
 

 

0 4 - 0 6 - 2 0 1 3  

 

 

 

 

T I L S Y N E T  

M E D  K O M M U N E R N E  

I  R E G I O N  S Y D D A N M A R K  

 

S T A T S F O R V A L T N I N G E N  S Y D D A N M A R K  

S T O R E T O R V  1 0  

6 2 0 0   A A B E N R A A  

 

J O U R N A L  N R . :  2 0 1 0 - 6 1 4 / 1 6 4  

S A G S B E H A N D L E R :  R H S O E   

D I R E K T E  T E L E F O N :  7 2 5 6  7 9 7 8  

 

T E L E F O N :  7 2 5 6  8 2 8 6  

T E L E F A X :  7 4 6 2  8 4 0 9  

E A N - N R .  5 7 9 8 0 0 0 3 6 2 2 9 1  

S E - N R .  2 9  3 7  6 2  7 1  

s y d o f f @ s t a t s f o r v a l t n i n g . d k  

w w w . s t a t s f o r v a l t n i n g . d k  

 

E K S P E D I T I O N S T I D :  

M A N D A G  -  O N S D A G :  0 9 . 0 0 - 1 4 . 0 0  

T O R S D A G :  0 9 . 0 0 - 1 6 . 0 0  

F R E D A G :  0 9 . 0 0 - 1 3 . 0 0  

  

T E L E F O N T I D :  

M A N D A G - O N S D A G :  0 9 . 0 0 - 1 2 . 0 0  

T O R S D A G :  1 2 . 0 0 - 1 5 . 0 0  

F R E D A G :  0 9 . 0 0 - 1 2 . 0 0  

  

  

  

 

Statsforvaltningens brev af 4. juni 2013 t il  en kommune.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Sagsnr. 12/15781 

 

Vejen Kommune har ved brev af 4. marts 2010 anmodet 

statsforvaltningen om samtykke t i l at undlade udbud i  

forbindelse kommunens ønske om en eventuel f lytning af 

et byggeprojekt ved salg el ler mageskifte af et kommunalt 

areal.  

 

Statsforvaltningen har den 16. marts 2010 afgivet fo r-

håndst i lkendegivelse om dispensation fra udbudsreglerne 

under forudsætning af, at der ikke skete ændringer i  de 

forudsætninger, der begrundede kommunens henvendelse 

t il statsforvaltningen, og som var beskrevet i kommunens 

henvendelse t i l statsforvaltningen.  

 

Følgende fremgår blandt andet af stats forvaltningens brev 

af 16. marts 2010:  

 

”… 

INTRODUKTION 

Vejen Kommune har modtaget  en forespørgsel  på a t  op fø re et  

8 etagers bygger i  ved  den gamle Al fa  Margar ine fabr ik l ige syd  

for  j ernbanen i  Vejen centrum. Byrådet  har set  posi t iv t  på a n-

søgningen  og godkendt ,  at  plana fdel ingen kunne gå i  gang 

med at  udarbejde loka lplan som skal  mul iggøre et  pro jekt  a f  

denne type .  

… 

Pro jekt fors laget  er  posi t iv t  vurderet  i  byrådet , og  loka lplana r -

bejdet  er  i gangsat  på baggrund a f ansøgning fra  bygherre .  

 

JURAEN 

Vejen Kommune ejer  den matr ikel ,  som er i  spi l  i  forbindelse 

med en evt .  f l y tn ing a f  byggeprojekt .  Hovedtemaet  jur id isk er ,  

a t  Vejen Kommune v i l  la ve en overdragelse  a f et  area l  d i rekte  

t i l  Oxdal  uden at  det  kommer i  o f fent l igt  udbud.  

… 

En bet ingelse for  overdragelsen a f  area let  v i l  være  gennemfø-

relse a f  projektet  inkl .  parker ingskælder inden for en givet  

t idsper iode , samt en deklarat ion om etabler ing a f  o f fent l ige p -

pladser på det  opr indel ige udpegede area l .  
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Forhåndsgodkendelse søges med begrundelsen om, at  det  er  i  

byens  og borgernes interesse rent  planmæssigt  at  f lyt te by g-

ger iet ,  både i  forhold  t i l  omgivelserne  og områdets fremt id ige 

udvik l ing .  

… 

ALTERNATIV PLACERING  

Med placer ingen ved den gamle hovedbygning for  A l fa  Marg a-

r ine , får  et  fremt id igt  byggepro jekt  en meget  centra l  og synl ig 

placer ing  i  Ve jen by . Det  bl iver  en bygning, som ikke bare p å-

v i rker midtbyens borgere og brugere , men også b l i ver  eksp o-

neret  i  forhold  t i l  a l le  brugere a f  tog og busdri ft en, som har  

stat ions forhold  over for .  

 

Områderne , som er i  spi l ,  er  hhv .  l ige foran den gamle hoved-

bygning for  margar ine fabr ikken (del  a f  matr ikel  12ba + 12 fl )  

e jet  a f  Oxdal  samt området  mel lem Al fa  og posthuset  (matr i -

kel  16o) ,  som Ve jen Kommune ejer .  Area lerne er  1500 -2000 

m2 og er  i  dag ud lagt  t i l  parker ing .  

 

OVERORDNET STRUKTUR 

Area lerne er  placeret  l i ge  over for  stat ionsbygningen syd for  

jernbanen i  Vejen midtby .  Med denne meget  centra le plac e-

r ing , synes funkt ionen som åbent  area l  med parker ing i kke at  

være den opt imale .  

 

I  forhold  t i l  en  bæredygt ighedstankegang er  det  der for  oplagt  

at  fortætte byen i  det te område, hv i lket  projektet  f ra  Oxdal  

med kombineret  o f fent l ige/serv ice funkt ioner ,  kontor fac i l i teter  

og bol iger  kan bidrage  t i l .  Foruden at  t i l føre området  l i v  og 

dynamik, mindskes behovet  for  nye area lud læg t i l  byudvik l ing  

og t ransporta fstande begrænses ,  t i l  gavn for  naturen og b y-

mi l jøet .  

 

Et  pro jekt  som det  ansøgte v i l  påv i rke både t i lkørsels -  og par-

ker ings forholdene for  Ve jen midtby.  Vej  & parka fdel ingen har 

redeg jort  for  hvordan de fremt id ige t ra f ika le forho ld  ska l  a f-

k lares , mens der er  pro jekteret  med en parker ingskælder i  

byggeprojektet  som ersta t ter  de pladser ,  der inddrages i  by g-

ge fel t et .  

 

Derudover er  det  hensigten , at  det  opr indel ige  byggefel t  ska l  

ud lægges t i l  o f fent l ig parker ing som erstatn ing for  den ko m-

munale parker ingsplads, hv is  matr ik len t i l  byggeprojektet  

overdrages t i l  Oxdal .  Herved s ikres de fremt id ige parker ing s-

forhold  i  området .  

 

OMGIVELSERNE 

Synl igheden og opfat te lsen a f området  påvi rkes betydel igt  a f ,  

hvor et  nyt  byggefel t  for  en 8 etagers bygning p laceres !  
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…Ved at  f lyt te bygningen skabes der a l tså  nye var ierede s igt e -

l in ier  og kig  gennem forskel l i ge mindre  byrum, frem for  at  h a-

ve en  meget  massiv  bygningsmasse og en stor  åben pladsda n-

nelse .  

… 

STRUKTUREN 

De to mul ige p lacer inger  skaber meget  forskel l i ge rum mel lem 

bygningerne i  nærområdet . Hvor en placer ing op a f  Al fa -

bygningen e ft er lader  et  s tort  og åbent  a rea l ,  v i l  en  placer ing 

på kommunens area l  underopdele rummet  i  mindre rum, som 

kan skabe en mere bymæssig karaktér .  

 

Det te vurdere plana fdel ingen v i l  være en stor  forde l ,  også for  

den v idere udvik l ing a f  området  på s igt .  Mul igheden for  at  

skabe d i f fe rent ierede byrum og kig  v i l  skabe et  spændende og 

var ieret  område,  hv i lket  v i l  have en  posi t iv  e f fekt  i kke  blot  for  

området ,  men for  hele Ve jen midtby .  

 

PROJEKTET 

Det  opr indel ige fors lag opererer  arki tektonisk med et  hove d-

greb, som forsøges t i lpasset  den eksisterende Al fa  bygning. 

Denne har i  en SAVE - regist rer ing opnået  karaktéren 3, hv i lket  

er  en  hø j  bevar ingsværd i ,  j f .  ska laen , der  går  fra  1 -9.  

 

Begrundelsen her for  er  blandt  andet , at  det  er  et  markant  f a -

br iksanlæg med deta l jere t  udsmykning, som er nænsomt r e -

staureret  og i  r i gt ig god stand. Derudover  repræsenterer  by g-

n ingen en stor  h istor isk værd i  med grundlaget  for  Vejen bys  

erhvervs -  og udvik l ingsmæssige  grundlag,  som har rødder i  en 

iværksætterkul tur  med blandt  andet  margar ine fabr ikkerne .  

 

Den  opr indel ige placer ing  a f det  nye projekt  v i l  betyde,  at  en 

bebyggelse v i l  l igge meget  tæt  op a f den eksisterende Al fa  

bygning. Det te få r  konsekvensen ,  at  facaden mod vest  v i l  b l i ve  

skju l t ,  samt id ig med at  den opr indel ige hoved form v i l  b l ive 

s løret  og underordne s ig den nye hø jere bygningsmasse . Ved 

at  give mere  lu ft  t i l  den opr indel ige Al fa  bygning,  v i l  denne 

fortsat  kunne stå  som et  stærkt  enkel tstående kul turh ist or i sk 

bygningsværk.  

 

A fstanden giver  desuden en bedre mul ighed for  at  skabe et  

bygningsværk med et  nut id igt  formsprog og mater ia leva lg ,  

som både kan t i lpasse s ig de h istor iske omgivelser , men også 

bidrage med nytænkning inden for byggeteknik og  arki tektur .  

 

Udover det  v isuel le  udtryk og ruml ige kva l i teter ,  v i l  den a l te r -

nat ive placer ing også  løse de brandtekniske  vanskel igheder 

samt s ikre et  bedre dagslys ind fa ld ,  både i  den nye  bygning 

samt Al fa  bygningen , t i l  gavn for  indekl imaet  og  dermed br u -

gerne .  

 

KONKLUSION 
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Ved at  flyt te bygningen fr a  den opr indel igt  tænkte placer ing  t i l  

den kommunalt  e jede grund, vurderer  plana fdel ingen at  pr o-

jektet  i  endnu hø jere grad v i l  b idrage t i l  en posi t i v  udvi k l ing a f  

Vejen by .  

 

Dermed v i l  den 8 etagers  bygning komme t i l  a t  fremstå som et  

enkel tstående skulpturel t  objekt ,  som underopdeler  området  

og skaber mindre  bymæssige  rum. Det te v i l  t i l fø re  området  et  

var ieret  rumfor løb samt skabe nogle nye interessante måder at  

præsentere omgivel serne på v ia  de ind lagte s igtel in jer .  

 

Vejen Kommune v i l  på den baggrund gerne overdrage grunden 

t i l  Oxdal ,  og dermed undlade at  udbyde den i  o f fen t l igt  u d -

bud. Det te ford i  v i  på den måde kan s ikre den ønskede udvi k-

l ing , og at  v i  a l l erede har  en konstrukt iv  d ia log med bygherre  

omkring pro jektet ,  som er igangsat  og pol i t isk  godkendt .  

… 

Stats forva l tn ingens forhåndsudta le lse :  

… 

Stats forva l tn ingen har noteret  s ig , at  pro jektets gennemføre l -

se i fø lge kommunens  op lysninger har særl ig stor  betydning 

for  kommunen, og det  har særl ig  stor  betydning for  komm u-

nen at  få  ind flydelse på  den endel ige  ud formning og placer ing  

a f projektet ,  l igesom stats forva l tn ingen har noteret  s ig , at  

pro jektet  har sammenhæng med kommunens kommunepla n-

mæssige interesser i  området .  

 

Vejen  Kommune v i l  under forudsætning a f ,  a t  der ikk e  sker  

ændringer i  de forhold , der har begrundet  kommunens he n-

vendelse , og som er beskrevet  i  denne, og under forudsætning 

a f ,  a t  sa lget/magesk i ft et  sker t i l  markedsprisen ,  kunne fo r -

vente , at  stats forva l tn ingen v i l  g i ve samtykke t i l  d ispensat ion  

fra  reglerne om offent l ig  udbud ved overdragelse  a f det  p å-

gældende area l  t i l  Oxdal  A/S.  

 

Stats forva l tn ingen lægger vægt  på , at  såvel  bygherre som 

kommunen e jer  area ler ,  der er  nødvendige for  projektet  ge n -

nemførelse i  den form, som kommunen ønsker , og hv is  ko m-

munens e jendom kom i  o f fent l i gt  udbud, v i l  projektet  så ledes  

grundet  e jendomsforholdene ikke kunne gennemføres a f t re d -

jemand.  

 

For så  v id t  angår markedsprisen kan stats forva l tn ingen opl y -

se , at  der påhvi le r  kommunen en  forpl igte lse  t i l  a t  ud folde  

sædvanl ige og r imel ige bestræbelser på at  konstatere ma r-

kedspr i sen ,  f .eks .  ved  konsul tat ion a f  en e jendomsmægler  e l -

ler  foretage lse a f undersøgelser a f pr isn iveau for  sammenl i g-

nel ige e jendomme. Der kan så ledes i kke lægges vægt  a lene på 

den o ffent l ige vurder ing a f e jendommen.  

 

Det  bemærkes , at  Vejen Kommune så ledes på ny ska l  anmode 

stats forva l tn ingen om d ispensat ion fra  reglerne  om of fent l ig  
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udbud ved en eventuel t  overdragelse i  forbindelse  med proje k-

tets ud førelse .  

 

I  den forbindelse ska l  Ve jen Kommune t i l l i ge oplyse , om kom-

munen søger om d ispensat ion t i l  sa lg a f fast  e jendom el ler  om 

d ispensat ion t i l  mageski f te.”  

 

Vejen Kommune anmodede den 19. februar 2013 statsfo r-

valtningen om godkendelse t i l mageskifte af et kommunalt  

areal uden offent ligt  udbud med henvisning t i l stat sfor-

valtningens forhåndsgodkendelse af 16. marts 2010, idet 

kommunen blandt andet anførte,  at der ikke var sket æ n-

dringer i  de forhold, der begrundede kommunens henven-

delse og som var beskrevet i henvendelsen af 4. marts 

2010 sammen med yderl igere bi lag blandt andet et kort-

oversigt og to ejendomsmæglervurderinger.  

 

Vejen Kommune har på et møde med statsforvaltningen 

den 27. februar 2013 nærmere redegjort  for anmodningen 

om mageskifte, herunder at et f lertal i byrådet i 2013 har 

besluttet, at kommunen gerne v i l gennemføre Oxdal A/S´s 

byggeprojekt ved et mageskifte uden offentl igt udbud.  

 

Vejen Kommune har i sin supplerende henvendelse af 14. 

marts 2013 oplyst, at kommunen har anmodet ejendom s-

mæglerforeningen om hjælp t i l at f inde en valuar t i l at f o-

retage en fornyet  vurdering af de to jordstykker,  der ø n-

skes mageskiftet, og at den endelige pr isforskel mellem 

de to jordstykker skal er lægges i forbindelse med ge n-

nemførelse af det ønskede mageskifte.      

  

Endvidere oplyste kommunen blandt andet fø lgende su p-

plerende om mageskiftet:  

 

”Byggeprojekt .  

Al lerede i  september 2006 henvender Oxdal  A/S s ig t i l  ko m-

munen med planer om bygger i  a f et  ku l turhus på s in  del  a f A l -

fa -grunden (12ba og 12 fl ) .  

 

Den  1 . september 2009 a f leverer  Oxdal  en pro jektbeskr ivelse .  

 

Den  30 . september 2009 godkender Økonomiudvalget ,  a t  der  

påbegyndes en planlægn ing i  forhold  t i l  den aktuel le  ansø g-

n ing, e ft er  hv i lken hø jhuset  ska l  l igge  under 2 m f ra  den eks i -

sterende Al fa -bygning. Bygger iet  ska l  være på 8 etager og  

5.585 m2  eksklusiv  parker ingskælder .  Ved denne beslutn ing 

har Økonomiudvalget  ind ikeret  at  v i l le  g ive Oxdal  en byggeret  

på 5 .585 m 2 .  

 

Under arbe jdet  med planlægningen vurderes det ,  a t  der  er  

mul igheder for  at  skabe en bedre byudvik l ing med fr iarea ler  
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og rumdannelser samt id ig med, at  b randsikkerhed og daglys-

forhold  kan t i l godeses i  bygger iet .  

 

På det te grundlag har plana fdel ingen  undersøgt  om d isse fo r -

hold  og mul igheder kan  løses ved en a l ternat iv  placer ing a f  

hø jhuset .  

 

Med loka lplanarea lets meget  centra le  placer ing i  bymidten l ige  

syd  for  stat ionen , synes  den nuværende funkt ion som pa rke -

r ingsarea l  i kke at  være den opt imale .  

 

Ud fra  en bæredygt igheds tankegang er  det  oplagt  at  fortætte 

byen i  området , hv i lket  Oxdals projekt  med o ffent l ige -

/serv ice funkt ioner , kontor fac i l i teter  og bol iger  kan bidrage  

t i l .  Projektet  v i l  t i l føre området  l i v  og  dynamik , mindske b e -

hovet  for  nye area lud læg t i l  byudvik l ing .  T i l  gavn  for  naturen  

og bymi l jøet .  

 

Ved planlægningen er  der taget  hø jde  for  t ra f ika le forhold , og  

med bygningen a f parker ingskælder i  hø jhu set , e r  der ersta t -

n ing for  de parker ingspladser , der inddrages ved bygning a f  

hø jhuset , l i gesom det  er  planlagt ,  a t  det opr indel ige byggefel t  

(del  a f  12ba og 12 fl .)  ska l  ud lægges  som parker ingsplads t i l  

erstatn ing a f de der inddrages ved det  nye byggefel t  (160) . 

Så ledes s ikres de fremt id ige parker ings forhold  for  området .  

 

Ved fl ytn ingen bevares det  gode udsyn t i l  den bevar ingsværd i -

ge Al fa  Margar ine bygning. F l ytn ingen v i l  g ive en større v isuel  

op fat te lse  a f nærheden og rummet  mel lem bygningerne .  

 

Kommunen vurderer at  en fl ytn ing a f bygger iet  fra  Oxdals jord  

t i l  kommunens jord  v i l  b idrage t i l  en mere  posi t iv  udvik l ing a f  

Vejen by . Hø jhuset  v i l  f remstå som et  enkel tstående skulpt u-

re l t  objekt ,  der underopdeler  området  og skaber  mindre b y-

mæssige rum.  

 

Vejen  Kommune v i l  på  det te grundlag gerne  fore tage mag e-

ski ft e , så ledes at  kommunen overdrager del  a f s in  matr ike l  

160 t i l  Oxdal  A/S og dermed undlade at  udbyde den i  o f fen t -

l igt  udbud. På den måde kan kommunen s ikre den ønskede 

udvik l ing .  

… 

Den  14 . juni  2010 besl ut ter  kommunens  Udvalg for  Teknik og  

Mi l jø , a t  der a rbe jdes v idere med Oxdal  A/S´s projekt fors lag ,  

og at  der udarbe jdes et  rev ideret  udkast  t i l  loka lp lan og ko m-

muneplant i l læg.  

 

Den 5 . maj  2011 godkender Byrådet  endel igt  loka lplan 218 og 

kommuneplant i l læg 8  for  området .  
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Lokalplan 218 med kommuneplant i l læg 8  indeholder ovenst å -

ende forhold ,  og er  bygget  op om det  beskrevne pro jekt ,  der  

ikke  s iden er  ændret .  

 

Der er  u l t imo januar  2013 indgået  en a fta le  mel l em Oxdal  A/S 

og Ve jen Kommune om projektets gennemføre lse ,  herunder at  

kommunen gerne  v i l  købe en  ”ejer le j l i ghed” i  hø jhusets to  n e-

derste etager t i l  etabler ing a f et  nyt  hovedbibl iotek . Det te fo r -

hold  ændrer ikke noget  i  re lat ion t i l  begrundelserne for  at  

gennemføre mageski ftet .  

 

Bygg er et ten  ind en  fo r  l ok al p la n områd et .  

Planområdet  for  Lokalplan 218 omfat ter  7 .448 m 2  (Se kortet  i  

b i lag 5 , t i l  punkt  2 i  det  den 19. februar 2013 fremsendte  

brev ) :  

  matr. 12ba og 12 fl .  (3 .900 m 2 )  der t i lhører  Oxdal  A/S,  

  matr. 160 inden for  planområdet  (3 .548 m 2 ) .  Der er  en  

ki le  længst  mod nordøst  på 135 m 2  der  ikke er  inklu -

deret  i  p lanområdet . Matr .  160 t i lhører  Vejen Komm u-

ne.  

 

Der ønskes mageski ft e a f :  

Den ubebyggede del  a f  12ba, der l igger mod øst  + 12fl .  

(1 .530 m 2 )  Oxdal  A/S´s  med 1.397 m 2  (sokkelgrunden) fra  

matr . 160.  

 

På hele  planområdet  er  der en  t i l ladt  byggeret  på 170 %:  

 

Samlet  byggeret  for  området :  7.448 m2  x  1 ,7  =        12 .662 m 2  

  Hera f udnyt tet  a f  Oxdal  A/S t i l   

eksi sterende bebyggelse på  

matr .  n r .  12ba :                2 .315 m2  

  Resterende byggeret  for  hele  området     10 .347 m2  

hv i lket  ”giver  plads” t i l  det  planlagte bygger i  på 5 .391 

m2  på sokkelgrunden .  

 

Uden mageski ft et  v i l le  Oxdal  A/S på matr . nr .  12 fl  og matr .  

nr .  12ba råde over en byggeret  på i  a l t  4 .070 m 2  ud  fra  fø l -

gende:  

  Grundareal  i  a l t  inden for   

loka lområdet :  3.756 m2  x  1 ,7  =  

byggeret  tota l  på                6 .385 m2  

  Hera f udnyt tet  t i l  eksisterende bygger i         2 .315 m2  

  Resterende byggeret                                  4 .070 m2  

 

Oxdal  A/S har så ledes i kke mul ighed for  at  udnyt te den ind i -

kerede byggeret  på 5 .585  m2  på egen grund .  

 

Ved at  gennemføre mageski ftet  kan projektet  rea l iseres , og  

Vejen Kommune kan få  rea l iseret  en byudvik l ing  som ønsket .  

 

For  at  projektet  kan gennemføres ska l :  
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1.  Arealet  på 1.397 m 2 ,  benævnt  ”sokkelgrunden” og t i l -

hørende Vejen Kommune, mageski ft es fra  Ve jen Kom-

mune t i l  Oxdal  A/S med en samlet  byggeret  i  henhold  

t i l  a fta le med Vejen Kommune på 5.391 m 2 ,  der f ra  de 

max. t i l ladte 10.347 m 2  er  reduceret  med den bygge-

ret ,  der i kke er  behov for .  

2 .  Arealet  på  1 .530 m 2  t i lhørende Oxdal  A/S mageski ft es  

fra  Oxdal  A/S t i l  Ve jen Kommune med en samlet  by gge-

ret  på 0 m 2 ,  e fter  at  den ”t i lhørende” byggeret  på  

1.530 x  1 ,7  = 2 .601 m 2  e r  a fstået .  

 

A f  hensyn t i l  pro jektet  må der udover det  a l le rede  eksistere n-

de bygger i  a lene bygges  på sokkelgrundens 1 .397 m 2 ,  i  det  

der e l l ers ikke v i l  være a rea l  nok t i l  det  for  pro jektet  krævede 

anta l  parker ingspladser . Det  er  a fta l t ,  a t  det  here f ter  fr ie  ar e -

a l  ud lægges t i l  o f fent l ige  parker ingspladser .  

 

Vejen  Kommune s v urde r ing :  

Vejen Kommune vurderer ,  at :  

  der ikke er  sket  ændringer i  de forhold  der lå  t i l  

grund for  Stats forva l tn ingens forhåndst i lkendegi ve l -

se a f  at  v i l l e  g i ve d ispensat ion fra  reglerne om o f-

fent l i gt  udbud ved overdragelse a f sokke lgrunden  t i l  

Oxdal  A/S.  

  Ved mageski ft ets  gennemførel se kan projektet  rea l i -

seres ,  og Vejen Kommune kan få  rea l i seret  en byu d-

v ik l ing  som ønsket .  

  Pro jektet  på grund a f k ravet  om parker ingspladser  

a lene v i l  kunne gennemføres ved anvendelse a f are a-

lerne på hele planområdet , og i kke kun ved anve n-

delse a f  Ve jen Kommunes  matr . 160.”  

 

Vejen Kommune har den 15. maj 2013 indsendt en sup-

plerende ejendomsmæglervurdering udført af ejendom s-

mægler og valuar Børge Mensel, EDC-Erhverv, Aabenraa, 

og kommunen har supplerende oplyst, at kommunen op-

rindeligt havde kontakt t il én ejendomsmægler fra Ko l-

ding, men denne erklærede sig inhabil.  Kommunen kon-

taktede herefter ejendomsmægler H.C. Hansen, Brørup, 

der afslog at hjælpe kommunen grundet manglende kom-

petence t i l at vurdering af byjord. Ejendomsmægler H.C. 

Hansen henv iste kommunen t i l ejendomsmægler og valuar 

Egan Olesen, Vej le.  

 

Vejen Kommune har oplyst,  at kommunen efter mødet i  

statsforvaltningen den 27. februar 2013 anmodede Dansk 

Ejendomsmæglerforening om at anbefale en valu-

ar/ejendomsmægler,  der v i l le være velegnet t il at udføre 

vurderingen af markedsværdien. Dansk Ejendomsmægler-

forening modtog det  vurderingstema, som også er blevet 

anvendt af  ejendomsmægler og valuar Egan Olesen, Vej le,  

og det er også anvendt af ejendomsmægler og valuar Bø r-
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ge Mensel, Aabenraa. Kommunen bad på Dansk Ejen-

domsmæglerforenings anbefal ing ejendomsmægler og va-

luar Børge Mensel om at foretage en vurdering.  

 

Følgende fremgår blandt andet af Vejen Kommunes brev af 

15. maj 2013:  

 

”Vejen Kommune f inder here fter ,  a t  Vejen Kommune har udvist  

sædvanl ige og r imel ige bestræbelser på  at  konstatere mar-

kedspri sen .  

 

Der forel i gger så ledes  t re  vurder inger  a f de to stykker jord :  

 

1 .  Ejendomsmægler Egan O lesen , Olesen -Erhverv , Vej le  har  

udarbejdet  to va luarvurder inger :  

 

a .  I  den første a f 7 . januar 2013 har Egan Olesen vurd e-

ret  markedspr iserne  t i l  fø lgende (Vurder ingstemaet  

fremgår  a f  rapporten) :  

Parcel  på  1 .397 m 2  a f matr .  n r .  160  

t i lhørende Vejen  Kommune               k r .  1 .660.000,00  

Parcel  på  1 .530 m 2  a f   

matr .  n r .  12ba og 12 fl   

t i lhørende Oxdal  A/S                       k r .  1 .420.000,00  

Hera f fø lger  en forskelsværd i  på       kr .  +  240.000,00  

 

b .  I  den anden af 6 . februar 2013 har Egan Olesen på 

grundlag a f  Vejen Kommunes supplerende spørgsmål  

a f 4 .  februar 2013 vurderet  markedsprisen t i l  fø lgende 

(Vurder ingstemaet  fremgår a f rapporten ) :  

Parcel  på  1 .397 m 2  a f  matr .  n r .  160  

t i lhørende Vejen  Kommune               k r .  3 .800.000,00  

Parcel  på  1 .530 m 2  a f   

matr .  n r .  12ba og 12 fl   

t i lhørende Oxdal  A/S                      k r .   3 .500.000,00  

Hera f fø lger  en forskelsværd i  på      k r .  +   300.000,00  

 

2.  Ejendomsmægler Børge Mensel ,  EDC -erhverv , Aabenraa ,  

har den 8. maj  2013 vurderet  markedsprisen t i l  fø lgende 

(Der er  anvendt  det  samme vurder ingstema som i  vurd e-

r ing 1b) :  

Parcel  på  1 .397 m 2  a f matr .  n r .  160  

t i lhørende Vejen  Kommune               k r .  3 .700.000,00  

Parcel  på  1 .530 m 2  a f   

matr .  n r .  12ba og 12 fl   

t i lhørende Oxdal  A/S                       k r .  3 .800.000,00  

Hera f fø lger  en forskelsværd i  på        kr .  -  100 .000,00  

 

På grundlag a f de indhentede vurder inger a f markedsprisen ,  

v i l  jeg [k ommunald i re ktø r en,  s tat s f or va l tn ing ens t i l fø je ls e ]  ind -

st i l le  t i l  pol i t isk godkendelse , at  Vejen Kommune fastsætter  

markedspr isen for :  
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Parcel  på  1 .397 m 2  a f matr .  n r .  160  

t i lhørende Vejen  Kommune               k r .  3 .800.000,00  

Parcel  på  1 .530 m 2  a f   

matr .  n r .  12ba og 12 fl   

t i lhørende Oxdal  A/S                       k r .  3 .700.000,00  

Hera f fø lger  en forskelsværd i  på        kr .    100 .000,00  

 

Vejen Kommune har herved lagt  vægt  på , at :  

  Vurder ing 1b og 2 baseres på det  mest  retv isende vu r-

der ingstema.  

  Forskelsværd ien fastsættes som gennemsnit tet  a f  fo r -

skelsværd ierne i  vu rder ing 1b og vurder ing 2 .  

 

Forskelsværd ien ska l  er lægges t i l  Vejen Kommune i  forbinde l -

se med mageski ftet .  …”  

 

Statsforvaltningens afgørelse:  

 

I følge § 2, stk. 3, i  Indenrigs -  og Sundhedsminister iets 

bekendtgørelse nr. 799 af 24. juni 2011 om offent l igt ud-

bud ved salg af kommunens henholdsvis regionens faste 

ejendomme, kan statsforvaltningen meddele samtykke t il ,  

at offent l igt udbud undlades ved mageskifter.  

 

Følgende fremgår bl.a. af Indenrigs -  og Sundhedsministe-

riets vej ledning nr. 60 af 28. juni 2004 om offentl igt u d-

bud ved salg af kommunens faste ejendomme:  

 

”5.4 .  T i l fælde,  hvor  of fent l ig t  udbud med t i lsynsmyndigh e-

dens godkendelse kan undlades  

 

Udbuds be kendtgø re ls ens  §  2,  s tk .  3   

 

E fter  udbudsbekendtgøre lsens  §  2, stk .  3 , er  der mul ighed for  

i  konkrete t i l fælde at  opnå fr i tagelse for  o f fent l i g t  udbud. E f -

ter  bestemmelsen  kan den kommunale  t i lsynsmyndighed så l e-

des meddele samtykke t i l ,  a t  o f fent l igt  udbud kan und lades 

dels  ved  mageski fter  dels  ved  sa lg, hvor der  i  øvr igt  forel i gger  

særl ige forhold , der kan  begrunde en  und ladelse a f o f fent l igt  

udbud.  

 

Undtagelsesbestemmelsen om sa lg ,  hvor der  i  øv r igt  forel i gger  

særl ige forhold , er  a lene  tænkt  anvendt  i  ganske  særl ige t i l -

fælde , navnl ig hvor  det  må antages på den ene s ide,  at  k rav  

om of fent l i gt  udbud v i l  kunne lægge h indr inger i  ve jen  for  sa l -

get ,  og på den anden s ide , at  et  o f fent l igt  udbud ikke v i l  ku n-

ne fremkalde hø jere købst i lbud.  

 

T i lsynsmyndigheden har a lene h jemmel  t i l  a t  t ræffe a fgørelse  

om samtykke e ft er  udbudsbekendtgørel sens §  2, stk .  3 , i  t i l -

fælde , hvor en kommune aktuel t  er  e jer  a f  den omhandlede 

e jendom, der ønskes solgt  uden o ffent l i gt  udbud.  …  
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Det  er  en forudsætning for  t i lsynsmyndighedens samtykke , at  

sa lg , der fr i tages for  o f fent l igt  udbud, sker t i l  markedsprisen ,  

j f .  herom neden for under a fsn i t  7 .1 . Det te gælder dog ikke ,  

hv is  den skrevne el le r  uskrevne lovgivn ing gi ver  mul ighed for ,  

a t  kommunen ved varetagelse a f en sagl ig , kommunal  intere sse  

kan sælge e jendommen t i l  en pr is ,  der er  lavere  end m arkeds-

pr isen , j f .  herom neden fo r under a fsn i t  7 .2 .  

 

Det  an førte gælder også , når overdragelsen består i  -  e l l er  når  

der i  overdragelsen indgår –  et  mageski fte .  

 

En fr i tagelse for  o f fent l i gt  udbud forudsætter , at  t i lbudsgiv e-

ren har en sådan særl ig t i lknytn ing t i l  e l le r  interesse i  netop  

den pågældende ejendom, at  det  v i l  være ubetænkel igt  at  a f-

skære andre  potent ie l le  t i lbudsgivere fra  at  komme i  bet rag t -

n ing . Fr i tagelse forudsætter  endvidere , at  t i lbudsgiveren har 

et  konkret  og aktuel t  –  og ikke blot  potent i e l t  –  behov for  er -

hvervelse a f  netop den omhandlede kommunale e jendom.  

Som eksempler  på t i l fælde, der –  a fhængigt  a f  de konkrete  

omstændigheder –  v i l  kunne begrunde en und ladelse a f o f fen t -

l igt  udbud, kan nævnes :  

1)  Sa lg i  forbindelse med mageski fte ,  hvo r kommunen i  st e-

det  for  en overdraget  e jendom får  en anden e jendom. Det  er  i  

den forbindelse en forudsætning,  at  der er  en  –  i  re lat ion  t i l  

størrelse og bel iggenhed –  v is  sammenhæng mel lem de e jen -

domme, der indgår i  mageski ft et ,  f .eks . så ledes at  e jendo m-

mene støder op t i l  h inanden og er  a f nogenlunde samme stø r -

re lse . Ved vurder ingen a f ,  om der  kan meddeles samtykke  t i l  

mageski ft e uden forudgående o f fent l i gt  udbud, v i l  der endv i -

dere bl ive lagt  vægt  på formålet  med mageski fte t ,  herunder  

eksempelv is  om mageski ftet  er  a fgørende for  et  større pr o-

jekts  gennemførel se ,  e l l e r  om mageski ftet  v i l  medvirke t i l  o p-

fy ldelse a f  en  loka lplans bestemmelser . …  

 

6) Salg med henbl ik på , at  en e jendom kan indgå i  forbindelse  

med et  større  projekt .  Begrebet  projekt  ska l  fors tås bredt  og  

kan bl .a . omfat te opføre lse a f en inst i tut ion , en v i rksomhed ,  

et  t ra fik - ,  havne-  e l l er  parkanlæg el l er  l ignende, evt .  e ft er  en  

forudgående arki t ektkonkurrence . Pro jektet  kan evt .  omfat te 

andre area ler ,  der i kke e l ler  kun delv is  e jes a f  den pågælde n-

de kommune. Fr i tagelse kan ske i  t i l fælde , hvor det  må ant a-

ges ,  at  et  k rav om offent l igt  udbud v i l  kunne lægge h indr inger  

i  ve jen for  et  sa lg a f  e jendommen el le r  for  v i rkel iggørelsen a f  

pro jektet ,  og hvor det  samt id ig må antages, at  et  o f fent l igt  

udbud ikke v i l  f remkalde hø jere e l l er  bedre købst i lbud. Det  v i l  

i  den forbindelse kunne t i l lægges vægt , så fremt der i  det  o m-

handlede projekt  indgår area ler ,  der ikke e l le r  kun delv is  e je s  

a f den pågældende kommune. …”  
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Statsforvaltningen har noteret sig, at Oxdal A/S´s bygge-

projekt oprindeligt var t i ltænkt udført på Oxdal A/S´s egen 

parcel matr.  nr. 12ba og matr.  nr.  12fl .  

 

Statsforvaltningen har v idere noteret sig, at byggeproje k-

tets gennemførelse havde særlig stor betydning for ko m-

munen blandt andet,  fordi byggepro jektet  havde sammen-

hæng med kommunens kommuneplanmæssige interesser i  

området, og det havde derfor især særlig stor betydning 

for kommunen at få indflydelse på den endelige udform-

ning  og placering af byggeprojektet.  

 

Statsforvaltningen har lagt vægt på, a t parcel lerne støder 

op t il  hinanden, og de er af nogenlunde samme størrelse.  

 

Mageskiftet betyder blandt andet, at Oxdal A/S´s bygg e-

projekt f lyttes fra Oxdal A/S´s egen parcel t i l kommunens 

naboparcel, og at  den offentl ige parkeringsplads, der er 

på kommunens parcel f lyttes t il  Oxdal A/S´s parcel.  

 

Statsforvaltningen finder, at Vejen Kommune har udfoldet  

sædvanlige og r imelige bestræbelser på at konstatere 

markedsprisen.  

 

Da der ikke er sket ændringer i forudsætningerne for 

kommunens henvendelse i marts 2010, og som var be-

skrevet heri , meddeler statsforvaltningen samtykke i  med-

før af  § 2, stk. 3, i   bekendtgørelse nr.  799 af 24. juni 

2011 om offentl ig udbud ved salg af kommunens he n-

holdsvis regionens faste ejendomme ti l mageskifte af de 

omhandlede arealer med Oxdal A/S uden offent lig udbud.  

 

Det bemærkes, at statsforvaltningen ikke hermed i  øvrigt 

har taget st il l ing t i l projektet vedrørende et nyt bibl iotek.  

 

Afgørelsen vi l snarest bl ive gjort t i lgængelig på statsfo r-

valtningens hjemmeside på internettet.  

 (www.statsforvaltning.dk).  

 

Med venlig h ilsen 

 

 

 

Helle Haxgart  

Direktør  

 

 

            / Rikke Hinrichsen 

         fuldmægtig  

 

http://www.statsforvaltning.dk/

