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ADVOKATPARTNERSELSKAB
Philip Heymans Alle 7
2900 Hellerup
Vejledende udtalelse om Lyngby-Taarbaek Kommunes salg af 4. maj 2020

Lyngby Stadion. J.nr. 183002

Horten har den 17. januar 2020 pa vegne af Lyngby-Taarbaek Kommune J.nr. 20-4413

bedt Ankestyrelsen om en vejledende udtalelse om, hvorvidt Lyngby-
Taarbzek Kommune lovligt kan gennemfgre et planlagt udbud af en
ejendom med en raekke udbudsvilkar.

Ankestyrelsen
7998 Statsservice

Resumé Tel +45 3341 1200

ast@ast.dk

Det er Ankestyrelsens vurdering, at Lyngby-Taarbaek Kommune kan sikkermail@ast.dk

gennemfgre et samlet udbud af Lyngby Stadion, klubhuset og
byggeretten til boliger og erhverv med de af Lyngby-Taarbaek Kommune EAN-nr:
gnskede udbudsvilkar. 57 98 000 35 48 21

Abningstid:
Ankestyrelsen vurderer sdledes, at udbudsvilkarene er i man-fre kl. 9.00-15.00
overensstemmelse med kommunalfuldmagtsreglerne og de
forvaltningsretlige grundszetninger om saglighed og gkonomisk forsvarlig
forvaltning.

Sagens oplysninger

Om baggrunden for udbuddet og udbudsvilkarene har Horten blandt
andet oplyst fglgende:

"Lyngby Stadion ejes af LTK og er en del af Lyngby Idraetsby.
Lyngby Idraetsby er nabo til Danmarks Tekniske Universitet (DTU).

[..]

Lyngby Stadion er [...] beliggende pa en del af matr.nr. 6v Kgs.
Lyngby By, Kgs. Lyngby. Der er ogsa opfert en barak pa matr.nr.
6v Kgs. Lyngby By, Kgs. Lyngby.

Visionen for Lyngby Idraetsby er at skabe et sammenhangende,
levende og attraktivt omrade for idraets- og fritidslivet i Lyngby-



Taarbaek med aktivitet for mange forskellige grupper af
organiserede og selvorganiserede brugere, og med faciliteter til
savel breddeidraetten som et tidssvarende opvisningsstadion, der
kan fremme idraetten generelt og tilgodese borgernes interesse i at
kunne overveere sportsligt underholdende fodboldkampe pa hgit
niveau.

[..]

Lyngby Stadion er en vaesentlig del af visionen for den fremtidige
udvikling af Lyngby Idraetsby. Det er derfor et udbudsvilkar [...], at
Lyngby Stadion fortsat skal anvendes til fodbold p& hgit niveau til
glaede for borgerne og til skabelse af en sammenhangende kraft i
Lyngby Idraetsby.

[...]

LTK har omkostninger til den Igbende drift, vedligeholdelse og
fornyelse af Lyngby Stadion, der overstiger indteegterne fra Lyngby
Stadion. Et fortsat kommunalt ejerskab af Lyngby Stadion vil
forventeligt ogsa i fremtiden belaste den kommunale anlaegs- og
serviceramme - saerligt hvis visionen om at opretholde Lyngby
Stadion som et tidssvarende opvisningsstadion skal fastholdes. Med
et frasalg af Lyngby Stadion vil LTK opna en hgjere grad af
mulighed for at prioritere andre kommunale ejendomme som
eksempelvis skoler og daginstitutioner inden for anlaagsrammen.

[...]

Det er LTK's opfattelse, at der i umiddelbar tilknytning til Lyngby
Stadion er fysisk mulighed for yderligere at opfgre op til 13.500
etagemeter til boliger og erhverv.

Det er LTK's vurdering, at opfgrelsen af boliger og erhverv, som
eksempelvis sundheds- og fitnesscenter, cafe, restaurant,
undervisning og kontor, i tilknytning til Lyngby Stadion vil kunne
medyvirke til at fremme og understgtte visionen for Lyngby
Idreetsby. LTK gnsker derfor, at byggeretten til boliger og erhverv
indarbejdes i udbuddet - derved opnar LTK ogsa
"betaling"/markedsvaerdien for denne yderligere byggeret ved
udbuddet.

Seerligt i forhold til boliger er det hvert aren udfordring for nye
studerende at finde egnede boliger i Lyngby-Taarbaek. Eksempelvis
optager Danmarks Tekniske Universitet (DTU) hvert ar et stgrre
antal studerende, og der er derfor et stigende behov for
studieboliger i geografisk naerhed af DTU. Lyngby Idraetsby er
beliggende i umiddelbar naerhed af DTU og flere andre



uddannelsesinstitutioner, og de studerende vil dermed kunne fa
den efterspurgte korte afstand til uddannelsesinstitutionerne.

Byggefelterne er ogsa beliggende p& matr.nr. 6ao Kgs. Lyngby By,
Kgs. Lyngby.

Matr.nr. 6ao Kgs. Lyngby By, Kgs. Lyngby, er en mindre
nabomatrikel til Lyngby Stadion, hvorpd der i dag er opfgrt et
klubhus.

LTK gnsker at gennemfgre et samlet udbud af Lyngby Stadion,
klubhuset og byggeretten til boliger og erhverv (et udbudsvilkar -
se pkt. 6.1).

LTK gnsker, at Lyngby Stadion ombygges til et lukket stadion ud

fra hensynene til at sikre en arkitektonisk harmonisk og kompakt
konstruktion af Lyngby Stadion, boliger og erhverv, og saledes at
lys og stgjgener mindskes mest muligt (et udbudsvilkar - se pkt.

6.2.1).

LTK gnsker ogsa sikkerhed for, at ombygningen af Lyngby Stadion
og opfarelsen af boliger og erhverv gennemfgres inden for en med
kgber aftalt frist (et udbudsvilkar - se pkt. 6.2.1).”

Om udbudsvilkdrene har Horten anfgrt fglgende:
"6.1 Et samlet udbud

Udbuddet gennemfgres som et samlet udbud af Lyngby Stadion,
klubhuset og byggeretten til boliger og erhverv.

Som anfgrt ovenfor foretages der inden overdragelsen til kgber en
matrikulzer sammenlaegning af ejendommen med Lyngby Stadion
og ejendommen med klubhuset, saledes at LTK til kgber
overdrager en matrikel/ejendom. Det ma forventes, at boliger og
erhverv skal opfgres i meget neer tilknytning til Lyngby Stadion, og
at Lyngby Stadion og boliger og erhverv vil veere og vil fremtraede
som en integreret helhed. Der er sdledes tale om overdragelse af
en ejendom, hvor de fysiske forhold betinger, at der gennemfgres
et samlet udbud med overdragelse til en kgber, der gennemfgrer
ombygningen af Lyngby Stadion til et lukket stadion og opfgrelsen
af boliger og erhverv.

Det er derfor vores vurdering, at det samlede udbud af Lyngby
Stadion, klubhuset og byggeretten til boliger og erhverv er i
overensstemmelse med bekendtggrelse nr. 799 af 24. juni 2011 og
de forvaltningsretlige grundsesetninger om saglighed og gkonomisk
forsvarlig forvaltning.



LTK er opmaerksom pa, at et samlet udbud af Lyngby Stadion,
klubhuset og byggeretten til boliger og erhverv potentielt kan
medfgre en begraensning i antallet af interesserede kgbere, da en
kgber skal vaere interesseret i bade at drive Lyngby Stadion og at
opfgre boliger og erhverv. Denne potentielle begraensning er dog
en ngdvendig konsekvens af, at der reelt er tale om overdragelsen
af en ejendom.

Vi har i pkt. 6.2 og pkt. 6.3 beskrevet LTK's naermere gnsker til
anvendelsen af ejendommen, herunder den fortsatte anvendelse af
Lyngby Stadion.

6.2 Anvendelse af ejendommen

LTK gnsker at udbyde ejendommen, saledes at kgber ved at
underskrive kgbsaftalen accepterer de i pkt. 6.2.1 og pkt. 6.2.2
beskrevne anvendelseskrav til ejendommen.

LTK gnsker ogsd, at det fremgar af udbuddet, at det efter LTK's
opfattelse er afggrende for boligernes succes som en integreret del
af Lyngby ldrzaetsby, at der skabes den forngdne interaktion, sociale
liv og feellesskab mellem beboerne og Lyngby Idraetsby, og at det
kan ske ved at kgber frivilligt, og altsa ikke som en forpligtelse i
henhold til kgbsaftalen, (i) etablerer faelleskgkken (og ikke
individuelt kgkken), (ii) etablerer faelles opholdsrum med en
passende stgrrelse i forhold til antallet af brugere, og (iii) giver LTK
anvisningsret til 30 af boligerne.

Anvendelseskravene efter pkt. 6.2.1 og pkt. 6.2.2 vil blive tinglyst
som deklarationer pd ejendommen.

Ved deklarationerne far LTK en ret, men ikke en pligt, til at
tilbagekgbe ejendommen eller dele af ejendommen, safremt kgber
ikke overholder anvendelseskravene.

Vi har sammen med LTK ogsa overvejet, om kgber skal stille
sikkerhed for opfyldelsen af anvendelseskravene, eller om den
manglende overholdelse af anvendelseskravene skal medfgre en
konventionalbod for kgber.

En sikkerhedsstillelse vil medfgre betydelige omkostninger og/eller
kapitalbinding for kgber - allerede fordi sikkerhedsstillelsen
forventeligt skal stilles for en laangere arreekke - og kgber vil med
overvejende sandsynlighed reducere den tilbudte kgbesum for
ejendommen med disse omkostninger.

Veerdien af en konventionalbod afhaenger af kgbers soliditet. Vi har
sammen med LTK vurderet, at den manglende overholdelse af



anvendelseskravene ofte vil skyldes kgbers manglende soliditet, og
at vaerdien af konventionalboden derfor formentlig er begraenset.
LTK vil fortsat kunne kraeve erstatning efter dansk rets almindelige
regler ved manglende overholdelse af anvendelseskravene -
forudsat at LTK kan dokumentere et tab.

Det er derfor vores vurdering, at LTK har det forngdne
styringsmaessige grundlag ved tilbagekgbsretten.

6.2.1 Lyngby stadion ombygges til et lukket stadion, og boliger og
erhverv skal opfgres inden for en med kgber aftalt frist

LTK gnsker, at Lyngby Stadion ombygges til et lukket stadion. Ved
et lukket stadion forstdr LTK en stadionkonstruktion, der er lukket
med overdaekkede tilskuertribuner pa fire sider med en
tilskuerkapacitet p& minimum 6.000, herunder minimum 4.000
individuelle siddepladser. Der behgver ikke at veere tale om en
lukning af selve tribuneanlaegget, og lukningen kan sdledes udfgres
som en vag eller andet, der kan skaerme mod udsyn, stg@j, vind
m.v. og som samtidig kan veere med til at give
stadionkonstruktionen et mere harmonisk og bygningsmeessigt
sammenhangende udtryk set udefra.

LTK gnsker styringsmaessig sikkerhed for, at kgber pdbegynder og
feerdigggr ombygningen til et lukket stadion.

LTK gnsker ogsd styringsmaessig sikkerhed for, at kgber
pabegynder og feerdiggar opfgrelsen af boliger og erhverv.

Kgber skal derfor som en del af kgbers tilbud indlevere et
skitseprojekt for henholdsvis ombygningen til et lukket stadion og
opfgrelsen af boliger og erhverv. Kgbsaftalen vil vaere betinget af,
at der opnas enighed om tidsplanen for ombygningen til et lukket
stadion og opfgrelsen af boliger og erhverv.

Udbuddet vil indeholde en beskrivelse af de krav, som
skitseprojekterne for ombygningen af Lyngby Stadion og opfgrelsen
af boliger og erhverv skal opfylde for at veere konditionsmeaessige,
ligesom udbuddet vil indeholde en beskrivelse af, hvilke
bestemmelser/rammer for bebyggelse den nye lokalplan for
ejendommen kan forventes at komme til at indeholde. Kgber har
inden for disse rammer valgfrihed ved udarbejdelsen af
skitseprojekterne for opfgrelsen af boliger og erhverv samt
ombygningen af Lyngby Stadion til et lukket stadion.

Kgber skal udarbejde tidsplanen, og tidsplanen skal blandt andet
indeholde en angivelse af, hvornar kgber vil pabegynde
ombygningen til et lukket stadion og opfarelsen af boliger og
erhverv, og hvornar kgber vil opnd endelig ibrugtagningstilladelse



til ombygningen til et lukket stadion og opfgrelsen af boliger og
erhverv.

I tidsplanen skal kgber tage hgjde for, at kgber har den
tidsmaessige risiko for ombygningen til et lukket stadion og
opfarelsen af boliger og erhverv, herunder for (i) uforudsete
forhold, (ii) at brugsretsaftalen og lejekontrakten med Lyngby
Boldklub A/S for Lyngby Stadion og klubhuset ikke hindrer eller
begraenser ombygningen til et lukket stadion og opfagrelsen af
boliger og erhverv, og (iii) at kgber far de ngdvendige tilladelser og
godkendelser til ombygningen til et lukket stadion og opfgrelsen af
boliger og erhverv.

Kgber vil i henhold til kgbsaftalen veere forpligtet til at gennemfgre
ombygningen til et lukket stadion og opfgrelsen af boliger og
erhverv, saledes at kgber opndr endelig ibrugtagningstilladelse til
ombygningen til et lukket stadion og opfgrelsen af boliger og
erhverv som angivet i tidsplanen.

For at tilsikre en rettidig gennemfgrelse af ombygningen til et
lukket stadion og opfg@relsen af boliger og erhverv vil det fremga af
kgbsaftalen, at (i) kgber ikke kan videreoverdrage ejendommen
eller dele heraf, fgr end keber har opnaet endelig
ibrugtagningstilladelse til ombygningen til et lukket stadion og
opfgrelsen af boliger og erhverv, og (ii) LTK har en ret, men ikke
en pligt, til tilbagekgb, sdfremt kgber ikke opndr
ibrugtagningstilladelsen til ombygningen til et lukket stadion og
opfarelsen af boliger og erhverv inden for fristen ifglge tidsplanen.

Forbuddet mod videreoverdragelse geelder enhver form for
overdragelse af ejendommen og den bestemmende indflydelse hos
kgber - en sdkaldt "change of control" bestemmelse. Kgber er
berettiget til frit at overdrage ejendommen efter, at kgber har
opnaet endelig ibrugtagningstilladelse til ombygningen til et lukket
stadion og opfgrelsen af boliger og erhverv.

Tilbagekgbssummen udggr markedsveaerdien fastsat af en uvildig
ejendomsmaegler, idet markedsvardien dog ikke kan overstige den
oprindelige kgbesum, som LTK har modtaget fra kgber.
Fastsaettelsen af tilbagekgbssummen er begrundet med, at kgber
ved manglende rettidig ombygning til et lukket stadion og
opfgrelsen af boliger og erhverv ikke skal opnd nogen form for
fortjeneste eller berigelse som fglge af misligholdelsen.

Forbuddet mod videreoverdragelse og tilbagekgbsretten tinglyses
som en deklaration.

Det er almindelig anerkendt i den juridiske litteratur og praksis, at
en kommune ud fra byudviklingsmaessige interesser kan palaegge
byggepligt ved salg af en kommunal ejendom.



LTK's overdragelse af ejendommen sker med det saglige formal, at
der som led i LTK's vision for Lyngby Idraetsby, herunder Lyngby
Stadion, skal realiseres et projekt i overensstemmelse med kgbers
skitseprojekter og den nye lokalplan for ejendommen. LTK har
desuden en saglig interesse i ombygningen til et lukket stadion ud
fra hensynene til at sikre en arkitektonisk harmonisk og kompakt
konstruktion, og sdledes at lys og stgjgener mindskes mest muligt.
Kgber skal i skitseprojekterne illustrere, hvordan kagber vil arbejde
med overgangen mellem Lyngby Stadion og boliger og erhverv for
at skabe en bygningsmaessig og arkitektonisk sammenhaeng, og
hvor lys og stgjgener mindskes mest muligt. LTK forfglger derfor en
lovlig kommunal interesse ved at kraeve, at ombygningen til et
lukket stadion og opfgrelsen af boliger og erhverv realiseres.

Denne saglighed understreges af, at LTK ifglge vejledning nr.
60/2004 kan fastsaette begraensninger i ejendommens anvendelse,
eksempelvis vilkar om gennemfgrelse af byggeri af et bestemt
indhold eller udseende - i dette tilfeelde vilk&r om ombygningen af
Lyngby Stadion og opfgrelsen af boliger og erhverv. LTK har ifglge
vejledningen en forpligtelse til at sikre, at kgber ogsd overholder
sadanne vilkar/begraensninger - hvilket LTK i dette tilfaelde sgger
tilsikret med en byggepligt.

LTK udbyder ogsd normalt en kommunal ejendom med krav om
realisering af et konkret projekt, og med en tilbagekgbsret for LTK,
hvis kravet ikke opfyldes rettidigt. Vi er bekendt med, at andre
kommuner "normalt" udbyder kommunale ejendomme med en
tilbagekgbsret for kommunen, safremt det konkrete projekt for den
kommunale ejendom ikke realiseres inden for en arraekke.

Udbudsvilkdret om gennemfgrelsen af ombygningen til et lukket
stadion og opfgrelsen af boliger og erhverv (byggepligt) er saledes
saedvanlig - ogsa for LTK.

Det er samlet derfor vores vurdering, at LTK varetager en
kommunal (byudviklingsmaessig) saglig interesse ved kravet om
ombygning af Lyngby Stadion til et lukket stadion og opfarelsen af
boliger og erhverv inden for en med kgber aftalt frist.

6.2.2 Lyngby Stadion anvendes til fodbold p§ hajt niveau

Lyngby Stadion er en vaesentlig del af visionen for Lyngby
Idreetsby, og LTK gnsker som led i realiseringen af visionen, at
Lyngby Stadion ogsa efter udbuddet anvendes til fodbold pa hgit
niveau for at fremme idraetten generelt og for at tilgodese
borgernes interesse i at kunne overvaere sportsligt underholdende
fodboldkampe pa hgit niveau.



Af den nye lokalplan for ejendommen vil det som naevnt
forventeligt fremgd, at Lyngby Stadion kan anvendes til
idreetsformal, herunder fodbold.

Den nye lokalplan for ejendommen indebzerer dog i sig selv ikke en
handlepligt for kgber, og den nye lokalplan for ejendommen sikrer
derfor alene, at Lyngby Stadion ikke primeert vil kunne anvendes til
andre formal end idraetsformal. LTK far altsd ikke ved lokalplanen
for ejendommen sikkerhed for, at visionen faktisk realiseres.

LTK gnsker derfor en ret, men ikke en pligt, til tilbagekgb, safremt
Lyngby Stadion ikke anvendes til fodbold pa hgjt niveau. I
kgbsaftalen vil det blive praeciseret, hvad der menes med fodbold
pa hgijt niveau, i hvilken grad Lyngby Stadion skal udnyttes for, at
forpligtelsen er opfyldt, og om tilbagekgbsretten ogsa aktualiseres,
hvis keber vil, men ikke kan, anvende Lyngby Stadion til fodbold pa
hgjt niveau.

Pligten indebaerer ikke, at Lyngby Stadion udelukkende anvendes

til fodbold pa hgit niveau. Lyngby Stadion kan fortsat anvendes til
andre idraetsformal - forudsat at Lyngby Stadion ogsa anvendes til
fodbold pa hgit niveau.

Tilbagekgbssummen fastsaettes af en uvildig ejendomsmaegler, og
tilbagekgbesummen kan overstige den oprindelige kgbesum, som
LTK har modtaget fra kagber.

Fastseettelsen af tilbagekgbssummen er begrundet med, at kgber
skal have daekket den eventuelle vaerdiforggelse, som kgber matte
have tilfgrt, herunder ved ombygningen til et lukket stadion.

Tilbagekgbsretten tinglyses som en deklaration.

LTK gnsker dog som udgangspunkt ikke at tilbagekgbe - af samme
drsager, som LTK gnsker at seelge Lyngby Stadion, [...].

LTK gnsker i stedet at kunne hjzlpe kgber med, at Lyngby Stadion
anvendes til fodbold pa hgjt niveau. Dette gnsker vil i kgbsaftalen
blive defineret som en "anvisningsret".

Anvisningsretten indebzerer, at LTK over for kgber har en ret, men
ikke en pligt, til at anvise, at kgber skal indgd en brugsretsaftale
om Lyngby Stadion pd markedsvilkar og dermed ogsd markedsleje
med en bruger, som efter LTK's vurdering kan og gnsker at
anvende Lyngby Stadion til fodbold pa hgit niveau.

Det er saledes LTK som vurderer, hvilke foreninger, selskaber eller
organisationer, som kan anvende Lyngby Stadion til fodbold pa hgijt
niveau.



LTK vil fa en ny anvisningsret, hver gang kravet om, at Lyngby
Stadion skal anvendes til fodbold pa hgit niveau, ikke er opfyldt.

Ankestyrelsen kan laegge til grund, at anvisningsretten vil blive
udarbejdet i overensstemmelse med de forvaltningsretlige
retsgrundsaetninger og kommunalfuldmagtsreglerne, herunder pa
en sadan made, at LTK ikke far adgang til at (i) udpege den
konkrete bruger, sdfremt LTK vurdere, at flere foreninger,
selskaber eller organisationer kan anvende Lyngby Stadion til
fodbold pa hgijt niveau, (ii) at forlange Lyngby Stadion udlejet pa
trods af ikke-rentable vilkdr, som er markedskonforme, men som
gkonomisk er for ringe, eller (iii) kreeve, at kgber opsiger eller
misligholder allerede indgdede aftaler om Lyngby Stadion, og som
pa indgdelsestidspunktet opfyldte kravet om, at Lyngby Stadion
skal anvendes til fodbold pa hgit niveau.

Safremt flere foreninger, selskaber eller organisationer efter LTK's
vurdering kan anvende Lyngby Stadion til fodbold p& hgit niveau,
er det altsd kgber, og ikke LTK, som veelger, hvilken af disse
foreninger, selskaber eller organisationer, som kg@ber gnsker at
indgd brugsretsaftalen med.

Safremt kun en forening, selskab eller organisation efter LTK's
vurdering kan anvende Lyngby Stadion til fodbold p& hgit niveau,
skal kgber indgd brugsretsaftalen med den pdgzeldende forening,
selskab eller organisation.

Brugsretsaftalen vil blandt andet indeholde falgende vilkar:

¢ Betalingen for anvendelsen af Lyngby Stadion fastsaettes af
en uvildig ejendomsmaegler til
markedsvaerdien/markedslejen.

e Bruger kan kraeve, at kgber foretager de andringer af
Lyngby Stadion, som er ngd-vendige for at bruger kan
anvende Lyngby Stadion mod, at kgbers omkostninger til
endringen med et markedskonformt afkast og forretning
tillaegges markedsveardien/markedslejen.

e En leengere uopsigelighed for kgber.

Dette udbudsvilkar er konkret begrundet i LTK's vision for Lyngby
Idreetsby, og at LTK ikke ved den nye lokalplan for ejendommen
kan sikre, at Lyngby Stadion anvendes til fodbold p& hgijt niveau,
da lokalplanen ikke medfgrer en handlepligt.

Kommunen har generelt en saglig kommunal interesse i at
understgtte borgernes idraets- og fritidsliv, og seerligt i forhold til



fodbold er sagligheden fastsldet i praksis, herunder
Indenrigsministeriets redeggrelse fra 2001, hvorefter en kommune
kan stille et fodboldstadion til radighed for professionelle
fodboldklubber for at fremme idraetten og tilgodese almenhedens
interesse i at kunne overveere sportsligt underholdende
fodboldkampe.

LTK forfglger derfor en saglig kommunal interesse ved at kraeve
den fortsatte anvendelse og udnyttelse af Lyngby Stadion til
fodbold pa hgjt niveau, da Lyngby Stadion er indrettet til at danne
rammen for fodbold pa hgijt niveau til glaede for borgerne og til
skabelse af en sammenhangskraft i Lyngby ldraetsby, og da LTK
ellers ikke kan sikre at visionen realiseres.

Denne saglighed understreges af, at LTK ifglge vejledning nr.
60/2004 som et udbudsvilkar kan kraeve, at ejendommen fortsat
skal anvendes til et bestemt kommunalt formal - fodbold pa hgijt
niveau.

6.3 Aftaler

LTK gnsker at udbyde ejendommen, sdledes at kgber ved at
underskrive kgbsaftalen accepterer de i pkt. 6.3.1 og pkt. 6.3.2
beskrevne aftaler.

Aftalerne vil vaere vedlagt som bilag til kgbsaftalen, og kgber
underskriver aftalerne samtidig med underskrivelsen af
kgbsaftalen.

6.3.1 Aftale om, at LTK kan fortsaette anvendelsen af vesttribunen

LTK gnsker forsat at kunne anvende arealet under vesttribunen i
Lyngby Stadion til blandt andet opmagasinering og garage for
driftsmateriel til baneplejen i Lyngby ldraetsby.

Arealet under vesttribunen kan i dag kun anvendes til opbevaring-
og altsd ikke indtaegtsgivende aktivitet som eksempelvis
tilskuerpladser.

Dette driftsmateriel skal af driftsmaessige arsager veaere "tzet" pa
banerne i Lyngby Idraetsby. Dertil kommer, at der ikke er andre
egnede placeringsmuligheder til driftsmateriellet i Lyngby Idraetsby,
og driftsmateriellet kan derfor ikke flyttes til andet sted i Lyngby
Idraetsby.

Aftalen vil indeholde folgende hovedvilkar:

e LTK er aftalepart i aftalen.
e Der betales ikke leje.
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Der betales forbrugsudgifter.

Der betales driftsudgifter.

Aftalen er uopsigelig for Kgber.

LTK har den indvendige vedligeholdelsesforpligtelse.

Det er vores vurdering, at LTK varetager en saglig kommunal
interesse i gnsket om at kunne anvende ejendommen til
kommunale formal.

Aftalen vil formentlig naeppe pavirke ejendommens markedsvaerdi,
da denne del af vesttribunen har en meget begraenset vaerdi for
kgber.

6.3.2 Aftale om, at LTK kan leje lokaler i klubhuset og barakken
Klubhuset omfatter cirka 1.400 m2

LTK stiller lokaler i klubhuset og barakken til radighed for blandt
andet Lyngby Boldklubs amatgrafdeling efter reglerne i
folkeoplysningsloven.

Lyngby Boldklubs amatgrafdeling rader p.t. over ca. 440 m2 i
klubhuset - et depot i kaelderen, to omkladningsrum i stueetagen,
kontor pa 1. sal og et stort klub- og foreningslokale og et
produktionskgkken pd 2. sal.

Lyngby Boldklubs amatgrafdeling rader p.t. over ca. 160 m2 i
barakken, som anvendes som omklaedningsrum.

Lyngby Boldklubs amatgrafdeling er LTK's stgrste fodboldklub med
mere end 1.300 medlemmer, hvoraf 960 medlemmer er under 18
&r. Lyngby Boldklubs amatgrafdeling hgrer til i Lyngby Idraetsby, og
Lyngby Boldklubs amatgrafdeling treener og spiller kampe pa
fodboldbanerne i Lyngby ldraetsby. Lyngby Boldklubs
amatgrafdeling har en venteliste pa grund af manglende
traeningskapacitet i Lyngby ldraetsby.

Klubhuset er en vigtig del af Lyngby Boldklubs amatgrafdelings
identitet og sociale miljg. Klubhuset bruges til klubaktiviteter,
sociale arrangementer og hold- og klubmgder, og klubhuset
bidrager til Lyngby Boldklubs amatgrafdelings gkonomi gennem
indtaegter fra cafedrift, sociale arrangementer og sommer camps
m.m.

Det er LTK's vurdering, at der ikke er ledige egnede lokaler til
Lyngby Boldklubs amatgrafdeling andet sted i Lyngby Idreetsby.

En flytning af Lyngby Boldklubs amatgrafdeling til Lyngby Idraetsby
vil ogsa medfgre, at (i) Lyngby Boldklubs amatgrafdelings
serviceniveau vil reduceres vaesentligt, da Lyngby Boldklubs
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amatgrafdeling skal dele faciliteterne i Lyngby Idraetsby med andre
foreninger, (ii) Lyngby Boldklubs amatgrafdelings gkonomi vil blive
forvaerret som fglge af manglende indtaegter fra egen cafe m.m.,
(iii) Lyngby Boldklubs amatgrafdeling vil vaere den eneste
fodboldklub i LTK uden eget klubhus, og (iv) de gvrige foreninger
vil f& mindre lokalekapa-citet i Lyngby Idraetsby.

LTK gnsker derfor fortsat at kunne rade over lokaler i klubhuset og
barakken efter udbuddet, som skal stilles til radighed for Lyngby
Boldklubs amatgrafdeling efter de herom gaeldende regler.

Kgber kan dog veere ngdsaget til nedrive klubhuset og barakken for
at kunne opfgre boliger og erhverv pa ejendommen. Aftalen vil
derfor indeholde en mulighed for kgber til at nedrive klubhuset og
barakken mod, at keber opfarer nye lokaler andet sted pa
ejendommen.

Aftalen vil indeholde fglgende gvrige hovedvilkar:

e LTK er aftalepart i aftalen.

e LTK kan leje lokaler i klubhuset og barakken eller
tilsvarende lokaler et andet sted pd ejendommen, safremt
kgber veelger at nedrive klubhuset og barakken som led i
opfgrelsen af boliger og erhverv pa ejendommen.

e LTK kan stille lokalerne til radighed for Lyngby Boldklubs
amatgrafdeling.

o Kgber skal etablere nye lokaler ud fra LTK's
ydelsesbeskrivelser, hvis kgber valger at nedrive klubhuset
og barakken som led i opfgrelsen af boliger og erhverv pa
ejendommen. Kgber skal i sa fald overholde eventuelle
udbudsretlige krav.

e Der betales markedsleje.

¢ Der betales forbrugsudgifter.

e Der betales driftsudgifter.

e LTK har den indvendige vedligeholdelsesforpligtelse.

Det er vores vurdering, at LTK varetager en saglig kommunal
interesse ved at kunne stille lokaler i klubhuset og barakken til
radighed for Lyngby Boldklubs amatgrafdeling efter de herom
geeldende regler.

Aftalen indgds pa markedsvilkar og vil derfor formentlig naeppe
pavirke markedsvaerdien for ejendommen.”

Horten anfgrer i en sammenfatning at:

"Med henvisning til ovenstdende beskrivelse af sagens faktum samt
angivelsen af de saglige kommunale interesser vedrgrende
udbuddet og udbudsvilkarene, skal vi herved anmode
Ankestyrelsen om en vejledende udtalelse om:
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1. Det samlede udbud af Lyngby Stadion, klubhuset og
byggeretten til boliger og erhverv er i overensstemmelse
med bekendtggrelse nr. 799 af 24. juni 2011,
kommunalfuldmagtsreglerne og de forvaltningsretlige
retsgrundsaetninger.

2. Udbudsvilkdrene er i overensstemmelse med bekendtggrelse
nr. 799 af 24. juni 2011, kommunalfuldmagtsreglerne og de
forvaltningsretlige retsgrundsaetninger.

Anmodningen omfatter sdledes blandt andet en stillingtagen til,
om:

e Udbudsvilkdret om, at kgber skal gennemfgre ombygningen
af Lyngby Stadion til et lukket stadion og opfgre boliger og
erhverv inden for en med kgber aftalt frist, er i
overensstemmelse med bekendtggrelse nr. 799 af 24. juni
2011, kommunalfuldmagtsreglerne og de forvaltningsretlige
retsgrundsaetninger.

e Udbudsvilkdret om, at Lyngby Stadion skal anvendes til
fodbold pa hgijt niveau, er i overensstemmelse med
bekendtggrelse nr. 799 af 24. juni 2011,
kommunalfuldmagtsreglerne og de forvaltningsretlige
retsgrundsaetninger.

e Udbudsvilkdret om, at LTK skal have en ret til at leje lokaler
i klubhuset og barakken, er i overensstemmelse med
bekendtggrelse nr. 799 af 24. juni 2011,
kommunalfuldmagtsreglerne og de forvaltningsretlige
retsgrundsaetninger.

e Udbudsvilkdret om, at LTK skal have en ret til at anvende
vesttribunen, er i overensstemmelse med bekendtggrelse
nr. 799 af 24. juni 2011, kommunalfuldmagtsreglerne og de
forvaltningsretlige retsgrundsaetninger.”

Reglerne

Kommunestyrelseslovens § 68, stk. 1, har fglgende ordlyd:
”Salg af kommunens faste ejendomme ma ikke ske uden
forudgaende offentligt udbud. @konomi- og indenrigsministeren
kan fastsaette regler om fremgangsmaden ved offentligt udbud
samt regler om, at visse salg kan ske uden offentligt udbud.”

Videre fremgar det af udbudsbekendtggrelsens § 3, stk. 2, at:

"Kommunalbestyrelsen henholdsvis regionsradet fastssetter, pa
hvilke vilkar ejendommen udbydes til salg. Kommunalbestyrelsen
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henholdsvis regionsradet kan bestemme, at ejendommen udbydes
til en fastsat pris, forudsat at prisen svarer til markedsprisen.”

Fastsaettelsen af de naermere vilkar for salget af en kommunal ejendom
- herunder salgspris og berigtigelsesform — er ikke reguleret i den
skrevne lovgivning. Dette betyder imidlertid ikke, at en kommune kan
indgad aftale om salg af en fast ejendom uden at skulle iagttage visse
retlige krav til indholdet af salgsvilkarene.

Af kommunalfuldmagtsreglerne fglger en raekke krav til kommuners
handlemade, der ogsa har betydning i forhold til fastsaettelsen af de
naermere vilkar i forbindelse med salg af en kommunal ejendom.

Kommunalfuldmagtsreglerne indeholder sdledes en helt generel
forpligtelse for kommunerne til at handle gkonomisk forsvarligt i alle
dispositioner, ligesom det fglger af reglerne, at kommuner som
udgangspunkt ikke uden lovhjemmel ma yde tilskud til enkeltpersoner
eller til enkelte virksomheder.

Det fremg&r blandt andet af Karsten Revsbech, Kommunernes Opgaver,
3. udgave 2015, Jurist- og @konomforbundets Forlag, side 200, at:

"Ved kommunens salg af enkelte ejendomme er det ligeledes
relevant at overveje lovlige og ulovlige formal. [...] Kommunen kan
ligeledes szelge enkelte ejendomme med henblik pa at tilgodese
planlaegningsmaessige formal [...] og privates varetagelse af
kulturelle formal og lign., som kommunen har en interesse i.”

P& hvilke vilkar en ejendom kan udbydes til salg er blandt andet
beskrevet i Hans B. Thomsen m.fl., Lov om kommunernes styrelse med
kommentarer, 2. udgave 2010, Jurist- og @konomforbundets Forlag, side
630-631:

"Der geelder ikke et krav om, at det i udbudsvilkarene skal vaere
fastlagt, hvordan den udbudte ejendom skal anvendes. Kommunen
kan sdledes lovligt udbyde en ejendom til salg pa en sddan made,
at kommunen herigennem kan opna forslag til ejendommens
anvendelse. Kommunen 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 forvaltningsretlige grundszetninger om kommuners
opgavevaretagelse og almindelige kommunalretlige
grundsaetninger, som f.eks. grundsatningen om saglighed i
forvaltningen, lighedsgrundsaetningen og grundsaetningen om, at
en offentlig myndighed ikke ma forfglge uvedkommende formal
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(magtfordrejning). Dette indebaerer, at det skal vurderes, om der
ved vilkdret varetages en saglig, kommunal interesse.

Efter almindelige kommunalretlige grundsaetninger skal kommunen
szelge ejendommen til den hgjeste pris, der kan opnas i handel og
vandel — markedsprisen. Dette geelder dog ikke, hvis den skrevne
eller uskrevne lovgivning giver mulighed for, at kommunen ved
varetagelse af en saglig, kommunal interesse kan szlge
ejendommen til en pris, der er lavere end markedsprisen [...].

I det omfang, der herved varetages saglige, kommunale interesser,
kan kommunalbestyrelsen sdledes fastssette begraensninger for
ejendommens anvendelse. S&danne radighedsindskraenkninger vil
typisk p5virke markedsprisen for ejendommen, og kommunen ma
derfor sikre, at de kommunale interesser, der har begrundet
radighedsindskraenkninger, faktisk bliver tilgodeset.

S&danne begraensninger kan vaere vilkar om gennemfgrelse af
byggeri af et bestemt indhold eller udseende, om efterfglgende
udlejning til kommunen (sale and lease back) eller vilkar om, at en
bygning- eksempelvis en daginstitution — fortsat skal anvendes til
et bestemt kommunalt formal - eksempelvis daginstitutionsdrift.
[...] Ved en aftale, hvor kgberen retligt forpligtes til at gennemfgre
disse begraensninger, sker der en tilsikring af den kommunale
interesse, der gnskes tilgodeset ved salget.

Derudover anfgrer Karsten Revsbech, Kommunernes Opgaver, 3. udgave
2015, Jurist- og @konomforbundets Forlag, side 206 ff. falgende:

"En kommune kan knytte szerlige vilkar til afheendelsen af en
ejendom, hvis den herved varetager saglige, kommunale
interesser. Dette gaelder, selvom ejendommens veerdi herved bliver
ringere.

[..]

Hvor salg til en lavere pris end den hgjst opnaelige er begrundet i
hensynet til en saglig interesse, er kommunen forpligtet til ved
salget at sikre, at den kommunale interesse varetages, f.eks. ved
aftale om radighedsindskraenkninger over den overdragede
ejendom eller ved aftale om, at kgberen forpligter sig til opfgrelse
af et bestemt byggeri eller til en bestemt anvendelse. I modsat fald
Igber kommunen en risiko for, at de hensyn, der har begrundet en
lavere pris, ikke tilgodeses. [...] Det antages i den forbindelse, at
det forhold, at tilbudsgiverne fremlaagger planer for udnyttelsen af
den udbudte ejendom, ikke udggr en tilstraekkelig sikring af den
kommunale interesse, der gnskes tilgodeset ved salget. Dette vil
kun veere tilfeeldet, hvor kgberen retligt forpligtes til at gennemfgre
disse planer. I den forbindelse kan det naevnes, at det ma vaere
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lovligt til et grundsalg at knytte et vilkdr om, at grunden gar tilbage
til kommunen, hvis den ikke inden en bestemt dato er bebygget i
overensstemmelse med fremlagte planer.”

Saglige kommunale interesser

Hvad der er en saglig kommunal interesse, beror i hgj grad pa
traditionen.

Fremme af idreetslivet og kulturformal er en traditionel kommunal
interesse. Idraet stgttes i veesentligt omfang pa grundlag af
folkeoplysningsloven, der indeholder regler om kommunal statte til
folkeoplysende virksomhed, herunder amatgridraet. Det er imidlertid
ogsa muligt at stgtte idraetsformal uden for den naevnte lovs rammer pa
grundlag af de ulovbestemte kommunalfuldmagtsregler.

Der er vide rammer for kommunernes engagement i idraetsaktiviteter.
Kommunen kan yde stgtte til borgere, der dyrker idraet, og kan yde
tilskud og anden gkonomisk stgtte til private foreninger, som varetager
idreetsformal. Kommuner kan ogsa p& ulovbestemt grundlag etablere og
drive idraetsanlzeg, f.eks. fodboldbaner.

Om stgtte til professionelle sportsklubber skriver Karsten Revsbech,
Kommunernes Opgaver, 3. udgave 2015, Jurist- og @konomforbundets
Forlag, pa side 378:

"Det forhold, at kommuner ikke m3a stgtte professionelle
sportsklubber, hindrer ikke, at en kommune pa grundlag af
kommunalfuldmagtsreglerne tilvejebringer, udvider og driver et
idreetsanlaeg, f.eks. et fodboldstadion, og stiller dette anlaeg til
radighed for professionelle sportsklubber.”

I overensstemmelse hermed fremgar falgende af Indenrigsministeriets
skrivelse af 17. september 2001 (Fodboldredeggrelsen):

"En kommune vil sdledes med hjemmel i
kommunalfuldmagtsreglerne kunne tilvejebringe eller udvide samt
drive et fodboldstadion og stille anlaegget til radighed for
professionelle fodboldklubber med henblik pa at medvirke til at
fremme idreetten og tilgodese almenhedens interesse i at kunne
overvaere sportsligt underholdende fodboldkampe.”

Byplan- og byudviklingsmaessige 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 szlger, skal anvendes til en bestemt type formal, f.eks.
erhvervsformal eller boligformal, ligesom en kommune i den forbindelse
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kan fastsaette vilkar eller anvende udveelgelseskriterier, der skal sikre en
vis boligstandard.

Der henvises til Karsten Revsbech, Kommunernes opgaver, 3. udgave
2015, Jurist- og @konomforbundets Forlag, side 70 og Inger Mogensen &
Dario Silic, Kommunalfuldmagtsreglerne i praksis, 1. udgave 2004, Nyt
Juridisk Forlag, side 202.

Sadan vurderer vi sagen

Det samlede udbud af Lyngby Stadion, klubhuset og byggeretten til
boliger og erhverv

Horten har ikke i forhold til det samlede udbud af Lyngby Stadion,
klubhuset og byggeretten til boliger og erhverv peget pa et specifikt
juridisk tvivlsspgrgsmal.

Det er pa baggrund af oplysningerne i sagen Ankestyrelsens opfattelse,
at det samlede udbud af Lyngby Stadion, klubhuset og byggeretten til
boliger og erhverv vil vaere i overensstemmelse med
kommunalfuldmagtsreglerne og de forvaltningsretlige grundsaetninger
om saglighed og gkonomisk forsvarlig forvaltning.

Vi laegger ved vurderingen vaegt pa, at kommunen ved udbuddet vil
varetage saglige kommunale interesser.

Vi laegger ogsa vaegt pa, at kommunen - for at sikre en rettidig
gennemfgrelse af ombygningen til et lukket stadion og opfagrelsen af
boliger og erhverv - har indskrevet en tilbagekgbsret i kgbsaftalen.

Endelig laegger vi vaegt pd, at kommunen for sd vidt angar
tilbagekgbssummen har oplyst, at denne vil udggre markedsveardien,
fastsat af en uvildig ejendomsmaegler, idet markedsveaerdien dog ikke
kan overstige den oprindelige kgbesum, som Lyngby-Taarbaek Kommune
har modtaget fra kgber.

Udbudsvilk8rene

Horten har heller ikke i sin henvendelse til Ankestyrelsen peget pa et
specifikt juridisk tvivisspgrgsmal i forhold til udbudsvilkarene. Saledes
fremg%r det, at Horten finder, at vilkarene er i overensstemmelse med
udbudsbekendtggrelsen, kommunalfuldmagtsreglerne og de
forvaltningsretlige grundsaetninger.

Planleegningsmaessige interesser er i kraft af kommunernes rolle som
planmyndighed efter planloven saglige kommunale interesser. Lyngby-
Taarbaek Kommune kan derfor — inden for de rammer, som det konkrete
plangrundlag seetter - traeffe beslutning om, at den ejendom, som
kommunen szlger, skal anvendes til en bestemt type formal, f.eks.
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erhvervsformal eller boligformal, ligesom kommunen i den forbindelse
kan fastsaette vilkar eller anvende udveelgelseskriterier, der skal sikre
dette.

Ligeledes er fremme af kultur og idraetslivet i kommunen en saglig
kommunal interesse. Lyngby-Taarbaek Kommune kan derfor traeffe
beslutning om, at Lyngby Stadion fortsat skal anvendes til fodbold pa
hgijt niveau.

Endelig er der ikke noget til hinder for, at kommunen forbeholder sig
retten til at leje lokaler i klubhuset og barakken samt anvender
vesttribunen til opmagasinering og garage for driftsmateriel til
baneplejen i Lyngby Idraetsby.

Det er saledes vores opfattelse, at kommunen ved de beskrevne
udbudsvilkar vil varetage saglige kommunale interesser i form af
byudvikling og fremme af kultur og idreetslivet i kommunen.

Vi laegger vaegt pa, at kommunen vil sikre sig, at keber retligt forpligtes

til at gennemfgre udbudsvilkarene i kraft af en tilbagekgbsret.

For sd vidt angdr anvisningsretten til 30 af de boliger, kgber skal opfare,

forudseaetter vi, at denne anvisningsret er i overensstemmelse med den
galdende lovgivning herom.

Ankestyrelsens kompetence som tilsynsmyndighed

Ankestyrelsen fgrer tilsyn med, at kommunerne overholder den
lovgivning, der szerligt geelder for offentlige myndigheder. Det star i §
48, stk. 1, i kommunestyrelsesloven.

Ankestyrelsen kan udtale sig om lovligheden af kommunale dispositioner

eller undladelser. Det star i § 50 i kommunestyrelsesloven.
Venlig hilsen

Cecilie Ambrosius Baker
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