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1. Indledning

Dette vejledningsnotat beskriver mulighederne for at understette etableringen af bygge- og
bofaellesskaber og alternative boformer ved kommunalt grundsalg inden for geeldende regler.

Der blev i Grgn Boligaftale' mellem en raekke partier i Folketinget indgaet aftale om at undersgge
barrierer og muligheder for at etablere bofeellesskaber. Med aftalen om Fonden for blandede byer?
blev opdraget yderligere praeciseret, sa der blev etableret en vejledningsenhed, der bl.a. fik til
opgave at udarbejde vejledninger om etablering af byggefaellesskaber og salg af kommunalt
ejede boliger3. Her er reglerne om kommunalt grundsalg vaesentlige at fa afklaret.

Notatet er udarbejdet med henblik pa at skabe klarhed om reglerne for kommuner, som gnsker
at fraszelge jord og bygninger med henblik pa at etablere bygge- og bofeellesskaber og alternative
boformer.

Vejledningsnotatet er udfeerdiget pa baggrund af lovfortolkninger fra de respektive
ressortministerier og allerede trufne afgarelser.

1.1 Definition af bygge- og bofaellesskaber

For sa vidt angar begreberne bofeaellesskab og byggefeellesskab, er de ikke direkte defineret i
lovgivning eller anden formaliseret ramme*. Betegnelsen bofallesskab daekker i praksis over en
lang raekke forskellige boformer, hvor beboerne pa en eller anden made i det daglige lever teettere
sammen end i traditionelle boliger. Et bofallesskab vil dog typisk vaere karakteriseret som en
(mindre) gruppe af boliger beliggende geografisk samlet, hvor beboerne bade har feelles faciliteter
- noget at veere sammen i - og feelles aktiviteter - noget at vaere sammen om.

For sa vidt angar de bofaellesskaber, der er naevnt i almenboligloven, sondres der mellem almene
familieboliger, der kan etableres som bofallesskaber, jaevnfar almenboliglovens § 3, stk. 2, og
almene e&ldreboliger, der kan etableres som bofeellesskaber, jeevnfar § 5, stk. 3.

1.2 Muligheder for kommunalt at understotte etablering

Inden for almenboligloven har kommunen flere muligheder for at understgtte etablering af bygge-
og bofeellesskaber og alternative boformer henholdsvis som almene bofallesskaber eller
ustattede private andelsboliger, dog ikke i samme omfang som private leje- eller ejerboliger.

| dette vejledningsnotat gennemgéas derfor det handlerum kommunen har for at understotte
etablering af bygge- og bofallesskaber og alternative boformer, ogsd med henblik pa
borgerdrevne projekter, herunder handtering af nogle af de barrierer, som er identificeret i
forbindelse med etablering af bofaellesskaber i forbindelse med kommunalt grundsalg.

| vejledningsnotatet gennemgas fglgende kommunale planmaessige muligheder:

' Aftale om Gren boligaftale 2020 side 8.

2 Fonden for blandede byer — flere billige boliger og en vej ud af hjemlgshed af 26. november 2021, side
13

8 LFF 2022-02.23 nr. 136, Andring af lov om almene boliger m.v. har i afsnit 2.10.3.

4 Indenrigs- og Boligministeriets publikation "Fremme af bygge- og bofzellesskaber”, november
2021 side 11.
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Kommunen har mulighed for at udlaegge et omrade til boligbebyggelse, men kan ikke
bestemme, hvilken ejer form de kommende boliger skal have, dog med undtagelse af 25
pct. almene boliger, jeevnfar planlovens § 15, stk. 2, nr. 11.

Kommunen kan stille krav om etablering af feelleshus, hvilket ligeledes kan fremme
etableringen af bygge- og bofeellesskaber.

Dertil gennemgas de regler og krav, som kommunerne skal veere opmaerksomme pa ved salg af
kommunale ejendomme, sa som at salg skal ske til markedspris, og at kommunen ikke kan yde
stotte til enkeltpersoner eller enkeltviksomheder med det formal at etablere bygge- og
bofeellesskaber.

Endeligt gennemgas kommunens muligheder for at malrette deres udbud til borgerdrevne bygge-
og bofellesskaber ved at saenke indgangsbarriererne for borgergrupperne i form af at reducere
risiko og give mere tid ved grundsalg. Det kan bl.a. ske gennem felgende tiltag:

Opdele en byggegrund i mange sma parceller samt stille krav om, at parcellerne saelges
til forskellige kabere.

Gennemfgre kommunal byggemodning af nye boligomrader.

Seelge til fast pris pa baggrund af indledende projektmateriale og give tid til faerdiggerelse
efter betinget kgbsaftale.

Udskyde betaling for grunden, indtil den gvrige finansiering i projektet er pa plads.
Seelge til ustettede private andelsboliger uden udbud.
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2. Rammer for at understgotte etablering

2.1 Understotte gennem kommunal boligpolitik

Kommunen er frit stillet til at formulere en boligpolitik, som har til hensigt at fremme bygge- og
bofaellesskaber og alternative boformer.

Kommunen er desuden frit stillet til at beslutte, hvilket serviceniveau kommunen vil have i forhold
til vejledning, og om der f.eks. skal oprettes en separat indsats, der vejleder kommunens borgere
om bygge- og bofaellesskaber og alternative boformer. Kommunen kan saledes afsaette midler til
oplysning om bygge- og bofeellesskaber og pa den made stgtte etableringen af disse.

2.2 Malrette grunde gennem planloven

2.2.1 Planlovens rammer
Bygge- og bofellesskaber indgar ikke som et begreb i planloven, og det er derfor ikke muligt at
planleegge direkte for etablering af disse boligformer.

Planloven har blandt andet til formal, at der skabes og bevares veerdifulde bebyggelser og
bymiljger. Planloven saetter derfor rammerne for, hvilke forhold der kan reguleres i en lokalplan.

Planlovens § 15, stk. 2 (lokalplankataloget) regulerer udtemmende, hvilke forhold der kan
optages bestemmelser om i en lokalplan. Der kan ikke lovligt stilles krav om andre forhold end
dem, der fremgar af bestemmelsen.

| en lokalplan kan der saledes fastsaettes detaljerede bestemmelser om brug af naermere angivne
materialetyper. Men dette kan alene ske ud fra hensynet til bebyggelsens udformning, eller fordi
der tilsigtes en bestemt, neermere beskrevet ydre fremtraeden, blandt andet hgjde, form, gavle,
facadeudformning, kviste, altaner, skiltning m.v.

Lokalplanlzegning skal ske inden for rammerne af eksisterende lovgivning, herunder med respekt
af de almindelige specialitetsprincipper®.

Endeligt kan kommunen gennem en lokalplan udleegge et omrade til boligbebyggelse.

2.2.2 Hvad kan kommunen regulere?
Det er ikke muligt i Danmark inden for planlovens rammer at stille seerlige betingelser til det
enkelte byggeprojekt.

Planlovens § 15, stk. 2 regulerer, at der i en lokalplan kan fastsaettes en meget detaljeret
regulering, og efter nr. 7, specifikt af bebyggelsers omfang og udformning, herunder til regulering
af boligteetheden. Ordet omfang i bestemmelsen omfatter savel maksimal hgjde som
bebyggelsesprocent.

5 Det organisatoriske specialitetsprincip, medfgrer, at en forvaltningsmyndighed skal holde sig til det
ressort, som myndigheden er sat i verden for at varetage. Det materielle specialitetsprincip kommer til
udtryk ved, at den myndighed, der administrerer flere hjemmelsgrundlag samtidig, ikke ma sammenblande
forskellige hjemmelsgrundlag.
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Kommunen har som udgangspunkt ikke mulighed for at regulere, hvilken ejerform de kommende
boliger skal have, eller hvilken boligform der er tale om®. Der er dog den undtagelse, at kommunen
kan stille krav om, at op til 25 pct. af boligmassen i et givent planomrade skal vaere almene boliger,
jf. planlovens § 15, stk. 2, nr. 11.

| forbindelse med, at der stilles krav om 25 pct. almene boliger, kan det ogsa fastsaettes, hvilken
type almene boliger der stilles krav om, herunder almene bofeallesskaber’.

Kommunen kan desuden i forbindelse med lokalplanleegning f.eks. understgtte et mal om flere
bofeellesskaber ved at indarbejde bestemmelser i lokalplaner om krav til etablering af
feellesarealer i forbindelse med opfarelse af nye boliger. En kommune kan f.eks. ggre det til en
betingelse for, at en ny bebyggelse kan tages i brug, at der etableres et feelleshus, jf. planlovens
§ 15, stk. 2, nr. 14.

6 Indenrigs- og Boligministeriets publikation "Fremme af bygge- og bofzellesskaber”, november 2021 side
34, under afsnit 3.5.1 Planlaegning ”.... det [er] ikke muligt for kommunerne at reservere bestemte grunde
til bygge- og bofallesskaber. Dette er ikke muligt, da bygge- og bofeellesskaber ikke optraeder i
lokalplankataloget.”

7 Vejledning om lokalplanlzegning, Miljgministeriet og By- og Landskabsstyrelsen, side 47, september
20009.
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3. Frasalg af kommunalt ejet ejendom

Ved salg af kommuners faste ejendomme skal dette som hovedregel ske ved offentligt udbud.
Det fremgar af bestemmelsen i kommunestyrelseslovens § 68, stk. 1.

Det er vaesentligt at holde sig lovgivningens formal for gje.

Kommunestyrelsesloven og kommunalfuldmagtsreglerne regulerer kommunernes udbud og salg
af kommunale grunde.

Det antages efter disse regler, at kommuner som udgangspunkt ikke kan varetage erhvervs-
virksomhed. Dette gaelder som udgangspunkt ogsa i forhold til kommuners erhvervelse af fast
ejendom.

Almenboligloven regulerer finansieringen af alment boligbyggeri og i den forbindelse, i hvilket
omfang kommunerne kan yde stgtte hertil. En kommune kan ikke uden for rammerne af
almenboligloven patage sig opgaver vedrgrende boligforsyningen, medmindre der er direkte
lovhjemmel hertil.

3.1 Erhvervelse af ejendom

Kommunernes handel med fast ejendom falder som udgangspunkt ind under hovedreglen om
forbud mod kommunal erhvervsvirksomhed, men kommunen har dog mulighed for at kabe
ejendomme, der skal anvendes til et kommunalt formal. Det er almindeligt antaget i de
kommunale tilsynsmyndigheders praksis, at en kommune kan erhverve fast ejendom med henblik
pa at varetage kommunale opgaver. Kommunen kan saledes lovligt erhverve fast ejendom til brug
for varetagelse af kommunens lovbestemte opgaver samt kommunalfuldmagtsopgaver sasom
kulturelle opgaver, idraetsopgaver, administration m.v., og hvor den faste ejendom skal udgere
den fysiske ramme for den kommunale opgavevaretagelse?.

Det anses desuden for en lovlig og naturlig opgave for kommuner at deltage i fremskaffelsen af
byggemodnet jord til boliger og erhverv. Kommuner mé ogsa gerne saelge deres faste eiendomme
igen, uanset at kommunen derved kan udseette private for en vis konkurrence. Det er séledes
lovligt for kommunen at opkgbe jord og bygninger med henblik pa videresalg til etablering af
boliger.

3.2 Frasalg af ejendom

Nar kommunen szlger fast ejendom, ma det som fglge af kommunestyrelseslovens § 68, stk. 1,
ikke ske uden forudgaende offentligt udbud. Der er dog undtagelser® hertil, som gennemgas i
afsnit 4 vedrgrende salg uden udbud til almene boliger.

Formalet 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

8 Vejledning nr. 9175 af 03/03/2021 om offentligt udbud ved salg af kommunens og regionens faste
ejendomme, afsnit 3.2. Kommunalfuldmagtsreglerne, side 12.

9 . Se kommunestyrelseslovens § 68, stk. 2, udbudsbekendtgarelsens § 2, stk. 1 og stk. 2, og
jordfordelingslovens § 25, stk. 6.

0 Vejledning nr. 9175 af 3. mart 2021 fra Indenrigs- og Sundhedsministeriet, Vejledning om offentligt
udbud ved salg af kommunens ejendomme, afsnit 2.1.
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pa lige fod far mulighed for at komme i betragtning som kgbere af en kommunal ejendom.
Muligheden for kegbstilbud fra en bredere kreds vil ogsa kunne fare til, at der opnas det for
kommunen bedste kgbstilbud. Desuden vil kommunen kunne sikre sig imod kritik af, at der ved
et ejendomssalg skulle vaere sket en usaglig begunstigelse af kaber.

En kommunes byplanmaessige interesser kan ikke i sig selv begrunde en undladelse af offentligt
udbud.

Endvidere er det efter almindelige kommunalretlige grundsaetninger et krav, at salget sker til
markedspris, medmindre den skrevne eller uskrevne lovgivning giver mulighed for, at kommunen
kan yde stgtte til keberen. Herunder ma den ydede stgtte ikke veere i strid med EU’s
statsstotteregler. Hvad disse forbehold indebaerer gennemgas i de naeste afsnit.

3.3 Forpligtelse til at saelge ejendomme til markedspris

3.3.1 Prisfastsaettelsen

Kommuner har efter almindelige kommunalretlige grundsaetninger en generel forpligtelse til at
handle gkonomisk forsvarligt i alle dispositioner. | forbindelse med salg af kommunal fast ejendom
medfgrer dette, at kommunen skal szelge ejendommen til den hgjeste pris, der kan opnas i handel
og vandel — dvs. markedsprisen. Dette princip er fastslaet senest ved Ankestyrelsens udtalelse
til Thisted Kommune af 22. maj 2023, hvor Ankestyrelsen vurderede, at det ikke var lovligt, at
kommunen havde solgt til en lavere pris end hgjestbydende.

Ovenneaevnte geelder dog ikke, hvis den skrevne eller uskrevne lovgivning giver mulighed for, at
kommunen ved varetagelse af en saglig kommunal interesse kan yde statte til kgberen, og den
ydede stgtte ikke er i strid med de EU-retlige statsstgtteregler.

Princippet om, at kommunen som udgangspunkt skal seelge ejendomme til markedspris, geelder
ogsa ved salg til almene boligorganisationer uden udbud i henhold til kommunestyrelseslovens §
68, stk. 2. En kommune kan ikke salge en grund til en almen boligorganisation til en pris under
markedsveerdien, da dette ville indebaere en ekstra kommunal statte til det pagaeldende byggeri
ud over den stoette, der allerede er fastsat i almenboliglovgivningen, se uddybende herom i savel
afsnit 3.3.4 og afsnit 4.

Efter geeldende lovgivning er der heller ikke hjemmel til, at en kommune kan yde stgtte til
enkeltpersoner eller enkeltvirksomheder med det formal at etablere bygge- og bofallesskaber,
og derfor kan en kommune ikke saelge fast ejendom til under markedsprisen til private aktarer for
at fremme disse boligformer. Kommunen er forpligtet til at undersege, hvad markedsprisen er’.

Det falger af reglerne i udbudsbekendtggrelsens § 3, stk. 2, at kommuner kan veelge at udbyde
ejendomme til salg til en fastsat pris, forudsat at denne svarer til markedsprisen.

3.3.2 Saglig kommunal interesse

| udbudsbekendtgarelsens § 6, stk. 2, er det praeciseret, at salg til en tilbudsgiver, der ikke har
afgivet det hgjeste kgbstilbud, kan ske, safremt kommunen herved varetager en saglig,
kommunal interesse i overensstemmelse med anden lovgivning, herunder statsstgttereglerne.

Under visse forudsaetninger er det saledes muligt at saelge til en anden end hgjstbydende, hvis
der foreligger en saglig kommunal interesse heri. Ved vurderingen af, om en kommune varetager
en saglig kommunal interesse ved valget mellem forskellige tilbudsgivere, er det afggrende, at
der er mulighed for det i savel den skrevne som uskrevne lovgivning.
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Det er ikke en saglig kommunal interesse i udbudsprocessen at statte én ejer form frem for en
anden, herunder boligtyper som bygge- og bofeellesskaber.

Safremt kommunen ikke vil antage det hgjeste kabstilbud, er det den skrevne lovgivning, der
udtemmende regulerer, hvilke kriterier der i den konkrete situation kan lsegges vaegt pa.
Kommunen vil ikke lovligt kunne lsegge vaegt pa kriterier, der ikke falger af den skrevne lovgivning.
Hvis den skrevne lovgivning imidlertid ikke er udtemmende, ma det afgeres efter almindelige
kommunalretlige grundseetninger om kommunernes opgavevaretagelse (kommunalfuldmagts-
reglerne) samt efter offentligretlige grundsaetninger om saglighed i forvaltningen, om kommunen
lovligt kan leegge veegt p4 de omhandlede kriterier i en situation som den foreliggende .

3.3.3 Boligforsyning som kriterie?

For sa vidt angar finansiering kan kommunen i forbindelse med udbud ikke uden for rammerne
af almenboliglovgivningen patage sig opgaver vedrgrende boligforsyningen, herunder stgtte til
alment boligbyggeri, medmindre der er direkte lovhjemmel hertil'2.

Det betyder i praksis saledes, at:

e Kommuner med hjemmel i kommunalfuldmagtsreglerne kan tilvejebringe boliger til visse
persongrupper, der ma antages at have specielle behov - forudsat at kommunerne i
anden sammenhaeng har seerlige forpligtelser over for disse persongrupper.

e Hvis kommunerne ikke har saerlige forpligtelser over for seerlige persongrupper — forstaet
som forpligtelser, som kommunerne ikke ogsa har over for kommunernes @vrige borgere
- kan kommunerne ikke pa ulovbestemt grundlag patage sig opgaver pa det
boligmaessige omrade.

e Det forhold, at det pa grund af prisudviklingen pa boligmarkedet kan vaere sveert for
personer med lav indkomst at skaffe bolig inden for kommunens geografiske greenser,
kan ikke fagre til, at kommunen har szerlige forpligtelser over for de pagaeldende personer.

Kommuner kan i almindelighed ikke med hjemmel i kommunalfuldmagtsreglerne salge fast
ejendom til et bygge- og bofaellesskab, som ikke er hgjestbydendes.

3.3.4 Kommunal stotte i gvrigt ved salg af kommunal ejendom

Spergsmalet om, i hvilket omfang kommunen i forbindelse med salg af fast ejendom kan yde
statte, beror farst og fremmest pa, om den skrevne lovgivning indeholder hjiemmel hertil eller er
til hinder herfor.

Kommunen har enkelte muligheder for at saelge til under markedspris jf.  udbuds-
bekendtggrelsens § 6, stk. 2, hvoraf det fremgar, at salg til en tilbudsgiver, der ikke har afgivet
det hgjeste kebstilbud, kan ske, safremt kommunen herved varetager en saglig, kommunal
interesse i overensstemmelse med anden lovgivning, herunder statsstgttereglerne.

Et eksempel pa salg, der tilgodeser en seerlig saglig kommunal interesse, kan veere salg af
bygning eller areal til et offentligt fritidsformal, ny park, etc.

1 Vejledning nr. 9175 af 03/03/2021 om offentligt udbud ved salg af kommunens og regionens faste
Ejendomme, afsnit 12.2. Salg til andre end hgjestbydende (udbudsbekendtgarelsens § 6, stk. 2), side 43
12 Indenrigs- og Sundhedsministeriets skrivelse af 27. juni 2007 til en kommune — Kommunaljuridisk
kontor, j.nr. 2007-21122/101-3.

13 Udtalelse nr. 9630 af 01/10/2001 fra Indenrigs- og Sundhedsministeriet, Indenrigs- og
Sundhedsministeriets resumédatabase 01.3.4.
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Fremme af seerlige boligtyper som bygge- og bofallesskaber, som led i en eventuel kommunal
strategi for @get bosaetning, byliv mv., er ikke efter gaeldende ret at betragte som en saglig
kommunal interesse.

Hvis formalet ikke er reguleret i den skrevne lovgivning, skal det afgeres pa grundlag af
almindelige kommunalretlige regler om kommuners opgavevaretagelse - de sakaldte
kommunalfuldmagtsregler. Efter disse regler ma en kommune ikke yde steatte til enkeltpersoner
eller enkeltvirksomheder uden hjemmel i lovgivningen. Endvidere antages det, at en kommune
ikke efter disse regler, uden direkte lovhjemmel, kan varetage eller yde stgtte il
boligforsyningsformal.

3.4 Malrette grunde til bygge- og bofallesskaber gennem
udbuddet

Der er inden for lovgivningen forskellige muligheder for at malrette frasalg af grunde til bygge- og
bofaellesskaber.

En mulighed, som er seaerligt inspireret af de tyske byggefaellesskaber, er, at byggegrunden
opdeles i mange sma parceller, som kun er egnede til en enkelt husstand. Fremfor at gennemfare
et samlet boligprojekt for en raekke boliger, s& gennemfgres sidelebende sma byggeprojekter fra
forskellige parter i samarbejde.

Kommunen kan med det formal at fremme variation af boligers udformning og give den enkelte
kaber en vis valgfrihed i forhold til boligens udformning fastseette vilkar i udbudsmaterialet om, at
hver husstand eller hvert byggefirma alene kan kebe én grund. Dette geelder uanset, at vilkaret
har den konsekvens, at udbudte grunde i tilfeelde, hvor en potentiel kgber er hgjestbydende pa
mere end én grund, vil blive solgt til naest hgjestbydende’. Viser det sig som falge af det fastsatte
vilkar, at grunden kun kan seelges til neest hgjestbydende, md kommunen vurdere, om neest
hgjestbydendes bud er i overensstemmelse med markedsprisen, eller om et fornyet udbud er
ngdvendigt.

Safremt en af grundene saelges til en vaesentligt hgjere pris end den fastsatte pris, sa kan de
resterende grunde fortsat handles til den fastsatte markedspris, forudsat at kommunen vurderer,
at den fastsatte pris er i overensstemmelse med markedsprisen’®.

Det bemeerkes, at kommunen kan byggemodne jord, sa laeange kommunen pa tidspunktet for
byggemodningen er bevidste om, at det vil vaere muligt at f& deekket kommunens omkostninger i
forbindelse med salg.

Kommunen har endvidere mulighed for at tilretteleegge salget saledes, at der er en lang
optionstid, hvilket giver bygge- og bofallesskaber en bedre mulighed for at udarbejde et
projektforslag. Det fremgar af udbudsbekendtggrelsens § 9, at nar der er forlgbet et ar efter den
seneste annoncering af ejendomssalget, kan salg kun ske pa grundlag af et nyt offentligt udbud.

14 Indenrigs- og Sundhedsministeriets skrivelse af 7. november 2006 til et byrad

— Styrelseskontoret, j.nr. 2006-2076/561-1.
5 Indenrigs- og Sundhedsministeriets brev af 7. november 2006 til et byrad
— Styrelseskontoret, j.nr. 2006-2076/561-1.
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3.4.1 Konkret case fra Roskilde Kommune

Roskilde Kommune har i projektet "Urbant Selvbyg” anvendt nogle af de muligheder, som
lovgivningen giver for at fremme bygge- og bofeellesskaber. Kommunen planleegger heri at
udbyde 14 sma byggegrunde til raekkehuse og/eller mindre etageejendomme. En lokalplan
rammeseetter byggeriet med tydelige, enkle rammer bl.a. i forhold til grundstgrrelser og
sammenbygning af bebyggelserne, men saetter arkitekturen fri, sa der kan eksperimenteres med
form og udtryk.

Roskilde Kommune har med hjaelp fra en ekstern advokat rammesat et udbud, der adskiller sig
fra kommunens normale praksis. Udbudsmateriale og -proces hviler pa felgende grund-
forudsaetninger:

1. Minimering af risici gennem forundersggelser og byggemodning, der ogsa involverer
paelefundering af grundene, da dette arbejde kraever samtidighed for at sikre grunde og
husenes baereevne og undga underminering af naboliggende huse.

2. Salg af grunde til en fast pris baseret pa en maeglervurdering af markedsprisen for den
enkelte grund. Det skal dog bemeerkes, at potentielle kgbere i henhold til reglerne ikke er
afskaret fra at afgive et hgjere kabstilbud end den fastsatte pris, hvilket medfarer en risiko
for, at udbuddet i givet fald skal abnes igen. Kommunen kan ikke seelge til en lavere pris
end en udbudt fastsat pris uden et nyt offentligt udbud.

3. Indgéelse af kgbsaftaler er bl.a. betinget af, at den enkelte kgber skal udarbejde et
detaljeret projekt. Der skal veere en tilknytning mellem det tilbudte projekt og det projekt,
som bliver realiseret, og det skal godkendes af Roskilde Kommune, jf. almindelig praksis.

4. Den enkelte kgber skal fgrst deponere kebesummen pa overtagelsesdagen, som ligger
efter, at alle handlens betingelser er opfyldt herunder betingelsen om kabers
fremskaffelse af finansiering. Overtagelsesdagen ligger forventeligt ca. 12-18 maneder
efter indgéelse af kgbsaftalen. Kgber skal i den mellemliggende periode stille en garanti
pa 50.000 kr. Kgber vil i perioden fortsat kunne treede ud af aftalen, men garantien skal
sikre en forpligtelse. | det konkrete eksempel, er der tale om raekkehuse, det er derfor i
savel grundkgber som szelgers interesse, at man forpligtiger sig til projektet i form af at
bebygge grunden.

3.5 Bedgmmelse af indkomne bud

| forbindelse med kommunalt grundsalg ved offentligt udbud kan kommunen afvise kgbstilbud,
hvis kebstilbuddet ikke opfylder de vilkar, som kommunalbestyrelsen har fastsat for udbuddet.
Herved tydeliggeres, at muligheden for salg til andre end hgjestbydende, jf. afsnit 12.2. i
udbudsvejledningen, ikke giver mulighed for at szelge til en tilbudsgiver, som har afgivet et
kabstilbud, der ikke opfylder de fastsatte udbudsvilkar.

Det fremgéar af udbudsvejledningens afsnit 12.3, at hvis der indkommer ens tilbud fra flere
tilbudsgivere, og disse tilbud er de bedste blandt de indkomne bud, vil kommunalbestyrelsen frit
kunne veelge mellem tilbudsgiverne, sa laenge kommunen ikke ved valget af tilbudsgiver leegger
veegt pa kriterier, som kommunen ikke lovligt kan leegge veegt pa. Kommunen kan opstille de
seerlige kriterier, og de skal vaere kommunikeret i forbindelse med udbuddet. Det er op il
kommunalbestyrelsen at fastsaette rammerne for en fair bedemmelse, som sikrer, at grundene er
tilgaengelige pa lige vilkar for alle interesserede.

Kommunalbestyrelsen vil ogsa kunne vaelge kaberen ved lodtraekning blandt de enslydende bud,
hvis disse er de bedste blandt de indkomne bud?.

16 VVejledning nr. 9175 af 03/03/2021 fra Indenrigs- og Sundhedsministeriet, Vejledning om offentligt udbud
ved salg af kommunens faste ejendomme, Punkt 12.3.
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3.6 Direkte eller indirekte stotte, jf. EU-Statsstotteregler

Det fremgar af udbudsbekendtgarelsens § 6, stk. 2, at det ikke alene er tilstraekkelig grund til at
seelge til en anden end hgjstbydende, hvis der er en saglig kommunal eller regional interesse
heri. Hvis en kommune veelger at salge til andre end hgjestbydende, méa det ikke ske ved at
handle i strid med pligten til at saelge til markedsprisen, ligesom salget skal ske i
overensstemmelse med anden lovgivning, herunder statsstottereglerne.

3.7 Ankestyrelsen forer tilsyn

| forbindelse med grundsalg er det Ankestyrelsen, der fgrer tilsyn med, at kommuner og regioner
overholder lovgivningen. Tilsynet vedrerer efter kommunestyrelsesloven § 48, stk. 1, alene
kommunernes overholdelse af den lovgivning, der szerligt geelder for offentlige myndigheder, dvs.
den del af lovgivningen, der angar deres virksomhed som offentlige myndigheder. Kommunernes
overholdelse af bl.a. kommunestyrelsesloven, kommunalfuldmagtsreglerne samt almindelige
offentligretlige grundsaetninger er sdledes omfattet af Ankestyrelsens tilsyn.

Ankestyrelsen kan dog ikke tage stilling til spgrgsmal, der kan paklages til en seerlig

klagemyndighed, som f.eks. Planklageneevnet, jeevnfgr kommunestyrelseslovens § 48, stk. 3.
Eventuelle tvister skal afggres ved domstolene.
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4. Salg uden udbud til almene boliger

Kommuner har efter kommunestyrelseslovens § 68, stk. 2, mulighed for at seelge fast ejendom
uden offentligt udbud til gennemfgrelse af stottet byggeri, som fx bygge- og bofaellesskaber og
alternative boformer organiseret som almene boliger. Prisen fastseettes ud fra markedsveerdien.

Det fremgar af kommunestyrelseslovs § 68, stk. 2, at reglerne om offentligt udbud efter stk. 1,
ikke geelder ved salg af fast ejendom til gennemfgrelse af offentligt stgttet byggeri i henhold til
felgende to love: Lov om almene boliger m.v. (lovbekendtggrelse nr. 1343 af 24. november 2023)
og lov om stgttede private ungdomsboliger (lov nr. 1089 af 17. december 2002).

Salg af fast ejendom til opfgrelse af alment boligbyggeri, herunder familie-, ungdoms- og
eldreboliger, der gennemfgres som stgttet byggeri i henhold til den anfarte lovgivning, jf. kapitel
9 i almenboligloven, er herved undtaget fra kravet om offentligt udbud efter
kommunestyrelseslovs § 68, stk. 1.

Salg af fast ejendom til opferelse af alment boligbyggeri skal ske til markedspris. Dette gaelder
dog ikke, hvis den skrevne eller uskrevne lovgivning, herunder statsstattereglerne, giver mulighed
for, at kommunen kan yde statte til keberen?'’.

7 Se Hans B. Thomsen m.fl., Lov om kommunernes styrelse med kommentarer, 2022, side 1157
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5. Salg uden udbud til ustettede private
andelsboliger

Kommuner har efter kommunestyrelseslovens § 68, stk. 2, mulighed for at saelge fast ejendom
uden offentligt udbud til gennemforelse af stettet byggeri. Det samme geelder for bygge- og
bofeellesskaber og alternative boformer organiseret som ustgttede private andelsboliger med
kommunal I&negaranti. Prisen fastsaettes ud fra markedsprisen.

En kommune kan give garanti for lan til opferelse af ustettede private andelsboliger, jf.
almenboliglovens kapitel 11 b. Salg til opferelse af ustettede private andelsboliger med
kommunegaranti kan endvidere ske uden offentligt udbud, jf. pkt. 6.2 i vejledningen om offentligt
udbud’®.

Ved anvendelse af denne mulighed er det kommunalbestyrelsen, der beslutter, hvordan
salgsprocessen skal finde sted, og pa hvilket grundlag kommunen gnsker at fraseelge grunden.
Kommunen skal stille krav til den gkonomiske rentabilitet i (bygge)projektet ved kommunal
lanegaranti’®.

Salg af fast ejendom ftil ustettede private andelsboliger skal som udgangspunkt ske il
markedspris, jf. ovenfor.

18 Vejledning nr. 9175 af 3. mart 2021 fra Indenrigs- og Sundhedsministeriet, Vejledning om offentligt

udbud ved salg af kommunens faste ejendomme.
® Vejledning nr. 11256 af 07/12/2015 fra Indenrigs- og Sundhedsministeriet, Vejledning om kommunernes
lantagning og meddelelse af garantier m.v.
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6. Salg gennem et arealudviklingsselskab

Der stilles ikke samme lovkrav til udviklingsselskaber og private om offentlige udbud.
Arealudviklingssleskaber kan udbyde grunde til, hvem de ensker, og pa vilkar efter deres egne
formalsparagraffer og malsaetninger.

Kommunen kan seelge ejendom uden udbud til et sakaldt arealudviklingsselskab under visse
forudsaetninger. Salg uden udbud til et arealudviklingsselskab forudsaetter dog Ankestyrelsens
godkendelse efter udbudsbekendtgarelsens § 2, stk. 2.

Et arealudviklingsselskab er en selskabskonstruktion, hvor kommunen indskyder kommunale
arealer, mens en privat investor indskyder kapital. Kapitalen anvendes til byggemodning og
udvikling af arealet med henblik pa salg af de faerdigudviklede byggeretter enten til en investor
eller til en tredjepart. Hvis en kommune gnsker at indskyde kommunale arealer i et
arealudviklingsselskab, kreever det, at selskabet varetager lovlige kommunale formal.

For nogle kommuner vil arealudviklingsselskaber give mulighed for at igangsaette udvikling af
arealer, som kommunen ellers ikke ville have midler til.

Det centrale i forhold til at frasaelge byggegrunde er, at kommunen ikke har den bestemmende
majoritet i selskabet, og at selskabet derved ikke er offentligt. Dette medfarer, at kommunen
"mister kontrol” med selskabet, men det skal fortsat drives efter de retningslinjer, det er blevet
etableret efter.
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