STATSFORVALTNINGEN

SYDDANMARK @

Statsforvaltningen brev af 5. september 2008 til en kom-
mune

Sgnderborg Kommune har den 22. februar 2008 anmodet
statsforvaltningen om samtykke til mageskifte, subsidieert
dispensation fra reglerne om offentligt udbud i medfgr af
§ 2, stk. 3 i Indenrigsministeriets bekendtggrelse nr. 472
af 20. juni 1991 om offentligt udbud ved salg af kommu-
nens faste ejendomme.

Statsforvaltningen kan ikke imgdekomme det ansggte.

Klagevejledning :

Sgnderborg Kommune kan i medfgr af 8§ 52, stk. 2 i styrel-
sesloven klage over denne afggrelse til Velfeerdsministeri-
et, Holmens Kanal 22, 1060 Kgbenhavn K.

Her fglger en gennemgang af sagens baggrund og en neer-
mere begrundelse for statsforvaltningens opfattelse.

Sagens baggrund :

Fglgende fremgar af kommunens henvendelse :

”Sgnderborg Kommune har d. 15. november 2006 besluttet
at gennemfgre ekspropriation af Vollerup gst, etape Il til bo-
ligformal (byudvikling) i Vollerup. | forbindelse med Sgnder-
borg Kommunes ekspropriation af del af matr.nr. 8 Vollerup
pa 52.000 m2 vedr. A har der veeret forhandlinger mellem
parterne om mageskifte med kommunalt ejet jord som udred-
ning af ekspropriationserstatningen.

Parterne har p& et mgde d. 24. januar 2008 som et led i for-
handlingsprocessen om erstatningsfastsattelsen fundet det
hensigtsmassigt, dels at ansgge Tilsynets samtykke til und-
ladelse af udbud, dels at sende kommunens jord, der skal
mageskiftes, i udbud for at fastsaette en markedspris i handel
og vandel.

Samtidig er spergsmalet om ekspropriationserstatningen
sendt i Taksationskommissionen.

Nar udbudspris og taksation kendes, kan det fastsettes,
hvordan ydelserne mellem parterne udredes.
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Bekendtggrelse nr. 472 af 20. juni 1991 fastsetter, at salg af
kommunens fast ejendom skal ske efter offentligt udbud. Til-
synsmyndigheden ansgges om samtykke til undladelse af of-
fentligt udbud efter bekendtggrelsens § 2, stk. 3, med den
begrundelse, at der er tale om mageskifte og at der foreligger
serlige forhold, der kan begrunde en undladelse af offentligt
udbud.

Under henvisning til vejledningen til bekendtggrelsen, kap.
5.4 kan det konkret til stgtte for ikke at afholde offentligt ud-
bud anfgres, at

- det pases af kommunen, at der fastsattes en markedspris,
idet kommunen agter dels at bringe den tilbudte jord i udbud
med henblik pa at fastsatte en markedspris, og dels ind-
remme A en forkgbsret til denne pris. Af udbudsmaterialet vil
det fremga, at der er indremmet en forkgbsret til en kgber.
-forudseetning for salg i forbindelse med mageskifte er op-
fyldt med hensyn til stgrrelse og beliggenhed, idet der er en
geografisk nerhed og sammenhang mellem de pagaldende
jorder, der indgar i mageskiftet.

-mageskiftet tjener et formal til gavn for almenvellet og vil
medvirke til opfyldelse af en lokalplans bestemmelser.

Det bemarkes endvidere, at tidligere udbud har vist, at der
ikke er mange interessenter til den omhandlede erstatnings-
jord udover A og Sgnderborg Kommune, der bgd sidste gang,
jorden var i udbud. Dermed kan det til fordel for ikke at af-
holde udbud anfgres, at det vasentligst kun er A, der har en
umiddelbar og relevant interesse i ejendommen.

Det er Sgnderborg Kommunes opfattelse, at udbudsbekendt-
gegrelsens principper og hensyn i kap. 5.4 tilgodeses i dette
tilffelde ved denne fremgangsmade i forhold til at

- offentligheden far kendskab til salget

- et bredt kendskab til udbudet sikrer kommunen en reel mar-
kedspris og det bedst mulige kgbstilbud

- lighedsgrundsetningen er opfyldt

- serlige omstendigheder ggr, at det ikke kan antages, at
der foreligger en usaglig begunstigelse af en enkeltperson el-
ler erhvervsvirksomhed set i forhold til formalet med mage-
skiftet, (byudvikling), og kommunens interesse i at kompen-
sere for den med ekspropriationen forbundne ulempe for eks-
propriaten.

Til yderligere forklaring og stgtte vedleegges As redeggrelse
om de forhold, der taler for en Ilgsning om erstatningsjord i
det konkrete tilfelde, herunder hensynet til As fortsatte be-
drift og erhvervsvirksomhed efter at vaere udsat for det vee-
sentlige indgreb, ekspropriation af ejendom udggr, 2 gange.
Ligeledes er der trafikale hensyn og miljgbelastninger at ta-
ge i betragtning.
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Som bilag var blandt andet vedlagt brev af 26. januar
2008 fra ejeren af den ejendom, som kommunen gnskede
at mageskifte med.

Folgende fremgar af dette brev :

”Som ejer kommer jeg her med nogle oplysninger i tilknytning
til ekspropriationen i Vollerup.

Nu er det 2. gang vi har mattet give afkald pa en del af vores
jord i Vollerup. Og formentlig 2-3 gange yderligere ma vi se i
gjnene, at vores ejendom bliver formindsket p& grund af ud-
bygning af 7B2. Det er noget som skaber uro i familien, og
ikke mindst er investeringer i bedriften umulige at leegge en
plan for.

Hovedejendommen, som er placeret ca. 800 m syd for be-
byggelsen " ny Vollerup ", er velbeliggende og med minimum
300 m til neermeste bebyggelse og anden zonestatus. Jeg er
klar over, at ejendommen ikke bliver nogen stor svineproduk-
tionsejendom, men den vil udmerket kunne fungere, som en
selvstaendig del af en stgrre enhed blot arealet ikke bliver
mindsket. Samtidig ville der ogsd veare plads til nogle sma
&ndringer.

Derfor er kommunens tilbud om erstatningsjord fra Lambjerg-
lund en interessant lgsning. Jorden er sardeles velbeliggen-
de i forhold til ejendommen i X, da en del ligefrem allerede
ligger ind i vores matrikel. (se vedlagte kort).

Til et areal pa 50 ha. bruger en landmand ca. 200-250 trans-
porter arligt i form afkgrsel af gylle, tilberedning af jorden, i
forbindelse med saning, transport afkom m.m. Alene kgrsel
med gylle udggr omkring 110 transporter. Med en anden per-
son som forpagter eller kgber af Lambjerglund vil presset pa
vejene blive yderligere 200-250 kgretgjer. Altsd mellem 400
og 500 transporter arligt som kan undgas.

Ser man fgrst pa gyllekgrslen, kan den reduceres til 2 trans-
porter og endog pa eget areal, da en selvkgrende gylleud-
leegger ville veere den perfekte lgsning. Den kan bruges op til
2 km fra beholderen. Der bliver ikke brugt vogne, men gyllen
pumpes frem til udleeggeren gennem en slangeforbindelse,
som bliver midlertidigt etableret fra beholderen og til udlaeg-
geren. Transport af korn i forbindelse med hgst vil ligeledes
kunne foregd bag om skoven og hjem til ejendommen. (dvs.
uden at komme pa offentlig vej).

Jeg kan oplyse, at vi er i gang med at forberede forarets gyl-
lekgrsel. Det drejer sig om 1420 ton gylle, som skal trans-
porteres bort fra ejendommen, til nogle egnede arealer jeg
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har til rAddighed pa Y, Z og Q. Det drejer sig om 124 transpor-
ter som kan ske i lgbet af 5 natter. Det er ngdt til at ske om
natten, da omfartsvejen ikke er tilladt for traktorkgretgjer
morgen og eftermiddag, 6 timer i dggnet. En anden kgremu-
lighed er via Grundtvigsalle. Dels er det mindre smart med al-
le de kgretgjer i byen. Og dels er den besvarlig med alle lys-
krydsene, hvor der ofte skal stoppes. Disse transporter til Y
vil derfor kunne stoppes safremt der opnas enighed om nabo-
jordene.

Lambjerglund's jorder ligger perfekt. Jeg haber pa forstaelse
for denne gode mulighed for at bibeholde et landbrug syd for
"'ny Vollerup, " der kan komme til at hvile i sig selv, og som
samtidig kan give de forbipasserende p& Sdr. Landevej, det
andehul i form af dejlig natur, man oprindelig tenkte pa.

Vores slagtesvineproduktion er pa 4200 svin, sd produktio-
nen passer til arealerne.”

Sgnderborg Kommune har den 19. august 2008 supple-
rende oplyst :

”Sgnderborg Kommune ved Teknisk Sekretariat har fra ejeren
af ejendommen i Vollerup A modtaget vedlagte brev med ar-
gumenter for tilladelse til dispensation fra udbudsbekendtgg-
relsen. [brev af 26. januar 2008]

As advokat B har endvidere gnsket understreget, at der i sa-
gen er gode grunde til ikke blot at bytte "hektar for hektar".
Dels er veerdien af en hektar omfattet af ekspropriationen be-
tydeligt hgjere end veerdien af ra landbrugsjord, dels er hans
klient udsat for anvendelsen af en meget belastende salami-
metode. Som bekendt er der i 2001 eksproprieret et betyde-
ligt areal, igen i 2006 og henset til byudviklingsplanerne vil
hans klient med jevne mellemrum skulle afstd betydelige
omrader, velsagtens i alt 28 hektar over arene. Alt i alt et
meget belastende indgreb i hans klients virksomhed og fami-
liens forhold.

Advokat B afslutter med et hdb om, at der bgr veere mulighed
for at tage dette forstdelige menneskelige hensyn.

Teknisk Sekretariat skal hermed anmode Statsforvaltningen
om, at tage argumenterne i betragtning ved sagens afgarel-
se.”

Til brug for sagens behandling har kommunen indsendt
kortbilag over, hvilke ejendomme der skulle indgd i mage-
skiftet.

Ifglge disse kortbilag og lokalplan for omradet leegger
statsforvaltningen til grund, at kommunen gnsker at ma-
geskifte ca. 445.000 m2 med ca. 52.000 m2, subsidieert
sgger om dispensation fra reglerne om offentligt udbud.
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Det fremgar endvidere af kortbilagene, at den kommunale
ejendom bestar af flere matrikler, der ligger spredt, men i
nogenlunde neer tilknytning til hinanden i det pageeldende
omrade og at der beliggenhedsmeessigt er en vis sammen-
haeeng mellem den kommunale ejendom og den ejendom,
kommunen gnsker at erhverve.

Retsgrundlag :

§ 68 i lov om kommunernes styrelse (styrelsesloven - nu
lovbekendtggrelse nr. 696 af 27. juni 2008) er salydende :

7”8 68. Salg af kommunens faste ejendomme ma ikke ske uden forudga-
ende offentligt udbud. Velfeerdsministeren kan fastseette regler om
fremgangsmaden ved offentligt udbud samt regler om, at visse salg
kan ske uden offentligt udbud.”

Felgende fremgar af § 1, stk. 1 og § 2, stk. 3 i Indenrigs-
ministeriets bekendtggrelse nr. 472 af 20. juni 1991 om
offentligt udbud ved salg af kommunens faste ejendomme.
(udbudsbekendtggrelsen) :

”8 1. Salg af kommunens faste ejendomme skal, medmindre andet seer-
ligt er hjemlet i lovgivningen, ske efter forudgaende offentligt udbud,
jf. dog § 2.

§ 2, stk. 3. Med tilsynsmyndighedens samtykke kan offentligt udbud
endvidere undlades ved mageskifter samt ved salg, hvor der i gvrigt
foreligger serlige forhold, der kan begrunde en undladelse af offentligt
udbud. ”

Feglgende fremgar af punkt 5.4 og punkt 8.2.3 i Indenrigs-
og Sundhedsministeriets vejledning nr. 60 af 28. juni
2004 om offentligt udbud ved salg af kommunens faste
ejendomme:

”5.4. Tilfeelde, hvor offentligt udbud med tilsynsmyndighedens god-
kendelse kan undlades

Udbudsbekendtggrelsens § 2, stk. 3

Efter udbudsbekendtggrelsens § 2, stk. 3, er der mulighed for i konkre-
te tilfeelde at opnd fritagelse for offentligt udbud. Efter bestemmelsen
kan den kommunale tilsynsmyndighed saledes meddele samtykke til,
at offentligt udbud kan undlades dels ved mageskifter dels ved salg,
hvor der i gvrigt foreligger sarlige forhold, der kan begrunde en und-
ladelse af offentligt udbud.

Undtagelsesbestemmelsen om salg, hvor der i gvrigt foreligger seerlige
forhold, er alene teenkt anvendt i ganske serlige tilfeelde, navnlig hvor
det ma antages pa den ene side, at krav om offentligt udbud vil kunne
leegge hindringer i vejen for salget, og pa den anden side, at et offent-
ligt udbud ikke vil kunne fremkalde hgjere kgbstilbud.

Det er en forudsaetning for tilsynsmyndighedens samtykke, at salg, der
fritages for offentligt udbud, sker til markedsprisen, jf. herom nedenfor
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under afsnit 7.1. Dette geelder dog ikke, hvis den skrevne eller uskrev-
ne lovgivning giver mulighed for, at kommunen ved varetagelse af en
saglig, kommunal interesse kan salge ejendommen til en pris, der er
lavere end markedsprisen, jf. herom nedenfor under afsnit 7.2.

Det anfgrte gelder ogsa, nar overdragelsen bestar i — eller nar der i
overdragelsen indgar - et mageskifte.

En fritagelse for offentligt udbud forudsatter, at tilbudsgiveren har en
sadan serlig tilknytning til eller interesse i netop den pageldende
ejendom, at det vil veere ubeteenkeligt at afskaere andre potentielle til-
budsgivere fra at komme i betragtning. Fritagelse forudsetter endvide-
re, at tilbudsgiveren har et konkret og aktuelt — og ikke blot potentielt
— behov for erhvervelse af netop den omhandlede kommunale ejendom.
Som eksempler pd tilfelde, der - afhangigt af de konkrete omstaen-
digheder - vil kunne begrunde en undladelse af offentligt udbud, kan
naevnes:

1) Salg i forbindelse med mageskifte , hvor kommunen i stedet for en
overdraget ejendom far en anden ejendom. Det er i den forbindelse en
forudseetning, at der er en - i relation til stgrrelse og beliggenhed -
vis sammenhaeng mellem de ejendomme, der indgdr i mageskiftet,
f.eks. sdledes at ejendommene stgder op til hinanden og er af nogen-
lunde samme stgrrelse. Ved vurderingen af, om der kan meddeles sam-
tykke til mageskifte uden forudgaende offentligt udbud, vil der endvi-
dere blive lagt veegt pa formalet med mageskiftet, herunder eksempel-
vis om mageskiftet er afggrende for et stgrre projekts gennemfgrelse,
eller om mageskiftet vil medvirke til opfyldelse af en lokalplans be-
stemmelser.

2) Salg til en virksomhed beliggende pad en naboejendom , der har et
konkret og aktuelt behov for at erhverve netop denne kommunale ejen-
dom med henblik pd en udvidelse af virksomheden. Begrebet virksom-
hed skal forstas bredt og omfatter bl.a. industri- og landbrugsvirksom-
hed og kirkegardsdrift. Fritagelse forudsetter i sddanne tilfelde, at
det ma paregnes, at der ikke vil kunne opnas hgjere eller bedre kgbs-
tilbud ved at udbyde ejendommen offentligt. Det vil sige, at der ikke
kan meddeles samtykke til fritagelse for offentligt udbud, hvis den om-
handlede ejendom eksempelvis vurderes som sd attraktiv eller sa at-
traktivt beliggende, at det m& anses for betankeligt at afskeere andre
potentielle tilbudsgivere - herunder ejere af andre omkringliggende
ejendomme - fra at komme i betragtning som kgbere af ejendommen.

8.2.3. Er en aftale om forkgbsret lovlig?

Som anfgrt ovenfor under afsnit 7.1. har kommuner efter almindelige
kommunalretlige grundsetninger en helt generel forpligtelse til at
handle gkonomisk forsvarligt i alle dispositioner, ligesom det fglger af
sadanne grundsetninger, at kommuner ikke uden lovhjemmel méa yde
tilskud til enkeltpersoner eller enkelte virksomheder, medmindre kom-
munen herved varetager en lovlig kommunal interesse.

En kommune kan saledes ikke lovligt - uden modydelse - indga aftale
om indrgmmelse af en forkgbsret, idet dette vil indebere en ulovlig
begunstigelse af den, der opnar forkgbsretten. Modydelsen ma bestd i
den hgjest opndelige pris i handel og vandel - markedsprisen - for en
forkgbsret. Det anfgrte geelder dog ikke, hvis kommunen ved at ind-
reamme en forkgbsret varetager en lovlig kommunal interesse.
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Indremmelse af en forkgbsret vil ikke veere i overensstemmelse med den
kommunale styrelseslovs regler om offentligt udbud, safremt formalet
med indremmelsen af retten alene er at sikre modtageren en gunstig
position i forbindelse med offentligt udbud af en kommunal ejendom.
Dette vil i almindelighed vere tilfaeldet, safremt forkgbsretten indrem-
mes umiddelbart forud for salget af ejendommen.

Statsforvaltningens afggrelse :

Formalet med reglerne om offentligt udbud i forbindelse
med salg af kommunens faste ejendomme er at sikre, at
offentligheden far kendskab til, at kommunale ejendomme
er udbudt til salg, og at alle derved pa lige fod far mulig-
hed for at komme i betragtning som kgbere af en kommu-
nal ejendom. Muligheden for kgbstilbud fra en bredere
kreds vil ogsd kunne fgre til, at der opnas de for kommu-
nen bedste kgbstilbud. Desuden vil kommunen kunne sik-
re sig imod en kritik af, at der ved et ejendomssalg skulle
veere sket en usaglig begunstigelse af kgber.

Vedrgrende mageskifte :

Det fremgar ovenfor, at statsforvaltningen kan meddele
dispensation fra reglerne om offentligt udbud ved mage-
skifte, forudsat at der er en — i relation til stgrrelse og be-
liggenhed - vis sammenhang mellem de ejendomme, der
indgar i mageskiftet.

Statsforvaltningen kan ikke imgdekomme anmodningen,
da der ikke er den forngdne sammenhaeng for sa vidt an-
gar stgrrelsen pa de ejendomme, der indgar i mageskiftet.

Statsforvaltningen leegger vaegt pa, at stgrrelsen af den
kommunale ejendom, der skal indgd i mageskiftet, udgar
ca. 445.000 m2 mod ca. 52.000 m2.

Den omsteendighed, at kommunen har en interesse i at
opnd adkomst til de ca. 52.000 m2 med henblik pa en op-
fyldelse af en lokalplan, kan saledes ikke i denne konkrete
sag tilleegges afggrende betydning.

Statsforvaltningen har i den forbindelse i gvrigt noteret
sig, at kommunen har truffet beslutning om ekspropriati-
on af den pageeldende ejendom, og kommunens interesse i
opfyldelse af lokalplanen sdledes tilgodeses herved.

Det bemerkes desuden generelt, at en eventuel veerdifor-
skel pa ejendomme, der i en given situation mageskiftes,
normalt afspejles i mageskifteaftalen.

Vedrgrende dispensation med henvisning til, at der fore-
ligger seerlige forhold :
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Det fremgar ovenfor, at statsforvaltningen kan meddele di-
spensation fra reglerne om offentligt udbud, hvor der fore-
ligger seaerlige forhold.

Undtagelsesbestemmelsen om salg, hvor der i gvrigt fore-
ligger seerlige forhold, er alene teenkt anvendt i ganske
seerlige tilfeelde, navnlig hvor det ma antages pa den ene
side, at krav om offentligt udbud vil kunne leegge hindrin-
ger i vejen for salg, og pa den anden side, at et offentligt
udbud ikke vil kunne fremkalde et hgjere bud.

En fritagelse for offentligt udbud forudseetter, at tilbuds-
giveren har en sadan seerlig tilknytning til eller interesse i
netop den pageeldende ejendom, at det vil veere ubetaen-
keligt at afskeere andre potentielle tilbudsgivere fra at
komme i betragtning. Fritagelse forudsetter endvidere, at
tilbudsgiveren har et konkret og aktuelt behov for erhver-
velse af netop den omhandlede ejendom.

Statsforvaltningen kan ikke imgdekomme det ansggte.

Begrundelsen herfor er, at et krav om offentligt udbud ik-
ke ses at kunne leegge hindringer i vejen for salg, ligesom
det ikke ses godtgjort, at et offentligt udbud ikke vil kun-
ne fremkalde et hgjere bud.

Den omstendighed, at den kommunale ejendom ligger i
nogenlunde umiddelbar tilknytning til tilbudsgivers ejen-
dom giver sdledes ikke i sig selv anledning til at antage,
at det vil veere ubetaenkeligt at afskaere andre potentielle
tilbudsgivere fra at komme i betragtning.

Statsforvaltningen har i den forbindelse noteret sig oplys-
ningen om, at den omhandlede kommunale ejendom skal
tjene som erstatningsjord for den jord, kommunen gnsker
at erhverve og som kommunen har besluttet af ekspropri-
ere, og at forskellen i stgrrelsen pa erstatningsjorden og
ekspropriationsjorden skyldes den ansldede veerdiforskel.

Der ses derfor ikke, at tilbudsgiver har en sadan seerlig
tilknytning til eller interesse i netop de omhandlede ejen-
domme ud over interessen i ejendommenes stgrrelse sam-
menholdt med den ansldede verdi.

Det bemeerkes i gvrigt, at de omstaendigheder, der er an-
fart for en imgdekommelse af ansggningen ikke er sadan-
ne hensyn, der ifglge praksis kan tilleegges betydning ved
sagens afggrelse.

Vedrgrende forkgbsret :
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Statsforvaltningen har i gvrigt noteret sig, at kommunen
ifglge det oplyste med henblik pd en fastlaeggelse af mar-
kedsprisen patenker at udbyde den kommunale ejendom
offentligt til salg med oplysning om, at der er indgaet en
forkgbsret.

Statsforvaltningen skal henlede opmerksomheden pa, at
det ikke vil veere i overensstemmelse med lovgivningen,
safremt en forkgbsret indremmes alene med det formal at
sikre modtageren en gunstig position i forbindelse med
offentligt udbud af en kommunal ejendom, jf. vejlednin-
gens punkt 8.2.3..

| gvrigt :
Advokat B har modtaget kopi af dette brev.
Udtalelsen vil snarest i anonymiseret stand blive offent-

liggjort pa statsforvaltningens hjemmeside pa internettet
(www.statsforvaltning.dk).

Med venlig hilsen
Anne Rasmussen
kontorchef

/Stella Bgttger
specialkonsulent
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