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Bekendtgoerelse om offentligt udbud ved salg af kommunens henholdsvis
regionens faste ejendomme

I medfor af § 68, stk. 1, 2. pkt., i lov om kommunernes styrelse, jf. lovbekendtgerelse nr. 1440 af 1.
november 2010, og § 38 i lov om regioner og om nedlaeggelse af amtskommuner, Hovedstadens Udvik-
lingsrdd og Hovedstadens Sygehusfellesskab (regionsloven), jf. lovbekendtgerelse nr. 1401 af 1. novem-
ber 2010, jf. § 68, stk. 1, 2. pkt., i lov om kommunernes styrelse, fastsettes:

§ 1. Salg af kommunens henholdsvis regionens faste ejendomme skal, medmindre andet sarligt er
hjemlet i lovgivningen, ske efter forudgdende offentligt udbud, jf. dog § 2.

Stk. 2. Ved kommune forstas tillige et kommunalt fellesskab, jf. § 60 i lov om kommunernes styrelse,
medmindre andet folger af selskabets vedtegter.

§ 2. Bekendtgerelsen omfatter ikke salg af fast ejendom til gennemforelse af offentligt stottet byggeri i
henhold til lov om almene boliger m.v. og lov om stettede private ungdomsboliger.
Stk. 2. Offentligt udbud kan endvidere undlades ved

1) salg til staten, en region, en kommune eller et kommunalt fallesskab, jf. § 60 i lov om kommunernes
styrelse,

2) en kommunes henholdsvis en regions salg af en nedlagt tjeneste- eller lejebolig til den hidtidige bebo-
er, der har haft boligen til rddighed i forbindelse med sit kommunale henholdsvis regionale ansattel-
sesforhold,

3) en kommunes henholdsvis en regions salg til en kommunalt henholdsvis regionalt ansat af en ejen-
dom, der som folge af dens beliggenhed naer den pagaldendes tjenestested er af serlig betydning for
udferelsen af tjenesten,

4) salg af et ubebygget areal under 2.000 m?, som ikke selvsteendigt kan bebygges,

5) salg af et ubebygget areal, som ikke selvstendigt kan bebygges, i forbindelse med overforelse af area-
let til en tilgreensende ejendom, nér arealet, der overfores, heojst udger 10 % af arealet af den ejendom,
som arealet overfores til, dog hejst 10.000 m?,

6) en kommunes henholdsvis en regions salg til institutioner m.v., som kommunen henholdsvis regionen
lovligt kan yde anlaegsstette til,

7) overdragelse af en kommunal henholdsvis en regional ejendom, der indgar som en del af en kommu-
nal henholdsvis en regional virksomhed, 1 forbindelse med salg af virksomheden med henblik pa
kommunens henholdsvis regionens lovlige videreforelse af virksomheden i selskabsform, eventuelt 1
samarbejde med andre offentlige myndigheder, eller

8) en kommunes salg af eksproprieret fast ejendom til en bestemt privat fysisk eller juridisk person, nér
ekspropriationen er gennemfort til fordel for den pdgaldende fysiske eller juridiske person.

Stk. 3. Med tilsynsmyndighedens samtykke kan offentligt udbud endvidere undlades ved mageskifter
samt ved salg, hvor der 1 ovrigt foreligger sarlige forhold, der kan begrunde en undladelse af offentligt
udbud.



§ 3. Offentligt udbud skal ske ved annoncering i et eller flere alment tilgengelige trykte eller elektroni-
ske medier efter kommunalbestyrelsens henholdsvis regionsrddets bestemmelse. Annonceringen skal vae-
re egnet til at sikre, at oplysning om det offentlige udbud kan komme til en bred kreds af mulige tilbuds-
giveres kendskab.

Stk. 2. Kommunalbestyrelsen henholdsvis regionsradet fastsatter, pa hvilke vilkar ejendommen udby-
des til salg. Kommunalbestyrelsen henholdsvis regionsradet kan bestemme, at ejendommen udbydes til en
fastsat pris, forudsat at prisen svarer til markedsprisen.

Stk. 3. Ved annonceringen skal angives ejendommens beliggenhed og sterrelse samt oplysning om,
hvortil der kan rettes henvendelse om udbudsvilkéar. Det skal ved annonceringen endvidere angives, at
kobstilbud skal vere skriftlige og angive et fast belab, jf. § 4, 1. pkt. Udbydes ejendommen til en fastsat
pris, skal det ved annonceringen angives, at kommunen henholdsvis regionen ikke er forpligtet til at selge
ejendommen til den udbudte pris, samt at tilbudsgiver ikke er afskaret fra at afgive et hgjere kebstilbud
end den fastsatte pris.

§ 4. Kobstilbud skal vere skriftlige og angive et fast belgb. Indkomne kebstilbud er fortrolige, indtil
salg har fundet sted.

§ 5. Salg kan forst ske, nar der er forlebet 14 dage efter den forste annoncering af ejendomssalget, jf.
§ 3, stk. 1.

§ 6. Kommunalbestyrelsen henholdsvis regionsrddet kan forkaste alle indkomne tilbud.

Stk. 2. Salg til en tilbudsgiver, der ikke har afgivet det hgjeste kebstilbud, kan ske, séfremt kommunen
henholdsvis regionen herved varetager en saglig, kommunal henholdsvis regional interesse.

Stk. 3. Hvis der 1 tilfzlde, hvor en ejendom er udbudt til en fastsat pris, fremkommer hgjere kebstilbud,
skal alle tilbudsgivere, der har afgivet tilbud om keb af ejendommen til mindst den udbudte pris, have
mulighed for, inden for en af kommunalbestyrelsen henholdsvis regionsradet fastsat frist, at fremkomme
med supplerende tilbud. Salg til en lavere pris end en udbudt pris kan kun ske pa grundlag af et nyt of-
fentligt udbud.

§ 7. Nér der er forlebet et ar efter et offentligt udbud, kan salg kun ske pa grundlag af et nyt offentligt
udbud.

§ 8. Bekendtgorelsen trader 1 kraft den 1. august 2011.
Stk. 2. § 3, stk. 3, 2. pkt., og kravet om, at kebstilbud skal angive et fast belab, jf. § 4, 1. pkt., gelder
alene for udbud, der annonceres efter bekendtgerelsens ikrafttraeden.

§ 9. Bekendtgerelse nr. 472 af 20. juni 1991 om offentligt udbud ved salg af kommunens faste ejen-
domme ophaves.

Indenrigs- og Sundhedsministeriet, den 24. juni 2011
BERTEL HAARDER

/ Christian Vigh
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Vejledning nr. 60 af 28. juni 2004

Vejledning om offentligt udbud ved salg af
kommunens faste ejendomme

(Til samtlige kommunalbestyrelser, amtsrad og tilsynsfgrende statsamtmand)

1. Indlednin

Bestemmelsen i § 68 1 lov om kommunernes
styrelse, jf. lovbekendtggrelse nr. 968 af 2. de-
cember 2003 (herefter benzvnt den kommunale
styrelseslov), vedrgrende offentligt udbud ved
salg af kommunale faste ejendomme blev indsat
ved lov nr. 385 af 6. juni 1991.

I medfgr af den kommunale styrelseslovs § 68
udstedte Indenrigsministeriet (nu Indenrigs- og
Sundhedsministeriet) bekendtggrelse nr. 472 af
20. juni 1991 om offentligt udbud ved salg af
kommunens faste ejendomme (herefter benevnt
udbudsbekendtggrelsen). Bekendtggrelsen trad-
te 1 kraft den 1. juli 1991.

Samtidig udsendte Indenrigsministeriet vej-
ledning nr. 99 af 20. juni 1991 om offentligt ud-
bud ved salg af kommunens faste ejendomme.

Bestemmelsen i den kommunale styrelseslovs
§ 68, stk. 2, er efterfglgende blevet @ndret ad-
skillige gange som konsekvens af @ndringer i
boliglovgivningen, senest ved § 301ilov nr. 1089
af 17. december 2002.

Indenrigs- og Sundhedsministeriet har fundet,
at der er behov for en ajourfgring af den tidligere
udsendte vejledning. Denne vejledning indehol-
der en beskrivelse af reglerne, baggrunden for
disse og omtale af en reekke spgrgsmaél, som mi-
nisteriet i perioden siden udsendelsen af den tid-
ligere vejledning — bl.a. pa baggrund af henven-
delser fra kommuner, amtskommuner og tilsyns-
rad — har taget stilling til.

Overalt i denne vejledning benyttes betegnel-
sen “kommune” om savel amtskommuner som
alle gvrige kommuner, jf. den kommunale sty-
relseslovs § 1.

2. Reglernes ordlyd og formal

Den kommunale styrelseslovs § 68 har fglgen-
de ordlyd:

”Salg af kommunens faste ejendomme ma ikke
ske uden forudgdende offentligt udbud. Inden-
rigs- og sundhedsministeren kan fastseette regler

om fremgangsmdden ved offentligt udbud samt
regler om, at visse salg kan ske uden offentligt
udbud.

Stk. 2. Reglerne i stk. 1 geelder ikke ved salg af
fast ejendom til gennemfprelse af offentligt stpt-
tet byggeri i henhold til lov om almene boliger
samt stgttede private andelsboliger m.v. og lov
om stgttede private ungdomsboliger.”

Formalet med reglerne om offentligt udbud
ved salg af kommunens faste ejendomme er at
sikre, at offentligheden far kendskab til, at kom-
munale ejendomme er udbudt til salg, og at alle
derved pa lige fod far mulighed for at komme i
betragtning som kgbere af en kommunal ejen-
dom. Muligheden for kgbstilbud fra en bredere
kreds vil ogsé kunne fgre til, at der opnés de for
kommunen bedste kgbstilbud. Desuden vil kom-
munen kunne sikre sig imod kritik af, at der ved
et ejendomssalg skulle vere sket en usaglig be-
gunstigelse af kgber.

3. Hvilke myndigheder er omfattet af reglerne

om offentligt udbud ved salg af kommunens
faste ejendomme?

Den kommunale styrelseslovs § 68, stk. I, og
udbudsbekendtgprelsens § 1

Reglerne i den kommunale styrelseslovs § 68
og udbudsbekendtggrelsen vedrgrende offentligt
udbud ved salg af kommunens faste ejendomme
gelder for samtlige amtskommuner og gvrige
kommuner, herunder Kgbenhavns, Frederiks-
berg og Bornholms Kommuner.

Reglerne finder tillige anvendelse for kommu-
nale fellesskaber, der er godkendt efter den
kommunale styrelseslovs § 60.

Endvidere finder reglerne anvendelse for Ho-
vedstadens Udviklingsrad, jf. § 9, stk. 1, nr. 5, i
lov om Hovedstadens Udviklingsrad (lov nr. 354
af 2. juni 1999).

Reglerne galder ikke i tilfelde, hvor et inte-
ressentskab, der ikke er godkendt som et kom-
munalt feellesskab efter den kommunale styrel-
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seslovs § 60, selger fast ejendom, uanset om
nogle eller alle deltagere i interessentskabet er
kommuner.

Reglerne gelder desuden ikke for andre sel-
skaber eller juridiske personer i gvrigt, uanset
om disse har kommunal deltagelse.

For sa vidt angér samejer, er det — i modsat-
ning til interessentskaber og andre selskabsfor-
mer — den enkelte deltager i samejet, der er den
direkte ejer af fellesskabets enkelte aktiver. Et
sameje kan saledes ikke — i modsatning til et in-
teressentskab eller en anden form for selskab —
karakteriseres som en selvstendig juridisk per-
son. Pa denne baggrund vil salg af en ideel andel
af en fast ejendom, der ejes af en kommune i
sameje med andre, vaere omfattet af bestemmel-
sen i den kommunale styrelseslovs § 68. Det ma
bero pa en konkret vurdering, hvorvidt der i det
enkelte tilfaelde er tale om et sameje eller et inte-
ressentskab.

Reglerne gelder ikke ved salg af en ejendom,
der tilhgrer en selvejende institution. Dette gel-
der, vanset om flertallet af medlemmerne af in-
stitutionens bestyrelse valges af kommunalbe-
styrelsen, og at institutionens budget og regn-
skab skal godkendes af kommunalbestyrelsen.

Hovedstadens Sygehusfellesskab er ikke om-
fattet af reglerne, jf. § 16 i lov om Hovedstadens
Sygehusfellesskab (lov nr. 1132 af 21. decem-
ber 1994) mods&tningsvis.

4. Hvilke dispositioner er omfattet af reglerne
om offentligt udbud ved salg af kommunens
faste ejendomme?

Den kommunale styrelseslovs § 68, stk. 1, og ud-
budsbekendtggrelsens § 1

Det fglger af den kommunale styrelseslovs
§ 68, stk. 1, 1. pkt., og udbudsbekendtggrelsens
§ 1, at salg af kommunens faste ejendomme skal
ske efter forudgéende offentligt udbud. I ud-
budsbekendtggrelsens § 2 er dog anfgrt en reekke
undtagelser fra denne hovedregel, jf. herom ne-
denfor under afsnit 5.

4.1. Salg af fast ejendom og ikke af andre
aktiver

Reglerne om offentligt udbud galder for salg
af sdvel bygninger som bebyggede og ubebygge-
de grunde, og uanset om salget vedrgrer en en-
kelt ejendom, en del af en ejendom eller flere

ejendomme, herunder udstykning af parcelhus-
grunde eller erhvervsgrunde.

Reglerne om offentligt udbud gelder endvide-
re, uanset om der samtidig med overdragelsen af
en fast ejendom sker overdragelse af andre akti-
ver, f.eks. ved athandelse af en virksomhed, her-
under et sygehus.

P4 baggrund af reglerne i lov om andelsbolig-
foreninger og andre boligfellesskaber (lovbe-
kendtggrelse nr. 652 af 2. juli 2001) kan overdra-
gelse af en andelslejlighed ikke anses for et salg
af en fast ejendom, men som overdragelse af en
andel i andelsboligforeningens formue, hvortil
der er knyttet en brugsret til en bolig i forenin-
gens ejendom. En kommunes overdragelse af en
andelslejlighed er saledes ikke omfattet af reg-
lerne om offentligt udbud.

Har en kommune solgt en ejendom med hjem-
faldspligt (en i skgdet indsat klausul om, at kom-
munen har ret til at kgbe ejendommen tilbage til
en nermere fastsat vaerdi efter en nermere fast-
sat periode), vil en aftale med kgberen om, at
kommunen efterfglgende mod vederlag frafalder
eller accepterer at udskyde denne tilbagekgbsret,
ikke vere omfattet af reglerne om offentligt ud-
bud. Dette skyldes, at kommunens aflgsning el-
ler udskydelse af en allerede bestdende tilbage-
kgbsret er en disposition over en fordring (retten
til en vaerdi) og ikke over en fast ejendom (idet
ejendommen allerede er solgt).

4.2. Salg og ikke andre dispositioner over fast
ejendom

Reglerne om offentligt udbud gelder alene
salg og ikke udlejning eller bortforpagtning af
kommunal ejendom. Et usedvanligt langtidsle-
jemal vil dog kunne blive betragtet som en om-
géelse af reglerne om offentligt udbud med den
virkning, at udlejningen er omfattet af reglerne
om offentligt udbud. Hvorvidt der er tale om et
usaedvanligt langtidslejemal afhenger af en vur-
dering i den konkrete situation, herunder bade af
lejemalets Igbetid og omstendighederne i gvrigt.
Forbeholdet om omgéelse ved udlejning i stedet
for salg ma fortolkes snaevert. Lejemal under 50
ar kan i almindelighed ikke anses for usadvanli-
ge, nar det gaelder erhvervslejemal.

Aftaler om indgéelse af finansielle arrange-
menter, herunder sale-and-lease-back arrange-
menter, hvori der indgér et salg af en kommunal
fast ejendom, er omfattet af udbudsreglerne. Det
forudsettes i den forbindelse, at der i aftalen ind-
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gar en reel ejendomsoverdragelse, hvilket ma
bero pa en formueretlig vurdering af de retlige
og gkonomiske konsekvenser af aftalen. Det for-
hold, at kgberen af en kommunal fast ejendom i
forbindelse med et sale-and-lease-back arrange-
ment overlader brugsretten til selgeren, udeluk-
ker ikke 1 sig selv, at der er tale om et reelt salg.

Aftaler om kgberet til kommunale ejendomme
er omfattet af reglerne om offentligt udbud, jf.
herom nedenfor under afsnit 8.1.

Aftaler om indrgmmelse af en forkgbsret til en
kommunal ejendom — for sa vidt de i gvrigt er
lovlige — kan i modsatning til aftaler om kgberet
indgas uden forudgéende offentligt udbud. Imid-
lertid vil salg fgrst kunne finde sted efter forud-
gaende offentligt udbud, og det mé i den forbin-
delse anfgres i udbudsvilkarene, at der er ind-
rgmmet en forkgbsret, jf. herom nedenfor under
afsnit 8.2.

Efter § 4, stk. 1, i lov om elforsyning (lovbe-
kendtggrelse nr. 151 af 10. marts 2003) kan
kommuner varetage netvirksomhed og produkti-
on af elektricitet ved afbreending af affald. End-
videre kan kommuner deltage i al anden virk-
somhed vedrgrende produktion, transport, han-
del og levering af elektricitet, nar virksomheden
varetages af et selskab med begraenset ansvar.
Bestemmelsen indebarer, at kommuner kan
velge ikke at udskille deres netvirksomhed i
selvstendige selskaber med begraenset ansvar. 1
sa fald skal den kommunale netvirksomheds
gkonomi imidlertid holdes regnskabsmessigt
adskilt fra gvrige kommunale aktiviteter.

Det forhold, at kommunale ejendomme, hvor-
pa der drives elforsyningsrelaterede aktiviteter,
sammen med kommunens gvrige netvirksomhed
— safremt netvirksomheden ikke udskilles i et
selvstendigt selskab, men fortsat er en del af den
kommunale forvaltning — adskilles regnskabs-
massigt fra kommunens g@vrige aktiviteter i
overensstemmelse med de n@vnte regler, inde-
barer ikke, at der herved sker et salg af de pagel-
dende ejendomme. Ejendommen ejes efter den
regnskabsmessige adskillelse fortsat af kommu-
nen, og den regnskabsmessige adskillelse med-
forer ikke pligt til at foretage offentligt udbud i
medfgr af den kommunale styrelseslovs § 68.

I tilfelde, hvor en kommune efter offentligt
udbud har indgaet aftale om salg af en fast ejen-
dom, men denne aftale efterfglgende bliver an-
nulleret, og handelen gér tilbage, er kommunen

forpligtet til pa ny at fglge reglerne om offentligt
udbud, fgr en ny aftale om salg indgas.

5. Hvilke salg af fast ejendom er ikke omfattet
af reglerne om offentligt udbud?

I det fglgende gennemgas, hvilke salg af kom-
munens faste ejendomme der er undtaget fra reg-
lerne om offentligt udbud.

Felles for disse salg — savel som for salg efter
forudgéende offentligt udbud — geelder, at de skal
ske til markedsprisen, jf. herom nedenfor under
afsnit 7.1. Dette gelder dog ikke, safremt den
skrevne eller uskrevne lovgivning giver mulig-
hed for, at kommunen ved varetagelse af en sag-
lig, kommunal interesse kan s@lge ejendommen
til en pris, der er lavere end markedsprisen, jf.
herom nedenfor under afsnit 7.2.

5.1. Andet er seerligt hjemlet i lovgivningen

Den kommunale styrelseslovs § 1, stk. 2, og
udbudsbekendtggprelsens § 1

Reglerne i den kommunale styrelseslovs § 68
gelder ikke i tilfaelde, hvor andet serligt er
hjemlet — fastsat eller forudsat — i lovgivningen,
jf. den kommunale styrelseslovs § 1, stk. 2, og
udbudsbekendtggrelsens § 1. Som eksempel pa
saddanne sarlige regler, der medfgrer, at reglerne
om offentligt udbud ikke finder anvendelse, kan
navnes §§ 91 og 92 i lov om offentlige veje (lov-
bekendtggrelse nr. 671 af 19. august 1999),
hvorefter tidligere vejarealer i visse tilfeelde skal
tilbydes ejerne af de til vejen grensende ejen-
domme - dvs. uden forudgéende offentligt ud-
bud.

5.2. Offentligt stgttet byggeri

Den kommunale styrelseslovs § 68, stk. 2, og
udbudsbekendtggrelsens § 2, stk. 1

Det fremgar af den kommunale styrelseslovs
§ 68, stk. 2, at reglerne om offentligt udbud ikke
galder ved salg af fast ejendom til gennemfgrel-
se af offentligt stgttet byggeri i henhold til fgl-
gende to love: lov om almene boliger samt stgt-
tede private andelsboliger m.v. (lovbekendtgg-
relse nr. 626 af 30. juni 2003) og lov om stgttede
private ungdomsboliger (lov nr. 1089 af 17. de-
cember 2002).

Den tilsvarende bestemmelse i udbudsbe-
kendtggrelsens § 2, stk. 1, hvori der henvises til
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lov om boligbyggeri og lov om boliger for @ldre
og personer med handicap, er foreldet som fglge
af @ndringer i boliglovgivningen.

Salg af fast ejendom til opfgrelse af alment bo-
ligbyggeri, herunder familie-, ungdoms- og zl-
dreboliger, der gennemfgres som stgttet byggeri
i henhold til den anfgrte lovgivning, jf. kapitel 9
i lov om almene boliger samt stgttede private an-
delsboliger m.v., er herved undtaget fra kravet
om offentligt udbud.

Tilsvarende galder salg af fast ejendom til op-
forelse af stgttede private andelsboliger, jf. kapi-
tel 11 a i lov om almene boliger samt stgttede
private andelsboliger m.v. Det samme g&lder
salg af fast ejendom til opfgrelse af ustgttede pri-
vate andelsboliger, hvor der ydes kommunal ga-
ranti for realkreditlan, jf. kapitel 11 bilov om al-
mene boliger samt stgttede private andelsboliger
m.v. Tilsvarende gelder salg af fast ejendom til
opfarelse af stgttede private ungdomsboliger, jf.
kapitel 2 i lov om stgttede private ungdomsboli-
ger.

I tilfelde, hvor en amtskommune gnsker at af-
hande en fast ejendom til eksempelvis en almen
boligorganisation, som prim@&rkommunen, hvori
ejendommen er beliggende, gnsker at yde stgtte
til i medfgr af lov om almene boliger samt stgt-
tede private andelsboliger m.v., kan amtskom-
munen afh@nde ejendommen uden forudgéende
offentligt udbud. Det er dog en betingelse, at der
fra prim@rkommunen foreligger tilsagn om at
give ydelsesstgtte 1 henhold til lov om almene
boliger samt stgttede private andelsboliger m.v.,
saledes at det sikres, at salget sker som led i gen-
nemfgrelsen af et offentligt stgttet byggeri.

Ordet “byggeri” i den kommunale styrelses-
lovs § 68, stk.2, og udbudsbekendtggrelsens
§ 2, stk. 1, skal ikke fortolkes indskrankende,
saledes at bestemmelserne alene omfatter salg af
ubebyggede arealer. I det omfang, der i henhold
til lov om almene boliger samt stgttede private
andelsboliger m.v. (§ 115) og lov om stgttede
private ungdomsboliger (§ 2) kan ydes kommu-
nal stgtte til ombygning af eksisterende ejen-
domme — og kommunen agter at yde en sadan
stgtte — kan salget ske uden forudgéende offent-
ligt udbud.

Safremt et stgrre kommunalt areal gnskes af-
handet samlet med henblik pa opferelse af of-
fentligt stgttet byggeri pa en del af arealet og pa
opfgrelse af byggeri, der ikke er omfattet af de
nazvnte regler, pa en anden del af arealet, ma hele

arealet udbydes offentligt, medmindre udbuddet
er omfattet af en af de gvrige undtagelser fra reg-
lerne om offentligt udbud, jf. afsnit 5.1. og 5.3-
5.4. Safremt den del af arealet, der gnskes solgt
med henblik pd opfgrelse af offentligt stgttet
byggeri, skal kunne salges uden forudgaende of-
fentligt udbud, mé den pagaldende del adskilles
fra den gvrige del af arealet.

5.3. Andre tilfeelde, hvor offentligt udbud kan
undlades uden tilsynsmyndighedens
godkendelse

Udbudsbekendtgprelsens § 2, stk. 2

I udbudsbekendtggrelsens § 2, stk. 2, er angi-
vet en r&kke ejendomssalg, hvor offentligt ud-
bud kan undlades.

5.3.1. Udbudsbekendtggrelsens § 2, stk. 2. nr. 1

Efter udbudsbekendtggrelsens § 2, stk. 2, nr.
1, kan offentligt udbud undlades ved salg til sta-
ten, en kommune eller et kommunalt fellesskab,
jf. den kommunale styrelseslovs § 60.

Ved salg til andre felleskommunale selskaber
skal der ske offentligt udbud, medmindre salget
er omfattet af en af de gvrige undtagelsesregler.

Salg til et sameje mellem de i § 2, stk. 2, nr. 1,
nevnte myndigheder vil vere undtaget fra kra-
vet om offentligt udbud. Salg til et interessent-
skab mellem de i § 2, stk. 2, nr. 1, n@vnte myn-
digheder vil som fglge af interessentskabets ka-
rakter af at vere en selvstendig juridisk person
ikke i medfgr af § 2, stk. 2, nr. 1, vaere undtaget
fra kravet om offentligt udbud.

De folkekirkelige myndigheder, dvs. menig-
hedsrad og provstiudvalg, er ikke statslige myn-
digheder og er ikke omfattet af bestemmelsen.
Salg til disse myndigheder er saledes ikke omfat-
tet af bestemmelsen.

Hjemmevarnet er derimod en statslig instituti-
on og omfattet af bestemmelsen.

5.3.2. Udbudsbekendtggrelsens § 2. stk. 2, nr. 2

Efter udbudsbekendtggrelsens § 2, stk. 2, nr.
2, kan salg af en nedlagt tjeneste- eller lejebolig
ske uden offentligt udbud til den hidtidige bebo-
er, der har haft boligen til radighed i forbindelse
med sit kommunale ansattelsesforhold. Det er
en betingelse, at beboeren af ejendommen har
faet denne stillet til radighed som led i ansattel-
sesforholdet eller i naturlig tilknytning hertil.
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Det forhold, at en af kommunens ansatte af kom-
munen har lejet en ejendom som bolig, eventuelt
en nedlagt tjeneste- eller lejebolig, medfgrer sa-
ledes ikke, at salg af ejendommen til den pagel-
dende vil vaere omfattet af undtagelsesbestem-
melsen.

5.3.3. Udbudsbekendtggrelsens § 2, stk. 2, nr. 3

Efter udbudsbekendtggrelsens § 2, stk. 2, nr.
3, kan salg af en ejendom til en kommunalt ansat
ske uden offentligt udbud i tilfelde, hvor ejen-
dommen har en beliggenhed nr den pagalden-
des tjenestested, og hvor dette er af serlig betyd-
ning for udfgrelsen af tjenesten.

5.3.4. Udbudsbekendtggrelsens § 2, stk. 2, nr. 4

Efter udbudsbekendtggrelsens § 2, stk. 2, nr.
4, kan offentligt udbud undlades ved salg af et
areal under 2.000 m2, safremt arealet ikke selv-
stendigt kan bebygges. Denne undtagelse vil
iser vere af betydning ved mindre arealover-
fgrsler til en anden ejendom.

Bestemmelsen finder alene anvendelse, nar
der er tale om et areal, der ikke er bebygget. Det
forhold, at et allerede bebygget areal ikke kan
bebygges yderligere, medfgrer saledes ikke, at
bestemmelsen finder anvendelse. Der kan ikke
angives faste, objektive kriterier for, hvornar et
areal ma anses for at vere bebygget eller for
selvstendigt at kunne bebygges. Vurderingen
heraf ma bero pé de konkrete forhold og ma fore-
tages saledes, at der sarligt legges vaegt pa, om
der er tale om egentlig bebyggelse og ikke blot
skure eller lignende uden stgrre gkonomisk ver-
di.

Det forhold, at bebyggelse eksempelvis forud-
setter forudgaende frastykning og landzonetilla-
delse, indebarer ikke i sig selv, at et areal ikke
selvstendigt vil kunne bebygges.

5.3.5. Udbudsbekendtggrelsens § 2, stk. 2, nr. 5

Efter udbudsbekendtggrelsens § 2, stk. 2, nr.
5, kan offentligt udbud undlades ved salg til in-
stitutioner m.v., som kommunen lovligt kan yde
stgtte til. Dette gelder, uanset om der i det kon-
krete tilfeelde ydes stgtte i forbindelse med sal-
get.

En kommune kan lovligt yde stgtte til en insti-
tution m.v., safremt kommunen i medfgr af den
skrevne lovgivning (love og retsforskrifter ud-
stedt i medfgr af disse) har adgang hertil. Sa-

fremt kommunen efter den skrevne lovgivning
har adgang til at yde en sadan stgtte til institutio-
nen m.v., er salget omfattet af bestemmelsen i
udbudsbekendtggrelsens § 2, stk. 2, nr. 5.

Det er i den forbindelse en betingelse, at kom-
munen efter lovgivningen vil kunne yde en sa-
dan stgtte i form af overdragelse af den faste
ejendom. Denne betingelse er ikke opfyldt, sa-
fremt der i lovgivningen alene er hjemmel til at
yde driftsstgtte til en institution m.v., eller sa-
fremt der i medfgr af lovgivningen alene kan
ydes stgtte i form af en bestemt sum penge, f.eks.
i medfgr af lov om gkonomisk stgtte til politiske
partier m.v. (lovbekendtggrelse nr. 269 af 11.
april 2003).

Safremt det ikke fremgéar af den skrevne lov-
givning, at kommunen kan yde en stgtte som den
omhandlede, er det afggrende, om den péagel-
dende lovgivning udtgmmende regulerer, i hvil-
ke (andre) tilfzlde der kan ydes kommunal stgt-
te. Safremt dette er tilfeldet, vil kommunen ikke
pé ulovbestemt grundlag kunne yde stgtte til den
omhandlede institution m.v., og et salg til den
omhandlede institution m.v. vil ikke vare omfat-
tet af udbudsbekendtggrelsens § 2, stk. 2, nr. 5.

Safremt den pagaldende lovgivning ikke ud-
tgmmende regulerer spgrgsmalet, er det afggren-
de, om den pagaldende kommune ud fra almin-
delige kommunalretlige grundsatninger om
kommunal opgavevaretagelse — de sakaldte
kommunalfuldmagtsregler — kan yde stgtte i
form af overdragelse af den faste ejendom til den
omhandlede institution m.v. Det vil sige, om den
pagaldende institution m.v. alene varetager op-
gaver, som kommunen selv lovligt ville kunne
varetage. I s fald vil salget kunne gennemfgres
uden offentligt udbud.

Situationer, hvor en institution bade varetager
opgaver, som kommunen selv lovligt kan vareta-
ge, og opgaver, kommunen ikke selv lovligt kan
varetage, er ikke omfattet af bestemmelsen i ud-
budsbekendtggrelsens § 2, stk. 2, nr. 5.

Som eksempler pa salg, der efter en konkret
vurdering — som fglge af den skrevne lovgivning
— kan vere omfattet af udbudsbekendtggrelsens
§ 2, stk. 2, nr. 5, kan n@vnes salg til institutioner
for erhvervsrettet uddannelse, jf. § 16 i lov om
institutioner for erhvervsrettet uddannelse (lov-
bekendtggrelse nr. 954 af 28. november 2003)
samt salg med henblik pa udgvelse af biograf-
virksomhed, jf. § 18 i lov om film (lovbekendt-
ggrelse nr. 186 af 12. marts 1997).
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Som eksempler pa salg, der efter en konkret
vurdering — som fglge af kommunalfuldmagts-
reglerne — kan vere omfattet af udbudsbekendt-
ggrelsens § 2, stk. 2, nr. 5, kan navnes salg til
idretsforeninger, kulturelle institutioner og visse
uddannelsesinstitutioner. Endvidere kan n@vnes
salg med henblik pa etablering og opretholdelse
af borgernes mulighed for fritidsaktiviteter, her-
under borgernes frilufts- og naturaktiviteter,
samt salg med henblik pa generelt at fremme tu-
risme.

En amtskommune kan ikke uden offentligt ud-
bud s&lge en fast ejendom til en institution m.v.,
som amtskommunen ikke — i mods&tning til en
primerkommune — kan yde stgtte til. Dette gel-
der, uanset at amtskommunen ville kunne selge
ejendommen uden offentligt udbud til primer-
kommunen, jf. udbudsbekendtggrelsens § 2,
stk. 2, nr. 1, og at prime&rkommunen ville kunne
selge ejendommen uden offentligt udbud til en
institution, som prim@rkommunen ville kunne
yde stgtte til, jf. udbudsbekendtggrelsens § 2,
stk. 2, nr. 5.

5.4. Tilfzelde, hvor offentligt udbud med

tilsynsmyndighedens godkendelse kan
undlades

Udbudsbekendtgprelsens § 2, stk. 3

Efter udbudsbekendtggrelsens § 2, stk. 3, er
der mulighed for i konkrete tilfeelde at opna fri-
tagelse for offentligt udbud. Efter bestemmelsen
kan den kommunale tilsynsmyndighed saledes
meddele samtykke til, at offentligt udbud kan
undlades dels ved mageskifter dels ved salg,
hvor der i gvrigt foreligger s@rlige forhold, der
kan begrunde en undladelse af offentligt udbud.

Undtagelsesbestemmelsen om salg, hvor der i
gvrigt foreligger sarlige forhold, er alene tankt
anvendt i ganske serlige tilfzelde, navnlig hvor
det mé antages pa den ene side, at krav om of-
fentligt udbud vil kunne l&egge hindringer i vejen
for salget, og pa den anden side, at et offentligt
udbud ikke vil kunne fremkalde hgjere kgbstil-
bud.

Tilsynsmyndigheden har alene hjemmel til at
treffe afggrelse om samtykke efter udbudsbe-
kendtggrelsens § 2, stk. 3, i tilfeelde, hvor en
kommune aktuelt er ejer af den omhandlede
ejendom, der gnskes solgt uden offentligt udbud.
I andre situationer, herunder situationer hvor
kommunen har anmodet om samtykke under

henvisning til, at kommunen forventer inden
leenge at blive ejer af den ejendom, der efterfgl-
gende patenkes solgt, vil tilsynsmyndigheden
imidlertid kunne give en forhandstilkendegivel-
se om, hvorvidt tilsynsmyndigheden vil vare
indstillet pa at meddele samtykke i medfgr af

§ 2, stk. 3, til et patenkt salg af den omhandlede

ejendom, safremt kommunen som forventet er-

hverver den omhandlede ejendom.

Det er en forudsatning for tilsynsmyndighe-
dens samtykke, at salg, der fritages for offentligt
udbud, sker til markedsprisen, jf. herom neden-
for under afsnit 7.1. Dette gelder dog ikke, hvis
den skrevne eller uskrevne lovgivning giver mu-
lighed for, at kommunen ved varetagelse af en
saglig, kommunal interesse kan szlge ejendom-
men til en pris, der er lavere end markedsprisen,
jf. herom nedenfor under afsnit 7.2.

Det anfgrte geelder ogsa, nar overdragelsen be-
star i — eller nar der i overdragelsen indgér — et
mageskifte.

En fritagelse for offentligt udbud forudsetter,
at tilbudsgiveren har en sadan serlig tilknytning
til eller interesse i netop den pageldende ejen-
dom, at det vil vaere ubetenkeligt at afskere an-
dre potentielle tilbudsgivere fra at komme i be-
tragtning. Fritagelse forudsatter endvidere, at
tilbudsgiveren har et konkret og aktuelt — og ikke
blot potentielt — behov for erhvervelse af netop
den omhandlede kommunale ejendom.

Som eksempler pa tilfeelde, der — afhengigt af
de konkrete omstendigheder — vil kunne be-
grunde en undladelse af offentligt udbud, kan
navnes:

1) Salg i forbindelse med mageskifte, hvor
kommunen i stedet for en overdraget ejen-
dom far en anden ejendom. Det er i den for-
bindelse en foruds®tning, at der er en — i re-
lation til stgrrelse og beliggenhed — vis sam-
menhang mellem de ejendomme, der indgér
i mageskiftet, f.eks. sdledes at ejendommene
stgder op til hinanden og er af nogenlunde
samme stgrrelse. Ved vurderingen af, om
der kan meddeles samtykke til mageskifte
uden forudgéende offentligt udbud, vil der
endvidere blive lagt vegt pa formalet med
mageskiftet, herunder eksempelvis om ma-
geskiftet er afggrende for et stgrre projekts
gennemfgrelse, eller om mageskiftet vil
medvirke til opfyldelse af en lokalplans be-
stemmelser.

2) Salg til en virksomhed beliggende pa en na-
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3)

4)

boejendom, der har et konkret og aktuelt be-
hov for at erhverve netop denne kommunale
ejendom med henblik pa en udvidelse af
virksomheden. Begrebet virksomhed skal
forstas bredt og omfatter bl.a. industri- og
landbrugsvirksomhed og kirkegardsdrift.
Fritagelse forudsatter i sadanne tilfelde, at
det ma paregnes, at der ikke vil kunne opnas
hgjere eller bedre kgbstilbud ved at udbyde
ejendommen offentligt. Det vil sige, at der
ikke kan meddeles samtykke til fritagelse for
offentligt udbud, hvis den omhandlede ejen-
dom eksempelvis vurderes som sa attraktiv
eller sa attraktivt beliggende, at det ma anses
for betenkeligt at afskere andre potentielle
tilbudsgivere — herunder ejere af andre om-
kringliggende ejendomme — fra at komme i
betragtning som kgbere af ejendommen.

Salg til erhvervsbyggeri i gvrigt, hvor der
foreligger et tilbud om kgb af en bestemt
ejendom, der — uanset at der ikke er tale om
en naboejendom — som fglge af dens belig-
genhed, dens anvendelsesmuligheder eller
andre forhold er af s@rlig betydning for den
pageldende tilbudsgiver. Som ved salg til en
virksomhed beliggende pa en naboejendom
forudsetter fritagelse, at det ma paregnes, at
der ikke vil kunne opnés hgjere eller bedre
kgbstilbud ved at udbyde ejendommen of-
fentligt. Det vil sige, at der ikke kan medde-
les samtykke til fritagelse for offentligt ud-
bud, hvis den omhandlede ejendom eksem-
pelvis vurderes som sa attraktiv eller sa at-
traktivt beliggende, at det ma anses for be-
teenkeligt at afskere andre potentielle til-
budsgivere — herunder andre, der gnsker at
opfgre erhvervsbyggeri — fra at komme i be-
tragtning som kgbere af ejendommen.

Salg i forbindelse med salg af en kommunal
virksomhed, herunder salg med henblik pa
viderefgrelse af en kommunal virksomhed i
selskabsform (aktieselskab eller andet sel-
skab), hvor den faste ejendom er en integre-
ret del af virksomheden og serligt indrettet
til driften af virksomheden. Det kan i den
forbindelse tillegges vaegt, om ejendoms-
vaerdien kun udggr en mindre del af den
samlede virksomheds vardi, om et offentligt
udbud af ejendommen vil kunne hindre sal-
get af den samlede virksomhed, og om det
ma antages, at der ved et offentligt udbud af
ejendommen vil kunne opnas hgjere eller

5)

6)

7

bedre kgbstilbud end ved en overdragelse af
ejendommen i forbindelse med en samlet
overdragelse af virksomheden og ejendom-
men.

Salg af en ejendom sammen med den elfor-
syningsvirksomhed, der udgves pa ejendom-
men, til et af kommunen ejet selskab som
fglge af reglerne i lov om elforsyning om, at
elforsyningsvirksomheden alene vil kunne
udgves i selskaber med begraenset ansvar, jf.
herom ovenfor under afsnit 4.2.

Salg med henblik p4, at en ejendom kan ind-
gd i forbindelse med et stgrre projekt. Begre-
bet projekt skal forstas bredt og kan bl.a.
omfatte opfgrelse af en institution, en virk-
somhed, et trafik-, havne- eller parkanleg
eller lignende, evt. efter en forudgaende ar-
kitektkonkurrence. Projektet kan evt. omfat-
te andre arealer, der ikke eller kun delvis ejes
af den pageldende kommune. Fritagelse kan
ske i tilfeelde, hvor det ma antages, at et krav
om offentligt udbud vil kunne legge hin-
dringer i vejen for et salg af ejendommen el-
ler for virkeligggrelsen af projektet, og hvor
det samtidig ma antages, at et offentligt ud-
bud ikke vil fremkalde hgjere eller bedre
kgbstilbud. Det vil i den forbindelse kunne
tillegges vegt, safremt der i det omhandlede
projekt indgar arealer, der ikke eller kun del-
vis ejes af den pageldende kommune.
Andre tilfeelde, hvor en potentiel kgber har
en konkret og aktuel interesse i en kommu-
nal ejendom, og hvor det ma antages, at et
offentligt udbud af ejendommen pa den ene
side vil kunne l&gge hindringer i vejen for
salget og pa den anden side ikke vil kunne
fremkalde hgjere eller bedre kgbstilbud.

Som eksempler pa forhold, der ikke i sig selv
kan begrunde undtagelse fra reglerne om offent-

ligt udbud, kan navnes:

1y

2)

At kommunen har veret prasenteret for et
konkret projekt, som kommunen er interes-
seret i og eventuelt har arbejdet videre pa i
samarbejde med en mulig kgber, kan ikke i
sig selv begrunde, at der meddeles tilladelse
til salg uden atholdelse af offentligt udbud.
Dette henger sammen med, at det typisk
ikke kan udelukkes, at der ogsa fra andre til-
budsgivere kan fremkomme tilbud, herunder
projekter som kan opfylde kommunens in-
tentioner med udnyttelsen af ejendommen.

At en kommune gnsker at selge en ejendom
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til en lejer af en fast ejendom, kan ikke i sig
selv begrunde, at der meddeles tilladelse til
salg uden aftholdelse af offentligt udbud. Det
forhold, at en lejer af en grund, der ejer en pa
grunden opfart bebyggelse, ved et offentligt
udbud risikerer, at en anden tilbudsgiver by-
der et hgjere belgb end lejeren og herefter
som grundejer gnsker at bringe lejeretten til
ophgr i overensstemmelse med lejekontrak-
ten, er saledes ikke i sig selv afggrende.

3) At der ikke er vejadgang til en kommunal
ejendom, kan ikke i sig selv begrunde, at der
meddeles tilladelse til, at kommunen uden
forudgdende offentligt udbud kan sazlge
ejendommen til ejeren af en tilstgdende
ejendom.

4) At private gnsker at kgbe en kommunal
ejendom med henblik pa at udvide deres
ejendom, eksempelvis en villagrund, kan
ikke i sig selv begrunde, at der meddeles til-
ladelse til salg uden afholdelse af offentligt
udbud.

5) Atdetalene er en henvendelse fra en interes-
seret kgber, der har fgrt til, at kommunen ¢gn-
sker at selge en ejendom, kan ikke i sig selv
begrunde, at der meddeles tilladelse til salg
uden atholdelse af offentligt udbud.

6) At der ved salg af en kommunal udlejnings-
ejendom efter lejelovens §§ 100-105 (lovbe-
kendtggrelse nr. 347 af 14. maj 2001) er
pligt til at tilbyde lejerne overtagelse af ejen-
dommen pa andelsbasis inden et salg til an-
den side, betyder ikke i sig selv, at offentligt
udbud kan undlades ved salg til lejerne. Til-
budspligten i forhold til lejerne har karakter
af en forkgbsret og mé udgves som en sadan,
jf. herom nedenfor under afsnit 8.2. Det be-
tyder, at lejerne efter et offentligt udbud skal
have tilbudt at overtage ejendommen pa an-
delsbasis til den hgjeste pris, der er budt for
ejendommen, safremt denne pris er mar-
kedsprisen.

7) Aten kommune gnsker at szlge en ejendom
og efterfglgende leje den tilbage (sale-and-
lease-back arrangement), kan ikke i sig selv
begrunde, at der meddeles tilladelse til salg
uden atholdelse af offentligt udbud.

6. Fremgangsmaden ved offentligt udbud

Udbudsbekendtgprelsens §§ 3-5 og 7

Reglerne om fremgangsmaden ved offentligt

udbud findes i udbudsbekendtggrelsens §§ 3-7.
Reglerne gaelder ogsa i tilfeelde, hvor der foreta-
ges offentligt udbud af en ejendom, uanset at
dette kunne undlades i henhold til bestemmelser-
ne i udbudsbekendtggrelsens § 2, stk. 2.

Kommunens valg af tilbudsgiver, jf. udbuds-
bekendtggrelsens § 6, er omtalt serskilt neden-
for under afsnit 7.

6.1. Annoncering m.yv.

Udbudsbekendtgprelsens § 3

6.1.1. Annoncering af udbuddet,
udbudsbekendtggrelsens § 3. stk. 1

Det fremgar af udbudsbekendtggrelsens § 3,
stk. 1, at offentligt udbud af en kommunal ejen-
dom skal ske ved annoncering i den lokale presse
efter kommunalbestyrelsens bestemmelse.

Det anfgrte gelder ogsa, nar salget er overladt
til en ejendomsmagler.

Bestemmelsen indebarer, at det ikke er til-
strekkeligt at annoncere pa internettet.

Kravet om annoncering afsk@rer ikke kommu-
nen fra ogsa at orientere serligt interesserede
om, at en ejendom er eller vil blive udbudt til
salg.

6.1.2. Vilkar for udbuddet
udbudsbekendtggrelsens § 3. stk. 2

Det fremgar af udbudsbekendtggrelsens § 3,
stk. 2, 1. pkt., at kommunalbestyrelsen fastset-
ter, pa hvilke vilkér en ejendom udbydes til salg.

Der geelder ikke et krav om, at det i udbudsvil-
kérene skal vere fastlagt, hvordan den udbudte
ejendom skal anvendes. Kommunen kan séledes
lovligt udbyde en ejendom til salg pa en sddan
made, at kommunen herigennem kan opna for-
slag til ejendommens anvendelse.

Kommunen vil kunne betinge sig, at der indle-
veres et skitseprojekt til et eventuelt nybyggeri.

Hverken reglerne om offentligt udbud eller
den skrevne lovgivning i gvrigt indeholder be-
stemmelser om, pd hvilke vilkar en kommunal
ejendom kan udbydes til salg. Spgrgsmalet om et
vilkars lovlighed skal derfor afggres pa grundlag
af almindelige kommunalretlige grundsatninger
om kommuners opgavevaretagelse og almindeli-
ge forvaltningsretlige grundsa@tninger, som
f.eks. lighedsgrunds®tningen og retsgrundset-
ningen om, at en offentlig myndighed ikke ma
forfglge uvedkommende formal (magtfordrej-
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ning). Dette indebearer, at det skal vurderes, om
der ved vilkaret varetages en saglig, kommunal
interesse.

I det omfang, der herved varetages saglige,
kommunale interesser, kan kommunalbestyrel-
sen sidledes fastsette begrensninger for ejen-
dommens anvendelse. Sddanne begransninger
kan vare vilkar om gennemfgrelse af byggeri af
et bestemt indhold eller udseende, om efterfgl-
gende udlejning til kommunen (sale-and-lease-
back) eller vilkdr om, at en bygning — eksempel-
vis et sygehus — fortsat skal anvendes til et be-
stemt kommunalt formal — eksempelvis syge-
husdrift. Sadanne radighedsindskrenkninger vil
typisk pavirke markedsprisen for ejendommen,
og kommunalbestyrelsen ma derfor sikre, at de
kommunale interesser, der har begrundet radig-
hedsindskrenkningerne, faktisk bliver tilgode-
set.

Reglerne om offentligt udbud indebarer selv-
sagt, at der ikke forud for gennemfgrelsen af et
offentligt udbud kan traeffes beslutning om, hvil-
ken tilbudsgiver der skal erhverve den pagel-
dende ejendom. Det forudsattes desuden, at det
offentlige udbud ikke tilretteleegges pa en made,
der er tilpasset en bestemt interesseret kgbers gn-
sker og dermed er egnet til at afskere andre inte-
resserede tilbudsgivere fra at afgive tilbud.

6.1.3. Angivelse af pris i udbuddet
udbudsbekendtggrelsens § 3. stk. 2., 2. pkt.

Det fremgér af udbudsbekendtggrelsens § 3,
stk. 2, 2. pkt., at kommunalbestyrelsen kan ud-
byde en ejendom til en fastsat pris, forudsat at
der er tale om markedsprisen, jf. herom nedenfor
under afsnit 7.1.

Safremt kommunen ikke i udbudsannoncen
har angivet en fastsat pris, men der i det udbuds-
materiale, herunder en salgsopstilling der er ud-
arbejdet af en ejendomsmagler, er angivet en
pris, er denne pris som udgangspunkt at betragte
som ejendomsmeglerens vejledende pris og
ikke en fastsat pris.

Safremt kommunen i udbudsannoncen anfgrer
et prisniveau eller en “mindstepris”, vil dette
som udgangspunkt ikke vere at betragte som en
fastsat pris, men som et vejledende udgangs-
punkt for afgivelse af kgbstilbud.

Vedrgrende tilfelde, hvor en ejendom er ud-
budt til en fastsat pris, se nedenfor under afsnit
7.6.

6.1.4. Annoncens indhold,
udbudsbekendtggrelsens § 3. stk. 3

Det fremgar af udbudsbekendtggrelsens § 3,
stk. 3, at der ved annonceringen skal angives
ejendommens beliggenhed og stgrrelse samt op-
lysninger om, hvortil der kan rettes henvendelse
om udbudsvilkar. Udbydes ejendommen til en
fastsat pris, skal det ved annonceringen angives,
at kommunen ikke er forpligtet til at selge ejen-
dommen til den udbudte pris.

Der er ikke fastsat regler om den n@rmere ud-
formning af udbudsmaterialet. Det skal imidler-
tid fremga klart af udbudsmaterialet, at der er
tale om salg af en kommunal ejendom.

Bestemmelsen om, at det, nér en ejendom ud-
bydes til en fastsat pris, ved annonceringen skal
angives, at kommunen ikke er forpligtet til at
selge ejendommen til den udbudte pris, skal sik-
re, at annonceringen udformes séledes, at kom-
munen ikke efter aftaleretlige regler forpligtes til
at selge ejendommen.

Udbudsmaterialet skal vare offentligt tilgen-
geligt og skal vaere fremlagt séledes, at interesse-
rede har mulighed for at gennemse materialet
samt mulighed for at fa kopi heraf. Kommunen
kan séledes normalt ikke kreeve eksempelvis be-
taling af et depositum som betingelse for, at inte-
resserede kgbere kan fa oplysning om udbuds-
vilkérene.

6.2. Kgbstilbud — fortrolighed

Udbudsbekendtgprelsens § 4

Det fremgar af udbudsbekendtggrelsens § 4, at
kgbstilbud skal vere skriftlige, og at indkomne
kgbstilbud er fortrolige, indtil salg har fundet
sted.

Safremt beslutningen om salg skal treffes af
kommunalbestyrelsen, medfgrer kravet om for-
trolighed, at der ikke forud for det pageldende
kommunalbestyrelsesmgde ma ske offentliggg-
relse af de indkomne kgbstilbud.

Bestemmelsen i udbudsbekendtggrelsens § 4
er anset for ngdvendig af hensyn til det offentli-
ges gkonomiske interesser og af hensyn til gen-
nemfgrelsen af den samlede ordning for udbud
af kommunale ejendomme, som er indeholdt i
den kommunale styrelseslovs § 68 og udbudsbe-
kendtggrelsen.

Kravet om fortrolighed skal sdledes bl.a. ses
pa baggrund af, at det i tilsynsmyndighedernes
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praksis er antaget, at en kommune, der efter ud-
Igbet af en bindende frist for tilbudsgivning, men
inden salg har fundet sted, har modtaget et til-
bud, der ikke blot ubetydeligt overstiger det hg-
jeste rettidigt indgivne tilbud, normalt ma forka-
ste de indkomne tilbud. Hvis kommunen fortsat
gnsker at aftheende ejendommen, ma der herefter
etableres et nyt offentligt udbud af ejendommen,
jf. nedenfor afsnit 7.3.4.

Der kan ikke sluttes mods@tningsvis fra be-
stemmelsen om fortrolighed, siledes at kgbstil-
buddene ikke betragtes som fortrolige, nar salg
har fundet sted. Nar salg har fundet sted, finder
offentlighedslovens almindelige regler anven-
delse pa spgrgsmalet om, hvorvidt kgbstilbud og
den indgdede aftale er undergivet aktindsigt.
Forvaltningslovens regler om tavshedspligt fin-
der tilsvarende anvendelse pa spgrgsmal om,
hvorvidt kgbstilbud og en indgaet aftale er om-
fattet af forvaltningens tavshedspligt.

Fortrolighedskravet omfatter indkomne kgbs-
tilbud i deres helhed, saledes at ogsa navnene pa
tilbudsgiverne samt stgrrelsen af de indkomne
bud er omfattet. I den situation, hvor en ejendom
er udbudt til en fastsat pris, og hvor der frem-
kommer hgjere kgbstilbud, jf. udbudsbekendt-
gorelsens § 6, stk. 3, vil det kunne oplyses over
for en tilbudsgiver, at der er indkommet et hgjere
eller bedre bud, men ikke hvad dette/disse bud
lyder pa, jf. herom nedenfor under afsnit 7.6.

I tilfeelde, hvor der er indrgmmet en forkgbs-
ret, ma bestemmelsen om fortrolighed vige, séle-
des at den, der har faet en forkgbsret til ejendom-
men, kan fa meddelt stgrrelsen af det hgjeste af-
givne kgbstilbud. Den pageldende kan da tage
stilling til, hvorvidt den pagaldende gnsker at
udnytte sin forkgbsret og kgbe ejendommen til
den tilbudte pris, jf. nedenfor under afsnit 8.2.3.

Fortrolighedskravet galder ogsa i tilfelde,
hvor salget er overladt til en ejendomsmagler.

Bestemmelsen om skriftlighed og fortrolighed
— samt det forhold, at kommunale ejendomme
skal selges til markedsprisen, jf. herom neden-
for under afsnit 7.1. — betyder, at en kommune
ikke kan ath@nde ejendomme ved auktion.

Det vil endvidere ikke vere lovligt, at en kom-
mune indbyder interesserede kgbere til at mgde
pa et nermere bestemt tidspunkt for at afgive
bud i den rekkefglge, de er ankommet — "’kgtil-
bud”.

6.3. Frist for afgivelse af tilbud

Udbudsbekendtgprelsens § 5

Det fremgar af udbudsbekendtggrelsens § 5, at
salg fgrst kan ske, nar der er forlgbet 14 dage ef-
ter den fgrste annoncering af ejendomssalget, jf.
§ 3, stk. 1.

Baggrunden herfor er et gnske om at sikre, at
der gives en bred kreds af mulige kgbere mulig-
hed for at byde pa ejendommen.

En kommune kan fasts@tte en bindende frist
for afgivelse af tilbud. Kommunen kan ikke lov-
ligt fastsette en frist, der er kortere end 14 dage,
for afgivelsen af tilbud, jf. den i udbudsbekendt-
ggrelsens § 5 anfgrte frist.

Hvis ejendommen annonceres pa flere forskel-
lige tidspunkter i den lokale presse, regnes fri-
sten fra den fgrste annoncering. Ved senere an-
nonceringer gelder der ikke en tilsvarende frist.
Hvis der er forlgbet ét ar efter den seneste annon-
cering, kan ejendommen dog fgrst s@lges efter
fornyet offentligt udbud, jf. udbudsbekendtgg-
relsens § 7 og nedenfor under afsnit 6.4.

Beregningen af de 14 dage foretages saledes,
at den dag, hvor annonceringen har fundet sted,
ikke telles med. Endvidere skal de 14 dage vaere
forlgbet, for ejendommen vil kunne szlges. Det
betyder, at fristen udlgber kl. 24.00 den 14. dag
efter den dag, hvor ejendomssalget er annonce-
ret. Hvis en ejendom eksempelvis annonceres til
salg den 1. april 2001, vil fristen udlgbe den 15.
april 2001 kl. 24, og fgrst herefter vil ejendom-
men kunne selges.

Safremt der indkommer tilbud efter udlgbet af
en fastsat frist, er kommunen forpligtet til at tage
disse i betragtning, jf. herom nedenfor under af-
snit 7.3.4.

6.4. Frist for salg

Udbudsbekendtgprelsens § 7

Det fremgar af udbudsbekendtggrelsens § 7, at
nér der er forlgbet ét ar efter et offentligt udbud,
kan salg kun ske pa grundlag af et nyt offentligt
udbud.

Denne frist er absolut og gelder saledes ogsa i
tilfelde, hvor kommunen har indledt salgsfor-
handlinger med en tilbudsgiver fgr udlgbet af fri-
sten.

Det afggrende er, om der er indgéet en binden-
de aftale om salg af ejendommen inden udlgbet
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af 1 ars-fristen. Hvad der nrmere forstas ved en
bindende aftale, beror pa en aftaleretlig vurde-
ring af forholdet mellem kommunen og en til-
budsgiver.

Det antages, at der er indgaet en bindende af-
tale, selvom aftalen eksempelvis er indgaet med
det forbehold, at kommunen inden indgéelse af
endelig kgbsaftale er forpligtet til at tilbyde le-
jerne overtagelse af ejendommen, jf. §§ 100-105
ilejeloven (lovbekendtggrelse nr. 347 af 14. maj
2001), og at kgber derfor ma afvente, at endelig
salgsaftale fgrst vil kunne indgas efter udlgbet af
lejernes acceptfrist, som er 10 uger, jf. lejelovens
§ 103, stk. 1.

Derimod er der ikke indgaet en bindende aftale
inden udlgbet af 1 ars-fristen, nar en kommune
inden fristens udlgb alene har modtaget et bin-
dende tilbud, men ikke har meddelt endelig ac-
cept heraf.

For sa vidt angar beregningen af fristen, ma
det — som i relation til udbudsbekendtggrelsens
§ 5, jf. herom ovenfor under afsnit 6.3. — gelde,
at der skal vere forlgbet ét ar efter den fgrste an-
noncering af ejendomssalget. Er en ejendom sa-
ledes annonceret til salg den 1. april 2001, vil fri-
sten udlgbe den 31. marts 2002 kl. 24.00.

Hvis en ejendom er udbudt til salg flere gange,
skal aftalen om salg vere indgaet inden ét ar fra
det senest foretagne udbud.

Uanset, at 1 ars-fristen er udlgbet, kan der s&l-
ges til kgbere, til hvem der kan s&lges uden for-
udgéaende offentligt udbud. Ejendommen vil ek-
sempelvis kunne szlges med henblik pad gen-
nemfgrelse af offentligt stgttet byggeri, jf. den
kommunale styrelseslovs § 68, stk.2, og ud-
budsbekendtggrelsens § 2, stk. 1, jf. herom
ovenfor under afsnit 5.2., eller s@lges i overens-
stemmelse med reglerne i udbudsbekendtggrel-
sens § 2, stk. 2, jf. herom ovenfor under afsnit
5.3.

Safremt der efter udlgbet af 1-ars-fristen skal
foretages fornyet offentligt udbud, finder regler-
ne i udbudsbekendtggrelsen pa ny anvendelse.

7. Valg af tilbudsgiver

7.1. Forpligtelse til at sxlge ejendommen til
markedspris

Kommuner har efter almindelige kommunal-
retlige grunds@tninger en helt generel forpligtel-
se til at handle gkonomisk forsvarligt i alle dis-
positioner, ligesom det fglger af saddanne grund-

s@tninger, at kommuner normalt ikke uden lov-
hjemmel ma yde tilskud til enkeltpersoner eller
enkelte virksomheder.

I forbindelse med salg af kommunal fast ejen-
dom indebzrer dette, at kommunen skal selge
ejendommen til den hgjeste pris, der kan opnas i
handel og vandel — markedsprisen. Dette galder
dog ikke, hvis den skrevne eller uskrevne lovgiv-
ning giver mulighed for, at kommunen ved vare-
tagelse af en saglig, kommunal interesse kan
selge ejendommen til en pris, der er lavere end
markedsprisen, jf. herom nedenfor under afsnit
7.2.

Forpligtelsen indeberer, at kommunen — selv
om der har veret foretaget offentligt udbud — har
en forpligtelse til at forkaste samtlige indkomne
kgbstilbud, sdfremt kommunen vurderer, at pri-
sen, der er indeholdt i1 disse, ikke svarer til mar-
kedsprisen.

Forpligtelsen til at selge til markedsprisen
gelder ogsa i tilfeelde, hvor offentligt udbud af
ejendommen undlades, jf. herom ovenfor under
afsnit 5.

Forpligtelsen til at selge til markedsprisen in-
deberer, at det ikke er tilstrekkeligt, at kommu-
nen s&lger en ejendom til en pris, der dekker
omkostningerne ved eksempelvis jordkgb og
byggemodning, hvis markedsprisen ligger hgje-
re end dette belgb. Er markedsprisen lavere end
kostprisen — f.eks. pa grund af faldende ejen-
domspriser — vil det derimod ikke vaere ulovligt,
at kommunen s&lger til markedsprisen, selvom
dette medfgrer et tab for kommunen.

Der pahviler kommunen en forpligtelse til at
udfolde sa@dvanlige og rimelige bestreebelser pa
at konstatere markedsprisen, f.eks. ved konsulta-
tion af en ejendomsmagler eller foretagelse af
undersggelser af prisniveau for sammenlignelige
ejendomme. Der kan séledes ikke legges vegt
alene pa den offentlige vurdering af ejendom-
men.

I mange tilfelde vil det imidlertid ikke vaere
muligt at foretage en entydig konstatering af en
bestemt markedspris. Dette gelder navnlig i si-
tuationer, hvor der ikke sker offentligt udbud.
Fastleggelse af markedsprisen vil derfor ofte i
hgj grad vere undergivet en skgnsmassig vurde-
ring. Ved udgvelsen af dette skgn ma der tilkom-
me kommunalbestyrelsen en vis margin.

For sd vidt angar arealer, for hvilke der ggr sig
serlige forhold geldende, f.eks. fordi udnyttel-
sen af arealerne er undergivet visse specielle be-
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grensninger, der vanskeligggr fastleggelsen af
markedsprisen, ma rammerne for kommunalbe-
styrelsens udgvelse af skgnnet antages at vare
seerligt vide.

Tilbud afgivet efter forudgaende offentligt ud-
bud kan vere vejledende ved fastsattelse af mar-
kedsprisen. Safremt der er tale om atypiske are-
aler, og safremt der kun er afgivet ét tilbud, vil
det forhold, at ejendommen har varet udbudt of-
fentligt, dog kun kunne tillegges begranset be-
tydning.

Ved vurderingen af markedsprisen for en ejen-
dom, der er udlejet til én eller flere lejere, vurde-
res markedsprisen under hensyntagen hertil. Det
kan medfgre, at vurderingen er forskellig, af-
hengig af hvem ejendommen salges til. Selges
den sdledes til en tredjemand, der ma overtage
den med den begransning, der ligger i at matte
respektere en bestdende lejeret, vil markedspri-
sen typisk vurderes lavere, end hvis ejendom-
men s&lges til en lejer, der hermed féar den fulde
radighed over ejendommen, herunder mulighed
for at videreslge ejendommen uden en bestaen-
de lejeret.

Reglen om, at salg som udgangspunkt skal ske
til markedsprisen, gelder tillige, nar overdragel-
sen bestdr i — eller nar der i overdragelsen indgar
— et mageskifte.

Ved mageskifte, hvor de mageskiftede ejen-
domme ikke har samme verdi, ma vardiforskel-
len afspejle sig i aftalen om mageskifte, siledes
at erhververen af den mest verdifulde ejendom
betaler et belgb til erhververen af den mindst
vardifulde ejendom.

7.2. Salg til andre end hgjestbydende

Udbudsbekendtgprelsens § 6, stk. 2

Det fremgar af udbudsbekendtggrelsens § 6,
stk. 2, at salg til en tilbudsgiver, der ikke har af-
givet det hgjeste kgbstilbud, kan ske, safremt der
herved varetages en saglig, kommunal interesse.

En kommunal ejendom skal som udgangs-
punkt selges til markedsprisen, dvs. den hgjest
opnaelige pris i handel og vandel, jf. herom
ovenfor under afsnit 7.1.

Hvis der indkommer ens tilbud fra flere til-
budsgivere, og disse tilbud er de bedste blandt de
indkomne bud, vil kommunalbestyrelsen frit
kunne valge mellem tilbudsgiverne, medmindre
der fremkommer en tilkendegivelse fra en af dis-
se om villighed til at betale en hgjere pris. Kom-

munalbestyrelsen vil ogsa kunne velge kgberen
ved lodtrekning blandt de enslydende bud, hvis
disse er de bedste blandt de indkomne bud.

Endvidere kan kommunalbestyrelsen velge at
rette henvendelse til tilbudsgiverne med henblik
pé at opna hgjere bud. I et sadant tilfaelde gelder
reglerne som beskrevet nedenfor under afsnit
7.4.

Ved vurderingen af, om en kommune vareta-
ger en saglig, kommunal interesse ved at legge
veegt pa serlige kriterier ved valget mellem for-
skellige tilbudsgivere — kriterier der indebzrer,
at kommunen gnsker at szlge til andre end den
hgjestbydende tilbudsgiver — er det afggrende,
hvorvidt det fglger af regler i den skrevne lov-
givning, at en kommune lovligt kan legge vaegt
pé de omhandlede kriterier i en situation som den
foreliggende. Safremt dette er tilfeldet, kan
kommunen lovligt legge vaegt pa de omhandle-
de kriterier.

Safremt dette ikke er tilfzldet, er det afggren-
de, om den skrevne lovgivning udtgmmende re-
gulerer, hvilke kriterier der i den konkrete situa-
tion kan legges vegt pa. Safremt dette er tilfeel-
det, vil kommunen ikke lovligt kunne legge
vegt pa kriterier, der ikke fglger af den skrevne
lovgivning. Séafremt den skrevne lovgivning
imidlertid ikke er udtgmmende, ma det afggres
efter almindelige kommunalretlige grundsatnin-
ger om kommunernes opgavevaretagelse — kom-
munalfuldmagtsreglerne — samt efter offentlig-
retlige retsgrundsatninger om saglighed i for-
valtningen, om kommunen lovligt kan legge
vaegt pa de omhandlede kriterier i en situation
som den foreliggende.

Det er i de kommunale tilsynsmyndigheders
praksis antaget, at hvor salg til en lavere pris end
til den hgjst opnéelige er begrundet i hensynet til
varetagelsen af en saglig kommunal interesse, er
kommunen forpligtet til ved salget at sikre, at
den kommunale interesse varetages, f.eks. ved
aftale om radighedsindskra@nkninger over den
overdragede ejendom eller ved aftale om, at kg-
beren forpligter sig til opfarelse af et bestemt
byggeri eller til en bestemt anvendelse. I modsat
fald lgber kommunen en risiko for, at de hensyn,
der har begrundet en lavere pris, ikke tilgodeses.
Samtidig vil kgberen opna en til prisreduktionen
svarende formuefordel, der eventuelt kan reali-
seres ved videresalg. Det er i den forbindelse lagt
til grund, at det forhold, at tilbudsgiverne frem-
leegger planer for udnyttelsen af den udbudte
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ejendom, ikke udggr en tilstrekkelig tilsikring af
den kommunale interesse, der gnskes tilgodeset
ved salget. Dette vil kun vere tilfeeldet, hvor kg-
beren retligt forpligtes til at gennemfgre disse
planer.

Spgrgsmélet om, hvorvidt en kommune under
henvisning til udbudsbekendtggrelsens § 6,
stk. 2, kan antage et lavere tilbud end det hgjeste
under henvisning til et vilkar eller forbehold i det
hgjeste tilbud, beror pa et skgn over raekkevid-
den af vilkaret eller forbeholdet indeholdt i det
hgjeste, afgivne tilbud samt en vurdering af,
hvorvidt det ved valget mellem forskellige til-
budsgivere er lovligt at legge vagt pa det pagel-
dende vilkar eller forbehold med den n@rmere
fastlagte rekkevidde.

En kommune kan ved valget af tilbudsgiver
leegge veegt pa, at der foreligger dokumentation
for, at tilbudsgiver gkonomisk er i stand til at op-
fylde kgbsaftalen.

Det er imidlertid en betingelse herfor, at det er
gjort klart over for tilbudsgivere, at en sidan do-
kumentation vil kunne tillegges betydning ved
valget af tilbudsgiver, saledes at tilbudsgivere
herved gives mulighed for at tage hgjde herfor.
Dette kan vere i udbudsmaterialet eller pa anden
made, herunder efter omst@ndighederne ved en
efterfglgende anmodning om en sadan doku-
mentation over for en person, der har afgivet til-
bud.

Kommunen kan endelig — evt. inspireret af
indkomne tilbud med forslag til anvendelse af
ejendommen — valge enten at s@lge til én af til-
budsgiverne eller til andre, safremt ejendommen
kunne vere solgt til de pageldende uden forud-
gaende offentligt udbud. Ejendommen vil ek-
sempelvis kunne szlges med henblik pa gen-
nemfgrelse af offentligt stgttet byggeri, jf. den
kommunale styrelseslovs § 68, stk.2, og ud-
budsbekendtggrelsens § 2, stk. 1, jf. herom
ovenfor under afsnit 5.2., eller selges i overens-
stemmelse med reglerne i udbudsbekendtggrel-
sens § 2, stk. 2, jf. herom ovenfor under afsnit
5.3.

Det er dog en forudsztning, at kommunens
valg af tilbudsgiver sker i overensstemmelse
med grunds@tningen om saglighed i forvaltnin-
gen, og at ejendommen — med mindre der i med-
for af den skrevne eller uskrevne lovgivning kan
ydes stgtte til kgberen — s&lges til markedspri-
sen.

7.3. Forkastelse/antagelse af tilbud

7.3.1. Er kommunalbestyrelsen forpligtet til at
acceptere et af de indkomne kgbstilbud?

Det fremgar af udbudsbekendtggrelsens § 6,
stk. 1, at kommunalbestyrelsen kan forkaste alle
indkomne tilbud.

Det fglger heraf, at kommunalbestyrelsen al-
drig er forpligtet til selge en udbudt ejendom.
Dette heenger sammen med, at kommunalbesty-
relsen er forpligtet til at forkaste alle indkomne
kgbstilbud, safremt kommunalbestyrelsen vur-
derer, at prisen, der er indeholdt i disse, ikke sva-
rer til markedsprisen, jf. ovenfor under afsnit
7.1. Kommunalbestyrelsen vil altid vere beretti-
get til at forkaste de indkomne tilbud. Séafremt
ejendommen fortsat gnskes solgt, ma der foreta-
ges et nyt offentligt udbud, jf. nedenfor under af-
snit 7.3.2.

7.3.2. Er kommunalbestyrelsen forpligtet til at
foretage et nyt offentligt udbud?

Som nevnt ovenfor under afsnit 7.3.1. vil
kommunalbestyrelsen vere forpligtet til at fore-
tage et nyt offentligt udbud, sdfremt kommunal-
bestyrelsen har forkastet alle indkomne tilbud og
fortsat gnsker ejendommen solgt.

Tilsvarende skal der ske et nyt offentligt ud-
bud, hvis der foretages vasentlige &ndringer i de
udbudte vilkar. P4 den méde har alle interessere-
de mulighed for at byde pa ejendommen pa de
@ndrede vilkar.

Dette gelder ligeledes, hvis der har veret fejl
i et udarbejdet udbudsmateriale, safremt fejlen
ma karakteriseres som s vasentlig, at det ma
antages, at den kan have haft indflydelse pa stgr-
relsen eller m@ngden af de afgivne bud.

Der vil ikke vare krav om foretagelse af nyt
offentligt udbud, safremt kommunen ved valg af
indkomne kgbstilbud leegger vaegt pa andre sag-
lige kriterier, der ikke har fremgaet af udbuds-
materialet. Baggrunden herfor er, at de af kom-
munalbestyrelsen valgte kriterier ikke har af-
holdt tilbudsgivere fra at afgive tilbud. I stedet
ma det vurderes, hvorvidt kommunen ved at leeg-
ge vagt pa kriterierne har varetaget en saglig,
kommunal interesse, jf. herom ovenfor under af-
snit 7.2.

Kommunalbestyrelsen vil ogsa vere forpligtet
til at foretage et nyt offentligt udbud, safremt der
efter udlgbet af fristen for afgivelse af tilbud ind-
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kommer et ikke ubetydeligt hgjere eller bedre til-
bud, jf. herom nedenfor under afsnit 7.3.4.

7.3.3. Er kommunalbestyrelsen forpligtet til at
forkaste et kgbstilbud?

Kravet om offentligt udbud indeberer, at en
kommune er afskaret fra at acceptere kgbstilbud,
der — bortset fra uvasentlige afvigelser — ikke
opfylder de krav, der er stillet i udbudsbetingel-
serne.

I tilfeelde, hvor en kommune i sit udbud har
stillet betingelse om, at ejendommen skal anven-
des til byggeri af et bestemt indhold og udseen-
de, vil kommunen lovligt kunne valge en til-
budsgiver, der ikke har indleveret et feerdigt skit-
seprojekt. Dette gelder dog ikke, hvis der i det
offentlige udbud har veret stillet betingelse om
indlevering af et faerdigt skitseprojekt. I sadanne
tilfeelde vil kommunalbestyrelsen — safremt der
indkommer flere kgbstilbud, der alle opfylder
udbudsbetingelserne — efter en saglig vurdering
kunne velge den tilbudsgiver, der har indleveret
det efter kommunalbestyrelsens opfattelse bed-
ste projekt, jf. ogsa ovenfor under afsnit 7.2.

7.3.4. Frist for afgivelse af tilbud

Som anfg@rt ovenfor under afsnit 6.3. kan kom-
munen fasts@tte en bindende frist for afgivelse
af tilbud.

Safremt der er fastsat en sadan frist, kan kom-
munen ikke uden fornyet offentligt udbud antage
andre end rettidigt indkomne tilbud.

Kommunalbestyrelsen skal som udgangs-
punkt slge en ejendom til den hgjest opnaelige
pris — markedsprisen, jf. herom ovenfor under
afsnit 7.1.

Det betyder, at kommunen — indtil der er ind-
gaet en retligt bindende aftale mellem kommu-
nen og en tilbudsgiver — vil vere forpligtet til at
tage ethvert indkommet kgbstilbud, der er hgjere
end de hidtil afgivne tilbud, i betragtning. Dette
gaelder, uanset om kommunen har sat en frist for
afgivelsen af tilbud. Det gelder endvidere, uan-
set om det hgjere bud afgives af en tilbudsgiver,
der ikke tidligere har afgivet tilbud, eller af en
tilbudsgiver, der allerede har afgivet et tilbud.

Hvis en kommune modtager et tilbud efter en
fastsat frist, som ikke blot ubetydeligt overstiger
(eller pa anden made afviger fra) det hgjeste (el-
ler pa anden made bedste) rettidigt indkomne til-
bud, mé kommunen normalt forkaste de indkom-

ne tilbud. Hvis kommunen fortsat gnsker at af-
hznde ejendommen, mé ejendommen herefter
pé ny udbydes offentligt.

Ovenstdende gelder dog ikke i situationer,
hvor et hgjere eller bedre tilbud fremkommer ef-
ter forhandlinger med tilbudsgivere.

Hyvis en tilbudsgiver inden for fristen afgiver et
hgjere eller bedre tilbud, end den pagaldende al-
lerede har afgivet, kan dette tilbud — safremt det
er det hgjeste eller bedste blandt alle de indkom-
ne tilbud — antages uden nyt offentligt udbud.

Vedrgrende spgrgsmalet om, hvornar der er
indgaet en bindende aftale, se ovenfor under af-
snit 6.4.

7.4. Kontakt og forhandling med
tilbudsgivere

Kommunen er altid berettiget til at tage kon-
takt med en tilbudsgiver med henblik pa en af-
klaring af indholdet af det afgivne kgbstilbud,
herunder uddybning af vilkar, forbehold m.v.,
bl.a. for herved at kunne vurdere den gkonomi-
ske rekkevidde af disse.

Kommunalbestyrelsen kan i stedet for at anta-
ge et indkommet kgbstilbud under visse betin-
gelser velge at optage forhandlinger med til-
budsgiverne med henblik pa at opné bedre til-
bud. Dette har sammenh@ng med, at en tilbuds-
giver af egen drift vil kunne forhgje/forbedre sit
tilbud, og at kommunen i sd fald som udgangs-
punkt vil veere forpligtet til at antage dette tilbud,
hvis det herefter er det bedste indkomne tilbud.

Efter sddanne forhandlinger kan kommunen
antage det tilbud, som — inden for rammerne af
det i udbudsmaterialet fastsatte vilkar — i den
herefter @ndrede form er det bedste. Dette gel-
der, uanset om det herefter bedste tilbud indkom-
mer efter tilbudsfristens udlgb pa baggrund af et
rettidigt indgivet tilbud.

Det er imidlertid en betingelse for optagelse af
forhandlinger med tilbudsgivere, at der rettes
henvendelse til samtlige tilbudsgivere med hen-
blik pa, at disse kan afgive nye tilbud. Kommu-
nen vil dog ikke vere forpligtet til at rette hen-
vendelse til tilbudsgivere, der har afgivet kgbs-
tilbud, der pa grund af vilkéar, forbehold m.v. pa
forhdand ma vurderes som helt uvacceptable for
kommunen. Kun i denne sarlige situation kan
princippet om, at der skal rettes henvendelse til
samtlige tilbudsgivere, fraviges.
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Det er endvidere en betingelse, at fortrolig-
hedskravet i udbudsbekendtggrelsens § 4 iagtta-
ges, jf. herom ovenfor under afsnit 6.2.

I tilfeelde, hvor kommunen gnsker at antage
det hgjeste kgbstilbud, som er i overensstemmel-
se med udbudsbetingelserne, vil kommunen
kunne forhandle alene med den pagaldende til-
budsgiver med henblik pa at opna en hgjere pris,
frafald af vilkar, forbehold eller lignende.

En henvendelse fra kommunen til tilbudsgi-
verne med anmodning om et bedre kgbstilbud
har som udgangspunkt den privatretlige konse-
kvens, at tilbudsgiverne ikke leengere er bundet
af deres tilbud. Dette ma indgd i kommunens
overvejelser om, hvorvidt der skal optages for-
handlinger med tilbudsgivere.

7.5. Variable tilbud

Safremt en kommune efter offentligt udbud
modtager flere forskellige kgbstilbud, og det ene
af disse er suppleret med en tilkendegivelse om,
at tilbudsgiveren er indstillet pa at betale en hg-
jere pris end den tilbudte, safremt der afgives et
hgjere tilbud af en anden tilbudsgiver, har kom-
munen mulighed for at vaelge mellem at opfordre
alle tilbudsgiverne til at afgive hgjere tilbud eller
at antage det hgjeste tilbud.

Problemet ved den fgrstn@vnte mulighed er, at
den tilbudsgiver, der i forste omgang har afgivet
det hgjeste kgbstilbud, ikke l@ngere er bundet af
det afgivne tilbud. Kommunen risikerer séledes,
at tilbudsgiveren treekker sit hgje tilbud tilbage.
Kommunen kan undgé denne risiko ved at velge
den sidstn@vnte mulighed.

Kommunen kan imidlertid ikke valge den
auktionslignende mulighed kun at opfordre den
tilbudsgiver, der i fgrste omgang har afgivet det
laveste kgbstilbud, til at afgive et hgjere tilbud
og efterfglgende — safremt et nyt tilbud oversti-
ger det oprindeligt hgjeste tilbud — opfordre den
anden tilbudsgiver til at afgive et hgjere tilbud.

Ved valget mellem de forskellige muligheder
mé kommunen holde sig for gje, at den er for-
pligtet til at selge ejendommen til markedspri-
sen, jf. herom ovenfor under afsnit 7.1. Vurderer
kommunen, at der er sterke indikationer for, at
markedsprisen ikke er naet ved de afgivne tilbud
— f.eks. fordi tilbuddene er noget under vurde-
ringsprisen — er den forpligtet til at sgge at opna
hgjere tilbud. I modsat fald kan kommunen se
bort fra en ubestemt tilkendegivelse om at ville
betale en hgjere pris. En siadan tilkendegivelse

udtrykker blot den foruds®tning, der ofte vil
vere til stede hos tilbudsgivere, der afgiver til-
bud uden at kende stgrrelsen af gvrige afgivne
tilbud.

Det samme gealder, safremt en tilbudsgiver har
anfgrt, at ville betale ”x kr. mere end hgjeste
bud”. Kommunen kan da velge mellem at anta-
ge det hgjeste (ikke variable) tilbud eller at op-
fordre alle tilbudsgiverne til at afgive nye tilbud,
eventuelt med en tilkendegivelse om, at tilbud
skal afgives som faste belgb.

7.6. Tilfzelde, hvor en ejendom er udbudt til
en fastsat pris

Udbudsbekendtgprelsens § 6, stk. 3

Det fremgar af udbudsbekendtggrelsens § 6,
stk. 3, at hvis der i tilfeelde, hvor en ejendom er
udbudt til en fastsat pris, fremkommer hgjere
kgbstilbud, skal de tilbudsgivere, der har afgivet
tilbud om kgb af ejendommen til den udbudte
pris, have mulighed for at fremkomme med sup-
plerende tilbud.

Det fremgér endvidere af udbudsbekendtgg-
relsens § 6, stk. 3, at salg til en lavere pris end en
udbudt pris kun kan ske pa grundlag af et nyt of-
fentligt udbud.

Tilbudsgiverne, der har afgivet tilbud om kgb
af ejendommen til den udbudte pris, ma siledes
have meddelelse om, at der er indkommet hgjere
kgbstilbud, men ikke hvad dette/disse bud lyder
pa, jf. herom ovenfor under afsnit 6.2. om fortro-
lighedskravet i udbudsbekendtggrelsens § 4.

Efter bestemmelsens ordlyd er kommunen ale-
ne forpligtet til at give de tilbudsgivere, der har
afgivet tilbud om kgb af en ejendom til den ud-
budte pris, mulighed for at fremkomme med sup-
plerende tilbud. En tilsvarende ret er efter be-
stemmelsen ikke tillagt den eller de tilbudsgive-
re, der i den fgrste tilbudsrunde har afgivet et til-
bud, der var hgjere end den fastsatte pris. Kom-
munen er saledes ikke efter bestemmelsens ord-
lyd forpligtet til at oplyse denne tilbudsgiver om,
at der nu gives de gvrige tilbudsgivere mulighed
for at fremkomme med supplerende tilbud for pa
denne made at give den pagezldende mulighed
for tillige at afgive et supplerende tilbud. Idet
kommunen som udgangspunkt er forpligtet til at
selge en ejendom til markedsprisen, jf. herom
ovenfor under afsnit 7.1., er kommunen imidler-
tid — safremt det formodes, at en tilbudsgiver, der
i den fgrste tilbudsrunde har afgivet et tilbud, der
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var hgjere end den fastsatte pris, tillige vil vere
villig til at byde hgjere — forpligtet til at lade sa-
vel denne tilbudsgiver som tilbudsgivere, der har
afgivet tilbud om kgb af en ejendom til den ud-
budte pris, afgive nye tilbud.

Der er endvidere intet i vejen for, at kommu-
nen giver de tilbudsgivere, der har afgivet tilbud,
der ligger over den fastsatte pris, denne oplys-
ning, forudsat at kommunen giver alle tilbudsgi-
vere, hvis tilbud er hgjere end den fastsatte pris,
denne oplysning. Et nyt offentligt udbud er ikke
forngdent, idet kredsen af interesserede tilbuds-
givere har haft lejlighed til at afgive tilbud ved
det foretagne offentlige udbud.

8. Seerligt vedrgrende keberet og forkgbsret

8.1. Kgberet
8.1.1. Definition

En aftale om kgberet vedrgrende en kommu-
nal fast ejendom indeberer, at den, der har ind-
géet aftalen om kgberet, opnar en ret til at kgbe
ejendommen af kommunen til en pa forhand af-
talt pris, nar den pagaeldende gnsker det eller un-
der visse nermere betingelser, herunder til et pa
forhéand fastsat tidspunkt.

8.1.2. Er en aftale om kg@beret omfattet af
reglerne om offentligt udbud?

Aftaler om kgberet til kommunale ejendomme
er omfattet af reglerne om offentligt udbud.

Det betyder, at indgaelse af en aftale, hvorved
en interesseret kgber opnar kgberet til en kom-
munal ejendom, skal ske under iagttagelse af
samme procedure som for — og pa samme vilkar
som ved — salg af en kommunal fast ejendom.

8.1.3. Er en aftale om kgberet lovlig?

Som anfg@rt ovenfor under afsnit 7.1. har kom-
muner efter almindelige kommunalretlige
grundsatninger en helt generel forpligtelse til at
handle gkonomisk forsvarligt i alle dispositio-
ner, ligesom det fglger af saidanne grundsatnin-
ger, at kommuner ikke uden lovhjemmel eller
varetagelse af en lovlig kommunal interesse ma
yde tilskud til enkeltpersoner eller enkelte virk-
somheder.

En kommunes indgéelse af en aftale om kgbe-
ret efter aftholdelsen af offentligt udbud om salg
af den omhandlede ejendom kan vare lovlig,

uanset at muligheden for erhvervelse af en kgbe-
ret ikke har varet omtalt i forbindelse med det
offentlige udbud. Det forudsettes dog, at ind-
rgmmelse af en kgberet i den konkrete situation
er den made, hvorpa kommunen mest forsvarligt
kan varetage sine gkonomiske interesser. Det vil
sige, at der ikke ma indgas aftale om en kgberet,
hvis der i stedet kan indgés en aftale om salg til
en tilbudsgiver, der afgivet et hgjere eller bedre
tilbud. Det forudsettes endvidere, at den made,
hvorpé det offentlige udbud har varet formule-
ret, ikke udelukker, at kommunen kan valge at
indga aftale om en kgberet i stedet for at selge
ejendommen.

En aftale om, at en interesseret kgber efter of-
fentligt udbud far en kommunal ejendom pa han-
den i en periode, inden for hvilken den pagel-
dende kan beslutte at kgbe ejendommen, karak-
teriseres i visse tilfelde som en aftale om reser-
vation” af ejendommen. Det er imidlertid anta-
get, at en sddan aftale ma betragtes som en aftale
om kgberet. De ovenfor beskrevne regler om sa-
danne aftaler finder derfor anvendelse. Det fgl-
ger heraf, at en ejendom ikke kan reserveres, sa
leenge tilbudsfristen vedrgrende salget af den
kommunale ejendom ikke er udlgbet.

Med henblik pa at sikre, at en kommunal ejen-
dom szlges til markedsprisen, bgr en aftale om
kgberet normalt ikke indgas, uden at der — f.eks.
ved en n@rmere angiven reguleringsprocent — ta-
ges hgjde for eventuelle prisstigninger i kgberet-
tens lgbetid. I hvert fald bgr en aftale om kgberet
til en fast pris ikke indgas saledes, at den lgber i
en lengere periode.

8.2. Forkgbsret
8.2.1. Definition

En aftale om forkgbsret vedrgrende en kom-
munal fast ejendom indeberer, at den, der indgar
aftalen med kommunen, opnar en ret til at kgbe
ejendommen, hvis og nar kommunen gnsker at
selge den.

8.2.2. Er en aftale om forkgbsret omfattet af
reglerne om offentligt udbud?

Aftaler om indrgmmelse af en forkgbsret til en
kommunal ejendom kan i modsatning til aftaler
om kgberet indgés uden forudgdende offentligt
udbud. Imidlertid vil salg fgrst kunne finde sted
efter forudgéende offentligt udbud, og det ma i
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den forbindelse anfgres i udbudsvilkarene, at der
er indrgmmet en forkgbsret.

8.2.3. Er en aftale om forkgbsret lovlig?

Som anfg@rt ovenfor under afsnit 7.1. har kom-
muner efter almindelige kommunalretlige
grundsztninger en helt generel forpligtelse til at
handle gkonomisk forsvarligt i alle dispositio-
ner, ligesom det fglger af sadanne grundsatnin-
ger, at kommuner ikke uden lovhjemmel ma yde
tilskud til enkeltpersoner eller enkelte virksom-
heder, medmindre kommunen herved varetager
en lovlig kommunal interesse.

En kommune kan siledes ikke lovligt — uden
modydelse — indga aftale om indrgmmelse af en
forkgbsret, idet dette vil indebere en ulovlig be-
gunstigelse af den, der opnar forkgbsretten.
Modydelsen méa besta i den hgjest opnaelige pris
1 handel og vandel — markedsprisen — for en for-
kgbsret. Det anfgrte gelder dog ikke, hvis kom-
munen ved at indrgmme en forkgbsret varetager
en lovlig kommunal interesse.

Indrgmmelse af en forkgbsret vil ikke vere i
overensstemmelse med den kommunale styrel-
seslovs regler om offentligt udbud, safremt for-
mélet med indrgmmelsen af retten alene er at
sikre modtageren en gunstig position i forbindel-
se med offentligt udbud af en kommunal ejen-
dom. Dette vil i almindelighed veere tilfaeldet, sa-

fremt forkgbsretten indrgmmes umiddelbart for-
ud for salget af ejendommen.

Forkgbsretten indebzrer, at den pageldende
forkgbsretshaver efter et offentligt udbud skal
have tilbudt at erhverve ejendommen til den hg-
jeste pris, der er budt pa ejendommen — under
forudsatning af, at denne pris svarer til markeds-
prisen.

Forkgbsretten kan ikke ga ud pa en ret til at
kgbe den omhandlede ejendom til den pris, der
vil kunne opnas ved et offentligt udbud, da den
hgjeste pris, der bydes ved det offentlige udbud,
ikke ngdvendigvis vil svare til markedsprisen.

Der kan endvidere ikke indrgmmes en for-
kgbsret til en fastsat pris (uden forudgéende of-
fentligt udbud), idet et efterfglgende offentligt
udbud da ikke vil have nogen mening.

Bestemmelsen om fortrolighed i udbudsbe-
kendtggrelsens § 4, jf. herom ovenfor under af-
snit 6.2, ma vige, saledes at den, der har faet en
forkgbsret til ejendommen, kan fa meddelt stgr-
relsen af det hgjeste afgivne kgbstilbud. Den pa-
geldende kan da tage stilling til, hvorvidt den
pageldende gnsker at udnytte sin forkgbsret og
kgbe ejendommen til den tilbudte pris.

9. Bortfald af tidligere udsendt vejledning

Vejledning nr. 99 af 20. juni 1991 om offent-
ligt udbud ved salg af kommunens faste ejen-
domme er bortfaldet.

Indenrigs- og Sundhedsministeriet, den 28. juni 2004

LARs LoKKE RASMUSSEN

/ Christian Schgnau
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