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STATSFORVALTNINGEN

Kgbenhavns Kommune
Pkonomiforvaltningen
Center for Byudvikling
Rédhuset, 3. sal, 27
1599 Kgbenhavn V

Vedr.: Kommunens sagsnr. 1101-300000

Kgbenhavns Kommune har i brev af 28. august 2007 an-
modet om statsforvaltningens forhandssamtykke, jf. § 2,
stk. 3, i udbudsbekendtgarelsen, til at undlade offentligt
udbud ved salg af

1. Delareal stort 5.460 m? af matr. nr. 4378 Udenbys
Klaedebo Kvarter, og

2. 2.620 m? nuvaerende vejareal af P.H. Lings Allé,
2100 Kgbenhavn @, langs kebers ejendom efter ned-
leeggelse som offentlig vej

til Parken Sport & Entertainment A/S.

Kgbenhavns Kommune har i sit brev oplyst, at salget af
delareal nr. 1, hvor @sterbro Skgjtehal ligger i dag, er be-
grundet i, at JUsterbro Skgjtehal er udtjent som skgjtehal,
og at kommunen gnsker at placere en ny skgjtehal et an-
det sted end det nuveaerende. Det padgeeldende areal, som
kan anvendes til offentlige formal, steder op til Parken
Sport & Entertainment A/S’ ejendom pa Oster Allé ved
@sterbro Stadion.

Kommunen har endvidere oplyst, at Parken har et konkret
og aktuelt snske om at udvide sin virksomhed med en
multihal pa det pageeldende areal. Multihallen skal indga
som en del af et stgrre ombygningsprojekt, som Parken vil
gennemfgre, herunder ombygning af den tribune, der lig-
ger | forleengelse af arealet. Projektet planleegges udbudt i
arkitektkonkurrence i efteraret 2007. Arealet er af seerlig
interesse for Parken Sport & Entertainment A/S som ejer
af den tilgreensende ejendom, da erhvervelse af arealet er
den eneste mulighed Parken Sport & Entertainment A/S
har for at udvide sine aktiviteter p& stedet. Dette beror
dels pa, at Parken Sport & Entertainment A/S’ egen ejen-
dom er overbebygget, og at den ubebyggede del derudover
delvis er omfattet af et bebyggelsesforbud, dels at ejen-
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dommen i gvrigt steder op til Skt. Jakobs Kirke, Brumle-
bybebyggelsen og den fredede Feaelledparken.

Kommunen har anfert, at et offentligt udbud vil leegge hin-
dringer i vejen for det projekt, som kgber planlagger, og
som skal ses i sammenhang med den renovering af Jster-
bro Idreetsanleeg, som Kgbenhavns Kommune samtidig
planieegger at foretage.

Kommunen har oplyst, at man har en dbenbar interesse i,
at der pa det pageeldende areal opfgres en hal til brug for
fritidsaktiviteter, idreet og underholdning m.v., som tillige
med de gvrige aktiviteter pad Parken Sport & Entertainment
A/S’ ejendom og de kommunale idrzetstilbud pad og om-
kring @sterbro Stadion tilsammen udger et oplevelses- og
aktivitetscentrum til gleede og gavn for kommunens borge-
re.

Vedrgrende salg af nedlagt vejareal (areal nr. 2) har kom-
munen bemerket, at P.H. Lings Allé i kommende tillaeg til
lokal- og kommuneplan forudseettes nedlagt som offentlig
vej, men forventes opretholdt som privat fellesvej, i det
omfang det er nedvendigt for at sikre vejadgang til oven-
naevnte areal til multihal. I sidstneevnte tilfelde traffer
vejbestyrelsen i medfegr af lov om offentlige veje § 90, stk.
4, bestemmelse vedrerende privat feellesvej, herunder
ejerskab. | det omfang arealet ikke opretholdes som privat
feellesvej, kan vejbestyrelsen (kommunen) i medfer af lo-
vens § 91, stk. 3, frit r&de over arealet.

Kommunen har oplyst, at det nedlagte offentlige vejareal
agtes solgt til Parken Sport & Entertainment A/S, som
ejer den tilgreensende ejendom, og som gnsker at anvende
arealet og byggeret herfra i forbindelse med ombygning af
tribune og den gvrige del af sit ombygningsprojekt.

For sa vidt angar kommunens baggrund for og interesse i
at seelge vejarealet til Parken Sport & Entertainment A/S
har kommunen henvist til det ovenfor anfgrte vedrgrende
areal til opferelse af multihal.

Kommunen har anfert, at det ikke kan forventes, at et of-
fentligt udbud vil kunne indbringe en hgjere pris for area-
lerne, som selges til markedspris, idet der til grund for
prisfastsaettelsen er indhentet valuarvurdering fra Ejen-
domsmeglerfirmaet Leif Olsen A/S.

Kommunen har vedlagt kopi af betinget kgbsaftale (inkl.
kortbilag) mellem Parken Sport & Entertainment A/S og
Kgbenhavns Kommune, som efter det oplyste forventes fo-
relagt og godkendt af Kgbenhavns Kommunes Teknik- og
Miljgudvalg, Kultur- og Fritidsudvalg og Qkonomiudvalg
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samt Kgbenhavns Borgerreprasentation senest den 25. ok-
tober 2007.

Det fremgar af den betingede kgbsaftales § 10, at aftalen
blandt andet er betinget af, at Teknik- og Miljgudvalget,
Pkonomiudvalget og Kgbenhavns Borgerrepraesentation
vedtager forskellige tillaeg til kommuneplan og lokalplan
401, herunder vedrgrende beregning af bebyggelsesprocent
og opfarelse af en multihal.

Kommunen har udbedt sig svar fra statsforvaltningen, in-
den indstillingen vedrgrende aftalen behandles i dkonomi-
udvalget den 9. oktober 2007.

Statsforvaltningen har den 17. september 2007 efter an-
modning modtaget kopi af valuarvurdering af 31. juli 2006
samt kopi af brev af 29. august 2007, hvori vurderings-
manden har erkleaeret, at de i vurderingen af 31. juli 2006
anfgrte markedsveaerdier af byggeretter anses for at have
samme gyldighed i det aktuelle marked.

Statsforvaltningens afgorelse og begrundelse

Salg af kommunens faste ejendomme ska! ske ved offent-
ligt udbud, medmindre andet er fastsat i lovgivningen, |jf.
kommunestyrelseslovens! § 68 og udbudsbekendtgerel-
sens?§ 1.

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, jf. § 2, stk. 3, i udbuds-
bekendtggrelsen.

Ifglge udbudsvejledningen® er undtagelsesbestemmelsen
om salg, hvor der i gvrigt foreligger serlige forhold, 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 offentligt udbud ikke vil kunne fremkalde
hojere kgbstilbud.

Ifglge vejledningen forudseetter en fritagelse for offentligt
udbud, at tilbudsgiveren har en sadan searlig tilknytning
eller interesse i netop den pagaldende ejendom, at det vil
veere ubetaenkeligt at afskaere andre potentielle tilbudsgi-

! Lovbekendtgarelse nr. 1060 af 24. oktober 2006 om
kommunernes styrelse

2 Bekendtgorelse nr. 472 af 20. juni 1991 om offentligt
udbud ved salg af kommunens faste ejendomme

3 Vejledning nr. 60 af 28. juni 2004 om offentligt udbud
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vere fra at komme i betragtning. Fritagelse forudsatter
endvidere, at tilbudsgiveren har et konkret og aktuelt be-
hov for erhvervelse af netop den omhandlede ejendom.

Det er herudover en forudseetning for tilsynsmyndighedens
samtykke, at salg, der fritages for offentlig udbud, sker til
markedsprisen.

Som eksempler pé tilfelde, der — afhaengigt af de konkrete
omstaendigheder — vil kunne begrunde en undladelse af of-
fentligt udbud, naevnes i udbudsvejledningen blandt andet:

e Salg til en virksomhed beliggende pa en naboejen-
dom, der har et konkret og aktuelt behov for at er-
hverve netop denne kommunale ejendom med hen-
blik pa en udvidelse af virksomheden. Begrebet virk-
somhed skal forstds bredt og omfatter bl.a. indu-
stri- og landbrugsvirksomhed og kirkegardsdrift.
Fritagelse forudseetter i sddanne tilfaelde, at det ma
paregnes, at der ikke vil kunne opnas hgjere eller
bedre kgbstilbud ved at udbyde ejendommen offent-
ligt. Det vil sige, at der ikke kan meddeles samtykke
til fritagelse for offentligt udbud, hvis den omhand-
lede ejendom eksempelvis vurderes som sa attraktiv
eller sd@ attraktivt beliggende, at det ma anses for
betaenkeligt at afskaere andre potentielle tilbudsgi-
vere — herunder ejere af andre omkringliggende
ejendomme - fra at komme i betragtning som kgbe-
re af ejendommen.

e Salg med henblik pa, at en ejendom kan indgéa i for-
bindelse med et stgrre projekt. Begrebet projekt
skal forstas bredt og kan bl.a. omfatte opforelse af
en institution, en virksomhed, et trafik-, havne- eller
parkanlaeg eller lignende, evt. efter en forudgéende
arkitektkonkurrence. Projektet kan evt. omfatte an-
dre arealer, der ikke eller kun delvis ejes af den pa-
geldende kommune. Fritagelse kan ske i tilfeelde,
hvor det ma antages, at et krav om offentligt udbud
vil kunne laegge hindringer i vejen for et salg af
ejendommen eller for virkeliggerelsen af projektet,
og hvor det samtidig ma antages, at et offentligt
udbud ikke vil fremkalde hgjere eller bedre kgbstil-
bud. Det vil i den forbindelse kunne tillzegges veegt,
safremt der i det omhandlede projekt indgar area-
ler, der ikke eller kun delvis ejes af den pageldende
kommune.

Areal nr. 1

Statsforvaltningen finder, at der i det konkrete tilfaelde fo-
religger sédanne serlige forhold, der kan begrunde, at det

omhandlede areal pad 5.460 m?, af matr. nr. 4378 Udenbys SIDE 4
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Klaedebo Kvarter, salges uden offentligt udbud, og medde-
ler hermed forhandssamtykke til, at dette areal saelges til
Parken Sport & Entertainment A/S uden offentligt udbud.

Vi har herved lagt veegt pa, at Parken Sport & Entertain-
ment A/S som nabo har et konkret og aktuelt gnske om at
udvide sin virksomhed med et multihal pa arealet, og at
erhvervelse af netop dette areal er den eneste mulighed,
Parken Sport & Entertainment A/S har for at udvide sine
aktiviteter pa stedet. Henset til, at arealet stgder op til
Parken og @sterbro Stadion og i gvrigt op til en kirke,
Brumlebybebyggelsen og Feelledparken, vurderer vi ikke,
at det er sa attraktivt beliggende, at det ma anses for be-
teenkeligt at afskeere andre potentielle tilbudsgivere fra at
komme i betragtning.

Vi har endvidere lagt veegt pé, at salget af det omhandlede
areal er ngdvendigt for, at projektet om at etablere en
multihal, som tillige med de gvrige aktiviteter pa Parken
Sport & Entertainment A/S’ ejendom og de kommunale til-
bud pa og omkring Jsterbro Stadion vil udggre et centrum
for oplevelse og aktivitet, kan gennemfgres, og at det ikke
kan udelukkes, at et offentligt udbud kan laegge hindringer
i vejen for projektets gennemfgrelse.

Vi har tillige lagt vaegt pa&, at det omhandlede areal indgar
som en del af et stgrre projekt, i hvilket der indgar area-
ler, som ikke ejes af kommunen.

Statsforvaltningen laegger til grund, at salget sker til mar-
kedsprisen fastsat pa baggrund af den indhentede valuar-
vurdering.

Areal nr. 2

Det fremgar af udbudsvejledningen, at reglerne i kommu-
nestyrelseslovens § 68 ikke geelder i tilfeelde, hvor andet
seerligt er hjemlet — fastsat eller forudsat - i lovgivningen,
jf. kommunestyrelseslovens § 1, stk. 2, og udbudsbe-
kendtgerelsens § 1. Som eksempel pd sddanne serlige
regler, der medferer, at reglerne om offentligt udbud ikke
finder anvendelse, naevnes §§ 91 og 92 i lov om offentlige
veje, hvorefter tidligere vejarealer i visse tilfeelde skal til-
bydes ejerne af de til vejen greensende ejendomme - dvs.
uden forudgdende offentligt udbud.

Det fremgéar af § 90, stk. 1, i lov om offentlige veje?, at
nar der efter reglerne i kapitel 2 er truffet beslutning om
nedleeggelse af en offentlig vej, og vejen ikke opretholdes
som offentlig under en anden vejbestyrelse, skal vejbesty-

* Lovbekendtgerelse nr. 671 af 19. august 1999 om offent-
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relsen treeffe beslutning om, hvorvidt vejen skal oprethol-
des som privat adgangsvej for en enkelt ejendom, som pri-
vat feellesvej for flere ejendomme eller udga som feerdsels-
areal. Det fremgar af bestemmelsens stk. 4, at safremt ve-
jen fremtidig skal veere privat faellesvej, skal vejbestyrel-
sen treffe bestemmelse om, for hvilke ejendomme vejen
skal tjene som feerdselsareal, og om, hvem der fremtidig
skal vaere ejer af vejarealet.

Det fremgér af § 91, stk. 3, i loven, at nar hel eller delvis
nedlaeggelse af vejen er forudsat i en lokalplan, kan vejbe-
styrelsen uanset bestemmelserne i stk. 1 og 2 frit rade
over vejarealet.

Statsforvaltningen finder herefter ikke, at udbudsreglerne
finder anvendelse for det pdgeeldende areal, idet vejbesty-
relsen (kommunen), hvis vejen opretholdes som privat feel-
lesvej, skal bestemme, hvem der skal veere ejer af arealet,
og hvis vejen nedlaegges som forudsat i lokalplan, frit kan
rade over arealet.

Statsforvaltningen finder saledes, at spgrgsmalet om,
hvem der fremtidig skal eje det pageeldende vejareal, i
begge de ovenstdende tilfelde skal behandles efter regler-
ne i lov om offentlige veje.

Udtalelsen vil snarest blive offentliggjort pa statsforvalt-
ningens hjemmeside pa Internettet
(www.statsforvaltning.dk).

Med venlig hilsen

f/ Lone B. Christensen
Kontorchef
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Souschef M\SW%

ouise Schmidt
Fuldmeaegtig
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