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Resume.

Statsforvaltningen Sjælland udtaler, at der gives for-

håndssamtykke ti l  salg af areal uden offentligt udbud, da 

arealet skal indgå i et projekt, hvorfor det f indes ubetæn-

keligt at meddele ti l ladelse.

Sorø Kommune – dispensation for offentlig udbud i for-
bindelse med salg af kommunalt ejet areal til SEAS-NVE.

Du har på vegne af Sorø Kommune i brev af 15. septem-
ber 2010 anmodet Statsforvaltningen Sjælland, Tilsynet 
med kommunerne i Region Sjælland, om samtykke ti l  und-
ladelse af offentl ig udbud vedrørende salg af 10.723 m2 
grund, matrikel nr. 17 a Pedersborg by, Pedersborg, be-
l iggende Tangagervej 2, 4180 Sorø ti l  SEAS-NVE uden of-
fentligt udbud i henhold ti l  udbudsbekendtgørelsens § 2, 
stk. 3. 

I henvendelsen har du blandt andet oplyst:

”Jeg ti lskriver Statsforvaltningen, som advokat for Sorø 
Kommune, idet jeg skal anmode om en udtalelse fra Tilsy-
net.

Sorø Kommune agter at sælge 10.000 m2 grund, nærmere 
betegnet 10.723 m2, beliggende Tangagervej, i  henhold 
ti l  vedlagte projektforslag.

Det omhandlende areal forventes solgt ti l  markedsprisen 
på ca. kr. 180,00 – 186,00 pr. m2, men uden først at sen-
de det omhandlede grundstykke i offentligt udbud.

Jeg skal på den baggrund anmode om en udtalelse fra Til -
synet, om det omhandlede kan ske uden offentligt udbud, 
under henvisning ti l ,  at det er i  kommunens interesse at 
foretage det pågældende salg, da det er  i  almenhedens 
interesse.”

Statsforvaltningen har i forbindelse med sagens behand-
ling den 28. oktober 2010 anmodet dig om supplerende 
oplysninger.

Du har den 10. november 2010 blandt andet oplyst:

”På området/grunden skal der etableres et kraft-varme 
anlæg som skal betjene varmeforbrugere, som modtager 
f jernvarme i området Pedersborg/Katrineslyst/Haverup i 
Sorø Kommune.
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Prisen er sat efter hvad erhvervsgrunde i området reelt 
sælges ti l ,  under hensyn ti l ,  at der ikke er sket byggemod-
ning af grunden. Der er foretaget telefonisk konsultation 
af 2 ejendomsmæglere i Sorø ligesom Syn- og skønudtalel-
ser i verserende sager om ejendomsværdi er lagt ti l  grund.

Markedspriserne i Sorø Kommune er desværre faldet i det 
seneste 1-1½ år, hvorfor udbudspriserne – på ca. 200 kr. 
pr. kvm.” (…)”ikke svarer ti l  de reelle salgspriser.”

Du har den 18. november 2010 blandt andet oplyst:

”På grunden skal der etableres et kraft-varme anlæg som 
skal betjene varmeforbrugere, som modtager f jernvarme i 
området Pedersborg/Katrineslyst/Haverup i Sorø kommu-
ne.

Den omhandlede grund er beliggende i udkanten af ud-
stykningsområdet, hvorved grunden er beliggende tættest 
på aftagerne i Pedersborg/ Katrinelyst og Haverup fra 
varmeværket.

Ved at vælge en placering tættest på varmeaftager-
ne/forbrugerne undgås betydelige omkostninger ti l  led-
ningsanlæg og det undgås, at ledningsanlæg skal anlæg-
ges på grunde, der ellers kan og skal bortsælges på sæd-
vanlige vi lkår. 

Samtidig betyder den tætteste placering i forhold ti l  var-
meaftagerne/forbrugerne, at den producerede varme ud-
nyttes bedst muligt.

Det er således i både købers som i kommunens interesse, 
at netop denne grund sælges ti l  pågældende køber.”

Statsforvaltningens udtalelse:

Lov om kommunernes styrelse  § 68, stk. 1 (Styrelseslo-
ven - Lovbekendtgørelse nr. 581 af 24. juni 2009) har føl-
gende ordlyd:

”Salg af kommunens faste ejendomme må ikke ske uden 
forudgående offentligt udbud. Indenrigs- og Socialmini-
steren kan fastsætte regler om fremgangsmåden ved of-
fentligt udbud samt regler om, at visse salg kan ske uden 
offentligt udbud.”

Formålet med reglerne om offentligt udbud i forbindelse 
med salg af kommunale ejendomme er at sikre, at offent-
l igheden får kendskab ti l ,  at kommunale ejendomme er 
udbudt ti l  salg, og at alle derved på l ige fod får mulighed 
for at komme i betragtning som købere af en kommunal 
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ejendom. Muligheden for købstilbud fra en bredere kreds 
vil  også kunne føre ti l ,  at der opnås de for kommunen bed-
ste købstilbud. Desuden vil  kommunen kunne sikre sig 
imod en kritik af, at der ved et ejendomssalg skulle være 
sket en usaglig begunstigelse af køber. 

Indenrigs- og Sundhedsministeren har i medfør af Styrel-
seslovens § 68, stk. 1, 2. pkt. fastsat regler om, at visse 
salg kan ske uden forudgående offentligt udbud.

Bekendtgørelse om offentligt udbud ved salg af kommu-
nens faste ejendomme § 1 (Udbudsbekendtgørelsen – Be-
kendtgørelse nr. 472 af 20. juni 1991) er sålydende:
Salg af kommunens faste ejendomme skal, medmindre an-
det særligt er hjemlet i lovgivningen, ske efter forudgåen-
de udbud, jf. dog § 2.

Udbudsbekendtgørelsens § 2, stk. 2 opremser en række 
ti lfælde, hvor offentligt udbud kan undlades. Disse undta-
gelsesbestemmelser finder ikke anvendelse i dette ti l fæl-
de, men i Bekendtgørelsens § 2, stk. 3 bestemmes det, at:
”Med tilsynsmyndighedens samtykke kan offentligt udbud 
endvidere undlades ved mageskifter samt ved salg, hvor 
der i øvrigt foreligger særlige forhold, der kan begrunde 
en undladelse af offentligt udbud.”

Indenrigs- og Sundhedsministeriet har udstedt Vejledning 
om offentligt udbud ved salg af kommunens faste ejen-
domme (Vejledning nr. 60 af 28. juni 2004), hvor det un-
der punkt 5.4 (Tilfælde, hvor offentligt udbud med ti l -
synsmyndighedens godkendelse kan undlades) udtales, at 
undtagelsesbestemmelsen i Udbudsbekendtgørelsens § 2, 
stk. 3 kun tænkes anvendt i ganske særlige ti l fælde, navn-
l ig hvor det på den ene side må antages, at krav om of-
fentl igt udbud vi l  kunne lægge hindringer i vejen for sal-
get, og på den anden side må antages, at et offentligt ud-
bud ikke vi l  kunne fremkalde højere købsti lbud. Dette ud-
dybes i Vejledningen, hvor det udtales, at det er en forud-
sætning for ti lsynsmyndighedens samtykke, at salg, der 
fritages for offentligt udbud, sker ti l  markedsprisen.  

Vejledningen udtaler endvidere, at en fritagelse for offent-
l igt udbud forudsætter, at ti lbudsgiveren har en sådan 
særlig ti lknytning ti l  el ler interesse i netop den pågæl-
dende ejendom, at det vi l  være ubetænkeligt at afskære 
andre potentielle ti lbudsgivere fra at komme i 
betragtning. Fritagelse forudsætter endvidere, at 
t i lbudsgiveren har et konkret og aktuelt – og ikke blot 
potentielt – behov for erhvervelse af netop den 
omhandlede kommunale ejendom.

Som eksempel på ti lfælde, der - afhængigt af de konkrete 
omstændigheder - vi l  kunne begrunde en undladelse af of-
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fentligt udbud, nævnes i vejledningen afsnit 5.4 under ek-
sempel 6 og 7.

6) Salg med henblik på, at en ejendom kan indgå i forbin-
delse med et større projekt . Begrebet projekt skal forstås 
bredt og kan bl.a. omfatte opførelse af en institution, en 
virksomhed, et trafik- ,  havne- eller parkanlæg eller l ig-
nende, evt. efter en forudgående arkitektkonkurrence. Pro-
jektet kan evt. omfatte andre arealer, der ikke el ler kun 
delvis ejes af den pågældende kommune. Fritagelse kan 
ske i t i l fælde, hvor det må antages, at et krav om offent-
l igt udbud vil  kunne lægge hindringer i  vejen for et salg af 
ejendommen eller for virkeliggørelsen af projektet, og 
hvor det samtidig må antages, at et offentligt udbud ikke 
vi l  fremkalde højere eller bedre købstilbud. Det vi l  i  den 
forbindelse kunne ti l lægges vægt, såfremt der i det om-
handlede projekt indgår arealer, der ikke eller kun delvis 
ejes af den pågældende kommune. 

7) Andre ti l fælde , hvor en potentiel køber har en konkret 
og aktuel interesse i en kommunal ejendom, og hvor det 
må antages, at et offentligt udbud af ejendommen på den 
ene side vi l  kunne lægge hindringer i vejen for salget og 
på den anden side ikke vi l  kunne fremkalde højere eller 
bedre købstilbud.

På baggrund af ovennævnte finder Statsforvaltningen at 
der i det konkrete ti lfælde foreligger forhold, som kan be-
grunde undladelse af offentlig udbud i forbindelse med 
salget af ejendommen til  køberen.

Statsforvaltningen vurderer således, at der vi l  kunne med-
deles samtykke ti l  at undlade offentligt udbud i forbindel-
se med salget, jf. udbudsbekendtgørelsens § 2, stk. 3.

Statsforvaltningen har i sin vurdering lagt vægt på det op-
lyste om at ”Den omhandlede grund er beliggende i ud-
kanten af udstykningsområdet, hvorved grunden er belig-
gende tættest på aftagerne i Pedersborg/ Katrinelyst og 
Haverup fra varmeværket.

Ved at vælge en placering tættest på varmeaftager-
ne/forbrugerne undgås betydelige omkostninger ti l  led-
ningsanlæg og det undgås, at ledningsanlæg skal anlæg-
ges på grunde, der ellers kan og skal bortsælges på sæd-
vanlige vi lkår.”

Det er således statsforvaltningens opfattelse, at SEAS-NVE 
har en konkret og aktuel interesse i netop den omhandle-
de grund. Det er samtidig statsforvaltningens opfattelse, 
at et offentligt udbud ikke vil  fremkalde højere eller bedre 
købstilbud.
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Statsforvaltningen ikke finder grundlag for at anfægte 
kommunens vurdering af, at salgsprisen, der er udfundet 
ved at undersøge hvad prisen på ikke-bygge-modnede er-
hvervsgrunde i området reelt sælges ti l ,  er udtryk for mar-
kedsprisen.

I øvrigt:

Afgørelsen vil snarest blive offentliggjort på statsforvalt-
ningens hjemmeside på Internettet 
(www.statsforvaltning.dk)

Med venlig hilsen

Christian Bernhard


