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Grenaa Byrad har ved brev af 5. februar 1997 med bilag klaget til Indenrigsministeriet over Til-
synsradet for Arhus Amts afgorelse af 18. december 1996, hvori tilsynsridet meddelte afslag pd
Grenaa Byrads ansegning om salg af nogle sommerhusgrunde uden offentligt udbud.

Af'byridets brev fremgér bl.a. felgende:

"Grenaa Kommune udlejer ved Grenaa Strand 591 sommerhusgrunde og 4 erhvervsgrunde til
kiosker m.v.
Grundene er bebygget med huse, som ejes af de enkelte lejere.

I betragtning af de specielle omstendigheder ved salgsudbud af grunde, som er udlejet til ejerne
af de péstdende bygninger, finder kommunen det mest hensigtsmaessigt at kunne undlade of-
fentligt udbud, da et sidant i det aktuelle tilfclde formenes at ville kunne vanskeliggore salget og
medfere en sankning af prisniveauet.

De fleste lejekontrakter er de senere &r blevet forlenget saledes, at der resterer
uopsigelighedsperioder pa ca. 20 r, men der er altsi samtidig et betydeligt antal grunde med rest-
uopsigelighedsperioder fra 0-22 4r.

Der er ikke i lejekontrakterne tilsagt lejerne keberet eller forkebsret.

Der vedlazgges kopi af den nugzldende kontraktudgave.

Udbudsbekendtgerelsens § 2, stk. 2, punkt 2 undtager, - uden at dispensation er fornaden -, salg af
en nedlagt tjeneste- eller lejebolig til den hidtidige beboer, der har benyttet boligen.

Nér selv den, der kun er lejer af en kommunal lejebolig, uden dispensation vil kunne kabe sin



Bolig uden offentlig udbud, ber dette sa meget desto mere geelde for den, der ikke blot risikerer at
miste lejeretten, men ogsé den mere verdifulde ejendomsret til selve bygningen. Og kommunens
ekonomiske interesse er mindre, hvor salget alene angér grunden.

En kommune vil anstendigvist darligt kunne szlge grundene under beboernes huse til
trediemand, som vil kunne opsige lejemélene og kraeve husene fjernet. Kommunen ville dermed
péfere beboeme betydelige formuetab og jage dem bort fra deres hjem, hvorefter kommunen
yderligere vil have genhusningspligt.

Det ville vaere en aldeles absurd situation 1 betragtning af, at selv den, der kun er lejer af en
kommunalt ejet bolig, umiddelbart vil kunne kebe denne.

Et hovedformal med hovedreglen om pligt til foretagelse af offentligt udbud er, at dette normalt
vil medvirke til fremkaldelse af de hejeste tilbud.

[ den aktuelle situation er kommunen af den opfattelse, at et eventuelt offentligt udbud ikke vil
medvirke til fremkaldelse af hgjere tilbud.

Under de foreliggende specielle omstendigheder forventer kommunen, at eventuelle tilbud fra
anden side udelukkende vil blive afgivet som led i forseg pad spekulation i keb til underpris,
hvorfor sadanne tilbud vil traekke prisniveauet ned og dermed ogsa vanskeliggore athendelsen af
grundene til de nuvarende lejere.

I udbudsvejledningen har Indenrigsministeriet som et eksempel pa en situation, som vil kunne
begrunde en undladelse af offentligt udbud anfert salg af en ejendom til ejeren af en
naboejendom, hvorpa der ligger en erhvervsvirksomhed, som skal udvides.

De 4 grunde til kiosker m.v. anvendes til erhvervsvirksomheder. En stor del af
sommerhusgrundene benyttes ligeledes 1 et vist omfang erhvervsmassigt, idet husene helt eller
delvist drives som udlejningsvirksomheder.

Det vil formentlig umiddelbart vare 1 overensstemmelse med ordlyden af Indenrigsministeriets
vejledning, hvis det tillades, at husejerne uden offentligt udbud far adgang til at kebe de grunde (=
naboejendomme), som graenser til deres egne grunde.

Husejeme er endnu taxttere pa deres egne grunde end de er pd nabogrundene. Det er derfor si
meget desto mere rimeligt, at lade husejerne 2 mulighed for at kebe deres respektive grunde uden
offentlig udbud.



I vejledningen anferer Indenrigsministeriet som et andet eksempel pa en situation, som vil kunne
begrunde en undladelse af offentligt udbud salg af en ejendom til erhvervsbyggeri, hvor det pa
grund af fieks. grundens beliggenhed er af serlig betydning for en bestemt tilbudsgiver at
erhverve ejendommen.

Det er unzgteligt af serlig betydning for de enkelte husejere at kunne erhverve de grunde, som de
har lejet, og som ovenfor nevnt legger byradet s@rlig veegt pa det erhvervsmassige element i
sommerhusomréadet.

Ud fra logikken i de fornzvnte fire i loven og vejledningen angivne beskrivelser/
eksemplifikationer bar der efter vor opfattelse kunne meddeles Grenaa Kommune dispensation.

Efter Grenaa Kommunes opfattelse matte kommunen udenfor en salgssituation kunne tilstd de
enkelte lejere en keberet til deres respektive grunde via udstedelse af nye lejekontrakter.

Lejerne ville herefter have et retskrav pa at kebe deres grunde til en forud fastsat pris (uanset om
kommunen ensker at sxlge).

Kommunen matte under samme omstandigheder ogsé kunne give hver enkelt lejer en forkebsret
til sin grund via lejeaftalen.

Lejerne ville herefter have et retskrav pd at kunne kebe deres grunde til samme pris, som
kommunen métte fa tilbudt fra anden side, - forudsat kommunen gnsker at s=lge.

En privat udlejer ville i den aktuelle situation nzppe sende salget af grundene i offentligt udbud,
medmindre han forst forgaves méatte have forsegt en forhandling med bygningsejerne.

Det kan neppe vere meningen med udbudsreglerne, at det offentlige i denne henseende skal
handle mindre professionelt end private.

I henhold til forvaltningslovens § 24 skal en forvaltningsmyndighed altid ved meddelelse af et -
skriftligt afslag samtidig meddele en begrundelse. Hvor afgerelsen beror pa et administrativt sken,
skal begrundelsen angive de hovedhensyn, der har vaeret bestemmende for afgerelsen.
Tilsynsradet har ikke meddelt en begrundelse som foreskrevet, hvorfor det ikke er muligt at
vurdere, hvilke logiske overvejelser, der matte veaere gjort som baggrund for afslaget.”

Grenaa Byrid har som bilag til brevet af 5. februar 1997 fremsendt et udkast til lejekontrakt for
sommerhusgrunde ved Grenaa Strand. Af udkastet til lejekontrakt fremgér bl.a. folgende:

Ll 1-

Lejemélet treeder i kraft den og lober uopsigeligt fra udlejers side i 22 ar fra denne dato.

Lejer kan opsige lejemalet med 3 méneders varsel til en 1. januar. Fra udlebet af den 22-arige
periode kan ogsa udlejer opsige lejemalet til opher pr. en 1. januar med 3 méneders varsel.



Ved udlebet af den 22-drige uopsigelighedsperiode, ved ejerskifte eller ved etablering af ny
bebyggelse forinden kan lejeren ansege om uopsigelighed for en ny 22-arig periode p2 de til
den tid gacldende vilkar.

10.

Ved lejemalets ophar, det vare sig ved opsigelse eller ophavelse, er lejeren pligtig til straks at
ryddeliggere det lejede areal for bebyggelse. Sker dette ikke, er udlejer berettiget til at lade
dette udfere pa lejerens bekostning."

Tilsynsrédet for Arhus Amt besluttede pa et mode den 18. december 1996 at meddele afslag p&
Grenaa Byrads ansegning af 12. november 1996 om at bortszlge grundene uden offentligt
udbud.

Af beslutningsprotokollen for tilsynsridets mede fremgér, at radet henholdt sig til
sekretariatets bemarkninger og tilkendegav, at radet ikke fandt, at der 1 denne sag foreligger
sadanne seerlige forhold, at offentligt udbud kan undlades efter bekendtgorelsens § 2, stk. 3.

Af sekretariatets bemarkninger fremgér bl.a. felgende:

"Bortsalg af de omhandlende sommerhusparceller er omfattet af lovens hovedregel om
offentligt udbud og er ikke indeholdt i de undtagelser der er anfort i bekendtgorelsens § 2, stk.
2.

Spergsmalet er séledes, om tilsynsradet skenner, at der foreligger sddanne serlige forhold, at
en undladelse af offentligt udbud kan begrundes, jfr. bekendtgarelsens § 2, stk. 3.

Offentligt udbud har til formal at fremkalde hegjest mulige kebstilbud samt at give alle
mulighed for at erhverve ejendom, som kommunen ensker at afhende. Sekretaniatet medgiver
Grena Byrad, at det udfra en umiddelbar betragtning kan antages, at lejerne af de omhandlede
parceller vil vaere sarligt interesserede i at erhverve disse. Sekretariatets finder imidlertid ikke
at denne omstendighed afgorende kan begrunde at ikke ogsa andre gives lejlighed til at byde
pé parcellerne - med respekt af foreliggende lejeaftaler.

Efter sekretariatets opfattelse er den foreliggende situation med udlejedede
sommerhusparceller ikke sammenlignelig med den i cirkulzreskrivelsen fremhavede situation,
hvor en erhvervsvirksomhed ensker at erhverve naboejendommen med henblik pa udvidelse.
Lejeren af sommerhusparcellen har allerede i kraft af lejekontrakten retlig rideret over
parcellen.”

Indenrigsministeriet har ved brev af 2. april 1997 anmodet Tilsynsridet for Arhus Amt om en



udtalelse.

Ved brev af 30. april 1997 har Tilsynsradet for Arhus Amt meddelt, at tilsynsradet kan
henholde sig til radets afgerelse af 18. december 1996.

I den anledning skal Indenrigsministeriet meddele folgende:
§ 68, stk. 1, 1lov om kommunernes styrelse har folgende ordlyd:

"Salg af kommunens faste ejendomme mda ikke ske uden forudgdende offentligt udbud.
Indenrigsministeren kan fastsztte 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 1 Indenrigsministeriets bekendtgerelse nr. 472 af 20. juni 1991
fastsat nermere regler om offentligt udbud ved salg af kommunens faste ejendomme. Bekendt-
gorelsens § 2, stk. 3, har falgende ordlyd:

"Med tilsynsmyndighedens samtykke kan offentligt udbud endvidere undlades ved mageskifter
samt ved salg, hvor der 1 evrigt foreligger serlige forhold, der kan begrunde en undladelse af
offentligt udbud."

Af vejledning nr. 99 af 20. juni 1991 om offentligt udbud ved salg af kommunens faste
egiendomme, afsnit II, pkt. 4, fremgir bla. felgende vedrerende bestemmelsen i
udbudsbekendtgerelsens § 2, stk. 3:

"Den sidst nzvnte undtagelsesbestemmelse tenkes kun anvendt i ganske sazrlige tilfzlde,
navnlig hvor det mé antages pa den ene side, at krav om offentligt udbud vil kunne lzgge
hindringer 1 vejen for salget, og pd den anden side, at et offentligt udbud ikke vil kunne
fremkalde hejere kebstilbud.

Som eksempler pa tilfelde, der athengigt af de konkrete omstendigheder vil kunne begrunde
en undladelse af offentligt udbud, kan n®vnes salg til en virksomhed af en naboejendom med
henblik pa en udvidelse af virksomheden, salg 1 forbindelse med en arkitektkonkurrence om en
ejendoms bebyggelse samt salg til erhvervsbyggeri, hvor der foreligger et tilbud om keb af en
bestemt ejendom, der som folge af dens beliggenhed, dens anvendelsesmuligheder eller andre
forhold er af s#rlig betydning for den pagzldende tilbudsgiver."

Baggrunden for Grenaa Kommunes anmodning om dispensation fra kravet om offentligt
udbud, jf. udbudsbekendtgorelsens § 2, stk. 3, er, at de omhandlede sommerhusgrunde agtes
soigt til de nuvarende lejere af grundene, som er bebygget med sommerhuse, kiosker m.v., der
ejes af de enkelte lejere af grundene.



Efter byradets opfattelse foreligger der i sagen sadanne szrlige omstendigheder, at forholdet
kan sammenlignes dels med salg af kommunale tjeneste- og lejeboliger, jf.
udbudsbekendtgerelsens § 2, stk. 2, nr. 2, dels med de i udbudsvejledningen neevnte eksempler
pA salg, der kan begrunde tilsynsmyndighedens samtykke til undladelse af offentligt udbud, jf.
udbudsbekendtgerelsens § 2, stk. 3. Byradet har endvidere i den forbindelse anfort, at et
eventuelt offentligt udbud ikke vil medvirke til at fremkalde hejere tilbud.

Formélet med reglerne om offentligt udbud 1 forbindelse med salg af kommunale ejendomme
er at sikre, at offentligheden far kendskab til, at kommunale ejendomme er udbudt til salg, og
at alle derved pé lige fod far mulighed for at komme i betragtning som kebere af en kommunal
gjendom. Muligheden for kebstilbud fra en bredere kreds vil ogsé kunne fore til, at der opnés
de for kommunen bedste kabstilbud. Desuden vil kommunen kunne sikre sig imod en kritik af,
at der ved et ejendomssalg skulle vare sket en usaglig begunstigelse af keber, jf.
bemarkningerne til § 68 1 det til grund liggende lovforslag.

Vedrerende Grenaa Byrads henvisning til undtagelsesbestemmelsen 1 udbudsbekendtgerelsens
§ 2, stk. 2, nr. 2, vedrerende kommunale tjeneste- og lejeboliger skal Indenrigsministeriet
bemerke, at denne bestemmelse er begrundet i det szrlige forhold, at beboeren, der ensker at
kebe den nedlagte tjeneste- eller lejebolig, hidtil har haft boligen stillet til radighed i
forbindelse med sit kommunale tjenesteforhold. Som det fremgéar at udbudsvejledningen, er der
tale om en snaver undtagelsesbestemmelse, der eksempelvis ikke omfatter tilfzlde, hvor
kommunalt ansatte i gvrigt har lejet en kommunal ejendom.

For sa vidt angdr henvisningen til eksemplerne i udbudsvejledningen pa serlige tilfzlde, der
kan begrunde samtykke til undladelse af offentligt udbud, skal Indenrigsministeriet bemarke,
at et krav om offentligt udbud i det foreliggende tilfelde ikke vil kunne antages at lsegge
hindringer 1 vejen for salget af grundene til et bestemt angivet formal. Det tilfaelde, der er
nevat 1 udbudsvejledningen vedrerende salg til en virksomhed af en naboejendom med
henblik pd en udvidelse af virksomheden, afviger séledes vasentligt fra tilfelde vedrerende
salg af en grund til en lejer, der ejer et p& grunden opfert hus. Det samme galder for sa vidt
angar henvisningen til det i vejledningen nevnte eksempel pé salg af en bestemt ¢jendom til
erhvervsbyggeri 1 tilfelde, hvor der som folge af ejendommens beliggenhed, anven-
delsesmuligheder m.v. gor sig serlige forhold geldende.

Det skal endvidere bemarkes, at det forhold, at en lejer af en grund, der ejer en pd grunden
opfert bebyggelse, ved et offentligt udbud risikerer, at en anden tilbudsgiver byder et hajere
beleb end lejeren og herefter som grundejer ensker at bringe lejeretten til opher i
overensstemmelse med lejekontrakten, ikke kan begrunde en undladelse af offentligt udbud.

En forventning om, at der i forbindelse med udbud af sommerhusgrundene alene vil
fremkomme tilbud om keb til underpris, kan heller ikke begrunde en undladelse af offentligt



udbud. Det bemearkes herved, at ejendommene i henhold til udbudsbekendtgerelsens § 3, stk.
2, kan udbydes til en fastsat pris, forudsat at prisen svarer til markedsprisen. Fremkommer der
ved udbud til en fastsat pris hejere kebstilbud, skal de tilbudsgivere, der har afgivet kebstilbud
til den fastsatte pris, have mulighed for at fremkomme med supplerende tilbud, jf.
udbudsbekendtgorelsens  § 6, stk. 3. Safremt kommunen har en begrundet mistanke om, at de
indkomne tilbud i forbindelse med et udbud ikke svarer til markedsprisen, m& kommunen
forkaste alle tilbud, jf. bekendtgerelsens § 6.

Indenrigsministeriet finder sdledes ikke, at Grenaa Byrids henvisning til de i
Indenrigsministeriets vejledning om offentligt udbud navnte eksempler pa tilfelde, hvor der
kan meddeles samtykke til fritagelse for offentligt udbud, i det foreliggende tilfelde kan be-
grunde en undladelse af offentligt udbud.

Indenrigsministeriet tiltreeder herefter tilsynsrddets afgerelse, hvorefter der ikke ved Grenaa
Kommunes patenkte salg af de omhandlede sommerhusgrunde foreligger sidanne sarlige
forhold, der kan begrunde, at salget sker uden offentligt udbud, jf. § 2, stk. 3, i bekendtgorel-
sen.

For si vidt angar byradets bemzrkninger om betydningen af en kaberet eller en forkebsret for
kravet om offentligt udbud bemeerkes, at indgéelse af en aftale, hvorved der opnas en keberet
til et kommunalt ejet areal, skal ske under iagttagelse af samme procedure - og pd samme
vilkdr - som ved salg af et kommunalt ejet areal.

[ndremmelse af en forkebsret vil derimod som udgangspunkt ikke foré il krav om
forudgaende offentligt udbud. Salg af ejendommen skal s8 i givet fald ske efter forudgiende
offentligt udbud.

Vedrerende sporgsmalet om, hvorvidt tilsynsradets afgerelse af 18. december 1996 har opfyldt
forvaltningslovens krav om begrundelse, skal Indenrigsministeriet bemerke, at byradet i en sag
som den foreliggende nappe kan antages at have forvaltningsretlig stilling som part.
Spergsmalet er imidlertid uafklaret i den juridiske litteratur, jf. bl.a. Garde og Mathiassen,
Kommunalret, 1991, side 76-77, og Folketingets Ombudsmands Beretning 1990, side 225-226.
Sidstneevnte sted er bl.a. anfort:

"Det almindelige forvaltningsprocessuelle partsbegreb er ligesom andre grundleggende
forvaltningsprocessuelle grundsatninger og principper fastlagt med udgangspunkt i den
enkelte borgers retsstilling i forhold til den offentlige forvaltning og med det sigte, at de
forvaltningsprocessuelle regler og principper skal sikre borgerens retsstilling i forhold til de
forvaltningsmyndigheder, som over for borgeren administrerer den pagaldende iovgivning.

I overensstemmelse med dette udgangspunkt er det fast antaget, at en myndighed, som
varetager administrationen af en lovgivning, ikke uden serlig hjemmel har forvaltningsretlig



stilling som part i sager pa dette lovomrade. Kun i de serlige tilfelde, hvor f.eks. en kommune
kan sidestilles med en privatperson, antages kommunen at have partsstatus i samme omfang
som privatpersonen. Det vil f.eks. gelde i tilfaelde, hvor kommuner pa lige fod med private kan
sage en statslig myndighed om en tilladelse eller ydelse."

Det tilfajes, at Indenrigsministeriet i evrigt finder, at den begrundelse, der er indeholdt i
tilsynsradets afgerelse, er i overensstemmelse med de krav, der gelder efter forvaltningsloven.

Indenrigsministeriet foretager sig derfor ikke videre i anledning af Grenaa Byrdds klage af 5.
februar 1997.

Kopi af dette brev er sendt til Tilsynsradet for Arhus Amt.

Med venlig hilsen

Henrik Hasseris Olesen



