i g te l se  t i l  a t 
f i nde  den  r i g t i ge  pr i s  ved  hand ler ,  hv i l ke t  v i  arbe jder  med 
kons tan t  –  en ten  gennem  udbud ,  vurder ing  og /e l l e r  research . ”

Nærmere redegørelse for statsforvaltningens udtalelse:

Indledningsvist  bemærkes,  at  det  t i lsyn,  som  udøves  af 
statsforval tn ingen i  henhold t i l  den kommunale  styrelseslovs § 
47,  stk.  1,  er  et  ret l igt  t i lsyn.  Statsforvaltningen  fører  således 
t i lsyn  med,  at  kommunerne  overholder  den  lovgivning,  der 
særl igt  gælder  for  of fent l ige  myndigheder,  herunder 
kommunale  forskr i f ter,  der  er  udstedt  i  medfør  af  denne 
lovgivning,  j f .  lov om kommunernes styre lse § 48, stk.  1.

Statsforvaltningen  kan  således  ikke  tage  st i l l ing  t i l ,  om 
kommunernes  sagsbehandling  er  r imelig  el ler 
hensigtsmæssig,  e l ler  t i l  spørgsmål  vedrørende 
skønsudøvelse,  så  længe  skønnet  udøves  indenfor  de 
rammer,  der  er  fastsat  i  lovgivningen.  Statsforvaltningen  kan 
hel ler  ikke  tage  st i l l ing  t i l ,  om  kommunernes  sagsbehandling 
er i  overensstemmelse med god forval tningsskik .

§§  115  og  118  i  lov  om  almene  boliger  m.v.  har  følgende 
ordlyd, j f .  lovbekendtgørelse nr.  870 af  11. september 2009:

”§  115.  Komm unal bes t yr e l sen  i  den  kom mune ,  hvor  bo l i gerne 
agtes  e tab l ere t ,  kan  på  s ta tens  vegne  g i ve  t i l sagn  om 
yde lsess tø t te  t i l  en  a l men  bo l i gorgan i sa t ion  t i l  e tab l e r ing  a f 
a lmene  bo l i ger  ved
1)  nybygger i ,
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…..
Stk .  2 .  Kom m unal bes t yr e l sen  i  den  komm une,  hvor  bo l i gerne  agtes 
e tab l ere t ,  kan  på  s ta tens  vegne  g i ve  t i l sagn  om  yde lsess tø t te  t i l 
kom muna le  a lm ene  ældrebo l i ger  og  t i l  se l ve jende  ins t i tu t i oner  t i l 
e tab l e r ing  a f  a lm ene  ældrebo l i ger ,  herunder  a lmene  ældrebo l iger , 
der  i ndre t t es  sær l i g t  med  henb l i k  på  a t  be t jene  personer  med 
betyde l i g  og  var ig t  nedsa t  f ys i s k  e l l e r  psyk isk  f unk t ionsevne,  der 
e tab l eres  ved
1)  nybygger i ,
…. .
…. .
S t k .  4 .  Kom m unal bes t yr e l sen  i  den  kom mune ,  hvor  e t  reg ionsråd 
på  grund lag  a f  den  år l i ge  ramm ea f ta le  med  reg ionens  komm uner 
ska l  e tab le re  a lmene  ældrebo l i ger ,  der  i ndre t t es  sær l i g t  med 
henb l i k  på  a t  be t jene  personer  med  betyde l ig  og  var ig t  nedsa t 
f ys i s k  e l l e r  psyk i sk  f unk t ionsevne ,  kan  på  s ta tens  vegne  g ive 
t i l sagn  om  yde lsess tø t te  t i l  d i sses  e tab ler ing  ved
1)  nybygger i ,
…. .
…. .
S t k .  5 .  Kom m unal bes t yr e l sen  i  den  kom mune ,  hvor  bo l i gerne 
agtes  e tab l ere t ,  kan  på  s ta tens  vegne  g i ve  t i l sagn  om 
yde lsess tø t te  t i l  se l ve jende  ins t i t u t i oner  t i l  e t ab le r ing  a f  a lm ene 
ungdomsbo l i ger ,  der  e tab leres  ved
1)  nybygger i ,
…. .
…. .
S t k .  6 .  Medde ler  komm unal bes t yr e l sen  t i l sagn  t i l  ny t  a l men t 
bo l i gbygger i ,  ska l  kom muna lbes ty re l sen  på  indenr igs -  og 
soc i a lm in i s te rens  eventue l l e  f o r langende  kunne  godtgøre ,  a t  de t 
sam lede  anta l  l ed ige  bo l i ger  i  komm unen  opg jor t  e f te r  2 .  pk t . ,  der 
på  t i l sagns t idspunk te t  som  fø lge  a f  ud le jn i ngsvanske l i gheder 
på fø rer  de  pågældende  a fde l i nger  og  bebygge lser  l e je tab ,  i kke 
overs t i ger  2  pc t .  I  opgøre lsen  medregnes  det  saml ede  anta l 
l ed ige  a lmene  bo l i ger ,  ungdom sbo l iger  t i l hø rende  en  se lve jende 
ungdomsbo l i g ins t i t u t i on  og  ældrebo l iger  t i l hø rende  en  se lve jende 
ins t i tu t i on  e l l e r  en  pens ionskasse,  og  hvor t i l  der  e r  medde l t 
t i l sagn  om  o f f en t l i g  s tø t t e  e f te r  denne  lov ,  t i d l i gere  love  om 
bo l igbygger i  e l l e r  den  t i d l i gere  lov  om  bo l iger  f o r  ældre  og 
personer  med  hand i cap.
S t k .  7 .  Kom m unal bes t yr e l sen  kan  i kke  g ive  t i l sagn  t i l  i ndre tn i ng 
a f  a l mene  f am i l i e -  og  ældrebo l igbof æl lesskaber ,  hvor t i l  der  e r 
ydet  s tø t te  e f te r  den  t i d l i gere  lov  om  soc ia l  b i s tand  e l l e r  l ov  om 
soc i a l  serv i ce .
S t k .  8 .  Kom m unal bes t yr e l sen  kan  i kke  g ive  t i l sagn  e f te r  s t k .  1 -5 , 
hv i s  der  e r  t i ng l ys t  en  t i l bagekøbsk lausu l  på  e jendom men.
Stk .  9 .  Indenr igs -  og  soc i a lm in i s te ren  f as t sæt ter  maks im um sbe lø b 
f or  anskaf f e l sessum m en  for  a l ment  bygger i .  Hv is  bygger ie t 
op fø res  på  le je t  g rund ,  reduceres  de t  maks im um sbe l øb ,  der 
gælder  på  t i dspunk te t  f o r  kom muna lbes ty re l sens  godkende lse  a f 
anskaf f e l sessum m en  forud  f o r  påbegynde lsen ,  med  20  pc t .  Den 
ende l ig t  godkendte  anskaf f e l sessum  for  a lm en t  bygger i  med 
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t i l sagn  e f te r  s t k .  1 -5  e l l e r  §  117 ,  s tk .  1 ,  må  i kke  overs t i ge  de t 
maks im um sbe lø b,  der  gælder  på  t i dspunk te t  f o r 
kom muna lbes ty re l sens  godkende l se  a f  anskaf f e l sessum m en  fo rud 
f or  påbegynde l sen.
S t k .  10 .  Udg i f te r  t i l  f orbedr ingsarbe jder  e f te r  §§  37  og  37  b  i  en 
a lmen  bo l i ga fde l i ng ,  der  gennem føres  ind t i l  4  å r  e f te r 
i b rug tage lsen ,  må  i kke  sam men  med  den  godkend te 
anskaf f e l sessum  overs t i ge  a fde l i ngens  maks i mum sbe lø b  e f te r  s tk . 
9 .

§  118 .  Anskaf f e l sessum men  fo r  a lm ene  bo l i ger  e f te r  §  115 ,  s tk . 
1 -3  og  5 ,  f i nans i eres  med  84  pc t .  l ån ,  14  pc t .  kom muna l 
g rundkap i t a l  og  2  pc t .  beboer indskud ,  j f .  dog  §  118  a . 
Mer inves ter ingen  e f te r  §  115  a ,  s tk .  2 ,  f i nans ieres  med  98  pc t . 
l ån  og  2  pc t .  beboer indskud .
Stk .  2 .  Anska f f e l sessum m en  fo r  a l mene  bo l i ger  e f te r  §  115 ,  s t k . 
4 ,  f i nans ieres  m ed  84  pc t .  l ån ,  14  pc t .  reg iona l  g rundkap i ta l  og  2 
pc t .  beboer indskud,  j f .  dog  §  118  a .  Mer inves ter ingen  e f te r  §  115 
a ,  s tk .  2 ,  f i nans ieres  m ed  98  pc t .  l ån  og  2  pc t .  beboer indskud .
Stk .  3 .  Indenr igs -  og  soc i a lm in i s te ren  f as tsæt te r  nærm ere  reg ler 
om ,  hv i l ke  lån  der  ska l  anvendes  t i l  f i nans ier ingen .  Lånene  kan 
maks im al t  have  en  løbet id  på  40  år .  Lånene  ska l  være  basere t  på 
rea lk red i t ob l i ga t ioner ,  sær l i g t  dækkede  ob l i ga t i oner  e l l e r  sær l i g t 
dækkede  rea lk red i t ob l i ga t ioner . ”

Ti l  ovenstående  bemærkes,  at  lov  om  almene  boliger  m.v. 
løbende  er  b levet  ændret  gennem  den  periode,  hvor 
handl ingsfor løbet  har  fundet  sted.  Det  skal  i  denne 
forbindelse bemærkes,  at  i fø lge t id l igere gældende § 118a var 
satsen for  den nævnte kommunale  grundkapital  i  §  118, stk.  1 
og  2,  for  t i lsagn  ef ter  §  115,  stk.  1-5  på  7%  gældende  for 
t i lsagn  meddelt  i  per ioden  15.  juni  2001  t i l  31.  december 
2006.  Herudover  skal  bemærkes,  at  samme  sats  var 
gældende  for  t i lsagn  meddelt  i  2008  for  så  vidt  t i lsagnet 
omfat tede bl.a. nybyggeri  af  ple jeboliger.

§§  10  og  11,  stk.  1  i  bekendtgørelse  nr.  643  af  15.  juni  2006 
om støt te t i l  almene bol iger m.v.  har følgende ordlyd:

”§  10 .  Købesum men  for  en  ubebygget  e jendom ,  der  e rhverves 
med  henb l i k  på  e tab ler ing  a f  a lm ene  bo l i ger ,  m å  opg jor t  kontan t 
i kke  overs t i ge  pr i sen  i  hande l  og  vande l .  

§  11 .  Ved  e tab ler ing  a f  bo l i ger  på  en  ubebygge t  e jendom  kan 
e jendom mens  værd i  medtages  i  anskaf f e l sessum m en,  uanse t  a t 
der  i kke  er  udg i f te r  t i l  grundkø b.  Værd ien  må  opg jor t  kon tant  i kke 
overs t i ge  værd ien  i  hande l  og  vande l .  
…. . ”

Ovennævnte bekendtgørelse  t rådte  i  k raf t  den 1.  januar  2007, 
men  enslydende  bestemmelser  fandtes  i  t id l igere 
bekendtgørelses  §§  11  og  12,  stk.  1,  j f .  bekendtgørelse  nr. 
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500 af  20.  juni  2002 om støt te  t i l  a lmene bol iger  samt  støt tede 
pr ivate andelsbol iger m.v.

Byrådet  i  den  kommune,  hvor  bol igerne  agtes  etableret,  kan 
på  statens  vegne  give  t i lsagn  om  ydelsesstøtte  t i l  en  a lmen 
bol igorganisat ion,  t i l  etablering  af  almene  boliger  ved  bl.a. 
nybyggeri .

Ydelsesstøtten  beregnes  i  forhold  t i l  den  anskaf felsessum, 
byrådet  godkender  ef ter  byggeriets  afslutning,  j f .  lov  om 
almene bol iger m.v.  § 130, stk.  1.

I  anskaf fe lsessummen  indgår  en  grunds  købspris.  Købsprisen 
må  ikke  overst ige  grundens  værdi  i  handel  og  vandel,  j f . 
bekendtgørelse om støt te t i l  a lmene bol iger m.v.  § 10.

En  forudsætning  for,  at  byrådet  kan  give  fuld  t i lsagn  om 
ydelsesstøtte  må  således  være,  at  anskaf felsessummen  er 
korrekt  opgjort ,  herunder  at  grundens  værdi  er  optaget  t i l 
grundens  værdi  i  handel  og  vandel.  Byrådet  vi l  således  i 
forb indelse  med  st i l l ingtagen  t i l  eventuel  ydelsesstøtte  skul le 
føre t i lsyn med, at anskaf fe lsessummen er korrekt  opgjort .

Anskaf felsessummen  for  a lmene  boliger  f inansieres  b l.a.  ved 
lån og kommunal grundkapital .   

Såf remt  et  byråd –  eventuelt  for  her igennem at  f inansiere  den 
grundkapita l,  som kommunen skal  yde t i l  e t  a lmenboligprojekt 
–  fastsætter  en  kunst ig  høj  grundpris,  vi l le  byrådet  handle 
imod intent ionerne bag lov om almene bol iger.  

Byrådet  vi l le  endvidere  være  afskåret  f ra  lovl igt  at  godkende 
en  anskaf felsessum  t i l  brug  for  beregning  af  ydelsesstøt te, 
hvor i  en  grundpris  er  optaget  t i l  e t  beløb,  der  overst iger 
pr isen i  handel og vandel.

Det  forhold,  at  Aars/Vesthimmerlands  Byråd  i  f i re  t i l fælde 
opkøbte  grunde  og  umiddelbart  heref ter  videresolgte  d isse  t i l 
Aars  Boligforening  t i l  ca.  det  dobbelte  af  byrådets  købspris, 
kunne  give  en  formodning  for,  at  byrådet  handlede  imod 
intent ionerne bag lov om almene bol iger.

Statsforvaltningen  har  i  sagen  anmodet  en  valuar  om  en 
vurdering  af  markedsprisen  på  de  pågældende  grunde.  I 
forb indelse  med  grundsalgene  i  2006  og  2008  er  der  en 
betydelig  ubalance  mel lem  valuarens  vurdering  og  byrådets 
salgspris.

Under  henvisning  t i l  dette  forhold,  er  statsforvaltningen  mest 
t i lbøje l ig  t i l  at  mene,  at  det  er  godtgjort ,  at 
Aars/Vesthimmerlands  Byråd  i  sagen  handlede  ulovl igt  for  så 
vidt  angår grundsalget  i  henholdsvis 2006 og 2008.
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Der er i  denne forbindelse bl.a.  lagt  vægt på,  at det  f remgår af 
sagsf remst i l l ingen  i  forb indelse  med  byrådsmødet  den  27. 
marts  2008,  at  d isposit ionen  var  udgif tsneutra l  –  det te  på 
t rods  af ,  at  Vesthimmerlands  Kommune  skul le  f inansiere  7%  i 
grundkapita l.

Der  er  endvidere lagt  vægt  på den tætte  sammenhæng mel lem 
køb  og  salg  af  grundene samt  den  store  prisst igning.  Det te  er 
sammenholdt  med  den  betydelige  ubalance,  der  er,  i  forhold 
t i l  de  markedspriser  valuaren  har  skønnet  for  så  vidt  angår 
grundsalgene i  2006 og 2008.

Under  henvisning  t i l  sagens  omstændigheder  foretager 
statsforval tn ingen  imidlert id  ikke  yderl igere  i  anledning  af 
det te spørgsmål.  

Spørgsmålet om bevil l ingsmæssig sti l l ingtagen.

Lov  om  kommunernes  styrelse  §  40  har  følgende  ordlyd,  j f . 
lovbekendtgørelse nr.  581 af  24. juni  2009:

”§  40 .  Årsbudget te t  a fg iver  i  den  f orm ,  hvor i  de t  ende l i g t  e r 
vedtaget  a f  kom muna lbes ty re l sen,  den  b indende  rege l  f o r 
s tø r re l sen  a f  næste  års  kom muna le  ska t t eudskr i vn ing .  De  pos ter 
på  årsbudget te t ,  hvor t i l  komm unal bes t yr e l sen  ved  årsbudget te ts 
vedtage lse  har  taget  bev i l l i ngsmæss i g  s t i l l i ng ,  j f .  §  38 ,  s t k .  2 , 
a fg iver  t i l l i ge  den  b indende  rege l  f o r  næste  års  kom muna le 
f orva l tn ing .
S t k .  2 .  Bev i l l i ngsmynd igheden  er  hos  kom muna lbes ty re l sen. 
Forans ta l tn i nger ,  der  v i l  medfø re  ind tæg ter  e l l e r  udg i f te r ,  som 
i kke  er  bev i l ge t  i  f orb inde l se  m ed  vedtage lsen  a f  å rsbudget te t , 
må  i kke  i værksæt tes ,  fø r  komm unal bes t yr e l sen  har  medde l t  den 
f ornødne  bev i l l i ng .  Dog  kan  f o rans ta l tn i nger ,  der  e r  påbudt  ved 
lov  e l l e r  anden  b indende  re ts fo rsk r i f t ,  om  fornødent  i værksæt tes 
uden  komm unal bes t yr e l sens  f o rudgående  bev i l l i ng ,  men  bev i l l i ng 
må  da  indhen tes  snares t  mu l ig t .  Endv idere  kan 
kom muna lbes ty re l sen  bem ynd ige  økonomi udva lge t  t i l  a t  m edde le 
t i l lægsbev i l l i nger  i  t i l fæ l de ,  hvor  be løb  f ra  en  dr i f t s -  e l l e r 
an lægsbev i l l i ng  ønskes  over før t  t i l  en  anden  dr i f t s -  e l l e r 
an lægsbev i l l i ng .
S t k .  3 .  Enhver  t i l l ægsbev i l l i ng  ska l  ang ive ,  hvor ledes  den 
bev i l gede  udg i f t  ska l  dækkes . ”

Bevil l ingsmyndigheden  er  hos  byrådet,  og  statsforval tn ingen 
er  på den baggrund enig med Vesthimmerlands Byråd i ,  at  det 
var  en  fe j l ,  at  byrådet  ikke  for inden  handlen  i  marts  2008 
havde taget  st i l l ing t i l  sagen.

Under  henvisning  t i l ,  at  Vesthimmerlands  Byråd  ef terfølgende 
har  haf t  le j l ighed t i l  at  tage bevil l ingsmæssig  st i l l ing t i l  sagen, 
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f inder  statsforval tn ingen  ikke  anledning  t i l  a t  foretage 
yderl igere undersøgelser vedrørende det te punkt .
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