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I brev af 28. maj 1994 har De rettet henvendelse til Indenrigs-
ministeriet i anledning af en af Tilsynsradet for Frederiksborg
Amt truffet beslutning om at meddele Helsinggr Kommune dispen-
sation til at szlge et areal pa Stilirups Plads i Helsinggr uden

forudgaende offentligt udbud. _ i

Sagens baggrund er fglgende:

Ved brev af 5. september 1990 fremsendte Hornbzk Totalentreprise
A/S en projektmappe til Helsinggr Kommune med titlen "Trakbanen.
Ideforslag til byfornyelse af Helsinggr Vestre bykerne". Forsla-
get omfattede et nyt butikscenter med tilhgrende parkering ved
Stiirups Plads. Materialet var udarbejdet af Konsortiet Trazkbanen
bestaende af Hornbazk Totalentreprise A/S, Arkitekter m.a.a. JilPF

AN : sy, Sudergade 1 B, Helsinger,

Advokaterne i Strandgade og DDB Needham A/S (konsulent @R

I brev af 18. september 1990 til Hornbazk Totalentreprise A/S
bekraftede Helsinggr Kommunes gkonomiudvalg modtagelsen af pro-
jektmappen og meddelte samtidig, at projektet ville indga som en
indsigelse til kommuneplanforslaget. Det blev endvidere meddelt,




at kommunens udviklingsafdeling gerne ville drgfte projektet

narmere med konsortiet.

ved brev af 12. februar 1991 fremsendte advokat _

@ A~dvokaterne i strandgade, et udkast til aftale mellem Kon-
sortiet Trazkbanen (HTO) v/ Hornbak Totalentreprise A/S og Hel-
singgr Kommune - "Aftale om Byggeret og Grundkgb" - vedrgrende
stiirups Plads til Helsinggr Kommune til brug for et mgde pa rad-
huset den 21. februar 1991. Ifplge aftaleudkastet skulle konsor-
tiet have eneret til kgb af grunden indtil den 31. december
1992, og kgbsprisen skulle som udgangspunkt fastsattes til
1.000,00 kr. pr. m* etageareal.

pen 19. februar 1991 underskrev arkitektfirmaet Tegnestuen Su-
dergade 1 B, Helsinggr, Hornbzk Totalentreprise A/S, Public Re-
lation Firmaet Duus Hansen 09 Advokatfirmaet, Advokaterne i
strandgade, en aftale vedrgrende konsortiet. Aftalen fastlagde
bl.a. de enkelte medlemmers rettigheder og forpligtelser i sam-
arbejdet.

Det fremgar af et notat (udateret) fra mgdet pad radhuset den 21.
fepruar 1991 mellem reprasentanter for henholdsvis Helsinggr
Kommune og konsortiet, at "der var forstaelse for, at kommunen
jkke foretog sig "noget" i anledning af det fremsendte materiale
af 12.2.1991."

pa et mgde i gkonomiudvalget den 12. marts 1991 redegjorde re-
prasentanter for Institut for Center-Planlzgning for en detail-
handelsundersggelse, som gkonomiudvalget den 23. og 30. oktober
1990 havde vedtaget at igangsatte. Reprasentanter for Stirup-
projektet redegjorde for en detailhandelsundersggelse foretaget
af Baltica.

Den 11. april 1991 oplyste kommunen pad et mgde med reprasentan-
ter fra Hgjgaard & Schultz A/S, at der allerede var etableret et

samarbejde med en anden investor vedrgrende Stiirups Plads.




pa et mgde den 18. april 1991 mellem reprasentanter for hen-
holdsvis Helsinggr Kommune Og konsortiet blev det bl.a. drgftet,
hvem der skulle foresta finansieringen. Det blev endvidere dregf-
tet, hvorledes det videre arbejde skulle tilrettelzgges. Der var
enighed om at inddele det kommende arbejde i tre faser: 1) ned-
szttelse af en arbejdsgruppe til drgftelse af parkering og tra-
fik, 2) dreftelse af centrets stgrrelse og indhold og 3) dregf-
telse af gvrige punkter, herunder arkitektur.

pa et mgde den 15. maj 1991 oplyste en reprasentant for Hgjgaard
§ Schultz A/S over for Helsinggr Kommune, at Hgjgaard og Schultz
A/S var interesseret i at blive involveret i et eventuelt bygge-
ri pa Stilirups Plads. Selskabet gennemgik under mgdet en kort-
skitse til et byggeri pa pladsen.

Den 21. og 25. juni 1991 mgdtes reprasentanter for henholdsvis
Helsinggr Kommune Og konsortiet. Det fremgar af et notat af 29.
juli 1991 til borgmesteren, at der pa mgdet den 25. juni 1991
plev fremlagt et notat om trafik og parkering fra et radgivende
ingenigrfirma, og at konsortiet ville anmode firmaet om yderli-
gere undersggelser, herunder overslag over gkonomiske konsekven-
ser. Det aftaltes pa mgdet, at ingenigrfirmaet og kommunens tek-
niske forvaltning og udviklingsafdeling herefter skulle udarbej-
de en forelgbig rapport om trafikproblemer, incl. gkonomiske
overslag. Der blev endvidere nedsat en arbejdsgruppe med henblik
p4 at undersgge de enkelte delomradder i projektet og opstille

mulige alternative udformninger af centret.

P4 et mgde den 10. september 1991 besluttede gkonomiudvalget
under hensyn til det lange forhandlingsforlgb at ansgge tilsyns-
radet om dispensation fra reglerne om offentligt udbud ved salg

af kommunens faste ejendomme.

@konomiudvalget anmodede herefter i brev af 11. oktober 1991
Tilsynsrddet for Frederiksborg Amt om dispensation til salg af
et areal pa Stiirups Plads uden forudgdende offentligt udbud.
Udvalget anfgrte bl.a. fglgende:
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nHelsinggr Kommune har igennem hele 1991 forhandlet med et kon-
sortium bestaende af:

Hornbak Totalentreprise A/S, Havnevej 23, Hornbzk, Advokaterne i
trandgade, Strandgade 51, Helsinggr, DDB Needham A/S, Konsulent

, Gothersgade 49, Kgbenhavn K og Helsinggr Tegnestuen,
Arkitekterne b Sudergade 1

B, Helsinggr,

om dels st@grrelse, dels indhold, dels evt. indgdelse af kontrakt
om salg af det ngdvendige areal pa Stiirups Plads, jfr. skitsen.

projektets grundareal skgnnes at udggre ca. 16.100 m*® (matr.nr.
504 b, 503 b, Helsinggr bygrunde, samt del af Trakbanen, Rosen-
kildestien og del af matr.nr. 474 a, Helsinggr bygrunde).

I projektet af september 1991 anfgres det, at ved grundkgbet
skal der modregnes med udgifter til 190 P-pladser, trafikforan-
staltninger, musikhus og byggemodning.

Det er konsortiets opfattelse, at disse udgifter skal kunne in-
deholdes i grundkgbesummen, saledes at projektets gennemfgrelse
minimum vil vere udgiftsneutralt for kommunen.

Omréddet er i dag udlagt til boligformdl og offentlige formdl og
anvendes i dag til offentlig parkeringsplads.

@konomiudvalget har i mgdet den 10.9.1991 med henvisning til
indenrigsministeriets bekendtggrelse nr. 472 af 20.6.1991 om
offentligt udbud ved salg af kommunens faste ejendomme § 2, stk.
3 vedtaget at anmode Tilsynsradet om samtykke til at salge det
ngdvendige grundareal til det pagzldende konsortium uden forud-
gadende offentligt udbud.

Det bemazrkes, at der endnu ikke er taget stilling til, om kommu-
nen vil szlge det pagazldende areal."”

I brev af 30. oktober 1991 til Helsinggr Byrad meddelte tilsyns-
radet bl.a. fglgende:

"Det fremgdr af Indenrigsministeriets vejledning om offentligt
udbud ved salg af kommunens faste ejendomme, at kommunen vil
kunne sgge om tilsynsmyndighedens samtykke til undladelse af
offentligt udbud jfr. bekendtggrelsens § 2, stk. 3, i tilfzlde
hvor en kommunes salgsforhandlinger med en kgber pa tidspunktet
for reglernes ikrafttraden er s& fremskredne, at det ikke fore-
kommer hensigtsmaessigt eller rimeligt at foretage offentligt
udbud.

Tilsynsradet finder, at der i den foreliggende sag er tale om sa
fremskredne salgsforhandlinger, at dispensation i henhold til
bekendtggrelsens § 3, stk. 2, eventuelt vil kunne meddeles.

Det fremgdr endvidere af ministeriets vejledning, at det i gv-
rigt er forudsat, at tilsynsmyndigheden péser, at salg, der




fritages for offentligt udbud, sker til markedsprisen, samt at
dette ogsd galder, nar overdragelsen bestar i - eller nar der i
overdragelsen indgdr - et mageskifte.

pyradets skrivelse af 11. oktober 1991 indeholder ikke tilstrak-
kelige oplysninger om den patenkte salgspris og om stgrrelsen af
de udgifter, der skal modregnes ved grundkgbet, til at tilsyns-
radet kan vurdere, hvorvidt et eventuelt kommende salg sker til
markedsprisen.

safremt byradet gnsker dispensationssagen fremmet, skal man an-
mode om narmere oplysninger om den patankte salgspris og stgr-
relsen af udgifter, der skal modregnes heri, til brug ved vurde-
ringen af, hvorvidt salg sker til markedsprisen.”

Den 6. januar 1992 fremsendte konsortiet sine synspunkter vedrg-
rende projektet til Helsinggr Kommune med henblik pad den offent-
lige debat om projektet. Ifglge materialet indgik Hgjgaard &
Schultz A/S nu i Trazkbanekonsortiet.

I brev af 24. juni 1992 underrettede Helsinggr Byradd tilsynsra-
det om, at byradet den 15. juni 1992 endeligt havde vedtaget
"Forslag til tillag nr. 4 til Helsinggr kommuneplan 1989-2001"
med tilfgjelse om, at det var byradets hensigt at sgge tilsyns-
rddets tilslutning til afhazndelse af Stilirups Plads til et kon-
sortium bestdende af Hornbazk Totalentreprise A/S, Advokaterne i
Strandgade, DDB Needham A/S og Helsinggr Tegnestuen. I forbin-
delse med vedtagelsen havde byradet givet udtryk for, at for-
handlingerne med konsortiet skulle vare afsluttet inden for et
adr. P& den baggrund meddelte byradet tilsynsradet, at kommunen
ville vende tilbage, sa snart forhandlingerne med konsortiet var
afsluttet.

Der blev i 1992 indgaet en konsortieaftale mellem Konsortiet af
19. februar 1991 og Hgjgaard & Schultz A/S. Det fremgar heraf,
at Konsortiet af 19. februar 1991 efter krav fra Helsinggr Kom-
mune ved den nye aftale blev udvidet med Hpjgaard & Schultz A/S
for at sikre byggeriets gennemfgrelse af en fuldt ansvarlig kon-
sortiedeltager, der dels havde den forngdne egenkapital, dels
var kvalificeret ved tidligere at have staet for og gennemfgrt
byggerier af en stgrrelse og med en kompleksitet som Stiirups

Plads byggeriet.




3
f. -.
3
a
E
3

pa baggrund heraf stiftedes ved aftalen I/S Trazkbanekonsortiet,
hvori Hsjgaard & Schultz A/S deltog med 70 % og Hornbzk Total-
entreprise A/S med 30 %. I forbindelse med aftaleindgdelsen op-
gav direkter (NN oy Helsinger Tegnestuen samtidig
deres konsortiedeltagelse og blev i stedet knyttet til projektet

som radgivere.

I brev af 26. august 1992 orienterede gkonomiudvalget tilsyns-
raddet om, at kommunen i august 1992 havde modtaget underretning
om, at konsortiet nu bestod af Hgjgaard & Schultz A/S med 70 %

af andelene og Hornbazk Totalentreprise A/S med 30 % af andelene,

mens Helsinggr Tegnestuen v/arkitekterne G IININIGGE od

G Advokaterne i Strandgade og DDB Needham
v/direktor S V2 tilknyttet som radgivere.

@konomiudvalget fremsendte samtidig kopi af konsortiets oplazg
til en grundkgbsaftale, hvoraf det bl.a. fremgik, at aftalen fra
kgbers side skulle vare betinget af tilsynsradets tilladelse til
salg uden offentligt udbud. Udvalget bemzrkede, at kommunen end-
nu ikke havde taget stilling til oplagget.

Den 24. juni 1993 sendte Helsinggr Byrad tilsynsradet kopi af en
aftale dateret april 1993, som byradet havde indgaet med 1I/S
Trakbanekonsortiet med forbehold for tilsynsradets godkendelse.
Aftalen var blevet endeligt vedtaget pa et mgde i Helsinggr By-
rdd den 17. maj 1993 med forbehold for tilsynsradets godkendelse
af salgspris og tilhgrende vilkar. Aftalen indeholdt bl.a. fgl-
gende bestemmelser:

§1

Salg af dele af matr.numrene 503 a, 503 £, 503 g, 503 h, 503 i,
503 k, 503 1, Helsinggr Bygrunde samt dele af offentlige vejare-
aler.

1.1. He151ng¢r kommune szlger og overdrager de pa den som bi-
lag 1 vedhzftede plan indtegnede arealer til Trakbanekon-

sortiet, Dbeliggende mellem Gartnergade, Klostergade,
Stengade, Rosenkildestien, Trazkbanen og Rosenkildevej. De
overdragne arealer wudggr i alt 9660 m®. Arealerne




udstykkes ved Trakbanekonsortiets foranstaltning og for
konsortiets regning.

Kgbesummen er aftalt til kr. 39.420.000 - skriver treti-
nimillioner firehundredetyvetusinde kroner. Kgbesummen
berigtiges sdledes:

Trazkbanekonsortiet udfgrer - pa og omkring centerarealet
- nedennavnte arbejder, der modregnes i kgbsprisen:

- 267 P-pladser i P-hus kr. 30.970.000

- Ombygning af vejkrydset Trak-
banen/Rosenkildevej, samt
til- og frakgrselsanlag mellem
P-hus/varegard og Rosenkildevej,
herunder stianlag og terrznaf-
gravning/-regqulering mod syge-
plejeboliger kr. 2.500.000

- Offentlige gangarealer og even-
tuelle sivegadestrazkninger til og
fra centret i Klostergade-Gart-
nergadeomradet inklusive offent-
lige passager gennem centret kr. 1.000.000

- Adgangsvej fra Stengade til par-
keringsarealet bag elektricitets-
vaerket indeholdende kgrevej og
gangarealer kr. 2.650.000

- Omlagning af hovedspildevandsled-
ning over grundarealet kr. 1.400.000

- Omlagning af hoved-elkabel over
grundarealet og nedrivning af
koblingsstation kr. 900.000
kr. 39.420.000

safremt udgifterne til udfgrelse af de ovennavnte anlags-
arbejder matte overstige de anfgrte belgb, afholdes disse
merudgifter af Trazkbanekonsortiet.

Trakbanekonsortiet foretager for egen regning rydning af
arealerne inden for entreprisegraznsen som angivet i bilag
7.

Overdragelsen er betinget af




- Tilsynsrddets dispensation fra reglerne om offentligt
udbud ved salg af kommunal ejendom...
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0 § 2

Trazkbanekonsortiets opfgrelse af parkeringshus.

2.1. Trezkbanekonsortiet opfgrer et parkeringshus pa det pa
bilag 4 med raster angivne areal med plads til 459 parke-
ringspladser. Parkeringshuset skal opfgres i overensstem-
melse med projekt og aftalte vilkar som angivet i bilag 4

og 5.
2.2, Parkeringshuset skal opfgres sadledes, at det er fardigt
E@ senest 9 maneder efter, at Trzkbanekonsortiet har pabe-

gyndt bygge- og anlagsarbejderne.

2.3. Parkeringshuset opfgres i gvrigt i enhver henseende for
Trazkbanekonsortiets regning og risiko.

2.4. Det i § 1.4.3. navnte skpde fra Helsinggr Kommune til
Trazkbanekonsortiet skal gg@res betinget af, at Trakbane-
konsortiet opfylder sin pligt til at opfgre det ved nar-
verende bestemmelser aftalte parkeringshus.

2.5. Parkeringshuset ejes af Helsinggr Kommune og Trakbane-
konsortiet i sameje. Parkeringshuset overdrages til sam-
ejet ved afleveringen, jfr. pkt. 2.2. Helsinggr Kommune
har brugsret til 267/459-dele af parkeringspladserne o0g
Trezkbanekonsortiet til resten. Som bilag 6 vedlagges Op-
lazg til samejeaftale.

) 2.6. Der skal ud over de i 2.1. anfgrte P-pladser udfgres 108
| ﬁ P-pladser, jf. lokalplanen (bilag 2).
§ 3

Bebyggelsen af Stiirups Plads.

3.1. Trekbanekonsortiet forpligter sig til at bebygge den kgb-
te ejendom og at udfgre de nedenfor i § 5 navnte offent-
lige anlagsarbejder, ....

§ 4

De til gennemfgrelsen af byggeriet ngdvendige ekspropriationer.

4.2. Helsinggr Kommune gennemfgrer og betaler for de 1 iokal-
planen navnte ekspropriationer langs Rosenkildestien.
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§ 5

Trakbanekonsortiets udfgrelse af offentlige anlagsarbejder for

Helsinggr Kommune.

5.10

Trakbanekonsortiet forpligter sig til at udfgre neden-
nevnte til projektets gennemfgrelse ngdvendige anlzgsar-

bejder,

- ombygning af vejkrydset Trzkbanen/Rosenkildevej.
Arbejdet omfatter den gstlige side af Trazkbanen fra og
med busholdepladsen til og med krydset samt Rosenkilde-
vej fra krydset til og med til-/frakgrslen til centret.

- Til- og frakgrselsanlag mellem P-hus/varegard og Rosen-
kildevej, herunder stianlag og terrznafgravning/-regu-
lering mod sygeplejeboliger.

- offentlige gangarealer og eventuelle sivegadestrak-
ninger til og fra centret 1 Klostergade-Gartnergade-
omradet inklusive offentlige passager gennem centret.

- Adgangsve] fra Stengade til parkeringsarealet bag
elektricitetsvarket indeholdende kgrevej o9 gangarea-
ler. Adgangsvejen er fzlles med eventuel biladgang for
varetrafik eller andet fra Stengade.

- Nyt parkeringsareal bag elvarket til specielt busser.
Arbejdet omfatter fjernelse af hervarende skure og byg-
ninger, flytning af koblingsstation samt etablering af
nye stgttemure mod omliggende ejendomme.

- Omlagning af hovedspildevandsledning over arealet.

- Omlagning af hoved-elkabel over arealet.

For hvert af de i § 5.1. nevnte anlagsarbejder udarbejder
Trazkbanekonsortiet - ud over ydelsesbeskrivelse og aftal-
te vilkar som angivet i § 5.2. - et selvstandigt projekt,
der skal godkendes af Helsinggr Kommune forud for arbej-
dernes igangsattelse. Projekterne udarbejdes i gvrigt
efter lgbende konsultation af Helsinggr Kommune.

§ 6

Tilslutning til kloak, vandforsyning, el-forsyning og varme m.v.

6.1.

Helsinggr Kommune foretager ©og betaler den ngdvendige
offentlige kloakering frem til de solgte arealer, jf. § 1
eller de i § 5.1. viste entreprisegranser, sadledes at
kloakering kan gennemfgres i overensstemmelse med sadvan-
1ig praksis, nar byggetilladelse foreligger.




6.2 Tilslutning til vandforsyning, el-forsyning, naturgas
eller fjernvarme m.v. sker i overensstemmelse med sadvan-
lig praksis, hvorved specielt bemzrkes, at Trazkbanekon-
sortiet betaler anlags- og driftsbidrag i henhold til de
for forsyningsselskaberne gzldende vedtagter, ....

1 brevet af 24. juni 1993 til tilsynsrddet anfgrte Helsinggr
pyrad bl.a. fglgende:

"Helsinggr Kommune har vearet assisteret af advokat
, Kgbenhavn, samt det radgivende ingenigrfirma COWIconsult

for sa vidt angar teknik og vurdering af pris for parkeringshus
m.v."

ved brev af 2. juli 1993 anmodede tilsynsradet Told- og Skatte-
styrelsen om en vejledende udtalelse til brug for tilsynsradets

vurdering af, om kommunens salg ville ske til markedsprisen.

ved brev af 4. august 1993 til tilsynsrddet anfgrte Told- og
Skatteregion 2 bl.a. fplgende:

Det fremgar af sagen at der, under forudsaztning af tilsynsradets
godkendelse, er indgaet aftale mellem Helsinggr kommune og et
lokalt konsortium om salg af et areal pa 9.660 m*® beliggende ved
Stiirups Plads. Der er aftalt en pris for arealet pa 39.420.000
kr., der berigtiges ved at konsortiet pa arealet bl.a. opfgrer
et parkeringshus, hvoraf en ideel anpart pa 267/459 senere over-
drages til kommunen.

Der er pa indevarende tidspunkt endnu ikke vedtaget lokalplan
for omradet, men byradet har i juni 1992 udarbejdet tilleg til
kommuneplan 1989-2001 og i marts 1993 forslag til lokalplan.

Efter lokalplanforslaget m& den samlede bebyggelse inkl. parke-
ringshus og parkeringskaldre ikke overstige 35.000 m®. Det sam-
lede etageareal til centerformdl og boliger ma ikke overstige
16.800 m2?, idet boligernes andel mindst .skal udggre 2.000 m*.
Glasgaden i centerets tagplan medregnes ikke ved beregningen af
bebyggelsens omfang.

Efter de foreliggende oplysninger om det planlagte centers be-
liggenhed og bebyggelsesmuligheder, finder man, at grundens han-
delsvaerdi ved kontant berigtigelse af kgbesummen er i god over-
ensstemmelse med den af parterne aftalte pris pad 39.420.000 kr.

Den aftalte pris pa 30.970.000 kr for opfgrelsen af 267/459 af
parkeringshuset, svarende til ca 115.000 kr. pr. parkeringsplads

T i e



og ca. 4.200 kr. pr. m?, der udlagges til parkeringsformdl skgn-
nes ikke at give anledning til bemzrkninger.

vedrgrende berigtigelsesformen, skal man imidlertid bemzrke, at
det falder udenfor Told- og Skatteregionens sagsomrade at afggre
i hvilket omfang udgifterne til de anlagsarbejder, der ifglge
aftalen mellem Helsinggr Kommune og konsortiet skal udfgres
udenfor parkeringshuset og som er beregnet til 8.450.000 kr. er
af en sadan karakter, at de under sadvanlige forhold ville kunne
palagges kommunen eller om der helt eller delvist er tale om
anlagsarbejder, som er ngdvendige for opfgrelsen af centret og
som alene bgr afholdes af bygherren.

Tilsvarende falder det udenfor regionens sagsomrade at bedgmme,
om den modydelse kommunen opnar ved salg af arealet med de til-
knyttede bebyggelsesmuligheder stadr i et rimeligt forhold til
arealets handelsverdi, idet dog bemezrkes at en patenkt parke-
ringsafgift - eller de ggede parkeringsafgifter, der vil kunne
opnads i et parkeringshus i forhold til en afgift for parkering
ved offentlig vej - nazppe vil kunne finansiere en anskaffel-
sessum pa omkring 115.000 kr. pr. parkeringsplads.”

Det fremgdr af et telefonreferat pad sagen, at Helsinggr Kommune
den 28. august 1993 over for tilsynsradet har oplyst, at firmaet
Cowiconsult har varet inddraget 1 forbindelse med fastsattelsen
af prisen for de anlagsarbejder, der ifglge aftalen skal udfgres

af kogber.

I prev af 3. september 1993 til Helsinggr Byradd meddelte til-
synsrddet samtykke til afh@ndelse af arealet pa Stiirups Plads
uden forudgdende offentligt udbud.

I brev af 28. maj 1994 rettede De henvendelse til Indenrigsmi-

nisteriet i sagen. I brevet anfgrte De bl.a. fglgende:

"Undertegnede klager hermed over Frederiksborg Statsamt som har
givet Helsinggr Kommune dispensation til at salge grunden
"gtiirups plads" uden licitation, hvor Amtet har godkendt Hel-
singgr Kommunes begrundelse for at det hastede, idet der dog
ikke er givet nogen dokumentation for at det hastede.

I anledning af at den sakaldte svenskehandel er gdet starkt ned
og det drejer sig om et indkgbscenter, hvor der ikke er noget
specielt nyt kundeunderlag er der ikke nogen grund til at skynde
sig.

Det er yderst angribeligt, at der ikke er tale om at salge for
et kontant belgb, men den kontrakt som Kommunen har afsluttet
med et sakaldt '"konsortium" har knyttet modydelser, herunder
byggemodning til det samme belgb: 39.420.000 Kr, saledes at det
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eneste Kommunen far til gengzld er andel i et parkeringshus, med
et antal parkeringspladser som svarer til det antal som nu fin-
des p& grunden.

Kommunen skal betale udgifterne til drift af parkeringshuset, sa
at det hele kun kommer til at betyde ekstra udgifter i forhold
til den nuvarende situation.

pet kan tilfgjes at projektet betyder forggede trafikproblemer
som giver Kommunen store udgifter til trafikomlagning.

ud fra denne betragtning kan jeg ikke se at der er tale om et
salg i den almindelige betydning.

Det er for en almindelig borger svart at fa tilstrazkkelig ind-
plik i en sadan sag, hvorfor jeg beder Indenrigsministeriet om
at se pa sagen."

I prev af 1. Jjuni 1994 anmodede Indenrigsministeriet Tilsynsra-

det for Frederiksborg Amt om en udtalelse.

I pbrev af 8. juni 1994 audtalte tilsynsradet, at radet kunne hen-
holde sig til sin afggrelse af 3. september 1993. Tilsynsradet
oplyste endvidere, at radet p& baggrund af en henvendelse fra
Fremskridtspartiet i Helsinggxr om genoptagelse af dispensations-
sagen havde anmodet Helsinggr Byrad om en udtalelse.

I brev af 15. juni 1994 fra Helsinggr Byréad til tilsynsradet har
byradet anfgrt fglgende pbemazrkninger i tilknytning til notatet
vedrgrende mgdet den 21. februar 1991:

1t

Hertil ma tilfgjes, at et eventuelt salg blev drgftet pa mgdet.
Direkte forhandlinger var altsa igang. Bemzrkningen dakker over
det forhold, at man administrativt forudsa, at en dispensations-
ansggning pa grund af tidsngd ville blive ngdvendig. Endelig
peslutning om fremsendelse af dispensationsans¢gning skete ved
gkonomiudvalgets mgde den 10.9.1991, —

1 brev af 24. juni 1994 £il Indenrigsministeriet uddybede De
peres henvendelse. De anfgrte bl.a.:

"1) Ifglge salgskontrakten sker betalingen for byggegrunden ikke
med et kontant belgb, men med en andel i et parkeringshus. Dette
betyder at kgbesummen er helt ubestemt, fordi verdien af det
ikke opferte parkeringshus ikke kendes. Ifglge kontrakten er
verdien af det ikke opfgrte hus sat £il 30.970.000 Kr., mer da
opfgrelsen bl.a. sker af medlemmer af det konsortium som har
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kgbt grunden, er det umuligt at sige, om verdien vil komme til
at svare til det i kontrakten fastsatte belgb, 30.970.000 Kr.

2) ved at szlge en grund, lade kgberen opfgre et hus som Kommu-
nen sa kegber en andel af, omgar Kommunen de regler som ellers
pruges om licitation ved opfgrelse af offentlige bygninger.

3) Det er ikke nok, blot at sige at Kommunen disponerer over 267
af de 459 parkeringspladser, jdet vardien af parkeringspladserne
vil afhange af hvor i huset de findes: hgjt eller lavt, uover-
dzkket pa& taget eller i kzlderen, og der er ikke i kontrakten
specificeret, hvilke parkeringspladser Kommunen kan disponere
over. Dette giver en yderligere usikkerhed om andelens virkelige

vaerdi.

Kontraktens afsnit om parkeringshuset er ogsd mangelfulde. Ifgl-
ge par 2.5 skal Kommunen og Konsortiet gennem et sarligt selskab
eje Parkeringshuset, men det fremgar ikke, at byggegrunden for
parkeringshuset skal matrikuleres fra, s& at selskabet ogsa ejer
parkeringshusets grund. Det forekommer helt absurd, at Kommunen
ejer stgrstedelen af et hus som star pa en grund, som Kommunen
har solgt til Konsortiet.

4) Dispensationen er givet pa grundlag af en ansggning fra Kom-
munen, som i denne hzvder, at projektet er gkonomisk neutralt
overfor Kommunen.

Denne pastand er fremsat pa et tidspunkt hvor der kun fandtes et
1gst gkonomisk overslag.

Kommunen har derfor overfor Tilsynsradet forpligtet sig til at
udforme den endelige kontrakt med Konsortiet, sé& at den neutrale
gkonomi overfor Kommunen opnas.

Men kontrakten opfylder ikke disse betingelser pa& ialfald tre
punkter:

Udover byggemodningsudgifter, som ma betragtes som en kommunal
udgift fremkaldt af projektet, har Kommunen pataget sig ialfald
fglgende udgifter:

1) Ekspropriation af ejendomme pa Rosenkildestien.

2) Gadeomlzgning, Kongeve jen-Trakbanen til et belgb af 4.6 mil-
lioner Kr. Denne udgift var oprindelig medtaget i kontrakten som
en udgift som Konsortiet skulle dakke, men denne bestemmelse
blev udtaget af kontrakten. : :

3) Udgifter til driften af hovedparten af parkeringshuset. Da
Kommunen offentligt har erklazret at parkeringen i parkeringshu-
set bliver gratis, er disse arlige udgifter af antagelig stegr-
relse.

Konklusion:
Tilsynsradet mad forlange at kontrakten mellem Kommunen og Kon-
sortiet @ndres saledes at:
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1) Parkeringshusets opf@relse udbydes i aben 1licitation (den
skgnnede vardi af hele parkeringshuset overstiger 50 millioner

kroner).

Kgbesummen 30.970.000 Kr for Kommunens andel skal erstattes af
den virkelige opfgrselsvaerdi efter en licitation.

Grunden til parkeringshuset med et passende omliggende areal
skal imatrikuleres fra den gvrige grund.

2) Aftalen bgr @ndres sédledes at projektet bliver gkonomisk neu-
tralt overfor Kommunen. Det betyder:

a) at Konsortiet ma bare alle driftsudgifter til parkeringshuset
med gratis parkering. Herfra skal dog fratrazkkes det belgb det
koster at holde 267 af de nuverende parkeringspladser vedlige.

b) at omlagningen af krydset Trakbanen-Kongevejen dzkkes af kon-
sortiet (som det ogsa oprindeligt var i kontrakten)

c) Npdvendige ekspropriationer pa Rosenkildestien bzres af Kon-
sortiet.

d) Aftalen mé& udbygges, s& at det er helt klart hvorledes par-
keringshusets pladser deles mellem Kommunen og Konsortiet."

I et brev til Dem af 4. juli 1994 fremsatte tilsynsrédet fglgen-
de udtalelse og bemzrkninger:

"Tjilsynsradets udtalelse:

Tilsynsradet har via behandlingen af en anmodning om dispensa-
tion fra reglerne om offentligt udbud ved salg af kommunal ejen-
dom tilvejebragt et ganske omfattende sagsmateriale, der belyser
indholdet og baggrunden for en dengang patankt aftale om salg af
areal i forbindelse med opfgrelse af et center pad Stiirups Plads.
Den gennemgang Tilsynsradet foretog af dette materiale forud for
beslutningen om at meddele den ansggte dispensation gav ikke
Tilsynsraddet grundlag for at antage, at Helsinggr kommunes be-
slutning om at indgd den patankte aftale efter forngden dispen-
sation fra Tilsynsradet ville vare i strid med lovgivningen.
Deres skrivelser indeholder efter Tilsynsradets opfattelse ikke
saddanne nye vasentlige oplysninger om omstazndigheder af betyd-
ning for vurderingen af lovligheden af kommunens dispositioner,
at Tilsynsrddet finder grundlag for at foretage fornyede under-
sggelser eller for pa grundlag af de foreliggende oplysninger at
statuere, at beslutningerne er i strid med lovgivningen.

Tilsynsradets bemarkninger:

Til orientering vedlagges kopi af Tilsynsradets skrivelse af
dags dato til Fremskridtspartiet i Helsingsr v/formand P
. Tilsynsradet kan henvise til den heri indeholdte redegg-
relse for reglerne om forvaltningsmyndigheders adgang til pa
egen foranledning at omggre eller tilbagekalde en afggrelse og




om baggrunden for disse regler. De hensyn, der ligger bag reg-
jerne taler for, at Tilsynsradet i en situation som den forelig-
gende, hvor Tilsynsradet i forbindelse med en dispensationssag
har faet et ret dybtgaende kendskab til en patankt kommunal be-
slutning og har haft mulighed for at supplere grundlaget forud
for sagens afggrelse, er tilbageholdende med efterfglgende at
rejse spgrgsmal om lovligheden af forhold, som Tilsynsradet ma
forudsattes at have vurderet i forbindelse med sin stillingtagen
til dispensationsans¢gningen. Selv om selve dispensationsbestem-
melserne 0og Indenrigsministeriets vejledning i forbindelse her-
med alene omhandler vurderingen af nzrmere anfgrte betingelsers
tilstedevarelse, herunder at salg sker til markedsprisen, er der
ved den omstandighed at et omfattende materiale er forelagt Til-
synsradet skabt en forventning om, at Tilsynsradet, der af egen
drift kan gribe ind overfor ulovlige kommunale beslutninger,
ville have reageret 1 forbindelse med behandlingen af dispensa-
tionssagen, safremt oplysningerne gav anledning dertil.

Det kan til Deres orientering oplyses, at lovgivningen ikke ge-
nerelt stiller krav om, at kommunale anlzgsarbejder skal udbydes
i licitation. I forbindelse med behandlingen af dispensationssa-
gen fandt tilsynsradet, idet man med stotte i Told- og Skatte-
styrelsens udtalelse lagde den aftalte pris for parkeringsplad-
ser til grund, ikke at aftalen hvis der var tale om et kommunalt
byggeri ville vare i strid med de af EU vedtagne regler om lici-
tation, idet parkeringspladsernes pris ikke skgnnedes at veare sa
stor, at arbejdet er omfattet af krav om licitation."”

Tilsynsraddet har i sit brev af 4. juli 1994 til Fremskridtspar-
tiet i Helsinggr anfgrt fglgende bemerkninger vedrgrende mar-

kedsprisen:

vpilsynsradet har i forbindelse med dispensationsans¢gninger til
opgave at pase, at eventuelle salg, der i henhold til dispensa-
tion, sker uden offentligt udbud sker til markedsprisen.

I den foreliggende sag, hvor arealafhandelsen var et led i en
omfattende aftale om opfgrelse af et center indhentede Tilsyns-
radet et ret omfattende sagsmateriale forud for afggrelsen med
henblik p& at kunne vurdere spgrgsmalet om forholdet mellem var-
dien af de afhandede arealer og de Byradet tilkommende modydel-
ser. Som det er Dem bekendt stgttede Tilsynsradet sig ved vurde-
ringen af sagen til en vejledende udtalelse fra Told- og Skatte-
styrelsen omkring de anvendte vardifastsattelser. I forbindelse
med Deres anbringende om, at Told- og Skattestyrelsens udtalelse
rejser tvivl om, hvorvidt anlagsarbejdet til 8.450.000 kr. bgr
afholdes af kommunen, kan det til orientering oplyses, at Til-
synsradet telefonisk har radfgrt sig med Trafikministeriet forud
for dispensationsafggrelsen. Det blev herunder oplyst, at der
ikke i ministeriets lovgivning er regler, der forhindrer en kom-
mune i lovligt at afholde udgifter ti} vejomlegning m.v., der
bliver ngdvendig eller hensigtmessig 1 forbindelse med en privat
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pygherres byggeri, heller ikke i tilfelde hvor @ndringen overve-
jende skgnnes at vere i den private bygherres interesse. I hen-
hold til vejlovens § 10 beslutter vejbestyrelserne (i dette til-
fzlde kommunen) hvilke arbejder, der skal udfgres pad deres veje,
og afholder udgifter, der er forbundet med sikring og andre for-
pedrende foranstaltninger, anlzg, drift og vedligeholdelse af
disse veje, medmindre andet er bestemt. Bestemmelsen udelukker
ikke, at vejbestyrelsen benytter den adgang der i vejbidragslo-
ven er abnet for at vejbestyrelsen i et vist omfang kan palagge
de til vejen stgdende grundejere bidrag til anlag og udbygning
af offentlige veje.

Det blev ved henvendelsen til Trafikministeriet bekrazftet, at
anlag af offentlige parkeringspladser herunder f.eks. parke-
ringshus er en kommunal opgave i henhold til vejlovgivningen, ©0g
at der intet ulovligt er i at der eventuelt af kommunen valges
en kostbar lgsning."

Den 14. juni 1995 har Helsinggr Kommune over for Indenrigsmini-
steriet telefonisk oplyst, at det radgivende ingenigrfirma
Cowiconsult som kommunens radgiver har deltaget i forhandlinger-
ne vedrgrende fastsattelsen af prisen for de ydelser, der indgar
i kgbesummens berigtigelse. Helsinggr Kommune oplyste endvidere,
at Cowiconsult i forbindelse hermed over for kommunen har til-
kendegivet, at de aftalte priser efter firmaets opfattelse var i

overensstemmelse med vardien af de pagzldende ydelser.

Indenrigsministeriets udtalelse:

indenrigsministeriet skal indledningsvis udtale, at det tilsyn,
som de kommunale tilsynsmyndigheder udgver over for kommunerne,
er et retligt tilsyn. Det betyder, at tilsynet kun omfatter
spgrgsmdl om, hvorvidt der er sket en tilsidesazttelse af lovgiv-
ningen, herunder offentligretlige retsgrundsatninger, jE. § 61 1
lov om kommunernes styrelse (Jjf. lovbekendtggrelse nr. 526 af
22. juni 1993, som andret ved lov nr. 286 af 27. april 1994).

De kommunale tilsynsmyndigheder kan sadledes ikke tage.stilling
til spgrgsmal om hensigtsmassigheden af kommunernes sagsbehand-
ling eller til spgrgsmdl vedrgrende skgnsudgvelse, sa lange
skgnnet udgves inden for de rammer, der fglger af lovgivningen.

Indenrigsministeriet er ikke almindelig klageinstans i forhold:
til tilsynsrddene. Ministeriet tager dog sager op til vurdering,




gafremt ministeriet har grund til at antage, at den retsopfat-
telse, som et tilsynsradd har givet udtryk for, er urigtig eller
hviler pa et urigtigt faktisk grundlag, jf. § 61 a i lov om kom-
munernes styrelse. Indenrigsministeriet tager saledes ikke stil-
1ing til tilsynsradenes sagsbehandling, herunder spgrgsmal om,
hvorvidt sagsbehandlingen er i overensstemmelse med god forvalt-

ningsskik.

Indenrigsministeriets udtalelse er pd baggrund af Deres breve af
28. maj og 24. juni 1994 opdelt i fglgende to punkter:

1. Tilsynsra&det for Frederiksborg Amts dispensation til Helsing-
gr Kommunes salg af arealet p& Stiirups Plads uden forudgaende
offentligt udbud.

2. Vilkadrene for Helsinggr Kommunes salg af arealet pa Stiirups

Plads.

1. Tilsynsradet for Frederiksborg Amts dispensation til Helsing-

gr Kommunes salg af arealet pa Stilirups Plads uden forudgaende
offentligt udbud.

Indenrigsministeriets bekendtggrelse nr. 472 af 20. juni 1991 om
offentligt udbud ved salg af kommunens faste ejendomme er ud-
stedt med hjemmel i § 68, stk. 1, 2. pkt., i lov om kommunernes
styrelse og tradte i kraft den 1. juli 1991. Bekendtggrelsens §§
1 og 2, stk. 3, har fglgende ordlyd:

"§ 1. Salg af kommunens faste ejendomme skal, medmindre andet
serligt er hjemlet i lovgivningen, ske efter forudgaende of-
fentligt udbud, jf. dog § 2.

§ 2, stk. 3. Med tilsynsmyndighedens samtykke kan offentligt
udbud endvidere undlades ved mageskifter samt ved salg, hvor der
i gvrigt foreligger sarlige forhold, der kan begrunde en undla-
delse af offentligt udbud."

I vejledning nr. 99 af 20. juni 1991 om offentligt udbud ved
salg af kommunens faste ejendomme, afsnit II, pkt. 4, fremgdr
bl.a. fglgende vedrgrende bestemmelsen i § 2, stk. 3:
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vpen sidstnazvnte undtagelsesbestemmelse tznkes kun anvendt i
ganske serlige tilfazlde, navnlig hvor det ma antages pa den ene
side, at krav om offentligt udbud vil kunne lzgge hindringer i
vejen for salget, og pa den anden side, at et offentligt udbud
jkke vil kunne fremkalde hgjere kgbstilbud.

som eksempler pa tilfalde, der afhengigt af de konkrete om-
stzndigheder vil kunne begrunde en undladelse af offentligt ud-
pud, kan navnes salg til en virksomhed af en naboejendom med
nenblik pad en udvidelse af virksomheden, salg i forbindelse med
en arkitektkonkurrence om en ejendoms bebyggelse samt salg til
erhvervsbyggeri, hvor der foreligger et tilbud om kgb af en be-
stemt ejendom, der som fglge af dens beliggenhed, dens anvendel-
sesmuligheder eller andre forhold er af szrlig betydning for den
pagazldende tilbudsgiver.

pet er i gvrigt forudsat, at tilsynsmyndigheden paser, at salg,
der fritages for offentligt udbud, sker til markedsprisen..."

I vejledningens afsnit IV om ikrafttrzden er endvidere anfgrt:

"] tilfelde, hvor en kommunes salgsforhandlinger med en kgber pa
tidspunktet for reglernes ikrafttreden er sa fremskredne, at det
ikke forekommer hensigtsmaessigt eller rimeligt at foretage of-
fentligt udbud, vil kommunen kunne sgge om tilsynsmyndighedens
samtykke til undladelse af offentligt udbud, jf. bekendtggrel-
sens § 2, stk. 3."

Pa baggrund af tilsynsradets breve af 30. oktober 1991 og 3.
september 1993 til Helsinggr Byrad ma Indenrigsministeriet l®gge
til grund, at tilsynsradet har meddelt samtykke til undladelse
af offentligt udbud under hensyn til de pa tidspunktet for reg-
jernes ikrafttrazden fremskredne salgsforhandlinger.

Forud for reglernes jkrafttraden den 1. juli 1991 havde der pa
kommunens mgde den 21. februar 1991 med Konsortiet af 19. fe-
bruar 1991 varet en drgftelse om eventuelt salg pa grundlag af
et til kommunen fremsendt konkret projektforslag og aftaleud-
kast. Videre salgsforhandlinger blev sat i bero. Kommunen og
xonsortiet arbejdede dog videre med projektet i perioden marts -
juni 1991 (samt efter dette tidspunkt).

Konsortiet af 19. februar 1991 blev i 1992 andret til I/S Trak-
panekonsortiet, hvorved Hgjgaard & Schultz A/S indtradte med en
andel pad 70 & og tre af de tidligere konsortiemedlemmer ud-

g




tradte. Forhandlinger med det #ndrede konsortium begyndte i au-
gust 1992, hvor konsortiet fremsendte et oplag til en kgbsafta-

le.

pet fremgdr ikke af sagen, at der forud for dette tidspunkt - og
altsad heller ikke fgr reglernes ikrafttraden - havde varet
salgsforhandlinger med Hpjgaard & Schultz A/S, selv om dette
selskab pad mgder den 11. april og 15. maj 1991 havde tilkende-
givet en interesse i sagen. Forhandlinger med den anden inter-
essent, Hornbak Totalentreprise A/S, havde derimod pagaet siden
februar 1991, jf. ovenfor.

Indenrigsministeriet finder ikke, at der i sagen har varet til-
strekkeligt grundlag for at meddele samtykke til undladelse af
offentligt udbud under henvisning til, at der pad tidspunktet for
reglernes ikrafttraden var tale om s& fremskredne salgsforhand-
linger mellem kommunen og éen kgber, at det ikke ville vare hen-
sigtsmessigt eller rimeligt at foretage offentligt udbud. Mini-
steriet har herved lagt vagt pa, at den drgftelse, der fandt
sted pa mgdet den 21. februar 1991, og de i tilknytning hertil
foretagne undersggelser og overvejelser om projektets udform-
ning, der pagik forud for reglernes ikrafttraden, i det vasent-
lige var af undersggende og forberedende art, og at der ikke var

tale om egentlige salgsforhandlinger.

Hertil kommer, at kommunen fgrst den 15. juni 1992 traf princip-
peslutning om at szlge det omhandlede areal, samt at der ikke
forud for reglernes ikrafttrzden havde varet forhandlinger med
Hgjgaard & Schultz A/S, hvis andel udgjorde 70 %.

saledes som sagen er oplyst, finder Indenrigsministeriet heller
ikke, at der har foreligget andre omstaendigheder, der tilstrak-
keligt har kunnet begrunde en dispensation fra reglerne om of-
fentligt udbud, jf. § 2, stk. 3, i ovennavnte bekendtggrelse.

Det forhold, at der har foreligget et konkret projekt, som kom-

munen var interesseret i og har arbejdet videre med i samarbejde

med det konsortium, der havde udarbejdet projektet, kan ikke i
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sig selv begrunde en undladelse af offentligt udbud. Det kan
saledes ikke udelukkes, at der ogsa fra andre tilbudsgivere kun-
ne vare fremkommet tilbud, herunder projekter, som kunne have

opfyldt kommunens intentioner med udnyttelsen af arealet.

pa salget er gennemfgrt, har Indenrigsministeriet dog ikke mu-
1ighed for at foretage videre, jf. den kommunale styrelseslovs §
61, stk. 1, og § 61 a, stk. 1.

% 5. vilkarene for Helsinger Kommunes salg af arealet pa Stiirups
: Plads.
i som det fremgar af det ovenfor anfgrte, er det lovreguleret, i

hvilke situationer en kommune er forpligtet til at foretage et
offentligt udbud forud for salg af en kommunal ejendom.

Fastszttelsen af de narmere vilkar for salget af en kommunal
ejendom - herunder salgspris og berigtigelsesform - er derimod
ikke undergivet lovregulering. Dette betyder imidlertid ikke, at
% en kommune kan indga aftale om salg af en fast ejendom uden at
: skulle iagttage visse retlige krav til indholdet af salgsvilka-

rene.

Af de almindelige offentligretlige retsgrundsztninger om kommu-

ners opgavevaretagelse fplger en rakke krav til kommuners hand-
lemade, der ogsa har betydning i forhold til fastsazttelsen af de

nermere vilkdr i forbindelse med salg af en kommunal ejendom.

Retsgrundsztningerne om kommuners opgavevaretagelse indeholder
sadledes en helt generel forpligtelse for kommunerne til at hand-
le gkonomisk forsvarligt i alle dispositioner, ligesom det ogsa
fglger af retsgrundsatningerne, at kommuner som udgangspunkt
ikke uden lovhjemmel ma yde tilskud til enkeltpersoner eller til

enkelte virksomheder.

1 forbindelse med salg af fast ejendom indebazrer dette efter de

kommunale tilsynsmyndigheders praksis, at kommunen sSom udgangs-

punkt skal sgge ejendommen afhendet til den hgjeste pris, der
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kan opnas i handel og vandel - markedsprisen. Dette gelder uaf-
hengigt af, om der skal ske offentligt udbud forud for salget.
per henvises herom til Erik Harder, Dansk Kommunalforvaltning
11, Opgaver, 1987, side 149 f., Jens Garde og Jgrgen Mathiassen,
Kommunalret, 1991, side 49 f. og side 56 f., og Hans Gammeltoft-
gansen m.fl., Forvaltningsret, 1994, side 477 ff., men modsat
Mogens Heide-Jgrgensen, Den kommunale interesse, 1993, side 74
£f., der forholder sig kritisk til de kommunale tilsynsmyndig-
heders krav om salg til markedsprisen.

per kan dog vare situationer, hvor kommunen lovligt wvil kunne
selge til et belgb, der ligger under markedsprisen. Dette forud-

satter imidlertid, at der ved salget varetages saglige, kommuna-
le interesser, jf. saledes den kommenterede styrelseslov ved

preben Espersen m.fl., 1991, side 246.

{ Kravet om, at kommunale ejendomme som udgangspunkt skal salges
: til markedsprisen, indebazrer, at det ikke er tilstrazkkeligt, at
kommunen salger til en pris, der dakker omkostningerne ved
jordkgb og byggemodning, hvis markedsprisen ligger hgjere end
dette belgb. Er markedsprisen lavere end kostprisen - f.eks. pa
grund af faldende ejendomspriser - vil det derimod ikke vzre
ulovligt, at kommunen salger til markedsprisen, selvom dette
medfgrer tab.

En kommunalbestyrelse skal udfolde sazdvanlige og rimelig bestra-
belser pad at konstatere markedsprisen forud for salget af en
kommunal ejendom. I mange tilfalde vil det imidlertid ikke veare
muligt at foretage en entydig konstatering af en bestemt mar-

kedspris. Dette galder navnlig i situationer, hvor der ikke sker
offentligt udbud, eller hvor der ikke fremkommer bud pa en ejen-
dom, som er udbudt offentligt. Fastl®ggelsen af markedsprisen
vil derfor ofte skulle ske ved udgvelse af et skgn.

Ved udgvelsen af dette skgn ma der tilkomme kommunen en vis mar-
gin, og safremt der ggr sig sarlige forhold gzldende - f.eks.

fordi udnyttelsen af arealerne er undergivet visse specielle

begransninger, der vanskeligger fastleggelsen af markedsprisen -
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ma rammerne for udgvelsen af skgnnet antages at vare ganske vi-

de.

1 den foreliggende sag har Tilsynsradet for Frederiksborg Amt i
forbindelse med den meddelte dispensation fra reglerne om of-
fentligt udbud foretaget en vurdering af, om salget skete til
markedspris. Til brug for denne vurdering indhentede tilsynsra-

det en udtalelse fra Told- og Skattestyrelsen.

Told- og skatteregion 2 udtalte i brev af 4. august 1993 til
tilsynsradet, at regionen fandt den aftalte pris pa 39.420.000
kr. i god overensstemmelse med grundens handelsverdi ved kontant

perigtigelse af kgbesummen.

Indenrigsministeriet finder pa denne baggrund at kunne lzgge til
grund, at den omhandlede grund er solgt for et belgb, der péd
salgstidspunktet matte anses som udtryk for markedsprisen ved en

kontant berigtigelse af kgbesummen .

pet forhold, at der ikke er aftalt en kontant berigtigelse af
kgbesummen, men om berigtigelse ved kgbers udfgrelse af en rakke
bygge- ©og anlagsopgaver i tilknytning til byggeprojektet, har
givet Indenrigsministeriet anledning til at overveje, om der
ogsd ved denne berigtigelsesform var tale om et salg til mar-

kedspris.

En kommune, der salger en fast ejendom, kan - som her - indga
aftale om, at kgbesummen berigtiges pad anden made end ved kon-
tant betaling. Det er dog en betingelse for lovligheden af en
sddan aftale, at kommunen i tilstrakkeligt omfang sikrer sig, at
de ydelser, der modtages til berigtigelse af kgbesummen, mindst

modsvarer vardien af den solgte ejendom.

I den foreliggende sag er det aftalt, at stprstedelen af ksbe-
summen - 30.970.000 kr. - berigtiges ved, at Helsinggr Kommune
far en andel pa 267 parkeringspladser i et parkeringshus, der
opfgres aft Trazkbanekonsortiet og herefter ejes i sameje mellem
konsortiet og Helsinggr Kommune. For de bygge- og
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anlagsarbejder, der udggr den resterende del af kgbesummens be-
rigtigelse, er der aftalt en samlet pris pa 8.450.000 kr.

1 forbindelse med indgaelsen af en aftale som den foreliggende,
nvori der indgadr en rzkke prisfastsattelser, der alle i stegrre
eller mindre omfang beror pa skegnsprazgede vurderinger, ma der
indrgmmes kommunen en ikke ubetydelig forhandlingsmargin, jf.

det ovenfor anfgrte.

pa baggrund af det oplyste finder Indenrigsministeriet at kunne
legge til grund, at de skgnspragede vurderinger, der har varet
foretaget 1 den foreliggende sag, har varet foretaget pa en sag-
1ig og tilstrazkkelig kvalificeret made. Efter ministeriets op-
fattelse er der endvidere ikke oplysninger om forhold, der giver
anledning til at antage, at de aftalte priser er hgjere end det,
der pad salgstidspunktet var markedsprisen for sadanne ydelser,
og dermed heller ikke, at der ved den valgte berigtigelsesform -
og de dermed forbundne vardiansazttelser - er sket en gkonomisk

begunstigelse af kgber.

Indenrigsministeriet har herved navnlig lagt vagt pa told- og
skatteregionens udtalelse om, at fastsattelsen af prisen for
kommunens andel i parkeringshuset ikke gav regionen anledning
til bemzrkninger, samt pa, at det radgivende ingenigrfirma
Cowiconsult har deltaget som raddgiver for kommunen i forbindelse
med fastsazttelsen af vardien af kommunens andel i parkeringshu-
set og vardien af de gvrige bygge- og anlzgsarbejder, der indgar

i kgbesummens berigtigelse.

Den omstazndighed, at Helsinggr Kommune ved aftalen patager sig
at finansiere en razkke bygge- og anlagsopgaver i tilknytning til
projektet, har endvidere givet Indenrigsministeriet anledning
til at overveje, om kommunen herved yder ulovlig stgtte til en

erhvervsvirksomhed.

Hertil bemzrkes, at det er antaget i de kommunale tilsynsmyndig-
heders praksis, at udgangspunktet om, at kommuner ikke uden lov-

hjemmel ma yde stgtte til erhvervsvirksomhed, kan fraviges i
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tilfelde, hvor der er tale om generelt virkende erhvervsstgtte.
som generelt virkende erhvervsstgtte anses bl.a. tilvejebrin-
gelse o9 vedligeholdelse af infrastruktur, herunder f.eks. veje,
transportnet, fysisk planlagning, miljgkontrol og renovation.
per henvises herom til Erik Harder, Dansk Kommunalforvaltning
11, Opgaver, 1987, side 49 ff., Jens Garde og Jgrgen Mathiassen,
Kommunalret, 1991, side 31 ff., ©og Hans Gammeltoft-Hansen m.fl.,

Forvaltningsret, 1994, side 452.

Efter Indenrigsministeriets opfattelse ma de bygge- og anlagsar-
pbejder, Helsinger Kommune ved aftalen har pataget sig at finan-
siere i tilknytning til projektet, anses som infrastrukturforan-
staltninger, der foretages som led i en kommunal beslutning om
en =ndret anvendelse af det pageldende omrade. Dette gazlder bade

de arbejder, der finansieres af kommunen via kgbesummens berig-

tigelse, 09 de arbejder, kommunen i gvrigt ved aftalen har pata-

get sig at udfgre.

G S

E Det tilfgjes, at det forhold, at bygherren 0Og de erhvervsvirk-
' somheder, der er beliggende i umiddelbar nazrhed af omradet, ma
antages at ville opnd de stgrste fordele herved, ikke fratager
foranstaltningerne deres generelle karakter, jf. saledes Erik

Harder, Dansk Kommunal forvaltning II, Opgaver, 1987, side 49 f£.

ﬂ@ Indenrigsministeriet foretager pa denne baggrund ikke yderligere

i anledning af Deres henvendelse.
Kopi af dette brev er sendt til Tilsynsradet for Frederiksborg
Amt og Helsinggr Kommune.

Med venlig hilsen

Henrik Sauer
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3) rilsynsradet for Frederiksborg Amt, Trollesminde Kontorpark,
Roskildevej 10 A, 3400 Hillergd:

Indenrigsministeriet har ved brev af 15. juni 1995 skrevet
saledes til o -, Ndr. Strandvej 50, 3000 Helsinggr:

Hvilket herved meddeles.

Henrik Sauer,
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