Statsforvaltningens brev af 16. maj 2007 til en advokat

De har den 5. juli 2006 pa vegne af Faaborg Erhvervspark
A/S rettet henvendelse til det daveerende Statsamtet Sgn-
derjylland med klage over den daveaerende Faaborg Kom-
munes administration af reglerne i udbudsbekendtgarel-
sen i forbindelse med salg af en konkret ejendom.

Som fglge af strukturreformen har Statsforvaltningen Syd-
danmark pr. 1. januar 2007 overtaget sagens behandling.

Det er statsforvaltningens opfattelse, at Faaborg Kommu-
ne i forbindelse med salg af den konkrete ejendom ikke

har handlet i strid med reglerne i udbudsbekendtggrelsen.

Her fglger en gennemgang af sagens baggrund og en neer-
mere begrundelse for statsforvaltningens opfattelse.

Sagens baggrund :

Feglgende fremgar blandt andet af salgsannonce fra maj
2004 :

Projektudbud

Faaborg Kommune udbyder hermed et meget velbeliggende
erhvervsareal pa ca. 3500 m2 til salg. Adressen bliver Bane-
gardspladsen 12.

Arealet ligger lige ved indkgrslen til bymidten og havnen og
udggres af den graesklaedte trekant, som efter Sundvejens an-
leggelse er opstdet ud for Netto, togremisen og Erhvervspar-
ken - lige ud til Svendborgvej, rundkgrslen og Banegards-
pladsen.

Den kommende bebyggelse skal i arkitektur og materialevalg
leve op til det helhedsindtryk, som udggres af svammehallen,
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kraftvarmeveaerke og Netto — og udenomsarealerne skal gives
en behandling, der lever op til den fine placering.

Nar udbudet har fundet sted vil kommunen i samarbejde med
kgber udarbejde et lokalplanforslag og et tilleeg til kommune-
planen, som tager hgjde for det valgte projekt samt overfgrer
arealet til byzone.

Udstykning af parcellen betales af kommunen.

Fristen for indlevering af projekter er den 7. september
2004.”

I de uddybende udbuds- og salgsbetingelser fremgar
blandt andet, at der til byggeriet skal udfgres et antal p-
pladser, som svarer til det behov, som benyttelsen tilsi-
ger, og at bebyggelsen ikke ma give anledning til parke-
ring p4 de omliggende veje.

Til udbudet hgrte plantegning med angivelse af det péa-
geldende areal.

Den 9. marts 2005 afgav Amstrup & Baggesen Entreprise
A/S tilbud pa ejendommen. Tilbudet lgd p& 1.150.000 kr.
Ifglge plantegninger skulle der opfgres en bygning med et
bruttoareal pd 1.000 m2, og en ca. 600 m2 stor varegard.
Ca. 60 m2 af varegarden skulle veere daekket af halvtag.
Derudover skulle der anlaeegges 24 parkeringspladser.

Statsforvaltningen har i den forbindelse noteret sig, at af-
grensningen af denne plantegning for en umiddelbar be-
tragtning ser ud til at svare til afgreensningen af det ud-
budte areal.

Kommunalbestyrelsen besluttede i sit mgde den 21. april
2005 at acceptere tilbudet, hvilket blev meddelt tilbuds-
giver ved brev af 26. april 2005.

Herefter pagik der mellem kommunen og kgberen forhand-
linger om neaermere afgraensning af ejendommens sydlige
skelgreense under hensyntagen til Sydfynske Veteranjern-
banes gnsker om placering af nye spor.

Den 12. september 2005 orienterede kgber kommunen
om, at man fastholdte den indgaede handel om kgb af ca.
3.500 m2 stort areal, at det endnu ikke havde veeret mu-
ligt at fa fastlagt placeringen af det sydlige skel mod Ve-
teranbanemuseet, hvorfor der ikke var fremsendt udkast
til grundskgde, og at udkast til skgde ville blive frem-
sendt, nar landinspektgren havde udarbejdet maleblad
med angivelse af kommende grundgraenser.

Den 22. december 2005 blev udkast til skgde fremsendt.
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Det fremgéar heraf, at arealet nu udgjorde ca. 4.803 m2,
0og at kgbesummen var tilsvarende forhgjet.

Den 18. april 2006 gjorde Faaborg Erhvervspark A/S ind-
sigelser mod sagsbehandlingen, da der nu var lagt op til
salg af en ejendom pa ca. 4.803 m2, og ikke de 3.500 m2,
som fremgik af udbudsmaterialet, og da det pagaldende
projekt var sgendret i forhold til det vindende projekt.

Den 5. maj 2006 oplyste kommunen blandt andet fglgende
til Faaborg Erhvervspark A/S :

”- i udbudsmaterialet var arealet anfgrt til ca. 3.500 m2,
hvor det efterfglgende var beregnet til 4.803 m2 af landin-
spektgren. Det er sket efter at vi med Veteranjernbanen har
fastlagt greensen mod banelegemet, og for ikke at have
uhensigtsmeessige, afskarne arealer liggende, er vi med til-
budsgiver blevet enige om at tilleegge disse arealer. Det er
ikke arealer der muligggr en forgget bebyggelse idet projekt-
forslagets omfang er ngjagtig det samme som pa tilbudsda-
gen.”

Af protokoludskrift fra mgdet i Teknik- og Miljgudvalget
den 23. maj 2006 fremgéar blandt andet fglgende :
[tilbudsgiver] har fremsendt revideret skitseprojekt for be-
byggelse af arealet ved Banegardspladsen/Svendborgvej og
anmoder udvalget om, at projektet kan danne baggrund for
udarbejdelse af lokalplanen.

Plankontoret bemeerker, at det reviderede projekt fremstar
som en rektangulaer bygning med facade mod rundkgrslen og
med tydelige relationer til Netto-bygningen. Varegarden er
fortsat placeret mellem bygning og veteranjernbanen.
Beplantningsbeltet er reduceret til en treeraekke, hvor oplaeg-
get viste et baelte pa 5 m.

Plankontoret finder, at det reviderede projekt lever op til de
intentioner, der 1& i udbudet og ikke adskiller sig afggrende
fra det oprindelige projekt og kan anbefale, at lokalplanfor-
slaget tager udgangspunkt i det reviderede projekt.

Udvalget besluttede, at projektet kunne danne udgangs-
punkt for et lokalplanforslag.

Det fremgar af sagens akter, at kommunen efter henven-
delsen fra Faaborg erhvervspark A/S blev opmerksom pa
spgrgsmalet om, hvorvidt salg af 4.803 m2 ville veere kon-
ditionsmeessigt.

Folgende fremgéar blandt andet af henvendelse af 12. juni
2006 fra tilbudsgiver til kommunen :
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Det udbudte areal andrager nok ca. 3.500 m2, men i forbin-
delse med fastleeggelsen af det sydlige skel mod den eksiste-
rende jernbane, er det vokset med ca. 7x90 m eller ca. 650
m2. Det er det jeg kalder almindelig usikkerhed om skelfor-
hold, nar vi taler om en banal situationsplan som fotokopi i
mal 1:500. Skellet er afsat efter gnske fra jernbanemuseet.

De resterende ca. 560 m2 relaterer sig til arealet gst for ind-
kgrslen og er ngdvendige for en rationel parkeringsplads og
tilkgrselsveje.

Hvis Faaborg Kommune matte gnske at fastholde et salgs-
areal pa ca. 3.500 m2 vil jeg foresla, at man rykker det nord-
og gstlige skel mod Banegardspladsen og Svendborgvej hen-
holdsvis 5m og 10m ind pa grunden. Dette areal kan udleeg-
ges til vejareal, med de restriktioner, som kommunen matte
gnske at beleegge det med.

Ved denne fremgangsmade fastholder vi arealstgrrelsen og
projektets udformning. Det kreever blot, at lokalplanen til sin
tid giver mulighed for at bygge i facadelinien, ...”

Den 15. juni 2006 blev der fremsendt nyt udkast til skgde,
der angav, at arealet udgjorde 3.800 m2.

Statsforvaltningen konstaterer, at arealets udformning i
fglge plantegning af 15. juni 2006 er a&ndret i forhold til
de plantegninger, der var en del af udbudsmaterialet, idet
det gstlige skel ud mod Svendborgvej er rykket lidt mod
vest, ligesom det vestlige skel til venstre for indkgrslen
tillige er rykket lidt mod vest. For en umiddelbar betragt-
ning kan det ikke ud af de to plantegninger ses, om der er
sket aeendring af det sydlige skel.

| perioden 19. september 2006 til den 14. november 2006
har forslag til lokalplan nr. 3.118 Centeromrade til ud-
valgsvarebutik ved Banegardspladsen veeret i offentligt
hgring.

Lokalplanen blev i uendret form vedtaget i kommunalbe-
styrelsens mgde den 14. december 2006.

Det fremgar af lokalplanen, at lokalplanen udarbejdes for
at muliggere opfarelse af nyt forretningsbyggeri.

Det fremgar endvidere, at lokalplanomradet er et ubebyg-
get areal, som ligger ud til Banegardspladsen og Svend-
borgvej, at arealet mod syd graenser op til et tidligere
jernbaneterraen, som i dag anvendes af Sydfyenske Vete-
ranjernbane, og at det samlede lokalplansomrade er pa
ca. 4.800 m2.
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Derudover fremgar, at lokalplanen er en projektlokalplan,
der indebeerer, at lokalplanens retningslinier har en sadan
karakter, at de skal muliggere et byggeri med en temmelig
fastlagt placering, udseende og omfang.

I punkt 4 om bebyggelsens omfang og placering fremgar
blandt andet

”b. Det samlede bebyggelsesreal ikke ma overstige 1.000 m2
(Til det samlede bruttoetageareal medregnes det samlede
areal, som hgrer til butikken inklusiv lager og personalefacili-
teter men eksklusiv overdaekninger, skure, affaldsbygninger
og overdaekket varegard).

c. Bebyggelsen ma kun opferes i 1 etage og med en byg-
ningshgjde pa hgjest 8,5 m.”

Efter Deres opfattelse har det veeret i strid med reglerne i
udbudsbekendtggrelsen, at kommunen har fgrt forhand-
linger om salg af et areal pa 4.800 m2, nar udbudet alene
angav et areal pa 3.500 m2.

Derudover burde arealet pa yderligere 300 m2 have veeret
i udbud, hvorfor den endelige handel pa 3.800 m2 ligele-
des har veeret i strid med lovgivningen.

De frygter endvidere, at kommunen efterfglgende vil over-
drage "restejendommen” op til de 4.800 m2 uden fornyet
offentligt udbud til tilbudsgiver.

Faaborg Kommune har i sit brev af 19. oktober 2006 over-
for statsamtet taget skarpt afstand fra denne pastand.

Det fremgéar derudover af sagen, at Faaborg Kommune
den 23. februar 2007 har bekreeftet, at der i fgrste om-
gang var forhandlet en grundstgrrelse pd 4.800 m2, og at
forslag til lokalplanen blev udarbejdet p& dette tidspunkt.
Grundstgrrelsen blev dog a&endret, da kommunen blev op-
meerksom pa, at en sadan afvigelse fra udbudsmaterialet
ikke ville veere konditionsmeassig. Herefter blev grund-
stagrrelsen til 3.800 m2 forhandlet. Lokalplanen er en te-
maplan, der udelukkende geelder for det pagaldende byg-
geri.

Det fremgéar endelig af sagen, at Deres anmodning af 5.
juli 2006 om suspension af handlen ikke blev imgdekom-
met, hvilket fremgar af statsamtets brev af 7. august
2006.

Statsforvaltningens udtalelse :

Statsforvaltningen fgrer tilsyn med, at kommunerne over-
holder den lovgivning, der seerligt geelder for offentlige
myndigheder, jf. § 48, stk. 1, i lov om kommunernes sty-
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relse (styrelsesloven - lovbekendtggrelse nr. 1060 af 24.
oktober 2006).

Folgende fremgar af 8 68, stk. 1 i styrelsesloven :

78 68. Salg af kommunens faste ejendomme ma ikke ske uden forudga-
ende offentligt udbud. Indenrigs- og sundhedsministeren kan fastsette
regler om fremgangsmaden ved offentligt udbud samt regler om, at vis-
se salg kan ske uden offentligt udbud. ”

§ 1, § 3, stk. 2, 1. punktum og stk. 3 samt § 7 i Inden-
rigsministeriets bekendtggrelse nr. 472 af 20. juni 1991
er salydende :

”8 1. Salg af kommunens faste ejendomme skal, medmindre andet ser-
ligt er hjemlet i lovgivningen, ske efter forudgaende offentligt udbud,
jf. dog § 2.

§ 3, ..

Stk. 2. Kommunalbestyrelsen fastsatter, pad hvilke vilkdr ejendommen
udbydes til salg. ...

Stk. 3. Ved annonceringen skal angives ejendommens beliggenhed og
stgrrelse samt oplysning om, hvortil der kan rettes henvendelse om
udbudsvilkdr. Udbydes ejendommen til en fastsat pris, skal det ved
annonceringen angives, at kommunen ikke er forpligtet til at selge
ejendommen til den udbudte pris.

§ 7. Nar der er forlgbet eet ar efter et offentligt udbud, kan salg kun
ske pa grundlag af et nyt offentligt udbud. ”

Folgende fremgar blandt andet af punkt 6.1.2, 6.1.4, 6.4,
7.3.2 og 7.4 i Indenrigs- og Sundhedsministeriets vejled-
ning nr. 60 af 28. juni 2004 om offentligt udbud ved salg
af kommunens faste ejendomme :

”6.1.2. Vilkar for udbuddet, udbudsbekendtggrelsens § 3, stk. 2

Det fremgar af udbudsbekendtggrelsens § 3, stk. 2, 1. pkt., at kommu-
nalbestyrelsen fastseetter, p& hvilke vilkdr en ejendom udbydes til
salg.

Der galder ikke et krav om, at det i udbudsvilkarene skal vaere fast-
lagt, hvordan den udbudte ejendom skal anvendes. Kommunen kan sa-
ledes lovligt udbyde en ejendom til salg pd en sddan made, at kommu-
nen herigennem kan opnd forslag til ejendommens anvendelse.
Kommunen vil kunne betinge sig, at der indleveres et skitseprojekt til
et eventuelt nybyggeri.

Hverken reglerne om offentligt udbud eller den skrevne lovgivning i gv-
rigt indeholder bestemmelser om, pa hvilke vilkdr en kommunal ejen-
dom kan udbydes til salg. Spgrgsmalet om et vilkars lovlighed skal
derfor afggres pa grundlag af almindelige kommunalretlige grundseet-
ninger om kommuners opgavevaretagelse og almindelige forvaltnings-
retlige grundseetninger, som f.eks. lighedsgrundseaetningen og rets-
grundseaetningen om, at en offentlig myndighed ikke ma forfglge uved-
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kommende formal (magtfordrejning). Dette indebarer, at det skal vur-
deres, om der ved vilkaret varetages en saglig, kommunal interesse.

| det omfang, der herved varetages saglige, kommunale interesser, kan
kommunalbestyrelsen saledes fastseette begraensninger for ejendom-
mens anvendelse. Sddanne begransninger kan veare vilkdr om gennem-
forelse af byggeri af et bestemt indhold eller udseende, om efterfglgen-
de udlejning til kommunen (sale-and-lease-back) eller vilkdr om, at en
bygning - eksempelvis et sygehus - fortsat skal anvendes til et bestemt
kommunalt formal - eksempelvis sygehusdrift. Sddanne radighedsind-
skreenkninger vil typisk pavirke markedsprisen for ejendommen, og
kommunalbestyrelsen ma derfor sikre, at de kommunale interesser, der
har begrundet rddighedsindskrankningerne, faktisk bliver tilgodeset.

6.1.4. Annoncens indhold, udbudsbekendtggrelsens § 3, stk. 3

Det fremgar af udbudsbekendtggrelsens § 3, stk. 3, at der ved annon-
ceringen skal angives ejendommens beliggenhed og stgrrelse samt op-
lysninger om, hvortil der kan rettes henvendelse om udbudsvilkar.

6.4. Frist for salg

Udbudsbekendtgarelsens § 7

Det fremgar af udbudsbekendtggrelsens § 7, at nar der er forlgbet ét
ar efter et offentligt udbud, kan salg kun ske pa& grundlag af et nyt of-
fentligt udbud.

Denne frist er absolut og geelder saledes ogsa i tilfeelde, hvor kommu-
nen har indledt salgsforhandlinger med en tilbudsgiver fgr udlgbet af
fristen.

Det afgerende er, om der er indgdet en bindende aftale om salg af
ejendommen inden udlgbet af 1 ars-fristen. Hvad der naermere forstas
ved en bindende aftale, beror pad en aftaleretlig vurdering af forholdet
mellem kommunen og en tilbudsgiver. ...

7.3.2. Er kommunalbestyrelsen forpligtet til at foretage et nyt offent-
ligt udbud?

Som naevnt ovenfor under afsnit 7.3.1. vil kommunalbestyrelsen vare
forpligtet til at foretage et nyt offentligt udbud, sadfremt kommunalbe-
styrelsen har forkastet alle indkomne tilbud og fortsat gnsker ejen-
dommen solgt.

Tilsvarende skal der ske et nyt offentligt udbud, hvis der foretages vee-
sentlige s&ndringer i de udbudte vilkar. P4 den made har alle interes-

”

serede mulighed for at byde p& ejendommen pa& de sendrede vilkar. ...

Statsforvaltningen konstaterer, at udbudet indeholder op-
lysninger om den udbudte ejendoms beliggenhed og en
cirka-angivelse af grundstgrrelse.

Statsforvaltningen konstaterer endvidere, at der var fast-
sat nogle fa vilkar for den kommende bebyggelse i og
med, at den kommende bebyggelse i arkitektur og materi-
alevalg skulle leve op til helhedsindtrykket, som blev ud-
gjort af andre i omradet beliggende bygninger og for sa
vidt angar anvendelsen, idet der skulle veere tale om salg
af et erhvervsareal. Desuden var der fastsat vilkar om, at
der til byggeriet skulle udformes et antal parkeringsplad-
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ser, som svarede til det behov, som benyttelsen ville tilsi-
ge. Derudover var der ikke fastsat vilkar for ejendommens
anvendelse eller udformning.

Statsforvaltningen finder ikke grundlag for at udtale, at
kommunens valg af det projekt, som tilbudsgiver havde
indsendt, var i strid med de vilkar, der var fastsat i udbu-
det.

Statsforvaltningen har i den forbindelse noteret sig, at
kommunen havde vurderet, at projektet opfyldte vilkaret
om helhedsindtrykket og at der var angivet et antal parke-
ringspladser som en del af projektet.

Statsforvaltningen konstaterer endvidere, at kommunen
og tilbudsgiver pa et tidspunkt i forlgbet var i feerd med
at forhandle sig frem til salg af en grund pa 4.800 m2,
men at skgdet alene angiver overdragelse af et areal pa
3.800 m2.

Det er statsforvaltningens opfattelse, at overdragelse af et
areal pa 4.800 m2 ville indebaere en veesentlig afvigelse
fra det gennemfgrte offentlige udbud, og at en gennemfg-
relse af et saddant salg ikke ville kunne ske uden fornyet
offentligt udbud.

Som ovenfor naevnt skete der alene overdragelse af 3.800
m2 til gennemfgrelse af et projekt, der ikke var sndret
vaesentligt i forhold til det oprindelige tilbud.

Det er statsforvaltningens opfattelse, at Faaborg Kommu-
nes salg af 3.800m2 ikke har veeret i strid med det af-
holdte udbud.

Begrundelsen er, at afvigelsen af grundstgrrelsen samt
det &endrede projekt ikke er at sidestille med en i udbuds-
reglerne forstand veesentlig afvigelse fra de udbudte vil-
kar.

Statsforvaltningen laegger veegt pa, at det solgte areal ale-
ne afveg fra det udbudte areal med knap 10 %, sammen-
holdt med at sndringen i projektet hovedsagligt bestod i
en anden placering af bygningen pa grunden og en anden
udformning af bygningen, der dog fortsat efter kommu-
nens opfattelse overholdt de stillede vilkdr om det arki-
tektoniske helhedsindtryk.

Faaborg Kommunes administration af reglerne i udbuds-
bekendtggrelsen har sdledes ikke veeret i strid med lov-
givningen.

Statsforvaltningen har derudover ikke belseeg for at anta-
ge, at kommunen efterfglgende vil sselge det resterende
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areal til tilbudsgiveren uden offentligt udbud, og derfor
foretager statsforvaltningen ikke yderligere i anledning af
Deres henvendelse.

| gvrigt :

Faaborg-Midtfyn Kommune har modtaget kopi af denne
skrivelse.

Udtalelsen vil snarest blive offentliggjort pa statsforvalt-
ningens hjemmeside pa internettet
(www.statsforvaltning.dk).

Med venlig hilsen

Benedikte Holm
kontorchef
/Stella Bgttger
specialkonsulent
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