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Vedrgrende Arg Kommunes bosztningshuse

1. Indledning

Ankestyrelsen afgav som led i det kommunale og regionale tilsyn den 16. maj 2019 en
udtalelse til Arg Kommune om kommuners mulighed for at drive sékaldte
bosatningshuse.

Ankestyrelsen udtalte bl.a., at kommuner under visse betingelser i forhold til
opholdets leengde kunne tilbyde borgere, der overvejer at flytte til kommunen,
mulighed for i en kort periode at leje et hus eller en lejlighed i kommunen mod
betaling af markedslejen.

Social- og Indenrigsministeriet har taget sagen op til behandling af egen drift og har
nu afsluttet behandlingen af sagen.

2. Resumé

Efter en samlet vurdering og en afvejning af de i sagen foreliggende hensyn er det
Social- og Indenrigsministeriets opfattelse, at Are Kommune ikke har hjemmel i
lovgivningen til at udleje bosatningshuse med henblik pé at tiltreekke potentielle
tilflyttere.

Social- og Indenrigsministeriet finder, at Arg Kommune fra dags dato ikke kan indga
lejekontrakter malrettet potentielle tilflyttere vedregrende udleje af bosatningshuset i
Bregninge. Hvad angér eventuelle allerede indgdede lejekontrakter, finder ministeriet,
at kommunen kan efterleve disse.

Nedenfor folger forst en gennemgang af sagens baggrund og retsgrundlag og derefter
en nermere begrundelse for Social- og Indenrigsministeriets retsopfattelse.

3. Sagens baggrund

Zrg Kommune anmodede ved brev af 2. januar 2019 med bilag Ankestyrelsen om en
vejledende udtalelse om mulighederne for etablering og drift af kommunale
bosaetningshuse.

ZArg Kommune anforte bl.a. folgende i brevet:

"Der er tilbage i 2012 etableret et bosaetningshus pa Arg, som blev oprettet som led i
byfornyelse i Bregninge, som er en mindre by pa Zrg, hvor der blev opkebt en nedslidt
ejendom, som blev renoveret. Ejendommen er efter renoveringen taget i brug som
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boseatningshus med det formal at tiltreekke nye beboere til £re. Ordningen indeberer, at
tilflyttere kan leje et fuldt mebleret boseetningshus til markedsleje for en tidsbegraenset periode
pa 3-4 maneder for at afprove livet pa Zrg. Bosatningshuset har betydet, at mange efter at have
boet i huset er flyttet fast til Are.

Zrg Kommune har igennem mange ar arbejdet hardt for at kunne tiltraekke nye tilflyttere til
gen, da befolkningstallet igennem mange &r har vaeret faldende. Der er tilbage i 2012 etableret
nogle forskellige tiltag som led i bosatningsindsatsen, herunder ansattelse af en
bosatningskonsulent og etablering af bosatningshuset, hvilket har haft en positiv effekt for
befolkningstallet pa Zro.

Kommunalbestyrelsen har i lgbet af 2018 af flere omgange dreftet mulighederne for at etablere
flere bosatningshuse pa ZAre. Ved kommunalbestyrelsesmadet den 21. august 2018 blev det
besluttet at arbejde videre med etablering af to nye bosatningshuse i henholdsvis Marstal og
Seby, men at sagen skal politisk behandles, nar gkonomien er afklaret.

Der foreligger pa nuvaerende tidspunkt ikke nogen endelig afklaring af nye bosaetningshuse og
gkonomien.

Zreg Kommune er blevet bekendt med, at Ankestyrelsen den 1. november 2018 har afgivet en
vejledende udtalelse til Bornholm Regionskommune, hvoraf det fremgér, at Bornholm
Regionskommune ikke kan etablere kommunale tilflytterboliger som led i rekruttering af nye
medarbejdere til Bornholm.

Are Kommune gnsker efter at have leest udtalelsen til Bornholm Regionskommune at fa
afklaret retstillingen for vores bosatningshus i Bregninge og muligheden for at etablere flere
bosatningshuse pa ZAro.

Vores nuverende bosatningshus er som navnt etableret som led i byfornyelse, og det blev
vurderet, at det var i overensstemmelse med byfornyelseslovens regler at etablere
bosatningshuset. Som naevnt tidligere er der efter byfornyelseslovens § 38d hjemmel til at
opkebe nedslidte ejendomme med henblik pa renovering eller nedrivning.

Vi er stolte af vores bosatningshus, som ogsé er blevet anerkendt af den tidligere minister for
By-, bolig- og landdistrikter Carsten Hansen i "Regional- og Landdistriktspolitiske redegarelse
2012 - Regeringens redeggrelse til Folketinget”, se boks 1 pa side 13 i vedlagte bilag.

Jeg har taget kontakt til Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen for at afklare, hvorledes
byfornyelsesloven skal fortolkes. Det folger af mail af 18. december 2018 fra styrelsen, at
Byfornyelsesloven ikke giver serskilt hjemmel til kommunal udlejning af boliger, som er vedlagt
som bilag.

Zrg Kommune gnsker pa baggrund af ovenstdende afklaret retstillingen for kommunale
bosatningshuse, da det er et vaesentligt led i vores bosztningsindsats pa ZArg, som har skabt en
positiv effekt for bosatningen. Det kan overvejes om bosatningshuset reelt er udlejning af ledig
bolig efter reglerne om overskudskapacitet i forleengelse af gennemforsel af et
byfornyelsesprojekt efter byfornyelseslovens § 38d.”

Af det vedlagte bilag — Regional- og Landdistriktspolitisk redegerelse 2012,
Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter — fremgar af kapitel 3 Demografi i by og
land bl.a. felgende:

”Samlet set bor der faerre i yder-og landkommunerne end tidligere. Der er dog enkelte
lyspunkter, hvor enten befolkningstilvaeksten er positiv som i Varde Kommune, eller hvor
nettotilflytningen er positiv som i £Areg Kommune.

Boks 1. I Arg Kommune tages nye metoder i brug for at fa flere til at flytte til kommunen.



I Areo Kommune har man gjort en saerlig indsats for at ege tilflytningen til gen. Der er
udarbejdet en serlig bosatningspolitik, hvor kommunen har sat savel kortsigtede som
langsigtede mal for, hvordan eget bosetning sikres, et af initiativerne er ansattelsen af en
bosatningskonsulent, der blandt andet star for markedsferingen af Arg som bosetningsomrade
samt for den helt konkrete integration af nye borgere. Et andet initiativ er etableringen af et
“bosaetningshus”. Som tilflytter kan man leje bosatningshuset for en periode pa 3-6 maneder,
hvor man kan preve livet pa en @ af, for man beslutter sig endeligt for, om man gnsker at flytte
til gen.”

Zrp Kommunalbestyrelse har den 27. marts 2019 vedtaget folgende
bosaetningsstrategi for kommunen:

“Formélet med bosatningsindsatsen pd Zrg er, at tiltreekke nye borgere til gen gennem
branding af Zrg, og felles markedsforing af det ergske budskab, som er en del af Aro
Kommunes Udviklingsstrategi.

Aro
Et godt sted at vaere — et godt sted at leve

Det overordnede mal for bosatningsindsatsen er, at tilflytningen til ZEro er storre end
fraflytningen.

Bosatningsindsatsen skal brande Arg som vaerende den foretrukne bosatningse i Danmark, og
kraever at borgere, virksomheder og kommunen samarbejder om at markedsfore det eraoske
budskab.

Bosatningsindsatsen skal skabe forudsetninger for, at nye tilflyttere foler sig velkomne pa Airg,
og hurtigt opnér, at blive en del af gsamfundet.

For at tiltrackke nye tilflyttere, tager bosatningsindsatsen udgangspunkt i pejlemaerkerne fra
Are Kommunes Udviklingsstrategi:

54. &ro giver dig muligheden for at leve det gode liv med naerhed, tryghed og natur.

55. Pa Zre har vi en mangfoldighed af boformer, fordi vi er en o-kommune, der anerkender de
mange forskellige behov for bolig, der opstar igennem livet.

56. Zro har et stort antal aktiviteter og foreninger, fordi vi har fokus pa et rigt og varieret
kultur- og fritidsliv.

57. Pa Aro er let adgang til beskaeftigelse en maerkesag og der er derfor fokus pa at skabe
arbejdspladser pd ZAro og pa nem adgang til arbejde for pendlere.

58. Zro har den nedvendige digitale infrastruktur til bade virksomheder og borgere. ZAro er
derfor bdde en arbejdende hjemme-o og en o for fremtidens digitale virksomheder.

Are Kommunes Udviklingsstrategi satter fokus pa folgende mélgrupper:

e  Flere bornefamilier
e  Det Blad Danmark
e  Fastholdelse af studerende efter endt uddannelse

For at opna malet, er der udarbejdet en handleplan med tilhgrende egede ressourcer samt
specifikke indsatsomrader med fokus pa disse mélgrupper.”

Ankestyrelsen afgav den 16. maj 2019 en vejledende udtalelse om bosatningshuse til
ZArg Kommune.

Der er bl.a. anfert felgende i udtalelsen:



"Efter Ankestyrelsens opfattelse kan kommuner tilbyde borgere, der overvejer at flytte til
kommunen, mulighed for i en kort periode at leje et hus eller en lejlighed i kommunen mod
betaling af markedslejen.

Det er en betingelse, at der er tale om et forholdsvis kort ophold, da tilbud om ophold i en
leengere periode vil naerme sig egentlig boligforsyning, hvilket som hovedregel kraever
lovhjemmel.

Det er dog ogsa en betingelse, at opholdet ikke er s kort, at udlejningen kan sidestilles med
udlejning af ferieboliger, da dette ikke er en kommunal opgave.”

Om baggrunden for Ankestyrelsens vurdering af sagen fremgar folgende:

“"Kommunernes opgaver er ikke altid bestemt ved lov. Kommunerne har mulighed for at
varetage visse opgaver pa grundlag af de sdkaldte kommunalfuldmagtsregler. Hvis en
kommunal opgavevaretagelse er reguleret i den skrevne lovgivning, skal opgavevaretagelsen
ikke ogsa vurderes i forhold til kommunalfuldmagtsreglerne.

Ankestyrelsen har i en udtalelse af 1. november 2018 oplyst til Bornholms Regionskommune, at
regionskommunen ikke lovligt kan kabe eller opfore lejeboliger, der skal udlejes i hgjst seks
maéneder til tilflyttere, der er blevet ansat eller skal arbejde som selvsteendige i
regionskommunen.

AnKkestyrelsen har blandt andet henvist til, at kommuner efter forarbejderne til lov nr. 465 af 30.
juni 1993 om kommunernes adgang til at erhverve boliger for at fremme udleendinges
integration, som hovedregel er afskaret fra at patage sig opgaver i relation til den almindelige
forsyning af borgerne med boliger, medmindre der er lovhjemmel til det.

Kommunal boligforsyning kraever derfor som hovedregel lovhjemmel.

Det antages i den kommunale tilsynsmyndigheds praksis og i den juridiske litteratur, at en
kommune kan gare reklame for sig selv inden for rammerne af de ulovbestemte
kommunalfuldmagtsregler. Dette kan ske over for egne borgere og over for omverdenen.
Formaélet med denne reklame er at tiltraeckke nye tilflyttere, nye virksomheder og turister.

Efter Ankestyrelsens opfattelse kan kommuner med dette formaél tilbyde borgere, der overvejer
at flytte til kommunen, mulighed for i en kort periode at leje et hus eller en lejlighed i
kommunen mod betaling af markedslejen.

Det er en betingelse, at der er tale om et forholdsvis kort ophold, da tilbud om ophold i en
leengere periode vil naerme sig egentlig boligforsyning, hvilket, som navnt ovenfor, som
hovedregel kraever lovhjemmel.

Udlejning i 3-4 méneder vil derfor ligge teet pa graensen af, hvad der kan anses for lovligt.

Ankestyrelsen henviser i den forbindelse til, at det fremgér af vores udtalelse af 1. november
2018, at tidsbegraenset udlejning (til tilflyttere, der er blevet ansat eller skal arbejde som
selvstaendige i regionskommunen) ogsa mé betragtes som en opgave i relation til den
almindelige forsyning af borgerne med boliger.

Det er dog ogsé en betingelse, at opholdet ikke er s kort, at udlejningen kan sidestilles med
udlejning af ferieboliger, da dette ikke er en lovlig kommunal opgave.

Endelig er det en betingelse, at der er et rimeligt forhold mellem den kommunale interesse og
starrelsen af det kommunale engagement (kommunalfuldmagtens krav om
forholdsmeessighed). Det betyder, at der er graenser for, hvor mange huse eller lejligheder en
kommune mé udleje til borgere, der overvejer at flytte til kommunen.”

Social- og Indenrigsministeriet anmodede ved brev af 16. juli 2019 Ankestyrelsen om
en udtalelse til brug for ministeriets vurdering af, hvorvidt der var grundlag for, at
ministeriet tog sagen op til behandling.



I Social- og Indenrigsministeriets anmodning er bl.a. anfort folgende:

”Social- og Indenrigsministeriet skal i den forbindelse anmode Ankestyrelsen om at uddybe
folgende:

- AnKkestyrelsens overvejelser om afvejningen i forbindelse med udlejning af fast
ejendom mellem det generelle hensyn til udvikling og markedsforing af kommunen,
herunder f.eks. ved at sgge at tiltraekke nye borgere, og forbuddet mod varetagelse af
erhvervsvirksomhed.

- AnKkestyrelsens overvejelser om, at lejemél af 3-4 maneders varighed ikke er at anse for
boligforsyning.

Social- og Indenrigsministeriet skal endvidere anmode Ankestyrelsen om at belyse folgende:

- Den eventuelle betydning af, at en kommune ikke igangsetter et generelt initiativ med
henblik pa at markedsfere kommunen, herunder over for potentielle tilflyttere, men
igangsaetter et konkret tilbud om udlejning af fast ejendom, der er rettet mod enkelte
mulige tilflyttere.”

Ankestyrelsen svarede ved brev af 30. august 2019 pa Social- og Indenrigsministeriets
hering.

Folgende fremgar bl.a. af Ankestyrelsens svar til ministeriet:

”Ankestyrelsen har alene taget stilling til den konkrete forespergsel fra Arg Kommune. Vi har
séledes ikke taget stilling til, hvor den nedre graense for et opholds varighed gér.

Som det videre fremgar af udtalelsen har vi ogsd bemerket, at der er graenser for, hvor mange
huse eller lejligheder en kommune ma udleje til borgere, der overveje at flytte til kommunen.
Antallet ma ikke overstige den kommunale interesse i at tiltraeckke nye borgere, da der ellers vil
vaere tale om erhvervsmessig udlejning.

Zrg Kommune har ifglge henvendelsen til Ankestyrelsen et boseatningshus i Bregninge og
overvejer etablere yderligere to huse i henholdsvis Marstal og Seby. Ankestyrelsen har ikke taget
stilling til, hvor mange bosatningshuse Arg Kommune ma have.

Ministeriet har ogsa bedt Ankestyrelsen om at uddybe Ankestyrelsens overvejelser om, at
lejemal af 3-4 méneders varighed ikke er at anse for boligforsyning.

Ankestyrelsen vurderer, at den erhvervsvirksomhed, der er tale om, mé vurderes hjemlet i
kommunalfuldmagtsreglerne under hensyn til formalet med at tiltraekke nye borgere.

Som det fremgér af udtalelsen af 16. maj 2019 har Ankestyrelsen bemaerket, at udlejning i 3-4
maneder vil ligge taet pa greensen af, hvad der kan anses for lovligt. Perioden ma ikke veere sé
lang, at der bliver tale om egentlig boligforsyning.

Det er vores opfattelse, at en periode pa 3-4 maneder er lang nok til, at udlejningen ikke kan
sidestilles med feriehusudlejning (som navnt ovenfor). Perioden er samtidig lang nok til at
kunne give et reelt indtryk af dagligdagen i kommunen, for man beslutter sig for, om man vil
flytte til kommunen, hvilket er hensigten med bosaetningshuset. Efter Ankestyrelsens opfattelse
har 3-4 maneder i et bosaetningshus karakter af et ophold og ikke egentlig boligforsyning, som
typisk vil veere mere permanent. Vi har i den forbindelse vurderet, at opholdet i et
bosatningshus ikke erstatter en egentlig bolig.

Ankestyrelsen har ikke taget stilling til en eventuel praecis gvre graense for udlejningsperioden.

Ankestyrelsen bemarker, at der alene er tale om udlejning til personer, der overvejer at flytte til
kommunen. Ankestyrelsen har i en udtalelse af 1. november 2018 udtalt, at tidsbegraenset
udlejning til tilflyttere, der er blevet ansat eller skal arbejde som selvsteendige i kommunen, mé&



betragtes som boligforsyning. Vi lagde i den forbindelse veegt pa, at formalet med udlejningen
efter det oplyste var at forsyne tilflyttere med boliger.

Ministeriet har bedt Ankestyrelsen om at belyse den eventuelle betydning af, at en kommune
ikke igangseetter et generelt initiativ med henblik pé at markedsfere kommunen, herunder over
for potentielle tilflyttere, men igangsetter et konkret tilbud om udlejning af fast ejendom, der er
rettet mod enkelte mulige tilflyttere.

AnKkestyrelsen har som navnt kun taget stilling til den konkrete sag.

Det fremgér af Are Kommunes henvendelse til Ankestyrelsen, at Arg Kommune i mange ar har
arbejdet hardt for at kunne tiltraekke nye tilflyttere til gen, da befolkningstallet har veeret
faldende. Det fremgar videre, at der i 2012 er etableret forskellige tiltag som led i
bosatningsindsatsen, herunder anszttelse af en bosatningskonsulent og etablering af et
boseatningshus. P4 kommunens hjemmeside er der et link til "Flyt til Zre”, hvor der er
forskellige informationer om dagliglivet pa ZAro.

Under linket "Flyt til £Arg” pd kommunens hjemmeside er der en raekke yderligere links til
informationer. Under linket "Bolig p& Zrg” fremgar det blandt andet, at kommunens
bosatningsmedarbejder rader over et udlejerkartotek og har forslag til, hvordan man lettest
finder en lejebolig, der dekker ens behov.

Kommunen informerer saledes ogsa om andre muligheder for at leje et hus. Under det navnte
link er der desuden forslag til, hvordan man kan fremsege de forskellige ejendomsmaglere, som
saelger huse pé gen.

Kommunen ses siledes at have iveerksat et generelt initiativ med henblik pa at markedsfere
kommunen over for potentielle tilflyttere. Boseetningshuset er en konkret del af dette initiativ.

Det fremgér af Are Kommunes hjemmeside, at bosatningshuset egner sig til bade enlige og
familier pa op til seks personer. Det fremgar videre, at man for at komme i betragtning skal
udfylde et ansggningsskema. Alle interesserede ses siledes at have mulighed for at sgge om at
leje bosaetningshuset.

Det er fortsat Ankestyrelsens opfattelse, at kommuner, inden for de snavre rammer der fremgar
af vores udtalelse, har mulighed for i begreenset omfang at udleje et hus til borgere, der
overvejer at flytte til kommunen, til markedslejen.”

Ankestyrelsen sendte videre ved samme brev kopi af sagens akter til Social- og
Indenrigsministeriet.

P& Are Kommunes hjemmeside er der anfort bl.a. folgende om det sdkaldte
tilflytterhus:

“Tilflytterhuset — smag pa g-livet uden at forpligte dig
Det kan veere svert at treffe en endelig beslutning om at flytte til Aro.
Man ved, hvad man har, men ikke, hvad man far.

Spekulationerne stér i ka.

Kan familien trives pa en ¢?

Falder man nu godt nok til?

Er der de muligheder, man gnsker? Men fortvivl ikke!

P& Are har vi en fuldt mebleret provebolig, kaldet "Tilflytterhuset”, som vi stiller til rddighed for
potentielle tilflyttere.



Boligen, der bade egner sig til enlige og familier pa op til seks personer, blev kebt og renoveret af
Zrg Kommune i 2011-2012 efter yderst energivenlige og gronne forskrifter.

I tilflytterhuset kan du og din familie for en fire-maneders periode afprove g-livet til en billig
husleje, der tager hgjde for, at I sandsynligvis stadig har en bolig andetsteds.

P4 den méde kan I skabe jer et frirum til at treeffe de store beslutninger, mens I faktisk allerede
star lige her pd ZArg, midt i det, der kan blive jeres hverdag pa sigt.

I kan afsege jobmarkedet, finde jeres drammebolig, skabe jer et netvark, benytte gens tilbud,
deltage i foreningslivet og blive fortrolige med g-livet, inden I méaske tager det sidste skridt og
rykker hertil permanent.

Har I barn, kan de blive indskrevet i vores daginstitutioner og skoler i den pagaldende periode.
Udlejningsperioder
Huset lejes ud i folgende perioder:

e 1januar-30.april
e  1.maj-31.august
e 1.september-31.december

Tilflytterhuset er en gennemrenoveret landvilla beliggende i landsbyen Bregninge midt pa Zre.
Det er fuldt mableret og indrettet med alle moderne bekvemmeligheder. Huset er bygget i
overensstemmelse med ZArg Kommunes malsatninger omkring energieffektivitet og
baeredygtighed.

Boligen er pa ca. 150m2 fordelt pa to etager og kan snildt huse en bgrnefamilie. I stueetagen er
der et kokken, bad/WC, en daglig-/spisestue, to entreer og et verelse. P4 forstesalen er der en
repos og to soveverelser. Der er sengepladser til 5 personer, men mulighed for at skabe flere.
Gulvene er bekleedt med klinker og treefinér. Der er gulvvarme i det meste af underetagen.

Huset rummer udover diverse mgbler og isenkram, alt nadvendigt kekkenudstyr, stevsuger,
graessldmaskine mm. Der er desuden tradlest internet i boligen.

Huset rummer folgende indenfor hvidevarer og TV:
Bad/toilet

e  Vaskesgjle med A+ vaskemaskine og tumbler
Kokken

e A+ Opvaskemaskine
e A+ komfur med varmluftsovn og 4 kogeplader + emfang
e A+ Kole-/fryseskab

Stue
e Lille fladskeerms-TV

Tilflytterhuset fremstér som et komplet hjem, dog skal I som minimum selv medbringe
folgende:

e  Dyner og puder

e  Sengelinned

e  Héndklaeder

e  Karklude/viskestykker



I perioden op til indflytning i tilflytterhuset udfaerdiges en juridisk bindende lejekontrakt, heraf
fremgér forhold omkring husleje, depositum, forsikring mm. Lejekontrakten underskrives af
lejere og Arg Kommune.

Husleje og diverse udgifter

e  Huslejen udger pt. 3.317,00 kr. pr. méned + forbrug. Huslejen pristalsreguleres, og der
forekommer derfor smé @endringer i huslejen ved hver den 1. februar.

e El ogvand afregnes efter méler. Dog vil der vaere en reduktion af elforbrug i det der
afregnes produktion af solvarmeanlag pé basis af et arsgennemsnit samt de mange
energivenlige losninger, der er lavet i huset.

e Iskal selv bekoste TV-licens. Internet opkraves udover huslejen.

e  Depositum udger 3.000,00 kr.

Lejebetingelser

e Lejemaélet er bindende - minimum og maksimum fire méneder - og kan ikke opsiges,
med mindre der er tale om skarpede omstaendigheder og kontraktbrud.

e Iskal have en gyldig indbo- og ansvarsforsikring.

e  Husdyr er ikke tilladt i huset.

e  Rygning er ikke tilladt i huset.

e MensIborihuset, har I ansvaret for indvendig rengering af huset.

e  Huset er fuldt udstyret og dekoreret. Der mé ikke males, haftes og/eller semmes noget
op pa veegflader, skabsflader o.lign.

e Imodtager huset i rengjort stand. Det forventes, at huset er fuldt rengjort, nar I
forlader det.

e Der udleveres en inventar- og udstyrsliste, som skal gennemgéas og underskrives
sammen med bosatningsmedarbejderen ved indflytning og fraflytning.

Zrg Kommune har i e-mail af 30. januar 2020 til Social- og Indenrigsministeriet
supplerende oplyst, at der ikke endeligt er taget stilling til, hvorvidt de nye
bosaetningshuse i Marstal og Sgby skal erhverves efter byfornyelseslovens § 38 d. Det
har saledes ogsa veeret overvejet at anvende kommunens egne bygninger i det omfang,
at en egnet bygning blev overfladiggjort. Are Kommune har endvidere bl.a. anfort, at

”... boseetningshuset tjener sit formal i forhold til at tiltraekke tilflyttere til Arg.

Fra 1/1-2014 frem til dato, har 19 personer/familier boet i huset. Efter udlgbet af lejeperioden
har

e 5 personer/familier kabt hus pa ZAre

e 8 personer/familier er flyttet til andet lejemal pa Zro
e 5 personer/familier er fraflyttet Aro

e 1 person bor stadig i tilflytterhuset.”

Transport- og Boligministeriet har i e-mail af 6. februar 2020 til Social- og
Indenrigsministeriet anfert bl.a. felgende:

“Efter byfornyelseslovens § 38 d kan kommunalbestyrelsen opkebe en nedslidt ejendom med
henblik pa enten nedrivning eller istandsattelse. Kommunen kan f statslig refusion til
udgifterne til opkabet, og til den efterfolgende istandsettelse eller nedrivning i
overensstemmelse med byfornyelseslovens gvrige regler om istandsaettelse og nedrivning. Hvad
kommunen kan gere med ejendommen efter byfornyelsen, dvs. opkabet og
istandsettelsen/nedrivningen, ma afggres efter anden relevant lovgivning. § 38 d fastsatter ikke
regler om, hvad kommunen skal gare med ejendommen efter byfornyelsen. Der er dermed ikke
saerskilt hjemmel til kommunal udlejning.”



4. Social- og Indenrigsministeriets udtalelse

4.1. Tilsynets kompetence
Tilsynet med kommunerne varetages af Ankestyrelsen, jf. § 47 i lov om kommunernes
styrelse (lovbekendtggerelse nr. 47 af 15. januar 2019).

Ankestyrelsen forer tilsyn med, om kommuner overholder den lovgivning, der sarligt
gaelder for offentlige myndigheder, herunder de almindelige kommunalretlige
grundsatninger om kommuners opgavevaretagelse, de sédkaldte
kommunalfuldmagtsregler.

Ankestyrelsens tilsyn er et retligt tilsyn. Ankestyrelsen kan ikke tage stilling til, om
kommunernes dispositioner er rimelige eller hensigtsmaessige. Ankestyrelsen kan
endvidere ikke tage stilling til privatretlige aftaler. Endvidere viger tilsynet, i det
omfang serlige klage- eller tilsynsmyndigheder kan tage stilling til den pégaeldende
sag.

Der henvises til § 48, stk. 1-3, i lov om kommunernes styrelse.

Social- og Indenrigsministeriet er ikke i almindelighed klageinstans over for
Ankestyrelsen, men ministeriet kan af egen drift tage spergsmal om lovligheden af
kommunale dispositioner eller undladelser, som Ankestyrelsen har udtalt sig om, op
til behandling, nir ministeriet skanner, at sagen er af principiel eller generel betydning
eller har alvorlig karakter. Der henvises til § 53, stk. 1, i lov om kommunernes styrelse.

4.2. Retsgrundlaget

4.2.1. Den skrevne lovgivning
Byfornyelsesloven, jf. bekendtggrelse nr. 144 af 21. februar 2020 af lov om byfornyelse
og udvikling af byer, indeholder bl.a. folgende bestemmelser:

”§ 1. Lovens formal er at give kommunerne mulighed for at sikre gode boligsociale forhold
béde i og uden for vaekstomréder i byerne og pa landet.

Stk. 2. Til opfyldelse af stk. 1 kan kommunalbestyrelsen traffe beslutning om:

1) Omrédefornyelse, jf. kapitel 2.

2) Bygningsfornyelse, jf. kapitel 3-5 a.

3) Friarealer, jf. kapitel 6.

Stk. 3. Til opfyldelse af stk. 1 treeffer kommunalbestyrelsen beslutning om kondemnering af
ls(ggil:g.s— og brandfarlige boliger eller opholdsrum i overensstemmelse med retningslinjerne i

Stk. 4. Kapitel 2-6 kan anvendes, nir der foreligger det forngdne plangrundlag i henhold til
lov om planlegning.

Stk. 5. Kommunalbestyrelsen kan fastsette kriterier for prioriteringen af ansggninger om
statte til bygningsfornyelse efter stk. 2, nr. 2.

§ 3. Kommunalbestyrelsen kan med henblik pa at sikre attraktive bosatningsvilkar traeffe
beslutning om omradefornyelse for nedslidte byomrader med vaesentligt behov for bymeessig
udvikling og med en flerhed af vaesentlige problemer.

Stk. 2. Beslutningen skal g& ud pé at iveerkseette og koordinere foranstaltninger, der fremmer
udviklingen i omradet.

§ 38. Kommunalbestyrelsen kan treffe beslutning om at yde stotte til udgifter til ombygning
af private erhvervslokaler eller lokaler i offentligt ejede bygninger, nar der ombygges til private



udlejningsboliger. Det er en betingelse, at erhvervet er nedlagt, eller den hidtidige aktivitet i den
offentligt ejede bygning er ophert, og at bygningen skennes egnet til at blive ombygget inden for
en rimelig skonomisk ramme. I bygninger, hvor der ikke er beboelse, eller hvor beboelse udger
en mindre del, er det endvidere en betingelse, at bygningen skennes bevaringsverdig.

Stk. 2....

§ 38 d. Kommunalbestyrelsen kan opkebe nedslidte ejendomme med henblik pa
istandsettelse eller nedrivning.

§ 38 e. Kommunalbestyrelsen aftholder udgifter til opkeb efter § 38 d.
Stk. 2. Staten refunderer 50 pct. af kommunalbestyrelsens udgifter efter stk. 1, safremt
kommunalbestyrelsen har faet tildelt en statslig udgiftsramme til byfornyelse, jf. § 94, stk. 1.

Der er anfort bl.a. folgende i de almindelige bemarkninger i det lovforslag, som
gennemforte den hidtil geeldende affattelse af lovens § 31, om behovet for initiativer i
byfornyelsesloven for at understotte, at sm& samfund og landsbyer kan tiltreekke
tilflyttere:

»

En landsdaekkende tendens til vaekst omkring de starre byer og befolkningstilbagegang i de gvrige
dele af landet giver de sma byer og landsbyerne store udfordringer i de kommende ar. Fra at veere
sma4, selvforsynende bysamfund i teet symbiose med landbruget, er mange landsbyer nu rene
bosatningssteder uden ret mange jobmuligheder. Det gor dem afhangige af at kunne tilbyde gode
rammer om fritids- og familielivet. Udviklingen i de landsbyer, som ikke formér at tiltreekke tilflyttere,
folger ofte en selvforsteerkende spiral, hvor feerre indbyggere kan fore til tomme boliger, nedskeringer
i den offentlige service, butiksded, stagnerende eller faldende huspriser og et smuldrende faellesskab.
Alle disse faktorer tilsammen kan gore det sveert for landsbyen at tiltraekke nye tilflyttere. Mange
tomme huse og generelt forfald sender et signal om, at det ikke leengere er serligt attraktivt at bo det
pageldende sted.

Byfornyelsesbehovet @ndrer sig i takt med udviklingen. Det er regeringens onske, at
byfornyelsesloven til stadighed skal kunne fungere som et centralt redskab for kommunerne til
planleegning og gennemforelse af en bred helhedsorienteret indsats savel i byerne som pa landet.

Evalueringerne viser overordnet, at instrumenterne fra 2008 i hgj grad benyttes af kommunerne, men
peger ogsa pa forhold, som vil kunne optimere den kommunale indsats over for de mange tomme og
darligt vedligeholdte boliger i de mindre byer og landsbyerne. Kommunerne gnsker at kunne anvende
puljemidlerne strategisk pa baggrund af planleegning, hvor indsatsen over for de dérlige bygninger
kombineres med omradefornyelse. Herudover peger evalueringerne p4, at den saerlige mulighed for at
stgtte kommunalt opkeb af boliger, nedrivning af visse erhvervsbygninger samt fjernelse af skrot og
affald, som har veret gaeldende under Indsatspuljen, har vaeret af veesentlig betydning for ordningens
anvendelse, og at der derfor er behov for, at disse muligheder kan anvendes i den fortsatte indsats
over for de darlige boliger.

Da muligheden for opkeb af nedslidte ejendomme vurderes at veere et vigtigt redskab i kampen mod
de darlige boliger i de smé byer, foreslas det, at der indferes mulighed for statslig refusion til de
kommunale udgifter til opkeb af disse ejendomme. Forslaget omfatter bygninger, der er beliggende i
byer med feerre end 3.000 indbyggere samt i det abne land, og det er en betingelse, at opkebet sker
med henblik pé istandsettelse eller nedrivning.

1 Lovforslag nr. 57 af 8. november 2012, jf. lov nr. 1376 af 23. december 2012 om a&ndring af lov om
byfornyelse og udvikling af byer. Se lovforslaget her:
https://www.retsinformation.dk/Forms/R0710.aspx?id=143870
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Der er anfort bl.a. folgende i de specielle bemarkninger til den galdende affattelse af
byfornyelseslovens § 3, stk. 1:2

"Det foreslas at ophaeve de fire kategorier for omradefornyelse i § 3, stk. 1, nr. 1-4. § 3, stk. 1, foreslas
endret til, at kommunalbestyrelsen med henblik pé at sikre attraktive bosetningsvilkér kan treeffe
beslutning om omradefornyelse for nedslidte byomrader med vasentligt behov for bymeessig udvikling
og med en flerhed af vaesentlige problemer.

Forslaget er et led i forenklingen af loven. Forenklingen bestar i ophaevelse af alle krav til bysterrelser.
Loven bliver mere fleksibel i forhold til de konkrete behov for fornyelse i de enkelte kommuner.
Kommunerne far med forslaget endvidere storre valgfrihed til at udpege omrader til omradefornyelse.

Kravet om et veesentligt behov er ogsa i gaeldende ret en forudsaetning for omradefornyelse, og forslaget
er ikke tilteenkt at sendre forstaelsen af begrebet veaesentlighed. Kravet om en flerhed af vaesentlige
problemer viderefarer geldende rets krav om, at byomréaderne skal have en flerhed af problemer. Byer
af forskellige storrelser har forskellige udfordringer, og begrebet vesentlige problemer skal kunne
dakke over alle disse udfordringer. Eksempler pa udfordringer kan veere nedslidte byrum,
funktionstemte bymidter, sociale og trafikale problemer. Der skal vaere en flerhed af problemer. Det er
saledes ikke tilstraekkeligt, at der fx alene er tale om trafikale problemer.

Beslutningen om omréadefornyelse skal ga ud pa at iveerkseette og koordinere foranstaltninger, der
fremmer udviklingen i hele omradet.

”»

I de tilgrundliggende specielle bemarkninger til §§ 38 d-e3 er der bl.a. anfort folgende:

»

Efter den gaeldende bestemmelse i byfornyelseslovens § 98, stk. 2, kan kommunalbestyrelsen beslutte
at stette byfornyelsesforanstaltninger, der ellers ikke kan ydes stotte til efter loven i gvrigt, safremt
udgiften atholdes af kommunen uden statslig refusion. Med denne hjemmel kan kommunalbestyrelsen
bl.a. opkebe nedslidte og faldefeerdige ejendomme med henblik pa nedrivning eller istandsettelse.

Det foreslés, at kommunalbestyrelsen far mulighed for at opkebe ejendomme til istandsattelse eller
nedrivning med statslig refusion over den statslige ramme til bygningsfornyelse. ...

Hensigten med bestemmelsen er, at muligheden for statsrefusion til udgifter ved opkeb af ejendomme
bliver en integreret del af instrumenterne i byfornyelsesloven og derved styrker kommunernes
indsatsmuligheder over for de darlige boliger.

”»

Det folger af byfornyelseslovens § 38 d, at kommuner kan erhverve og renovere
nedslidte ejendomme.

Social- og Indenrigsministeriet ma endvidere laegge til grund, at byfornyelsesloven
ikke regulerer, hvad kommunen skal eller kan foretage sig med fast ejendom, som er
erhvervet med hjemmel § 38 d, herunder at loven hverken indeholder hjemmel til eller
er til hinder for, at kommuner udlejer fast ejendom, som er erhvervet med hjemmel i
byfornyelseslovens § 38 d, jf. herved tillige Transport- og Boligministeriets
ovennavnte tilkendegivelse herom i e-mail af 6. februar 2020. Loven indeholder

2 Se FT 2017-18, lovforslag nr. L 65.

3 Senote 1

4 Social- og Indenrigsministeriets resumédatabase 0.7.3.1. Se udtalelsen her:
https://resumedatabase.sim.dk/resumedatabasen/2007/0731-om-lovligheden-af-en-kommunes-udbud-af-

byggegrunde-med-et-vilkaar-om-at-der-skulle-opfoeres-boliger-til-en-husleje-paa-max-5000-kr-for-en-
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séledes ingen bestemmelser, der regulerer dette spargsmal, og der ses ikke i
forarbejderne at veere holdepunkter for, at loven skulle regulere dette spargsmal.

Social- og Indenrigsministeriet ma herefter laegge til grund, at den skrevne lovgivning
hverken indeholder hjemmel til eller er til hinder for kommunal udlejning af fast
ejendom med henblik pi at tiltreekke potentielle tilflyttere.

Hvis en kommunal opgavevaretagelse ikke er udtemmende reguleret af den skrevne
lovgivning, kan der veere hjemmel hertil i almindelige kommunalretlige
grundsatninger om kommuners opgavevaretagelse, de sikaldte
kommunalfuldmagtsregler.

Spergsmalet om, hvorvidt der er hjemmel til den omhandlede udleje, skal herefter
vurderes pé grundlag af kommunalfuldmagtsregler, jf. afsnit 4.2.2 nedenfor.

4.2.2. Kommunalfuldmagtsreglerne

4.2.2.1 Generelle kommunalfuldmagtsgrundsaetninger
Kommunalfuldmagtsregler finder alene anvendelse i det omfang, en
opgavevaretagelse ikke er udtemmende reguleret i den skrevne lovgivning, jf. afsnit
4.2.1 ovenfor.

Efter kommunalfuldmagtsregler antages en kommunes adgang til uden lovhjemmel at
gennemfore foranstaltninger blandt andet at vaere afgreenset af, hvad der traditionelt
er betegnet som et almennytte-kriterium. Dette kriterium indebarer, at en kommune
som udgangspunkt kun kan gennemfgre foranstaltninger, der kommer en bredere
kreds af kommunens borgere til gode.

Dette udgangspunkt indeberer, at en kommune normalt ikke uden lovhjemmel kan
gennemfore foranstaltninger, der udelukkende eller i det vaesentligste er motiveret i
varetagelsen af individuelle interesser hos enkeltpersoner eller grupper af enkeltper-
soner. Hvor der i gvrigt er et lovligt kommunalt formal, indebaerer den omstandighed,
at virkningen af en kommunal disposition er til fordel for en enkelt person, ikke i sig
selv, at den pageldende disposition bliver ulovlig.

Der henvises herved til blandt andet Karsten Revsbech, Kommunernes opgaver, 3.
udgave, 2015, side 66, 84, 90 og 118, Jens Garde og Karsten Revsbech, Kommunalret,
4.udgave, 2017, side 29 f og 36, Steen Rensholdt og Azad Taheri Abkenar,
Kommunalret i grundtraek, 3. udgave, 2020, side 72, Dario Silic, Kommunalret i
praksis, 2012, side 124 og 131, Niels Fenger m.fl., Forvaltningsret, 2018, side 752, samt
Erik Harder, Dansk Kommunalforvaltning IT Opgaver, 1987, side 68 ff. og 118 ff.

Det omtalte almennytte-kriterium er imidlertid ikke udtryk for en serlig praecis
afgreensning af kommuners kompetence, og kriteriet giver derfor ikke et klart grundlag
for at afgare, om det er en kommunal opgave at udleje fast ejendom til potentielle
tilflyttere. Kriteriet kan dog medvirke til en afgreensning af, hvilke kommunale hensyn
der i en samlet afvejning af interesser kan begrunde, at kommuner udlejer fast
ejendom til potentielle tilflyttere. Kriteriet finder navnlig anvendelse, nar det ma
leegges til grund, at der ikke er hjemmel til opgavevaretagelsen i andre
kommunalfuldmagtsregler, som allerede er udviklet i de kommunale
tilsynsmyndigheders praksis pa baggrund af almennytte-kriteriet, jf. nedenfor om
kommunalfuldmagtsregler om erhvervsvirksomhed, boligforsyning og markedsfering
af kommunen. I sddanne tilfelde kan det veere relevant at undersgge, om der méa
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antages at veere en sddan kommunal interesse i opgavevaretagelsen, at den alligevel
ma4 anses for at vaere hjemlet i kommunalfuldmagtsregler.

4.2.2.2 Generelt om kommuners adgang til at varetage erhvervsvirksomhed
Efter almindelige kommunalretlige grundsetninger om kommuners
opgavevaretagelse, de sdkaldte kommunalfuldmagtsregler, er det som udgangspunkt
ikke en kommunal opgave at varetage erhvervsvirksomhed, herunder handel,
héndvaerk, industri og finansiel virksomhed.

Denne afgransning beror pa principielle overvejelser om, hvilke opgaver der henhgrer
under henholdsvis den private sektor og den offentlige sektor. Herudover beror
afgraensningen pa hensynet til lige konkurrence pé erhvervsmarkedet, til at undga
indgreb i de markedsmekanismer, der regulerer erhvervslivet, samt hensyn til
kommunens gkonomi. Endvidere er kommunestyret ikke opbygget med henblik pa at
producere og afseette varer og tjenesteydelser pa et marked, men derimod med henblik
pé varetagelse af faellesskabsopgaver for et lokalsamfund.

Det antages dog i de kommunale tilsynsmyndigheders praksis og i den juridiske
litteratur, at en kommune som en modifikation til det naevnte udgangspunkt har en
almindelig adgang til at forsyne sig selv med varer og tjenesteydelser. Det antages
endvidere, at en kommune pa visse betingelser — for at undga verdispild — i et vist
omfang lovligt kan udnytte overkapacitet og séledes varetage opgaver, der normalt
ikke er kommunale.

Efter de kommunale tilsynsmyndigheders praksis er det blandt andet en betingelse for
udnyttelsen af overkapacitet, at den pageldende opgave ikke er dimensioneret med
det formal at opnd mulighed for at varetage opgaver, der normalt ikke er kommunale,
samt at overkapaciteten af hensyn til lgsningen af den kommunale opgave ikke kan
afskaffes. Ved afgarelsen af, om en kommune lovligt kan szlge overkapacitet, indgar
det efter de kommunale tilsynsmyndigheders praksis endvidere som et element i
afvejningen, om opgaven i forvejen varetages pa rimelig méade af private
erhvervsdrivende.

Der henvises herved til Karsten Revsbech, Kommunernes opgaver, 3. udg., 2015, s. 162
ff, Steen Ronsholdt og Azad Taheri Abkenar, Kommunalret i Grundtrak, 3. udg. 2020,
s. 80, Dario Silic, Kommunalret i praksis, 2012, s. 156, Jens Garde og Karsten
Revsbech, Kommunalret, 4. udg., 2017, s. 63, Frederik Gammelgaard, Kommunal
erhvervsvirksomhed, 2004, s. 65 f, Inger Mogensen og Dario Silic,
Kommunalfuldmagtsreglerne i praksis, 2004, s. 151, og Niels Fenger (red.),
Forvaltningsret, 2018, s. 770.

Udgangspunktet om, at en kommune ikke kan varetage erhvervsvirksomhed, galder
ogsa for kommuners erhvervelse, opferelse, ombygning og udleje (og salg) af
bygninger/lokaler, og det er séledes som udgangspunkt ikke lovligt for en kommune
uden lovhjemmel at varetage disse opgaver, jf. herved Frederik Gammelgaard,
Kommunal erhvervsvirksomhed, 2004, s. 95.

Der antages dog at gzlde visse modifikationer til dette udgangspunkt, jf. naermere
nedenfor.

4.2.2.3 Kommuners erhvervelse af fast ejendom
Det er som udgangspunkt ikke en kommunal opgave at erhverve fast ejendom.
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Det er dog almindeligt antaget i de kommunale tilsynsmyndigheders praksis, at en
kommune kan erhverve fast ejendom med henblik pé at varetage kommunale opgaver.

Det kan vaere til brug for varetagelse af kommunens lovbestemte opgaver samt
kommunalfuldmagtsopgaver sdsom kulturelle opgaver, idratsopgaver, administration
m.v., og hvor den faste ejendom skal udgere den fysiske ramme for den kommunale
opgavevaretagelse.

Det antages endvidere, at kommuner med hjemmel i kommunalfuldmagtsregler kan
deltage i fremskaffelsen af byggemodnet jord til boliger og erhverv. Baggrunden herfor
er blandt andet kommunens interesse i at sikre, at der til stadighed er et vist udbud af
byggemodnede grunde, og at kommunens planlegningsmeessige eller
byudviklingsmaessige interesser kan varetages.

Herudover er det i de kommunale tilsynsmyndigheders praksis antaget, at en
kommune ikke er afskaret fra at erhverve en ejendom, nar kommunen herved
varetager en kommunal interesse i at sikre sig rddigheden over ejendommen og
dermed dens anvendelse, uden at kommunen samtidig har konkrete planer med den
pageldende ejendoms anvendelse, nar der er en vis mulighed for, at kommunen pa et
tidspunkt skal anvende ejendommen med henblik pé at varetage en kommunal
interesse. Det er i sddanne tilfzelde seerligt paset af tilsynsmyndigheden, at kommunen
ved erhvervelsen ikke (ogsd) varetog et ulovligt formal.

Der henvises herved til Karsten Revsbech, Kommunernes opgaver, 3. udg., 2015, s. 198
f og 210 f, Steen Ronsholdt og Azad Taheri Abkenar, Kommunalret i Grundtrak, 3.
udg. 2020, s. 92 f, Dario Silic, Kommunalret i praksis, 2012, s. 162 f, Jens Garde og
Karsten Revsbech, Kommunalret, 4. udg., 2017, s. 74, Frederik Gammelgaard,
Kommunal erhvervsvirksomhed, 2004, s. 87 f, Inger Mogensen og Dario Silic,
Kommunalfuldmagtsreglerne i praksis, 2004, s. 187, og Niels Fenger (red.),
Forvaltningsret, 2018, s. 775 f.

4.2.2.4 Udleje til kommunale formal

Kommuner kan med hjemmel i kommunalfuldmagtsregler stille kommunale lokaler til
radighed for borgerne i kommunen og lokale foreninger m.v. til varetagelse af
kommunale opgaver, f.eks. mgdevirksomhed, kulturelle og generelle
erhvervsudviklingsopgaver, jf. for s vidt angar sidstneevnte opgaver afsnit 4.2.2.7
nedenfor.

I den forbindelse kan en kommune stille lokalerne vederlagsfrit til rddighed eller
kraeve et belgb, der hgjst ma svare til de af kommunens samlede omkostninger, der er
forbundet med lanet.

4.2.2.5 Udleje af lokalemeessig overkapacitet

I de kommunale tilsynsmyndigheders praksis antages endvidere, at kommuner med
hjemmel i kommunalfuldmagtsregler under visse betingelser i et vist omfang kan
udleje ledige lokaler, bygninger og grunde og dermed varetage erhvervsvirksomhed.
Det er en forudsetning, at der er tale om ejendom, som kommunen for en kortere eller
leengere periode ikke skal benytte til kommunale formél. Overvejelser herom tager
udgangspunkt i de i afsnit 4.2.2.2 ovenfor naevnte overkapacitetsbetragtninger. Hvis
der blot er en vis mulighed for, at kommunen pa et tidspunkt skal anvende
ejendommen for at varetage en kommunal interesse, er kommunen ikke forpligtet til
at afhaende ejendommen, jf. det i afsnit 4.2.2.3 ovenfor anfarte om erhvervelse af fast
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ejendom uden et konkret forméal. Det er endvidere et krav, at udlejning sker pé
markedsvilkar.

I praksis er det antaget, at en kommune, som pa grundlag af synspunkter om
overskudskapacitet udlejer fast ejendom, kan udbyde og/eller ombygge den
pageldende faste ejendom, herunder i overensstemmelse med lejers gnsker, i det
omfang den pageldende udvidelse eller ombygning tillige tilgodeser en anvendelse af
bygningen til kommunale formaél.

Det forhold, at udleje skal ske pa4 markedsvilkér, betyder efter Social- og
Indenrigsministeriets opfattelse for det forste, at udleje skal ske til markedsprisen, jf.
de almindelige betingelser for salg af overkapacitet i afsnit 4.2.2.2 ovenfor. Det
indeberer for det andet, at gvrige vilkar for udlejningen skal fastsettes med
udgangspunkt i, hvad der er almindeligt geeldende pd markedet for udlejningen af den
pégaeldende type ejendom f.eks. i forhold til varigheden af lejemalet. Endvidere
indebaerer kravet om markedsvilkar, at ejendommen skal stilles til rddighed for udleje
til markedsprisen til alle potentielle lejere. Kommunen kan séledes kun foretage en
afgreensning af, hvilke persongrupper der kan leje den pigaldende ejendom, f.eks.
tilflyttere, hvis dette er hjemlet i lovgivningen i gvrigt.

4.2.2.6 Udleje med henblik pa boligforsyning

Det antages i de kommunale tilsynsmyndigheders praksis, at kommuner efter
kommunalfuldmagtsreglerne som udgangspunkt er afskaret fra at patage sig opgaver i
relation til boligforsyningen, medmindre der er lovhjemmel hertil.

Hovedreglen om, at kommuner efter kommunalfuldmagtsreglerne som udgangspunkt
er afskaret fra at patage sig opgaver i relation til boligforsyningen, medmindre der er
lovhjemmel hertil, har endvidere stgtte i forarbejderne til lov nr. 465 af 30. juni 1993
om kommunernes adgang til at erhverve boliger for at fremme udlaendinges
integration, jf. Folketingstidende 1992-93, tilleeg A, sp. 10476 (bestemmelsen er nu
optaget i integrationslovens § 13). Af forarbejderne fremgar bl.a. falgende:

”P4 baggrund af den praksis vedrgrende kommunernes deltagelse i boligforsyningen, der har
udviklet sig, siden man i 1958 gennemforte boligstattelovgivningen, er kommunerne afskaret fra
at patage sig opgaver i relation til den almindelige forsyning af borgerne med boliger,
medmindre der foreligger hjemmel i skreven ret hertil, som det f.eks. er tilfeeldet inden for
@ldrelovgivningen.

Det antages dog, at kommuner, der for gennemforelsen af boligstettelovgivningen havde
erhvervet udlejningsejendomme, fortsat kan eje disse. Kommuner kan ogsd med hjemmel i
kommunalfuldmagtsreglerne tilvejebringe boliger til visse persongrupper, der mé antages at
have specielle behov - forudsat at kommunerne i anden sammenhang har sarlige forpligtelser
over for disse persongrupper.

Da kommunerne ikke har szerlige forpligtelser over for udlaendinge - forpligtelser, som
kommunerne ikke ogsa har over for kommunernes gvrige borgere - kan kommunerne ikke pa
ulovbestemt grundlag patage sig opgaver i forhold til udleendinges integration pa det
boligmeessige omrade. ...

Ved lovforslaget sker der ikke @&ndring af kommunernes gvrige boligmassige opgaver.”

Det er sdledes antaget, at kommuner efter kommunalfuldmagtsreglerne ikke lovligt
kan patage sig opgaver i relation til boligforsyningen, medmindre der er lovhjemmel
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hertil, jf. herved tillige det davaerende Indenrigs- og Sundhedsministeriets udtalelse af
29. juni 2007.4

Kommunerne kan som navnt i de ovenfor anferte bemerkninger med hjemmel i
kommunalfuldmagtsreglerne tilvejebringe boliger, herunder yde stotte til
tilvejebringelse af boliger, til visse persongrupper, der mé antages at have specielle
boligbehov, og som pé grund af seerlige forhold ma anses for at have meget svaert ved
selv at tilvejebringe egnede boliger. Dette forudsaetter, at kommunerne i anden
sammenhang har sarlige forpligtelser efter lovgivningen over for disse
persongrupper, det vil sige forpligtelser, som kommunerne ikke har over for
kommunens gvrige borgere.

Der henvises endvidere til Karsten Revsbech, Kommunernes Opgaver, 2015, 3. udg.,
side 397 ff., Steen Ronsholdt og Azad Taheri Abkenar, Kommunalret i Grundtraek, 3.
udg. 2020, s. 93 f Inger Mogensen & Dario Silic, Dario Silic, Kommunalret i praksis,
2012, side 152, Kommunalfuldmagtsreglerne i praksis, 2004, side 133 ff., Frederik
Gammelgaard, Kommunal Erhvervsvirksomhed, 2004, side 95 ff., Erik Harder, Dansk
Kommunalforvaltning II, Opgaver, 1987, side 68 f og Niels Fenger (red.),
Forvaltningsret, 2018, side 787 f.

4.2.2.8 Generel erhvervsudvikling, herunder markedsfgring af kommunen

Det antages endvidere i de kommunale tilsynsmyndigheders praksis og i den juridiske
litteratur, at kommuner med hjemmel i kommunalfuldmagtsregler — ud over den
adgang, der er hertil i lovgivningen om erhvervsfremme — kan varetage opgaver, der
understgtter den generelle erhvervsudvikling i kommunen. Det er afgerende, at der er
tale om generelt erhvervsfremmende aktiviteter, og at en stotte afspejler lokale
feellesbehov og ikke enkelte virksomheders behov.

Generel erhvervsudvikling pa ulovbestemt grundlag kan antage mange former. Det
antages, at infrastruktur i form af veje er omfattet af denne adgang til at understatte
erhvervslivet i kommunen. Endvidere antages kommuner at have adgang til at statte
erhvervsmassig infrastruktur sisom etablering af en fragtcentral, en ophalingsrampe for
fiskefartgjer eller en fjernbusterminal. Det antages endvidere, at kommuner kan varetage
eller statte en general markedsfering af lokalomradet og gore opmarksom pa
kommunens eksistens bl.a. med henblik pa at tiltreekke virksomheder, arbejdskraft og
beboere til kommunen. En sddan markedsfering kan bl.a. ske ved, at kommunen
reklamerer for kommunen, f.eks. ved at kommunen betaler en idraetsklub for, at
kommunens navn er trykt pa spillertrgjers, eller ved at kommunen har et kontor, som
informerer bade lokale virksomheder og virksomheder udefra om forhold af
erhvervsmaessig betydning.

Der henvises til Karsten Revsbech, Kommunernes Opgaver, 2015, 3. udg., side 231 og
382, Inger Mogensen & Dario Silic, Kommunalfuldmagtsreglerne i praksis, 2004, side
141 og 238, Jens Garde og Karsten Revsbech, Kommunalret, 4. udg., 2017, s. 78,
Frederik Gammelgaard, Kommunal Erhvervsvirksomhed, 2004, side 122, 148 og 238,
betenkning nr. 1153/1988 om kommunerne og erhvervspolitikken, side 82, Erik

4 Soc1al og Indenrigsministeriets resumédatabase 0.7.3.1. Se udtalelsen her:
igheden-af-en-kommunes-udbud-af-

byggegrunde-med-et-vilkaar-om-at-der-skulle-opfoeres-boliger-til-en-husleje-paa-max-5000-kr-for-en-

5 Jf. tillige Indenrigs- og Sundhedsministeriets udtalelse af 2. september 2010 vedrgrende en region,

resumédatabasen 10.3.1. Se udtalelsen her: https://resumedatabase.sim.dk/resumedatabasen/2010/1031-
om-en-regions-adgang-til-at-markedsfoere-sig-selv/
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Harder, Dansk Kommunalforvaltning II, Opgaver, 1987, side 147 f, og Niels Fenger
(red.), Forvaltningsret, 2018, side 788.

4.3 Social- og Indenrigsministeriets vurdering af lovligheden af Arg
bosaetningshuse

4.3.1 Kommunalfuldmagtsregler om udlejning af lokalemeessig overkapacitet,
boligforsyningsopgaver og markedsfgring af kommunen

1. Det folger af de ovenfor under afsnit 4.2.2.5 beskrevne kommunalfuldmagtsregler,
at en kommune pa grundlag af overkapacitetsbetragtninger lovligt kan udleje fast
ejendom pa markedsvilkar i tilfaelde, hvor der er en vis mulighed for, at kommunen pa
et tidspunkt skal anvende ejendommen til et kommunalt formaél.

Efter Social- og Indenrigsministeriets opfattelse kan AZrg Kommune pa baggrund
heraf udleje sével fast ejendom, som er erhvervet og istandsat med hjemmel i
byfornyelseslovens § 38 d, pd markedsvilkar, som anden fast ejendom erhvervet pa
andet grundlag under forudsaetning af, at kommunen pé et senere tidspunkt vil kunne
anvende ejendommen til et kommunalt formal.

De anfgrte kommunalfuldmagtsregler giver imidlertid ikke hjemmel til, at den
pageldende ejendom udlejes specifikt med henblik pa at tiltraekke borgere til
kommunen og heller ikke til at bekoste indretning af ejendommen med mgblement,
hérde hvidevarer m.v. Det forhold, at en kommune, som pé grundlag af synspunkter
om overskudskapacitet udlejer fast ejendom, kan udbyde og/eller ombygge den
pageldende faste ejendom, herunder i overensstemmelse med lejers gnsker, i det
omfang den pageeldende udvidelse eller ombygning tillige tilgodeser en anvendelse af
bygningen til kommunale formal, indeberer efter ministeriets opfattelse ikke, at
kommunen kan bekoste en indretning og mgblering af ejendommen.

2. Det folger endvidere af de ovenfor under afsnit 4.2.2.6 anforte
kommunalfuldmagtsregler, at kommuner som overvejende udgangspunkt er afskéret
fra at varetage boligforsyningsopgaver uden lovhjemmel, medmindre der foreligger
nogle ganske sarlige omstendigheder, jf. det anfarte herom i afsnit 4.2.2.6.

Ankestyrelsen har i sin udtalelse af 16. maj 2019 fundet, at det forhold, at der er tale
om lejemal pé 3-4 méneder, indebarer, at der ikke er tale om almindelig
boligforsyning.

Social- og Indenrigsministeriet finder imidlertid, at lejemaélet utvivlsomt har til formal
at fungere som bolig for de potentielle tilflyttere. Det forhold, at der er tale om et
lejemal for en kortere periode, betyder efter Social- og Indenrigsministeriets opfattelse
ikke, at der ikke er tale om boligforsyning.

Ministeriet mé séledes leegge til grund, at den omhandlede udlejning har karakter af
boligforsyning. Da der ikke er tale om udleje til persongrupper, som er omfattet af den
meget begreensede undtagelse til udgangspunktet om, at kommuner er afskaret fra at
varetage boligforsyningsopgaver, jf. det anfarte herom ovenfor i afsnit 4.2.2.6, finder
Social- og Indenrigsministeriet ikke, at ZErg Kommune med hjemmel i disse regler kan
udleje de pagaeldende ejendomme til potentielle tilflyttere. Det bemarkes i gvrigt, at
der selv i de anfgrte undtagelsestilfeelde ikke er hjemmel til at bekoste indretning af
lejemalet med mgblement, harde hvidevarer m.v.
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3. Det folger videre af det ovenfor under afsnit 4.2.2.7 anforte, at en kommune har
adgang til at ivaerksaette forskellige former for tiltag med henblik pa at markedsfore
kommunen med henblik pa at tiltraekke bl.a. borgere til kommunen.

Det fremgar af sagen, at selve formélet med Are bosatningshuse er tiltreekke nye
borgere til kommunen, idet bosatningshuset giver potentielle tilflyttere mulighed for
at afprove, om de gnsker at bo i kommunen.

Det er imidlertid Social- og Indenrigsministeriets opfattelse, at
kommunalfuldmagtsregler om markedsfering af kommunen forudsatter, at der er tale
om en generel og overordnet markedsforing af kommunen. Det er efter den i praksis
udviklede grundsatning herom afggrende, at der er tale om generelt
erhvervsfremmende aktiviteter.

Social- og Indenrigsministeriet finder ikke, at udlejning af en ejendom, herunder
udstyret med mgblement, hdrde hvidevarer m.v., til potentielle tilflyttere kan
karakteriseres som et generelt og overordnet markedsferingstiltag. Social- og
Indenrigsministeriet finder derfor ikke, at der er hjemmel i
kommunalfuldmagtsreglerne om markedsfering af kommunen til den omhandlede
udlejning.

4. Det folger af det ovenfor under pkt. 1 - 3 anforte, at Social- og Indenrigsministeriet
ikke finder, at der er hjemmel i de anforte kommunalfuldmagtsregler om udleje af
lokalemzssig overkapacitet, boligforsyningsopgaver og markedsfering af kommunen
til den i sagen omhandlede udlejning.

Social- og Indenrigsministeriet finder herefter anledning til at undersege, om der pa
andet grundlag alligevel ma antages at veere hjemmel i kommunalfuldmagtsreglerne til
den omhandlede udlejning, jf. afsnit 4.2.2.1 ovenfor om den kommunale interesse.

4.3.2 Overvejelser, om der foreligger en sadan kommunal interesse i den
omhandlede udlejning, at den alligevel kan anses for hjemlet i
kommunalfuldmagtsregler

Social- og Indenrigsministeriet finder grundlag for at overveje, om der foreligger en
kommunal interesse i at tiltraekke borgere til rg Kommune, som er af en sddan
karakter og styrke, at opgavevaretagelsen kan gennembryde forbuddet mod
erhvervsvirksomhed og boligforsyning.

Efter Social- og Indenrigsministeriets opfattelse har kommuner en legitim interesse i
at sikre et befolkningsgrundlag af en sterrelse, som muligger og understeotter et
velfungerende erhvervsliv og gvrig samfundsmaessig infrastruktur.

Dette er ogsa baggrunden for, at kommuner har hjemmel i kommunalfuldmagtsregler
til at varetage generelle erhvervsudviklingsopgaver i form af generelt virkende tiltag, jf.
afsnit 4.2.2.7 ovenfor, som kan gere kommunen mere attraktiv med henblik pa at
tiltreekke erhvervsliv og arbejdskraft.

Social- og Indenrigsministeriet ma endvidere laegge til grund, at
befolkningsgrundlaget i Are Kommune — som i en raekke andre danske mindre
kommuner — er faldende®, og at dette kan indebzre, at det er vanskeligt at opretholde
den kommunale sammenhaengskraft. Et faldende indbyggertal i en kommune betyder

6 Pa Are Kommunes hjemmeside er det anfert, at befolkningstallet i kommunen er faldet fra 6.286 personer
ijanuar 2016 til 5.961 personer i januar 2020, jf. dette link:
https://www.aeroekommune.dk/kommunen/fakta-om-kommunen/folketal-areal-og-beskatnin,
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séledes typisk blandt andet bdde manglende skattegrundlag til at finansiere den
kommunale opgavevaretagelse og arbejdskraft til at understatte erhvervslivet i
kommunen.

Social- og Indenrigsministeriet har derfor overvejet, om der med baggrund heri kan
antages at foreligge den fornedne kommunale interesse, sdledes at hensynet til at
kunne tiltraekke borgere til kommunen efter kommunalfuldmagtsreglerne kunne
begrunde, at en kommune kan udleje bosatningshuse til potentielle tilflyttere.

Social- og Indenrigsministeriet finder imidlertid ikke, at de naevnte forhold kan
begrunde en tilsidesettelse pd uskrevet grundlag af de tungtvejende forbud efter
kommunalfuldmagtsregler mod varetagelse af erhvervsvirksomhed henholdsvis
boligforsyningsopgaver. Social- og Indenrigsministeriet finder ikke, at det forhold, at
der er tale om kortvarige lejemal, kan fore til et andet resultat. Social- og
Indenrigsministeriet har i sine overvejelser lagt vaegt p4, at det ikke er muligt efter
kommunalfuldmagtsreglerne at opstille sidanne objektive kriterier, som ville kunne
afgreense de kommuner, hvor der er et udtalt behov for at tiltreekke flere borgere, fra
andre kommuner, hvor et sidant behov ikke kan antages at foreligge. Efter
ministeriets opfattelse skal en sddan afgraensning i givet fald bero pa hjemmel i den
skrevne lovgivning.

Det folger af det ovenfor anforte, at Social- og Indenrigsministeriets ikke finder, at der
er hjemmel i kommunalfuldmagtsregler til den i sagen omhandlede udlejning af
bosaetningshuse til potentielle tilflyttere.

Det er pa den baggrund sammenfattende Social- og Indenrigsministeriets opfattelse,
at ZAre Kommune ikke har hjemmel i lovgivningen til den omhandlede udlejning,
herunder mgblering m.v. af ejendommen.

Social- og Indenrigsministeriet har gjort Ankestyrelsen bekendt med sin retsopfattelse.

4.4, Konsekvenser af Social- og Indenrigsministeriets udtalelse

De kommunale tilsynsmyndigheder har pligt til at treeffe de nedvendige forholdsregler
for at fi en kommunalbestyrelse til at efterleve gaeldende ret. Tilsynsmyndigheden
vurderer, hvilken reaktion der vil vaere nedvendig i den konkrete situation, jf.
betenkning nr. 1395/2000 om Statens tilsyn med kommunerne, side 131.

Som naevnt i afsnit 4.3.2 ovenfor er det Social- og Indenrigsministeriets opfattelse, at
ZErg Kommune ikke har hjemmel i lovgivningen til den omhandlede udlejning,
herunder mgblering m.v.

Social- og Indenrigsministeriet finder pa den baggrund, at rg Kommune fra dags
dato ikke kan indga lejekontrakter mélrettet potentielle tilflyttere vedrorende udleje af
bosatningshuset i Bregninge. Hvad angér eventuelle allerede indgaede lejekontrakter,
finder ministeriet, at kommunen kan efterleve disse, navnlig henset til, at det ma
laegges til grund, at lejekontrakterne bade fra kommunens og en eventuel lejers side
ma antages at veere indgaet i god tro.

Det bemerkes, at Arg Kommune fremover vil have mulighed for at udleje huset, hvis
de ovenfor under afsnit 4.2.2.5 betingelser for udleje af ledig lokalemaessig kapacitet er
opfyldt. Det vil bl.a. sige, at der skal vaere en vis mulighed for, at kommunen p4 et
tidspunkt skal anvende ejendommen for at varetage en kommunal interesse, og at
udleje sker pad markedsvilkar. Det folger af det anforte, at lejemalets varighed skal bero
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pé almindeligt geeldende markedsvilkar, samt at der ikke er hjemmel til at fastsette, at
malgruppen for udleje er potentielle tilflyttere.

Kopi af denne udtalelse er sendt til Ankestyrelsen og til Transport- og Boligministeriet
til orientering.

Udtalelsen offentliggeres endvidere i Social- og Indenrigsministeriets resumédatabase,
der kan findes pd www.sim.dk.

Social- og Indenrigsministeriet foretager herefter ikke videre i sagen.

Med venlig hilsen
Hanna Ege
Chefkonsulent
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