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Ankestyrelsens brev til Sgnderborg Kommune om parkeringshus

Forhandsudtalelse om parkeringshus

Sgnderborg Kommune har den 16. marts 2018 rettet henvendelse til
Ankestyrelsen, som i medfgr af kommunestyrelseslovens § 47 fgrer
tilsynet med kommunerne.

Sgnderbog Kommune har anmodet Ankestyrelsen om en
forhandsudtalelse om en pateenkt beslutning om salg eller udlejning af
75 parkeringspladser i parkeringshus pa havnen.

Resumé

Ankestyrelsen vurderer, at Sgnderborg Kommune

1. lovligt kan salge 75 parkeringspladser i parkeringshuset efter
kommunalfuldmagtsreglerne, eller

2. lovligt kan udleje 75 parkeringspladser til hotel Alsik efter
kommunalfuldmagtsreglerne.

Hvis der traeffes beslutning om et salg af parkeringspladserne, skal der i

forbindelse med salget ske overholdelse af de szerlige krav, der er ved salg

af kommunens faste ejendomme.

Ankestyrelsen finder ikke grundlag for at tage stilling til lovligheden af et
eventuelt lejemals Igbetid eller gvrige vilkar, da kommunen ikke har gjort
sig klart, hvor laenge kommunen i givet fald vil udleje de 75

parkeringspladser eller pa hvilke gvrige vilkar, herunder om det skal vaere et

tidsbegraenset lejemal.

Her falger en gennemgang af sagens baggrund og en naermere
begrundelse for Ankestyrelsens opfattelse.
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Sagens baggrund
Segnderborg Kommune har oplyst falgende til Ankestyrelsen:

"Sgnderborg Kommune har for nyligt opfert et parkeringshus pa
havnen. Parkeringshuset indeholder i alt 440 parkeringspladser.
Ved vurderingen af parkeringsbehovet pa havnen, og dermed
udregningen af antallet af parkeringspladser, er multikulturhusets,
kunsthallens og Hotel Alsiks behov medtaget. Hotel Alsik har nu
forhgrt sig om muligheden for at kgbe 75 parkeringspladser i
parkeringshuset, hvilket ca. svarer til én etage i parkeringshuset.
Hotellets beregnede behov er 253 parkeringspladser.

Kommunens pateenkte beslutning er at seelge 75 parkeringspladser
til Hotel Alsik til markedsprisen. Kommunen vurderer, at dette kan
ske ved udstykning af etagen i parkeringshuset.

Alternativt pateenker kommunen at indga en lejekontrakt med
Hotel Alsik om langtidsleje (fx 50 ar) af parkeringspladserne til
markedsleje.

1) Kommunen er konkret i tvivl om, hvorvidt det er lovligt at seelge
parkeringspladserne til Hotel Alsik. Kommunens adgang til at udleje
parkeringspladser reguleres af kommunalfuldmagtsreglerne, da det
ikke direkte er reguleret af anden skreven lov. Det fglger af
kommunalfuldmagtsreglerne, at kommunen ikke m& udgve
erhvervsvirksomhed. Herunder falder bl.a. udlejning af
ejendomme. Dog har kommunen mulighed for at seelge
overskudskapacitet, hvilket heenger sammen med kommunens pligt
til at handle gkonomisk forsvarligt. Da der pa nuveerende tidspunkt
alene benyttes 2 etager i parkeringshuset, er der en del
overskudskapacitet.

Kommunen har ved vurdering af spgrgsmalet anvendt Dokkl sagen
fra Aarhus Kommune til afklaring af spgrgsmalet, hvor det af
Indenrigsministeriet blev fastslaet, at opfarelse af byggeriet Dokk1
med en overkapacitet pa 10.000 m2 var ulovlig, da der ikke var et
konkret kommunalt formal med dette. En mere generel betragtning
om at sikre bygningen til imgdekommelse af senere behov var ikke
tilstreekkeligt, da der ikke var konkrete planer om kommunal
anvendelse. Dette afgjordes efter kommunalfuldmagtsreglerne.

Overkapaciteten skulle derfor seelges til markedspris, eller evt.
udlejes til markedspris, indtil opnaelse af en forventet markedspris
til salg var mulig. Sagen illustrerer saledes, at kommunen ikke ma
bygge en ejendom med henblik pa senere at udleje en del af



ejendommen. Der skal ved opfgrelse af bygningen veere et
kommunalt formal hermed. Viser det sig imidlertid senere, at
kommunen har bygget et for stort parkeringshus, kan der lovligt
ske salg af overskudskapaciteten til markedspris. Som naevnt
ovenfor er der en del overskudskapacitet, idet det alene er de 2
nederste etager i parkeringshuset, der benyttes.

Safremt det er lovligt at seelge parkeringspladserne, bliver nseste
spgrgsmal, hvorvidt kommunen har pligt til at indhente tilbud fra
andre end hotellet nar prisen fastsaettes, og om salget evt. skal i
offentligt udbud?

2) Safremt det ikke er lovligt at saelge parkeringspladserne til
hotellet, vil det da vaere lovligt at indgd en lejekontrakt med Hotel
Alsik om langtidsleje (fx 50 ar) af de 75 parkeringspladser til
markedsleje? | dette tvivisspgrgsmal ger de samme overvejelser
vedrgrende overskudskapacitet sig geeldende, hvorefter kommunen
i medfgr af kommunalfuldmagtsreglerne kan udleje
parkeringspladserne til markedsleje. Ved at udleje
parkeringspladserne til markedsleje undgas det derved, at
udlejningen antager karakter af ulovlig statte til erhvervsdrivende.

For s& vidt angar spgrgsmalet om lovligheden af et evt. salg af
parkeringspladserne taler det for at anse beslutningen som lovlig,
at der som naevnt er en del overskudskapacitet. Alene 2 etager i
parkeringshuset benyttes, og pa trods af, at hotellets beregnede
behov er 253 parkeringspladser, vil der kun udbydes 75
parkeringspladser til salg. Disse momenter peger i retning af, at
kommunen har opfart et for stort parkeringshus, og
overskudskapaciteten nu lovligt kan seelges til markedspris. |
sammenhang med dette skal det naevnes, at der pahviler
kommunen en pligt til at handle gkonomisk forsvarligt, hvilket ogsa
taler for, at man bgr seelge de overskydende parkeringspladser i
stedet for at lade disse sta tomme.

Omvendt taler det imod lovligheden af salget, at kommunen ikke
ma drive erhvervsvirksomhed, jf. kommunalfuldmagtsreglerne. Det
er ikke en kommunal opgave at seelge parkeringspladser.
Derudover er det tidligt i forlgbet at vurdere, om kommunen imod
hensigten har opfart et for stort parkeringshus, og da der kun kan
ske lovligt salg af overskudskapacitet, safremt dette senere viser
sig, er det tvivilsomt, om et salg af parkeringspladserne kan siges
at veere et lovligt salg af overskudskapacitet.

For s& vidt angar spgrgsmalet om indgaelse af en
langtidslejekontrakt med Hotel Alsik ggr de samme overvejelser sig



geeldende. Det er heller ikke en kommunal opgave at udleje
parkeringspladser, og dette er derfor i strid med forbuddet mod at
drive erhvervsvirksomhed. Pa den anden side kan der vaere tale om
en uventet overskudskapacitet, der medvirker, at
parkeringspladserne lovligt kan udlejes til markedspris, uden at
dette udger ulovlig gkonomisk stgtte til erhvervsdrivende.”

Ankestyrelsens kompetence

Ankestyrelsen fgrer tilsyn med, at kommunerne overholder den
lovgivning, der seerligt geelder for offentlige myndigheder, jf.
kommunestyrelseslovens § 48, stk. 1.

Lovgivning, der geelder for bade offentlige myndigheder og private, er
ikke omfattet af Ankestyrelsens tilsyn.

Ankestyrelsen kan udtale sig om lovligheden af kommunale dispositioner
eller undladelser, jf. kommunestyrelseslovens § 50. Vi kan ogsa efter
anmodning fra en kommune afgive en vejledende udtalelse om
lovligheden af en pateenkt kommunal disposition eller undladelse i
henhold til den lovgivning, hvis overholdelse Ankestyrelsen er befgjet til
at prove.

Ankestyrelsens udtalelse

Generelt om kommuners adganag til at varetage erhvervsvirksomhed og
kommuners forpligtelse til at handle gkonomisk forsvarligt

Efter almindelige kommunalretlige grundsaetninger om kommunernes
opgavevaretagelse, de sakaldte kommunalfuldmagtsregler, er det som
udgangspunkt ikke en kommunal opgave at varetage erhvervsvirksomhed,
herunder handel, handveerk, industri og finansiel virksomhed.

Denne afgraensning beror pa principielle overvejelser om, hvilke opgaver
der henhgrer under henholdsvis den private sektor og den offentlige sektor,
Herudover beror afgraensningen pa hensynet til lige konkurrence pa
erhvervsmarkedet, til at undga indgreb i de markedsmekanismer, der
regulerer erhvervslivet, samt hensyn til kommunens gkonomi.

Det antages dog i den kommunal tilsynsmyndigheds praksis og i den
juridiske litteratur, at en kommune som en modifikation til det naevnte
udgangspunkt har en almindelig adgang til at forsyne sig selv med varer og
tjenesteydelser. Det antages endvidere, at en kommune pa visse
betingelser — for at undga vaerdispild —i et vist omfang lovligt kan udnytte



overskudskapacitet og saledes varetage opgaver, der normalt ikke er
kommunale.

Efter den kommunale tilsynsmyndigheds praksis er det blandt andet en
betingelse for udnyttelse af overkapacitet, at den pagaeldende opgave ikke
er dimensioneret med det formal at opna mulighed for at varetage opgaver,
der normalt ikke er kommunale, samt at overkapaciteten af hensyn til
Igsning af den kommunale opgave ikke kan afskaffes.

En kommune har en generel forpligtelse til at handle gkonomisk forsvarligt i
alle dispositioner, som kommunen lovligt ville kunne foretage efter de
ovenfor naevnte grundsaetninger. Kommunen har saledes pligt til at udvise
ansvarsbevidsthed i sine gkonomiske anliggender, sa der ikke pafgres
kommunen udgifter, der kunne vaere undgaet. Fastlaeggelsen af, hvad der
er gkonomisk forsvarligt, ma bero pa den konkrete situation, og der ma som
udgangspunkt gives kommunalbestyrelsen et bredt spillerum med hensyn
til anvendelsen af kommunale midler. Der henvises herved til

Karsten Revsbech, Kommunernes opgaver, 3. udgave, 2015, side 109 ff.

Om kommunens adgang til at selge fast ejendom efter
kommunalfuldmagtsreglerne

En kommunes handel med fast ejendom falder i almindelighed uden for de
aktiviteter, som kan gennemfgres med grundlag i kommunalfuldmagten.

En undtagelse er dog, at en kommune har adgang til at kebe en ejendom,
der skal anvendes til et kommunalt formal. Der skal saledes veere et lovligt
formal med erhvervelsen. En kommune har ligeledes adgang til at szlge
sine faste ejendomme, uanset at den herved kan pafgre private en vis
konkurrence. Dette haenger sammen med kravet om gkonomisk
forsvarlighed. Ved salg af kommunale ejendomme er det ligeledes relevant
at overveje lovlige og ulovlige formal. Selve det forhold, at en kommune
ikke laengere har behov for en ejendom, er et lovligt grundlag for at szelge
den.

Der henvises til Kommunernes opgaver, Karsten Revsbech, 3. udgave, 2015,
side 198 - 200.

Ankestyrelsen vurderer, at Sgnderborg Kommune lovligt kan salge 75
parkeringspladser i parkeringshuset efter kommunalfuldmagtsreglerne.



Hvis der traeffes beslutning om et salg af parkeringspladserne, skal der i
forbindelse med salget ske overholdelse af de szerlige krav, der er ved salg
af kommunens faste ejendomme.

Hovedreglen er, at en kommunes faste ejendomme skal szelges ved
offentligt udbud, jf. kommunestyrelseslovens § 68, stk. 1. Der er fastsat
naermere regler om kommuners salg af fast ejendom i
udbudsbekendtggrelsen (nr. 799 af 24. juni 2011) og udbudsvejledningen
fra 2004.

Efter udbudsbekendtggrelsens § 2, stk. 3, kan Ankestyrelsen give
samtykke til et salg af kommunal ejendom uden offentligt udbud.
Anvendelsesomradet for undtagelsesbestemmelsen er dels mageskifter,
dels hvor der i gvrigt forligger seerlige forhold.

Undtagelsesbestemmelsen er alene teenkt anvendt i ganske seerlige
tilfelde, navnlig hvor det ma antages pa den ene side, at krav om offentligt
udbud vil kunne lzegge hindringer i vejen for salget, og pa den anden side,
at et offentligt udbud ikke vil kunne fremkalde hgjere kgbstilbud.

Hvis Sgnderborg Kommune vil anmode Ankestyrelsen om samtykke til at
saelge parkeringspladserne uden offentligt udbud, beder vi kommunen
benytte et saerligt skema, som findes pa Ankestyrelsens hjemmeside.

Om kommunens adgang til at udleje fast ejendom efter
kommunalfuldmagtsreglerne

Det antages i den kommunale tilsynsmyndigheds praksis og i den juridiske
litteratur, at kommuner i et vist omfang kan udleje en kommunal ejendom
pa markedsvilkar, nar der er tale om ejendom, som kommunen for en
kortere eller leengere periode ikke skal benytte til kommunale formal.

| Kommunernes opgaver af Karsten Revsbech, 3. udgave, 2015, side 215, er
det oplyst:

"En kommune, der ejer en ejendom, som for en kortere eller l&engere
periode ikke skal benyttes til normale kommunale formal, kan udleje
denne pa markedsvilkar. Eksempelvis vil en nedlagt skole, der
eventuelt senere skal anvendes som administrationsbygning for
kommunen, i den mellemliggende periode kunne udlejes til private til
f.eks. kontorformal eller lager.



Hvis den pagaeldende bygning ikke skal anvendes til et kommunalt
formal, kan man overveje om kommunen har pligt til at afheende den i
stedet for at leje den ud. Dette kan naeppe antages. Hvis der blot er
en vis mulighed for, at den senere kan anvendes til et kommunalt
formal, der ikke behgver at veere naermere specificeret, vil kommunen
kunne beholde den pagzeldende bygning.”

Denne retsopfattelse er blevet bekraeftet af @konomi- og
Indenrigsministeriet i udtalelse af 28. september 2015 om “Dokk1”, som
kommunen har henvist til.

Det er Ankestyrelsens opfattelse, at kommunen lovligt kan udleje 75
parkeringspladser i parkeringshuset til hotel Alsik efter
kommunalfuldmagtsreglerne.

Det vil i den forbindelse vaere et krav, at Sgnderborg Kommune opkraever
markedslejen.

Ankestyrelsen forstar kommunens oplysninger saledes, at kommunen ikke
har gjort sig klart, hvor leenge kommunen i givet fald vil udleje de 75
parkeringspladser i parkeringshuset eller pa hvilke gvrige vilkar, herunder
om det skal veere et tidsbegraenset lejemal.

Ankestyrelsen finder sdledes ikke grundlag for at tage stilling til lovligheden
af lejemalets eventuelle Igbetid eller uoplyste vilkar, men kan vejledende
udtale fglgende:

Det fremgar af punkt 4.2 i @konomi- og Indenrigsministeriets vejledning til
udbudsbekendtggrelsen, at et usadvanligt langtidslejemal vil kunne blive
betragtet som en omgaelse af reglerne om offentligt udbud med den
virkning, at udlejningen er omfattet af reglerne om offentligt udbud.
Hvorvidt der er tale om et usadvanligt langtidslejemal, afhanger af en
vurdering af den konkrete situation, herunder lejemalets Igbetid og
omstaendighederne i gvrigt.

Det fremgar af Statsforvaltningen Syddanmarks udtalelse af 5. marts 2007,
at tilsynsmyndigheden fandt, at det var sagligt og ssedvanligt for

erhvervslejemal, at en kommune indgik en lejekontrakt om et kommunalt
areal med 50 ars uopsigelighed fra udlejers side med henvisning til at sikre



lejers anseelige investeringer i vejanlaeg, byggemodning mv. Der henvises til
journal nr. 2007-613/41.

Af nyere praksis kan naevnes, at Ankestyrelsen den 26. juni 2017 har afvist
at rejse en tilsynssag over for en kommune efter kommunestyrelseslovens §
48 a. | sagen gnskede en forening blandt andet Ankestyrelsens vurdering
af, om kommunen havde omgaet udbudsreglerne i forbindelse med
udlejning af et tidligere radhus til en bank. Erhvervslejemalet var gjort
uopsigeligt i 30 ar henset til lejers investering i en stgrre ombygning af
ejendommen. Der henvises til vores j. nr. 2015-55582.

Udtalelsen vil blive offentliggjort pd www.ast.dk .
Venlig hilsen

Christian Bernhard



