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Skanderborg Kommunes anmodning om fritagelse for offentligt udbud
ved salg af fast ejendom

Okonomi- og Indenrigsministeriet har den 31. juli 2018 modtaget Skanderborg Kom-
munes klage over Ankestyrelsens afgorelse af 2. juli 2018 om afslag pa samtykke til
salg uden offentligt udbud af en af kommunens faste ejendomme. Der er tale om en
grund pad 9.664 m2 bestdende af matr. nr. 143b, Skanderborg Markjorder, beliggende
Dyrehaven 3, 8660 Skanderborg, som kommunen gnsker at selge til [A], der driver
Hotel Skanderborghus, der ligger pa grunden.

Okonomi- og Indenrigsministeriet finder, at der ved et salg af den omhandlede grund
til den patenkte kaber foreligger sidanne saerlige forhold, at det kan begrunde en und-
ladelse af offentligt udbud efter § 2, stk. 3, i bekendtggrelse nr. 799 af 24. juni 2011 om
offentligt udbud ved salg af kommunens henholdsvis regionens faste ejendomme (ud-
budsbekendtgarelsen).

@konomi- og Indenrigsministeriet andrer sdledes Ankestyrelsens afgorelse af 2. juli
2018 om at meddele afslag pa Skanderborg Kommunes ansggning om samtykke til at
undlade offentligt udbud ved salg af den omhandlede faste ejendom, og ministeriet
meddeler hermed samtykke til undladelse af offentligt udbud i forbindelse med kom-
munens salg af den omhandlede grund til den pataenkte kaber.

Nedenfor folger en naermere redegorelse og begrundelse for Jkonomi- og Indenrigs-
ministeriets afgarelse.

1. Sagens baggrund

Ved brev af 3. april 2018 med bilag ansggte Skanderborg Kommune Ankestyrelsen om
dispensation fra forpligtelsen til at foretage offentligt udbud i forbindelse med salg af
en fast ejendom.

Af ansggningen fremgar blandt andet folgende:

”Arealet har siden 1960 veret lejet ud i forbindelse med, at der i 1961 blev opfert Hotel
Skanderborghus pa arealet. Hotellet udger derfor en bygning pa lejet grund, og sddan har
det veeret i neesten 57 ar.

I de forlgbne ar har der veret skiftende ejere af hotellet og dermed lejere af jorden. Den
seneste lejer [A] er nr. 9 i raekken, og han blev godkendt som ny lejer af Skanderborg By-
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rad den 29. november 2017. I den forbindelse udtrykte han gnske om at fA mulighed for
at erhverve grunden.

Der er tale om en grund beliggende i landzone, hvor Skanderborg Kommune oppeberer
en leje svarende til veerdien af 12 tonder byg pr. ar. Det svarer for tiden til en leje pé 1.223
kr. pr. ar. Baggrunden for denne lejeberegning er, at der oprindelig var tale om land-
brugsjord, hvor det er sedvanligt at beregne lejeveerdien ud fra jordens vardi som pro-
duktionsareal for korn.

Den oprindelige lejekontrakt var med udlgb den 1. november 2022. Udlgbet er flere gan-
ge blevet forleenget grundet beldningsmaessig forhold. Det mé for en orden skyld navnes,
at det ogsé er sket i et omfang, som er i strid med udstykningslovens § 16, men da det var
et af landets storste advokatfirmaer, der var penneforer pa allongen, var der ikke fra
Skanderborg Kommunes side opmarksomhed p& emnet pa aftaletidspunktet.

Lejekontrakten udleber nu den 29. januar 2050, og der er altsa over 30 ar tilbage af lobe-
tiden. Hvis det gér, som det hidtil er géet, vil udlgbet dog igen blive forleenget pa et tids-
punkt i god tid inden udleb.

Hotel Skanderborghus er et forholdsvis centralt beliggende hotel i Skanderborg, og det er
derfor vigtigt for byen. Der er kun yderligere et hotel i byen, men det ligger ikke lige s&
centralt. De skiftende ejere har ikke altid formaet at fa en fornuftigt forretning ud af ho-
tellet, og saledes gik det konkurs den 1. november 2010.

Skanderborg Kommune gnsker ikke igen at opleve, at hotellet gar konkurs, og hvis det
kan styrke ejerens muligheder for at drive og udvikle hotellet at f& opné ejerskab til
grunden, vil Byradet gerne sa&lge. De navnte udviklingsmuligheder skal ogsa ses i sam-
menhang med, at der ligger en vandvaerksgrund pé ca. 3.000 m2 ved siden af hotellet,
som Skanderborg Kommune har forkebsret til, og som vil komme til salg inden for et par
ar. Denne forkebsret er Byrddet indstillet pa ikke at benytte med henblik p4, at hotellet
kan kgbe den af ejeren Skanderborg Forsyningsvirksomhed A/S.

Et salg vil ikke indebzere nogen synlig eller i gvrigt umiddelbart reel eendring af forholde-
ne, som de har varet i de forlgbne mange ar. Der star et hotel pd Skanderborg Kommu-
nes grund, og grunden er derfor ikke til rddighed for kommunen — og det kommer den
heller ikke til at veere inden for en lang arraekke. Forhdbentlig aldrig. Sagen skal ogsé ses
idet lys.

Ankestyrelsen anmodes om at vurdere, om dette salg kan tillades gennemfort uden ud-
bud pé de af Byrddet opstillede betingelser, som fordrer et salg til markedspris. I den for-
bindelse vil markedsprisen blive fastlagt ved at anmode tre ejendomsmaeglere om at vur-
dere markedsveerdien.”

Dispensationsansggningen af 3. april 2018 var blandt andet vedlagt udskrift af beslut-
ningsprotokollen for Skanderborg Byradds mede den 28. februar 2018. Af sagsfremstil-
lingen heri fremgar det blandt andet:

"P& @konomiudvalgets made den 23. november 2017 blev det indstillet til Byradet, at [A]
godkendes som ny lejer af grunden ved Hotel Skanderborghus, hvilket Byradet vedtog pé
sit mgde den 29. november 2017.

Spergsmaélet om keb af grunden blev af Gkonomiudvalget udsat med henblik p4, at der
som grundlag for behandlingen gives en redegerelse for plangrundlaget for omrédet.
Yderligere er der efter Okonomiudvalgets behandling af sagen sket det, at [A] har udtrykt
gnske om at kebe den grund, hvorpa Dyrehavevaerket ligger. Der er tale om en grund pa
ca. 3.000 m2, der ligger lige op til hotelgrunden.

Hotel Skanderborghus ligger pd en kommunal grund baseret pa en lejekontrakt med
ikrafttreeden den 1. august 1960. Der er saledes tale om, at hotellet er en bygning pa lejet



grund. Lejekontrakten var oprindelig med udlegb i 2022. I 1979 blev udlgbet forlaenget til
2032, og i 2009 igen forlenget til 2050. Det giver for tiden en leje péd 1.223 kr. pr. ar -
svarende til vaerdien af 12 tender byg pr. ar reguleret efter arets kapiteltakst.

Det vil kreeve tilladelse fra Tilsynet at szlge grunden uden udbud, men muligheden for at
opné denne tilladelse vurderes som vaerende god i dette tilfeelde. Hvis der bliver givet til-
ladelse til salg, vil det ske til markedsprisen, og det vil konkret ske ved at indhente to
meeglervurderinger.

Vandverksgrunden ejes af Skanderborg Forsyningsvirksomhed A/S, der fik den overdra-
get som led i selskabsdannelsen — dog med forkebsret for Skanderborg Kommune. Skan-
derborg Forsyningsvirksomhed A/S har oplyst, at grunden vil kunne overdrages inden
for de naste 2 — 3 ar. Hvis det er nedvendigt, kan processen evt. forceres.

Salget skal ske til markedspris, men idet Skanderborg Kommune, som navnt har for-
kabsret kraever det, at denne ret frafaldes med henblik p4, at [A] keber grunden direkte
af Skanderborg Forsyningsvirksomhed A/S.

For sé vidt angar plangrundlaget for omradet kan oplyses, at omradet ikke er lokalplan-
lagt. Det ligger i kommuneplanramme 10.0.11, der omfatter omradet ved Capri, Hotel
Skanderborghus og Dyrehavevarket. Cirka en tredjedel af Dyrehavevaerkets grund (den
ostlige del) ligger dog i kommuneplanramme 10.R.05.

Kommuneplanramme 10.0.11

e  Generelle anvendelsesbestemmelser: Eksisterende hotel- og restaurationsvirksom-
hed og vandveerk.

e Omradets anvendelse: Eksisterende hotel- og restaurationsvirksomhed og vand-
vaerk. Omradet skal indrettes med udgangspunkt i "Masterplan for Dyrehaven".

e Bebyggelsens omfang, udformning og placering: Der ma kun foretages om- og til-
bygninger til eksisterende bygninger samt ny bebyggelse i begraenset omfang, der
knytter sig til omrédets anvendelse.

e Infrastruktur: Parkeringskravet fastsettes efter Skanderborg Kommunes geldende
parkeringsnorm.

e  Omrédet: Veerdifulde bygninger med middel eller hgj bevaringsvardi skal sgges be-
varet.

Kommuneplanramme 10.R.05

e  Generelle anvendelsesbestemmelser: Eksisterende park.

e Omrédets anvendelse: Bypark. Omradet skal indrettes med udgangspunkt i "Ma-
sterplan for Dyrehaven".

e Bebyggelsens omfang, udformning og placering: Der ma kun foretages om- og til-
bygninger til eksisterende bygninger samt ny bebyggelse i begraenset omfang, der
knytter sig til omrédets anvendelse.

e  Omrédet: Verdifulde bygninger med middel eller hgj bevaringsveaerdi skal sgges be-
varet.”

Endvidere fremgar det af udskriften fra beslutningsprotokollen fra Skanderborg By-
rdds mede den 28. februar 2018 under overskriften "Administrationens vurdering af
salg af grund”:

“Der er overordnet set ikke nogen planjuridisk forskel pd, hvem der ejer ejendommen. I
praksis er ejerforholdene afggrende for at kunne kontrollere udviklingen af en ejendom.

Hvis Byradet onsker at have stor kontrol over den fremtidige udvikling omkring Hotel
Skanderborghus, er det sdledes - set ud fra et planperspektiv - en god ide at fastholde
ejerskabet over grunden.



Grunden ligger pé et eksponeret sted, hvor der er en rakke forskellige bindinger i form af
beskyttelseslinjer og hensyn til det bestdende milje. Det vil derfor vaere tvivlsomt, om der
vil kunne ske en udvidelse af det nuveerende byggeri. Frasalges ejendommen, vil kryds-
presset mellem beskyttelseshensyn og benyttelseshensyn ikke blive mindre.”

Endvidere fremgar det under punktet “Beslutning” i udskriften fra beslutningsproto-
kollen blandt andet:

“Byradet vedtog,

e at ejeren af Hotel Skanderborghus - under forudsaetning af Tilsynets godkendel-
se - kan kgbe hotellets grund uden udbud og til markedsprisen

e at markedsprisen bestemmes som gennemsnittet af vurderingen fra tre forskel-
lige, uatheengige ejendomsmeeglere

e at Skanderborg Kommune i fald, at ejendommen salges, ikke gor brug af sin
forkgbsret til Dyrehaveveaerkets grund, nir Skanderborg Forsyningsvirksomhed
A/S setter den til salg.”

Som bilag til Skanderborg Kommunes ansggning af 3. april 2018 til Ankestyrelsen
fremsendte kommunen endvidere kopi af den oprindelige lejekontrakt med tilhgrende
allonger.

Af den oprindelige lejekontrakts pkt. 2 fremgér det blandt andet:

“Fra ejerens side er lejemalet uopsigeligt i lejeperioden, bortset fra misligholdelsestilfeel-
de, hvor ejeren kan ophave lejemélet med 3 méneders varsel til den forste i en méned.”

Herudover fremgéar det af allonge dateret august 2009:

”»

1. Lejekontraktens § 2 [...] eendres, siledes at lejemaélet forst ophgrer uden opsi-
gelse den 29. januar 2050.

2. I lejekontraktens § 6 tilfgjes, at lejen fra den 1. november 2032 og indtil 29. ja-
nuar 2050 fastsattes til markedslejen.”

Den 21. juni 2018 fremkom Skanderborg Kommune p& Ankestyrelsens anmodning
med supplerende oplysninger til dispensationsansggningen. Kommunen anferte
blandt andet, at ansggningen falder ind under eksempel 7 ("andre tilfeelde”) i udbuds-
vejledningens? pkt. 5.4., at det ikke er let at drive hotel i Skanderborg, hvilket ogsa blev
demonstreret ved hotellets konkurs i 2010, og at der derfor ikke vil kunne blive tale
om at salge til en anden end ejeren ud fra en forudsatning om, at salget netop skal
lette muligheden for at drive og udvikle hotellet. Kommunen anferte endvidere, at der
ikke er andre, der har en saglig interesse i grunden pa niveau med den ejer, der driver
hotellet pa grunden, og at andre kabere alene vil kebe grunden som investor. Desuden
anforte kommunen, at byradet er indstillet pa at frafalde sin forkebsret til nabogrun-
den mod, at ejeren af hotellet kan kebe den, og at hotellets muligheder for at udvikle
hotellet ved at sammenlaegge de to grunde herved styrkes, hvilket forudsatter, at der
er opndet ejerskab til hotellets grund. Herudover anforte kommunen, at hvis der gives
tilladelse til salg, vil salget ske til markedsprisen, og at Skanderborg Byrad har sikret
dette ved, at der indhentes to maglervurderinger som grundlag for salgsprisen. Yder-
mere anforte kommunen, at det mé forudseettes, at professionelle ejendomsmaeglere
vil anseette prisen pa niveau med, hvad et udbud ville fore til.

@konomi- og Indenrigsministeriet bemaerker for god ordens skyld, at det fremgar af
ovennavnte beslutningsprotokol fra byradet i Skanderborg, at byrddet vedtog, at mar-

1 Vejledning nr. 60 af 28. juni 2004 om offentligt udbud ved salg af kommunens faste ejendomme.



kedsprisen bestemmes som gennemsnittet af vurderingen fra tre forskellige, uaf-
hangige ejendomsmaeeglere.

Den 2. juli 2018 traf Ankestyrelsen afgarelse i sagen. Ankestyrelsen fandt, at der ikke
pa det foreliggende grundlag foreligger sddanne serlige forhold, der kan begrunde, at
det omhandlede areal kan salges uden offentligt udbud. Ankestyrelsen kunne siledes
ikke meddele samtykke til salg til [A] uden offentligt udbud.

Ankestyrelsen anferte som begrundelse for afgarelsen blandt andet:

“Med tilsynsmyndighedens samtykke kan offentligt udbud [...] undlades ved mageskifter
samt ved salg, hvor der i gvrigt foreligger sarlige forhold, der kan begrunde en undladel-
se af offentligt udbud, jf. udbudsbekendtgerelsens § 2, stk. 3.

Undtagelsesbestemmelsen om salg, hvor der i gvrigt foreligger serlige forhold, er alene
teenkt anvendt i ganske serlige tilfeelde, navnlig hvor det mé antages pa den ene side, at
krav om offentligt udbud vil kunne laegge hindringer i vejen for salget, og pa den anden
side at et offentligt udbud ikke vil kunne fremkalde hgjere kabstilbud.

Fritagelse for offentligt udbud forudsetter, at tilbudsgiveren har en saddan serlig tilknyt-
ning til eller interesse i netop den pégeldende ejendom, at det vil veere ubeteenkeligt at
afskaere andre potentielle tilbudsgivere fra at komme i betragtning. Fritagelse forudsaet-
ter endvidere, at tilbudsgiveren har et konkret og aktuelt behov for erhvervelse af netop
den omhandlede ejendom.

Det fremgéar blandt andet af afsnit 5.4 i Vejledning nr. 60 af 28. juni 2004 om offentligt
udbud ved salg af kommunens faste ejendomme:

”Som eksempler pa forhold, der ikke i sig selv kan begrunde undtagelse fra reg-
lerne om offentligt udbud, kan neevnes:

[..]12

2) At en kommune gnsker at salge en ejendom til en lejer af en fast ejendom,
kan ikke i sig selv begrunde, at der meddeles tilladelse til salg uden afholdelse af
offentligt udbud. Det forhold, at en lejer af en grund, der ejer en pa grunden op-
fort bebyggelse, ved et offentligt udbud risikerer, at en anden tilbudsgiver byder
et hgjere beleb end lejeren og herefter som grundejer gnsker at bringe lejeretten
til opher i overensstemmelse med lejekontrakten, er séledes ikke i sig selv afgo-
rende.

[...I3

5) At det alene er en henvendelse fra en interesseret keber, der har fort til, at
kommunen gnsker at szlge en ejendom, kan ikke i sig selv begrunde, at der
meddeles tilladelse til salg uden afholdelse af offentligt udbud.”

Ankestyrelsen finder ikke pé det foreliggende grundlag, at der i det konkrete tilfzelde fo-
religger sddanne serlige forhold, der kan begrunde, at det omhandlede areal kan szlges
uden offentligt udbud, og kan séledes ikke meddeles samtykke til salg til [A] uden offent-
ligt udbud.

Den nuvarende lejer, [A], ses pa det foreliggende grundlag ikke at have en sarlig tilknyt-
ning eller interesse i den pageldende ejendom, at det vil vaere ubetaenkeligt at afskaere
andre potentielle tilbudsgivere fra at komme i betragtning.

Oplysningerne om den nuverende lejers og kommunens felles gnske om at styrke mu-
lighederne for at drive og udvikle hotellet, og oplysningerne om, at kommunen ikke gn-

2 Udeladt af Ankestyrelsen.
3 Udeladt af Ankestyrelsen.



sker at benytte sin forkebsret til vandvaerksgrunden ved siden af den pageldende ejen-
dom, giver efter Ankestyrelsens opfattelse ikke den nuvarende lejer en sddan serlig til-
knytning til eller interesse i netop den pagaeldende ejendom, at det vil vaere ubetaenkeligt
at afskaere andre potentielle tilbudsgivere fra at komme i betragtning som keber af ejen-
dommen.

Henset til oplysningerne om, at der er tale om en stgrre ejendom pa 9664 m2 med en
central beliggenhed i Skanderborg, vurderer Ankestyrelsen, at det ikke kan udelukkes, at
et offentligt udbud vil kunne fremkalde et hgjere eller bedre kebstilbud fra en anden in-
vestor.

Ankestyrelsen finder det ikke godtgjort, at et offentligt udbud vil kunne leegge hindringer
i vejen for salget.”

Den 31. juli 2018 piklagede Skanderborg Kommune Ankestyrelsens afgorelse af 2. juli
2018 til Pkonomi- og Indenrigsministeriet. I klagen anferte kommunen blandt andet
folgende:

”Ankestyrelsen begrunder bl.a. afgerelsen med henvisninger til vejledningen til udbuds-
bekendtggrelsen (nr. 60 af 28. juni 2004) — herunder til de indledende bemerkninger i
pkt. 5.4. Her henvises til, at begrebet ”ganske serlig tilfeelde” navnlig omfatter tilfelde,
hvor det mé antages pd den ene side, at krav om offentligt udbud vil kunne legge hin-
dringer i vejen for salget, og pa den anden side at et offentligt udbud ikke vil kunne frem-
kalde hgjere kebstilbud. Det ligger implicit i dette, at navnlig ogsa mé forstds som “men
ikke kun”.

Det er karakteristisk for denne sag, at grunden ikke ngdvendigvis skal salges. Den har
veeret lejet ud i 58 &r, og sddan kan det ogsa fortsatte, men Skanderborg Byrad er nu alli-
gevel indstillet pa at selge til ejeren af hotellet. Et krav om offentlig udbud vil derfor laeg-
ge en hindring i vejen for salget ud fra en forudsetning om, at der alene kan blive tale om
at szlge til ejeren. Det giver i den sammenhang ikke mening at overveje, hvorvidt et of-
fentlig udbud vil kunne fremkalde et hgjere kabstilbud.

Ankestyrelsen henviser dernast til, at fritagelse for offentligt udbud forudseetter, at til-
budsgiveren har en sidan serlig tilknytning til eller interesse i netop den pégeldende
ejendom, at det vil veere ubetaenkeligt at afskere andre potentielle tilbudsgivere fra at
komme i betragtning.

Der er tale om en ejer af et hotel, der star fuldt integreret pa en grund, der kun kan opfat-
tes som hotellets grund uagtet, at den er lejet. Det er vanskeligt at forestille sig en hgjere
grad af seerlig tilknytning til grunden end et tilfzelde som dette. Det er desuden abenlyst,
at ejeren har interesse i netop denne grund.

Ankestyrelsen henviser videre til, at fritagelse forudsaetter, at tilbudsgiver har et konkret
og aktuelt behov for erhvervelse af netop den omhandlede ejendom.

Ejeren gnsker at erhverve grunden som led i udviklingen af hotellet. Der er altsa tale om
netop et sddant konkret og aktuelt behov, som er omtalt i vejledningen. Det er endvidere
et led i en plan om at udvide hotellets grund ved at opkebe en mindre nabogrund pa
3.000 m2, hvilket der ogsa er henvist til i ansggningen om fritagelse for udbud.

Ankestyrelsen henviser endelig til, at det ikke i sig selv kan begrunde undladelse af of-
fentlig udbud, at kommunen gnsker at selge til en lejer, og at det — ligeledes — ikke i sig
selv er afgerende for sagen, at lejer risikerer at blive sagt op af en bydende, der har afgi-
vet et hgjere kabstilbud.

Med anvendelsen af begrebet ”i sig selv” ligger det underforstiet, at der er mulighed for
at undtage, hvis der er gode grunde til det. Det er fortsat Skanderborg Kommunes opfat-
telse, at der er sardeles gode grunde til at se mere nuanceret pa denne sag, end Ankesty-



relsens afggrelse er udtryk for. Herunder at der ma vaere belaeg for at bruge de sma ab-
ninger, som vejledningen faktisk giver i forhold til at give tilladelse til at undlade et of-
fentlig udbud i de sarlige tilfaelde.”

Den 27. august 2018 anmodede PGkonomi- og Indenrigsministeriet om Ankestyrelsens
sagsakter og bemerkninger til Skanderborg Kommunes klage. P4 den baggrund anfor-
te Ankestyrelsen ved brev af 5. september 2018 blandt andet falgende over for ministe-
riet:

”Ankestyrelsen har bemerket folgende synspunkter fremfort af Skanderborg Kommune i
klagen af 31. juli 2018:

e at ejendommen ikke ngdvendigvis skal szlges, men at kommunen alene gnsker at
salge til lejeren af den pagaldende ejendom

e atlejeren ejer et hotel pd ejendommen

e atlejeren gnsker at udvikle hotellet pa ejendommen

Ankestyrelsen finder, at den gnskede kaber ud fra ovenstaende oplysninger alene har en
interesse for ejendommen, som udspringer af lejeforholdet. Vi finder derfor ikke, at der
foreligger nye oplysninger i sagen, der giver anledning til at vurdere sagen anderledes.

Ankestyrelsen henholder sig derfor til afgerelsen af 2. juli 2018.”

Ved brev af 20. september 2018 anmodede @konomi- og Indenrigsministeriet om
Skanderborg Kommunes eventuelle bemerkninger til Ankestyrelsens udtalelse af 5.
september 2018, herunder eventuelle yderligere oplysninger om den patankte kabers
konkrete og aktuelle behov for erhvervelse af den pagaeldende ejendom.

Ved e-mail af 27. september 2018 fremsendte Skanderborg Kommune pa den bag-
grund en redegorelse udarbejdet af lejeren af grunden til belysning af de grunde, der
fra lejers side kan anferes til stotte for synspunktet om, at der bade er konkrete og
aktuelle grunde til en erhvervelse af ejendommen. Af redegorelsen fremgar blandt
andet:

“Hotel Skanderborghus fremstér i dag overordnet med gode rammer, men er nedslidt pa
en rekke omrider, blandt andet er varelserne ikke renoveret siden 1990’erne. En stor
del af vinduerne er oprindelige samt tag og treeveerk har der aldrig veret rert ved. Hotel-
let er knap 60 ar gammelt og har langt overskredet levealderen for disse ting.

Nedenfor gennemgar vi tiltag, som er ngdvendige for at hotellet kan fremstar béade tids-
svarende og rentabelt, séledes at det ikke som hidtil bare forfalder, og bliver ubrugeligt.

Indenfor 1 &r skal folgende laves:

[...]

Indenfor 5 ar skal folgende laves:
[..]”
I forleengelse af opregningen af renoveringstiltag fremgar folgende af redegorelsen:

”Vi kan dog se en fordel i at udvide hotellet i stedet for at skifte taget, siledes at der bliver
1 eller 2 etager yderligere pa veerelsesflgjen. Dette vil udvide kapaciteten med enten 50 %
eller 100 %. Denne model kan ogsé vise sig at veere den eneste fremtidssikrede lgsning,
da de nuveerende 50 verelser har sveert ved at indfri fremtidens behov bade hvad angar
afkast og renoveringsfinansiering. Der foreligger allerede tegninger og planer til denne
udvidelse.



Realkreditinstitut og bank vurderer hotellets veerdi i forhold til en 60 % belaning vaesent-
lig hajere ved et ejerskab af grunden og ikke en lejesituation. Dette ogsa selvom lejekon-
trakten er gaeldende frem til 2050.

Far hotellet ikke ejerskabet af grunden, vil vi fremover fa svert ved at holde rentabilite-
ten samt vedligeholde hotellet i den stand, som bade bygninger og omradet fortjener.

Hotellets aktuelle og konkrete behov for at kabe grunden, er saledes igangsatning af re-
noveringsplan/udbygningsplaner og dermed finansieringsmuligheder i bank og realkre-
ditinstitut. Vi skenner, at dette er altafgerende for den fremtidige drift i et hastigt vok-
sende hotelmarked.”

Skanderborg Kommune har i tilknytning til ovennavnte redeggrelse blandt andet an-
fort, at det pdgaeldende hotel for har veeret i alvorlige skonomiske problemer, og at de
pageldende oplysninger om, at driften ikke kan blive optimal uden ejerskab, burde
tale afggrende for ikke pa den made at laegge unadige hindringer i vejen for, at ejeren
kan drive hotellet p4 optimal vis.

2. Okonomi- og Indenrigsministeriets afgorelse
2.1. Ministeriets kompetence

Det kommunale og regionale tilsyn varetages af Ankestyrelsen med Jkonomi- og In-
denrigsministeriet som overordnet tilsynsmyndighed, jf. kapitel VI og VII i lov om
kommunernes styrelse, jf. lovbekendtgarelse nr. 1031 af 6. juli 2018.

Af § 52, stk. 2, i lov om kommunernes styrelse fremgar, at Ankestyrelsens afgarelser
om samtykke eller godkendelse efter denne lov eller bestemmelser fastsat i medfer af
denne lov af vedkommende kommunalbestyrelse kan indbringes for gkonomi- og in-
denrigsministeren, medmindre afggrelsen fuldt ud giver kommunalbestyrelsen med-
hold.

Okonomi- og indenrigsministerens kompetence efter § 52, stk. 2, i lov om kommuner-
nes styrelse omfatter blandt andet sager om afggrelser om samtykke til undladelse af
offentligt udbud ved mageskifter samt ved salg efter § 2, stk. 3, i udbudsbekendtgarel-
sen, der er udstedt i medfor af blandt andet § 68, stk. 1, 2. pkt., i lov om kommunernes
styrelse, jf. straks nedenfor i afsnit 2.2. om retsgrundlaget.

2.2. Retsgrundlaget

Det folger af § 68 i lov om kommunernes styrelse, at salg af kommunernes faste ejen-
domme som udgangspunkt kun kan ske efter offentligt udbud.

8§ 68, stk. 1, i lov om kommunernes styrelse har falgende ordlyd:

”§ 68. Salg af kommunens faste ejendomme ma ikke ske uden forudgiende offentligt
udbud. Fkonomi- og indenrigsministeren kan fastsatte regler om fremgangsmaden ved
offentligt udbud samt regler om, at visse salg kan ske uden offentligt udbud.

Stk. 2. [...]"

Formaélet med reglerne om offentligt udbud ved salg af kommunens faste ejendomme
er at sikre, at offentligheden 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 kabere
af en kommunal ejendom. Muligheden for kebstilbud fra en bredere kreds vil ogsa
kunne fore til, at der opnas de for kommunen bedste kebstilbud. Desuden vil kommu-



nen kunne sikre sig imod kritik af, at der ved et ejendomssalg skulle vaere sket en usag-
lig begunstigelse af kaber.

I medfor af blandt andet § 68, stk. 1, 2. pkt., i lov om kommunernes styrelse er der i
Okonomi- og Indenrigsministeriets bekendtgerelse nr. 799 af 24. juni 2011 om offent-
ligt udbud ved salg af kommunens henholdsvis regionens faste ejendomme (udbuds-
bekendtgorelsen) fastsat sddanne regler om fremgangsmaden ved offentligt udbud
samt regler om, at visse salg kan ske uden offentligt udbud. Reglerne er endvidere
uddybet i ministeriets vejledning nr. 60 af 28. juni 2004 (udbudsvejledningen).

§ 2, stk. 3, i udbudsbekendtgorelsen har falgende ordlyd:
"§ 2. [...]
Stk. 2. [...]

Stk. 3. Med tilsynsmyndighedens samtykke kan offentligt udbud endvidere undlades ved
mageskifter samt ved salg, hvor der i gvrigt foreligger seerlige forhold, der kan begrunde
en undladelse af offentligt udbud.”

Af udbudsvejledningens afsnit 5.4 fremgar blandt andet folgende:

“Efter udbudsbekendtgarelsens § 2, stk. 3, er der mulighed for i konkrete tilfeelde at opna
fritagelse for offentligt udbud. Efter bestemmelsen kan den kommunale tilsynsmyndig-
hed séledes meddele samtykke til, at offentligt udbud kan undlades dels ved mageskifter
dels ved salg, hvor der i gvrigt foreligger sarlige forhold, der kan begrunde en undladelse
af offentligt udbud.

Undtagelsesbestemmelsen om salg, hvor der i ovrigt foreligger saerlige forhold, er alene
teenkt anvendt i ganske serlige tilfzelde, navnlig hvor det mé antages pa den ene side, at
krav om offentligt udbud vil kunne laegge hindringer i vejen for salget, og pa den anden
side, at et offentligt udbud ikke vil kunne fremkalde hgjere kabstilbud.

[...]

Det er en forudsetning for tilsynsmyndighedens samtykke, at salg, der fritages for offent-
ligt udbud, sker til markedsprisen [...]

En fritagelse for offentligt udbud forudsetter, at tilbudsgiveren har en sédan serlig til-
knytning til eller interesse i netop den pégzldende ejendom, at det vil vaere ubetankeligt
at afskere andre potentielle tilbudsgivere fra at komme i betragtning. Fritagelse forud-
setter endvidere, at tilbudsgiveren har et konkret og aktuelt — og ikke blot potentielt —
behov for erhvervelse af netop den omhandlede kommunale ejendom.

Som eksempler pé tilfzelde, der — afhaengigt af de konkrete omstendigheder — vil kunne
begrunde en undladelse af offentligt udbud, kan navnes:

[...]

2) Salg til en virksomhed beliggende pa en naboejendom, der har et konkret og aktuelt
behov for at erhverve netop denne kommunale ejendom med henblik pé en udvidelse af
virksomheden. Begrebet virksomhed skal forstds bredt og omfatter bl.a. industri- og
landbrugsvirksomhed og kirkegérdsdrift. Fritagelse forudsetter i sidanne tilfzlde, at det
ma paregnes, at der ikke vil kunne opnés hgjere eller bedre kebstilbud ved at udbyde
ejendommen offentligt. Det vil sige, at der ikke kan meddeles samtykke til fritagelse for
offentligt udbud, hvis den omhandlede ejendom eksempelvis vurderes som sa attraktiv
eller sa attraktivt beliggende, at det mé anses for betenkeligt at afskeere andre potentielle
tilbudsgivere — herunder ejere af andre omkringliggende ejendomme — fra at komme i
betragtning som kebere af ejendommen.



3) Salg til erhvervsbyggeri i gvrigt, hvor der foreligger et tilbud om keb af en bestemt
ejendom, der — uanset at der ikke er tale om en naboejendom — som felge af dens belig-
genhed, dens anvendelsesmuligheder eller andre forhold er af sarlig betydning for den
pageldende tilbudsgiver. Som ved salg til en virksomhed beliggende pé en naboejendom
forudseetter fritagelse, at det mé paregnes, at der ikke vil kunne opnas hgjere eller bedre
keabstilbud ved at udbyde ejendommen offentligt. Det vil sige, at der ikke kan meddeles
samtykke til fritagelse for offentligt udbud, hvis den omhandlede ejendom eksempelvis
vurderes som s attraktiv eller sé attraktivt beliggende, at det ma anses for betaenkeligt at
afskaere andre potentielle tilbudsgivere — herunder andre, der gnsker at opfare erhvervs-
byggeri — fra at komme i betragtning som kabere af ejendommen.

[...]

6) Salg med henblik pé, at en ejendom kan indgé i forbindelse med et storre projekt. Be-
grebet projekt skal forstas bredt og kan bl.a. omfatte opferelse af en institution, en virk-
somhed, et trafik-, havne- eller parkanlag eller lignende, evt. efter en forudgéende arki-
tektkonkurrence. Projektet kan evt. omfatte andre arealer, der ikke eller kun delvis ejes
af den pagaeldende kommune. Fritagelse kan ske i tilfaelde, hvor det ma antages, at et
krav om offentligt udbud vil kunne laegge hindringer i vejen for et salg af ejendommen el-
ler for virkeliggarelsen af projektet, og hvor det samtidig mé antages, at et offentligt ud-
bud ikke vil fremkalde hgjere eller bedre kebstilbud. Det vil i den forbindelse kunne til-
leegges vaegt, séfremt der i det omhandlede projekt indgér arealer, der ikke eller kun del-
vis ejes af den pageldende kommune.

7) Andre tilfeelde, hvor en potentiel kaber har en konkret og aktuel interesse i en kom-
munal ejendom, og hvor det mé antages, at et offentligt udbud af ejendommen pé den
ene side vil kunne laegge hindringer i vejen for salget og pa den anden side ikke vil kunne
fremkalde hgjere eller bedre kabstilbud.

Som eksempler pa forhold, der ikke i sig selv kan begrunde undtagelse fra reglerne om
offentligt udbud, kan neevnes:

[...]

2) At en kommune gnsker at szlge en ejendom til en lejer af en fast ejendom, kan ikke i
sig selv begrunde, at der meddeles tilladelse til salg uden afholdelse af offentligt udbud.
Det forhold, at en lejer af en grund, der ejer en pa grunden opfert bebyggelse, ved et of-
fentligt udbud risikerer, at en anden tilbudsgiver byder et hgjere belgb end lejeren og
herefter som grundejer gnsker at bringe lejeretten til ophgr i overensstemmelse med le-
jekontrakten, er siledes ikke i sig selv afgerende.

[...]

4) At private gnsker at kebe en kommunal ejendom med henblik pé at udvide deres ejen-
dom, eksempelvis en villagrund, kan ikke i sig selv begrunde, at der meddeles tilladelse
til salg uden afholdelse af offentligt udbud.

5) At det alene er en henvendelse fra en interesseret kaber, der har fort til, at kommunen
onsker at szlge en ejendom, kan ikke i sig selv begrunde, at der meddeles tilladelse til
salg uden afholdelse af offentligt udbud.

[..]”
2.3. Ministeriets afgerelse og begrundelse

Okonomi- og Indenrigsministeriet ma pa baggrund af oplysningerne i sagen navnlig
leegge til grund,

e at Skanderborg Kommune alene vil salge den omhandlede grund til lejeren af
grunden, der driver hotellet, som er beliggende pa grunden,
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e at kommunen ved salg til den patenkte kaber vil szlge til markedsprisen, og
at kommunen vil fastleegge denne pris pa baggrund af ejendomsmeeglervurde-
ringer,

e at den patenkte kabers behov for at erhverve grunden skal ses pa baggrund af,
at et ejerskab til grunden vil forbedre muligheden for at finansiere renovering
og mulig udvidelse af hotellet med henblik pa at fremtidssikre hotellets drift,
0g

e at den pataenkte keber har udtrykt gnske om at fi mulighed for at erhverve
nabogrunden, som kommunen er indstillet pa ikke at benytte sin forkebsret
til, sdledes at hotellet kan kebe den.

Det bemarkes i forhold til sidstnaevnte punkt, at ejeren af nabogrunden — Skander-
borg Forsyningsvirksomhed A/S — har oplyst, at grunden vil kunne overdrages inden
for de naeste to til tre r, men at processen eventuelt kan forceres, hvis det er ngdven-
digt.

Det er efter § 2, stk. 3, i udbudsbekendtgerelsen en betingelse for fritagelse for forplig-
telsen til at foretage offentligt udbud, at der foreligger serlige forhold. Bestemmelsens
snavre anvendelsesomrade skal ses i lyset af formalet med kravet om offentligt udbud,
som er at sikre, at offentligheden far kendskab til, at kommunale ejendomme er ud-
budet til salg, og at alle derved pa lige fod far mulighed for at komme i betragtning som
kebere. Udbud vil desuden kunne sikre en kommune imod kritik af, at der ved et ejen-
domssalg skulle vere sket en usaglig begunstigelse af kaber.

Muligheden for undtagelse fra forpligtelsen til at foretage offentligt udbud efter § 2,
stk. 3, i udbudsbekendtgarelsen er efter udbudsvejledningens afsnit 5.4 tilteenkt helt
sarlige tilfeelde, navnlig hvor det mé antages pa den ene side, at krav om offentligt
udbud vil kunne laegge hindringer i vejen for salget, og pa den anden side, at et offent-
ligt udbud ikke vil kunne fremkalde hgjere kegbstilbud.

Det er i den forbindelse en forudsetning, at tilbudsgiveren har en sddan serlig til-
knytning til eller interesse i netop den pageldende ejendom, at det vil veere ubetaenke-
ligt at afskare andre potentielle tilbudsgivere fra at komme i betragtning. Fritagelse
fra offentligt udbud forudsetter endvidere, at tilbudsgiveren har et konkret og aktuelt
— og ikke blot potentielt — behov for erhvervelse af netop den omhandlede ejendom.

Som eksempler pa tilfeelde, hvor udbud afthaengigt af de konkrete omstandigheder kan
udelades, navnes i udbudsvejledningens afsnit 5.4. salg til en virksomhed beliggende
pa en naboejendom og salg til erhvervsbyggeri, jf. eksempel nr. 2 og 3 som gengivet
ovenfor i afsnit 2.2. Det fremgéar af begge eksempler, at der ikke kan meddeles samtyk-
ke til fritagelse fra offentligt udbud, hvis den omhandlede ejendom eksempelvis vurde-
res som sd attraktiv eller sd attraktivt beliggende, at det ma anses for betankeligt at
afskare andre potentielle tilbudsgivere — herunder ejere af andre omkringliggende
ejendomme — fra at komme i betragtning som kebere af ejendommen.

Endvidere navnes i udbudsvejledningens afsnit 5.4 som eksempel pa et forhold, der
ikke i sig selv kan begrunde undtagelse fra reglerne om offentligt udbud, at en kom-
mune gnsker at szlge en ejendom til en lejer af en fast ejendom, jf. det i afsnit 2.2.
gengivne eksempel nr. 2. I den forbindelse fremgér det, at det forhold, at en lejer af en
grund, der ejer en pa grunden opfert bebyggelse, ved et offentligt udbud risikerer, at
en anden tilbudsgiver byder et hgjere belgb end lejeren og herefter som grundejer
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gnsker at bringe lejeretten til ophor i overensstemmelse med lejekontrakten, ikke i sig
selv er afggrende.

Som anfgrt i udbudsvejledningens afsnit 5.4. kan som eksempler pé forhold, der - af-
heengigt af de konkrete omsteendigheder - vil kunne begrunde en undladelse af offent-
ligt udbud, neevnes andre tilfeelde, hvor en potentiel kgber har en konkret og aktuel
interesse i en kommunal ejendom, og hvor det m4 antages, at et offentligt udbud af
ejendommen pa den ene side vil kunne laegge hindringer i vejen for salget og pa den
anden side ikke vil kunne fremkalde hgjere eller bedre kebstilbud, jf. eksempel nr. 7
som gengivet ovenfor i afsnit 2.2. Det er siledes en nedvendig, men ikke tilstraekkelig
betingelse, at et offentligt udbud af ejendommen vil kunne leegge hindringer for salget
til det angivne formal. Den patenkte kaber skal séledes have en sddan tilknytning til
eller interesse i netop den pigaeldende ejendom, at det vil vaere ubetenkeligt at afskae-
re andre potentielle tilbudsgivere fra at komme i betragtning som kebere af grunden.
Fritagelse fra kravet om udbud forudsetter endvidere, at den patenkte kober har et
konkret og aktuelt — og ikke blot potentielt — behov for erhvervelse af netop den om-
handlede kommunale ejendom.

I det foreliggende tilfzelde m& det efter Okonomi- og Indenrigsministeriets opfattelse
antages, at et offentligt udbud vil kunne laegge hindringer i vejen for et salg til det an-
givne formal, som er at styrke mulighederne for, at ejeren af hotellet pa grunden kan
drive og udvikle hotellet.

Det er endvidere @konomi- og Indenrigsministeriets opfattelse, at den pataenkte kgber
har en sddan tilknytning til eller interesse i netop den pigaldende ejendom, at det vil
vaere ubetaenkeligt at afskere andre potentielle tilbudsgivere fra at komme i betragt-
ning som kegbere af grunden. Ministeriet har herved lagt veegt pa, at den pataenkte
keber driver en erhvervsvirksomhed — et hotel — som er beliggende pa grunden. Her-
udover har ministeriet lagt vaegt p4, at der ved den patenkte kebers behov for en reno-
vering og en mulig udvidelse af hotellet foreligger et konkret og aktuelt behov for er-
hvervelse af netop den omhandlede grund, idet ejerskab til grunden efter det oplyste
kan sikre finansieringsmuligheder i forhold til de pataenkte renoverings- og udvidel-
sestiltag. Ministeriet har i den sammenhang ogsa lagt vaegt pa det oplyste om behovet,
herunder at den pétenkte keber oplyser, at man fremover vil fa sveert ved at holde
rentabiliteten samt vedligeholde hotellet i den stand, som bade bygninger og omradet
fortjener, hvis man ikke far ejerskab til grunden. Det er ministeriets opfattelse, at dette
behov for en renovering og en mulig udvidelse ma anses for at ligge udover den blotte
omstendighed, at en patenkt keber er lejer af grunden og ejer af bebyggelsen pa
grunden, jf. ovennaevnte eksempel fra udbudsvejledningen pé forhold, der ikke i sig
selv kan begrunde undtagelse fra reglerne om offentligt udbud. Ministeriet har ved
vurderingen af den patenkte kobers konkrete og aktuelle behov for erhvervelse af
ejendommen ogsé lagt veegt pa det af kommunen oplyste om, at salget af hotelgrunden
skal ses i sammenhang med, at Skanderborg Kommune er indstillet pa at frafalde sin
forkebsret til nabogrunden mod, at ejeren af hotellet kan kebe den, og at hotellets
muligheder for at udvikle hotellet ved at sammenlaegge de to grunde derved styrkes,
hvilket forudsztter ejerskab til hotelgrunden.

Det mé efter Jkonomi- og Indenrigsministeriets opfattelse herudover antages, at et
offentligt udbud ikke vil kunne fremkalde et hgjere kabstilbud. Ministeriet har herved
lagt veegt pa den serlige tilknytning til eller interesse i grunden for den pataenkte ka-
ber, jf. ovenfor. Ministeriet har desuden lagt veegt pa, at det fremgar af udskrift fra
beslutningsprotokollen for Skanderborg Byrdds made den 28. februar 2018, at byradet
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vedtog, at ejeren af Hotel Skanderborghus — under forudsatning af Tilsynets godken-
delse — kan kabe hotellets grund uden udbud og til markedsprisen, og at markedspri-
sen bestemmes som gennemsnittet af vurderingen fra tre forskellige, uathengige ejen-
domsmaeglere.

Okonomi- og Indenrigsministeriet finder pa baggrund af ovenstiende, at der foreligger
sddanne searlige forhold, at det kan begrunde en undladelse af offentligt udbud efter
udbudsbekendtgorelsens § 2, stk. 3, ved salg af den omhandlede ejendom.

Okonomi- og Indenrigsministeriet &ndrer séledes Ankestyrelsens afgarelse af 2. juli
2018 og skal hermed meddele samtykke til, at Skanderborg Kommune undlader of-
fentligt udbud ved salg af den omhandlede grund til [A], der driver hotellet pd grun-
den.

Ministeriet forudsetter, at salget sker til markedsprisen, jf. det anforte herom ovenfor
i forbindelse med byradets vedtagelse ifalge udskrift fra beslutningsprotokollen for
Skanderborg Byrads mgde den 28. februar 2018. Ministeriet skal herved henvise til
afsnit 7.1. i udbudsvejledningen, hvoraf det blandt andet fremgér, at der ved vurderin-
gen af markedsprisen for en ejendom, der er udlejet til én eller flere lejere, skal foreta-
ges en vurdering af markedsprisen under hensyntagen hertil. Endvidere fremgar det,
at dette kan medfere, at vurderingen er forskellig, atheengig af hvem ejendommen
slges til. Szlges den saledes til en tredjemand, der ma overtage den med den be-
graensning, der ligger i at matte respektere en bestiende lejeret, vil markedsprisen
typisk vurderes lavere, end hvis ejendommen szlges til en lejer, der hermed fir den
fulde radighed over ejendommen, herunder mulighed for at videresalge ejendommen
uden en bestéende lejeret.

Ministeriet skal desuden for en god ordens skyld henlede Skanderborg Kommunes
opmarksomhed pd EU-reglerne om statsstotte, der kan have betydning for gennemfo-
relsen af salg af fast ejendom til private.

Okonomi- og Indenrigsministeriet sender en kopi af denne afggrelse til orientering til
Ankestyrelsen.

Med venlig hilsen
Kasper Frederiksen
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