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| brev af 4. marts 2005 har Arhus Kommune indbragt en udtalelse af 7. februar 2005 fra
Statsamtmanden for Arhus Amt vedrerende kommunens praksis i forbindelse med of-
fentligt udbud ved salg af kommunens udstykkede ejendomme (byggegrunde) for In-
denrigs- og Sundhedsministeriet.

Indenrigs- og Sundhedsministeriet har pa baggrund af sagen, herunder udtalelsen af 7.
februar 2005 fra Statsamtmanden for Arhus Amt og en reekke spergsmal, som Arhus
Kommune har stillet til ministeriet i den forbindelse, fundet anledning til at behandle
felgende spergsmal:

1) Lovligheden af Arhus Kommunes tidligere praksis, hvorefter udstykkede ejendomme
(byggegrunde) i storre villaparcelomrader blev udbudt til en ens fastsat pris pr. m2.

2) Lovligheden af Arhus Kommunes tidligere praksis, hvorefter interesserede kabere
afgav bud pa en ubestemt ejendom i en neermere angivet udstykning og derefter indgik
i en lodtrazkning, saledes at den forst udtrukne fik ret il at vaelge grund forst osv.

Indenrigs- og Sundhedsministeriet har nu afsluttet behandlingen af sagen.

For sa vidt angér spergsmal 1, er det Indenrigs- og Sundhedsministeriets opfattelse, at
Arhus Kommunes praksis, hvorefter udstykkede ejendomme (byggegrunde) i sterre
villaparcelomrader blev udbudt til en ens fastsat pris pr. m2, var lovlig, forudsat at den
fastsatte pris for hver ejendom svarede til markedsprisen, herunder at ejendomme, for
hvilke det matte antages, at en individuel vurdering af markedsprisen ville fere til fast-
seettelse af en hgjere pris, enten blev udbudt til en sadan fastsat hejere pris eller til
hojeste bud,

For sa vidt angar spergsmal 2 er det Indenrigs- og Sundhedsministeriets opfattelse, at
det forhold, at interesserede kebere efter Arhus Kommunes tidligere praksis afgav bud
pa en ubestemt ejendom i en naermere angivet udstykning, ikke forhindrede, at kom-
munen opnaede markedsprisen for de enkelte ejendomme, og saledes ikke indebar, at
den anfgrte udbudsform var i strid med udbudsreglerne.
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Det er i den forbindelse Indenrigs- og Sundhedsministeriets opfattelse, at der ikke efter
udbudsreglerne kan stilles krav om, at der i forbindelse med udbud, hvor der opfordres
til at byde pa en flerhed af grunde til en fast pris, kan stilles krav til kommunen om, at
det i forbindelse med annonceringen skal fremga, at der kan bydes hejere — pa den
generelle m2-pris eller pa en eller flere specifikke ejendomme.

Endvidere er det Indenrigs- og Sundhedsministeriets opfattelse, at det forhold, at der
efter Arhus Kommunes tidligere praksis blev trukket lod mellem de afgivne bud pa ube-
stemte grunde i en udstykning, séledes at den farst udtrukne fik ret til at vaelge grund
forst osv., ikke forhindrede, at kommunen opnaede markedsprisen for de enkelte ejen-

domme, og saledes ikke indebar, at den anferte udbudsform var i strid med udbudsreg-
lerne.

Det er endvidere Indenrigs- og Sundhedsministeriets opfattelse, at Arhus Kommune
loviigt kunne veelge den beskrevne udbudsform med den virkning, at hver keber i til-
faelde, hvor alle de udbudte ejendomme blev solgt i forbindelse med lodtraekningen,
alene kunne kebe én ejendom til den fastsatte pris.

Endelig er det Indenrigs- og Sundhedsministeriets opfattelse, at Arhus Kommune ikke
lovligt kunne fastszette en generel begraensning i adgangen til at lade sig repraesentere
af andre som den, der var indeholdt i kommunens retningslinier for salg af ejendomme
ved lodtraekning, idet en sadan begraensning ikke er i overensstemmelse med princip-
pet i forvaltningslovens § 8.

Sammenfaltende er det saledes Indenrigs- og Sundhedsministeriets opfattelse, at Ar-
hus Kommunes tidligere praksis, hvorefter interesserede kabere afgav bud pa en ube-
stemt ejendom i en naermere angivet udstykning og derefter indgik i en lodtreekning,
saledes at den ferst udtrukne fik ret til at veelge grund ferst osv. var lovlig, forudsat at
den fastsatte pris pa de omhandlede ejendomme svarede til markedsprisen, jf. herved
spergsmal 1. Det er dog Indenrigs- og Sundhedsministeriets opfattelse, at Arhus
Kommune ikke lovligt kunne fastsestte en generel begresnsning i adgangen til at lade
sig repraesentere af andre som den, der var indeholdt i kommunens retningslinier for
salg af ejendomme ved lodtreskning, idet en sadan begraensning ikke er i overens-
stemmelse med princippet i forvaltningslovens § 8.

Her folger en gennemgang af sagens baggrund og en nazrmere begrundelse for Inden-
rigs- og Sundhedsministeriets opfattelse.

Sagens baggrund

Pa baggrund af en udtalelse af 25. maj 1999 fra Tilsynsradet for Arhus Amt om Arhus
Kommunes udbud af en reekke ejendomme oplyste Arhus Kommune i brev af 10. au-
gust 1998 til tilsynsradet, at kommunen fremover i forbindelse med udbud af ejendom-
me til en fastsat pris i salgsannoncerne ville anfere, at kommunen ikke var forpligtet til
at seelge udbudte ejendomme til den fastsatte pris. Det fremgar endvidere af sagen, at
kommunen ikke pa baggrund af tilsynsradets udtaleise i pvrigt fandt anledning til at
&ndre den lodirakningsform, som kommunen anvendte, nar der skulle vaelges mellem
ens indkomne kebstilbud.



Af Arhus Kommunes retningslinier af 31. januar 2004 for salg af ejendomme til en fast-
sat pris ved lodtreekning, som tidligere var offentliggjort pa den del af kommunens
hjemmeside, der vedrerer kommunens salg af ejendomme, under overskriften "Salg
ved lodtreekning”, fremgar bl.a. felgende:

"Nye omrader udbydes i Arhus Kommune normalt til salg ved lodtraskning.

Hvis De ansker at deltage i lodtraekningen om en grund i et omrade, skal De indsende en an-
segning. Heri oplyser De Deres navn og adresse samt det pagzeldende omrade.

Efter fristens udleb bliver ansegningerne nummereret og lodtraekningen foretaget. Anspgeren
med det ferst udtrukne nummer skal veelge forst; ansegeren med det naste nummer skal vasl-
ge som nummer 2 — ag sa fremdeles.

Ansggerne far hurtigst muligt meddelelse om, hvilket nummer man er blevet i lodtreekningen.

Meddelelse om tidspunkt for valg af grund samt forelobigt salgsmateriale sendes senere til de
ansegere, som skal vaelge grund.

For at vaelge skal anseger mode personligt. Der kan ikke udstedes fuldmagt til anden person,

og det er ikke muligt at overdrage sin ret til valg af grund til anden person. Skade udstedes til
ansoger.

Safremt anseger alligevel ikke ensker at vaelge grund, ber dette meddeles Grundsalgskontoret
snarest belejligt.

Nar alle ansegere har veeret indkaldt, og der stadig er grunde til salg, vil disse frit kunne szl-
ges."

Det fremgar af sagen, at Statsamtmanden for Arhus Amt ved en raskke avisartikler,
herunder i Arhus Stiftstidende i september 2004, blev opmeerksom pa Arhus Kommu-
nes salg af en razkke udstykkede ejendomme (byggegrunde). P4 denne baggrund an-
modede statsamtmanden i breve af 21. og 28. september 2004 Arhus Kommune om
en reekke oplysninger om sagen og om kommunens praksis i forbindelse med salg af
sadanne ejendomme.

| brev af 13. januar 2005 besvarede Arhus Kommune brevene fra Statsamtmanden for
Arhus Amt. Af brevet fremgar bl.a. falgende:

"Udbud af grunde for Arhus Kommune feiger de krav og den procedure, som beskrives i lov om
kommunernes styrelse § 68, bekendtgerelse om offentligt udbud ved salg af kommunens faste
ejendomme og Indenrigsministeriets vejledning nr. 60 af 28. Juni 2004.

Salg af kommunens ejendomme sker saledes ved offentligt udbud, og kommunens grunde szel-
ges til markedspris.



Salg af kommunens grunde sker bade ved udbud for hajeste bud og ved udbud til en fastsat
pris svarende til markedsprisen.

Seerligt attraktive grunde, hvor det er vanskeligt at fastsztte markedsprisen, udbydes for haje-
ste bud.

Starre villaparcelomrader, hvor der ikke er grunde, som med sikkerhed har en hejere markeds-
pris (f.eks. pa grund af en varig udsigt), szettes til samme faste m2 pris.

Den faste pris seettes, sa den afspejler markedsprisen. | annoncering geres der opmzerksom
P4, at vi ikke er forpligtede til at saelge til den fastsatte pris. Overbud afskasres saledes ikke.
Endvidere udbydes grunde, hvis der fremkommer et overbud.

Prisfastsaettelse og valg af udbudsform sker ved byradsbesiutning. Magistratens 2. afdeling
indstiller til byradets forslag til fastsesttelse af priser. Indstillingen af pris sker pa baggrund af
forvaltningens arbejde med at fastsld markedsprisen. Arhus Kommune har stor erfaring med
fastsesttelse af priser, idet kommunen traditionelt har vaeret en veesentlig udbyder af grunde pa
boligmarkedet. Prisfastsastielsen sker saledes pa baggrund af betydelig erfaring med salg af
boliggrunde. Derudover falger forvaitningen med i priserne pa det private marked, ligesom der
regelmaessigt indhentes oplysninger om grundpriser i omegnskommunerne.

Arhus Stiftstidende har ... postuleret, at Kommunen har handlet ulovligt som falge af, at der ikke
er sket en differentiering af m2-priserne ved udbuddene af villaparceller i Helenelyst og Lystrup.

Dette ma vi ligeledes afvise. Ved udbud af et nyt villaparcelomrade vurderes det altid grund for
grund, om der i omradet er grunde, som med sikkerhed har en hgjere markedspris end resten.

Det er vurderet, at der ikke er grunde i udstykningerne i Helenelyst og Lystrup, som med sikker-
hed har en sterre markedspris. For begge omraders vedkommende er der tale om omrader,
hvor markedsprisen primaert beror pa den generelle geografiske beliggenhed i Arhus. Omradet i
Lystrup er kendetegnet af grunde med mange forskellige former for attraktiviteter, bl.a. belig-
genhed til vandbassiner, vandlab, grenne arealer og til skov. Det har ikke varet muligt at udpe-
ge grunde med en szrlig hej markedspris. De 32 villaparceller i Helenelyst er kendetegnet at en
stor grad af ensartethed. | ingen af omraderne er der ved det gennemferte udbud fremkommet
overbud pa villaparcellerne.

Vi skal i ovrigt henlede tilsynets opmaerksomhed p, at alle grundene er udbudt med hensynta-
gen lil bekendtgerelse om offentligt udbud ved salg af kommunens faste grunde. Der er ved
annonceringen af grundene anfert, at kommunen ikke er forpligtet til at szlge ejendommen il
den udbudte pris. Overbud har sledes ikke veeret afskaret.

| overensstemmelse med vejledning nr. 60 af 28. juni 2004 om offentligt udbud ved salg af
kommunens faste ejendommes afsnit 7.2. har kommunen gennemfart lodtreekning blandt de
enslydende bud.



Nar der gennemfares lodtraskning imellem enslydende bud, er det meget vigtigt at sikre, at lod-
treekningen er retfzerdig, og at der ikke sker forskelsbehandling af de bydende. | den forbindelse
er det vigtigt, at der ikke er "falske lodder” i lodtraekningen. Kommunen er ikke ubekendt med, at
der benyttes strameend ved grundkeb. Det er et problem for en retfeerdig lodtrazkning, hvis det
er for let at have "ekstra” lodder ved brug af strdmeend, f.eks. ved at en budgiver afgiver bud i
en lang rekke bekendtes eller ansattes navne.

Det er vanskeligt for kommunen at finde velegnede metoder til at begreense brugen af stra-
meend ved lodtreekninger. Brugen af salgsvilkar, indeholdende bestemmelse om forbud mod at
videresaelge en kabt grund i ubebygget stand, har vist sig ikke at have effekt.

For at vanskeliggare brugen af strdmeend har kommunen valgt som udgangspunkt at udelukke
brugen af fuldmagter ved udpegning af grund, saledes at det bedst muligt sikres, at der er en
reel bydende bag buddet.

Der er ikke tale om en regel, som har sat "sken under regel”, idet henvendelser om tilladelse til
alligevel at benytte fuldmagt altid vurderes konkret. Hvis der er et szerligt behov for benytteise af
fuldmagt, fordi budgiver ikke har mulighed for at made frem, s4 er der givet tilladelse til f.eks. at
lade en eglefaelle made frem i stedet baseret pa fuldmagt.

Det er vurderet, at hensynet til en retfeerdig lodtraekning vejer tungere, end de fa ulemper et
krav om personligt fremmede normalt affeder, hvorfor det er vurderet, der er hjemmel til en
hovedregel om personligt fremmade. Reglen handhaves ikke pa en made, sa parten naegtes
adgangen til at lade sig bista af andre, jf. forvaltningslovens § 8. Er der et saerligt behov for ad-

gang til at lade sig repraesentere af en anden ved fuldmagt, vurderes dette individuelt, if. samme
bestemmelse.”

| udtalelse af 7. februar 2005 til Arhus Kommune udtalte Statsamtmanden for Arhus
Amt bl.a. felgende:

"Statsamimanden (det kommunale tilsyn) finder ikke, at Arhus Kommune har efterlevet reglerne
om salg af kommunens faste ejendomme i de tilfzelde, hvor der er foretaget samlet udbud af et
antal grunde til fast pris og efterfalgende foretaget lodtraekning blandt de interesserede.

Arhus Kommunes skriftlige retningslinier om salg ved lodtreekning vurderes ikke at vasre i over-
ensstemmelse med geeldende ret i den nuvesrende udformning.

Tilsynet har ikke fornedent grundlag for at fastsla, at rAdmanden for Magistratens 2. afdeling
eller gvrige medlemmer af Arhus Byrad, ikke har veeret i begrundet god tro for s3 vidt angar

prisfastsasttelsen af grundene.

Tilsynet har endvidere ikke det fomadne klare grundlag for at kunne fastsla, at Arhus Kommune
har solgt grunde til under markedsprisen.

Man foretager sig derfor ikie yderligere i anledning af de allerede foretagne dispositioner.

Arhus Byrad anmodes om at oplyse, hvilke skridt der agtes foretaget med henblik p& &ndring af
fremgangsmaden ved fremtidige salg af kommunens faste ejendomme.



I udbudsbekendtgarelsens § 3, stk. 2, 1. pkt., er fastsat, at kommunalbestyrelsen fastsastter, pa
hvilke vilkar ejendommen udbydes til salg. Kommunalbestyrelsen kan, jf. 2. pkt., bestemme, at
ejendommen udbydes til en fastsat pris, forudsat prisen svarer til markedsprisen.

Vedrarende forstdelsen af udbudsbekendtgerelsens § 3, stk. 2, 1. pkt., anfares i Indenrigs- og
Sundhedsministeriets vejledning nr. 60 af 28. juni 2004 under punkt 6.1.2., at hverken reglerne
om offentligt udbud eller den skrevne lovgivning i gvrigt indeholder bestemmelser om, pa hvilke
vilkar en kommunal ejendom kan udbydes til salg. Spargsmélet om et vilkars lovlighed skal
derfor afgeres pa grundlag af almindelige kommunalretige grundszaetninger om kommuners
opgavevaretagelse og almindelige forvaltningsretlige grundsaetninger, som f.eks. lighedsgrund-
seetningen og retsgrundseetningen om, at en offentlig myndighed ikke ma forfelge uvedkom-
mende formal (magtfordrejning). Dette indebaerer, at det skal vurderes, om der ved vilkaret va-
retages en saglig kommunal interesse.

Tilsynet finder, at lodtraekning med et enkelt lod | en samlet lodtrazkning om retten til at vaelge
en hvilken som helst grund blandt flere grunde til en fastsat pris ikke sikrer, at der fremkaldes
hejst mulige kebstilbud for de enkelte grunde.

Der leegges herved vaegt pd, at de grunde, som farst vaslges, som udgangspunkt kan antages
at have egenskaber, som med en vis sandsynlighed ville have kunnet pavirke salgsprisen i op-
adgéaende retning, ligesom metoden efter tilsynets opfattelse er egnet til at skabe tvivi om, hvor-
vidt nogle af keberne gennem fortrinsretten har faet en bedre grund end andre til samme pris —
og herved opnaet en usaglig skonomisk begunstigelse. Der kan efter tilsynets opfattelse i szer-
lig grad rejses tvivl herom, nar den pris, som kommunen har fastsat, ikke statter sig pa en elier
flere sagkyndige vurderinger for den enkelte grund.

Efter tilsynets opfattelse har Arhus Byrad ikke sandsynliggjort, at der har foreligget en saglig
kommunal interesse i at have gennemfert de omhandlede salg pa de navnte betingelser.

Tilsynet finder ikke, at der i de nu foreliggende salgstilfzelde er oplyst at vaere en saglig kommu-
nal interesse for at begraense udbuddet séledes, at hver bydende kun kan have et lod i en sam-
let lodtraekning.

Udbudsbekendtgerelsens § 6, stk. 2.

Lodtreekning har efter tilsynets opfattelse kun saglig begrundelse i den situation, som forudszt-
ningsvis fremgar af udbudsbekendtgerelsens § 6, stk. 2, dvs. hvor der ikke foreligger et hojeste
bud efter et afholdt offentligt udbud, idet der er indkommet ens tilbud fra flere tilbudsgivere, som
er de bedste blandt de indkomne tilbud — og kommunen ikke i stedet for lodtreekning har valgt at
rette henvendelse til tilbudsgiverne med henblik pa at opna hajere tilbud.

Dette stotter man pa den sammenhazng, hvori lodtrazkning omtales i Indenrigs- og Sundheds-
ministeriets vejledning om fremgangsmaden ved salg af kommunens ejendomme. Heri omtales
alene lodtraekning som mulig konsekvens af ens pristilbud, jt. udbudsbekendtgarelsens § 6, stk.
2, og ikke lodtraekning, der relaterer sig til situationen med en fastsat pris i henhold til § 6, stk. 3.



Der anferes saledes under punkt 7.2 pa side 13, 2. spalte averst, at byradet vil kunne veige
kaberen ved lodtreekning blandt de enslydende bud, hvis disse er de bedste blandt de indkom-
ne tilbud. Det er endvidere anfart, at kommunalbestyrelsen kan veelge at rette henvendelse fil
tilbudsgiverne med henblik pa at opna hejere bud. Vejledningen nzevner kun dette ene sted
muligheden for lodtraekning, dvs. i relation til udbudsbekendtgarelsens § 6, stk. 2, om udbud af
en konkret grund, som flere har budt pa.

Dette understetter efter tilsynets opfattelse, at der ma sandsynliggeres at foreligge en szerlig
kommunal interesse, hvis den af Arhus Kommune anvendie fremgangsmade med lodtraekning
skal kunne anses for lovlig, herunder lodtraskningsprocedurens begraznsning i kebernes ad-
gang til partsrepreesentation.

Udbudsbekendtaarelsens § 6. stk. 3.

Den af Arhus Kommune anvendte standardklausul — hvorefter kommunen ikke er forpligtet til at
szelge til den udbudte pris — kan efter tilsynets opfattelse ikke i sig selv give tilstrazkkeligt grund-
lag for at antage, at lodtraekningsmetoden er lovlig i forbindelse med udbud til en fastsat pris.

Herved leegges vaegt pa, at den omhandlede klausul ganske vist er i overensstemmelse med
udbudsbekendtgarelsens § 3, stk. 3, 2. pkt., men at klausulen efter det oplyste ikke har givet
kommunen eller kaberne anledning til at forheje den fastsatte pris i noget tilfselde.

Tilsynet vurderer bl.a. pa denne baggrund, at de gennemfarte udbud til fastsat pris med efter-
felgende lodtreekning i praksis har indebaret en kaberet for de bydende.

Arhus Byrdd anmodes om at oplyse, hvad der videre sker i sagen for sa vidt angar fremtidige
salg af kommunens faste ejendomme.”

Ved brev af 24. maj 2005 har Arhus Kommune fremsendt notat af 23. februar 2005 til
Statsamtmanden for Arhus Amt. Af notatet fremgar felgende:

"Arhus Kammune tager Tilsynets afgerelse af 7. februar 2005 til efterretning. Lodtreekningssy-
stemet har Kommunen aktuelt forladt, idet kommende salg af byggegrunde sker ved salg for
hojeste bud. Safremt Kommunen senere métte beslutte pa ny at udbyde grunde for fast pris, vil
Kommunen sndre fremgangsmaden ved gennemfarelse af eventuelle lodtraekninger. Magistra-
tens 2. Afdeling vil nu anmode Indenrigsministeriet om at tydeliggere reglerne for hvornar og
hvordan kommunerne ma afholde lodtraskninger i forbindelse med grundsalg.”

| brev af 4. marts 2005 indbragte Arhus Kommune Statsamtmanden for Arhus Amts
udtalelse af 7. februar 2005 for Indenrigs- og Sundhedsministeriet. Arhus Kommune
anferte i den forbindelse bl.a. folgende:

"Der er behov for at fa tydeliggjort, om de forskellige udbudsformer i bekendtgarelsen; salg til
hejeste bud og fastpris, er sideordnede.

Der er behov for at 4 tydeliggjort, i hvilket omfang kan kommuner benytte lodtrezkning i forbin-
delse med salg af byggegrunde, herunder om der er forskel i muligheden for at benytte lod-
treekning, afhasngigt af den valgte udbudsform.,



Endvidere anskes ministeriets svar pa, om det er loviigt for en kommune at begranse kabernes
mulighed for at kebe grunde i form af f.eks. et salgsvilkar om, at hver keber kun ma kabe én
grund,

Udbudsformer og lodtrzkning
Arhus Kommune har i en raekke tilflde benyttet lodtraekning i forbindelse med salg af kommu-

nale grunde. Der er nu som falge af en ny afgerelse fra tilsynet med kommunerne i Arhus Amt
opstaet tvivl om, i hvor vid udstraekning lodtraskning er en lovlig metode i forbindelse med
grundsalg.

Arhus Kommunes hidtidige praksis:
Arhus Kommune har traditionelt udbudt ensartede grunde til faste priser, svarende til en skan-

net markedspris i overensstemmelse med § 3, stk. 2, 2. pkt., i bekendtgerelse om offentligt ud-
bud ved salg af kommunens faste ejendomme (Udbudsbekendtgerelsen). Priserne er fastsat
grund for grund. Der har ikke vasret tale om en enhedspris for grundene. Hvis der har vaeret tale
om meget ensartede grunde, har der oftest vaeret sat en fast kvadratmeterpris, hvilket naturlig-
vis giver en prisvariation, afhaangigt af arealernes starrelse.

Det har altid veeret muligt for kebere at afgive hzjere bud end den faste pris, jf. Udbudsbe-
kendtgerelsens § 6, stk. 3. | praksis har det vist sig, at der kun meget sjeeldent er fremkommet
bud over den af Kommunen skennede markedspris. Resultatet af udbuddene har saledes vesret
en razkke enslydende bud. Der er herefter valgt en lodtraskningsform, hvorefter hver interesse-
ret keber har haft et lod i en samlet lodtrakning om retten til at veelge iblandt alle de udbudte
grunde. Ferst udtrukne i lodtraekningen har valgt grund ferst osv.

Baggrunden for denne metode har veeret, at denne lodiraekningsform behandler alle kabere
lige. Metoden giver keberne det bedst mulige overblik over lodtrazkningsprocessen frem for en
form, hvor der i stedet traekkes lod grund for grund, og hvor keberne derfor er nadt til at “satse”
deres lod/lodder pa enkeltgrunde frem for som lod i en samlet lodtreekning. En lodtraekning
grund for grund giver endvidere mulighed for en uhensigtsmaessig spekulationsmulighed i bru-
gen af den lovmzessige fortrydelsesret.

Denne lodtrazkningsmetode er netop blevet underkendt af Tilsynet.

Det har hidtil veeret vores opfattelse, at s&fremt Kommunen sikrede,

- at den faste pris svarede til markedsprisen, og

- sikrede at kaberne fik oplysning i medfer af Udbudsbekendtgarelsens § 3, stk.3, og

- sikrede at der i overensstemmelse med § 6, stk. 3, var mulighed for at fremkomme med over-
bud,

s& havde kommunen overholdt Udbudsbekendtgarelsen. Herefter matte det sta Kommunen frit
at veelge lodtreekning som metode til at finde keberne af de enkelte grunde. Eneste begrzens-
ning pa Kommunens valg af lodtraekningsmetode matte vaere, at Kommunen skulle overholde
de normale forvaltningsretlige principper om f.eks. ligebehandling og saglighed.

Tilsynets afgerelse af 7. februar 2005
Tilsynet med Kommunerne i Arhus Amt har imidlertid fundet anledning til ... at bedemme Arhus
Kommunes lodtreekningsform ...



Tilsynet konkluderer ... udtrykkeligt, at den af Arhus Kommune benyttede lodtraskningsform ikke
er i overensstemmelse med geeldende ret.

Samtidig rejser afgarelsen efter Kommunens opfattelse tvivi om to forhold:

a. Er de to udbudsformer; salg for hejeste bud og salg til en fastsat pris, sideordnede

b. Er det lovligt for kommunerne at benytte lodtreskning udover i den helt unikke situation, at der
fremkommer enslydende bud i forbindelse med salg for hajeste bud.

Vi har meget vanskeligt ved at Iz=se denne del af Tilsynets afgerelse pa anden vis, end at Tilsy-

net er af den opfattelse, at lodtraekning generelt nzeppe er lovlig, nar grunde udbydes af kom-
munerne til fast pris.”

Arhus Kommune har pa denne baggrund anmodet Indenrigs- og Sundhedsministeriet
om besvarelse af felgende spargsmal:

"a. Kan kommunerne frit vasige imellem salg for hejeste bud og salg til en fastsat pris, svarende
til markedsprisen, som angivet i Udbudsbekendtgarelsens § 3, stk. 27 Eller kraever benyttelsen
af hjemlen i Udbudsbekendtgerelsens § 3, stk. 2, 2. pkt., en saerlig begrundelse?

b. Er Ministeriet enigt i Tilsynets opfattelse af, at lodtraskning som udgangspunkt kun lovligt kan
finde sted i en § 6, stk. 2-situation, hvor der er sket udbud for hajeste bud, og hvor der er ind-
kommet flere enslydende hejeste bud? Eller kan kommunerne fortsat benytte lodtrazkning ogsa
I situationer, hvor grunde er sat til salg til en fastsat pris, svarende til markedsprisen, og hvor
der ikke fremkommer overbud?

c. Hvis det efter Ministeriets opfattelse er lovligt at benytte lodtraskning ogsa udover den navnte
§ 6, stk. 2-situation, er Ministeriet s& enig i Tilsynets retsopfattelse, hvorefter det ikke star kom-
munerne frit for at veelge lodtreekningsmetode, altsa at visse lodiraskningsmetoder er lovlige og
andre er ulovlige? Hvis der besvares bekreeftende, anskes oplyst, hvilke lodtraekningsmetoder,
som med sikkerhed er lovlige for kommunerne.”

Ved brev af 5. oktober 2005 har Statsamtmanden for Arhus Amt i anledning af Arhus
Kommunes indbringelse af sagen for Indenrigs- og Sundhedsministeriet henholdt sig til
sin udtalelse af 7. februar 2005. Statsamtmanden har endvidere bl.a. anfart folgende:

"Seerligt bemzerkes, at hvis markedsprisen er hejere end en fastsat pris, mé& salget anses for

tabsgivende for kommunen — og vil derved kunne veere ansvarspadragende for byradets med-
lemmer.

Lodtrazkning med et enkelt lod i en samlet lodtreskning om retten til at veelge en hvilken som
helst grund blandt flere grunde til en fastsat pris sikrer efter tisynets opfattelse ikke, at der
fremkaldes hojst mulige kabstilbud — og dermed markedsprisen - for de enkelte grunde,

Som det fremgar af det kommunale tilsyns udtalelse af 7. februar 2005 leegges herved vaegt pa,
at de grunde, som ferst vaelges, som udgangspunkt kan antages at have egenskaber, som med
en vis sandsynlighed ville have kunnet pavirke salgsprisen i opadgaende retning, ligesom me-
toden efter tilsynets opfattelse er egnet til at skabe tvivl om, hvorvidt nogle af keberne gennem
fortrinsretten har féet en bedre grund end andre til samme pris — 0g herved opnaet en usaglig
gkonomisk begunstigelse.



10

Der kan efter tilsynets opfattelse i szerlig grad rejses tvivl herom, nar den pris, som kommunen
har fastsat, ikke statter sig pa en eller flere konkrete vurderinger for den enkelte grund.

Tilsynet finder endvidere, at der ma oplyses en saglig kommunal interesse | — uden szrskilt
hjemmel — at begreense udbuddet saledes, at hver bydende kun kan have et enkelt lod i en
samlet lodtrazkning.”

Arhus Kommune har den 13. marts 2006 pa Indenrigs- og Sundhedsministeriets fore-
sporgsel telefonisk oplyst, at hver interesserede keber efter den tidligere praksis, hvor
der blev afgivet kabstilbud ved at afgive et lod i en falles lodtreekning, alene kunne
afgive ét lod. Baggrunden herfor var ifalge det oplyste at sikre, at der ikke i lodtraeknin-
gen indgik "falske” lodder, altsa lodder, der ville give en keber starre chance for at vin-
de lodtraekningen og for at vesige en af de udbudte ejendomme, og ikke at begraense
den enkeite kebers mulighed for at kebe flere ejendomme.

Arhus Kommune har endvidere oplyst, at den omhandlede praksis blev indfart pa et
tidspunkt, hvor efterspergslen efter grunde ikke var s stor som nu, og der typisk ikke
var interesserede kebere til alle grunde i en udstykning. Derfor blev retningslinierne om
fast pris og ét lod pr. interesseret kaber i en samlet lodtreekning dengang fastsat som
en administrativ lettelse.

Indenrigs- og Sundhedsministeriets udtalelse:

Tilsynet med kommunemne varetages af fem statsamtmeend. Det er saledes statsamt-
manden for Arhus Amt, der farer tilsyn med Arhus Kommune, jf. § 47 i lov om kemmu-
nernes styrelse (lovbekendtgarelse nr. 968 af 2. december 2003).

Indenrigs- og Sundhedsministeriet er ikke i almindelighed klageinstans over for de fem
statsamtmaend, men Indenrigs- og Sundhedsministeriet kan af egen drift tage sporgs-
mal om lovligheden af kommunale dispositioner eller undladelser, som statsamtman-
den har udtalt sig om, op til behandling, nar ministeriet skenner, at sagen er af princi-
piel eller generel betydning eller har alvorlig karakter, jf. § 53, stk. 1, i lov om kommu-
nernes styrelse.

§ 68, stk. 1, i lov om kommunernes styrelse har felgende ordlyd:

"Salg af kommunens faste ejendomme ma ikke ske uden forudgaende offentligt udbud. Inden-
rigs- og sundhedsministeren kan fastsatte regler om fremgangsmaden ved offentligt udbud
samt regler om, at visse salg kan ske uden offentligt udbud."

Formalet med reglerne om offentligt udbud i forbindelse med salg af kommunale ejen-
domme er at sikre, at offentiigheden far kendskab til, at kommunale ejendomme er
udbudt til salg, og at alle derved pa lige fod far mulighed for at komme i betragtning
som kebere af en kommunal ejendom. Muligheden for kebstilbud fra en bredere kreds
vil ogsa kunne fere til, at der opnas de for kommunen bedste kebstilbud. Desuden vil
kommunen kunne sikre sig imod en kritik af, at der ved et ejendomssalg skulle vaere
sket en usaglig begunstigelse af kaber.

| henhold til § 68, stk. 1, i lov om kommunernes styrelse er der i Indenrigsministeriets
bekendtgerelse nr. 472 af 20. juni 1991 (udbudsbekendtgerelsen) fastsat naermere
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regler om offentligt udbud ved salg af kommunens faste ejendomme. Disse regler er
uddybet i Indenrigs- og Sundhedsministeriets vejledning nr. 60 af 28, juni 2004 (ud-
budsvejledningen).

Indenrigs- og Sundhedsministeriet har pa baggrund af sagen, herunder udtalelsen af 7.
februar 2005 fra Statsamtmanden for Arhus Amt og de spergsmal, som Arhus Kom-
mune har stillet til ministeriet i den forbindelse, fundet anledning til at tage stilling til de
nedenfor under 1 og 2 angivne spergsmal.

1) Lovligheden af Arhus Kommunes tidligere praksis, hvorefter udstykkede ejendomme

byggearunde) i sterre villaparcelomrader blev udbudt til en ens fastsat pris or. m2

Kommuner har efter almindelige kommunalretlige grundszetninger en helt generel for-
pligtelse til at handle skonomisk forsvarligt i alle dispositioner, ligesom det felger af
sadanne grundszetninger, at kommuner normalt ikke uden lovhjemmel ma yde tilskud
til enkeltpersoner eller enkelte virksomheder.

| forbindelse med salg af kommunal fast ejendom indebzerer dette, at kommunen som
udgangspunkt skal seslge ejendommen til den hgjeste pris i handel og vandel — mar-
kedsprisen. Forpligtelsen indebasrer endvidere, at kommunen har en forpligtelse til at
forkaste samtlige indkomne kebstilbud, safremt kommunen vurderer, at prisen, der er
indeholdt i disse, ikke svarer til markedsprisen,

Der pahviler en kommune en forpligtelse til at udfolde seedvanlige og rimelige bestrae-
belser pa at konstatere markedsprisen, f.eks. ved konsultation af en ejendomsmaegler
eller foretagelse af undersegelser af prisniveau for sammenlignelige ejendomme.

| mange tilfzelde vil det imidlertid ikke veere muiigt at foretage en entydig konstatering af
en bestemt markedspris. Fastleeggelse af markedsprisen vil derfor ofte i hgj grad vaere
undergivet en skensmaessig vurdering. Ved udevelsen af dette sken tilkommer der
kommunalbestyrelsen en vis margin.

Der henvises til udbudsvejledningens pkt. 7.1.

Det fremgar af udbudsbekendtgarelsens § 3, stk. 2, at kommunalbestyrelsen fastszet-
ter, pa hvilke vilkar en ejendom udbydes til salg. Kommunalbestyrelsen kan bestemme,
at ejendommen udbydes til en fastsat pris, forudsat at prisen svarer til markedsprisen.

Det fremgér endvidere af udbudsbekendtgerelsens § 3, stk. 3, 2. pkt., at safremt en
ejendom udbydes til en fastsat pris, skal det ved annonceringen angives, at kommunen
ikke er forpligtet til at szlge ejendommen til den udbudte pris. Efter de i sagen forelig-
gende oplysninger lzegger Indenrigs- og Sundhedsministeriet til grund, at Arhus Kom-
mune siden Tilsynsradet for Arhus Amts udtalelse af 25. maj 1999 har opfyldt denne
betingelse.

Efter ministeriets opfattelse er det op til kommunalbestyrelsen i hvert enkelt tilizelde at
vurdere, hvorvidt det vil vasre mest hensigtsmeessigt at udbyde en ejendom uden angi-
velse af en pris eller med angivelse af en fastsat pris, forudsat at den fastsatte pris sva-
rer til markedsprisen.
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Kommunalbestyrelsens ret til at udbyde en ejendom til en fastsat pris i medfer af ud-
budsbekendtgarelsens § 3, stk. 2, kraaver saledes efter ministeriets opfattelse ikke en
seerlig begrundelse. Det er imidlertid en forudseetning, at den fastsatte pris svarer til
markedsprisen. Det betyder bl.a., at kommunen, safremt der indkommer hejere keobs-
tilbud, vil veere forpligtet til at lade andre tilbudsgivere, der har afgivet kabstilbud pa
den fastsatte pris, fa mulighed for at fremkomme med supplerende kebstilbud, jf. ud-
budsbekendtgarelsens § 6, stk. 3, 1. pkt. Bl.a. af denne grund méa det i udbuddet anfe-
res, at kommunen ikke er forpligtet til at szlge ejendommen til den udbudte pris, if.
udbudsbekendtgerelsens § 3, stk. 3, 2. pkt.

Det er pa denne baggrund Indenrigs- og Sundhedsministeriets opfattelse, at en prak-
sis, hvorefter udstykkede ejendomme (byggegrunde) udbydes til en fastsat pris, er i
overensstemmelse med lovgivningen, forudsat at den fasisatte pris for hver ejendom
svarer til markedsprisen. Ensartede ejendomme i en udstykning vil saledes lovligt kun-
ne udbydes til en ens fastsat m2-pris, forudsat at denne pris svarer til markedsprisen
for hver af ejendommene.

Arhus Kommune har i brev af 13. januar 2005 til Statsamtmanden for Arhus Amt oplyst,
at seerligt attraktive ejendomme, hvor det var vanskeligt at fastszstte markedsprisen,
blev udbudt uden en fast pris, men at ejendomme i starre villaparcelomrader, hvor der
ikke var grunde, der med sikkerhed havde en hajere markedspris {f.eks. pa grund af en
varig udsigt), blev fastsat til samme faste pris pr. m2, der afspejlede markedsprisen.

Arhus Kommune har i brev af 4. marts 2005 til Indenrigs- og Sundhedsministeriet op-
lyst, at kommunen traditionelt udbed ensartede grunde til faste priser, svarende til en
skennet markedspris, og at der ikke blev fastsat en enhedspris for grundene, men blev
fastsat pris grund for grund. Kommunen har endvidere oplyst, at hvis der var tale om
meget ensartede grunde, blev der oftest fastsat en kvadratmeterpris, hvilket gav en
prisvariation afhaengig af grundenes storrelse.

Nogle ejendomme i en udstykning, hvor ejendommene ellers er ensartede, vil pa grund
af deres sterrelse, beliggenhed eller andre forhold, f.eks. udsigtsforhold, kunne have
en hejere veerdi pr. m2 end de gvrige udbudte ejendomme i udstykningen.

Efter Indenrigs- og Sundhedsministerists opfattelse indebzerer kommunens forpligtelse
til at udfolde saadvanlige og rimelige bestrazebelser pa at konstatere markedsprisen, at
kommunen, for sa vidt angar ejendomme, for hvilke der er grund til at antage, at en
individuel vurdering af markedsprisen ville fore til fastszsttelse af en hejere pris, enten
ma fastsestte en hejere pris eller udbyde dem til hejeste bud.

Indenrigs- og Sundhedsministeriet finder det saledes ikke tilstrazkkeligt, hvis alene
grunde, som med sikkerhed har en hgjere markedspris, udbydes til en hejere pris eller
udbydes til hojeste bud.

Det er pa denne baggrund Indenrigs- og Sundhedsministeriets opfattelse, at Arhus
Kommunes praksis, hvorefter udstykkede ejendomme (byggegrunde) i sterre villapar-
celomrader blev udbudt til en ens fastsat pris pr. m2, var lovlig, forudsat at den fastsat-
te pris for hver ejendom svarede til markedsprisen, herunder at ejendomme, for hvilke
det matte antages, at en individuel vurdering af markedsprisen ville fare til fastsattelse
af en hejere pris, enten blev udbudt til en sadan fastsat hajere pris eller til hajeste bud.
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2) Lovligheden af Arhus Kommunes tidliqere praksis, hvorefter interesserede kobere

afgav bud pa en ubestemt ejendom i en nsermere angivet udstykning og derefter indgik
i en lodtreekning. saledes at den farst udtrukne fik ret til at veelge grund ferst osv.

2. a. Indebasrer det forhold, at interesserede kebere afgav bud pa en ubestemt ejen-
dom i en nermere angiven udstykning, at den anferte udbudsform var i strid med ud-
budsreglerne?

Efter Indenrigs- og Sundhedsministeriets opfattelse afhasnger besvarelsen af det
neevnte spergsmal af, om det forhold, at interesserede kebere afgav bud pa en ube-
stemt ejendom i en narmere angiven udstykning, har forhindret, at kommunen har
opnaet markedsprisen for de enkelte ejendomme.

Pa den ene side vil den made, udbuddet er udformet pa — med en fast m2-pris — ikke
urniddelbart indbyde til, at der afgives hejere kabstilbud.

Pa den anden side vil der efter ministeriets opfattelse ikke vasre noget i vejen for, at en
interesseret kaber — uanset udbudsmaden og som det gasider i alle andre tilfaelde, hvor
kommunale ejendomme udbydes til en fastsat pris — byder hajere end den fastsatte
pris, enten pa den generelle m2-pris eller pa en eller flere specifikke ejendomme (ved
at byde en hejere m2-pris eller en pris, der svarer til en hejere m2-pris, for en eller flere
specifikke ejendomme).

Et sadant overbud vil medfere, at kommunen vil vaere forpligtet til at lade andre til-
budsgivere, der har afgivet kebstilbud pa den fastsatte pris, f4 mulighed for at frem-
komme med supplerende kabstilbud, jf. udbudsbekendtgorelsens § 6, stk. 3, 1. pkt.

Som anfart under besvarelsen af spergsmal 1 forudsaetter udbud af et antal ensartede
ejendomme (byggegrunde) i en udstykning til en fastsat pris, at denne pris svarer il
markedsprisen for hver af grundene. Det forudszettes herved, at kommunen har udfol-
det seedvanlige og rimelige bestraebelser pa at konstatere markedsprisen, herunder at
ejendomme, for hvilke der er forhold, der giver grundlag for at antage, at en individuel
vurdering af markedsprisen ville fere til en hajere pris, ikke udbydes til samme fastsatte
pris som de ovrige ejendomme i udstykningen.

Det er pa denne baggrund Indenrigs- og Sundhedsministeriets opfattelse, at det for-
hold, at interesserede kobere efter Arhus Kommunes tidligere praksis afgav bud pa en
ubestemt ejendom i en narmere angivet udstykning, ikke forhindrede, at kommunen
opnaede markedsprisen for de enkelte ejendomme, og saledes ikke indebar, at den
anferte udbudsform var i strid med udbudsreglerne.

2. b. Skal det ved udbud af en flerhed af grunde til en fast pris fremaa i forbindelse med
annonceringen, at der kan afgives hajere kabstilbud?

Ved udbud af en ejendom til en fastsat pris skal det ved annonceringen angives, at
kommunen ikke er forpligtet til at szelge ejendommen til den udbudte pris, jf. udbuds-
bekendtgerelsens § 3, stk. 3, 2. pkt. Efter de i sagen foreliggende oplysninger lzegger
Indenrigs- og Sundhedsministeriet som anfert ovenfor under besvarelsen af spergsmal
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1 til grund, at Arhus Kommune siden Tilsynsradet for Arhus Amts udtalelse af 25. maj
1999 har opfyldt denne betingelse.

Indenrigs- og Sundhedsministeriet har i den forbindelse (og i forbindelse med besva-
relsen af spergsmal 2. a. ovenfor) overvejet, hvorvidt der i forbindelse med udbud, hvor
der opfordres til at byde pa en flerhed af grunde til en fast pris, som et supplement her-
til geelder et krav til kommunen om, at det i forbindelse med annonceringen skal frem-
ga, at der kan bydes hajere — pa den generelle m2-pris eller pa en eller flere specifikke
ejendomme.

Muligheden for at afgive hgjere kabstilbud vil herved fremga mere tydeligt, og en kom-
mune vil utvivisomt kunne veelge at lade denne oplysning fremga i forbindelse med
annonceringen,

Efter ministeriets opfattelse kan der imidlertid ikke efter reglerne om offentligt udbud
ved salg af kommuners faste ejendomme stilles krav om, at der gives en sadan oplys-
ning i forbindelse med annonceringen. Indenrigs- og Sundhedsministeriet lzegger her-
ved veegt pa, at bestemmelsen i udbudsbekendtgerelsens § 3, stk. 3, 2. pkt., har til
formal at sikre, at annonceringen udformes saledes, at kommunen ikke er forpligtet til
at seelge en udbudt ejendom il en fastsat pris, idet der eksempelvis kan afgives over-
bud, som kommunen vil veere forpligtet til at tage i betragtning, og at en forpligtelse til
at give en sadan oplysning i forbindelse med annonceringen ikke kan udledes af den
generelle forpligtelse til at udfolde rimelige bestrasbelser pa at fa ejendomme solgt til
markedsprisen.

2._c. Indebesrer det forhold. at der efterfalgende blev trukket lod mellem de afgivne

bud, saledes at den forst udtrukne fik ret til at vaelge grund farst osv., at den anfarte
udbudsform var i strid med udbudsreglerne?

Som det fremgar ovenfor under besvarelsen af spargsmal 1, skal kommunale ejen-
domme som udgangspunkt saelges til markedsprisen.

Hvis der indkommer ens kebstilbud fra flere tilbudsgivere, og disse tilbud er de bedste
blandt de indkomne tilbud, vil kommunalbestyrelsen frit kunne vzelge mellem tilbudsgi-
verne, medmindre der fremkommer en tilkendegivelse fra en af disse om villighed til at
betale en hejere pris. Kommunalbestyrelsen vil ogsa kunne veelge keberen ved lod-
treekning blandt de enslydende tilbud, hvis disse er de bedste blandt de indkomne til-
bud. Der henvises til pkt. 7.2. i udbudsvejledningen.

Efter Indenrigs- og Sundhedsministeriets opfattelse vil der kunne foretages en sadan
lodtreekning savel i situationer, hvor de ens kebstilbud er fremkommet efter et udbud
med en fastsat pris, som i situationer, hvor de ens kebstilbud er fremkommet efter et
udbud uden en fastsat pris.

Der er ikke fastsat regler om, hvordan en lodtraskning mellem flere enslydende tilbud

skal finde sted. Lodtraekningsproceduren er endvidere ikke omtait i udbudsvejlednin-
gen,

Efter Indenrigs- og Sundhedsministeriets opfattelse vil der i tilfelde, hvor et antal ejen-
domme (byggegrunde) lovligt er udbudt til en fastsat m2-pris, der svarer til markedspri-
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sen for hver ejendom, utvivisomt kunne traskkes lod om hver enkelt ejendom for sig,
hvis der er indkommet flere ens kabstilbud svarende til markedsprisen for den pagzl-
dende ejendom, og der ikke er afgivet hajere kebstilbud.

Efter Indenrigs- og Sundhedsministeriets opfattelse udelukker reglerne om offentligt
udbud ved salg af kommuners faste ejendomme heller ikke, at der i tilfselde, hvor et
antal ejendomme (byggegrunde) lovligt er udbudt til en fastsat m2-pris, der svarer til
markedsprisen for hver ejendom, foretages en samlet lodtreskning blandt enslydende
kebstilbud pa sadanne ejendomme, for hvilke der ikke er afgivet hojere kabstilbud.

Det bemzerkes herved, at det er Indenrigs- og Sundhedsministeriets opfattelse, at det
forhold, at kebere, som pa grund af udfaldet af lodtreekningen gives adgang til at vaelge
ejendom farst, vil foretreekke og vasige nogle ejendomme i udstykningen frem for an-
dre, ikke i sig selv indebzrer, at den fastsatte pris ikke er markedsprisen for hver af
ejendommene i udstykningen.

Arhus Kommune har i brev af 13. januar 2005 til statsamtmanden for Arhus Amt oplyst,
at ejendommene efter den tidligere praksis blev udbudt, hvis der kom overbud.

Det er pa denne baggrund Indenrigs- og Sundhedsministeriets opfattelse, at det for-
hold, at der efter Arhus Kommunes tidligere praksis blev trukket lod mellem de afgivne
bud pa ubestemte grunde i en udstykning, saledes at den farst udtrukne fik ret til at
vaelge grund farst osv., ikke forhindrede, at kommunen opnaede markedsprisen for de
enkeite ejendomme, og saledes ikke indebar, at den anferte udbudsform var i strid
med udbudsreglerne.

2. d. Kunne Arhus Kommune i forbindelse med den beskrevne udbudsform lovligt fast-

seette, at hver potentielle_keber alene kunne afgive ét lod i lodtreekningen med den

virkning, at hver keber i tilfzelde, hvor alle de udbudte ejendomme blev solgt i forbindel-
se med lodtragkningen, alene kunne kebe én ejendom til den fastsatte pris?

Det fremgér af sagen, at Arhus Kommune efter sin tidligere praksis, hvor der blev afgi-
vet kabstilbud ved at afgive et lod i en faslies lodtraekning, fastsatte, at hver potentiel
kaber alene kunne afgive ét lod i lodtraskningen.

Baggrunden herfor var efter kommunens oplysninger hensynet til at sikre, at der ikke i
lodtreekningen indgik "falske” lodder, dvs. flere lodder afgivet af samme interesserede
keber med henblik pa at oge vedkommendes chance for at blive udtrukket ferst eller
tidligt i lodtreekningen og dermed fa mulighed for at veelge grund ferst.

Arhus Kommune har i den forbindelse oplyst, at det var vanskeligt for kommunen at
finde velegnede metoder til at begreense brugen af "falske” lodder, og at brugen af
salgsvilkar med bestemmelse om forbud mod at videreszlge en kebt grund | ubebyg-
get stand havde vist sig ikke at have effekt.

Det fremgar af de af Arhus Kommune fastsatte retningslinier for salg af ejendomme
ved lodtraskning, at interesserede kebere efter afholdelsen af lodtraskningen kunne
algive kebstilbud pa eventuelle usolgte ejendomme.
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Det forhold, at hver bydende alene kunne afgive ét bud, har efter Indenrigs- og Sund-
hedsministeriets opfattelse i tilfeelde, hvor alle de udbudte ejendomme blev solgt i for-
bindelse med lodtreskningen, haft den virkning, at hver keber alene kunne kebe én
ejendom til den fastsatte pris.

Hvis der indkommer ens kebstilbud fra flere tilbudsgivere, og disse tilbud er de bedste
blandt de indkomne tilbud, vil kommunalbestyrelsen som anfert frit kunne vaslge mel-
lem tilbudsgiverne, medmindre der fremkommer en tilkendegivelse fra en af disse om
villighed til at betale en hejere pris. Kommunalbestyrelsen vil ogsa kunne veelge kabe-
ren ved lodtraekning blandt de enslydende tilbud, hvis disse er de bedste blandt de
indkomne tilbud. Dette geelder ogsa ved et samlet udbud af flere ejendomme til en
fastsat pris. Der henvises til pkt. 7.2. i udbudsvejledningen og besvarelsen af spargs-
mal 2. c. ovenfor.

Kommunalbestyrelsen vil ved valget mellem sadanne enslydende tilbud alene vaere
undergivet almindelige grundszetninger om saglighed i forvaltningen, idet der af ud-
budsbekendtgerelsen ikke kan udledes konkrete krav til valg af udbudsmade, herunder
lodtreekningsmade. Kommunalbestyrelsen ma saledes ikke ved dette valg varetage
usaglige hensyn.

Indenrigs- og Sundhedsministeriet er enigt med Arhus Kommune i, at hensynet til at
sikre, at der ikke i lodtraekningen indgik “falske” lodder, er et sagligt hensyn, kommunen
kan varetage ved valg af lodtrsekningsmade, og at kravet om, at hver potentiel kober
alene kunne afgive ét lod i lodtraekningen, er egnet til at varetage dette hensyn. Dette
forudsestter imidlertid, at selve udbudsformen, hvor der blev foretaget en samlet lod-
treekning, ikke var begrundet i usaglige hensyn.

Arhus Kommune har om baggrunden for valget af den beskrevne udbudsmade oplyst,
at den bl.a. gav keberen det bedst mulige overblik over lodtraekningsprocessen frem
for en made, hvor der i stedet skulle traekkes lod grund for grund, og hvor keberne der-
for er nedt til at satse deres lod/lodder pa enkeltgrunde frem for som lod i en samlet
lodtraekning. Arhus Kommune har endvidere anfert, at en lodtreekning grund for grund
giver mulighed for en uhensigtsmasssig spekulationsmulighed i brugen af den lovmaes-
sige fortrydelsesret.

Indenrigs- og Sundhedsministeriet lasgger efter de foreliggende oplysninger til grund, at
kommunens valg af den beskrevne udbudsmade endvidere var begrundet i, at den
indebar en smidig procedure, som administrativt var lettere at handtere for kommunen
end en procedure, hvor hver ejendom i en udstykning blev udbudt for sig, og hvor der
skulle treekkes lod ejendom for ejendom.

Det er Indenrigs- og Sundhedsministeriets opfattelse, at de nsevnte forhold, herunder
hensynet til mulige kebere og hensynet til kommunens administration, er saglige hen-
syn, som kommunen lovligt kan inddrage i forbindelse med valg mellem flere ensly-
dende tilbud, hvis disse er de bedste blandt de indkomne tilbud, og dermed ogsa i for-
bindelse med valg af udbudsmade.

Pa denne baggrund er det Indenrigs- og Sundhedsministeriets opfattelse, at Arhus
Kommune fovligt kunne vaelge den beskrevne udbudsform med den virkning, at hver
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keber i tilfselde, hvor alle de udbudte ejendomme blev solgt i forbindelse med lodtrask-
ningen, alene kunne kabe én ejendom til den fastsatte pris.

2. e. Kunne Arhus Kommune lovliat fastsestte en generel begraensning i adgangen til at
lade sig repreesentere af andre som den, der er indeholdt i kommunens retningslinier

for salg af ejendomme ved lodtreekning?

Forvaltningslovens § 8 har felgende ordlyd:

"Den, der er part i en sag, kan pa ethvert tidspunkt af sagens behandling lade sig repraesentere
eller bista af andre. Myndigheden kan dog kreeve, at parten medvirker personligt, nar det er af
betydning for sagens afgerelse.

Stk. 2. Bestemmelsen i stk. 1, 1. pkt., gaelder ikke, hvis partens interesse i at kunne lade sig
reprazsentere eller bista findes at burde vige for vasentlige hensyn til offentlige eller private
interesser, eller hvor andet er fastsat ved lov.”

Det er i forarbejderne til bestemmelsen (Folketingstidende 1985-86, tilleeg A, sp. 131 1)
forudsat, at der kun i ganske seerlige tilfsslde ber neegtes en part adgang til at lade sig
repraesentere eller bista af andre under sagens behandling.

Undtagelsesbestemmelsen i forvaltningslovens § 8, stk. 2, indebeerer, at der i hvert
enkelt tilfzelde af myndigheden skal foretages en konkret afvejning af pa den ene side
partens interesse i at fa den pagzeldende bistand og pa den anden side de hensyn, der
taler for at afskeere partens adgang til at lade sig repraesentere eller bista af andre un-
der sagsbehandlingen.

Undtagelsesbestemmelsen vil f.eks. kunne anvendes i tilfelde, hvor parten under et
mede med myndigheden ensker at lade sig bistd af flere, og myndigheden af mere
tungtvejende hensyn til sagsbehandlingen, ro og orden eller af hensyn til andre parter
finder at burde begrzense antallet af bisiddere eller helt at udelukke andre end parterne
selv fra at deltage i medet.

Forvaltningslovens § 8 geelder efter samme lovs § 2, stk. 1, kun afgerelsessager. Reg-
lerne om repraesentation og bistand i lovens § 8 er imidlertid udtryk for et almindeligt
princip, hvorefter den, der kommer i forbindelse med den offentlige forvaltning, i almin-
delighed kan vaelge at lade sig repreesentere eller bista af andre, medmindre vassentli-
ge modhensyn kan anfares til stette for at begreense denne ret, andet falger af lovgiv-
ningen pa pageeldende omrade eller falger af forholdets natur.

Der henvises til John Vogter, Forvaltningsloven med kommentarer, 2001, side 236 og
2451,

Det fremgar af sagen, at Arhus Kommune i forbindelse med lodtreekningen begraense-
de muligheden for, at en potentiel keber ved valg af ejendom efter udtraskning kunne
lade sig repreesentere af andre, jf. herved Arhus Kommunes retningslinier for salg af
ejendomme ved lodtrakning.

Baggrunden herfor var efter kommunens oplysninger ansket om at vanskeliggere bru-
gen af strdmaend, dvs. bydende, bag hvis bud der reelt stod en anden interesseret ko-
ber, og hvis bud alene blev afgivet med henblik pa at ege vedkommende interesserede
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kebers chance for at blive udtrukket forst eller tidligt i lodtreekningen og dermed fa mu-
lighed for at veelge grund ferst.

Arhus Kommune har i den forbindelse oplyst, at henvendelser om tilladelse tit alligevel
at benytte fuldmagt altid blev vurderet konkret, saledes at der blev givet tilladelse til
f.eks. at lade sig repraesentere af en segtefeelle, hvis der var et seerligt behov herfor,
fordi den udtrukne potentielle kaber ikke havde mulighed for at made op.

Indenrigs- og Sundhedsministeriet er enigt med Arhus Kommune i, at hensynet til at
sikre, at der ikke i lodtreekningen indgik "falske” lodder er et sagligt hensyn, kommunen
kunne varetage ved valg af lodtreekningsmade, og at kommunens begreensning af mu-
ligheden for at lade sig repraesentere af andre i forbindelse med valg af grund er egnet
til at varetage dette hensyn, idet begrsensningen vil kunne afholde nogle fra at byde
som stramaend for andre.

Det er imidlertid Indenrigs- og Sundhedsministeriets opfattelse, at hensynet til at afhol-
de nogle fra at byde som stramaend for andre ikke er en interesse, der i forbindelse
med anvendelsen af den beskrevne udbudsmade kan begrunde et generelt forbud mod
at lade sig repraesentere af andre. Dette gaelder, uanset at dette forbud blev opheevet i
tilfeelde, hvor der var et saerligt behov for repraesentation.

Indenrigs- og Sundhedsministeriet laegger herved vazgt pa, at fravigelse af princippet i
forvaltningslovens § 8, hvorefter enhver, der kommer i forbindelse med det offentlige,
har ret til at lade sig repraesentere af andre, forudszstter, at vaesentlige hensyn tii of-
fentlige eller private interesser efter en konkret vurdering kan begrunde fravigelse.

Det er saledes Indenrigs- og Sundhedsministeriets opfattelse, at Arhus Kommune ikke
lovligt kunne fastsaette en generel begreensning i adgangen til at lade sig reprassentere
af andre som den, der var indeholdt i kommunens retningslinier for salg af ejendomme
ved lodtreekning, idet en sadan begraensning ikke er i overensstemmelse med princip-
pet i forvaltningslovens § 8.

Indenrigs- og Sundhedsministeriet finder derimod, at kommunen f.eks. i tilfelde, hvor
kommunen har begrundet mistanke om, at en bydende, der ved valg af ejendom an-
sker at lade sig repreesentere af en anden, har budt som strdmand, lovligt kan anmode
den pageeldende om at mede personligt op for at veelge ejendom.

Sammenfattende er det saledes Indenrigs- og Sundhedsministeriets opfattelse, at Ar-
hus Kommunes tidligere praksis, hvorefter interesserede kabere afgav bud pa en ube-
stemt ejendom i en neermere angivet udstykning og derefter indgik i en lodtrsekning,
saledes at den ferst udtrukne fik ret til at vasige grund farst osv. var loviig, forudsat at
den fastsatte pris pa4 de omhandlede ejendomme svarede til markedsprisen, jf. herved
spergsmal 1. Det er dog Indenrigs- og Sundhedsministeriets opfattelse, at Arhus
Kommune ikke lovligt kunne fastszette en generel begreensning i adgangen til at lade
sig repreesentere af andre som den, der var indeholdt i kommunens retningslinier for
salg af ejendomme ved lodtreekning, idet en sadan begrsensning ikke er i overens-
stemmelse med princippet i forvaltningslovens § 8.

Indenrigs- og Sundhedsministeriet beklager den sene besvarelse af Arhus Kommunes
brev.
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Indenrigs- og Sundhedsministeriet har ved kopi af dette brev orienteret Statsamtman-
den for Arhus Amt om ministeriets retsopfattelse.

Indenrigs- og Sundhedsministeriet foretager herefter ikke yderligere i sagen.

Der henvises til Arhus Kommunes j.nr. 13.06.00G00/JTK/04/02660-019.

Med venlig hilsen

é\.k;u_/b——\

Lise Brandi-Hansen



