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Resume.

Statsforvaltningen Sjælland udtaler, at der gives for-

håndssamtykke ti l  salg af areal uden offentligt udbud, da 

formålet med mageskiftet er at opfylde kommuneplan, 

hvorfor det findes ubetænkeligt at meddele ti l ladelse.

Roskilde Kommune – dispensation for offentligt udbud i 
forbindelse med mageskifte med Roskilde Tekniske Sko-
le.

Roskilde Kommune har ved brev af 29. oktober 2010 an-
modet Statsforvaltningen Sjælland, Tilsynet med kommu-
nerne i Region Sjælland, om samtykke ti l at et af Roskilde 
Tekniske Skole ejet landbrugsareal på 45.874 m2, beteg-
net matr. Nr. 58 og 59 Vestermarken, Roskilde Jorder og 
dertil et beløb på 702.480 kr. mageskiftes med et af  Ros-
kilde Kommune ejet areal på omkring 90.523 m2 land-
brugsareal, betegnet matr. Nr. 16a og del nr. 2 af matr. 
nr. 18a Vestermarken, Roskilde Jorder uden offentligt ud-
bud i henhold ti l  udbudsbekendtgørelsens § 2, stk. 3.

I  henvendelsen har Roskilde Kommune blandt andet op-
lyst:

”Roskilde Kommune ejer omkring 90.523 m2 landbrugs-
jord, betegnet matr. Nr. 16a og del nr. 2 af matr. Nr. 18a 
Vestermarken, Roskilde Jorder. Kommunen ønsker at sæl-
ge arealet ti l  Roskilde Tekniske Skole mod, at kommunen 
ti l  gengæld for overdraget et af skolen ejet landbrugsareal 
på 45.874 m2, betegnet matr. Nr. 58 og 59 Vestermarken, 
Roskilde Jorder og dertil et beløb på 702.480 kr.

Der vedlægges udskrift af Roskilde Byråds beslutningspro-
tokol fra den 27. oktober 2010, hvor forholdene er be-
skrevet. Bl.a. fremgår det, at kommunen gerne sælger ti l  
Roskilde Tekniske Skole for at imødekomme skolens øn-
sker om at købe landbrugsjord ti l  skolens grønne uddan-
nelser, l igesom kommunen har behov for skolens arealer, 
dels ti l  et tunnelbyggeri, som allerede er udført, dels for 
at skaffe servicearealer ti l  Roskilde Dyrskue og Festival 
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mv., alt i  overensstemmelse med intensionerne i Kommu-
neplan 2009.

Roskilde Kommune har ladet de pågældende arealer vur-
dere ved statsaut. Ejendomsmægler Kurt Nielsen, Lejkon 
Erhverv A/S. Vurderingserklæringen af den 2. februar 
2010 vedlægges.

Differencesummen på 702.480 kr. fremkommer ved for-
skellen på værdien af Roskilde Kommunes arealer, sva-
rende ti l  1.810.460 kr. og værdien af RTS’s arealer, 
svarende ti l  1.107.980 kr.

Endelig henvises ti l  de l igeledes vedhæftede 2 luftfoto, 
hvor arealerne er skraveret, og ti l  2 landinspektørrids af 
september 2010.”

Følgende fremgår af udskrift af Roskilde Byråds beslut-
ningsprotokol fra den 27. oktober 2010:

(…)
”Mulighederne er nu undersøgt, at det foreslås, at kom-
munen sælger de omkring 90.523 m2 landbrugsjord, som 
er beliggende mellem Haveforeningerne Maglehøj og Roars 
Gave. Jorden har gennem mange år været bortforpagtet ti l  
RST, og den ligger i umiddelbar forlængelse af skolens 
arealer, der er ti lknyttet afdelingen Vilvorde på Køgevej 
131. Der henvises ti l  vedhæftede luftfoto, hvor arealet er 
skraveret og landinspektørrids, udarbejdet i september 
2010, hvor arealet betegnes matr. Nr. 16a og delareal af 
matr. Nr. 18a Vestermarken, Roskilde Jorder.
Arealet, der l igger i landzone, er i Kommuneplan 2009 ud-
lagt ti l  offentlige formål, undervisning og jordbrugsformål 
o.l.
Arealet er ikke udlagt ti l  råstofgravning.
Kommunen har ladet arealet vurdere ved ejendomsmæg-
ler, der ansætter værdien ti l  20. kr. pr. m2, svarende ti l  i  
alt 1.810.460 kr. RST er indsti l let på at erhverve arealet 
for denne pris.”
(…)
”De arealer, som kommunen kan erhverve af RST er matr. 
Nr. 58 og 59 Vestermarken, Roskilde Jorder på i alt 
45.874 m2. Arealet, der l igger uhensigtsmæssigt for en 
landbrugsmæssig udnyttelse mellem Køgevej og vor Frue 
Hovedgade, er et vigtig areal for Festivalen, som hver 
sommer har lejet det af RST. Der henvises ti l  vedhæftede 
luftfoto, hvor arealet er skraveret og landinspektørrids, 
udarbejdet i september 2010.
Arealet, der også ligger i landzone, udlægges i Kommune-
plan ti l  jordbrug og råstofudnyttelse med senere anven-
delse ti l  offentligt område, herunder serviceområde for 
dyrskuepladsen og Roskildefestivalen, fritidsområde, 
idræt mv.
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Arealet indgår ikke som råstofindvindingsområde.
Arealet er af kommunens ejendomsmægler på grund af 
nærheden ti l  Dyrskuepladsen vurderet ti l  25 kr. pr. m2. I 
de forhandlinger, som har været ført med RST, er man 
imidlertid - under forudsætning af efterfølgende politisk 
godkendelse – enedes om, at arealet nord for tunnelen på 
7.774 m2 kan erhverves for samme pris, som skolen skal 
betale for arealet mellem kolonihaverne, nemlig 20 kr. pr. 
m2, mens resten, eller 38.100 m2 skal koste 25 kr. pr. 
m2, i alt svarende ti l  1.107.980 kr.”

Statsforvaltningens udtalelse

§ 68, stk. 1 i lov om kommunernes styrelse (lovbekendt-
gørelse nr. 581 af 24. juni 2009) har følgende ordlyd: 

"Salg af kommunens faste ejendomme må ikke ske uden 
forudgående offentligt udbud. Indenrigs- socialministeren 
kan fastsætte regler om fremgangsmåden ved offentligt 
udbud samt regler om, at visse salg kan ske uden offent-
l igt udbud."

Formålet med reglerne om offentligt udbud i forbindelse 
med salg af kommunale ejendomme er at sikre, at offent-
l igheden får kendskab ti l ,  at kommunale ejendomme er 
udbudt ti l  salg, og at alle derved på l ige fod får mulighed 
for at komme i betragtning som købere af en kommunal 
ejendom. Muligheden for købstilbud fra en bredere kreds 
vi l  også kunne føre ti l ,  at der opnås de for kommunen 
bedste købstilbud. Desuden vil  kommunen kunne sikre sig 
imod en kritik af, at der ved et ejendomssalg skulle være 
sket en usaglig begunstigelse af køber. 

I henhold ti l  styrelseslovens § 68, stk. 1, er der i be-
kendtgørelse nr. 472 af 20. juni 1991 
(udbudsbekendtgørelsen) fastsat nærmere regler om 
offentligt udbud ved salg af kommunens faste ejendomme. 
Bekendtgørelsen opregner i § 2, stk. 1 og 2 nogle ti l fælde, 
hvor offentligt udbud kan undlades. Disse 
undtagelsesbestemmelser finder dog ikke anvendelse i 
dette tilfælde.
Bekendtgørelsens § 2, stk. 3, har dog følgende ordlyd:  

"Med tilsynsmyndighedens samtykke kan offentligt udbud 
endvidere undlades ved mageskifter samt ved salg, hvor 
der i øvrigt foreligger særlige forhold, der kan begrunde 
en undladelse af offentligt udbud." 

Det fremgår af Vejledning nr. 60 af 28. juni 2004 om of-
fentligt udbud ved salg af kommunens faste ejendomme, 
at den sidstnævnte undtagelsesbestemmelse kun tænkes 
anvendt i ganske særlige ti l fælde, navnlig hvor det må an-
tages på den ene side, at krav om offentligt udbud vil 
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kunne lægge hindringer i vejen for salget, og på den anden 
side at et offentligt udbud ikke vil  kunne fremkalde højere 
købstilbud.

Som eksempler på ti lfælde, der afhængigt af de konkrete 
omstændigheder vi l  kunne begrunde en undladelse af of-
fentligt udbud, nævnes i vejledningen afsnit 5.4 nr. 1: 
Salg i forbindelse med mageskifte, hvor kommunen i ste-
det for en overdraget ejendom får en anden ejendom. Det 
er i denne forbindelse en forudsætning, at der er en – i re-
lation ti l  størrelse og beliggenhed – vis sammenhæng mel-
lem de ejendomme, der indgår i mageskiftet, f.eks. såle-
des at ejendommene støder op ti l  hinanden og er af no-
genlunde samme størrelse. Ved vurderingen af, om der 
kan meddeles samtykke ti l  mageskifte uden forudgående 
offentl igt udbud, vi l  der endvidere blive lagt vægt på for-
målet med mageskiftet, herunder eksempelvis om mage-
skiftet er afgørende for et større projekts gennemførelse, 
eller om mageskiftet vi l  medvirke ti l  opfyldelse af en lo-
kalplans bestemmelser.

Det fremgår videre af vejledningen ti l  udbudsbekendtgø-
relsen, at det er en forudsætning for ti lsynsmyndighedens 
samtykke, at salg, der fritages for offentligt udbud, sker 
ti l  markedsprisen, jf. vejledningens afsnit 5.4 og 7.1. Det 
fremgår l igeledes af afsnit 7.1, at ved mageskifte, hvor de 
mageskiftede ejendomme ikke har samme værdi, må vær-
diforskellen afspejle sig i aftalen om mageskifte, således 
at erhververen af den mest værdifulde ejendom betaler et 
beløb ti l  erhververen af den mindst værdifulde ejendom.

På baggrund af ovennævnte, f inder statsforvaltningen så-
ledes, at der i det konkrete ti lfælde foreligger forhold, 
som kan begrunde undladelse af offentligt udbud i forbin-
delse med mageskiftet af  arealerne.

Statsforvaltningen har i  sin vurdering lagt vægt på, at for-
målet med mageskiftet er at gennemføre Roskilde Kom-
munes projekt med tunnelbyggeri og med at skaffe  
servicearealer ti l  Roskilde Dyrskue og Festival mv., hvilket 
vi l  medvirke ti l  opfyldelse af Kommuneplan 2009. Herud-
over ses Roskilde Tekniske Skole ved mageskiftet at 
erhverve jord, der l igger op ti l  skolens egen jord, og får 
derved dækket et oplyst behov for mere landbrugsjord.

Statsforvaltningen finder, at betingelsen i vejledningen 
om en vis sammenhæng - i relation ti l  størrelse og belig-
genhed - mellem de ejendomme, der indgår i mageskiftet 
er opfyldt ved aftale om differencesum. 

Statsforvaltningen finder ikke grundlag for at anfægte 
kommunens vurdering af, salgspriserne, der er udfundet 
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ved vurdering af værdien af arealerne af ejendomsmægler, 
er udtryk for markedspriserne.

Statsforvaltningen vurderer således, at der vi l  kunne med-
delelse samtykke ti l  at undlade offentligt udbud i forbin-
delse med mageskiftet, jf. udbudsbekendtgørelsens § 2, 
stk. 3.

I  øvrigt:

Afgørelsen vil snarest blive offentliggjort på statsforvalt-
ningens hjemmeside på internettet (www.statsforval tn ing.dk) .

Med venlig hilsen

Christian Bernhard


