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Kgbenhavns Kommune
Borups Allé 177
2400 Kgbenhavn NV

Tilsynsudtalelse om fremme af byggefazllesskaber ved udbud og
salg af fast ejendom

Kgbenhavns Kommune har skrevet til Ankestyrelsen den 28. august
2024. Kommunen har bedt om en udtalelse om lovligheden af
kommunens patsenkte beslutning om at fremme byggefaellesskaber i
forbindelse med udbud og salg af kommunale ejendomme.

Kommunen gnsker at udbyde grunde til salg og i den forbindelse angive
en raekke udveelgelseskriterier for at fremme byggefaellesskaber.
Kommunen gnsker dermed mulighed for at seelge grunde til
byggefallesskaber, selv om de ikke har afgivet det hgjeste kabstilbud.

Herudover gnsker kommunen bl.a. at byggemodne jord, hvis grunden
kan vaere attraktiv for et byggefaellesskab.

Resumé

Ankestyrelsen vurderer, at Kgbenhavns Kommune ikke kan anvende et
udvaelgelseskriterie, hvor kommunen lsegger vaegt pd, at tilbudsgiver er
et byggefaellesskab.

Det vil heller ikke veaere sagligt — i forbindelse med en beslutning om at
byggemodne jord - at laegge vaegt pd, om en grund kan vaere attraktiv
for et byggefeellesskab.
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"En raekke politiske partier i Kgbenhavns Kommune har fremsat et
medlemsforslag om fremme af byggefaellesskaber [...].

Med den samlede Borgerreprassentations vedtagelse af forslaget er
@konomiforvaltningen i Kgbenhavns Kommune blevet bedt om i
samarbejde med Teknik- og Miljgforvaltningen at udarbejde
forskellige modeller for, hvordan byggefallesskaber i
Bystaevneparken, der er et udviklingsomrade i Kgbenhavn, kan
understgttes og realiseres.

2. Beskriv kommunens patankte beslutning
2.1 Tildelingskriterier.

Kgbenhavns Kommune har i sinde at udbyde grunde til salg i
Bystaevneparken og i den forbindelse lsegge vaegt pad fglgende
kriterier ud over pris:

A)

Kgbenhavns Kommune vil leegge veegt pa, om byderen er et
byggefallesskab (organiseringsform, hvor privatpersoner danner
en forening og agerer som bygherre). Kgbenhavns Kommune agter
altsd at abne mulighed for at tildele en grund til et byggefaellesskab
foran andre bydere, der har budt samme eller hgjere pris end
byggefallesskabet. Ligeledes kan projektet tildeles til et
byggefallesskab frem for andre bydere, som har budt ind med et
projekt, der isoleret set er lige sd attraktivt ud fra de gvrige
tildelingskriterier - eller mere attraktivt - end byggefeaellesskabets
projekt.

B)

Kgbenhavns Kommune vil laegge vaegt pa, om byderens projekt
og/eller organiseringsform er egnet til at skabe et socialt

feellesskab blandt de kommende beboere med henblik pd at sikre et
bredt udbud af boligtyper/ejerformer og fremme udvikling af
velfungerende by- og boligomrdder. Dertil at det sociale faellesskab
kan veere med til at Igse sociale udfordringer.

C)
Kgbenhavns Kommune vil derudover laegge vaegt pa folgende
kriterier:



1) Arkitektonisk kvalitet (variation, identitet, karakterfuldhed,
baeredygtighed
2) Bymeessigt fodaftryk (bidrag til bybilledet og bylivet)

2.2 Udskudt betaling af kgbesum

Et byggefallesskab vil have lettere ved at realisere sit projekt, hvis
tidspunktet for betaling af ksbesummen kan udskydes, indtil
byggefeellesskabet har opndet byggetilladelse til sit byggeri.

Kommunen agter derfor at udbyde grunde pa vilkar om, at
ksbesummen fgrst skal betales, nar byder har opndet
byggetilladelse til sit projekt.

2.3 Kommunens byggemodning af en grund

Det vil forbedre et byggefallesskabs muligheder for at realisere et
projekt, hvis kommunen byggemodner grunden, fx oprenser
forurening, inden den overdrages. Et uprofessionelt
byggefaellesskab vil have vanskeligere ved at hdndtere oprensning
af forurening end en professionel aktgr. Derfor gnsker Kgbenhavns
Kommune at have mulighed for at byggemodne en grund, inden
den udbydes til salg, hvis grunden kan veaere attraktiv for et
byggefallesskab.

3. Beskriv tvivisspgrgsmalet

Kgbenhavns Kommune gnsker at fa bekreeftet lovligheden af at
anvende de fremgangsmader, der er oplistet ovenfor i pkt. 2.1-2.3.

Baggrunden for anmodningen er, at Indenrigsministeriet i udtalelse
nr. 9630 af 1. oktober 2001 har udtrykt tvivl om, hvorvidt det er et
sagligt, kommunalt hensyn helt generelt at fremme bofaellesskaber
frem for andre boformer. Da der er en vis lighed mellem
byggefallesskaber og bofallesskaber, gnsker Kgbenhavns
Kommune at fa afklaret, om kommunen varetager en saglig,
kommunal interesse ved at fremme byggefallesskaber og dermed
kan tage de ovenfor naevnte skridt med henblik pd at fremme
byggefallesskaber.

I forhold til pkt. 2.2 bemeerkes, at kommunens udskydelse af
tidspunktet for kgbers betaling af kgabesum vil indebaere, at
kommunen gar glip af forrentning af kebesummen i en vis periode i



forhold til en situation, hvor kommunen kraever betaling af
kgbesum allerede ved tildeling af grunden.

I forhold til pkt. 2.3 bemeerkes, at kommunens byggemodning af
en grund kan medfgre, at kommunens provenu ved salget af
grunden formindskes med den moms, som er udlgst af
byggemodningen, hvis der ikke i forvejen skulle palaegges moms
ved salget af grunden. Vi bemeerker, at det ses at vaere almindelig
praksis i andre kommuner at byggemodne inden et udbud af en
grund, ogsd selvom byggemodningen udlgser momspligt ved salg
af en grund.

4. Sammenfatning af kommunens retsopfattelse
[...]

Kgbenhavns Kommune antager, at byggefzellesskaber skaber et
socialt feellesskab, der bl.a. kan veere med at Igse sociale
udfordringer. Dertil bidrager byggefallesskaber iflg. forskningen til
en blandet by og dermed til at opfylde kommunens boligpolitiske
mal om en mangfoldig by for alle (udvider udbud af boligformer).
Dertil ogsd, at de bidrager til at skabe velfungerende bolig- og
byomrader (beboergruppe med ressourcer, engagement i omradet
de selv investerer i og med lav udskiftning. Dermed varetager
kommunen en saglig, kommunal interesse ved at fremme
byggefallesskaber. Byggefallesskaber kan derfor lovligt fremmes
af kommunen i henhold til kommunalfuldmagtsreglerne ved de
initiativer, der er oplistet ovenfor.

Antagelsen er baseret pa Erfaringer fra Tiibingen og Faellesbyg
Kage Kyst, som viser, at byggefaellesskaber bidrager til sociale
feellesskaber. I forlaeengelse heraf viser undersggelser og erfaringer,
at byggefallesskaber et stort potentiale for at lgse
samfundsmaessige udfordringer sdsom ensomhed.

En analyse fra COWI af byggefeallesskaberne I bydelen Vauban i
Freiburg viser, at variationerne i byggefadlesskaber i forhold til
stgrrelse og ejerformer er attraktive for forskellige stgrrelser af
husstande og med forskellige indkomstgrundlag. Ogsa dette anser
Kgbenhavns Kommune for at vaere en saglig, kommunal interesse.

Derudover viser studier fra Ph.D. og arkitekt Silje Ergy Sollien, at
byggefallesskaber bidrager til arkitektonisk variation og kvalitet,



da byggefeallesskaber i hgjere grad har mulighed for at bruge
ekstra midler pa arkitektonisk kvalitet, da de ikke pa samme made
som ejendomsudviklere skal fokusere pa profitmaksimering. Hun
papeger ligeledes, at byggefaellesskaber har tendens til at vaelge
mere miljgmaessigt baeredygtige og langtidsholdbare Igsninger, da
de bygger med det udgangspunkt at blive boende lzenge. Det anser
Kgbenhavns Kommune for at vaere en saglig, kommunal interesse.

Endelig vurderer Kgbenhavns Kommune, at det er en saglig,
kommunal interesse at understgtte en blandet by og et fleksibelt

boligmarked, hvilket byggefeellesskaber vurderes at kunne bidrage
til.

3) Kgbenhavns Kommunes tilsikring af den kommunale interesse

Med henblik p3 tilsikring af at en grund, som kommunen tildeler til
et byggefaellesskab, ogsd faktisk bebygges og efterfslgende bebos
af et byggefeellesskab, vil Kgbenhavns Kommune udbyde grunden
med vilkdr om, at grunden ikke kan overdrages til tredjemand, dvs.
personer eller et selskab, der ikke har optrddt som kgber ved
tildelingen af grunden, i 5 &r efter tildelingen af grunden. Vi
preeciserer, at det alene er den ubebyggede grund, der ikke skal
kunne videreszlges i 5 ar, idet de enkelte (fx) reekkehuse vil kunne
s&lges videre af den enkelte ejer.

Desuden vil grunden blive udbudt med vilkdr om, at der skal
opfgres et byggeri, der svarer til det projekt, som er blevet forelagt
kommunen og som kommunen har udvalgt som vinder af
udbuddet. Sker dette ikke, skal handlen ga tilbage.

Kommunen mener dermed at have sikret varetagelsen af de
hensyn, der i tilfeelde af, at byggefallesskabet ikke er
hgjestbydende, har begrundet en lavere pris.”

Regler og praksis

Fastseettelse af udbudsvilkdr

Salg af kommunens faste ejendomme skal ske ved offentligt udbud,

medmindre andet er fastsat i lovgivningen. Det stari § 68 i

kommunestyrelsesloven og § 1 i udbudsbekendtggrelsen.

Af udbudsbekendtggrelsens § 3, stk. 1, fremgar folgende:



"g 3. Kommunalbestyrelsen henholdsvis regionsradet fastseetter,
pa hvilke vilkdr ejendommen udbydes til salg.

[..1"

Af udbudsvejledningens afsnit 9.1. fremgdr bl.a. falgende om
udbudsbekendtggrelsens § 3, stk. 1:

"Der gaelder ikke et krav om, at det i udbudsvilkdrene skal vaere
fastlagt, hvordan den udbudte ejendom skal anvendes. Kommunen
henholdsvis regionen kan sdledes lovligt udbyde en ejendom til
salg pa en sddan made, at kommunen henholdsvis regionen
herigennem kan opna forslag til ejendommens anvendelse.

Kommunen henholdsvis regionen vil kunne betinge sig, at der
indleveres et skitseprojekt til et eventuelt nybyggeri.

I det omfang, reglerne om offentligt udbud eller den skrevne
lovgivning i gvrigt ikke indeholder bestemmelser om, pa hvilke
vilkar en kommunal ejendom kan udbydes til salg, skal
spgrgsmalet om et vilkars lovlighed afggres pa grundlag af
almindelige kommunalretlige grundsaetninger om kommuners
henholdsvis regioners opgavevaretagelse og almindelige
forvaltningsretlige grundsatninger, som f.eks. grundsaetningen om
saglighed i forvaltningen, lighedsgrundsaetningen og
grundsaetningen om, at en offentlig myndighed ikke ma forfglge
uvedkommende formal (magtfordrejning). Dette indebaerer, at det
skal vurderes, om der ved vilkaret varetages en saglig, kommunal
henholdsvis regional interesse.

I det omfang, der herved varetages saglige, kommunale
henholdsvis regionale interesser, kan kommunalbestyrelsen
henholdsvis regionsradet saledes fastsaette begraensninger for
ejendommens anvendelse. Sadanne begraensninger kan vaere
vilk8r om gennemfgrelse af byggeri af et bestemt indhold eller
udseende, om efterfglgende udlejning til kommunen henholdsvis
regionen (sale-and-lease-back) eller vilkar om, at en bygning -
fortsat skal anvendes til et bestemt formal. Sadanne
radighedsindskraenkninger vil typisk pavirke markedsprisen for
ejendommen, og kommunalbestyrelsen henholdsvis regionsradet
ma derfor sikre, at de kommunale henholdsvis regionale interesser,
der har begrundet rddighedsindskraenkningerne, faktisk bliver
tilgodeset. (Skr. af 27. juni 2007, j.nr. 2007-21122/101-3,
resumédatabasen 07.3.1.).”



Salg til andre end hgjestbydende

Udbudsbekendtggrelsens § 6, stk. 2, har fglgende ordlyd:

"8 6. [...]

Stk. 2. Salg til en tilbudsgiver, der ikke har afgivet det hgjeste
kebstilbud, kan ske, safremt kommunen henholdsvis regionen
herved varetager en saglig, kommunal henholdsvis regional
interesse i overensstemmelse med anden lovgivning, herunder
statsstgttereglerne.”

Af udbudsvejledningens afsnit 12.2. fremgar bl.a. fglgende om
udbudsbekendtggrelsens § 6, stk. 2:

"Bestemmelsen er udtryk for en almindelig offentligretlig
grundsaetning om kommuners og regioners opgavevaretagelse.

Baggrunden for, at det nu i bestemmelsen er preeciseret, at salg til
en tilbudsgiver, der ikke har afgivet det hgjeste kgbstilbud ogsa
skal ske i overensstemmelse med anden lovgivning, herunder
statsstgttereglerne er, at den hidtidige ordlyd af bestemmelsen
kunne give det indtryk, at en kommune eller region altid kan salge
til en anden end hgjestbydende, hvis der foreligger en saglig
kommunal eller regional interesse heri. Dette er efter gaeldende ret
ikke altid tilfeeldet, da en kommunalbestyrelse eller et regionsrad
som udgangspunkt ikke ved at szlge til andre end hgjestbydende
ma handle i strid med pligten til at seelge til markedsprisen,
ligesom salget skal ske i overensstemmelse med anden lovgivning,
herunder statsstgttereglerne. Markedsprisen for fast ejendom kan
vaere forskellig alt efter, hvad den pdgeeldende ejendom kan eller
skal bruges til.

Kommunalbestyrelsen henholdsvis regionsraddet vil sdledes kunne
vaelge en anden tilbudsgiver end hgjestbydende, nar der herved
varetages en saglig, kommunal henholdsvis regional interesse, og
dette sker inden for rammerne af anden lovgivning, herunder
statsstgttereglerne. Salget skal desuden ske til markedsprisen,
medmindre der i medfgr af den skrevne eller uskrevne lovgivning
kan ydes stgtte til kaberen.

Ved vurderingen af, om en kommune henholdsvis region varetager
en saglig, kommunal henholdsvis regional interesse ved at laegge



vaegt pa saerlige kriterier ved valget mellem forskellige
tilbbudsgivere - kriterier der indebaerer, at kommunen henholdsvis
regionen gnsker at selge til andre end den hgjestbydende
tilbbudsgiver - er det afggrende, om det fglger af regler i den
skrevne lovgivning, at en kommune henholdsvis en region lovligt
kan laegge vaegt pd de omhandlede kriterier i en situation som den
foreliggende. Hvis dette er tilfeeldet, kan kommunen lovligt leegge
vaegt pd de omhandlede kriterier.

Hvis dette ikke er tilfeeldet, er det for sd vidt angar kommuner
afggrende, om den skrevne lovgivning udtgmmende regulerer,
hvilke kriterier der i den konkrete situation kan lsegges vaegt pa. Er
dette tilfeeldet, vil kommunen ikke lovligt kunne leegge vaegt pa
kriterier, der ikke fglger af den skrevne lovgivning. Hvis den
skrevne lovgivning imidlertid ikke er udtgmmende, ma det afggres
efter almindelige kommunalretlige grundsaetninger om
kommunernes opgavevaretagelse - kommunalfuldmagtsreglerne,
jf. ovenfor afsnit 3.2. - samt efter offentligretlige grundseetninger
om saglighed i forvaltningen, om kommunen lovligt kan laegge
vaegt pd de omhandlede kriterier i en situation som den
foreliggende. Antagelse af et lavere bud end hgjestbydende mad
endelig ikke veaere i strid med statsstgttereglerne, jf. afsnit 3.5.

[...]

En kommune havde i udbudsmaterialet og som begrundelse for
salget til naesthgjstbydende anfgrt som udvaelgelseskriterium, at
kommende beboere skulle vaere repraesenteret ved
tilbbudsgivningen. Dette udveelgelseskriterium kunne imidlertid ikke
anses for sagligt, og det pdgaeldende kriterium kunne derfor ikke
lovligt begrunde, at byradet undlod at antage det hgjeste bud.
(Skr. af 1. oktober 2001, 1.k.j.nr. 1999/1074/373-1,
resumédatabasen 01.3.4.).

Hvor salg til en lavere pris end den hgjst opnaelige er begrundet i
hensynet til varetagelsen af en saglig kommunal henholdsvis
regional interesse, er kommunen henholdsvis regionen forpligtet til
ved salget at sikre, at den omhandlede interesse varetages, f.eks.
ved aftale om radighedsindskreenkninger over den overdragede
ejendom eller ved aftale om, at kgberen forpligter sig til opfagrelse
af et bestemt byggeri eller til en bestemt anvendelse. I modsat fald
lgber kommunen henholdsvis regionen en risiko for, at de hensyn,
der har begrundet en lavere pris, ikke tilgodeses. Samtidig vil



keberen opnd en til prisreduktionen svarende formuefordel, der
eventuelt kan realiseres ved videresalg. Det forhold, at
tilbudsgiverne fremlaegger planer for udnyttelsen af den udbudte
ejendom, udggr ikke en tilstraekkelig tilsikring af den kommunale
henholdsvis regionale interesse, der gnskes tilgodeset ved salget.
Dette vil kun veere tilfaeldet, hvor kgberen retligt forpligtes til at
gennemfgre disse planer. (Skr. af 1. oktober 2001, 1.k.j.nr.
1999/1074/373-1, resumédatabasen 01.3.4.).”

Af den i vejledningen naevnte skrivelse fra Indenrigs- og
Sundhedsministeriet af 1. oktober 2001, resumédatabasen 01.3.4.,
fremgar bl.a. fglgende:

"Spgrgsmalet om, hvorvidt en kommune i forbindelse med salg af
en kommunal grund lovligt kan lsegge veegt pa, om de enkelte
tilbudsgivere vil bebo de ejendomme, der skal opfgres pa grunden,
er ikke reguleret i den skrevne lovgivning. Det samme geaelder
spgrgsmalet om, hvorvidt en kommune kan laegge vaegt pa, om
beboerne vil etablere sig i et bofzllesskab eller lignende, og om
beboerne er seniorer. Det bemaerkes herved, at planlovgivningen
ikke udtgmmende regulerer spgrgsmalet om, hvilke begraensninger
der kan fastsaettesi en kommune- eller lokalplan.

[...]

En kommunes adgang til som udveelgelseskriterier mellem
forskellige tilbudsgivere at laegge vaegt pd de naevnte hensyn ma
derfor afggres efter almindelige kommunalretlige grundsaetninger
om kommuners opgavevaretagelse - kommunalfuldmagtsreglerne -
samt efter offentligretlige retsgrundsaetninger om saglighed i
forvaltningen.

Planlaegningsmaessige interesser er i kraft af kommunernes rolle
som planmyndighed efter planloven saglige, kommunale interesser.
En kommune kan derfor - inden for de rammer, som det konkrete
plangrundlag saetter - traeffe beslutning om, at en ejendom, som
kommunen szelger, skal anvendes til en bestemt type formal, f.eks.
erhvervsformal eller boligformal, ligesom en kommune i den
forbindelse kan fastseette vilkar eller anvende udveelgelseskriterier,
der skal sikre en vis boligstandard.

Det kan derimod ikke efter den almindelige forvaltningsretlige
grundsaetning om saglighed i forvaltningen anses for sagligt, at en
kommune i forbindelse med et ejendomssalg fastsaetter vilkar eller
anvender udvaelgelseskriterier med henblik pa at udelukke eller



favorisere bestemte tilbudsgivere. Det bemeerkes herved, at heller
ikke planloven giver hjemmel til, at deri en kommune- eller
lokalplan kan fastszettes begraensninger i en ejendoms ejer- eller
brugerkreds [...].

Det antages i de kommunale tilsynsmyndigheders praksis, at
kommuner efter almindelige kommunalretlige grundsaetninger om
kommuners opgavevaretagelse som udgangspunkt er afskdret fra
at patage sig opgaver i relation til boligforsyningen, medmindre der
er lovhjemmel hertil.”

Planloven om bestemmelser, der kan optages i en lokalplan
Planlovens § 15, stk. 1 og stk. 2, nr. 14, har fglgende ordlyd:

"g 15. En lokalplan skal indeholde oplysninger om planens formal
og retsvirkninger. Formdlet skal fastleegge den
planlaegningsmaessige begrundelse, eksempelvis varetagelse af
klimatilpasning eller forebyggelse af forurening.

Stk. 2. 1 en lokalplan kan der optages bestemmelser om:

[...]

14) tilvejebringelse af faellesanlaeg, herunder grgnne arealer og
parkeringspladser eventuelt med tilhgrende infrastruktur for
alternative drivmidler til transport, i det af planen omfattede
omrdde eller tilslutning til faellesanlaeg i eller uden for omraddet som
betingelse for ibrugtagen af ny bebyggelse, [...].”

Af Planloven med kommentarer, Helle Tegner Anker, Jurist- og
@konomforbundets Forlag 2013, side 403, fremgar bl.a. falgende om
tilvejebringelse af fallesanlaeg:

"Feellesanlaeg kan ogsd omfatte bygninger og rum til faelles formé&l,
fx feelles vaskeri, selskabslokaler, hobbyrum og bgrneinstitutioner

[...].”
Saglige kommunale interesser

Af udtalelse fra Indenrigs- og Sundhedsministeriet af 7. november 2006,
resumédatabasen 06.3.2., fremgar bl.a. fglgende:

"Spgrgsmalet om, hvorvidt en kommune med henblik pd at fremme
variation i udformning af boliger ved udbud af byggegrunde kan
fastseette vilkar om, at hver ksber alene kan kgbe én grund, er ikke
reguleret i den skrevne lovgivning, herunder planloven.
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Spgrgsmalet om lovligheden af kommunens vilkar skal derfor
vurderes ud fra almindelige kommunalretlige grundsaetninger om
kommuners opgavevaretagelse — de sakaldte
kommunalfuldmagtsregler.

Det antages i de kommunale tilsynsmyndigheders praksis, at
kommuner efter kommunalfuldmagtsreglerne kan varetage
byplanmaessige formal, herunder sikre bygninger en bestemt
arkitektonisk fremtraeden i bybilledet. I forbindelse med
byplanmaessige formal kan kommuner tillige fremme en lovlig
kommunal interesse i et aestetisk bybillede.

[...]

Fremme af variation af boligers udformning er efter Indenrigs- og
Sundhedsministeriets opfattelse tillige et lovligt kommunalt formal,
som en kommune kan varetage med hjemmel i
kommunalfuldmagtsreglerne. Det geelder dog kun, hvis kommunen
ikke hermed udelukkende vil opnd formdl, der er omfattet af
reguleringslovgivningen [...].”

Om stgtte til boligbyggeri m.v. fremgar fglgende af Kommunernes
opgaver - Kommunalfuldmagten mv., Karsten Revsbech m.fl., Djgf
Forlag, 4. udgave 2023, side 482 (fodnoter er udeladt):

"Det er fortsat almindeligt antaget, at kommuner som hovedregel
ikke pa grundlag af kommunalfuldmagten kan stgtte boligbyggeri
eller selv opfgre boliger med henblik pa udleje eller salg (dvs. at
der kreeves lovhjemmel hertil). Antagelsen om denne hovedregel
har stgtte i forarbejderne til lov nr. 465 af 30. juni 1993 om
kommunernes adgang til at erhverve boliger for at fremme
udleendinges integration, idet det i lovforslagsbemarkningerne
hertil hedder:

»P3 baggrund af den praksis vedrgrende kommuners deltagelse i
boligforsyningen, der har udviklet sig, siden man i 1958
gennemfgrte boligstgttelovgivningen, er kommunerne afskaret fra
at patage sig opgaver i relation til den almindelige forsyning af
borgerne med boliger, medmindre der foreligger hjemmel i skreven
ret hertil ...«”

Koberet
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Af udbudsvejledningens afsnit 14.1. om kgberet fremgdr bl.a. fglgende:

"14.1.1. Definition

En aftale om kgberet vedrgrende en kommunal eller regional fast
ejendom indebzerer, at den, der har indgdet aftalen om kgberet,
opnar en ret til at kgbe ejendommen af kommunen henholdsvis
regionen til en pa forhdnd aftalt pris, nar den pageeldende gnsker
det eller under visse neermere betingelser, herunder til et pd
forhdnd fastsat tidspunkt.

14.1.2. Er en aftale om kgberet omfattet af reglerne om
offentligt udbud?

Aftaler om kgberet til kommunale og regionale ejendomme er
omfattet af reglerne om offentligt udbud i den kommunale
styrelseslovs § 68 og udbudsbekendtggrelsen.

Det betyder, at indgdelse af en aftale, hvorved en interesseret
kgber opnar kgberet til en kommunal eller regional ejendom, skal
ske under iagttagelse af samme procedure som for - og pd samme
vilkar som ved - salg af en kommunal henholdsvis regional fast
ejendom.

14.1.3. Er en aftale om kgberet lovlig?

Kommuner og regioner har en helt generel forpligtelse til at handle
gkonomisk forsvarligt i alle dispositioner, ligesom det er en
almindelig offentligretlig grundseaetning, at kommuner og regioner
normalt ikke uden lovhjemmel md yde tilskud til enkeltpersoner
eller enkelte virksomheder.

En kommunes eller regions indgaelse af en aftale om kgberet efter
afholdelsen af offentligt udbud om salg af den omhandlede
ejendom kan veare lovlig, uanset at muligheden for erhvervelse af
en kgberet ikke har vaeret omtalt i forbindelse med det offentlige
udbud. Det forudsaettes dog, at indrgmmelse af en kgberet i den
konkrete situation er den made, hvorpd@ kommunen henholdsvis
regionen mest forsvarligt kan varetage sine gkonomiske interesser.
Det vil sige, at der ikke md indgds aftale om en kgberet, hvis der i
stedet kan indgds en aftale om salg til en tilbudsgiver, der har
afgivet et hgjere eller bedre tilbud. Det forudseettes endvidere, at
den made, hvorpd det offentlige udbud har veeret formuleret, ikke
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udelukker, at kommunen henholdsvis regionen kan vzelge at indgd
aftale om en kgberet i stedet for at salge ejendommen, og at
aftalen om kgberet indgds i overensstemmelse med
statsstgttereglerne.

En aftale om, at en interesseret kgber efter offentligt udbud far en
kommunal henholdsvis regional ejendom p& hdnden i en periode,
inden for hvilken den pdgaldende kan beslutte at kgbe
ejendommen, karakteriseres i visse tilfaelde som en aftale om
“reservation” af ejendommen. Det er imidlertid antaget, at en
sddan aftale md betragtes som en aftale om kgberet. De ovenfor
beskrevne regler om sadanne aftaler finder derfor anvendelse. Det
folger heraf, at en ejendom ikke kan reserveres, sd laenge
tilbudsfristen vedrgrende salget af den kommunale henholdsvis
regionale ejendom ikke er udigbet.

Med henblik pd at sikre, at en kommunal henholdsvis regional
ejendom seelges til markedsprisen, bgr en aftale om kgberet
normalt ikke indgds, uden at der - f.eks. ved en naermere angiven
reguleringsprocent - tages hgjde for eventuelle prisstigninger i
kgberettens Igbetid. I hvert fald bgr en aftale om kgberet til en fast
pris ikke indgas saledes, at den Igber i en lzengere periode.”

Kommunens byggemodning af en grund

Fglgende fremgar bl.a. af udbudsvejledningens afsnit 3.2. om
kommunalfuldmagtsreglerne:

"Det er endvidere antaget i de kommunale tilsynsmyndigheders
praksis, at det er en kommunal opgave efter
kommunalfuldmagtsregler at deltage i fremskaffelsen af
byggemodnet jord til boliger og erhverv (sdkaldte
jordforsyningsopgaver). Baggrunden herfor er bl.a. kommunens
interesse i at sikre, at der til stadighed er et vist udbud af
byggemodnede grunde, og at kommunens planleegningsmaessige
eller byudviklingsmaessige interesser kan varetages.

[...]

En kommune kan dog ikke byggemodne jord, hvis kommunen pa
tidspunktet for byggemodningen er bevidst om, at det ikke vil vaere
muligt at fa daekket kommunens omkostninger i forbindelse med
salg.”
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Sadan vurderer vi sagen
Salg til andre end hgjestbydende (veegtning af seerlige kriterier)

Ankestyrelsen vurderer, at Kgbenhavns Kommune ikke kan anvende et
udvaelgelseskriterie, hvor kommunen laegger vaegt pd, at tilbudsgiver er
et byggefallesskab.

Kommunen har oplyst, at den ud fra faglige analyser antager, at selve
organiseringsformen som byggefeellesskab er egnet til at skabe et socialt
feellesskab, der bidrager til en blandet by og fremmer udvikling af
velfungerende by- og boligomrdder m.m. Dette er interesser, som
kommunen g@nsker at tilgodese ved salget, og derfor gnsker den at
fremme byggefallesskaber.

Efter vores opfattelse kan andre private aktgrer end byggefallesskaber
0gsa udarbejde et projekt, der opfylder de naevnte interesser. Vi mener
derfor, at det ikke vil vaere sagligt at fremme byggefallesskaber frem for
andre tilbudsgivere.

Det vil derfor heller ikke veere sagligt - i forbindelse med en beslutning
om at byggemodne jord - at laegge vaegt pa, om en grund kan veere
attraktiv for et byggefaellesskab.

Kommunen har ikke beskrevet nzermere, hvilke konkrete kriterier der
skal opfyldes for at understgtte et socialt fallesskab, eller hvordan
kommunen kan sikre, at denne interesse varetages.

For at Ankestyrelsen kan udtale sig om lovligheden af
udvelgelseskriterier, skal kommunen beskrive de konkrete kriterier, den
gnsker at laegge vaegt pa, og formalet hermed. Kommunen skal desuden
redeggre for, at der er tale om en lovlig kommunal interesse, og for
hvordan kriterierne sikres opfyldt.

Kommunen kan kun anvende udvzelgelseskriterier, sdfremt formalet ikke
kan varetages fuldt ud ved anvendelse af reguleringslovgivningen. Efter
planloven kan kommunen fx indarbejde bestemmelser i lokalplanen om
etablering af fzllesarealer, feaelleshus eller lignende.

Planlaegningsmaessige interesser er i kraft af kommunernes rolle som
planmyndighed efter planloven saglige, kommunale interesser.
Kommuner kan efter praksis varetage byplanmaessige formal, herunder
sikre bygninger en bestemt arkitektonisk fremtreeden i bybilledet,
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ligesom et aestetisk bybillede og variation af boligers udformning er et
lovligt kommunalt formal. Vi henviser til afsnittet om saglige kommunale
interesser ovenfor under Regler og praksis.

Kommunen har ikke uddybet naermere, hvad et udveelgelseskriterie om
bymaessigt fodaftryk (bidrag til bybilledet og bylivet) omhandler. Dette
kan Ankestyrelsen derfor ikke udtale sig om.

Mulighed for at tilbyde udskudt betaling af ksbesummen

Ankestyrelsen vurderer, at kommunens gnske om at give en tilbudsgiver
mulighed for at udskyde betaling af kgbesummen, indtil tilbudsgiveren
har opndet byggetilladelse til sit projekt, m& betragtes som et gnske om
at indgd aftale om en kgberet med tilbudsgiveren.

En aftale om en kgberet kan vaere lovlig, bl.a. hvis kommunen derved
varetager sine gkonomiske interesser mest forsvarligt. En kommune kan
ikke indgd en aftale om kgberet, hvis der i stedet kan indgas en aftale
om salg til en tilbudsgiver, der har afgivet et hgjere eller bedre tilbud.

Safremt kommunen ikke har opndet et hgjere eller bedre tilbud, og den
gnsker at indgd en aftale om en kgberet, skal den tage hgjde for
eventuelle prisstigninger i kaberettens Igbetid, s& den dermed opnar
markedsprisen ved betalingen af ksbesummen. Vi henviser til afsnittet
om kgberet ovenfor under Regler og praksis.

Vi offentligggr denne udtalelse pd www.ast.dk.

Ankestyrelsens kompetence som tilsynsmyndighed

Ankestyrelsen fgrer tilsyn med, at kommunerne overholder den
lovgivning, der saerligt geelder for offentlige myndigheder. Det star i

§ 48, stk. 1, i kommunestyrelsesloven.

Ankestyrelsen kan udtale sig om lovligheden af kommunale dispositioner
eller undladelser. Det stdri § 50 i kommunestyrelsesloven.

Ankestyrelsen kan ogs3 afgive en vejledende udtalelse om lovligheden af
en pataenkt kommunal disposition.

Venlig hilsen

Lykke Outzen Mgrk
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Vi har anvendt:

Lov om kommunernes styrelse (kommunestyrelsesloven), senest
bekendtgjort ved lovbekendtggrelse nr. 69 af 23. januar 2024

Bekendtggrelse nr. 396 af 3. marts 2021 om offentligt udbud ved salg af
kommunens henholdsvis regionens faste ejendomme

Vejledning nr. 9175 af 3. marts 2021 om offentligt udbud ved salg af
kommunens og regionens faste ejendomme

Lov om planleegning (planloven), senest bekendtgjort ved
lovbekendtggrelse nr. 572 af 29. maj 2024

16



