2 6 RS, 1997

Byradsmedlem Kai O. Svensson

Akandevej 8, Tune 2. kommunekontor
4000 Roskilde 1997/11122/250-1
HE
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De har ved brev af 6. juli 1996 klaget til Indenrigsministeriet
over en udtalelse fra Tilsynsraddet for Roskilde Amt vedrgrende
Greve Kommunes beslutninger 1 forbindelse med salg af fast ejen-
dom til Top-Toy A/S.

sagens baggrund

Greve Kommune indledte i januar 1935 forhandlinger med BR-Lege-
tgj A/S, der er et datterselskab til Top-Toy A/S, om salg af en
del af den kommunalt ejede ejendom Ventrupgadrd Syd. P& baggrund
af forhandlinger mellem kommunen og BR-Legetgj A/S udarbejdede
kommunen et notat af 27. januar 1995 om rammeaftale mellem BR-
Leget#j A/S og Greve Kommune om vilkar for BR-Legetgj A/S' kgb
af Ventrupgard Syd. I notatet er bl.a. anfgrt fglgende:

"BR-Legetgj og Greve Kommune v/borgmester René Milo er enige om
fplgende:

- BR-Legetgj kgber 25.000 m2 jord pa Ventrupgaard
- BR-Legetgj far option pa yderligere 75.000 m2.

- Prisen er aftalt til 185 kr./m2.
- De fgrste 25.000 m2 salges med en se@rlig introduktionspris pa
150 kr./m2.
- Optionerne gives som fglger:
- 25.000 m2 pr. 01.03.1999
- 25.000 m2 pr. 01.03.2002
- 25.000 m2 pr. 01.03.2005

- Greve Kommune byggemodner til skel, dvs. vand, kloak og veje.
Der er forudsat maximum 110 meter vej 1 forbindelse med etape
pr. 01.03.1996.



- Lokalplanen skal indeholde mulighed for etablering af lager-
salg (detailhandel), og der skal vare mulighed for en markant

skiltning med eks. "Fatter BR".
- Bebyggelsesprocenten sattes til 60%.

Greve Kommune udbgd den 4. februar 1995 gennem annoncering i
bladene Sydkysten og Dagbladet den pagaldende ejendom til salg.
I annoncen i Sydkysten er bl.a. anfpgrt fglgende:

nKgbenhavnsomriadets mest velbeliggende erhvervsomrade, Ventrup-
gard Syd.

omradet, der forventes endelig lokalplanlagt ultimo 1995, er pa
ca. 50 ha. og er reserveret til arealkrazvende virksomheder inden

for fremstilling, engroshandel, lager og transport.

Det udbudte areal omfatter ca. 25 ha.

Grundene, der ikke md vare mindre end 5.000 m2, udbydes bygge-
modnet for hgjeste bud. Der egnskes bud pad en grundstgrrelse pa

25.000 m2."

Der indkom ikke inden for den i annoncen fastsatte frist den 20.

februar 1995 tilbud pa ejendommen.

vVed brev af 7. februar 1995 til Greve Kommunes borgmester René
Milo anmodede De under henvisning til kommunens ovenfor citerede
notat om forskellige oplysninger, herunder om kommunens forven-
tede salgspris for Ventrupgérd samt om omkostninger til bygge-
modning af grunden. De henviste samtidig til priser for andre af
kommunens ejendomme, der var hgjere end de i notatet af 27. ja-
nuar 1995 angivne salgspriser for arealer fra Ventrupgard. De
bemzrkede endvidere bl.a., at spprgsmalet om salg af arealer fra
Vventrupgard ikke havde veret igennem en politisk beslutningspro-
ces. De anmodede tillige om oplysning om, hvorvidt kommunen i et
salgsdokument kunne binde sig til udarbejdelse af en lokalplan

med et bestemt indhold.

ved brev af 8. februar 1995 fremsendte kommunen til BR-Legetd]
A/S sit oplag af 1. februar 1995 til rammeaftale vedrgrende salg
af Ventrupgard. I brevet er det anfgrt, at oplzgget skal igennem
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en byraddsbehandling, f@r det kan forpligte kommunen. De ovenfor
citerede dele af notatet af 27. januar 1995 var medtaget i op-

lzgget i uandret form.

Som svar p& Deres ovennavnte brev har Greve Kommune i et notat
af 21. februar 1995 anfgrt bl.a. fglgende:

"Det kan oplyses, at der ikke kom et eneste bud pa kgb af jord,
efter at kommunen havde udbudt arealet pa Ventrupgaard til salg
via annonce i Sydkysten og Dagbladet. Det skal endvidere under-
streges, at uanset hvilke tilbud der var kommet, sa ville byra-
det efterfglgende skulle behandle de indkomne tilbud, og byradet
ville kunne valge at forkaste alle tilbud. Byradet er saledes
jkke blevet bundet af det offentlige udbud.

I notatet er det endvidere anfgrt, at kommunen havde kgbt ster-
stedelen af Ventrupgard i 1986 og en mindre del i 1990, og at
grundkgbsprisen i gennemsnit udgjorde 53,16 kr. pr. m2.

om byggemodningsudgifter er der i notatet anfgrt fplgende:

"Vedrgrende byggemodning er der i samarbejde med teknisk for-
valtning lavet fglgende overslag over den ngdvendige byggemod-
ning. Det er forudsat, at der skal fgres vand og kloak frem til
skel, og at der maksimalt skal laves 110 m vej. Beplantningen
udfgres af BR.

Vejanlag 0,6 mio kr.
vand 0,3 mio kr.
Kloak 1,1 mio kr.
I alt 2,0 mio kr.

om lokalplanspgrgsmélet er i notatet anfgrt fplgende:

wKommunen kan ikke binde sig til sarlige lokalplanbestemmelser 1
et salgsdokument. Bliver disse bestemmelser ikke godkendt i for-
bindelse med en lokalplanprocedure, ma handelen ga tilbage, og
det ved BR, der dog kan valge at indordne sig under de godkendte
bestemmelser.

"
.

I et notat af 28. februar 1995 til kommunen anfgrte De bi.a, at
det var i strid med den kommunale styrelseslov, at Ventrupgéard



var blevet udbudt til salg, uden at spgrgsmalet fgrst var blevet

pehandlet i byradet. De fandt, at der burde foretages yderligere
undersggelser vedrprende udgifterne til byggemodning. De anfgrte
videre, at det burde have fremgaet af annoncen, at den ogsa om-
fattede option pa arealerne. De fandt endvidere, at det matte
undersdges, hvorvidt fastsattelse af en pris pa 185 kr. pr. m2
pa de arealer, som BR-Legetpj A/S ifglge rammeaftalen skulle
have option pa, var i overensstemmelse med kravet om, at kommu-
nens ejendomme som udgangspunkt skal salges til markedsprisen.
De anfprte endelig, at den fastsatte salgspris for Ventrupgard
til BR-Legetgj A/S efter Deres opfattelse var tabsgivende for
kommunen. De henviste herved til, at den af kommunen fastsatte
salgspris pa et naboareal Greve Main var pa& henholdsvis 345 kr.

og 430 kr. pr. m2.

ved notat af 1. marts 1995 kommenterede Greve Kommunes kommunal-
direktgr Deres notat af 28. februar 1995, I notatet er bl.a. an-
fgrt fglgende:

i

Det offentlige udbud, annonceret i Sydkysten og Dagbladet, er
sket helt uden bindinger. Der har kunnet bydes bade pa kgb og
option, og byradet har ikke pa noget tidspunkt varet forpligtet
til at acceptere nogle af buddene. Byradet har ret til at forka-
ste alle.

Jeg mener ikke, at den valgte procedure strider mod den kommuna-
le styrelseslov eller Indenrigsministeriets bekendtggrelse nr.

472.

2. Greve Kommune har brugt ejendomsmagler Chr. Hjort i de sidste
par &r. Carsten Hpjer fra ejendomsmeglerfirmaet har deltaget i
de indledende drpftelser med BR, og han har veret med til at
lagge prisniveauet. Arealet pad Ventrupgard har varet i offentlig
udbud. Ingen reaktion.

I 1990 forhandlede vi med Automall ud fra en pris pa 190 kr./m2
med bebyggelsesprocent pad 100, byggemodnet til skel. Ved en be-
byggelsesprocent pad 60 kan prisen omregnes til 114 kr./m2. Car-
sten Hgjer fra Chr. Hjort har telefonisk den 01.03.95 bekraftet,
at prisen pa 150 kr./m2 svarer til markedsprisen for sammenlig-
nelige arealer.
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5. <+

Oom prisen pi 185 kr./m2 i 1999 er den rigtige pris, er det van-
skeligt at afggre przcist. Det vil afhznge af mange forskellige
forhold. Hvis prisen pa 150 kr./m2 i 1995 er acceptabel, skal
der ske en meget markant @ndring af markedsforholdene, for at
prisen pa 185 kr./m2 i 1399 ikke ogsd er acceptabel. Stigningen
udger 35 kr. eller 23% over 4 ar, svarende til knapt 6% arligt.

Sammenligning med optionsvilkadrene pa Greve Main er vanskeligqg,
idet der aldrig har varet indgadet aftaler om hverken salg eller
option pa Greve Main.

Jeg mener, at prisen pa 185 kr./m2 i 1999 tager tilstrzkkeligt
hgjde for udviklingen af priserne frem til 1999. Efter 1999 re-
guleres med prisindeks.

6. Salgsprisen for de 25.000 m2 er 3,750 mio. Kr. Den kommunale
byggemodning udggr 2,0 mio. kr. Der er dakning for de kommunale
udgifter.

7.

Spgrgsmidlet, om den givne salgspris er direkte tabsgivende, kan
afggres mere objektivt - dakker salgsprisen pa 3,750 mio. kr. de
udgifter, der har varet til keb, byggemodning, stempel, advokat
m.m. P& grundlag af notaterne af 01.02.95 og 21.02.95 kan der
laves en samlet opggrelse, som viser, at prisen pa 150 kr. brin-
ger balance i regnskabet. Der er hverken fortjeneste eller tab.

Salgspris 150 kr./m2 x 25.000 3.750.000 kr.
Grundkgb 53,16 x 25.000 1.329.000

Stempel 24.675

Advokat 18.410

Byggemodning 2.000.000

Mazglersalar 100.000 3.472.085 kr.
Rest til d®kning af diverse 277.915 kr."

Ved brev af 2. marts 1995 til Greve Kommune udtalte advokat Kurt
Bardeleben, Advokatfirmaet Poul Schmith, pa baggrund af en an-
modning fra kommunen om kommentarer til kommunaldirektgrens no-
tat af 1. marts 1995 bl.a. fglgende om salg af arealer fra
Ventrupgdrd til BR-Legetgj A/S:

"Efter det foreliggende og for mig oplyste finder jeg det van-
skeligt at kritisere kommunens prisfastsattelse. Jeg l:zgger her-
ved vagt pa, at arealerne har varet udbudt offentligt i overens-
stemmelse med Indenrigsministeriets bekendtggrelse nr. 472 af
20. juni 1991 uden, at der derved fremkom kgbsinteresse, og at
det er vurderingen fra en kompetent statsaut. ejendomsmzgler, at
prisen for savel de arealer, der szlges, som de arealer, hvor



der gives kgbsoption, er i overensstemmelse med aktuel markeds-
pris.

Til det under punkt 7 anfgrte svar bemzrkes, at salg af fast
ejendom, uanset kommunens interesse i salg til en konkret virk-
somhed, selvsagt altid skal ske til, hvad der svarer til mar-
kedspris, hvilket efter det foreliggende og oplyste ogsad synes
at vere tilfazldet i den foreliggende sag. I den forbindelse er
det juridisk mindre afggrende, om kommunen efter et regnestykke
kan opg@re tab eller fortjeneste p& den pagzldende handel."”

Greve Byrad behandlede sagen om salg af arealer fra Ventrupgard
pa et mgde den 2. marts 1995. Til mgdet foreld bl.a. oplagget af
1. februar 1995 til rammeaftale, kommunens ovenfor omtalte notat
af 21. februar 1995 om salget, kommunaldirektgrens notat af 1.
marts 1995, brevet af 2. marts 1995 fra advokat Kurt Bardeleben
og et udkast af 2. marts 1995 til princip- og rammeaftale mellem
Greve Kommune og BR-Legetgj A/S' moderselskab, Top-Toy A/S, om
salg af dele af Ventrupgard. Byradet besluttede at bemyndige
borgmesteren til at afslutte sagen inden for rammeaftalen af 1.
februar 1995, idet byradet dog samtidig traf beslutning om, at
optionerne i Aar 2002 og 2005 skulle handles til markedsprisen,
der skulle fastsattes efter en af parterne narmere aftalt proce-

dure.

Den ovenfor omtalte princip- og rammeaftale mellem Greve Kommune
og Top-Toy A/S om salg af arealer fra Ventrupgard blev indgaet
den 3. marts 1995. Aftalen indeholder bl.a. fglgende bestemmel-

gser:

n § 1

I forlangelse af narvarende aftales indgaelse,... og senest in-
den den 31. december 1995, salger, skpder og endeligt overdrager
kommunen ved sarskilt oprettet skgde et areal pa 25.000 m2 fra
ejendommen Ventrupgard.

Overtagelsesdagen er aftalt til 1. marts 1996.

Arealet erhverves for en kgbesum stor kr. 150,00 pr. m2 eller i
alt kr. 3.750.000,00,



Kommunen afholder alle omkostninger til udstykning af den solgte
parcel, medens Top-Toy afholder stempelomkostninger og omkost-
ninger til egen advokat, der berigtiger ejendomsoverdragelsen.

§ 2

Pa vilkar svarende til de for arealet navnt ovenfor 1 § 1, bort-
set fra kvadratmeterprisen, der skal udggre kr. 185,00 pr. m2,
tillegges der herved Top-Toy, dettes helejede selskaber eller
selskaber i gvrigt inden for BR-gruppen ret til fra kommunen at
erhverve ad tre omgange & hver 25.000 m2, i alt 75.000 m2, yder-
ligere areal af ejendommen

Udnyttelse af retten til at erhverve et af de tre navnte arealer
skal skriftligt meddeles kommunen senest en maned forud for de
nedennavnte datoer, der skal anses for overtagelsesdato for det
pagzldende areal:

1. 25.000 m2 pr. 1. marts 1999
2. 25.000 m2 pr. 1. marts 2002
3. 25.000 m2 pr. 1. marts 2005

Prisen for arealet, der kan erhverves 1 1999 er fast, medens
kvadratmeterprisen i &r 2002 og 2005 er underlagt en stigning
svarende til den udvikling i nettoprisindekset, som finder sted
med virkning fra 1. marts 1999.

§ 3

Der er ved indgdelse af narvarende aftale mellem parterne enig-
hed om, at lokalplanen skal give mulighed for og ret til etable-
ring og drift af lagersalg (detailhandel), ligesom der skal vare
ret til etablering og opsatning af markant og igjnefaldende
skiltning, eksempelvis "FETTER BR/SUPERLEG" eller lignende,

§ 4

Generelt er det et vilkdr for narvarende aftale og de efterfgl-
gende skgder, der oprettes mellem parterne, at det pahviler kom-
munen at sikre fuld byggemodning til skel, dvs. vand, kloak og
veje.

Det lazgges til grund, at der for arealet omfattet af § 1 er tale
om maximum 110 meter vej.

safremt den endelige lokalplan ikke matte foreligge vedtaget og
godkendt den 31. december 1935, skal det stéd Top-Toy frit for at
erklare, at narverende aftale i sin helhed bortfalder, hvilket



skal medfgre den konsekvens, at kommunen er pligtig at skades-
1gsholde Top-Toy for samtlige de omkostninger, som selskabet har
afholdt i forbindelse med kgb af ejendommen, projektering mv."

I et tillag IA til ovenfor navnte princip- og rammeaftale, som
er af samme dato som princip- og rammeaftalen, er bl.a. anfgrt

fplgende:

npriserne pa optionerne i § 2 andres saledes, at der i ar 2002
og 2005 handles til markedspriser.

Markedsprisen opggres som gennemsnit af prisen pr. m2 ved de
sidste 2 ars handler pd Ventrupgaard, i ar 2002 som gennemsnit
af priser i &r 2000 og 2001 og i 4r 2005 som gennemsnit af pri-
serne i &r 2003 og 2004.

Hvis der ikke har varet handlet de sidste 2 ar, findes markeds-
prisen ved, at Top-Toy og Greve Kommune udpeger hver sin autori-
serede ejendomsmagler. De 2 maglere giver hver sit bud pé, hvad
markedsprisen er, og prisen fastsattes derefter til gennemsnit-
tet af de 2 vurderinger."

PA et mgpde den 23. marts 1995 i byradet orienterede borgmesteren
om den indgéede aftale med Top-Toy A/S. Et flertal i byradet tog
orienteringen til efterretning. PaA mpdet anfgrte De imidlertid,

at kommunens indgaelse af aftalen var ulovlig.

ved brev af 6. maj 1995 klagede De til Tilsynsradet for Roskilde
Amt over Greve Kommunes salg af arealer fra Ventrupgard til
Top-Toy A/S. De anfgrte i den forbindelse:

- at byradet havde solgt arealerne til under markedspris og her-
ved ydet ulovlig skonomisk stgtte til en erhvervsvirksomhed
for at bevare denne i kommunen,

- at salgsprisen ikke ville kunne dzkke kommunens omkostninger
til byggemodning,

- at optionsrettighederne gav kegber mulighed for at erhverve
efterfplgende arealer til under markedspris,

- at der ikke var overensstemmelse mellem annoncering og salgs-
betingelser, idet det ikke fremgik af annoncen, at der var
optionsmulighed, og

- at salgsaftalen rummede betingelser, der tilsidesatte den of-
fentlige indflydelse ved udarbeijdelse af lokalplan for omra-
det.




For sa vidt angik byggemodningsomkostningerne henviste De bl.a.

til, at det fremgik af et af teknisk forvaltning udarbejdet no-
tat af 22. september 1992, at det ville koste 2.889.000 kr. at
byggemodne 15.000 m2 pa Ventrupgard, svarende til en pris pa 192
kr. pr. m2.

Tilsynsradet indhentede i anledning af Deres klage en udtalelse
af 22. juni 1995 fra Greve Byrad, der under henvisning til bl.a.
kommunens notat af 21. februar 1995, kommunaldirektgrens notat
af 1. marts 1995 og advokat Kurt Bardelebens brev af 2. marts
1995 fandt, at kommunen havde handlet lovligt ved indgdelse af-
talen om salg af arealer til Top-Toy A/S.

Tilsynsradet indhentede endvidere en udtalelse af 28. september
1995 fra Told- og Skatteregion Kgbenhavn 2 (Nord), hvori er an-
fgrt bl.a. felgende:

"Det skal indledningsvis bemarkes, at der er knyttet en ganske
betydelig usikkerhed til skgnnet over handelsvardien for de om-
handlede arealer.

ved vurderingen af pris- og gvrige salgsvilkadr for et areal, ma
der tages vejledning af konstaterede salgspriser for arealer,
der m.h.t. stgrrelse og beliggenhed kan sammenlignes med dette
areal. I Greve Kommune har der i de senere ar imidlertid ikke
xunnet konstateres salg af stgrre ubebyggede arealer til exr-
hvervsformal. Det ses ikke at vare sket salg af de lokalplanlag-
te arealer i omradet '"Greve Main", hvorfor der ikke kan tages
vejledning af kommunens prispolitik ved udbuddet af disse area-
ler.

I betragtning af de priser, der har kunnet konstateres for er-
hvervsarealer i Kgbenhavns Amt, forekommer den aftalte kgbesum
pad 150 kr. pr. m2 umiddelbart for lav, navnlig nar der henses
til, at der ikke udover kgbesummen for de navnte 25.000 m2 er
betalt for forkgbsrettighederne til yderligere 75.000 m2.

Told- og Skatteregion, Kegbenhavn 2 (Nord), mener dog ikke med
rimelig sikkerhed at kunne konkludere, at der ved mere omfat-
tende salgsbestrazbelser ville kunne vare opnaet mere favorable
salgsvilkar.

Baggrunden for denne opfattelse er, at det erfaringsmassigt er
meget vanskeligt at fa etableret virksomheder i et omrade, der
kun er svagt udbygget med erhvervsvirksomheder, uanset at omréa-
det er forsynet med en god infrastruktur, sadledes som tilfzldet
er i Greve Kommune.




Andre kommuner i Roskilde og Storstregms Amter, der har store
velbeliggende arealer tat ved motorvejsnettet, er i stark kon-
kurrence med bl.a. Greve Kommune om at tiltrakke navnlig stgrre
virksomheder. De relativ lave priser pd industrigrunde, som dis-
se kommuner kan tilbyde, ma ogsd antages at influere pa de pri-
ser, der kan opnds for industriarealer i Greve Kommune."

P4 et byradsmgde den 21. december 1995 godkendte Greve Byrad et
betinget skegde, hvorved kommunen overdrog 50.000 m2 af Ventrup-
gard til Top-Toy A/S. Endvidere vedtog byradet pa mpdet endeligt
et lokalplanforslag for det til Top Toy A/S overdragne areal,
der havde varet fremlagt offentligt fra den 27. september 1993
£il 22. november 1995, idet byradet dog samtidig besluttede at
slette en bestemmelse i lokalplanforslaget om mulighed for eta-
blering af lagersalg, som var i strid med regionplanen.

I tilknytning til de vilkdr, som fremgik af det betingede skgde,
der blev underskrevet den 21. december 1995, fandt overdragelsen
af arealet til Top-Toy A/S sted pa de vilkar, som var angivet i
princip- og rammeaftalen af 3. marts 1995. Skgdet var betinget
af, at der senest den 31. december 1335 foreld endelig, godkendt
lokalplan for omradet samt af udstykning og matrikulering af

ejendommen.
Det betingede skpde indeholdt bl.a. fglgende bestemmelser:

Il§ 3

Szlger afholder alle byggemodningsomkostninger vedrgrende det
solgte areal i form af udgifter til etablering af vej, vand og
kloak,

I den byggemodning, som pahviler salger, og som derfor er inde-
holdt i kgbesummen, indgdr tilslutningsafgifter vedrgrende eta-
blering og fremfgring til det kgbte areal af vand og kloakfaci-
liteter og endvidere, at der af salger under behgrig hensyntagen
til kpbers gnsker i sa henseende etableres en 340 meter lang
hovedfordelingsvej (som bazredygtig vejkasse), ... 0g hvorved der
etableres indkgrselsmuligheder til ejendommen.

Det er aftalt, at der ved fastlaggelse af gebyr og takster for
byggesagsbehandling og udstedelse af bygge- og ibrugtagningstil-
jadelser for sa vidt angar kgbers patankte bebyggelse skal tages
udgangspunkt i, at takster for de forste indtil 30.000 m3 udggr




i alt 8,77 kr. pr. m3 og i alt kr. 2,00 pr. m3 for hver efter-
fplgende kubikmeter bebyggelse pd de af rammeaftalen omfattede
arealer.

§5

Kgbesummen er aftalt til i alt kr. 8.375.000,00,

Det betingede skpde var vedlagt tilleg IB af 21. december 1995
til princip- og rammeaftalen af 3. marts 1995. I till=gget er
anfert bl.a. fplgende:

ll§ 1

Da stgrrelsen af det fgrste areal, som erhverves i medfgr af
§ 1, er 50.000 m2 og ikke 25.000 m2, fplger, at det i aftalens
§ 2, stk. 2, pkt. 1, navnte areal allerede er erhvervet.

§ 2

De arealer, som efter § 2, stk. 2, kan erhverves, andres, sale-
des at der pr. 1. marts 1999 kan erhverves 15.000 m2 og pr. 1.
marts 2002 kan erhverves 35.000 m2, medens der herefter ikke er
noget areal til erhvervelse i ar 2005.

Prisen for arealet, der kan erhverves frem til 15. marts 1999,
udger kr. 185,00 pr. m2, medens prisen for arealet, der kan er-
hverves ar 2002, forudsat at arealet pad 15.000 m2 er erhvervet,
skal opggres i overensstemmelse med det i tilleg IA fastlagte.

Det indgdr som en del af aftalegrundlaget, at Top-Toy A/Ss efter
eget valg kan kreve, at der pr. 1. marts 1999 erhverves det sam-
lede areal med i alt 50.000 m2, eller at der for sa vidt angar
de ovenfor i stk. 1 anferte arealangivelser pa 15.000 m2 og
35.000 m2 byttes om, sidledes at det store areal erhverves fgrst
pr. 1. marts 1999, medens det mindre erhverves sidst pr. 1.

marts 2002."

De stemte pa byradsmgdet den 21. december 1993 imod beslutningen
om salget til Top-Toy A/S, idet De fandt, at de aftalte priser
p& henholdsvis 150 kr. og 185 kr. pr. m2 ikke svarede til mar-
kedsprisen. De bemzrkede videre, at der efter det pa mgdet fore-
liggende materiale var tale om nedslag i salgsprisen i forhold
til det tidligere aftalte. De henviste herved til, at kommunen
skulle anlagge 230 m vej udover det, som fremgik af rammeaftalen



af 3. marts 1995, samt at tilslutningsafgift ikke tidligere hav-
de vaeret omfattet af salgsprisen.

Lokalplanen for det omhandlede omrade blev offentligt bekendt-
gjort den 28. december 1995.

Tilsynsradet afgav ved brev af 19. februar 1996 udtalelse i sa-
gen. I udtalelsen er anfegrt bl.a. fplgende:

"- PA baggrund af Told- og Skatteregionens vurdering og pris- og
gvrige salgsvilkar, herunder forkgbsrettighederne, finder til-
synsradet ikke grundlag for at fastsld, at der ved aftalen hand-
1es under markedsvardien og derved pafgres kommunen et gkonomisk
tab.

- Omkostningerne til byggemodning er anslaet til 2 mio. kr. Da
tilsynsrédet ikke i de foreliggende oplysninger finder grundlag
for at antage, at udgifterne til byggemodning vesentligt wvil
overstige det navnte belgb, og da salgprisen andrager 3,75 mio.
kr., finder man, at kommunens omkostninger til byggemodning ma
anses for dazkket af salgsprisen.

- Spegrgsmalet om, hvorvidt det i forbindelse med annoncering af
offentligt udbud sarligt bgr anfpres, at et eventuelt tilbud in-
debzrer mulighed for optionsrettigheder, ses ikke reguleret af
lovgivningen og md derfor efter tilsynsradets opfattelse afggres
efter et konkret skgn i det enkelte tilfalde. Efter de for til-
synsradet foreliggende oplysninger indeholder udbudsannoncer
sadvanligvis ikke sadanne betingelser, idet spgrgsmal herom na-
turligt vil opstd under efterfglgende forhandlinger pad grundlag

af indkomne tilbud.

I medfgr af § 3, stk. 1, i Indenrigsministeriets bekendtggrelse
nr. 472 af 20. juni 1991 om offentligt udbud ved salg af kommu-
nens faste ejendomme, skal offentligt udbud ske ved annoncering
i den lokale presse efter kommunalbestyrelsens bestemmelse, li-
gesom kommunalbestyrelsen - 1 medfgr af bestemmelsens stk. 2 -
fastsztter, pad hvilke vilkadr ejendomme udbydes til salg.

Da Greve Byrad imidlertid ikke ses at have behandlet spgrgsmale-
ne om annoncering og udbudsbetingelser, finder tilsynradet, at
borgmesteren - ved at ivarksatte annoncering og udbud uden for-
udgaende behandling i byradet - har handlet ulovligt.

Tilsynsriddet har dog ikke fundet grundlag for ivarkszttelse af
sanktion i medfgr af § 61 i lov om kommunernes styrelse. Man har
i denne forbindelse lagt vagt pa, at byrédet efterfglgende skal
tage stilling til indkomne tilbud og i gvrigt kan forkaste alle
indkomne tilbud, jf. § 6 i forannavnte bekendtggrelse af 20.
juni 1991, ligesom byradet kan vedtage nyt udbud.



- Hvad endeligt angdr spgrgsmdlet om, hvorvidt salgsaftalen mat-
te indeholde betingelser, der tilsidesatter den offentlige ind-
flydelse i forbindelse med udarbejdelse af lokalplan for det
pagzldende omréde, er det tilsynsradets opfattelse, at aftalen
med Top- Toy A/S ikke gg@r indskraznkninger i den kommunalbestyrel-
sen i henhold til lov om planlagning, kap. 5-6, tilkommende kom-
petence i forbindelse med udarbejdelse af lokalplaner.
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sammenfattende er det herefter tilsynsradets opfattelse, at
spgrgsmalene om annoncerlng og udbud burde vare behandlet i by-
radet, men at der ikke i gvrigt er grundlag for at fastsla, at
Greve Kommune i forbindelse med overdragelsen af arealet til
Top-Toy A/S har handlet ulovligt."

De har i Deres klage af 6. juli 1996 til Indenrigsministeriet
gjort gzldende, at Greve Kommunes salg af dele af Ventrupgard
til Top-Toy A/S er ulovligt. De har i den forbindelse i tilslut-
ning til de argumenter, De tidligere har fremfgrt over for kom-
munen og tilsynsradet, anfgrt bl.a., at kommunen dels har solgt
de fgrste 50.000 m2 af Ventrupgard til under markedsprisen, dels
at optionsretten pd de yderligere 50.000 m2 til Top-Toy A/S in-
debzrer risiko for salg til under markedsprisen. De bemzrker i
den forbindelse, at kommunen efter Deres opfattelse har tilside-
sat sit kendskab til jordpriser i kommunen. De henviser herved
bl.a. til, at Greve Kommune ved en kgbsaftale af 11. december
1995 har solgt arealer til ILVA M@BLER og TEPPER A/S til priser
over optionsprisen. De bemarker videre, at den procedure, som
Greve Kommune og Top-Toy A/S har aftalt i tilleg IB til princip-
og rammeaftalen om salg af arealer fra Ventrupgard, ikke sikrer,

at et eventuelt salg finder sted til markedsprisen.

Med hensyn til prisen for optionsrettigheder henviser De til
Greve Kommunes referat af 29. maj 1989 af et mgde i arbejdsgrup-
pen Greve Main, hvori det er anfgrt, at arbejdsgruppen finder,
at gnske om option kan imgdekommes mod en betaling pa 9% p.a. af
kgbesummen fra skriftlig tilsagn om option til overtagelses-
dag/endeligt afslag pad miljggodkendelse. De finder, at tilsyns-
raddet ikke i tilstrazkkelig grad har undersggt spgrgsmalet om,
hvorvidt kommunen har udfoldet tilstrmkkelige bestrzbelser pa at
konstatere markedsprisen for de omhandlede arealer.




pe finder endvidere, at kommunen ikke ved den fastsatte pris for
arealerne har sikret sig dazkning for udgifter til byggemodning.
De gg¢r i den forbindelse galdende, at de opggrelser, som kommu-

nen har udarbejdet over forventede byggemodningsomkostninger,
jkke er korrekte. De finder saledes, at der ikke er taget hgijde
for udgifter til bl.a. forrentning af kgbesum, el, projektering,
raddgivning, renteudgifter pa modningsarbejdet mv.

De har henvist til, at kommunen i forbindelse med den endelige
overdragelse af arealer til Top-Toy A/S patog sig yderligere
udgifter til byggemodning mv. i forhold til det tidligere aftal-
te, uden at salgsprisen i den anledning blev forhpjet. De har
tillige anfgrt, at kommunen samtidig ulovligt har pataget sig
udgifter i form af nedsattelse af gebyr og takster for bygge-
sagsbehandling i relation til det til Top-Toy A/S overdragne

areal.

De har endvidere gjort gzldende, at Top-Toy A/S er blevet ulov-
ligt begunstiget ved, at optionsmuligheden ikke fremgik af an-

noncerne.

De finder endeligt, at Greve Byrad ved salgsaftalen med Top-Toy
A/S har bundet sig saledes i lokalplanspprgsmalet, at den of-
fentlige fremlaggelse af lokalplanen bliver illusorisk, og at
eventuelle indsigere er oppe imod de forpligtelser, som kommunen

har pataget sig ved aftalen.

Det fremgar af den ovenfor navnte aftale af 11. december 1895,
der var vedlagt som bilag til Deres klage, at Greve Kommune ved
aftalen overdrog 35.000 m2 af Ventrupgard til ILVA M@BLER og
TEPPER A/S til en pris pa 250,00 kr. pr. m2 inklusiv byggemod-
ning (fremfgring af vand og kloak frem til skel, beplantning),
og at der ikke skal betales serskilt tilslutningsafgift for klo-

ak og vand.

Indenrigsministeriet har i anledning af Deres klage indhentet en
udtalelse af 29. juli 1996 fra Tilsynsradet for Roskilde Amt. I
udtalelsen er bl.a. anfgrt fglgende:



vgom det fremgAdr af skrivelse af 28. september 1995 fra Told- og
gkatteregion Kgbenhavn 2 (nord), mener Told- og Skatteregionen
ikke med rimelig sikkerhed at kunne konkludere, at der ved mere
omfattende salgsbestrazbelser ville kunne vare opndet mere favo-
rable salgsvilkar. P3 denne baggrund og henset til indholdet af
Told- og Skatteregionens udtalelse i g¢vrigt, har tilsynsradet
ikke fundet grundlag for at fastsld, at det udbudte areal er
solgt under markedsprisen.

Efter de for tilsynsradet foreliggende oplysninger ma kommunens
omkostninger til byggemodning anses for dakket af salgsprisen.
Tilsvarende gazlder for det - yderligere - areal pa 25.000 m2,
der i henhold til "Ramme- og Principaftalen” af 3. marts 1995
kunne erhverves den 1. marts 1999, men som allerede er erhvervet
til en pris af 185 kr. pr. m2.

Spgrgsmalet om de kommunale omkostninger i forbindelse med er-
hvervelsen af de pagzldende arealer kan efter tilsynsradets op-
fattelse ikke till®gges betydning ved afggrelsen af, om salgs-
prisen matte dzkke omkostningerne ved byggemodning ved videre-
salg af arealerne.

Da kommunale ejendomsdispositioner som udgangspunkt ikke krazver
tilsynsmyndighedernes godkendelse, m& man i gvrigt anse det for
tvivlisomt, hvorvidt tilsynsradets befgjelser indebarer forplig-
telse til en nazrmere gennemgang af de omkostninger, der matte
vare forbundet med kommunens erhvervelse, besiddelse, byggemod-
ning og videresalg af jord med henblik pa konstatering af (even-
tuel) 'balance i regnskabet"

Som det fremgdr af tilsynsradets udtalelse har Greve Byrad den
2. marts 1995 bestemt, at yderligere erhvervelser 1 henhold til
forkgbsrettighederne skal ske til markedspris, jf. "Rammeafta-
lens" tillzg IA og det betingede og forelgbige skgdes tillzg IB,
stk. 2.

Spgrgsmalet om, hvorvidt "kommunalbestyrelsen ved sin salgsafta-
le binder sig i lokalplanspgrgsmalet ...", findes ikke at kunne
behandles af tilsynsradet."

Endeligt skgde vedrgrende Greve Kommunes overdragelse af arealer
af Ventrupgdrd til Top-Toy A/S er underskrevet den 22. maj 1996.

Greve Kommune har efter telefonisk anmodning fra Indenrigsmini-
steriet ved brev af 11. marts 1997 fremsendt yderligere oplys-
ninger i sagen vedrgrende bl.a. vandtilslutningsbidrag og den




samlede entreprisesum for byggemodning af de solgte arealer til
Top-Toy A/S og ILVA TEPPER og M@BLER A/S.

om vandtilslutningsbidrag til det kommunale vandverk for det
solgte areal til Top-Toy A/S er i et notat vedlagt brevet af 11.
marts 1997 anfegrt, at anlags- og ledningsbidrag samt stikled-
ningsbidrag udger i alt 958.076 kr.

Den samlede entreprisesum for byggemodning af de solgte arealer
til Top-Toy A/S og ILVA TEPPER og M@BLER A/S udger ifglge et med
brevet af 11. marts 1997 vedlagt notat af 8. december 1995 for
kloakentreprisen, vejentreprisen samt gravearbejde for vandled-
ning i alt 3.659.735 kr. Det er endvidere oplyst, at der heri er
indeholdt anlazggelse af 360 m vej for i alt 1.731.027 kr., samt
at de 360 m vej er 1. etape af en hovedfordelingsvej, der skal
betjene hele Ventrupgard omradet. Vejen skal overdrages til den

fremtidige grundejerforening og er sadledes ikke offentlig.

creve Kommune har endvidere telefonisk oplyst, at kommunen ikke
i forbindelse med byggemodning af det til Top-Toy A/S overdragne
areal har afholdt udgifter til el, projektering mv. Kommunen har
telefonisk tillige oplyst, at de i notatet af 21. februar 1995
anslaede byggemodningsudgifter til vand og kloak svarer til til-

slutningsafgifter for arealet.

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
spergsmal om, hvorvidt der er sket en tilsideszttelse af lovgiv-
ningen, herunder offentligretlige retsgrundsatninger, jf. § 61 i

lov om kommunernes styrelse (lovbekendtggrelse nr. 615 af 18.

juli 1995).

De kommunale tilsynsmyndigheder kan saledes ikke tage stilling

til spgrgsmal om hensigtsmzssigheden af kommunernes sagsbehand-




ling eller til spergsmal vedrgrende skgnsudgvelsen, sa lange

skgnnet udgves inden for de rammer, der fglger af lovgivningen.

Det kommunale tilsyn omfatter endvidere kun den lovgivning, der
sarligt retter sig til offentlige myndigheder, og ikke lovgiv-
ning, der galder bade for offentlige myndigheder og for private.
pet kommunale tilsyn omfatter derfor ikke sppgrgsmal af privat-
retlig eller kontraktsretlig karakter.

Det kommunale tilsyn viger endvidere i det omfang, der er andre
klagemyndigheder, som er kompetente til at behandle den pagal-

dende sag.

Endelig bemerkes, at Indenrigsministeriet ikke er almindelig
klageinstans i forhold til tilsynsradene, men ministeriet fgrer
tilsyn med, at tilsynsradene ikke tilsides=tter lovgivningen, og
at tilsynsrddenes udtalelser ikke er udtryk for en urigtig rets-
opfattelse eller hviler pad et urigtigt faktisk grundlag, jf.

§ 61 a i lov om kommunernes styrelse.

Indenrigsministeriets finder pa baggrund af de modtagne henven-
delser i sagen anledning til at udtale sig om fglgende sp@rgs-

mal:

1. Udbuddet af dele af Ventrupgard
Prisfastsattelsen af de til Top-Toy A/S solgte arealer af
Ventrupgdrd samt af de arealer af Ventrupgard, som Top-Toy
A/S har erhvervet kgberet til

3. Aftalevilkaret om udarbejdelse af lokalplan

1. Udbuddet af dele af Ventrupgard

§ 68, stk. 1, i lov om kommunernes styrelse, jf. lovbekendtgg-
relse nr. 615 af 18. juli 1995, har fglgende ordlyd:

"Salg af kommunens faste ejendomme m& ikke ske uden forudgidende
offentligt udbud. Indenrigsministeren kan fastsaztte regler om
fremgangsmaden ved offentligt udbud samt regler om, at visse
salg kan ske uden offentligt udbud.”



I henhold til § 68, stk. 1, er der i Indenrigsministeriets be-

kendtg@relse nr. 472 af 20. juni 1991 fastsat narmere regler om

offentligt salg af kommunens faste ejendomme.
Bekendtggrelsens § 3 har fglgende ordlyd:

ng 3. Offentligt udbud skal ske ved annoncering i den lokale
presse efter kommunalbestyrelsens bestemmelse.

Stk. 2. Kommunalbestyrelsen fastsatter, pa hvilke vilkadr ejen-
dommen udbydes til salg. Kommunalbestyrelsen kan bestemme, at
ejendommen udbydes til en fastsat pris, forudsat at prisen sva-
rer til markedsprisen.

stk. 3. Ved annonceringen skal angives ejendommens beliggenhed
og stgrrelse samt oplysning om, hvortil der kan rettes henven-
delse om udbudsvilkar. Udbydes ejendommen til en fastsat pris,
skal det ved annonceringen angives, at kommunen ikke er forplig-
tet til at salge ejendommen til den udbudte pris."”

Indgaelse af en aftale, hvorved en virksomhed opnar en kgberet
til et kommunalt ejet areal, skal ske under iagttagelse af samme
procedure - og pa samme vilkar - som ved salg af et kommunalt

ejet areal.

En kommunes pligt til at udbyde en kgberet kan vare opfyldt,
selv om muligheden for erhvervelse af en kgberet ikke har varet
omtalt i forbindelse med et udbud af en fast ejendom. Den made,
hvorpd et offentligt udbud er formuleret, kan dog udelukke, at
en kommune kan valge at indga en aftale om en koberet 1 stedet

for at salge ejendommen.

Efter Indenrigsministeriets opfattelse har formuleringen af det
offentlige udbud i Greve Kommunes annoncer af 4. februar 1995
ikke afskaret Greve Kommune fra at indgad aftale om kgberet med
Top-Toy A/S til (dele af} det omhandlede areal i stedet for

salg.

Indenrigsministeriet finder i gvrigt anledning til at udtale, at
den del af udtalelsen af 29. juni 1996 fra Tilsynsradet for Ros-
kilde Amt, der vedrgrer lovligheden af borgmesterens ivarksat-
telse af annoncering og udbud synes at hvile pa en urigtig rets-

opfattelse.
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Tilsynsrddet har i sin udtalelse henvist til, at det fglger af
§ 3 i bekendtggrelsen om offentligt udbud, at det er kommunalbe-
styrelsen, der skal tage stilling til spgrgsmal om annoncering
af ejendomssalg og udbudsbetingelser for ejendomssalg, og at
borgmesteren derfor ikke uden forudgaende behandling i byradet
lovligt har kunnet jvarksatte annoncering og udbud af den om-

handlede ejendom.

Tilsynsradet synes herved at have lagt til grund, at kompetencen
i henhold til bekendtggrelsen skal udgves af kommunalbestyrelsen
selv og ikke kan overlades til lavere niveauer inden for den

kommunale organisation.

pet forhold, at kommunalbestyrelsen i bekendtggrelsen er angivet
som det kompetente organ, er imidlertid ikke udtryk for et dele-
gationsforbud. Kommunalbestyrelsen er saledes efter Indenrigsmi-
nisteriets opfattelse ikke afskaret fra at overlade udgvelsen af
sin kompetence i henhold til bekendtggrelsen til udvalg, den

kommunale administration eller borgmesteren.

Der kan dog i visse sager ud fra forholdets natur gazlde et dele-
gationsforbud, f.eks. i sager af politisk indhold, hvor der skal
traffes sarligt vidtgaende beslutninger, ligesom det pa grundlag
af lokale sadvaner eller praksis kan vare forudsat, at beslut-
ning i en sag skal trazffes af kommunalbestyrelsen.

Indenrigsministeriet finder shledes ikke, at tilsynsradet har
haft grundlag for at fastsla, at det var ulovligt, at borgme-
steren ivarksatte det offentlige udbud af dele af Ventrupgard.

Indenrigsministeriet har gjort tilsynsradet bekendt med sin op-

fattelse.




9. Prisfastsattelsen af de til Top-Toy A/S solgte arealer af

ventrupgard samt af de arealer af Ventrupgard, som Top-Toy A/S

har erhvervet kgberet til

Fastsattelsen af de narmere vilkdr for salget af en kommunal
ejendom eller begransede rettigheder over sadan ejendom - herun-
der salgsprisen - er ikke lovreguleret. Det betyder imidlertid
ikke, at en kommune kan indgad aftale om salg af en fast ejendom
eller en begrznset rettighed over en sadan ejendom uden at skul-
le iagttage visse retlige krav om indholdet af salgsvilkarene.
Der fplger af almindelige kommunalretlige grundsatninger om kom-
muners opgavevaretagelse en rakke krav til kommunernes handlema-
de, der ogsd har betydning i forhold til fastsazttelsen af de
nermere vilkar i forbindelse med salg af en kommunal ejendom og

begransede rettigheder over sadanne ejendomme.

Kommuner har saledes efter de navnte grundsatninger en helt ge-
nerel forpligtelse til at handle gkonomisk forsvarligt i alle
dispositioner, ligesom det fplger af sddanne grundsatninger, at
kommuner ikke uden lovhjemmel md yde tilskud til enkeltpersoner

eller enkelte virksomheder.

{ forbindelse med salg af fast ejendom og begransede rettigheder
over fast ejendom indebarer dette efter de kommunale tilsyns-
myndigheders praksis, at kommunen som udgangspunkt skal s@ge
ejendommen eller rettigheden afhezndet til den hgjeste pris, der
kan opnds i handel og vandel - markedsprisen. Dette galder uaf-
hangigt af, om der skal ske offentligt udbud forud for salget.
Der henvises herom til Erik Harder, Dansk Kommunal forvaltning
1I, Opgaver, 1987, side 149 ff., Jens Garde og Jgrgen Mathias-
sen, Kommunalret, 1991, side 49 f. og side 56 f og Hans Gammel-
toft-Hansen m.fl., Forvaltningsret 1994, side 477 £ff., men mod-
sat Mogens Heide-Jprgensen, Den kommunale interesse, 1993, side
74, der forholder sig kritisk til de kommunale tilsynsmyndighe-

ders krav om salg til markedsprisen.



En kommune kan dog lovligt salge en ejendom eller en begranset

rettighed over en ejendom til et belgb, der ligger under mar-
kedsprisen, hvis kommunen herved varetager saglige, kommunale
interesser, jf. sdledes den kommenterede kommunale styrelseslov,
2. udgave, 1996, side 293,

En kommunen skal udfolde sadvanlige og rimelige bestrazbelser pa
at konstatere markedsprisen forud for salget af en kommunal
ejendom eller en rettighed over en kommunal ejendom, f.eks. ved
konsultation af ejendomsmzgler, undersggelser af prisniveau for
sammenlignelige ejendomme eller pa anden made. I mange tilfalde
vil det imidlertid ikke vare muligt at foretage en entydig kon-
statering af en bestemt markedspris. Dette galder navnlig i si-
tuationer, hvor der ikke sker offentligt udbud, eller i tilf=zlde
hvor der ikke i forbindelse med et offentligt udbud indkommer
tilbud. Fastlazggelse af markedsprisen vil derfor ofte i hgj grad

vere undergivet en skgnsmassig vurdering.

Ved udgvelsen af dette skgn ma der tilkomme kommunalbestyrelsen
en vis margin, og safremt der ger sig sarlige forhold galdende,
m& rammerne for kommunalbestyrelsens udgvelse af skgnnet antages

at vare ganske vide.

Ved fastsazttelse af markedsprisen vil bl.a. fglgende forhold
kunne tillazgges betydning: den pris, til hvilken kommunen har
erhvervet det omhandlede areal, den senest foretagne offentlige
vurdering af arealets vardi og salgspriser for andre tilsvarende

arealer med samme planlagningsmzssige status.

Kravet om, at kommunale ejendomme som udgangspunkt skal sazlges
til markedsprisen, indebazrer, at det ikke er tilstrzkkeligt, at
kommunen salger til en pris, der dzkker 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 vere
ulovligt, at kommunen salger til markedsprisen, selvom dette
medfgrer tab. En kommune kan endvidere ikke lovligt byggemodne
grunde, nar det mé& forudses, at de til byggemodningen anvendte



udgifter ikke vil kunne inddzkkes ved salg. Nar en kommune skal
foretage byggemodning efter narmere aftale med en kgber af en
ejendom, md kommunen pa grundlag af et skgn over samtlige udgif-
ter hertil s@rge for at fastsaztte salgprisen til den formodede
markedspris for ejendommen med den af kgber @gnskede byggemod-

ning.

De til Top-Toy A/S solgte arealer af Ventrupgard

Det fremgar af de 1 sagen foreliggende oplysninger, at kommunen
i hvert fald siden 1990 forgaves havde forsggt at salge arealer
af Ventrupgard. Indenrigsministeriet ma endvidere lagge til
grund, at der pad salgstidspunktet ikke for nylig var solgt sam-
menlignelige ejendomme i kommunen. Der fremkom heller ikke pa
grundlag af udbudsannoncerne tilbud p& ejendommen, som kunne yde
vejledning med hensyn til markedsprisen. Det bemazrkes dog i den
forbindelse, at det forhold, at der ikke indkom tilbud om kgb af
(dele af) det omfattende erhvervsomrade, som var udbudt til salg
alene i lokale aviser, ikke kan tillzgges en afggrende vagt ved
vurderingen af efterspgrgslen pa sadanne erhvervsarealer og der-

med markedsprisen herfor.

Det fremgdr videre, at Greve Byrad fastsatte salgsprisen pa
ejendommen pa grundlag af en vurdering foretaget af en statsau-
toriseret ejendomsmagler, oplysninger fra den kommunale forvalt-
ning samt en udtalelse fra en advokat om, at prisfastszttelsen

vanskeligt kunne kritiseres.

Indenrigsministeriet har forstaet de i sagen foreliggende oplys-
ninger saledes, at Top-Toy A/S' betaling for kgberetten til de
omhandlede 75.000 m2 var indeholdt i den fastsatte salgpris pa
3,75 mio. kr. for de fgrste 25.000 m2, som Top-Toy A/S ifplge
princip- og rammeaftalen af 3. marts 1995 skulle erhverve. In-
denrigsministeriet mid endvidere lagge til grund, at Greve Kommu-
ne ikke har foretaget en sarskilt vurdering af markedsprisen for

kpberetten.



indenrigsministeriet finder, at det kan give anledning til nogen

tvivl, hvorvidt den fastsatte salgspris pd 150 kr. pr. m2 for de
fprste 25.000 m2 er udtryk for markedsprisen. Baggrunden herfor
er den manglende vurdering af den omfattende kgberet, der blev
tilstaet kgber ved aftalen. Endvidere solgte kommunen ved skgdet
af 21. december 1995 samtidig til Top-Toy A/S yderligere 25.000
m2 til 185 kr. pr. m2. Herudover solgte kommunen til ILVA TEPPER
og M@BLER A/S 35.000 m2 til 250 kr. pr. m2 i december 1995 (med
stort set samme byggemodning som af Top-Toy A/S' areal).

Aftalen med Top-Toy A/S om salg af de 25.000 m2 til 150 kr. pr.
m2 blev imidlertid efter det oplyste indgdet pa et tidspunkt,
hvor kommunen i en Aarrazkke ikke havde kunnet szlge arealer fra
hverken Ventrupgadrd eller naboarealet Greve Main. Dette indeba-
rer, at kommunen efter Indenrigsministeriet opfattelse var be-
rettiget til at antage, at alene en forholdsvis lav pris ville
motivere en kober til at erhverve et areal fra omradet. Kommunen
kunne pa baggrund af det hidtil manglende salg af arealer fra
omradet efter Indenrigsministeriets opfattelse endvidere tilsta
Top-Toy A/S en keberet til de omhandlede yderligere arealer, der
ville udggre et incitament til Top-Toy A/S til at erhvexve flere
arealer end arealet pa de 25.000 m2.

Hertil kommer, at Told- og Skattestyrelsen, uanset at styrelsen
har fundet, at den aftalte salgspris pa 150 kr. pr. m2 umiddel-
bart forekommer for lav, navnlig henset til at der ikke udover
kgbesummen betales for kgberetten til de yderligere 75.000 m2,
jkke har fundet med rimelig sikkerhed at kunne konkludere, at

der ved mere omfattende bestrabelser kunne vare opnaet mere fa-

vorable salgsvilkar.

Indenrigsministeriet £finder pa baggrund af ovenstéende, at der
ikke er tilstrazkkeligt grundlag for at antage, at Greve Byrad
ved en m2-pris pa 150 kr. har solgt det fgrst omhandlede areal
p4 25.000 m2 for et belpb, der ligger uden for rammerne af det
sken, som kommunen kan udgve ved fastlaggelse af markedsprisen.
Indenrigsministeriet finder pa samme baggrund heller ikke
grundlag for at antage, at belpbet pa 185 kr. pr. m2, som Greve



pyrad har solgt de yderligere 25.000 m2 til Top-Toy A/S for,

ligger uden for rammerne af ovennavnte sken.

Med hensyn til spgrgsmalet om, hvorvidt kommunens afholdelse af
byggemodningsomkostninger har varet ulovlig, bemarkes, at kommu-

nen i forbindelse med overdragelsen af arealet skgnnede de for-
ventede byggemodningsomkostninger til i alt 2 mio. kr., hvilket
er mindre end den aftalte overdragelsessum pa 3,75 mio. kr. In-
denrigsministeriet har pa baggrund af kommunens oplysninger her-
om lagt til grund, at de tilslutningsafgifter for vand m.v., der
ifglge skegdet er indeholdt i byggemodningen og kgbesummen, ved-
rgrer etablering og fremfgring af vand- og kloakfaciliteter til
ejendommen, og er medregnet i kommunens ovennavnte skegn over
' byggemodningsomkostningerne. Indenrigsministeriet har endvidere
lagt til grund, at kommunen ikke har afholdt udgifter til el,
projektering mv. Kommunens afholdelse af byggemodningsomkost-
ninger, herunder tilslutningsafgifter til vand m.v., i forbin-
delse med salget af de ferste 25.000 m2 af Ventrupgard, har pa
den baggrund efter Indenrigsministeriets opfattelse ikke varet

ulovlig.

For sa vidt angar det areal pa 25.000 m2, som Top-Toy A/S ksbte
af kommunen for 185 kr. pr. m2, dvs. i alt 4,624 mio. kr., skul-
le det ifglge skedet byggemodnes i samme omfang som det ovenfor
navnte areal. Kommunen forpligtede sig dog efter skpdet til at
etablere 340 m vej, dvs., en mere end tre gange langere vejstrak-
ning end aftalt i princip- og rammeaftalen af 3. marts 1995 i
relation til det ovenfor navnte areal. Imidlertid kan de ekstra
udgifter til anlag heraf rummes inden for salgsprisen pad 185 kr.
pr. m2, der giver kommunen en yderligere indtagt pa 35 kr. pr.

m2 i forhold til det ovenfor navnte areal.

Kommunens afholdelse af byggemodningsomkostninger 1 forbindelse
med salget af de naste 25.000 m2 af Ventrupgadrd har saledes hel-

ler ikke varet ulovlig.

Indenrigsministeriet skal i denne forbindelse i gvrigt bemzrke,
at kommunen har skgnnet, at de samlede udgifter til kgb og




byggemodning af de overdragne arealer udger ca. 3,5 mio. kr., og

at udgifterne hertil sdledes er mindre end den aftalte overdra-

gelsessum pd 3,75 mio. kr.

De arealer af Ventrupgard, som Top-Toy A/8 har erhvervet kgberet

til

Fastlaggelse af markedsprisen for fast ejendom en arrzkke ude i
fremtiden vil almindeligvis vare behaftet med stor usikkerhed. I
overensstemmelse med kravet om, at kommunen skal handle gkono-
misk forsvarligt i alle sine gkonomiske dispositioner, samt at
rettigheder over fast ejendom skal salges til markedsprisen,
pidhviler det kommunen at udvise en sarlig papasselighed ved
prisfastsattelsen, herunder vurderingen af den forventede mar-
kedspris, nadr kommunen yder en kgberet til fast ejendom, der

ligger en arrazkke ude i fremtiden.

I den foreliggende sag er der tale om at yde en kgberet til et
areal pa op til 50.000 m2 fire Ar ude i fremtiden til en fast

pris.

Det er pa baggrund af kommunens oplysninger i sagen, herunder
isar oplysningerne i ovennazvnte notat af 1. marts 1995, Inden-
rigsministeriets opfattelse, at Greve Kommune ved prisfastsat-
telsen af det areal, som er omfattet af kgberetten pr. 1. marts
1999, har bestrabt sig pad at tage hgjde for den forventede ud-
vikling af markedsprisen. Indenrigsministeriet finder herefter
ikke grundlag for at udtale, at det skgn, som Greve Kommune har
udgvet ved fastsazttelse af prisen pa 185 kr. pr. m2, ligger uden
for rammerne det skgn, som kommunen kan udgve ved fastsattelsen

af markedsprisen.

Endvidere ma den aftalte metode, hvorefter prisen for det areal,
som Top-Toy A/S har kgberet til pr. 1. marts 2002, fastsattes
til den pris, som kommunen gennemsnitlig har solgt arealer af
Ventrupgard til i A&r 2000 og 2001, efter Indenrigsministeriets
opfattelse anses for egnet til fastlazggelse af markedsprisen for

et areal, der szlges en arrazkke ude i fremtiden.




vedrgrende den anden metode for prisfastsattelsen af det areal,
som Top-Toy A/S har kegberet til pr. 1. marts 2002, og som vil
finde anvendelse, hvis den fegrste metode ikke benyttes, finder

Indenrigsministeriet, at der er tale om en fremgangsmade, som
xan indebzre en usikkerhed med hensyn til, hvorvidt salget vil
ske til en pris, der svarer til markedsprisen, idet prisfastsat-
telsen vil bero pa et gennemsnit af de vurderinger, som en af

hver af parterne udpeget ejendomsmegler ndr frem til.

Ministeriet har dog ikke fundet grundlag for at fastsla, at kom-
munen herved har handlet gkonomisk uforsvarligt, idet ministeri-
et herved har lagt til grund, at de omtalte vurderinger vil bli-
ve foretaget af uvildige autoriserede ejendomsmzglere med fag-

kundskab vedrpgrende verdianszttelse af erhvervsarealer.

3. Aftalevilkaret om udarbejdelse af lokalplan

Efter § 58, stk. 1, nr. 3, i lov om planl&gning, jf. lovbekendt-
ggrelse nr. 746 af 16. august 1994, kan en kommunalbestyrelses
afgorelser om bl.a. lokalplanspgrgsmal paklages til Naturklage-

navnet for sa vidt angar retlige spgrgsmal.

Efter lovens § 60 skal klage vare indgivet skriftligt inden 4
uger efter, at afggrelsen er meddelt. Er afgerelsen offentligt
bekendtgjort, regnes klagefristen dog altid fra bekendtggrelsen.

Efter lovens § 30, stk. 1, foretager kommunalbestyrelsen offent-
1lig bekendtggrelse om den endelige vedtagelse af en lokalplan.

Da fristen for at klage til Naturklagenavnet over den i sagen
omhandlede lokalplan sadledes er udlgbet, har Indenrigsministe-
riet fundet sig kompetent til at behandle spgrgsmalet om, hvor-
vidt det navnte aftalevilkdr vedrgrende lokalplanen kan anses

for ulovligt.

Lov om planlagning indeholder i §§ 13 og 15 bl.a. fglgende be-

stemmelser:



"g 13. ...

stk. 2. En lokalplan skal tilvejebringes, fgr der gennemfgres
stgrre udstykninger eller stgrre bygge- eller anlagsarbejder,
herunder nedrivninger af bebyggelse og i egvrigt, nar det er ngd-
vendigt for at sikre kommuneplanens virkeliggpgrelse.

§ 15. ...
gtk. 2. I en lokalplan kan der optages bestemmelser om

7) bebyggelsens omfang og udformning, herunder til regulering af
boligtetheden,
8) anvendelse af de enkelte bygninger.

En kommune kan ikke i forbindelse med handel med fast ejendom
aftale, hvorledes kommunen vil anvende sine befgjelser i medfgr
af den offentligretlige reguleringslovgivning, herunder planiov-
givningen, jf. Hans Gammeltoft-Hansen m.fl., Forvaltningsret
1994, side 467, samt Erik Harder, Dansk Kommunalforvaltning II,
Opgaver, 1987, side 151 f£.

Efter Indenrigsministeriets opfattelse ma& det anses for et al-
mindeligt vilkdr i forbindelse med salg af fast ejendom, at han-
delens gennemfgrelse betinges af, at der vedtages en lokalplan
for omradet, der sikrer den af keber forudsatte anvendelse af

ejendommen.

1fplge de mellem Greve Kommune og Top-Toy A/S indgaede aftaler
er det en forudsaztning for gennemfgrelse af handelen, at der
tilvejebringes en lokalplan med et vist nermere angivet indhold
for omradet. Indenrigsministeriet finder ikke, at Greve Kommune
ved de indgdede aftaler med Top-Toy A/S har forpligtet sig til

at anvende sine befgjelser efter planloven pd en bestemt made.

Indenrigsministeriet finder pa den baggrund ikke, at Greve Kom-
mune ved at indgéd aftale om, at gennemfgrelse af handelen med
Top-Toy A/S var betinget af tilvejebringelse af lokalplan for

ejendommens anvendelse, har handlet ulovligt.

sammenfattende er det saledes Indenrigsministeriets opfattelse,

at Greve Kommune ikke har handlet ulovligt i forbindelse med




indgaelse af aftaler med Top-Toy A/S om salg af og kgberet til

arealer af Ventrupgard.

For sa vidt angdr det af Dem rejste spprgsmal om byggesagsbe-
handlingsgebyret bemzrkes, at Tilsynsradet for Roskilde Amt ikke
har taget stilling hertil. Ministeriet har derfor sendt kopi af
Deres klage af 6. juli 1996 til tilsynsradet til videre foran-

staltning vedrgrende det navnte spgrgsmal.

Indenrigsministeriet har samtidig hermed sendt kopi af dette
brev til Tilsynsradet for Roskilde Amt, Greve Byrad og Naturkla-

genavnet.

Med venlig hilsen

Hanna Ege




2. Tilsynsradet for Roskilde Amt

Not. Hvilket herved meddeles.

Indenrigsministeriet bemzrker, at ministeriet ikke finder, at
tilsynsradet har haft grundlag for at fastsla, at det var ulov-
ligt, at borgmesteren ivarksatte det offentlige udbud af dele af
Ventrupgard.

Indenrigsministeriet vedlazgger kopi af Kai O. Svenssons klage af
6. juli 1996 til ministeriet til tilsynsradets videre foran-
staltning for s& vidt angar det af ham rejste spgrgsmal om byg-
gesagsbehandlingsgebyret.

Endvidere vedlagges de af tilsynsradet til Indenrigsministeriet

udlante akter.
Der henvises til tilsynsradets j.nr. 1995-951/109.

3. Greve Byrad
Not. Hvilket herved meddeles.

4. Naturklagenavnet
Not. Hvilket herved meddeles. Der henvises til telefonsamtaler

med viceformand Karen Aarge og fuldmazgtig Jytte Petersen.

5. 1. kommunekontor
St. not. uht. j.nr. 1996/1078/253.




