Statsforvaltningens brev af 4. juni 2013 til en kommune.

Sagsnr. 12/15781

Vejen Kommune har ved brev af 4. marts 2010 anmodet
statsforvaltningen om samtykke til at undlade udbud i
forbindelse kommunens gnske om en eventuel flytning af
et byggeprojekt ved salg eller mageskifte af et kommunalt
areal.

Statsforvaltningen har den 16. marts 2010 afgivet for-
handstilkendegivelse om dispensation fra udbudsreglerne
under forudseetning af, at der ikke skete andringer i de
forudsaetninger, der begrundede kommunens henvendelse
til statsforvaltningen, og som var beskrevet i kommunens
henvendelse til statsforvaltningen.

Falgende fremgéar blandt andet af statsforvaltningens brev
af 16. marts 2010:

INTRODUKTION

Vejen Kommune har modtaget en forespargsel pa at opfgre et
8 etagers byggeri ved den gamle Alfa Margarinefabrik lige syd
for jernbanen i Vejen centrum. Byradet har set positivt pa an-
sggningen og godkendt, at planafdelingen kunne g& i gang
med at udarbejde lokalplan som skal muliggere et projekt af
denne type.

Projektforslaget er positivt vurderet i byradet, og lokalplanar-
bejdet er igangsat pa baggrund af ansggning fra bygherre.

JURAEN

Vejen Kommune ejer den matrikel, som er i spil i forbindelse
med en evt. flytning af byggeprojekt. Hovedtemaet juridisk er,
at Vejen Kommune vil lave en overdragelse af et areal direkte
til Oxdal uden at det kommer i offentligt udbud.

En betingelse for overdragelsen af arealet vil veere gennemfg-
relse af projektet inkl. parkeringskeelder indenfor en givet
tidsperiode, samt en deklaration om etablering af offentlige p-
pladser pa det oprindelige udpegede areal.
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Forhandsgodkendelse sgges med begrundelsen om, at det er i
byens og borgernes interesse rent planmeassigt at flytte byg-
geriet, badde i forhold til omgivelserne og omradets fremtidige
udvikling.

ALTERNATIV PLACERING

Med placeringen ved den gamle hovedbygning for Alfa Marga-
rine, far et fremtidigt byggeprojekt en meget central og synlig
placering i Vejen by. Det bliver en bygning, som ikke bare pa-
virker midtbyens borgere og brugere, men ogsa bliver ekspo-
neret i forhold til alle brugere af tog og busdriften, som har
stationsforhold overfor.

Omraderne, som er i spil, er hhv. lige foran den gamle hoved-
bygning for margarinefabrikken (del af matrikel 12ba + 12 fl)
ejet af Oxdal samt omradet mellem Alfa og posthuset (matri-
kel 160), som Vejen Kommune ejer. Arealerne er 1500-2000
m2 og er i dag udlagt til parkering.

OVERORDNET STRUKTUR

Arealerne er placeret lige overfor stationsbygningen syd for
jernbanen i Vejen midtby. Med denne meget centrale place-
ring, synes funktionen som abent areal med parkering ikke at
veere den optimale.

| forhold til en baeredygtighedstankegang er det derfor oplagt
at fortette byen i dette omrade, hvilket projektet fra Oxdal
med kombineret offentlige/servicefunktioner, kontorfaciliteter
og boliger kan bidrage til. Foruden at tilfgre omrédet liv og
dynamik, mindskes behovet for nye arealudlaeg til byudvikling
og transportafstande begraenses, til gavn for naturen og by-
miljget.

Et projekt som det ansggte vil pavirke bade tilkersels- og par-
keringsforholdene for Vejen midtby. Vej & parkafdelingen har
redegjort for hvordan de fremtidige trafikale forhold skal af-
klares, mens der er projekteret med en parkeringskalder i
byggeprojektet som erstatter de pladser, der inddrages i byg-
gefeltet.

Derudover er det hensigten, at det oprindelige byggefelt skal
udleegges til offentlig parkering som erstatning for den kom-
munale parkeringsplads, hvis matriklen til byggeprojektet
overdrages til Oxdal. Herved sikres de fremtidige parkerings-
forhold i omréadet.

OMGIVELSERNE
Synligheden og opfattelsen af omradet pavirkes betydeligt af,
hvor et nyt byggefelt for en 8 etagers bygning placeres!
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...Ved at flytte bygningen skabes der altsé nye varierede sigte-
linier og kig gennem forskellige mindre byrum, frem for at ha-
ve en meget massiv bygningsmasse og en stor dben pladsdan-
nelse.

STRUKTUREN

De to mulige placeringer skaber meget forskellige rum mellem
bygningerne i neeromradet. Hvor en placering op af Alfa-
bygningen efterlader et stort og &bent areal, vil en placering
pad kommunens areal underopdele rummet i mindre rum, som
kan skabe en mere bymassig karaktér.

Dette vurdere planafdelingen vil vere en stor fordel, ogsa for
den videre udvikling af omradet pa sigt. Muligheden for at
skabe differentierede byrum og kig vil skabe et spaendende og
varieret omrade, hvilket vil have en positiv effekt ikke blot for
omradet, men for hele Vejen midtby.

PROJEKTET

Det oprindelige forslag opererer arkitektonisk med et hoved-
greb, som forsgges tilpasset den eksisterende Alfa bygning.
Denne har i en SAVE-registrering opnaet karaktéren 3, hvilket
er en hgj bevaringsveerdi, jf. skalaen, der gar fra 1-9.

Begrundelsen herfor er blandt andet, at det er et markant fa-
briksanlzeg med detaljeret udsmykning, som er nensomt re-
staureret og i rigtig god stand. Derudover repraesenterer byg-
ningen en stor historisk veerdi med grundlaget for Vejen bys
erhvervs- og udviklingsmessige grundlag, som har rgdder i en
iveerkseetterkultur med blandt andet margarinefabrikkerne.

Den oprindelige placering af det nye projekt vil betyde, at en
bebyggelse vil ligge meget teet op af den eksisterende Alfa
bygning. Dette far konsekvensen, at facaden mod vest vil blive
skjult, samtidig med at den oprindelige hovedform vil blive
slgret og underordne sig den nye hgjere bygningsmasse. Ved
at give mere luft til den oprindelige Alfa bygning, vil denne
fortsat kunne std som et steaerkt enkeltstdende kulturhistorisk
bygningsveerk.

Afstanden giver desuden en bedre mulighed for at skabe et
bygningsveerk med et nutidigt formsprog og materialevalg,
som bade kan tilpasse sig de historiske omgivelser, men ogsa
bidrage med nyteenkning indenfor byggeteknik og arkitektur.

Udover det visuelle udtryk og rumlige kvaliteter, vil den alter-
native placering ogsa lgse de brandtekniske vanskeligheder
samt sikre et bedre dagslysindfald, bade i den nye bygning
samt Alfa bygningen, til gavn for indeklimaet og dermed bru-
gerne.

KONKLUSION
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Ved at flytte bygningen fra den oprindeligt teenkte placering til
den kommunalt ejede grund, vurderer planafdelingen at pro-
jektet i endnu hgjere grad vil bidrage til en positiv udvikling af
Vejen by.

Dermed vil den 8 etagers bygning komme til at fremsta som et
enkeltstaende skulpturelt objekt, som underopdeler omradet
og skaber mindre bymeassige rum. Dette vil tilfere omradet et
varieret rumforlgb samt skabe nogle nye interessante mader at
praesentere omgivelserne pa via de indlagte sigtelinjer.

Vejen Kommune vil pa den baggrund gerne overdrage grunden
til Oxdal, og dermed undlade at udbyde den i offentligt ud-
bud. Dette fordi vi pd den made kan sikre den gnskede udvik-
ling, og at vi allerede har en konstruktiv dialog med bygherre
omkring projektet, som er igangsat og politisk godkendt.

Statsforvaltningens forhandsudtalelse:

Statsforvaltningen har noteret sig, at projektets gennemfgrel-
se ifglge kommunens oplysninger har serlig stor betydning
for kommunen, og det har serlig stor betydning for kommu-
nen at fa indflydelse p& den endelige udformning og placering
af projektet, ligesom statsforvaltningen har noteret sig, at
projektet har sammenhang med kommunens kommuneplan-
meessige interesser i omradet.

Vejen Kommune vil under forudseetning af, at der ikke sker
endringer i de forhold, der har begrundet kommunens hen-
vendelse, og som er beskrevet i denne, og under forudseetning
af, at salget/mageskiftet sker til markedsprisen, kunne for-
vente, at statsforvaltningen vil give samtykke til dispensation
fra reglerne om offentlig udbud ved overdragelse af det pa-
geldende areal til Oxdal A/S.

Statsforvaltningen laegger veaegt pa, at savel bygherre som
kommunen ejer arealer, der er ngdvendige for projektet gen-
nemfgrelse i den form, som kommunen gnsker, og hvis kom-
munens ejendom kom i offentligt udbud, vil projektet saledes
grundet ejendomsforholdene ikke kunne gennemfgres af tred-
jemand.

For sa vidt angadr markedsprisen kan statsforvaltningen oply-
se, at der pahviler kommunen en forpligtelse til at udfolde
sedvanlige og rimelige bestraebelser pa at konstatere mar-
kedsprisen, f.eks. ved konsultation af en ejendomsmegler el-
ler foretagelse af undersggelser af prisniveau for sammenlig-
nelige ejendomme. Der kan saledes ikke leegges veegt alene pa
den offentlige vurdering af ejendommen.

Det bemerkes, at Vejen Kommune saledes pa ny skal anmode
statsforvaltningen om dispensation fra reglerne om offentlig
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udbud ved en eventuelt overdragelse i forbindelse med projek-
tets udfarelse.

| den forbindelse skal Vejen Kommune tillige oplyse, om kom-
munen sgger om dispensation til salg af fast ejendom eller om
dispensation til mageskifte.”

Vejen Kommune anmodede den 19. februar 2013 statsfor-
valtningen om godkendelse til mageskifte af et kommunalt
areal uden offentligt udbud med henvisning til statsfor-
valtningens forhandsgodkendelse af 16. marts 2010, idet
kommunen blandt andet anfgrte, at der ikke var sket a&n-
dringer i de forhold, der begrundede kommunens henven-
delse og som var beskrevet i henvendelsen af 4. marts
2010 sammen med yderligere bilag blandt andet et kort-
oversigt og to ejendomsmaeglervurderinger.

Vejen Kommune har pa et megde med statsforvaltningen
den 27. februar 2013 neaermere redegjort for anmodningen
om mageskifte, herunder at et flertal i byradet i 2013 har
besluttet, at kommunen gerne vil gennemfgre Oxdal A/S’s
byggeprojekt ved et mageskifte uden offentligt udbud.

Vejen Kommune har i sin supplerende henvendelse af 14.
marts 2013 oplyst, at kommunen har anmodet ejendoms-
maglerforeningen om hjaelp til at finde en valuar til at fo-
retage en fornyet vurdering af de to jordstykker, der gn-
skes mageskiftet, og at den endelige prisforskel mellem
de to jordstykker skal erlaegges i forbindelse med gen-
nemfgrelse af det snskede mageskifte.

Endvidere oplyste kommunen blandt andet fglgende sup-
plerende om mageskiftet:

"Byggeprojekt.

Allerede i september 2006 henvender Oxdal A/S sig til kom-
munen med planer om byggeri af et kulturhus pa sin del af Al-
fa-grunden (12ba og 12fl).

Den 1. september 2009 afleverer Oxdal en projektbeskrivelse.

Den 30. september 2009 godkender konomiudvalget, at der
pabegyndes en planlegning i forhold til den aktuelle ansog-
ning, efter hvilken hgjhuset skal ligge under 2 m fra den eksi-
sterende Alfa-bygning. Byggeriet skal veaere pad 8 etager og
5.585 m? eksklusiv parkeringskelder. Ved denne beslutning
har @konomiudvalget indikeret at ville give Oxdal en byggeret
pa 5.585 m?2.

Under arbejdet med planleegningen vurderes det, at der er
muligheder for at skabe en bedre byudvikling med friarealer
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og rumdannelser samtidig med, at brandsikkerhed og daglys-
forhold kan tilgodeses i byggeriet.

Pa dette grundlag har planafdelingen undersggt om disse for-
hold og muligheder kan lgses ved en alternativ placering af
hgjhuset.

Med lokalplanarealets meget centrale placering i bymidten lige
syd for stationen, synes den nuvaerende funktion som parke-
ringsareal ikke at veere den optimale.

Ud fra en beeredygtigheds tankegang er det oplagt at forteaette
byen i omradet, hvilket Oxdals projekt med offentlige-
/servicefunktioner, kontorfaciliteter og boliger kan bidrage
til. Projektet vil tilfere omradet liv og dynamik, mindske be-
hovet for nye arealudleeg til byudvikling. Til gavn for naturen
og bymiljget.

Ved planlaegningen er der taget hgjde for trafikale forhold, og
med bygningen af parkeringskeelder i hgjhuset, er der erstat-
ning for de parkeringspladser, der inddrages ved bygning af
hgjhuset, ligesom det er planlagt, at det oprindelige byggefelt
(del af 12ba og 12fl.) skal udleegges som parkeringsplads til
erstatning af de der inddrages ved det nye byggefelt (160).
Saledes sikres de fremtidige parkeringsforhold for omradet.

Ved flytningen bevares det gode udsyn til den bevaringsveerdi-
ge Alfa Margarine bygning. Flytningen vil give en stgrre visuel
opfattelse af neerheden og rummet mellem bygningerne.

Kommunen vurderer at en flytning af byggeriet fra Oxdals jord
til kommunens jord vil bidrage til en mere positiv udvikling af
Vejen by. Hgjhuset vil fremstd som et enkeltstdende skulptu-
relt objekt, der underopdeler omradet og skaber mindre by-
massige rum.

Vejen Kommune vil pa dette grundlag gerne foretage mage-
skifte, saledes at kommunen overdrager del af sin matrikel
160 til Oxdal A/S og dermed undlade at udbyde den i offent-
ligt udbud. P& den made kan kommunen sikre den gnskede
udvikling.

Den 14. juni 2010 beslutter kommunens Udvalg for Teknik og
Miljg, at der arbejdes videre med Oxdal A/S’s projektforslag,
og at der udarbejdes et revideret udkast til lokalplan og kom-
muneplantillaeg.

Den 5. maj 2011 godkender Byradet endeligt lokalplan 218 og
kommuneplantilleeg 8 for omradet.
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Lokalplan 218 med kommuneplantilleg 8 indeholder ovensta-
ende forhold, og er bygget op om det beskrevne projekt, der
ikke siden er aendret.

Der er ultimo januar 2013 indgaet en aftale mellem Oxdal A/S
og Vejen Kommune om projektets gennemfgrelse, herunder at
kommunen gerne vil kgbe en "ejerlejlighed” i hgjhusets to ne-
derste etager til etablering af et nyt hovedbibliotek. Dette for-
hold eendrer ikke noget i relation til begrundelserne for at
gennemfgre mageskiftet.

Byggeretten inden for lokalplanomradet.
Planomradet for Lokalplan 218 omfatter 7.448 m?2 (Se kortet i
bilag 5, til punkt 2 i det den 19. februar 2013 fremsendte
brev):
. matr. 12ba og 12fl. (3.900 m?) der tilhgrer Oxdal A/S,
. matr. 160 inden for planomradet (3.548 m?2). Der er en

kile leengst mod nordest pa 135 m? der ikke er inklu-
deret i planomradet. Matr. 160 tilhgrer Vejen Kommu-

ne.

Der gnskes mageskifte af:

Den ubebyggede del af 12ba, der ligger mod g@st + 12fl.
(1.530 m?) Oxdal A/S’s med 1.397 m? (sokkelgrunden) fra
matr. 160.

P& hele planomradet er der en tilladt byggeret pa 170 %:

Samlet byggeret for omradet: 7.448 m2 x 1,7 = 12.662 m?
e Heraf udnyttet af Oxdal A/S til
eksisterende bebyggelse pa
matr. nr. 12ba: 2.315 m?
. Resterende byggeret for hele omradet 10.347 m?
hvilket "giver plads” til det planlagte byggeri pa 5.391
m?2 p& sokkelgrunden.

Uden mageskiftet ville Oxdal A/S pa matr. nr. 12fl og matr.
nr. 12ba r&de over en byggeret pa i alt 4.070 m? ud fra fal-
gende:
e Grundareal i alt inden for
lokalomradet:3.756 m2 x 1,7 =

byggeret total pa 6.385 m?
. Heraf udnyttet til eksisterende byggeri 2.315 m?
. Resterende byggeret 4.070 m?

Oxdal A/S har saledes ikke mulighed for at udnytte den indi-
kerede byggeret p4 5.585 m? pa egen grund.

Ved at gennemfgre mageskiftet kan projektet realiseres, og
Vejen Kommune kan fa realiseret en byudvikling som gnsket.

For at projektet kan gennemfgres skal:
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1. Arealet pad 1.397 m?, benavnt "sokkelgrunden” og til-
hgrende Vejen Kommune, mageskiftes fra Vejen Kom-
mune til Oxdal A/S med en samlet byggeret i henhold
til aftale med Vejen Kommune pa 5.391 m?, der fra de
max. tilladte 10.347 m? er reduceret med den bygge-
ret, der ikke er behov for.

2. Arealet pad 1.530 m? tilhgrende Oxdal A/S mageskiftes
fra Oxdal A/S til Vejen Kommune med en samlet bygge-
ret p4& 0 m2, efter at den “tilhgrende” byggeret pa
1.530 x 1,7 = 2.601 m? er afstaet.

Af hensyn til projektet ma der udover det allerede eksisteren-
de byggeri alene bygges pé sokkelgrundens 1.397 m?, i det
der ellers ikke vil veere areal nok til det for projektet krevede
antal parkeringspladser. Det er aftalt, at det herefter frie are-
al udleegges til offentlige parkeringspladser.

Vejen Kommunes vurdering:

Vejen Kommune vurderer, at:

e der ikke er sket eandringer i de forhold der la til
grund for Statsforvaltningens forhandstilkendegivel-
se af at ville give dispensation fra reglerne om of-
fentligt udbud ved overdragelse af sokkelgrunden til
Oxdal A/S.

e Ved mageskiftets gennemfgrelse kan projektet reali-
seres, og Vejen Kommune kan fa realiseret en byud-
vikling som gnsket.

. Projektet pa grund af kravet om parkeringspladser
alene vil kunne gennemfgres ved anvendelse af area-
lerne pa hele planomréadet, og ikke kun ved anven-
delse af Vejen Kommunes matr. 160.”

Vejen Kommune har den 15. maj 2013 indsendt en sup-
plerende ejendomsmaeglervurdering udfgrt af ejendoms-
megler og valuar Bgrge Mensel, EDC-Erhverv, Aabenraa,
og kommunen har supplerende oplyst, at kommunen op-
rindeligt havde kontakt til én ejendomsmagler fra Kol-
ding, men denne erklaerede sig inhabil. Kommunen kon-
taktede herefter ejendomsmeegler H.C. Hansen, Brgrup,
der afslog at hjelpe kommunen grundet manglende kom-
petence til at vurdering af byjord. Ejendomsmeaegler H.C.
Hansen henviste kommunen til ejendomsmagler og valuar
Egan Olesen, Vejle.

Vejen Kommune har oplyst, at kommunen efter mgdet i
statsforvaltningen den 27. februar 2013 anmodede Dansk
Ejendomsmeeglerforening om at anbefale en valu-
ar/ejendomsmaegler, der ville vaere velegnet til at udfere
vurderingen af markedsverdien. Dansk Ejendomsmeegler-
forening modtog det vurderingstema, som ogsé er blevet
anvendt af ejendomsmaegler og valuar Egan Olesen, Vejle,
og det er ogsa anvendt af ejendomsmeegler og valuar Bgr-
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ge Mensel, Aabenraa. Kommunen bad pa Dansk Ejen-
domsmeeglerforenings anbefaling ejendomsmegler og va-
luar Bagrge Mensel om at foretage en vurdering.

Falgende fremgar blandt andet af Vejen Kommunes brev af
15. maj 2013:

"Vejen Kommune finder herefter, at Vejen Kommune har udvist
sedvanlige og rimelige bestraebelser pa at konstatere mar-
kedsprisen.

Der foreligger saledes tre vurderinger af de to stykker jord:

1. Ejendomsmegler Egan Olesen, Olesen-Erhverv, Vejle har
udarbejdet to valuarvurderinger:

a. | den farste af 7. januar 2013 har Egan Olesen vurde-
ret markedspriserne til fglgende (Vurderingstemaet
fremgar af rapporten):

Parcel p& 1.397 m? af matr. nr. 160

tilhgrende Vejen Kommune kr. 1.660.000,00
Parcel pa 1.530 m?2
matr. nr. 12ba og 12fl

tilhgrende Oxdal A/S kr. 1.420.000,00
Heraf fglger en forskelsvaerdi pa kr. + 240.000,00

af

b. | den anden af 6. februar 2013 har Egan Olesen pa
grundlag af Vejen Kommunes supplerende spgrgsmal
af 4. februar 2013 vurderet markedsprisen til fglgende
(Vurderingstemaet fremgar af rapporten):

Parcel pa 1.397 m? af matr. nr. 160
tilhgrende Vejen Kommune kr. 3.800.000,00

2 af

Parcel pa 1.530 m
matr. nr. 12ba og 12fl
tilhgrende Oxdal A/S kr. 3.500.000,00

Heraf folger en forskelsveerdi pa kr. + 300.000,00

2. Ejendomsmegler Bgrge Mensel, EDC-erhverv, Aabenraa,
har den 8. maj 2013 vurderet markedsprisen til fglgende
(Der er anvendt det samme vurderingstema som i vurde-

ring 1b):
Parcel pa 1.397 m? af matr. nr. 160
tilhgrende Vejen Kommune kr. 3.700.000,00

Parcel pa 1.530 m? af
matr. nr. 12ba og 12f|
tilhgrende Oxdal A/S kr. 3.800.000,00
Heraf fglger en forskelsveerdi pa kr. - 100.000,00

P& grundlag af de indhentede vurderinger af markedsprisen,
vil jeg [kommunaldirektoren, statsforvaltningens tilfojelse] ind-
stille til politisk godkendelse, at Vejen Kommune fastseatter

markedsprisen for:
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Parcel p& 1.397 m? af matr. nr. 160

tilhgrende Vejen Kommune kr. 3.800.000,00
Parcel pa 1.530 m? af

matr. nr. 12ba og 12fl

tilhgrende Oxdal A/S kr. 3.700.000,00
Heraf fglger en forskelsveerdi pa kr. 100.000,00

Vejen Kommune har herved lagt veegt pa, at:

e Vurdering 1b og 2 baseres pa det mest retvisende vur-

deringstema.
. Forskelsveerdien fastseettes som gennemsnittet af for-
skelsveerdierne i vurdering 1b og vurdering 2.

Forskelsveerdien skal erleegges til Vejen Kommune i forbindel-

”

se med mageskiftet. ...
Statsforvaltningens afggrelse:

Ifglge § 2, stk. 3, i Indenrigs- og Sundhedsministeriets
bekendtgagrelse nr. 799 af 24. juni 2011 om offentligt ud-
bud ved salg af kommunens henholdsvis regionens faste
ejendomme, kan statsforvaltningen meddele samtykke til,
at offentligt udbud undlades ved mageskifter.

Falgende fremgar bl.a. af Indenrigs- og Sundhedsministe-
riets vejledning nr. 60 af 28. juni 2004 om offentligt ud-

bud ved salg af kommunens faste ejendomme:

”’5.4. Tilfeelde, hvor offentligt udbud med tilsynsmyndighe-

dens godkendelse kan undlades

Udbudsbekendtgorelsens § 2, stk. 3

Efter udbudsbekendtgegrelsens § 2, stk. 3, er der mulighed for
i konkrete tilfaelde at opna fritagelse for offentligt udbud. Ef-
ter bestemmelsen kan den kommunale tilsynsmyndighed sale-
des meddele samtykke til, at offentligt udbud kan undlades
dels ved mageskifter dels ved salg, hvor der i gvrigt foreligger
sezerlige forhold, der kan begrunde en undladelse af offentligt
udbud.

Undtagelsesbestemmelsen om salg, hvor der i gvrigt foreligger
serlige forhold, er alene tenkt anvendt i ganske searlige til-
feelde, navnlig hvor det ma antages pa den ene side, at krav
om offentligt udbud vil kunne laegge hindringer i vejen for sal-
get, og pa den anden side, at et offentligt udbud ikke vil kun-
ne fremkalde hgjere kgbstilbud.

Tilsynsmyndigheden har alene hjemmel til at treffe afggrelse
om samtykke efter udbudsbekendtgerelsens § 2, stk. 3, i til-
feelde, hvor en kommune aktuelt er ejer af den omhandlede
ejendom, der gnskes solgt uden offentligt udbud.
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Det er en forudseetning for tilsynsmyndighedens samtykke, at
salg, der fritages for offentligt udbud, sker til markedsprisen,
jf. herom nedenfor under afsnit 7.1. Dette geelder dog ikke,
hvis den skrevne eller uskrevne lovgivning giver mulighed for,
at kommunen ved varetagelse af en saglig, kommunal interesse
kan saelge ejendommen til en pris, der er lavere end markeds-
prisen, jf. herom nedenfor under afsnit 7.2.

Det anfogrte geelder ogsa, nar overdragelsen bestar i - eller néar
der i overdragelsen indgar — et mageskifte.

En fritagelse for offentligt udbud forudseetter, at tilbudsgive-
ren har en sadan serlig tilknytning til eller interesse i netop
den pageeldende ejendom, at det vil veere ubeteaenkeligt at af-
skere andre potentielle tilbudsgivere fra at komme i betragt-
ning. Fritagelse forudseetter endvidere, at tilbudsgiveren har
et konkret og aktuelt — og ikke blot potentielt — behov for er-
hvervelse af netop den omhandlede kommunale ejendom.

Som eksempler pa tilfelde, der - afheaengigt af de konkrete
omstendigheder - vil kunne begrunde en undladelse af offent-
ligt udbud, kan neaevnes:

1) Salg i forbindelse med mageskifte , hvor kommunen i ste-
det for en overdraget ejendom far en anden ejendom. Det er i
den forbindelse en forudseetning, at der er en — i relation til
storrelse og beliggenhed - vis sammenhaeng mellem de ejen-
domme, der indgar i mageskiftet, f.eks. saledes at ejendom-
mene stgder op til hinanden og er af nogenlunde samme star-
relse. Ved vurderingen af, om der kan meddeles samtykke til
mageskifte uden forudgaende offentligt udbud, vil der endvi-
dere blive lagt veegt pad formalet med mageskiftet, herunder
eksempelvis om mageskiftet er afggrende for et stgrre pro-
jekts gennemfgrelse, eller om mageskiftet vil medvirke til op-
fyldelse af en lokalplans bestemmelser. ...

6) Salg med henblik pa, at en ejendom kan indga i forbindelse
med et stgrre projekt. Begrebet projekt skal forstas bredt og

kan bl.a. omfatte opfgrelse af en institution, en virksomhed,
et trafik-, havne- eller parkanleeg eller lignende, evt. efter en
forudgadende arkitektkonkurrence. Projektet kan evt. omfatte
andre arealer, der ikke eller kun delvis ejes af den pagelden-
de kommune. Fritagelse kan ske i tilfelde, hvor det méa anta-
ges, at et krav om offentligt udbud vil kunne laegge hindringer
i vejen for et salg af ejendommen eller for virkeliggorelsen af
projektet, og hvor det samtidig ma antages, at et offentligt
udbud ikke vil fremkalde hgjere eller bedre kgbstilbud. Det vil
i den forbindelse kunne tilleegges veegt, sadfremt der i det om-
handlede projekt indgar arealer, der ikke eller kun delvis ejes

af den pageaeldende kommune. ...
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Statsforvaltningen har noteret sig, at Oxdal A/S’s bygge-
projekt oprindeligt var tilteenkt udfegrt pa Oxdal A/S’s egen
parcel matr. nr. 12ba og matr. nr. 12fl.

Statsforvaltningen har videre noteret sig, at byggeprojek-
tets gennemfgrelse havde serlig stor betydning for kom-
munen blandt andet, fordi byggeprojektet havde sammen-
haeng med kommunens kommuneplanmassige interesser i
omréadet, og det havde derfor isaer serlig stor betydning
for kommunen at f& indflydelse p& den endelige udform-
ning og placering af byggeprojektet.

Statsforvaltningen har lagt veegt pa, at parcellerne stader
op til hinanden, og de er af nogenlunde samme stgrrelse.

Mageskiftet betyder blandt andet, at Oxdal A/S’s bygge-
projekt flyttes fra Oxdal A/S’s egen parcel til kommunens
naboparcel, og at den offentlige parkeringsplads, der er
pa kommunens parcel flyttes til Oxdal A/S’s parcel.

Statsforvaltningen finder, at Vejen Kommune har udfoldet
sedvanlige og rimelige bestraebelser pa at konstatere
markedsprisen.

Da der ikke er sket endringer i forudseetningerne for
kommunens henvendelse i marts 2010, og som var be-
skrevet heri, meddeler statsforvaltningen samtykke i med-
for af § 2, stk. 3, i bekendtggrelse nr. 799 af 24. juni
2011 om offentlig udbud ved salg af kommunens hen-
holdsvis regionens faste ejendomme til mageskifte af de
omhandlede arealer med Oxdal A/S uden offentlig udbud.

Det bemerkes, at statsforvaltningen ikke hermed i gvrigt
har taget stilling til projektet vedrgrende et nyt bibliotek.

Afggrelsen vil snarest blive gjort tilgeengelig pa statsfor-
valtningens hjemmeside pa internettet.
(www.statsforvaltning.dk).

Med venlig hilsen

Helle Haxgart
Direktgr

/ Rikke Hinrichsen
fuldmeegtig
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