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Deres j.nr. 89-12943 AB Det Runde Hjerne mod Kebenhavns Kommune m.fl.

Hermed fremsendes replik med bilagene 28-36, der samtidig hermed er tilsendt Lands-
retten.

Sagen om A/B Det Runde Hjgrne er henvist til Landsretten som en principiel sag.

Det principielle spargsmal er identisk for samtliige de sager, hvor vi har rejst tilbagebeta-
lingskrav pa andelsboligforeningernes vegne.

Pa den baggrund ses der ikke at vaere grundlag for at udtage stsevning pa nuvaerende
tidspunkt i samtlige sager. Derfor herer jeg gerne, om Kebenhavns Kommune vil veere
indstillet pa at indgé saedvanlig aftale om suspension af foreeldelsesfristen for udtagelse
af staevning i de @vrige sager, og samtidig bekraefte, at man ikke under kommende rets-
sager fra kommunens side vil paberabe sig foreeldelse eller passivitet fra andelsbolig-
foreningernes side med virkning fra d.d.

Ved vurdering heraf er det efter min opfattelse afgerende, at handlerne — for hovedpar-
tens vedkommende — er forhandlet samlet, ligesom fastsasttelse af priserne er sket i
samme periode ud fra samme principper.

Det synes derfor at vaere neerliggende og procesbesparende og dermed besparende for
alle parter, herunder kommunens borgere at indga aftale om suspension af forezeldelses-
fristen m.v.

Jeg forstar pa mine klienter, at De parallelt hermed agter at rette henvendelse til kom-
munen for direkte at drefte muligheden for en samilet tilrettelaeggelse af de verserende

sager.

Savel mine klienter som jeg deltager gerne i en droftelse med Dem og repressentanter
for Kebenhavns Kommune om den videre tilrettelaeggelse af sagerne.

Med venlig hilsen

Anne Louise Husen
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REPLIK
@stre Landsret 4. afd.
B-2529/10 ' Andelsboligforeningen Det Runde Hjerne
- viformand Sten @rting
Hedebygade 21
1674 Kgbenhavn V

(advokat Anne Louise Husen)
mod

Kebenhavns Kommune
Teknik- og miljgforvaltningen
— Center for bydesign, Postboks 447
1505 Kgbenhavn V
(advokat Jens Bodtcher-Hansen)

PASTAND:

Kebenhavns Kommune tilpligtes,

at betale til sagseger kr. 1.000.000,00 med tilleag af renter efter Renteloven § 3, stk.
5, jf. § 5 fra 1. juni 2007,

Pastanden forbeholdes forhgjet, idet sagsegers fulde krav udger kr. 7.989.629,00 med
tillaeg af skannet kr. 1.000.000,00 for foreningens merudgifter som felge af for hgj fast-
seettelse af kebesummen.

Kommunens svarskrift giver andelsboligforeningen anledning til felgende

SUPPLERENDE BEMARKNINGER:

Af svarskriftet fremgar det, at Kebenhavns Kommune fik tildelt en bindende tilsagns- og
udgiftsramme til byfornyelsesbeslutningen den 29. december 1995. Pa den baggrund
er der mellem parterne enighed om, at det er lovbekendtgerelse nr. 820 af 5. septem-
ber 1994 — kaldet 1994-loven — der finder anvendelse pa beslutningen om byfornyelse
af ejendommen Enghavevej 32 A-C/Hedebygade 21.

Holmens Kanal 7 - 1060 Ksbenhavn K * Tif. +45 33 32 26 26 ' Fax +45 33 32 39 41
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Vilkarene for andelsboligforeningens overtagelse af ejendommen falger af § 14 i 1994-
loven.

Pa andelsboligforeningens opfordring har kommunen sammen med svarskriftet som
bilag B fremlagt kopi af skrivelse af 22. februar 2001 fra kommunen til SBS med god-
kendelse af byggeregnskabet for byfornyelsesarbejderne pa ejendommen. Af godken-
delsen fremgar det, at den veerdiforagende udgift skal fastseettes ud fra en genudlej-
ningsleje pa kr. 625,- pr. m2. Pa den baggrund fastsesttes den veerdiforagende udgift til
kr. 6.997.000,- og vedligeholdelsesudgiften til kr. 11.667.000,-. Til vedligeholdelsesud-
giften ydes stetten i form af kontant erstatning i henhold til punkt 22 i Lov om Andring
af Lov om Byfornyelse, der er vedtaget i Folketinget den 15. december 2000.

| skrivelse af 9. oktober 2009 har kommunens advokat fremsendt redegerelse til Civil-
styrelsen pa baggrund af andelsboligforeningens ansagning om fri proces. Brevet frem-
leegges som bilag 28.

| afsnittet "Il. Generelt om byfornyelsesarbejder” anfarer kommunens advokat:

"Stottens omfang og karakter afthaenger af, om ombygningsudgiften kan henfores til et
sakaldt ombygningstab eller vaeidiforagende investeringer.

Ombygningstabet er principielt rettet mod genopretning af vedligeholdelseseftersleeb,
mens de veerdiforsgende investeringer er forbedringer i lejelovens forstand, som for
eksempel installation af bad, toilet og kakken.

Statten er tilrettelagt p4 en sddan made, at beboeren alene skal betale for veerdifor-
egende forbedringer — og kun i et vist omfang. Resten daekkes af byfornyelsesstatten.
Dette gaelder uanset om det drejer sig om en privat udlejningsejendom eller en andels-
boligforening. - ~

Raesonnementet bag regleme er, at ejeren af en ombygget ejendom skal kompenseres
for det "tab”, som ombygningen afstedkommer. At der opstér et tab skyldes isser, at der
ikke er fri lejefastsaettelse, og at man ikke kan kraeve lejeforhgjelse begrundet med, at
udlejer har udfert vedligeholdelse af ejendommen. Derfor skal der i forbindelse med
stottens fastsaettelse foretages en vurdering af, hvor stor en del af ombygningsudgif-
ten, der udmenter sig i en forbedring af ejendommen. Den resterende del af udgiften,
sammen med den del af veerdiforagelsen, der ikke kan overveeltes p& beboerne pa
grund af huslejeloftet, er herefter tabsgivende”.

Som det anfgres gaelder principperne for opgerelse af de veerdiforagende forbedringer,
uanset om det drejer sig om privat udlejningsbyggeri eller en andelsboligforening.
Sammenholdt med forarbejderne til byfornyelsesloven forudseettes det altsa ogsa af
kommunen, at beboerne i tilfeelde af overtagelse af ejendommen pa andelsbasis, alene
skal betale for de veerdiforagende forbedringer, der i henhold til regnskabsgodkendel-
sen er opgjort til kr. 6.997.000,-.
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Der er ingen hjemmel i byfornyelsesloven — hverken i 1994-loven eller 1997-loven - til
senere — i forbindelse med salg af ejendommen - at genoptage regnskabsgodkendel-
sen til fornyet behandling med henblik pa en revurdering af forholdene mellem veerdi-
forsgende udgifter og vedligeholdelsesudgifter.

De veerdiforagende forbedringer afgares af, hvilke forbedringer der i henhold til lejelo-
vens forbedringsbegreb udger en forbedring. Kommunen er forpligtet til umiddelbart
efte byfornyelsens afslutning at tilbyde beboerne at overtage ejendommen pa andels-
basis. En efterfalgende regulering af de veerdiforegende forbedringer, ville medfere en
forhejelse af huslejen efter byfornyelsen og dermed medfere en stigning i boligafgiften
ved andelshavernes overtagelse af ejendommen i strid med byfornyelsesloven og for-
arbejderne. ‘

Konklusionen er derfor, at ejendommens vaerdi efter byfornyelse skal fastsesttes til
ejendommens veerdi far byfornyelsen med tilleeg af den veerdiforagelse, der er tilfort
ejendommen som opgjort i forbindelse med kommunens godkendelse af byggeregn-
skabet. Der er ikke hjemmel til en efterfelgende regulering heraf. Det fremgar da ogsa
af regnskabsgodkendelsen — bilag B — at vedligeholdelsesandelen er berigtiget kon-
tant.

Af byfornyelsesloven § 14, stk. 5 fremgér det udtrykkeligt, at andelsboligforeningen
udover kabesummen overtager eventuelle lan som folge af byfornyelsesarbejdernes
gennemfarelse, hvortil der ydes ydelsesstotte efter § 62, stk. 2, d.v.s. indekslan opta-
get pa bagrund af byggeregnskabet til finansiering af vedligeholdelsesdelen. Ydelses-
stotten medforer, at Stat og Kommune betaler hele ydelsen pa dette lan. Der er heller
ikke her hjemmel til at overfere dette lan helt eller delvist til andelsboligforeningen og
dermed til at overveelte vedligeholdelsesudgifter pa andelsboligforeningen. Kommunen
har valgt at berigtige vedligeholdelsesandelen kontant i henhold til en senere eendring
af byfornyelsesloven — jf. bilag B — men det-eendrer ikke ved, at vedligeholdelsesdelen
som godkendt ikke kan paferes andelsboligforeningen. '

Af Boligstyrelsens cirkuleere om offentlig statte til byfornyelse og boligforbedring m.v. —
Boligstyrelsens cirkuleere af 3. juni 1986 — er det i afsnit Ill, punkt 3.1 anfort, at ejen-
domsvaerdien fer forbedring kan fastsaettes med udgangspunkt i den seneste offentlige
kontante vurdering eller arsregulering.

Pa den baggrund kan veerdien for ejendommen Enghavevej 32 A-C/Hedebygade 21
efter byfornyelsen som udgangspunkt fastseettes saledes:

Kontantvaerdi pr. 1.1. 1999 i henhold til ejendoms-

vurdering kr. 3.000.000,00
Forbedring i henhold til godkendt byggeregnskab - _6.997.000.00
| alt kr. 9.997.000,00

Af § 14, stk. 8 i 1994-loven fremgar det, at kommunen skal yde tilskud, safremt den
samlede ydelse pa overtagne lan, der ikke vedrarer byfornyelsesarbejderne, samt pa
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et eventuelt kommunalt lan efter stk. 7 overstiger det kapitalafkast, der far byfornyel-
sesarbejdernes ivaerksasttelse, lovligt kunne beregnes i henhold til § 9i Lov om Midler-
tidig Regulering af Boligforholdene med tilleeg af det kapitalafkast, der skyldes en sa-
dan forhgjelse af lejen, der i henhold til samme lovs § 27 kunne vaere gennemfort for
tidligere forbedringer af ejendommen.

Pa baggrund af kommunens godkendelse af byggeregnskabet, bilag B kan der nu med
henvisning til § 14, stk. 8 foretages en beregning af tilskuddet. Det bemzerkes i den
forbindelse, at der i forhold til 1997-loven er en mindre forskel, idet 1997-loven udover
tidligere forbedringer af ejendommen indeholder krav om beregning af et seerligt kapi-
talafkast for erhvervsarealer, men 1994-loven indeholder ikke bestemmelse herom.

Som bilag 29 fremleegges revideret beregning af boligafgiften pa tidspunktet for kom-
munens fremszettelse af tilbud til beboerne om overtagelse af ejendommen og det her-
af folgende kapitaliserede kapitalafkast. Da veerdien far byfornyelse overstiger det ka-
pitaliserede kapitalafkast, fastsaettes den maksimale prisherefter saledes:

Kapitaliseret kapitalafkast ' kr. 409.290,00
Tidligere forbedringer - 890.069,00
Veerdiforggelse ved byfornyelsen - 6.997.000,00
Udbetaling 20% - 2.074.090,00
Maksimal pris i henhold til § 14, stk. 8 kr. 10.370.449,00

‘| overensstemmelse med § 14, stk. 8 i 1994-loven indgar 2 elementer i beregningen af
kapitalafkastet.

o Kapitalafkast efter Boligreguleringslovens § 9:
7% af 15. almindelige vurdering fra 1973 med tilleeg af 1/3 af tidligere henseet-
telser til fornyelse af tekniske installationer

o Kapitalafkast af forbedringer udfert af udlejer fra 1973 til byfornyelsens iveerk-
saettelse, d.v.s. det forbedringstillaeg lejerne er blevet opkraevet inden byforny-
elsen i bilag B opgjort til kr. 49,25 pr. m2.

Den kapitaliserede veerdi udger sammen med veerdiforagelsen de 80% af den loviige
fastsatte kabesum, hvortil lzegges en udbetaling pa 20%. Herved fremkommer den
samlede maksimale pris.

Kgbenhavns Kommune har i bilag 15 foretaget en beregning uden anvendelse af § 14,
stk. 8 og har uden hjemmel hertil lagt den samlede ombygningsudgift — savel forbed-
ringer som vedligeholdelse - til grund for beregningen.

Beboerne i eiendommen Enghavevej 32 A-C/Hedebygade 21 havde allerede i 2001, da
byggearbejderne var afsluttet og ombygningsregnskabet godkendt, krav pa at overtage
ejendommen pa andelsbasis til den pris, der var geeldende pa dette tidspunkt. Efter
byfornyelsesloven rader kommunen over ejendommen for at gennemfere byfornyel-
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sesarbejderne, og ejendommen skal — som det fremgar af Boligstyrelsens vejledning af
4. oktober 1989, punkt 6.7. — afheendes hurtigst muligt efter at ombygningen af ejen-
dommen er gennemfert. Herefter anfares det i vejledningen, at:

"en undtagelse fra denne hovedregel méa have baggrund i ganske seerlige forhold".
Sadanne forhold eksisterer ikke og er ikke dokumenteret af Kebenhavns Kommune.

Pa den baggrund er det andelsboligforeningens principielle opfatteise, at beboerne i
ejendommen er berettiget til at overtage ejendommen til ejendommens vaerdi som ud-
lejningsejendom i 2001. Det er uberettiget, at Ksbenhavns Kommune ved at udskyde
et salg kan opna en gevinst pa beboernes bekostning.

En stigning i»Iejen i tiden indtil overtagelsen kan alene begrundes i egede driftsudgifter
ogleller aftrapning af den stette, der ydes til nedbringelse af huslejestigningen efter
byfornyelse.

Som bilag C har kommunen fremlagt kopi af skrivelse af 16. december 2005 fra SBS til
beboerne i Enghavevej 32 A-C/Hedebygade 21 med tilbud til beboerne om overtagelse
af ejendommen pa andelsbasis. Oplaegget er fremlagt p& baggrund af opfordring fra
andelsboligforeningen og erstatter saledes det i staevningen reserverede bilag 5. Af
tilbuddet til beboerne fremgar det, at boligafgiften ved beboernes accept af tilbuddet —
som det fremgar af "skrivelsen finansieret som byfornyelsesloven foreskriver’ — vil
medfere en stigning i den arlige boligafgift pa kr. 516.708,-. Ved 100% tilslutning for
boligerne vil det medfare en stigning i boligafgiften pa kr. 445,06 pr. m2. Huslejen for
beboelseslejemalene udgjorde efter tilbuddet kr. 717,81 pr. m? Overtagelse af ejen-
dommen pa andelsbasis finansieret efter byfornyelseslovens regler, skulle séaledes ef-
ter kommunens opfattelse medfere en stigning i den arlige beboerbetaling fra kr.
717,81 pr. m? til kr. 1.162,67 pr. m?. Alternativt er der i opleegget vist en model B for
finansiering, uden at det nsermere er angivet, hvorledes denne finansiering er forudsat
sammensat. Den arlige ydelse pa et samlet kreditforeningslan pa kr. 15.840.000,- er
anfart til kr. 692.183,-. Kommunen opfordres til at redegere for og dokumentere bag-
grunden for og indholdet af den i model B viste finansiering.

Efter det dageeldende forhold er der formentlig tale om flekslan med afdragsfrihed.
Veelges denne finansieringsform som alternativ til den i byfornyelsesloven foreskrevne,
overtager beboerne enhver kurs- og renterisiko. Alligevel stiger den arlige boligafgift
efter budgettet fra kr. 717,81 pr. m? til kr. 863,27 pr. m? ved 100% tilslutning.

Den af kommunen fastsatte kebesum baserer sig alene pa en stigning i boligafgiften og
finansiering med risikofyldte, afdragsfrie flekslan.

Sammenfattende geres det gaeldende, at det fremsatte tilbud (bilag C) ikke er i over-
ensstemmelse med byfornyelsesloven, og at Kebenhavns Kommune baerer bevisbyr-
den for, at kommunen ved fastsasttelse af prisen, har overholdt § 14, stk. 8 i 1994-
loven. Denne bevisbyrde har kommunen ikke Igftet.
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Kommunen har ikke dokumenteret, at prisen pa kr. 19.243.234,- svarer til ejendom-
mens vaerdi som udlejningsejendom, hverken i 2001, hvor beboerne var berettiget til at
overtage ejendommen pa andelsbasis eller pa salgstidspunktet. Prisen baserer sig
alene pa en uberettiget stigning i huslejen/boligafgiften som beboerne skal betale.
Denne stigning kapitaliseres af kommunen ved fastsaettelse af kasbesummen.

| svarskriftet anerkender kommunen, at visse af de ejendomme, der er opregnet pa
steevningens side 3, herunder ejendommen Eriksgade 2-4/Gasveerksvej 24, Eriksgade
8-10 og Eriksgade 12-14 i 2005 blev solgt af kommunen til priser, hvor den af sagseger
heevdede fortolkning af loven blev lagt til grund.

Det kan saledes konstateres, at kommunens forretningsfarer, Byfornyelsesselskabet
Kebenhavn deler den af sagseger haavdede fortolkning af loven. Denne fortolkning er
ligeledes kommet til udtryk i pjecer og i beboermader afholdt i forbindelse med forbere-
delsen af byfornyelsen pa Vesterbro og byfornyelsen af de enkelte karéer og ejen-
domme. Der henvises til den som bilag 7 fremlagte pjece fra Byfornyelsesselskabet.
Kebenhavns Kommune er forpligtet af de aftaler og de tilsagn, der er givet af kommu-
nens forretningsfarere, Byfornyelsesselskabet Kesbenhavn og SBS.

Beboere vil under hovedforhandlingen blive fart som vidner, dels med henblik pa naer-
mere at redegeare for de tilsagn, der som led i byfornyelsens planleegning og gennem-
farelse er givet beboerne om overtagelse af ejendommene pa andelsbasis og dels de
henvendelser, der efter byfornyelsessagernes afslutning, har veeret tii kommunen og
forretningsfarerne, for at fremme en overtagelse af ejendommene pa andelsbasis.

Pa kommunens opfordring fremleegges arsregnskab for andelsboligforeningen 2007,
2008 og 2009 tilige med budget for andelsboligforeningens drift i 2010. Materialet
fremlaegges som bilag 30, 31, 32 og 33. Som bilag 34 fremleegges hovedtal for an-
delsboligforeningens drift udarbejdet af foreningen. Som det fremgar, andrager den
arlige boligafgift i budget 2010 kr. 1.283.281,-, svarende til kr. 1.194,- pr. m? boligareal
(andelshavere). Oversigten over negletal, bilag 34 viser, at andelsveerdien pa bag-
grund af regnskabet for 2009 udger kr. 14.915,- pr. m?. Pa grund af boligafgiftens ster-
relse, er der imidlertid ikke kabere til denne pris. Som bilag 35, 36 og 37 fremlasgges
redegerelse fra 3 nuvaerende andelshavere, der igennem en periode har forsegt at
afheende deres andel uden resultatet, hvilket har fort til, at de har veeret nadsaget til at
fremleje deres lejligheder. Redegerelserne viser, at andelene pa grund af boligafgiftens
starrelse p.t. er veerdilase. \

Pa opfordring fra Kebenhavns Kommune kan det oplyses, at der i tiden efter stiftelsen
af andelsboligforeningen kun har veeret 1 salg, og at 12 ud af 13 andelshavere, saledes
er andelshavere, der indtradte ved foreningens stiftelse.

Pa baggrund af andelsboligforeningens gkonomi og det principielle i sagen, har an-
delsboligforeningen sagt Civilstyrelsen om fri proces.
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Indtil der foreligger en afklaring af andelsboligforeningens gkonomi og muligheden for
at gennemfare sagen, fastholdes den forelgbige pastand med forbehold for regulering,
idet andelsboligforeningens fulde krav udger kr. 19.243.234,00 + kr. 10.370.449,00 =
kr. 8.872.785,00. med tillaeg af skennet kr. 1.000.000,- for foreningens merudgifter som
folge af forkert fastszettelse af kebesummen og manglende ydelse af tilskud til andels-
boligforeningen.

Til stette for pastanden geres det gaeldende,

at kebesummen for ejendommen Enghavevej 32 A-C/Hedebygade 21 ved Keben-
havns Kommunes salg til A/B Det Runde Hjorne skal fastseettes i overensstem-
melse med byfornyelseslovens § 14, stk. 8, og at ydelserne pa lan optaget til fi-
nansiering af den betalte kabesum pa 19.243.234 kr., overstiger summen af
ydelser pa lan optaget til finansiering af bygningsfornyelsesarbejderne med tillseg
af det kapitalafkast, der far bygningsfornyelsesarbejdernes iveerksesttelse lovligt
kunne beregnes i henhold til § 9 i Lov om Midlertidig regulering af Boligforholde-
ne med tilleeg af det kapitalafkast, der efter samme lovs § 27 kunne veere kreevet
for tidligere gennemfgarte forbedringer, og at der derfor skal ydes et tilskud efter
byfornyelsesloven § 14 stk. 8,

at den maksimale pris for ejendommen efter byfornyelseslovens § 14, stk. 8 ikke
kan overstige kr. 10.370.449,00, og at Kebenhavns Kommune derfor er forpligtet
til at godtgere andelsboligforeningen differencen mellem den lovlige og den be-
talte kebesum som tilskud. '

Endvidere geres det geeldende,

at kebesummen efter forarbejderne til byfornyelsesloven og forpligtende tilsagn til
beboeme ikke ma medfere en stigning i boligafgiften for andelsboligforeningens
medlemmer udover, hvad betaling af et kontant indskud pa 20% af kebesummen
betinger,

at Kgbenhavns Kommune har gjort sig skyldig i magtfordrejning, ved uden saglig
begrundelse at have fraveget principperne for fastseettelse af kebesummen, som
de fremgar blandt andet af forarbejderne til byfornyelsesloven, som fastsat af Re-
visionsdirektoratet og Socialministeriet, og ved uden saglig begrundelse at have
fraveget principperne for fastszettelse af kebesummen fra tidligere salg af rade-
over ejendomme, og at Kebenhavns Kommune derfor er forpligtet til at tilbagebe-
tale differencen mellem den erlagte kebesum og den lovligt fastsatte kebesum
som tilskud,

at Kebenhavns Kommune i henhold til byfornyelseslovens bestemmelser og bolig-
styrelsen vejledning af 4.10. 1989 har tilsidesat sin forpligtelse til hurtigst muligt
efter at ombygningen var gennemfert, at tilbyde lejerne af overtage denne pa
andelsbasis,
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at der ikke foreligger og ikke er dokumenteret baggrund for at fravige denne forplig-
telse,

at  andelsboligforeningen pa den baggrund har ret til at overtage ejendommen pade
vilkar, der ville have veeret geeldende, safremt Kebenhavns Kommune havde op-
fyldt sin forpligtelse til umiddelbart efter byfornyelsesarbejdernes afslutning at til-
byde beboerne at overtage ejendommen pa andelsbasis,

at Kaebenhavns Kommune ved at fastsectte kebesummen til kr. 19.243.234,- har
opnaet en uberettiget gevinst i strid med byfornyelsesloven,

at Kobenhavns Kommune er forpligtet til at holde andelsboligforeningen skadelgs
for merudgifter, der er en falge af en for hoj fastsesttelse af kebesummen, idet
kommunen har handlet ansvarspadragende.

Til stette for rentepastanden geres det gaeldende,

at Kebenhavns Kommune er forpligtet til at betale rente i henhold til renteloven fra
overtagelsesdagen 1. januar 2007 for sa vidt angar det beregnede tilskud, jf. ren-
telovens § 3, stk. 5.

BILAG:

Bilag 28 Redegerelse 9.10. 2009 til Civilstyrelsen
Bilag 29 Revideret beregning af boligafgiften

Bilag 30 Arsregnskab 2007

Bilag 31 Arsregnskab 2008

Bilag 32 Arsregnskab 2009

Bilag 33 Budget for 2010

Bilag 34 Hovedtal for andelsbohgforemngens drift
Bilag 35 Redegerelse fra Ida og Kristoffer Flakstad
Bilag 36 Redegerelse fra Christian Eskebjerg
Bilag 37 Redegerelse fra Maja Sousa
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