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Ved brev af 20. september 1999 har De klaget til Indenrigsministeriet over en udtalelse af 10. septem-
ber 1999 fra Tilsynsradet for Vejle Amt vedrerende Fredericia Byrdds beslutning af 3. april 1995 om
at selge 43.500 m? ethvervsjord i Taulov til Vekse-Taulov Fabrikation og Handel I/S (herefter Vekso
Taulov I/S), samt om at kebe virksomhedens ejendom, beliggende Taulov Kirkevej 60, 7000 Frederi-
cia.

I Deres klage har De bl.a. anfort, at Fredericia Byrad efter Deres opfattelse har handlet uforsvarligt og
er ansvarlig for, at kommunen er péfert et tab. De har endvidere anfert, at baggrunden for Deres klage
er, at De onsker at fa stoppet byrédets ydelse af gkonomisk stette til virksomheder pa bekostning af
borgernes skatter og afgifter.

Indenrigsministeriet har nu afsluttet sin undersogelse af sagen. Det er Indenrigsministeriets opfattelse,
at Tilsynsradet for Vejle Amts udtalelse af 10. september 1999 ikke er udtryk for en urigtig retsopfat-

telse eller hviler pa et urigtigt faktisk grundlag. Indenrigsministeriet foretager sig herefter ikke videre i
sagen.

Her folger en redegerelse for sagens baggrund og derefter en nzrmere begrundelse for Indenrigsmini-
steriets opfattelse.

Sagens baggrund

P4 baggrund af gentagne klager over miljomessige gener fra Veksg-Taulov I/S, Taulov Kirkevej 60,
Fredericia, indledtes i 1993 et samarbejde mellem virksomheden og naboerne. Virksomheden foretog
som resultat heraf forskellige - hovedsageligt stojdempende - foranstaltninger.

Folgende fremgar af et notat af 6. februar 1995 fra miljgafdelingen, Fredericia Kommune:

"Forvaltningen vurderer, at det med virksomhedens nuvarende placering tet pa boligbebyggelse vil blive pro-
blematisk at miljogodkende virksomheden, pa trods af de gennemforte stojdempende tiltag.

Endvidere vurderes det, at der fortsat kan forventes kiager. Saledes er der ifalge grundejerforeningens brev af 1.
december 1994 stadig stgjgener fra virksomheden, selvom de nzvate tiltag er gennemfort.”

Det radgivende ingenigrfirma jens johan andersen a/s udferte i 1995 en miljoundersegelse for Frederi-
cia Kommune af Taulov Kirkevej 60 med henblik pa zndring af arealanvendelsen. Felgende fremgér
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af en rapport af 27. marts 1995, som jens johan andersen a/s har udarbejdet om denne miljgunderse-
gelse:

"Resultatet af undersogelsen er, at der ikke vurderes at veere miljomassige problemer forbundet med at &ndre
arealanvendelsen til mere folsomme formal, idet der er lagt vaegt p4, at der ikke er sket fladeforurening med
tungmetaller. Mindre oprensninger ma dog forventes i forbindelse med de nedgravede olieinstallationers opta-
gelse.

Der ber dog udferes en revurdering af arealet, nir de eksisterende bygninger er nedrevet, ligesom begraznsede
oprensninger ma paregnes i forbindelse med optagelse af de nedgravede olieinstallationer."
Folgende fremgér af medeprotokollen fra byrddets mede den 3. april 1995:

"@konomiudvalget anbefaler, at Vekse Taulov I/S overtager 43.500 m2 erhvervsjord i Taulov pr. 1.7.1995 til
en kebspris af 4.602.000 kr. incl. tilslutningsafgifter til kloak, el og vand.

Betaling herfor sker med 50 % af 4.602.000 kr. pr. 1.1.1996 og de sidste 50 % pr. 1.1.1997.

Kommunens kebspris for Vekseg’s bygninger og grund pa Taulov Kirkevej 60 udger 4.602.000 kr. og overtages
pr. 1. april 1995 med betaling pr. samme dato.

Forrentning af kebesum indtil betaling sker med en procent svarende til discontoen.
Fra 1.4.1995 - 1.4.1996 lejer Vekse Taulov I/S sig ind i bygningerne pa Taulov Kirkevej for en pris af 700.000
kr., som betales pr. 1. januar 1996.

Beslutning;:

Alle medlemmer tiltradte indstillingen fra @konomiudvalget, bortset fra JJJ I som stemte imod."
Folgende fremgér af et telefonnotat af 10. april 1995 fra kommunaldirektoren i Fredericia Kommune:

"Inden @konomiudvalgets mede den 29. marts 1995 har jeg telefonisk droftet Vekso-sagen med (i NN
Vejle Amts Tilsynsrad.

Til (W har jeg oplyst, at sagen drejer sig om, at Fredericia Kommune vil kebe Vekses fabriksejen-
dom i Taulov ... til normal pris (ejendomsvurderingens sterrelse blev navnt) med henblik pa, at kommunen
herefter ville nedrive bygningerne og videreszlge grunden til et almennyttigt boligselskab.

Salgsprisen til boligselskabet, oplyste jeg, ville blive beregnet p& den made, hvorpé vi normalt beregner salgs-
priser til almennyttige boligselskaber.



Formalet med kabet af Veksos fabriksbygninger blev af mig oplyst at vere at lase miljoproblemer i omradet
forarsaget af virksomheden (is@r staj) og at lese boligforsyningsopgaver.

Endvidere oplyste jeg, at Fredericia Kommune samtidig ville s@lge en erhvervsgrund til Vekse beliggende i
vores erhvervsarealer i Taulov med henblik pa, at Veksg kunne opfere en ny virksomhed.

Vores salgspris ville blive forhandlet og fastsat p sedvanlig vis - dvs. salg p& almindelige markedsvilkar.

Alt i alt ville kommunen padrage sig et umiddelbart tab ved at kabe Vekse til markedspris, rive bygningerne
ned og derefter videreszlge til boligselskab til en betydelig lavere pris.

—var af den opfattelse - efter dreftelse med amtmanden - at der var tale om lovlig disposition, idet
kebet af Vekses bygninger havde planmassige formal, nemlig bdde miljeplanformal og boligforsyningsfor-
mal."

Det fremgér af endeligt skede af 14. juni 1995, at Fredericia Kommune pr. 1. april 1995 overtog ejen-
dommen matr. or. 1 r Krybily, Taulov, beliggende Taulov Kirkevej 60, fra Vek-Tau Leasing A/S og
Ege Leasing ApS for 4.602.000 kr. til kontant erleeggelse pr. overtagelsesdagen. Det fremgér endvide-
re af skadet, at selger anviser lejer, Veksg Taulov I/S, til bygningerne fra 1. april 1995 til 1. april
1996 for 700.000 kr.

Det fremgar endvidere af betinget skede af 14. juni 1995, at Vekseg Taulov I/S pr. 1. juli 1995 overtog
delareal nr. 2 af matr. nr. 8b Berup by, Taulov, fra Fredericia Kommune for 4.602.000 kr. Det frem-
gdr, at kebesummen skulle erleegges med 50 % pr. 1. januar 1996 og 50 % pr. 1. januar 1997.

Fredericia Byrad vedtog den 2. februar 1996 lokalplan nr. 145. Lokalplanen omfattede Taulov Kirke-

vej 60, som hidtil havde varet omfattet af lokalplan nr. 78. Ved lokalplan nr. 145 blev det pagzldende

omréade udlagt til boligformal med mulighed for bebyggelse i 1 til 1'% etage. Lokalplanen blev offent-
lig bekendtgjort den 24. februar 1996.

Folgende fremgér af en rapport fra jens johan andersen a/s af 3. oktober 1996:

"Vedr.: Veksa, Taulov Kirkevej 60, Taulov, 7000 Fredericia.

I forbindelse med salg af ovennzvnte adresse blev der i marts 1995 foretaget en generel forureningsundersegel-
se af grunden. Ved det omhandlede dieseltankanleg blev der konstateret en olieforurening, som skulle vurderes
ved optagning af tankanlegget.

Kort resumé af det efterfolgende forlab:

- Jan. 1996 konstaterer Vekse et tab af dieselolie fra anlagget. P4 den baggrund blev anlzgget fjernet.

- Under tanken blev der konstateret en oliekoncentration pa 5800 mg/kg TS. Kilden til forureningen var en utat
samlemuffe pa sugeledningen.



- Den 96.08.15. er oprensningen igangsat, uden en nermere afgreensning af forureningen. ... Gravearbejdet
blev standset for neermere undersogelser.

- P2 mede den 96.09.11. aftaltes det, at forureningen skulle afgrenses og der skulle udarbejdes et forslag til
oprensning.

5. Oprensningsforslag.

Ud fra en teknisk/skonomisk vurdering anbefales det, at oprensningen sker ved bortgravning."

Af medeprotokollen fra gkonomiudvalgets mede den 20. november 1996 fremgér bl.a. felgende:

"Ejendomsdispositioner - ansogning om bevilling til oprensning af olieforurening pé arealet til boligom-
ride pa Taulov Kirkevej 60, Taulov

Vejle Amt har i samarbejde med Fredericia Kommune og radgivende ingenigrfirma Jens Johan Andersen fun-
det frem til, at der skal opgraves et jordareal og folgende rensning af dette, som i alt beleber sig til et skennet
beleb pa kr. 400.000. Denne losning kan accepteres af Vejle Amt.

Forinden salg af boligarealet er det nedvendigt, at jorden bliver fjernet, s arealet kan selges uden forurening.

Sagen har varet droftet med Veksg Taulov A/S, og selskabet er af den opfattelse, at det ikke vil bekoste noget
til fjernelse af jord mv.

Sagen har varet forelagt kommunens advokat S - udialer, at det er meget tvivisomt, om
kommunen kan tvinge (ved dom) Veksg Taulov A/S til at betale hele eller dele af udgiften.

Beslutning:

Kommunaldirekteren bemyndiges til at forhandle en forligslesning med s@lger. @konomiudvalget vedtager i
gvrigt, at grunden kan settes til salg med vilkar om overtagelse af grund som den forefindes."

Det fremgér af medeprotokollen fra byridets mede den 3. februar 1997, at byrddet har besluttet at
selge den pagzldende grund (Veksegrunden) til R.A.Ussing & Sen A/S for 450.000 kr., siledes at
kaber selv renser og betaler for oprensning af olieforureningen.

Det fremgér af endeligt skede af 4. marts 1997, at Fredericia Kommune pr. 1. april 1997 har overdra-
get matr. nr. 1r Krybily, Taulov, til R.A. Ussing & Sen A/S for 450.000 kr. Det fremgér bl.a. af ske-
det, at:



"Kober overtager grunden med konstateret olieforurening i henhold til undersegelse foretaget af Jens Johan
Andersen A/S ... med udarbejdet rapport af 3. oktober 1996.

Keber er forpligtet til for egen regning at rense grunden for olieforureningen i henhold til rapportens oprens-
ningsforslag. ...

Kober byggemodner selv arealet for egen regning.

a. Bebyggelse af grunden skal pabegyndes inden 1 &r efter overtagelsesdagen.

b. Kaber er forpligtet til at opfare 9 boliger pa grunden i henhold til skitseprojekt og kebstilbud afgivet den 5.
januar 1997.

Der er i kebesummen taget hensyn til kebers udgifter til oprensning af olieforurening."

De har ved brev af 1. januar 1998 klaget til Tilsynsradet for Vejle Amt over en rzkke dispositioner
foretaget af Fredericia Kommune, herunder dispositionerne i forbindelse med keb og salg af ejen-
dommen pé Taulov Kirkevej 60. De har i den anledning anfert folgende:

"Fredericia Kommune kebte den 15. april 1995 virksomheden Veksg's arealer og bygninger til en pris pé kr.
4.602.000,-

Kobet ma ses som et keb kommunen ger for at fastholde virksomheden i Fredericia, hvad der ogsa er lykkedes,
idet Vekso kabte arealer og byggede en ny fabrik.

Der forel4 ikke pa davarende tidspunkt planer om @ndring af de pageldende arealers benyttelse.

Efterfolgende blev der udarbejdet en lokalplan for omrédet til 6 parcelhusgrunde.

Byradet godkendte en bevilling pa kr. 1.900.000,- til nedrivning af bygningerne og byggemodning af arealerne.
Byradet var vidende om, at tabet ved handelen 14 i en sterrelsesorden p& omkring kr. 5.000.000,- idet bygge-
modnede grunde i omradet prismassigt 14 pa priser omkring kr. 200.000 - 250.000,-

Kommunen ma have opgivet den planlagte udstykning, for den 1. april 1997 s®lger man arealerne til en pris pd
kr. 450.000,-

Byradet har altsa bevidst taget et tab pa kr. 4.193.383,- inkl. kr. 41.383 i omkostninger for at hjzlpe Vekse af
med deres ejendom.

Jeg bedemmer det som en skjult stette, og ikke en fejl der kan begrundes p4 manglende forretningstalent. "
Ved brev af 9. januar 1998 til Fredericia Kommune har De bedt kommunen om at oplyse, hvilke ud-

gifter kommunen har haft til byggemodning og fijernelse af bygningemne pa ejendommen pé Taulov
Kirkevej 60.

Fredericia Kommune har ved brev af 26. februar 1998 til Tilsynsradet for Vejle Amt afgivet en udta-
lelse i anledning af Deres klage til tilsynsradet. Kommunen har bl.a. anfert folgende:



"] 1993 blev der med baggrund i miljegenerne startet et samarbejde mellem virksomheden og naboerne med det
formal at nedbringe miljebelastningen fra virksomheden.

Bestrbelserne pa at opna et forhold som var talelig for alle parter, kunne ikke fuldfares, og det var efterhdnden
klart, at miljoproblemet kun kunne loses tilfredsstillende ved en udflytning af virksomheden til et egentligt
industriomrade. Der henvises til vedlagte notat fra miljoafdelingen.

I 1995 forsegte kommunen at lose miljeproblemet ved gennem en byfornyelsesbeslutning at nedrive bygnin-
gerne og anvende arealet til boligformal. Planen matte opgives, da Bygge- og Boligstyrelsen pd forespergsel

meddelte, at styrelsen ikke pa det foreliggende grundlag vurderede, at byfornyelsesloven kunne finde anvendel-
se til formalet.

Sidelgbende hermed var der indledt forhandlinger om "mageskifte" med virksomheden, samt overvejelser om
videresalg af den ejendom, kommunen overtog. Kommunen var i kontakt med LAB om muligheden for at op-
fore almennyttigt byggeri pd ejendommen.

1 1995/96 gennemforte Fredericia Kommune endvidere en lokalplan nr. 145, der udlegger det omréde, hvor
Veksg-virksomheden tidligere var beliggende, til forureningsfolsom arealanvendelse - boligformél - en anven-
delse, som er i harmoni med naboarealernes anvendelse.

Undervejs i forlebet, og inden byradet far forelagt sagen til afgerelse, droftes "mageskiftet" med Tilsynsridets
sekretariat, jf. vedlagte notat, og det skal her fremhzves,

at Fredericia Kommune har kebt ejendommen til ejendomsvurderingen

at Fredericia Kommune har solgt erhvervsareal til Veksg-Taulov Fabrikation og Handel I/S til den almindelige
salgspris, som kommunen anvender i det pAdgzldende omrade.

Ejendommen blev udbudt til salg med offentlig annoncering, jf. vedlagte kopi af annonce.

Ejendommen blev solgt til den eneste tilbudsgiver og med overtagelse d. 1. april 1997 for en kontant pris pa kr.
450.000. Denne prisfasts®ttelse skal ses i sammenhang med nedennzvnte krav.

at keber berer alle omkostninger til oprydning efter olieforureningen
at kaber afholder omkostninger til byggemodningen
at kommunen forbeholdt sig at stille krav til projektets udformning

at der maksimalt kunne opferes 9 boliger pa ejendommen med henvisning til den stajbyggelinie, der galder i
forhold til Kolding Landevej."



Det fremgdr af et notat af 4. marts 1998, som Fredericia Kommune har udarbejdet som svar pa Deres
anmodning af 9. januar 1998, at kommunens udgifter har veret 671.800 kr.

De har ved brev af 6. marts 1998 kommenteret Fredericia Kommunes udtalelse af 26. februar 1998, og
har i den forbindelse angivet, at kommunens tab rettelig er 4.865.183 kr., og ikke - som De tidligere
havde angivet - 4.193.383 kr., idet kommunens udgifter til nedrivning af bygningerne ogsa skulle
medregnes. De har anfort, at kommunens planmaessige overvejelser forst fremkom efter kommunen
havde kebt ejendommen, idet omrédet pa salgstidspunktet var udlagt til erhvervsformal, og der ingen
officielle planer var om andring heraf. De har endvidere anfort, at kommunen loste virksomhedens
miljeproblemer ved kebet, og samtidig hermed tillige loste virksomhedens problemer med en sterre
udvidelse af virksomheden.

Tilsynsradet for Vejle Amt har ved brev af 6. august 1998 til Fredericia Kommune anmodet kommu-
nen om en supplerende udtalelse vedrerende en reekke nermere angivne sporgsmal.

Fredericia Kommune har ved brev af 12. november 1998 besvaret de pigzldende spergsmal, og har
bl.a. anfort folgende:

"Har kommunen inden kebet af ejendommen fiet foretaget en vurdering af ejendommens handelsverdi, eller
har man andre oplysninger om, hvilken pris Veksg ville kunne forvente at fa for ejendommen i fri handel?

Fredericia Kommune havde kontakt til to ejendomsmaglere i begyndelsen af forhandlingerne med Vekse for at
fa en fornemmelse af prisniveauet for ejendommen.

Der foreligger ikke et konkret vurderingsopleg fra ejendomsmaglerne, men kontorchef CEEEENNER, som
var med i forhandlingsforlabet, og som havde kontakten til ejendomsmaglerne, har udtalt at ejendomsmagler-
nes bud 13 pa ca. 7 mio. kr.

Den offentlige ejendomsvurdering p4 overdragelsestidspunktet var 4.490.000 kr., og kebsprisen for ejendom-
men blev forhandlet til 4.602.000 kr. kontant.

Hvilke pabud har kommunen givet Vekss om at lgse steiproblemerne, og har Vekse opfyldt disse pabud?

Fredericia Kommune har ikke givet Vekso pibud om at lese stajproblemer.

Der har varet en raekke henvendelser fra naboer om stgjproblemer, og det har varet kommunens holdning at
forsege at lose disse problemer i en dialog med virksomhed og naboer...

Havde kommunen indenfor miljglovgivningens ramme mulighed for at give yderligere pabud til Veksa, herun-
der pabud, der ville minimere eller lose stgjproblemerne?



I forbindelse med virksomhedens udflytning til det nye erhvervsomride har virksomheden féet en miljogod-
kendelse i henhold til kap. 5 i Miljeloven.

Da Veksg inden udflytningen var omfattet af de almindelige vejledende grensevardier for stej, kunne Frederi-
cia Kommune have givet Veksg pabud om at overholde disse.

Malinger udfert af Milje- og Levnedsmiddelkontrollen den 6. juni 1990 viser, at de vejledende grensevardier
pa méletidspunktet var overskredet. Kopi af mélerapporten vedlzgges.
Da en del af stgjen kom fra udenders aktiviteter og transport, ville det have veret svert - for ikke at sige umu-

ligt - at lose alle problemerne pa en for naboerne tilfredsstillende méde.

Er der andre industrivirksomheder i omridet, hvor Veksg stgjede, og er/var der ogsd miljgproblemer med dis-
se?

Der er ikke andre industrivirksomheder i det omrade, hvor Veksg var placeret.

Fredericia Kommune foler trang til at fremhave, at det er lovligt at erhverve fast ejendom, n&r kommunen va-
retager lovlige kommunale interesser.

Fredericia Kommune erhvervede ejendommen med den hensigt at inddrage arealet til boligformal og rekreative
grenne formal i lighed med de tilstodende omrader."

De har ved brev af 14. februar 1999 kommenteret Fredericia Kommunes brev af 12. november 1998.
De har i den forbindelse bl.a. anfort vedrarende ejendomsvurderingen af den omhandlede ejendom, at
vurderingen var baseret p4 en ejendom med en produktionshal, hvor verdien var athengig af de mu-
ligheder der var for produktion i hallen, og at veerdien for kommunen ikke er ejendomsvurderingen,
men verdien af den senere udnyttelse.

Ved brev af 1. juni 1999 fra Tilsynsradet i Vejle Amt til Fredericia Kommune har tilsynsraddet anmo-
det kommunen om at oplyse, hvad &rsagen er til, at kommunen modtager sin betaling fra Vekse-
Taulov I/S for erhvervsjorden (matr. nr. 8b, Berup By) i rater den 1. januar 1996 og 1997, nar kom-
munen den 1. april 1995 betaler samme pris kontant til virksomheden for ejendommen pa Taulov Kir-
kevej 60.

Tilsynsradet har endvidere anmodet kommunen om at oplyse, om erhvervsjorden, som Veksa Taulov
I/S keber, har varet i offentligt udbud, og - for s vidt angar ejendommen pé Taulov Kirkevej 60 -
hvad den saedvanlige pris for tilsvarende jord i omrédet ville vere.

Tilsynsradet for Vejle Amt har endvidere ved brev af 1. juni 1999 anmodet Miljo og Energiministeriet
om en udtalelse om, hvilke muligheder Fredericia Kommune havde i perioden fra 1990 til 1996 for at
fa virksomheden pa Taulov Kirkevej til at begrense stgjgenerne, som blev pafert naboerne.



Milje- og Energiministeriet, Landsplanafdelingen, har ved brev af 23. juni 1999 oplyst falgende:

"Det er Landsplanafdelingens vurdering, at kommunen ikke kunne begranse virksomhedens st@jgener efter
planlovgivningen.

Virksomheden var omfattet af lokalplan 78 (erhvervsomride ved Krybily Kro), som ikke indeholder stejregule-
rende bestemmelser."

Miljestyrelsen har ved brev af 25. juni 1999 til tilsynsradet oplyst folgende:

"Miljostyrelsen skal indledningsvis bemarke, at det fremsendte sagsmateriale ikke er tilstrekkeligt omfattende
til at det er muligt fuldt ud at bedemme den foreliggende sag,

Saledes som sagen foreligger oplyst for Miljestyrelsen, er der tale om en virksomhed, der er omfattet af listen
over godkendelsespligtig virksomhed i henhold til bekendtgerelse nr. 794 af 9. Dec. 1991 (formentlig under
listepunkt A6, - virksomheder i gvrigt med forarbejdning af jern, stal eller metaller med et hertil indrettet pro-
duktionsareal pa 1000 m? eller derover).

Virksomheden ma antages at vzre etableret inden Miljebeskyttelseslovens ikrafttreden, idet det foreligger op-

lyst, at den pa det omhandlede tidspunkt (1990-1996) ikke var miljogodkendt efter reglerne i ovennavnte be-
kendtgorelse.

Da der er tale om en listevirksomhed for hvilken der ikke i en miljegodkendelse har varet fastsat narmere an-
givne grenser for virksomhedens stojbelastning af omgivelserne, har kommunen som tilsynsmyndighed haft
mulighed for at meddele pabud om afhjzlpende foranstaltninger i henhold til Miljebeskyttelseslovens § 41, idet
det efter det oplyste har foreligget godtgjort, at stajen fra virksomheden har overskredet de vejledende granse-
verdier i Miljestyrelsens vejledning nr. 5/1984 om ekstern stgj fra virksomheder.

Miljostyrelsen har ikke hermed taget stilling til hvorvidt kommunen burde have meddelt virksomheden et pa-
bud, eller om det har varet mere hensigtsmassigt at sege problemerne lost i en dialog med virksomheden.”

Fredericia Kommune har ved brev af 25. juni 1999 til Tilsynsradet for Vejle Amt afgivet supplerende
oplysninger. Kommunen har bl.a. oplyst felgende:

"Vedrorende betalingstidspunkter
Det var et led i handlen, at betalingstidspunkterne blev fastsat som det fremgér af skededokumenterne.

Begrundelsen for at lade Veksg vente med betalingen for det kebte jordstykke i Taulov skal ses i lyset af, at
kommunen ikke havde byggemodnet jorden pa overtagelsestidspunktet, d. 1. juli 1995.

Vedrsrende offentligt udbud.

Erhvervsjorden, som Veksg kobte i Taulov, havde veret i offentligt udbud i september 1994.
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Vedrerende prisfastszttelsen pa grunden i Taulov.

Fredericia Kommune har kebt rajord i byzone i Taulov til boligformal til 45,00 kr. pr. m? pa omtrent samme
tidspunkt, som det her omhandlede grundstykke."

Tilsynsradet for Vejle Amt afholdt den 20. august 1999 et mede med Fredericia Kommune. Folgende
fremgar af tilsynsradets medenotat af 20. august 2000:

"Kommunen oplyste, at formalet med at kebe Veksg’s grund i Taulov var planmessige, for at forskenne den
del af Taulov, og for at skaffe flere boliger. Dertil miljghensyn, at fa fjernet iser stgjproblemer.

Prisen er lidt over ejendomsvurderingen. Kommunen har ikke haft egen ejendomsmaegler til at vurdere ejen-
dommen, men det er uhyre sjzldent at kommunen kan kebe ejendom til en pris i nazrheden af ejendomsvurde-
ringen, s det anses som en absolut rimelig pris. De 2 ejendomsmeglere, der er nzvnt i sagen er Veksa's re-
prasentanter.

Salg af erhvervsarealer sker efter forhandling, afhangig af sterrelsen, jordbubdsforhold, og prisen for bygge-
modning. Udgangspunktet i Taulov er 125 kr/m?. Kommunen har i ar solgt til DSB for 65 kr/m?, og Vekso be-
talte 100 kr/m?, sa det var en god pris kommunen fik for arealet. Man solgte et areal i samme omrade, samme

tid til SN for ca. 95 kr/m2,

Veksg betaler sin kebepris i 2 rater ¥; ar og 1% ar efter overtagelsen. Det er ikke sedvanligt at kommunen giver
lov til dette, men det er et vilkir der kom ind pa et sent tidspunkt i forhandlingerne, og fik hele aftalen til at
falde pa plads. Dette vilkir ber derfor efter kommunens opfattelse ses i lyset af at alle de forskellige elementer
udger en samlet pakkelssning, som var acceptabel for begge parter.”

Fredericia Kommune har ved brev af 27. august 1999 til Tilsynsradet for Vejle Amt oplyst, at kom-
munens salgspris for erhvervsjord i Taulov som udgangspunkt er 125 kr. /m?, og at der er mulighed
for prisreduktion, hvis mulighed for tilslutning til jernbane ikke er til stede, eller hvis der er tale om
dérlige jordbundsforhold eller store grunde.

Ved brev af 10. september 1999 til Dem har Tilsynsradet for Vejle Amt udtalt felgende:

"Tilsynsradet finder, at det af kommunen oplyste formél med at kebe Veksg's ejendom er lovligt. Kebet skal
foregh pA markedsmessige vilkdr, og mé navnlig ikke indebzre nogen uretmessig stotte til virksomheden.
Kommunen m ikke betale mere for virksomheden, end den er vard ved salg til anden side. Der foreligger ikke
nogen vurdering fra en af kommunen antaget ejendomsmagler, der fastslar ejendommens verdi. Tilsynsradet
finder dog ikke, at kommunen har varet forpligtet til at indhente en ejendomsmaglervurdering, nar kommunen
finder selv at kunne vurdere vardien. Tilsynsradet finder ikke grundlag for at antage, at den aftalte kebspris for
Veksa's ejendom, der var ca. 100.000 kr. hejere end den offentlige ejendomsvurdering, har veret urealistisk
hgj.

Tilsynsradet finder, at kommunens salg af et areal til Vekso er sket til en pris, som er szdvanlig for salg af til-
svarende jord. Tilsynsrddet har dog heftet sig ved, at kommunen har givet Vekse en afdragsordning med beta-
ling af kebesummen, siledes at Vekse overtager grunden den 1.7.1995, men forst betaler kabesummen med
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2.301.000 kr. den 1.1.1996 og med 2.301.000 kr. den 1.1.1997. Tilsynsradet finder ikke, at den omstendighed,
at grunden ikke var byggemodnet, kan medfore, at det ville vere et sedvanligt vilkar at give henstand med
betaling af kebesummen. Dette vilkar er derfor efter Tilsynsradets opfattelse ikke sedvanligt, og ikke lovligt,
safremt vilkéret indeberer en serlig skonomisk begunstigelse af Vekse. Tilsynsradet vil dog i den konkrete sag
ikke foretage videre vedrorende dette vilkar, men ngjes med at papege, at et sddant vilkar ikke ber indga i
fremtidige handler.

Kommunens salg af Vekse's grund, efter at fabrikken er nedrevet, er efter Tilsynsrédets opfattelse lovligt, selv-
om salget sker med et vasentligt tab for kommunen. Salget finder sted efter at arealet har vret annonceret til
salg via offentligt udbud, og sker til den bedst opnaelige pris ifelge dette udbud.”

De har ved brev af 20. september 1999 klaget til Indenrigsministeriet over Tilsynsrédet for Vejle Amits
udtalelse vedrerende Fredericia Kommunes stotte til Veksg Taulov I/S ved gennem keb af ejendom-
men til en for hej pris at have givet kommunen et tab pa 4.865.183 kr.

De har i den forbindelse anfort, at Fredericia Kommune ikke har kebt ejendommen til markedsprisen,
idet den forurenede virksomhed ikke kunne selges til en pris, der lignede vurderingsprisen. De har
endvidere anfort, at Fredericia Kommune har klaret virksomhedens miljgproblem, idet virksomheden

inden den 1. januar 1996 skulle indsende en miljegodkendelse, og at dette ville blive sveert med den
nuvzrende placering.

Tilsynsradet for Vejle Amt har i brev af 11. november 1999 til Indenrigsministeriet udtalt, at tilsyns-
radet i sin udtalelse af 10. september 1999 navnlig lagde vaegt p4, at det planmassige formal, som

kommunen havde med at erhverve grunden pa Taulov Kirkevej 60, var lovligt, men at tilsynsrddet dog
ogs4 har anset det miljemessige formal med kebet som lovligt.

Tilsynsradet har i denne forbindelse yderligere for s vidt angér vilkéret om afdragsvis betaling oplyst,
at tilsynsradet ikke har ment at have grundlag for at udtale, at salget ikke er sket pA markedsmssige
vilkar, og at det derfor er ulovligt. Tilsynsradet har lagt veegt p4, at der er tale om et mageskifte, hvor
det afgerende for fastleggelsen af de neermere vilkar har veret styrken af kommunens og virksomhe-
dens interesse i, at aftalen blev gennemfort. Efter tilsynsradets opfattelse ville tilsynsradet heller ikke
ved yderligere undersogelser have kunnet afklare, om vilkéret om afdragsvis betaling, der isoleret set
ikke ville vere lovligt, i dette tilfelde matte betragtes som en ulovlig stette til virksomheden.

Indenrigsministeriets udtalelse:

Tilsynet med kommunerne varetages af de for hvert amt nedsatte tilsynsrad. Tilsynet er et retligt tilsyn
og omfatter kun spergsmal om, hvorvidt der er sket en tilsidesattelse af lovgivningen, herunder of-

fentlige retsgrundsatninger, jf. § 61 i den kommunale styrelseslov (lovbekendtggrelse nr. 810 af 28.
oktober 1999).

Tilsynsridene kan ikke tage stilling til, om kommunernes dispositioner er rimelige eller hensigtsmees-
sige, eller til sporgsmal vedrerende skensudevelse, si lenge skennet udoves inden for de rammer, der
er fastsat i lovgivningen. Tilsynet omfatter endvidere kun spergsmal omfattet af den lovgivning, der
serligt retter sig til offentlige myndigheder, herunder kommunerne. De kommunale tilsynsmyndighe-
der kan saledes ikke tage stilling til spargsmal af privatretlig karakter.
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Indenrigsministeriet er ikke almindelig klageinstans i forhold til tilsynsradene, men ministeriet forer
tilsyn med, at tilsynsradene ikke tilsidesztter lovgivningen, og at tilsynsradenes udtalelser ikke er ud-
tryk for en urigtig retsopfattelse eller hviler pé et urigtigt faktisk grundlag, jf. § 61 a i den kommunale
styrelseslov.

Fredericia Kommune erhvervelse af e endommen pa Taulov Kirkevej 60

Spergsmalet om kommuners adgang til at erhverve fast ejendom er ikke generelt reguleret i den
skrevne lovgivning. Spergsmal herom skal derfor afgores efter almindelige kommunalretlige grund-
setninger om kommuners opgavevaretagelse - kommunalfuldmagten - samt efter offentligretlige rets-
grundsztninger om saglighed i forvaltningen.

Det er antaget i de kommunale tilsynsmyndigheders praksis og i den juridiske litteratur, at det efter
almindelige kommunalretlige grundsetninger om kommuners opgavevaretagelse som udgangspunkt
ikke er en lovlig kommunal opgave at drive handel, handverk, industri eller finansiel virksomhed. En
kommune kan siledes som udgangspunkt ikke erhverve fast ej endom med henblik pé at opnd fortjene-
ste ved videresalg.

Endvidere har kommuner efter de navnte grundsetninger en generel forpligtelse til at handle gkono-
misk forsvarligt, ligesom en kommune ikke gennem ejendomskeb ma sege at begunstige enkeltperso-
ner eller virksomheder.

En kommune kan dog efter de nevnte grundsetninger erhverve fast ejendom med henblik pa at vare-
tage kommunale opgaver.

Der kan henvises til Jens Garde og Jergen Mathiassen, Kommunalret, 1991, side 50, Hans Gammel-
toft-Hansen m.fl., Forvaltningsret, 1994, side 467 f, og Erik Harder, Dansk Kommunalforvaltning II,
Opgaver, 1987, side 28 og 149 ff. Se endvidere Mogens Heide-Jergensen, Den kommunale Interesse,
1993, side 73 og 92 ff, der dog forholder sig kritisk over for ovennavnte udgangspunkt.

Det er i de kommunale tilsynsmyndigheders praksis antaget, at en kommune ikke er afskaret fra at
erhverve en ejendom, nir kommunen herved varetager en kommunal interesse i at sikre sig radighe-
den over ejendommen og dens anvendelse, uanset at kommunen ikke ved erhvervelsen har konkrete
planer med den pagzldende ejendoms anvendelse. Tilsynsmyndigheden har i sddanne tilfelde paset,
at kommunen ved erhvervelsen ikke har varetaget et ulovligt formal.

En kommune vil kunne erhverve fast ejendom som led i varetagelsen af planmessige og miljgmessi-
ge formal. Det er dog i praksis antaget, at en kommune som udgangspunkt ikke pa privatretligt
grundlag kan erhverve fast ejendom udelukkende med henblik pa varetagelse af formdl, der er omfat-
tet af reguleringslovgivningen, og hvor denne lovgivning anviser midler, der kan anvendes til at opna
formalet. Der kan i denne forbindelse henvises til Hans Gammeltoft-Hansen m.fl., Forvaltningsret,
1994, side 439 og side 467 f.

Indenrigsministeriet finder, at det pa baggrund af kommunens oplysninger i sagen ma legges til
grund, at Fredericia Kommunes kob af den omhandlede ejendom pa Taulov Kirkevej 60 har veret
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begrundet i varetagelse af dels miljomessige formal, dels planmassige formal, herunder losning af
boligforsyningsopgaver og forskennelse af omréadet.

Indenrigsministeriet har herved lagt veegt pé, at det fremgdr af kommunens ovennzvnte notat af 6.
februar 1995, at kommunen vurderede, at det med virksomhedens placering pa Taulov Kirkevej ville
blive problematisk at miljegodkende virksomheden, og at der fortsat kunne forventes klager som folge
af stojgener fra virksomheden, at der forud for beslutningen om erhvervelsen af ejendommen var
foretaget en miljgundersagelse af ejendommen med henblik pa endring af arealanvendelsen, at det
fremgér af kommunaldirektarens oven for citerede telefonnotat af 10. april 1995, at han forinden be-
slutningen om erhvervelsen havde oplyst til Tilsynsradet for Vejle Amt, at forméalet med kebet var at
lose miljoproblemer og boligforsyningsopgaver, samt at omradet ved lokalplan nr. 145 blev udlagt til
boligformal.

Indenrigsministeriet finder pa denne baggrund, at Fredericia Kommunes beslutning om erhvervelse af

den omhandlede ejendom har veeret begrundet i varetagelse af formal, som kommunen lovligt kan
varetage.

Indenrigsministeriet har herefter vurderet, hvorvidt kommunen har erhvervet fast ejendom udelukken-
de med henblik pa varetagelse af formal, der er omfattet af reguleringslovgivningen, og hvor denne
lovgivning anviser midler, der kan anvendes til at opna formalet, samt hvorvidt beslutningen om er-

hvervelsen til den pageldende pris har indebaret en ulovlig stette fra Fredericia Kommune til Vekse-
Taulov I/S.

For s vidt angar spergsmélet om varetagelse af formal, der er omfattet af reguleringslovgivningen,
m4 Indenrigsministeriet konstatere, at Fredericia Kommune ikke har meddelt nogen pabud til Vekse-
Taulov I/S vedrerende stgjproblemerne omkring virksomheden, og at sével Miljostyrelsen som Frede-
ricia Kommune har vurderet, at kommunen efter loven har haft muligheder for at meddele pébud til
virksomheden. Fredericia Kommune har i den forbindelse dog givet udtryk for, at det efter kommu-

nens opfattelse ville have veeret umuligt for virksomheden at lose problememe pa en for naboerne
tilfredsstillende made.

Indenrigsministeriet kan pd denne baggrund ikke udelukke, at det i sagen omhandlede mageskifte har
veeret medvirkende til en lesning af virksomhedens miljeproblemer, serligt for sa vidt angar stajpro-
blemer i forhold til naboer.

Efter Indenrigsministeriets opfattelse har Fredericia Kommunes tilsigtede formal med erhvervelsen for
s vidt angdr lgsning af holieforsyninasanzaver og forskennelse af omradet imidlertid ikke kunnet
varetages fuldt ud ved auvendelse at regulenngsiovgivningen, hvorfor kommunen lovligt har kunnet
erhverve ejendommen til varetagelse af de pagaldende formal.

For sa vidt angér den pris, som Fredericia Kommune har betalt for ejendommen, har Indenrigsministe-
riet som nzvnt vurderet, hvorvidt det kan antages, at prisen pa kebstidspunktet indebar en ulovlig
statte til Vekse-Taulov I/S.

Det fremgér af sagen, at kommunen for at f4 oplysning om prisniveauet for ejendommen havde kon-
takt til to ejendomsmaglere, som ifelge det oplyste var repreesentanter for Veksg-Taulov I/S, og som
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vurderede ejendommen til ca. 7 millioner kr. Det fremgar endvidere, at den pris pa 4.602.000 kr., som
kommunen betalte for ejendommen, var lidt over 100.000 kr. hajere end den offentlige ejendomsvur-
dering.

Det har efterfolgende ikke vaeret muligt at vurdere veerdien af ejendommen pé kabstidspunktet, idet
bygningerne p& grunden er revet ned. Det har sdledes ikke veeret muligt at konstatere, hvorvidt vaerdi-
en af ejendommen har staet i et sddant misforhold til prisen, at denne har indebaret en ulovlig stette til
Veksg-Taulov I/S.

Indenrigsministeriet finder imidlertid ikke grundlag for at tilsidesatte Tilsynsradet for Vejle Amts
vurdering af, at der ikke er grundlag for at antage, at prisen for ejendommen var urealistisk hej.

En efterfolgende vardiforringelse af det kabte som folge af en @ndring af anvendelsen (nedrivning af
bygninger) medfarer efter Indenrigsministeriets opfattelse ikke, at der herved er ydet stette til selger
ved erhvervelsen. :

Serligt for si vidt angir den konstaterede olieforurening har Indenrigsministeriet lagt vaegt pa, at det
p4 tidspunktet for fastszttelsen af kebsprisen métte forventes pa baggrund af den for kabet foretagne
miljpundersegelse, at de oprensninger, der skulle foretages ved opgravning af olieinstallationerne,
ville vere af underordnet karakter. Den olieforurening der omtales i det radgivende ingenierfirmas
rapport af 3. oktober 1996 var siledes ikke konstateret eller opstiet pa tidspunktet for Fredericia
Kommunes beslutning om erhvervelse af ejendommen.

Det er herefter Indenrigsministeriets opfattelse, at Fredericia Kommune ved kabet af den omhandlede
grund ikke har erhvervet fast ejendom udelukkende med henblik pa varetagelse af formal, der er om-
fattet af reguleringslovgivningen, og hvor denne lovgivning anviser midler, der kan anvendes til at
opna formalet, samt at der bl.a. som folge af den skete nedrivning af bygningere pé ejendommen
ikke er grundlag for ministeriet for at antage, at kommunen ved kebet af ejendommen har ydet en
ulovlig stette til Vekse-Taulov I/S.

Fredericia Kommunes salg af de i sagen omhandlede grunde pé Taulov Kirkevej og i Berup By.

Det folger af de kommunale tilsynsmyndigheders praksis og den juridiske litteratur, at kommuners
salg af fast ejendom, herunder ubebyggede grunde, skal ske p4 markedsmassige vilkér.

De forhold, der kan tillegges betydning for fastsettelse af markedsprisen, er bl.a. den pris, som den
pagzldende ejendom er erhvervet til, den senest foretagne offentlige vurdering samt salgspriser for
tilsvarende ejendomme.

En kommune er ved indgaelse af en aftale om salg af en ejendom ikke afskéret fra at modtage betalin-
gen afdragsvis, forudsat kommunen handler skonomisk forsvarligt.

Indenrigsministeriet finder pa baggrund af det i sagen oplyste ikke grundlag for at antage, at Frederi-
cia Kommune - efter i begge tilfelde at have foretaget offentligt udbud - ikke har solgt de omhandlede
grunde til den bedst opnaelige pris.
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Indenrigsministeriet finder séledes sammenfattende, at Tilsynsradet for Vejle Amts udtalelse af 10.
september 1999 ikke er udtryk for en urigtig retsopfattelse eller hviler pa et urigtigt faktisk grundlag.

Kopi af dette brev er sendt til Fredericia Kommune og Tilsynsradet for Vejle Amt.

Med venlig hilsen

Christian Vigh

2. Tilsynsradet for Vejle Amt  ~

3. Fredericia Kommune v
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