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SUMMARY: Different economic aspects of the repurchase declaration that since 1896
bas been used by the Municipality of Copenhagen when real estate is sold are analysed,
it is shown that this kind of contracting (i.e. divided ownership) implies significant social
costs, and a main conclusion is that these social costs are born almost exclusively by the
eitizene af the Municipality of Copenhagen e by its own deliberate decision the Muni-
cipality imposes a tax burden on its own citizens.

Indledning

I 1890°erne erhvervede Kebenhavns Kommune store arealer gennem opkeb af land-
brugsejendomme. Disse arealer er siden blevet bebygget.

I begyndelsen af dette drhundrede pibegyndte kommunen sa en politik giende ud p4,
at den kun solgte jord med hjemfaldspligt (opsa kaldet tilbagekebsdeklaration). Det
gjaldt for al fast ejendom, der pd den ene eller den anden méide kom i kommunens han-
der.

I nogle tilfaelde gzlder der hjemfald for bade jord og bygning; i andre tilfzlde kun for
jorden, siledes at der betales fuld erstatning for den overtagne bygning efter nermere
vurdering foretaget af uvildige eksperter.

Idag fastholder kommunen som altafgerende hovedregel, at den ikke vil s®lge fast
ejendom “kvit og frit”, men kun med hjemfaldspligt. Normalt skal hjemfald ske efter
70 ar.

Konstruktionen med hjemfaldspligt er ret valmindelig i Danmark. Den kendes ferst
og fremmest i Kabenhavns Kommune og i enkelte andre hovedstadskommuner, hvor der
dog generelt er en tendens i retning af at afheende kommunens ret til hjemfald til de nu-
varende “ejere”.

Der foreligger si vidt vides ikke noget som helst forseg pa en lidt storre samlet frem-
stilling af problemstillingen, af de principper, som Kebenhavns Kommune anvender og
hensigtsmassigheden heraf.
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[ disse r er debatten om hensigtsmassigheden af hjemfaldspligtkonstruktionen duk-
ket op igen i forbindelse med to vidt forskellige problemstillinger:

1. Antallet af bebyggede ejendomme, hvor hjemfaldstidspunktet indtreeffer, ma for-
modes at stige de kommende ar.

2. Kommunen og Kebenhavns Havn (hvor Kebenhavns Kommune har en vis indfly-
delse) har en del ubebyggede arealer, som de kun vil sielge med hjemfaldspligt. Poten-
tielle kebere af denne jord argumenterer for, at hjemfaldspligten forhindrer bebyggelse
af disse arealer.

Formilet med denne artikel er at soge at give en skonomisk analyse af hensigtsmaes-
sigheden af Kebenhavns Kommunes politik pa omridet.

Pa forskellige omrédder vil fremstillingen komme til at lide under, at der ikke forelig-
ger nogen som helst data af veerdi om grunde og ejendomme, pa hvilke der hviler hjem-
faldsdeklarationer, eller om de tidspunkter, hvor hjemfaldspligten kan geres geldende.
Den vil ligeledes vare preeget af, at det kun indirekte, ved gennemgang af borgerrepree-
sentationens forhandlinger og ved gennemlasning af de enkeltsager om hjemfald, som
er faldet pd vor vej, er muligt at finde ud af de principper, som Kebenhavns Kommune
anvender pé hjemfaldsomridet.!

Hjemfaldspligt

Hjemfaldspligten, hvorved generelt forstas en pligt til at afstd ejendommen pd et for-
udangivet tidspunkt og pa forud aftalte vilkar, er udformet som en tinglyst deklaration pa
ejendommen.

For Kebenhavns kommunes vedkommende er der som hovedregel tale om, at kom-
munen med et vist varsel (ofte 5 dr) til et givet tidspunkt ud i fremtiden har ret til at kebe
ejendomme tilbage til en pa forhdnd given pris. Hvis kommunen ikke benytter sig af sin
ret, udskydes tidspunktet automatisk 10 ar. I 1967 undlod kommunen f.eks. at meddele,
at den ville benytte sig af sin ret til at tilbagekebe visse ejendomme 1 1972. Den valgte sd
til gengzeld 10 dr senere i 1977 at meddele, at den ville benytte sig af sin kebsret i 1982,
Det er s@rdeles sjaldent, at kommunen i praksis benytter sig af sin ret til at overtage
gjendommen. Normalt forhandler man sig frem til en kontrakt, hvor den hidtidige ejer
betaler kommunen et beleb for udskydelse af hjemfaldstidspunktet 1 70 ir. Kommunens
principielle udgangspunkt er, at der ikke skal foreres noget vaek, d.v.s. at kommunen
skal gevinstmaksimere og tage en pris svarende til den gevinst, kommunen kunne opni
ved at overtage ejendommen og sxlge den pd det fri marked. [ praksis gives der til visse
grupper, forst og fremmest storre ¢jerboligkvarterer, en rabat pa 30-50%.

1. Det har ikke vaeret muligt at f3 verificeret vore informationer hos Kebenhavns Kommune eller at fa frem-
skaffet yderligere relevant information fra Kebenhavns Kommunes ejendomsdirektorat. Kommunens sam-
arbejdsvilje i den foreliggende sag har 1 det hele taget veeret overordentlig begrenset,
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Der findes to hovedtyper af deklarationer:

= 1 folge den ene er der fastlagt den pris, som kommunen skal give for at overtage
gjendommen (jord + bygninger).

— I folge den anden er der fastlagt den pris, som kommunen skal give for at overtage
jorden. For bygningerne skal der betales en erstatning svarende til, hvad bygningerne
vurderes til af uvildige vurderingsfolk udpeget af en neutral instans (f.eks. Indenrigsmi-
nisteriet).

— I visse tilfrelde anvendes en mellemkonstruktion, f.eks. halv bygningserstatning,.

I de tilfalde, hvor der skal betales erstatning for bygninger, er det normalt tinglyst, at
efter det tidspunkt, hvor kommunen har meddelt, at den vil benytte sig af sin kobsret,
galder der visse indskrankninger i ejerens ret til nybygning/modernisering. Arsagen er
selvfolgelig, at kommunen ikke vil risikere, at der investeres et storre belob i ejendom-
men, blot for at ege overtagelsessummen.

Hjemialdspligtige ejendomme

Det er forbleffende, hvor lidt der vides om, hvilke “skjulte reserver” Kebenhavns
Kommune har gennem hjemfaldspligten. Det gzlder pa trods af, at sidanne oplysninger
har vaeret efterlvst flere gange fra borgerrepraesentationsmedlemmer. [ Kebenhavns Bor-
gerrepracsentations Forhandling 1976/77, p. 985, star der f.eks.:

I dehine forbindelse er der ogsd i udvalget fremkommet anske om, at der tilvejebringes en over-
sigt over de ejendomme, hvortil kommunen har en tilbagekabsret, men magistraten har her-
overfor anfort, at det ikke af tidsmassige grunde vil vaere muligt at udarbejde en sédan over-
sigt til brug ved udvalgets stillingtagen til den konkrete sag. Magistraten vil dog pd ¢t senere
tidspunkt sege tilvejebragt materiale til belysning af dette punkt,

Dette halve lofte har magistraten dog fortrudt siden. Ved senere forespergsler har man
konsekvent indtaget det standpunkt, at det ville kreeve urimelig meget arbejde at udarbej-
de en oversigt over vaerdien af de omtalte ¢jendomme, deres fordeling pi art og en over-
sigt over, hvorndr hjemfald kan gores geldende.

Der kan pa den baggrund veere grund til at foretage et “slag pa tasken™ — uden sikker-
hed for, at man rammer tasken - for at fa et indtryk af sterrelsesordenen af veerdierne.
Den samlede vurdering i 1991 af ejendomme i Kebenhavns Kommune var 124 milliar-
der kr., hvoraf 30 milliarder kr. var grundvzrdi. Et groft sken siger, at ¢jendomme med
hjemfaldspligt vaerdimessigt udger af sterrclscsordenen 5% af samtlige ¢jendomme.
{Arealmassigt mere, men der er ikke sa meget hjemfaldspligt pa de mest centralt belig-
gende ejendomme). D.vs. vaerdien af ejendommene er af starrelsesordenen 6 milliarder
kr.
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Pa en del gjendomme galder der som navnt kun hjemfaldspligt for grunden, medens
der for andre galder hjemfaldspligt for bide bygning og grund. Gennemgdr man sager
forelagt borgerrepraesentationen om hjemfaldspligt i de sidste 10 dr, vil man se, at det for
langt den overvejende dels vedkommende drejer sig om ejendomme, hvor der kun er
hjemfaldspligt for grunden.

Det vides dog, at dette var kommunens princip 1 begyndelsen, men at man senere gik
over til hjemfaldspligt for bide grund og bygning. De sager, der kommer for i disse ér, er
derfor i hej grad prazget af at viere blandt de forste sager.

WVed gennemgang af sagerne synes der ogsa at veere en tendens til, at det for sd vidt an-
gar sager med udskydelse af hjemfaldspligt, der ferst gelder i naste drhundrede, er en
forholdsvis sterre andel af ejendomme med hjemfaldspligt for bade grund og bygning.

I betragtning af, at der er tale om hjemfaldspligt, der forst kan geres gzldende om ad-
skillige dr, er nutidsvardien for kommunen af denne skjulte reserve dog veesentlig min-
dre, end vaerdien af ejendommene her og nu.

Et fingerpeg — men ikke mere — om de involverede beleb kan man alternativt fi ved at
se pa Kebenhavns Kommunes drlige indtaegter ved at forlenge hjemfaldspligten. Der fo-
retages ikke en sddan selvsteendig opgerelse af indtzgterne, og man kan ikke danne sig
et fuldsteendigt indtryk af disse ud fra Borgerrepraesentationens Forhandlinger, idet der
er tale om bemyndigelse. Man far et indtryk af staerkt svingende indtegter, der kan g
ned pa etcifrede millionbeleb, men ogsd kan nzrme sig 100 millioner kr. i enkelte ar
(1991).

Alt 1 alt synes det ikke realistisk at antage, at vaerdien af Kebenhavns Kommunes til-
bagekebsrettigheder er pi mere end 2 milliarder kr.

I en vis forstand er det selvfalgelig betydelige beleb. Sammenlignet med Kebenhavns
Kommunes arlige budget p& 34 milliarder kr., er belabet ikke overveldende. Dette for-
hold navnes blot for at pipege, at belebene ikke er noget, som kan ®ndre afgerende pa
Kabenhavns Kommunes agkonomi.

Den danske hjemfaldspligt i historisk belysning

Den historiske baggrund for hjemfaldspligten i Danmark er naeppe s@rlig kendt. Da
kommunen forste gang (i 1896) solgte jord med hjemfaldspligt i Kristianiagadekvarte-
ret, var det med hjemfaldspligt i 1972, Hjemfaldspligten gik ud pd, at kommunen til den
tid skulle betale samme pris for jorden, som den havde faet, og derudover betale et tillzg
for de overtagne bygningers vardi.

Hovedarsagen til, at der ved disse salg 1 1896 valgtes salg med hjemfaldspligt, var rent
byplanmaessige hensyn. Det er dog kun en mindre del af de gjendomme, der er solgt med
hjemfaldspligt, der er blevet solgt med planl®gning som begrundelse.

Det “store spring” i retning af hjemfaldspligt skete 1 1906. 1 1903 nedsatte borgerre-
priesentationen et udvalg, der skulle diskutere kommunens principper ved salg af grun-
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de. Udvalget afgav betznkning i 1906. Borgerreprasentationens forhandlinger indehol-
der et ganske fyldigt referat af diskussionen, som det kan vere vard at referere.

Det er helt klart, at borgerreprasentationen har varet praeget af nogle — ikke helt klare
— georgistiske tanker om fuld grundskyld. Argumentet for at selge med hjemfaldspligt
er forst og fremmest af skonomisk art; man ensker at szlge pd en sidan méde, at “frem-
tidige veerdistigninger pd grundene helt eller delvis kommer kommunen til gode”.

Det udtrykkes pa flere mader:

Jordrenten tilherer ideelt kommunen

0g

Samfundets ret til at fi en del af en vaerdiforegelse, som er fremkaldt ved faclles arbejde i sam-
fundet og som ikke pid nogen mdde kan siges at skyldes den enkeltes personlige arbejde.

Debatten 1 borgerreprsentanonen loryenet al bitve tefeiciet. Fui deii visci, al il i
betydelig grad var opmzrksom pa en razkke af problemerne med hjemfaldspligtskon-
struktionen.

Man lagde sig 1 1906 fast pa principperne om:

— hvis kommunen ikke anvendte sin forkebsret, blev muligheden for udnyttelsen af

retten udskudt 10 ar

— kommunens kebsret skulle ske til den pris, man havde solgt jorden for, med tilleg

af veerdien af bygningerne

—~ kommunen skulle i god tid meddele, hvorvidt den enskede at benytte sig af sin

kabsret.

Det er bemaerkelsesverdigt, at lige si enige, man i borgerreprasentationen var om, at
det var imeligt, at veerdistigningen pd jord tilfaldt kommunen, lige si uenige var man of-
te om de praktiske muligheder herfor.

Problemet med ideen om at “inddrage den fremtidige prisstigning pé jord” er selvfel-
gelig, at prisen pi jord her og nu klart afspejler forventningerne til den fremtidige pris-
udvikling. Landbrugsjord 1 udkanten af en by handles til en pris, der afspejler mulighe-
den for senere udstykning. Der er naeppe tvivl om, at de fleste regnede med, at prisen pé
jord i Kebenhavn ville stige pé langt sigt som falge af skonomisk vaekst i almindelighed
og Koebenhavns vakst 1 serdeleshed.

Dette forhold ger, at salg med hjemfaldspligt ikke nedvendigvis giver kommunen en
ekstragevinst pa langt sigt. Det stik modsatte er ogsa muligt. Hjemfaldspligten vil give
sig udslag i, at der opnds en lavere pris for jorden her og nu. Der geres opmarksom pa
dette problem fra adskillige sider:
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Nutiden kommer til at betale for det, som fremtiden skal indkassere.

MNar Kommunen skal sielge efter de foresliede Regler, vil Koberne — de er jo ogsd Mennesker,
der i reglen opsd kan regne — antagelig sige: ja under de Forhold kan vi ikke give sd meget; nar
vi giver sd meget nu. er det med det in mente, at Veerdien vil stige, og at vi kan indkassere Ge-

vinsten. [p.194]

Man er endvidere fuldt opmarksom pd, at hjemfaldspligt vil pavirke ejernes lyst til at

forandre og forbedre bygninger, efterhanden som hjemfaldstidspunktet nermer sig. Det
siges i forbindelse med diskussion af de engelske forhold, med hjemfald af bide jord og

bygning:

Nar tiden for Lejemalets udlob naermer sig, svinder selvfolgelig Lejerens udsigt til at kunne fa
de bekostninger, som han anvender pd Bygningerne, amortiserede, og hans Lyst til at foretage
Forandringer og Forbednnger aftager naturligt dermed, og Udvalgets opmeerksombed er ble-
vet henledet pd, at det her omhandlede System i hygiejnisk og sanitzer Henseende derfor ikke
er heldigt. [p.159]

D.v.s. alt 1 alt tegner der sig et billede af en kompetent forsamling, der:

— onsker at tjene flest mulige penge til kommunen.

— ser hjemfaldspligt som en mulighed herfor, men er usikre over for, om der netto er
en gevinst, fordi den fremtidige gevinst betales gennem en lavere salgspris her og
nu, specielt ved handel med mere professionelle investorer.

— er klar over, at hjemfaldspligt kan resultere i forskellige uhensigtsmeessigheder,
specielt hvis der er hjemfaldspligt for bygningen ogsa.

Problemer med hjemfaldskonstruktionen
I dette afsnit skal vi med udgangspunkt 1 det foregiende se pi forskellige uhensigts-

massigheder ved hjemfaldskonstruktioner. Spergsmalet diskuteres generelt og ikke spe-
cielt i forbindelse med den danske situation.

Spergsmalet om, hvorvidt ejendomsret til fast ejendom med starst fordel organiseres

med én gjer eller med adskilt ejerskab til jord og bygning, er et typisk problem af den art,
som Coase og Williamson har beskaftiget sig med.

Betragt situationen, hvor den ene part — langtidslejeren — har lejet jord af ejeren pa den

betingelse, at lejeren har fuld dispositionsret over jord og bygninger i lejeperioden, mens
ejeren overtager jord og bygninger ved lejeperiodens udleb. Der betales ikke noget for
bygningerne til lejeren ved lejeperiodens udlab, og ejeren har ikke pligt til at tilbyde for-
lengelse af lejemalet.

2. Se feks. Coase (1960) og Williamson [ 1983).
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Udgangspunktet er, at begge kontraktspartnere er “voksne mennesker”, der kan over-
skue folgerne af deres handlinger. En langtidslejer vil i den pris, han er parat til at betale
her og nu for i 70 ar at leje et stykke jord, som han péatenker at bebygge, tage med i be-
regningerne, at jord og bygninger skal afleveres gratis efter de 70 ér.

Hvis vi starter med den - urealistiske — antagelse, at der aftales en given lejeperiode,
og at der ikke sker nogen senere genforhandling med en forlengelse af lejeaftalen eller
lignende, er det let at se, at konstruktionen kan fore til betydelige effektivitetstab 1 for-
hold til situationen, hvor jorden s&lges frit og kvit.

Tabene opstir ved:

— der vaelges en mindre end optimal byggekvalitet. Feks. vil bygherren - lejeren — ik-
ke bruge 1000 kr. pa en forbedret byggekvalitet, der 1 givet fald vil kunne ege ver-
dien af bygningen efter 70 4r med 100.000 kr.

- at der bygges mindre intensivt, idet der bygges med relativt mere grundareal i for-
hold til bygningsareal, end hvad der er optimalt,

— bygningen vediigenoldes mindre end opumalt, speciell 1 de seneste ar al lgjepeno-
den.

— der vil ikke ske restaurering eller nedrivning med efterfolgende genopbygning i
den senere del af lejeperioden.

Af de navnte punkter er det de to sidstnevnte, der er af storst betydning. Man skal
dog vare varsom med at overvurdere det totale tab for de to parter tilsammen ved hjem-
faldskonstruktionen pd grund af de ovennavnte forhold. En del af problemerne kan kla-
res ved hjalp af forhandlinger parterne imellem, jf. Coase-teoremet.’

Betragt f.eks. situationen, hvor det ville kunne betale sig at gennemfore en omfatten-
de restaurering af en bygning, safremt man ejede bygning og grund, men hvor det ikke
kan betale sig, fordi der gelder hjemfald om 20 ér. Vil det medfare, at investeringen ikke
foretages, med et samfundsmessigt tab til folge?

Ikke nadvendigvis. Det omtalte tidspunkt vil veere et logisk tidspunkt for parterne at
forhandle om en ny lejekontrakt med en langere labetid. Det skal selvfelgelig ske for,
langtidslejeren gar igang med ombygningen.* Prisen pa forlaengelsen af lejekontrakten
vil sd afspejle, at der bliver foretaget en renovering af bygningen, som foreger vaerdien af
hjemfaldspligten for jordejeren.

Noget tilsvarende ger sig gzldende for s& vidt angdr bygningens vedligeholdelse i de
sidste levedr. Det vil veere serdeles uklogt, safremt parterne ikke genforhandler kontrak-
ten inden da. Og selv om lejeren ikke skulle enske at forlenge lejemalet, kan problemet
leses ved forhandling; det kan feks. aftales, at jordejeren betaler for reparationer af en
vis art.

3. Coase (1960).
4. Vi har i Kebenhavn set tilfielde af langtidslejere, der forst forhandlede med kommunen, efier at de havde
brugt et tocifret millionbelab pd restaurering. Ikke underligt kom de til at betale herfor.
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Problemerne opstar imidlertid, fordi forhandlinger af den beskrevne art mellem to
parter, der ikke har alternative kontraktsparter, kan veere vanskelige at fi gennemfort
hensigtsmassigt, jf. Williamsons “aktivspecificitet™?

Det er let at se, hvad der kan g galt i forhandlingerne mellem bygningsejer og jorde-
jer. Lad os ficks. se bort fra alle problemer med vedligeholdelse og se pa situationen tre
maneder for kontraktens udleb. Langtidslejeren har muligheden for at rive bygningen
ned eller szette ild pa den og herved koste jordejeren en formue. Hvis bygningen er 100
millioner kr. vaerd, hvad er sd den ligevaegtspris, jordejeren skal betale lejeren for at und-
lade denne edeleggelse?

— 0 kr., fordi det koster penge at rive den ned?

— | kr., fordi det er gratis at seette ild pd den eller overlade den til hooligans, og 1 kr. er
bedre end ingenting?

— 50 millioner kr., fordi de sa deler ligeligt?

— 99.999 millioner kr.?

Problemerne bliver ikke simplere, hvis lejeren har lejet flere arcaler med bygninger af
den samme. Det vil s kunne betale sig at rive én bygning ned for at vise, at man mener
det serigst.?

Nok s komplicerede er alle forhandlingerne i hele lejeperioden, hvor der naturned-
vendigt vil vare stadige ombygninger, renovationer og forbedringer. Skal der ombygges
med 30 ar tilbage af lejeperioden, tvinger det altsd parterne til at skulle tage stilling til
vardien af ejendommen om 30 dr med og uden ombygning.

Det kan ikke undre, at parterne ofte ikke finder det umagen vard, eller at de ikke kan
blive enige — og at det giver sig udslag i en mindre end optimal udnyttelse af ressourcer-
ne.

Hvem bzerer tabet?

Debatten om hjemfaldspligt er i Danmark i hej grad praeget af langtidslejernes syns-
punkter. Det kan ikke undgi at give et noget forkert billede af spergsmalet. En alminde-
lig opfattelse er, at udlejerne far urimelige fordele pa lgjernes bekostning, fordi de “gra-
tis” en gang i fremtiden kan tage jord og bygninger i deres besiddelse.

Lad os igen starte med udgangspunktet, at begge parter er “voksne mennesker”, der
kan overskue konsekvenserne af deres handlinger. Hvis jordejeren insisterer pa ikke at

5. Williamson ( 1985),

6. Det fortaelles, at Caesar engang blev tilbudt nogle vaerdifulde skrifter til en hej pris. Han afslog, hvorefter
ejeren brazndte en del af dem og tilbed Carsar resten - til uandret pris. Cazsar afslog igen, og ejeren brandte
endnu nogle og gentog tilbuddet — hvorefier Caesar accepterede. En del forhandlinger med terrorister afspej-
ler 1 @vrigt det samme monster.
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ville s&lge sin jord, men kun at leje den ud pa langtidskontrakt, hvem er det s, der kom-
mer til at baere det effektivitetstab, der er ifolge det foregdende afsnit? Her md hovedkon-
klusionen blive, at det er jordudlejeren, der kommer til at beeve den altafgorende del af
effektivitetstabet.

Hvis “lejerne™ korrekt bedemmer dels forhandlingssituationen, dels omkostningerne
1 forbindelse med at foretage efterfelgende forhandlinger med jordejeren, samt korrekt
beregner det effektivitetstab fra inoptimal udnyttelse, der mitte folge af, at de ikke er eje-
re, men tidsbegraensede lejere, sd pédvirker jordejerens politik ikke dem. Derimod far
jordejeren et tab svarende til den samlede effektivitetsforringelse (pa grund af forhand-
lingsomkostninger, inoptimal udnyttelse og vedligeholdelse og deslige).

Selvfolgelig vil der — ex post — ske det, at nogle jordejere har misvurderet deres for-
handlingsevne/position. Men det adskiller sig ikke fra al mulig anden handel.

Det er derfor klart, at det er s&lger, der ma bare det tab, der er ved at anvende leje-
kontrakter med hjemfaldspligt i stedet for at foretage et direkte salg.

Nir den misforstielse har bredt sig, at langtidslejeren bliver “snydt™ pd grund af
hjemfaldspligt, er drsagen nok i hej grad, at ejendomspriserne er steget sa meget, som de
er, siledes at veerdien af hjemfaldspligten er vokset kraftigt. Det er dog ikke noget argu-
ment for, at langtidslejeren er blevet snydt. Man kunne med samme ret argumentere for,
at personer, der solgte fast gjendom i 1900 og kebte 4% 60-arige realkreditobligationer,
blev snydt af keberen.

Portefalje- og skatteargumenter for opdeling af aktiver

Nir der pé en ejendom hviler hjemfaldspligt, kan det opfattes som om, at aktivet —
gjendommen — er opdelt i to aktiver. Langtidslejeren ejer det ene aktiv, nemlig disposi-
tionsret over jord og bygning i en vis periode. Udlejeren ejer den supplerende del af akti-
vet, nemlig ejendomsret til ejendommen efter et vist tidspunkt. Der kan taenkes to hoved-
begrundelser for en sddan opdeling:

(a) Skat

Dansk skattelovgivning dbner mulighed for, at en langtidslejer (som i formel juridisk
forstand er ejer af en fast ejendom med hjemfaldspligt), kan afskrive pad vaerdien af dette
aktiv over lejeperiodens lengde.

Der er imidlertid ikke tale om, at den egentlige ejer — langtidsudlejeren — skal ind-
teegtsfore et belab svarende til, at hans overtagelse af en ejendom til en lav pris rykker
narmere og naermere, uanset at dette selvfelgelig eger hans formue og kunne betragtes
som en indtzgt.

Det er let at se, at en sadan asymmetri kan give visse skattemassige fordele ved en op-
deling af en ejendom i to dele.
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(h) Portefoljeargumenter

Fra den finansiclle sektor er det velkendt, at det i visse tilfzelde kan oge vardien at op-
splitte et aktiv i flere.

F.eks. har amerikanerne i betydelig grad opsplittet almindelige obligationer i sikaldte
0%s-obligationer. En 30-arig annuitetsobligation kan opdeles 1 30 0%-obligationer (hvis
der er én drlig termin). En investor kan si f.eks. kobe en obligation, der ikke giver nogen
ydelse de forste 25 dr, men kun det 26. ar.

En sidan opdeling gor, at den enkelte investor kan sammensetie sin portefolje fuld-
stendig, som han ensker. Og skulle han enske en annuitetsobligation, kan han altid fa
det ved at kebe 30 0%-obligationer med hver sin lobetid.

Det er let at indse, at et tilsvarende forhold kan taenkes at gore sig gaeldende pa ejen-
domsomradet. Antag fieks. at én gruppe investorer tror pa, at lejeniveauet vil falde de
kommende dr, mens ejendomspriserne vil stige, mens andre investorer har den stik mod-
satte forventning.

Vi mener dog, at begge argumenter er af mere teoretisk end praktisk interesse.

Privates og kommuners kalkulationsrenter

En ret udbredt misforstielse — som i parantes bemarket ogsi preegede borgerrepras-
entationen i 1906 — er, at den offentlige sektor har en lengere tidshorisont og derfor en
lavere kalkulationsrente end den private sektor.

Men skattemeassige forhold ger, at private vil have en lavere kalkulationsrentefod end
cksempelvis en kommune. En kommune betaler ikke skat. Den nominelle kalkulations-
rente bliver derfor lig den nominelle rente. For private er sagen den, at beskatningen san-
ker kalkulationsrenten. Dette forhold ger, at et beleb pé 1 kr. om 100 dr er mere vaerd for
private, end det er for kommunen.

Dette skattemzessige forhold medforer generelt et incitament til, at forskellige skatte-
massige subjekter investerer i forskellige typer af aktiver.

Der er derfor takket viere vort skattesystem en tendens 1 retning af, at kommuner har
storst fordel ved at investere i finansielle aktiver som almindelige obligationer. Omvendt
vil private have en fordel ved at investere i aktiver, der pa langt sigt udviser en realpris-
stigning, som f.eks. jord.

I teorien kunne man tanke sig, at muligheden for afsknvninger pa ¢jendomme med
hjemfaldspligt ville ®ndre dette forhold. For det er ogsa velkendt, at der i visse situatio-
ner er en fordel ved, at private har afskrivningsberettigede aktiver. Vore beregninger an-
detsteds” viser dog ret klart, at de skattemassige forhold traekker i retning af, at den en-
kelte kommune pa grund af sin heje kalkulationsrente bor s@lge wden hjemfaldspligt.

7. Michael Maoller og Micls Chr. Nielsen (1992).
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Discount pi ejendomme med hjemfaldspligt og kort tid til udleb

I det foregiende afsnit sd vi, at de skattemaessige forhold ikke kunne begrunde, at
kommunen solgte med hjemfaldspligt fremfor i frit salg. Totalt set gor de skattemassige
forhold, at hjemfald er en darlig idé.

I dette afsnit skal vi kort se pa, hvorledes prisen pa en ejendom med hjemfaldspligt
under foruds@tning om rationelle investorer og en gevinstmaksimerende kommune vil
afhange af tiden til hjemfald.

V1 gor den antagelse, at beboerne ved hjemfaldstidspunkiet kan kebe ejendommen
tilbage af kommunen til dens veerdi i handel og vandel. Det vil sige, at vi ser bort fra, at
pa den ene side ville en kommune kunne fa dem til at betale over markedsveardien for at
undgé flyttecomkostninger, og pi den anden side vil der vaere en vis sandsynlighed for, at
kommunen giver beboerne en vis rabat af politiske drsager.

Der er tale om, at vi med udgangspunkt i en ejendoms veerdi uden hjemfaldspligt skal
finde den ligeveegtspris, der under hensyn til hjemfald og afskrivninger gor, at en keber
cr indifferent mellem at kobe og uden hjemfaldsplict.

Beregningerne afhanger 1 betydelig grad af beboernes nominelle og reale “kalkula-
tionsrente”, som bl.a. ath@nger af forventningerne til prisudviklingen pé fast ejendom.
Blot for at vise storrelsesordenerne har vi beregnet tallene under forudsaetning af 2%
real kalkulationsrente og 6% nominel kalkulationsrente.® Vi far da et prisnedslag pé hus
athxngig af restlobetid af hjemfaldspligt:

70 ar 21 procent
30 ar 45 procent
10 ar 72 procent

En keber, der er villig til at give 1 million kr. for et hus uden hjemfaldspligt, bor si
vaere villig til at give 280.000 kr., hverken mere eller mindre, for et hus med hjemfalds-
pligt om 10 ar. Han vil s over 10 ar miste de 280.000 kr., han har givet for huset. Men
dels fir han skattemassige afskrivninger, der giver ham halvdelen af belsbet tilbage,
dels har han lave renteudgifter i forhold til den person, der har kebt et hus uden hjem-
faldspligt.

Det bor hige bemerkes, at der ikke findes nogen statistik over, hvorledes prisen pa hu-
se med hjemfaldspligt udvikler sig, efterhinden som tiden til hjemfaldspligt neermer sig.
Men det er dog klart, at der slet ikke i praksis er et prisfald af ovennavnte sterrelse pa
¢jerboliger med hjemfaldspligt. Det afspejler, at der i priserne er en vis “forventnings-
prazmie™; en del forventer uden tvivl en meget mild praksis fra kommunens side, og en

8. For en neermere redegerelse for indholdet i disse beregninger, se¢ Michael Maoller og Niels Chr. Nielsen
(1992).
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del, at kommunen helt vil give atkald pa hjemfaldspligten, eller at ejerne vil vinde en sag
mod kommunen.

Det skal lige afslutningsvis navnes, at safremt det vides, at kommunen vil veere me-
get “mild” i sin udovelse af hjemfaldspligten, s kan man godt opleve, at ejendomme
med hjemfaldspligt kan s®lges for mere end ejendomme uden hjemfaldspligt. For kebe-
ren vil f afskrivningerne uden at fa tabet.

Det vil maske undre nogle, at vi ikke i ovenstdende har inddraget folgerne af afskriv-
ninger pd kommunens skatteprovenu. Arsagen er forst og fremmest, at takket vare ud-
ligningsordningerne kommunerne imellem spiller borgernes skattepligtige indkomst ik-
ke den store rolle for kommunen. Nir kommunen gemne ser velhavende indbyggere og
ikke sociale tabere, er drsagen forst og fremmest udgifissiden. Socialt belastede lavind-
komstgrupper medforer agede sociale udgifter.

Argumenter for Kebenhavns Kommunes politik

Formdlet med dette afsnit er at analysere de mulige begrundelser — eksplicitte eller
implicitte — for Kebenhavns Kommunes politik med at holde fast i hjemfaldspligten som
princip i stedet for at selge jord i fri handel, forudsat at prisen er hej nok. Der syntes at
vaere 5 mulige begrundelser, ikke alle er lige vaesentlige.

(er) Hjemfaldspligt mere hensigismeessig end ekspropriering

Kommunen har betydelige muligheder for at ekspropriere ejendomme, hvilket princi-
pielt sker til markedspris. Det kan dog ikke udelukkes, at omkostningerne ved ekspro-
pricring reelt er starre end markedsprisen, fordi man ved fastleggelsen af erstatning ske-
ler til de eksproprieredes tab pd grund af tvungen flytning og deslige.

I situationer, hvor kommunen kan forudse, at den om meget lang tid (f.eks. 20-30 ir)
far brug for et stykke jord, kan det maske ogsa vare politisk vanskeligt at ekspropriere
jorden nu. I den situation kan det forege kommunens udgifter ved senere ekspropnation,
hvis der i mellemtiden bygges pé jorden/renoveres bygninger. Her vil kommunen have et
magtmiddel i hjemfaldspliglen. Kommunen kan blot meddele, at den ikke vil forlenge
hjemfaldstidspunktet under nogen omstendigheder. Det vil klart mindske investeringer-
ne og forbedringerne pa ejendommen. Kommunen vil sd enten kunne ekspropriere ejen-
dommen senere og nyde godt af, at der ikke er investeret si meget i ejendommen, eller
blot anvende hjemfaldstidspunktet.

(h) Kommunalt enske om store ejendomsbesiddelser

Kommunalfuldmagten sztter som bekendt visse grenser for, hvad en kommune ma
foretage sig. Den mi feks. ikke drive erhvervsvirksomhed generelt. En kommune mé
ikke kebe ejendomme op, blot fordi den mener, at sidanne opkeb vil vere en god forret-
ning for kommunen, fordi ejendomme giver et storre afkast end realkreditobligationer.
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Det kan langt fra afvises, at en kommune som KK har den opfattelse, at det bedre kan
betale sig at have ejendomme end obligationer (eller at det kan betale sig at line for at er-
hverve ejendomme).

Historisk set er der nappe tvivl om, at ejendomme har varet en bedre investering end
obligationer, set over meget lange perioder. Salg med hjemfaldspligt bliver da en udvej
for kommunen at “smyge sig uden om” begr&nsningerne pi kommunens handlefrihed.
Dvs. det kan ikke udelukkes, at fastholdelsen af hjemfaldspligt er en “second best” los-
ning: det kan vaere, at kommunen ville vaere stillet endnu bedre, safremt den solgte en del
af sine hjemfaldsrettigheder og kebte fast ejendom for pengene, men det er ikke tilladt.

(c) Sloving af formue- og indkomsistatus

Kebenhavns Kommune herer til landets betraengte kommuner. Samtidig er der pi
grund af dens status som hovedstadskommune en vis politisk vilje til at stette den. Tilste-
deverelsen af skjulte reserver i ejendomme og hjemfaldspligt ger det vanskeligt at op-
gore kommunens situation, bade formuemassigt og indkomstmaessigt.

Indkomstmaessigt opstar problemet, tord: der kun registreres indicgict (g Gl goi-
geld betydelige) for KK i de ar, hvor der betales for forlengelse af hjemfaldstidspunktet.
Men skonomisk set er der tale om en lebende indteegt i form af opskrivning af veerdien i
takt med, at hjemfaldstidspunktet rykker nermere. Dovs. regnskabstallene kan bide un-
dervurdere og overvurdere kommunens reelle indkomst, fordi kommunens regnskaber
opgeres pa basis af indbetalingerne.

Det kan ikke udelukkes, at KK er tilbageholdende med at ath@nde sine skjulte reser-
ver pa ejendomsomradet, fordi det vil give indtryk af en mere velstiende kommune.

Det skal 1 evrigt i den forbindelse fremheaeves, at sifremt KK afhznder ejendommene
og keber almindelige obligationer for pengene, fis et helt andet indtryk af kommunens
indkomstforhold, fordi hele renten — ogsd den del der er inflationskompensation — be-
tragtes som indtagt. Dette problem er selvfoelgelig mindre i dag, end det var for blot 10 4r
siden.

(d) Udskydelse af problem

Det er velkendt, at mange ofte valger at udskyde problemer, selv om det er rimeligt
dyrt. Det kender de fleste fra udsatte tandlagebeseg. Endnu mere fristende er det at ud-
skyde problemer, der sa tilfalder efterfelgerne 1 jobbet. Det kan nzppe afvises, at folke-
ting og regering har valgt at udskyde at treeffe en endelig beslutning om Christiania, selv
om man mente, at det foregede problemet, at omridets status og fremtid ikke var klar.

Pé tilsvarende made kan det nppe afvises, at skiftende borgerrepracsentationer har
valgt at udskyde en endelig stillingtagen til den nejagtige anvendelse af hjemfaldsrettig-
hederne. Det skyldes den komplicerede situation med bide boligejendomme og er-
hvervsejendomme.
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Politisk set er der nappe noget parti, der har haft lyst til at lagge navn til en hiardhzen-
det politik, hvor man benyttede sig fuldt ud af hjemfaldspligten og tog ¢jendommene fra
“gjerne” og tilbad dem at kobe dem tilbage pa rene markedsvilkar. Specielt var der ikke
nogen, der havde lyst til at give udtryk herfor, 10-15 dr for hjemfald blev aktuelt. Alle on-
skede at udskyde problemet.

Omvendt var der heller ikke nogen, der havde lyst til at give afkald pa hjemfaldsplig-
ten(retten). Specielt ville det viere vanskeligt at gere ¢t pa gjerboligomridet og noget helt
andet pa erhvervsomradet.

Sadanne rent politiske overvejelser har uden tvivl spillet en vis rolle.

(e) Konspirationsteorien

En - nok rent teoretisk — forklaring pd kommunens handleméade kunne veere, at den
mente at kunne tjene penge pi at fore investorerne bag lyset. Hvis man kunne fi investo-
rer til at kebe jord med hjemfaldspligt med uforbindende tilsagn om, at kommunen uden
tvivl i fremtiden ville behandle langtidslejerne blidt og venligt ved lejeforlengelser, og
man si efterfolgende brugte sine juridiske rettigheder fuldt ud, kunne der opnis en ge-
vinst.

Den er dog vanskelig at tro pd. Gevinsten for kommunen kommer si langt ude i frem-
tiden, at det er sveert at forestille sig en sd lumsk handleméde. Man ma ogsé regne med,
at erhvervsinvestorer er si forsigtige, at de henholder sig til kontrakters ordlyd og ikke til
uforpligtende halve lafter, der skal indfries om 3/4 drhundrede.

Sammenfatning og konklusion

Debatten om Kebenhavns Kommunes politik pa hjemfaldsomradet ma helt klart de-
les op i to spergsmal, nemlig:

— salg af fast gjendom, herunder ubebyggede arealer

— politikken for sd vidt angar de ejendomme, som i dag er 1 andre hander, og pa hvil-
ke der gaelder hjemfaldspligt til kommunen.

Salg af kommunale efendomme

For sd vidt angdr salg af kommunale ejendomme og arealer er det vanskeligt at se vie-
sentlige argumenter for en principiel fastholden af kun at ville slge med hjemfalds-
phigt.

De ubebyggede arealer sazlges som hovedregel kun til mere professionelle investorer.
Som allerede visse medlemmer af Borgerrepraesentationen 1 1906 var inde pa, kan disse
lige sd godt som kommunen bedemme vardien af hjemfaldspligten; den enes tab, den
andens gevinst.

Der er ikke noget, der tyder pa, at kommuner er specielt dygtige til jordspekulation.
Koebenhavns Kommune havde stort held med sine opkeb 1 slutningen af sidste arhundre-
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de. Omvendt kom mange kommuner i vanskeligheder pa grund af de store keb i 60’erne
og begyndelsen af 70’erne, da man troede, at trwerne ville vokse ind 1 himlen.

Skattemeessige forhold tilsiger generelt, at ubeskattede — som kommuner — fortrinsvis
skal investere i nominelle fordringer, mens realaktiver, der forventes at give kapitalge-
vinster, forst og fremmest jord, med storre fordel kan ejes af private, beskattede investo-
rer. Det gzlder ogsd efter hensyntagen til mulighederne for afskrivninger pa ejendomme
med hjemfaldspligt.

Transaktionsomkostningsmeessige argumenter tilsiger ligeledes, at ejendomme skal
seelges kvit og frit. Det “delte ejerskab”, der reelt er tale om pd ejendomme med hjem-
faldspligt, vil resultere i storre forhandlingsomkostninger, usikkerhed og inoptimale be-
slutninger i de tilfzelde, hvor parterne ikke kan forhandle sig frem til den optimale los-
ning.

Det bemarkes, at de ovenstiende argumenter udelukkende gir pa kommunens egne
sneevre interesser. Det er en forholdsvis udbredt misforstielse, at kommunen gennem
saig ied ijenilaldspiigi kai iegge by idei pd andic. Dot g ihhe Glleldet; der or aftalefi
hed, og enhver part mi overveje, hvilke vilkar han vil finde sig i. Og det er ikke noget ar-
gument, at kommunen har en dominerende betydning for si vidt angir udbud af visse
arealer. Denne position kan den ogsi anvende. hvis den szlger i fri handel.

Hvis kommunen kun vil szzlge med hjemfaldspligt, vil dette forhold afspejle sig i de
priser, den kan fa for ejendommene.

@konomiske argumenter tilsiger saledes, at det vil vaere en fordel for kommunen at
sxlge sine gjendomme i frit salg. Det kan naturligvis ikke afvises, at der kan tankes spe-
cielle situationer, hvor hjemfaldspligt er en hensigtsmassig kontraktsform. Men det
andrer ikke ved, at det cr bizart med et ufravigeligt princip om kun at ville szlge med
hjemfaldspligt. Om der skal salges i frit salg cller ej, ma bero pa parternes pra:ferencer.
D.v.s. det logiske vil veere, at kommunen for enhver ejendom, den vil sazlge, opstiller to
priser, dels med og dels wden hjemfaldspligt. Det er da et rent empirisk sporgsmal at fin-
de ud af, hvorvidt hjemfaldspligten er en mindre byrde for keberne, end den er et aktiv
for kommunen. Men et ufravigeligt princip om ikke at ville selge uden hjemfaldspligt,
ligegyldigt hvilken pris, forekommer vanskeligt at begrunde.

Eksisterende hjemfaldspligrbeslaglagte ejendomme

Betragter vi de ejendomme, der 1 dag er péd private haender, og som er belagt med
hjemfaldspligt, er problemstillingen langt mere kompliceret, og der findes ikke sa enkle
losninger.

Man kan indledningsvis sla fast, at “snuptagslesningen” — at give afkald pa kommu-
nens kebsrettigheder gratis — er ekstrem uhensigtsmeessig. Der gaelder heller ikke noget
retfierdighedsargument. Kommunen har et aktiv, som har en vis vierdi, og det vil vaere at
svigte borgernes interesser, hvis man gav afkald pa et sa vaerdifuldt aktiv.
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Der er nappe tvivl om, at kommunen i et vist omfang har folt, at den har visse sociale
forpligtelser, og at det er mere rimeligt at gevinstmaksimere over for nogle, end det er
over for andre. En gennemgang af sagerne efterlader hos os klart det indtryk, at der tages
klare sociale hensyn. Siledes farer man specielt blidt frem mod andelsboliger, store par-
celhuskvarterer og deslige, mens der ikke er samme hensyntagen over for andre grupper.
Disse grupper fir en “rabat” pd 30-55% ved hjemfaldspligtsforlaengelse.

Men samtidig er det et eksempel pa det velkendte problem, at det eneste erobreren
erobrer, er en ny graense. Forelesere pa lereanstalter kender problemet deprimerende
godt; begynder man et minut efter tiden for at fa de sidste med, begynder folk ret hurtigt
at komme lidt for sent for ikke at sidde og spilde tiden med at vente pa andre,

Kebenhavns Kommune har ved ikke tilstrazkkeligt tidligt at “melde™ helt klart, at man
vil udnytte sine rettigheder mest muligt, skabt forventninger hos indehaverne af ejen-
domme, der var pilagt hjemfaldspligt, om at kommunen ikke vil vaere hird. Denne for-
ventning kapitaliseres i priserne, som derfor bliver vaesentligt hajere, end hvis de samme
deklarationer var pilagt ejendommene til fordel for en privatmand.

Kommunens enske om ikke at “melde ud™ meget tidligt, f.cks. ved at udsende pjecer
om, hvorledes kommunen agter at forholde sig, skyldes formodentlig et enske om at ud-
skyde et politisk emtaleligt problem laengst muligt. Hvis man vil vaere perfid, kan man
mdske pdpege, at en sddan politik tyder pd en rimelig kort tidshorisont for kommunalpo-
litikere og dermed en hej kalkulationsrente. For at undgd problemer her og nu, accepte-
res vaesentligt sterre problemer om nogle fi ar.

Men det er selvfolgelig ogsa klart, at i et politisk organ, hvor magtforholdene svinger,
kan en sidan fast principtagen vare vanskelig. Der er tale om en uklarhedens politik,
som har varet mange ar. Allerede da man i 60’erne forlengede de forste hjemfaldsdekla-
rationer ved ikke at benytte sig af kebsretten, skabte man en vis forventning om, at kom-
munen ikke ville vere hird. Og ved rabatordninger og en utrolig langmodighed over for
parcelhusejere, der ikke betalte for forlengelser af hjemfaldspligten, har man yderligere
skabt problemer for sig selv.

Man kan alt efter politisk standpunkt synes, at kommunen er for hird eller blid over
for ejere af hjemfaldspligtsbelagte ejendomme. Pressen har — af gode grunde — vaeret
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Der er imidlertid gode argumenter for, at Kebenhavns Kommune i de kommende ar —
senest i forbindelse med udlebet af de geldende hjemfaldspligtsdeklarationer — athaen-
der disse, siledes at ejendommene pé lang sigt handles uden tilbagefaldsdeklarationer.

Kommunen skal forsege at fa sa meget ind for sine rettigheder, som det er muligt, gi-
vel de politiske omstendigheder. Det kraver antageligvis et salg henover drene af disse
rettigheder. Det forudsetter ogsi, at kommunen er villig til at benytte sig af retten og
saette den hidtidige ejer ud, sdfremt man ikke kan forhandle sig til rette.

Specielt i forbindelse med parcelhusejerne kan der veere grund til at erindre om for-
handlingerne i borgerreprasentationen i 1906. Det blev da pipeget, at de, der mindst vil-
le opfatte hjemfaldspligten som et problem, nir kommunen solgte, var privatpersoner
der ville have en bolig.

Dette indeberer, at, man forst og fremmest har fordel af at selge ejendomme med
hjemfaldspligt til de mindre snedige — 1 dette tilfielde parcelhusejerne. Men det er netop
denne gruppe, som man af politiske drsager ikke s godt kan fare hrdt frem imod.

Sd probiemet e 1 gl sin enkelihied, at de prolessiviielic hat inaii ihhe “sipde” ved at
palegge hjemfaldspligt; de vil forlange en rabat, der ger, at kommunen ikke bliver bedre
stillet. Man kan muligvis nok “snyde” de almindelige parcelhusejere — men dem har man
ikke politisk rvedakning til at behandle hirdt. Problemstillingen minder om den, enhver
skoledreng lober ind i med hensyn til slagsmal: man m3 ikke sld p4 dem, der er mindre
end en selv — og man kan ikke banke dem, der er storre!
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