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I brev af 4. marts 1994 (j.nr. PBJ01932 1-6-2/94) med bilag har
Bornholms Amtskommune anmodet om Indenrigsministeriets godken-
delse af en aftale mellem amtskommunen og Hasle Klinker- og
Chamottestensfabrik v/ INGGNGEEEENP o et tillag til en
overenskomst af 12. februar 1987 mellem Bornholms Amtskommune og
Hasle Klinker- og Chamottestensfabrik A/S. Hasle Klinker- og
chamottestensfabrik v/{jj | NN - i det fslgende
benavnt Hasle - indtrddte ved tillag af 5. juni 1989 til over-
enskomsten af 12. februar 1987 med virkning fra 1. januar 1989 i
samtlige rettigheder og forpligtelser, som Hasle Klinker- og
Chamottestensfabrik A/S havde i henhold til overenskomsten.

Af overenskomsten af 12. februar 1987 fremgar bl.a., at Hasle
Klinker- og Chamottestensfabrik A/S har eneret til at opgrave og
anvende ravarer pa en razkke narmere angivne amtskommunale area-
ler, samt at amtskommunen til brug for Hasle Klinker- og Chamot-
testensfabrik A/S' produktion m.v. endvidere har udlejet en del
af arealerne og de pa nogle af arealerne beliggende amtskommuna-
le bygninger til virksomheden. Et af de arealer, som med grave-
ret er udlejet til Hasle Klinker- og Chamottestensfabrik A/S, er
Rabazkken Erhvervspark - et areal pa ca. 19 ha beliggende ved
Rgnne. Bygningerne i Rabakken Erhvervspark ejes af Hasle.

Det fremgdr af sagen, at Bornholms Amtskommune i november 1993
annoncerede Rabazkken Erhvervspark til salg ved offentligt udbud




uden fast pris. Amtskommunen forbeholdt sig ret til at afsla
alle indkomne bud.

Ved tilbudsfristens udlgb den 24. november 1993 var der indkom-
met ét kgbstilbud pd 1 kr. pr. m2. Tilbuddet var fremsat af Has-
le.

Ssom anfgrt i Bornholms Amtskommunens brev af 4. marts 1994 ret-
tede amtskommunen i december 1993 henvendelse til Indenrigsmini-
steriet vedrgrende amtskommunens pdtenkte dispositioner i for-
bindelse med en rekonstruktion af Hasle, der var i gkonomiske
vanskeligheder.

I et mgde den 6. december 1993 i Indenrigsministeriet drgftedes
sdledes dels spgrgsmdlet om amtskommunens muligheder for - sam-
men med banker og realkreditinstitutter - at indgd i en beta-
lingshenstandsordning for Hasle, dels spgrgsmalet om til hvilken

pris amtskommunen kunne sazlge Rabazkken Erhvervspark.

Indenrigsministeriet redegjorde i mgdet den 6. december 1993
generelt for bl.a. de regler, der galder for salg af kommunal
ejendom, jf. ministeriets tidligere fremsendte notits af 7. de~
cember 1993 fra mgdet. Ministeriet tilkendegav samtidig, at man
ikke pa grundlag af det forelagte materiale kunne udtale sig
konkret om de omhandlede spgrgsmal.

Ved brev af 9. december 1993 fremsendte amtskommunen herefter
pr. fax et hovedpunktsnotat af 9. december 1993 vedrgrende en
samlet 1@gsning for Hasle Klinker- og Chamottestensfabrik med
anmodning om Indenrigsministeriets kommentarer til notatet.

Ministeriet meddelte den 9. december 1993 telefonisk amtskommu-
nen, at man ikke pa& det foreliggende grundlag kunne tage konkret
stilling til sagen. Det indsendte materiale gav dog ikke umid-
delbart ministeriet grundlag for at antage, at indgaelse af en

aftale som skitseret i notatet ville vare ulovlig.




Indenrigsministeriet har forstaet amtskommunens brev af 4. marts
1994 til ministeriet sdledes, at det er det nye overenskomsttil-
lzgs bestemmelse om en 2-arig kgberet for Hasle til Rabakken
Erhvervspark, som har givet anledning til aftalens forelazggelse
for ministeriet. Ministeriet vil derfor i det fglgende alene
behandle dette sp¢rgsmél. Det tilfgjes, at ministeriet ikke pa
det foreliggende grundlag har mulighed for at udtale sig om de

gvrige bestemmelser i overenskomsttillagget.

I brevet af 4. marts 1994 er bl.a. anfgrt fglgende:

"p, Tilleq til overenskomst.

1. Det areal pa ca. 355 hektar, der omfattes af overenskomsten
mellem amtet og Hasle, reduceres til at omfatte:

a) Klinkerfabrikken og et omrade ved fabrikken, i alt ca. 44,7
ha.

b) Rabazkken Erhvervspark, i alt ca. 19 ha.

2. Kgberet pa Rabzkken Erhvervspark.

Der gives Hasle en kgberet i 2 A&r pa kg¢b - helt eller delvis -
af Rabakken Erhvervspark.

Prisen ved kgb inden for de 2 aAr fastsattes til 6 kr. pr. m2.
Lejen udggr saledes ca. 10 % af den fastsatte kgbspris."

Som bilag til amtskommunens prev af 4. marts 1994 er fremsendt
et nyt hovedpunktsnotat af 9. december 1993, 2. udgave, vedrg-
rende en samlet lgsning for Hasle Klinker- og Chamottestensfab-
rik - et notat, der stort set er identisk med det tidligere til
ministeriet fremsendte notat ligeledes af 9. december 1993.

Af notatet af 9. december 1993, 2. udgave, fremgdr bl.a. fglgen-

de om amtskommunens patankte salg af Rabazkken Erhvervspark:

nyardien af det areal pa ca. 19 hektar, som Bornholms Amt har
udbudt, er vurderet til i gennemsnit 11,84 kr. pr. m2 ved den
19. almindelige vurdering og Arsregulering 1993.

Det er amtets vurdering, at den reelle markedspris ligger va&-
sentligt under vurderingen pa grund af fglgende forhold:



- En kgbers dispositionsmuligheder er vasentligt begrznset ved,
at Hasle ... har ejendomsretten til bygningerne, som er place-
ret pa store dele af arealet

- Tilsvarende er en kgbers dispositionsmuligheder begrznset af
Hasles graveret pa arealet til ar 2028

- Offentligt udbud af arealet har alene givet bud pad 1 kr. pr.
m2.

P4 denne baggrund - og pa baggrund af, at Hasle i det nedenfor
skitserede aftalekompleks giver afkald pa& graveretten pa ca. 290
hektar, herunder kaolinforekomsterne ved Tornevarket - finder

Bornholms Amt det, ud fra en samlet vurdering, rimeligt at ansléa
markedsprisen til halvdelen af den ansatte ejendomsvardi - dvs 6
kr. pr. m2."

Indenrigsminieteriet skal i anledning af amtskommunens henven-
delse udtale fglgende:

Generelt om salg af amtskommunalt ejet erhvervsjord bemzrkes, at
jordarealer skal sazlges til markedspris, d.v.s. den hgjst opnae-
lige pris i handel og vandel. Amtsraddet m& udvise sadvanlige og

rimelige bestrazbelser pd at konstatere markedsprisen.

Ved fastsattelse af markedsprisen vil bl.a. fglgende forhold
kunne tillzgges betydning: den pris, til hvilken amtskommunen
har erhvervet det omhandlede areal, den senest foretagne offent-
lige vurdering af arealets vardi og salgspriser for andre til-

svarende arealer med samme zonelovsstatus.

For s& vidt angdr arealer, for hvilke der ggr sig sarlige for-
hold gzldende - f.eks. fordi udnyttelsen af arealerne er under-
givet visse specielle begransninger - vil der ofte ved fastsat-

telsen af markedsprisen indgéd et betydeligt skgn.

Tilbud afgivet efter forudgdende offentligt udbud kan vare vej-
ledende ved fastsattelse af markedsprisen. Safremt der er tale
om atypiske arealer, og safremt der kun er afgivet ét bud, vil
det forhold, at ejendommen har varet udbudt offentligt, dog kun
kunne tillagges begranset betydning.



En vasentlig fravigelse fra den markedspris, som ovennavnte for-

hold matte fgre til, vil kun vare lovlig, safremt der foreligger
en saglig kommunal interesse heri. I modsat fald vil der veare
tale om ulovlig stgtte til kgber.

Indgdelse af en aftale, hvorved en virksomhed opndr en kgberet
til et amtskommunalt ejet areal, skal ske under iagttagelse af
samme procedure som for - og pa4 samme vilkdr som ved - salg af

et amtskommunalt ejet areal.

§§ 1 og 7 i Indenrigsministeriets bekendtggrelse nr. 472 af 20.
juni 1991 om offentligt udbud ved salg af kommunens faste ejen-
domme har fglgende ordlyd:

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

"§ 7. NAr der er forlgbet ét ar efter et offentligt udbud, kan
salg kun ske pad grundlag af et nyt offentligt udbud.”

Det fglger af ovenstadende, at en aftale om kgberet til en fast
ejendom sdledes som udgangspunkt fgrst kan indgas efter forudga-
ende offentligt udbud af den pagazldende ejendom, og at en sadan
aftale kan indgas inden for en periode af ét ar efter den sene-

ste annoncering af udbuddet.

En aftale om en kgberet kan efter Indenrigsministeriets opfat-
telse vare lovlig, ogsad selv om muligheden for erhvervelse af en
kgberet ikke har varet omtalt i forbindelse med udbuddet. Det er
dog bl.a. en forudsatning, at indrgmmelse af en kgberet i den
konkrete situation er den made, hvorpd kommunen mest forsvarligt
kan varetage sine gkonomiske interesser. Endvidere kan den made,
hvorpd et offentligt udbud er formuleret, udelukke, at en kommu-
ne kan valge at indgd aftale om en kgberet i stedet for at salge
en ejendom.

Med henblik pd at sikre, at et amtskommunalt ejet areal salges
til markedspris, bgr en aftale om kgberet normalt ikke indgas,
uden at der - f.eks. ved en narmere angiven reguleringsprocent -



tages hgjde for eventuelle prisstigninger i kgberettens lgbetid.
I hvert fald bgr en ret til at kgbe en ejendom til en fast pris
ikke indrgmmes for en langere periode.

Indenrigsministeriet skal for sa vidt angar den konkrete kgberet
for Hasle Klinker- og Chamottestensfabrik v/
- til Rabazkken Erhvervspark bemazrke, at ministeriet ikke pa
baggrund af de foreliggende oplysninger finder grundlag for at
antage, at amtskommunen ikke lovligt vil kunne indgad den omhand-
lede aftale pa de vilkdr, som fremgar af overenskomsttillagget.

Ministeriet har i denne forbindelse bl.a. lagt vegt pa, at for-
holdet mellem den pris, som Hasle i givet fald skal betale for
ejendommen og den offentlige vurdering, ikke synes urimeligt pa
baggrund af de vasentlige dispositionsbegransninger, der galder
for sa vidt angdr ejendommens benyttelse. Amtskommunen har sile-
des ikke ejendomsretten til de bygninger, der er beliggende pa
grunden, og Hasle har graveret pd arealet indtil &r 2028. Herud-
over er den pris, til hvilken arealet kan erhverves i henhold
til keberetten, vasentlig hgjere end det bud, som blev afgivet,
da arealet blev udbudt offentligt.

Ministeriet har endvidere lagt til grund, at amtskommunen - i
overensstemmelse med det af ministeriet anfgrte under tidligere
drgftelser af sagen med amtskommunen - har sikret sig, at der
ikke 1 gvrigt bestdr et &benbart misforhold mellem prisen pa
Rabzkken Erhvervspark og andre arealer med tilsvarende zonelovs-
status.

Med venlig hilsen

Henrik Wagner



