Beslutning: Frigarelse af Realen — Fangs Kulturhjerte
S/1 fra kommunalretlige bindinger

Sagsnr.: S2025-27 Dok.nr.: D2026-20135

Indledning

Realen - Fangs Kulturhjerte S/I (herefter Realen) gnsker at blive frigjort fra de kommunalretli-
ge bindinger, der fglger af kommunens stgtte i forbindelse med kgb af ejendommen pa Niels
Engersvej 5A.

Ejendommen har tidligere vaeret kommunal ejendom og blev frem til 2011 anvendt som folke-
bibliotek. Herefter blev bygningen anvendt til kulturformal i lejeforhold, og i 2016 blev Realen
etableret som selvejende institution.

Byradet besluttede den 18. februar 2019 og den 20. maj 2019 at tilbyde ejendommen til den
offentlige vurderingspris pa 2,1 mio. kr. samt at stille kommunegaranti for 13n til finansiering
af kgbet. Realen som forening overtog ejendommen i 2020.

Ankestyrelsen har i 2024-2026 behandlet en tilsynssag vedrgrende Fang Kommunes relation til
Realen, herunder kommunens tilsynsforpligtelse og de gkonomiske forhold omkring ejendom-
men.

P& den baggrund gnsker Fang Kommune og Realen at tilrettelaegge en model, som bringer for-
holdet mellem kommunen og Realen pa markedsvilkar.

Sagsfremstilling

Realen driver i dag kultur- og spillestedsaktiviteter med et betydeligt antal arrangementer og
besggende og er i hgj grad baseret pa frivillig arbejdskraft.

Den nuveaerende konstruktion indebeerer, at Realens aktiviteter skal ske inden for kommunal-
fuldmagtens rammer. Dette begraenser mulighederne for at drive stedet pa markedsvilkar,
herunder afholdelse af bade offentlige og private arrangementer. Samtidig medfgrer konstruk-
tionen en forpligtelse for Fang Kommune til at fgre tilsyn med aktiviteterne.

Ankestyrelsen har i forbindelse med tilsynssagen fra den 18. maj 2026 udtalt, at Fang Kom-
mune skal sikre, at forholdet til Realen skal indrettes i overensstemmelse med kommunalfuld-
magtsreglerne.

Fang Kommune skal pa den baggrund iveerksaette tiltag til styrkelse af tilsynet, herunder gget
revisionsniveau og formaliserede dialogmgder med Realen.

Det er forvaltningens vurdering, at den nuvaerende model er uhensigtsmaessig, idet den

e begraenser Realens udviklings- og driftsmuligheder.

e medfgrer ggede tilsyns- og administrationsopgaver for kommunen.

e skaber usikkerhed om rammerne for aktiviteterne.

Realen har pa den baggrund tilkendegivet et gnske om at kunne drive stedet p& almindelige
markedsvilkar. Forvaltningen deler denne vurdering og fremlaegger i sagen en Igsning til be-
slutning hos byrddet og hos Realens bestyrelse, som kan friggre Realen.

Ejendommens forhold og vaerdiansaettelse

Ejendommen er omfattet af Lokalplan nr. 104 for omradet ved Vestervejen og Niels Engersvej.

Lokalplanen fastlaegger, at den eksisterende realskolebygning skal bevares, og at bygningen

alene ma anvendes til blandede byfunktioner som kulturhus, spillested, café, galleri, undervis-

ning, kontorvirksomhed og klinikfunktioner.

Lokalplanen indebaerer samtidig, at

e bygningen ikke m& nedrives uden kommunal tilladelse.

e renovering og ombygning skal ske med respekt for den oprindelige arkitektur.

o der ikke ma opferes yderligere bebyggelse i delomrade A.

e anvendelsesmulighederne er begreensede sammenlignet med almindelige bolig- og er-
hvervsejendomme.

Herudover indgar offentligt tilgaengelige arealer til legeplads, ophold og parkering som en del

af omradets samlede disponering.
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Det er forvaltningens vurdering, at lokalplanens begraensninger har vasentlig betydning for
ejendommens markedsveerdi, idet ejendommen alene kan anvendes inden for et forholdsvist
snaevert anvendelsesomrade.

Der er endvidere lagt vaegt pa, at ejendommen er en zldre bevaringsvaerdig bygning med Ig-
bende vedligeholdelses- og renoveringsbehov, herunder behov for fremtidige investeringer i
klimaskaarm, tekniske installationer og bygningsvedligeholdelse.

Som led i sagen har Fang Kommune indhentet:

P& baggrund af det samlede oplysningsgrundlag og dette spaend mellem 2.332.500 kr. og
3.400.000 kr. vurderer direktionen, at ejendommens markedspris pr. 2019 mest realistisk kan
fastsaettes til 2.866.250 kr.

Ved vurderingen er der seerligt lagt vaegt pa:

Den endelige efterbetaling fastsaettes herefter som differencen mellem den oprindelige
kebspris p& 2.140.000 kr. og den fastsatte markedspris.

Efterbetalingen udggr dermed 726.250 kr.

Model for friggrelse
Fang Kommune og Realen har i faellesskab arbejdet med en model for friggrelse fra de kom-
munalretlige bindinger. Modellen indebeerer:
Det er forvaltningens vurdering, at modellen samlet set vil:
Fang Kommune vil efter byrddets behandling orientere Ankestyrelsen om den vedtagne model
og de trufne beslutninger.
e En maeglervurdering fra Danbolig, som vurderer ejendommens realistiske handelsveerdi i
2019 til 3.400.000 kr.
e Et supplerende vurderingsnotat fra E. Dam Jensen, som belyser ejendommens markeds-
maessige forhold og anvendelsesbegraensninger og en 2019 markedspris pa 2.332.500 kr.
Lokalplanens anvendelsesbegransninger
Bygningens bevaringsmaessige bindinger
Ejendommens vedligeholdelses- og renoveringsbehov
Det begraensede kgberfelt for denne type ejendom pa Fang
Ejendommens anvendelse som kultur- og aktivitetsbygning med begraenset indtjeningspo-
tentiale
1. at Realen indfrier det 1&n, som Fang Kommune har stillet garanti for
2. at Realen efterbetaler differencen mellem kgbsprisen i 2019 og den fastsatte
markedspris
3. at Fang Kommune udtraeder af vedtaegtsmaessige bindinger i Realen
4. at der sker afklaring af ejerskab og eventuelt tilbagekgb af tilknyttede arealer
vedrgrende offentlig legeplads og parkeringsareal
Bringe forholdet mellem kommunen og Realen pd markedsvilkar
Ophave kommunens gkonomiske risiko ved garantistillelsen
Reducere kommunens tilsynsforpligtelse
Skabe mere klare og fremtidssikrede rammer for Realens drift

Lovgrundlag, planer og politikker

e Kommunalfuldmagtsreglerne
e Kommunestyrelsesloven

o Ankestyrelsens tilsynspraksis

e Lokalplan nr. 104 for omradet ved Vestervejen og Niels Engersvej

@konomiske konsekvenser

Ved indfrielse af |&net bortfalder Fang Kommunes garantiforpligtelse.

Fang Kommune vil modtage en efterbetaling fra Realen p& 726.250 kr.

Der kan derudover vaere gkonomiske konsekvenser i forbindelse med eventuel afklaring eller
tilbagekgb af tilknyttede arealer.

Samlet set reduceres kommunens gkonomiske risiko og tilsynsmaessige forpligtelser.
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Beslutningsproces

e @konomiudvalget
e Byradet

Indstilling
Direktionen indstiller,

1. at modellen for friggrelse af Realen - Fangs Kulturhjerte S/I fra kommunalretlige bindinger
godkendes

2. at markedsprisen for ejendommen Niels Engersvej 5A fastsaettes til 2.866.250 kr.

3. at Realen efterbetaler differencen mellem den oprindelige kagbspris og den fastsatte mar-

kedspris

at Realen indfrier det 1&n, hvortil Fang Kommune har stillet garanti

at Fang Kommune udtraeder af vedtaegtsmaessige bindinger i Realen

at forvaltningen arbejder videre med afklaring af ejerskab og eventuelt tilbagekgb af til-

knyttede arealer

7. at Fang Kommune anmoder Ankestyrelsen om godkendelse af den vedtagne model og de
trufne beslutninger

ok

Behandling p3 Byradet 2026-2029 d. 15-06-2026 kl. 16:30

Sagsbehandler: Lukket

Supplerende sagsfremstilling

Beslutning

Benjamin Strand Andersen (&) og Christian Lorenzen (C) stiller fglgende aendringsforslag:
Ankestyrelsens udtalelse og kritik tages til efterretning og ses p8 med stor alvor, da det nu
star klart, at Realen har overtr8dt betingelserne for kgbsaftalen og den kommunale I8negaran-
ti, men ogs8 at Fang Kommunes tilsyn har vaeret mangelfuldt og misligholdt. Der er tale om
klare og fundamentale brud pd kommunalfuldmagten.

Da kobsaftalen og den kommunale I8negaranti forudseetter overholdelse af kommunalfuldmag-
ten, og dertil er indg8et p8 foreningslignede vilk3r, der efterfolgende er blevet overtrddt, an-
nulleres kobet, handlen gér tilbage, og I8net ved kommunekredit tilbagebetales.

Ejendommen (undtaget parkeringsplads og legeplads, der forbliver i kommunal varetaegt) seet-
tes hurtigst muligt i almindeligt 8bent og offentligt udbud. Derved sikres stgrst mulig gennem-
sigtighed i omgangen med skatteborgernes veerdier og aktiver.

Mens ovenst8ende p8g8r, kan der naturligvis ikke ydes yderligere kommunal stotte til Realen,
og Fang Kommune sikrer sig, at den konkurrenceforvridende udlejning gjeblikkeligt ophgrer.
Der fgres i gvrigt, indtil ovenstdende er implementeret og i overensstemmelse med Ankesty-
relsens krav, skeerpet tilsyn med den selvejende institutions aktiviteter og regnskaber.
Forvaltningen udarbejder og fremsender som pdkreevet svar til Ankestyrelsen p§ baggrund af
andringsforslaget.

/Endringsforslaget blev sat til afstemning:

e For stemte 3 (C og A)

e Imod stemte 8 (B, V, @ og Mads Ngrholm Pedersen (lgsgaenger))

fndringsforslaget bortfaldt.

Indstillingen blev sat til afstemning:
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e For stemte 7 (B, V og 9)
e Imod stemte 4 (C, A og Mads Ngrholm Pedersen (lgsgaenger))
Liste C og A stemmer imod med henvisning til a&endringsforslaget.

Bilagsliste

D2026-20356 Anmodning Fang Kommunes udtraeden af forpligtigelser som fglge af
stgtte ifm kgb af kulturhuset Realen pd Fang

D2026-20410 Vurdering af Niels Engersvej 5A (Realen)

D2026-20136 Markedspris 2019 p& Realen maelgervurdering fra E Dam Jensen

Behandling pa @konomiudvalget 2026-2029 d. 08-06-2026 kl. 08:30

Sagsbehandler: Lukket

Beslutning

Fremsendes til byradet med anbefaling - med den tilfgjelse, at KL har rejst sagen over for In-
denrigsministeriet.

Bilagsliste

D2026-20356 Anmodning Fang Kommunes udtraeden af forpligtigelser som fglge af
stgtte ifm kgb af kulturhuset Realen pad Fang

D2026-20410 Vurdering af Niels Engersvej 5A (Realen)

D2026-20136 Markedspris 2019 pa Realen maelgervurdering fra E Dam Jensen


https://cap-awswlbs-wm3q2021.kmd.dk/KMDNovaESDH/api/DocumentStreamRelayer/kmdnova/v1/document/content/7a3fe692-ad3d-40f8-aa57-8ba9097bc40f?ReadOnly=True
https://cap-awswlbs-wm3q2021.kmd.dk/KMDNovaESDH/api/DocumentStreamRelayer/kmdnova/v1/document/content/19e65ef2-a7e5-41c2-a231-71c69e4b0860?ReadOnly=True
https://cap-awswlbs-wm3q2021.kmd.dk/KMDNovaESDH/api/DocumentStreamRelayer/kmdnova/v1/document/content/b6afdc56-599a-49bf-a24a-4e723f0fd518?ReadOnly=True
https://cap-awswlbs-wm3q2021.kmd.dk/KMDNovaESDH/api/DocumentStreamRelayer/kmdnova/v1/document/content/7a3fe692-ad3d-40f8-aa57-8ba9097bc40f?ReadOnly=True
https://cap-awswlbs-wm3q2021.kmd.dk/KMDNovaESDH/api/DocumentStreamRelayer/kmdnova/v1/document/content/19e65ef2-a7e5-41c2-a231-71c69e4b0860?ReadOnly=True
https://cap-awswlbs-wm3q2021.kmd.dk/KMDNovaESDH/api/DocumentStreamRelayer/kmdnova/v1/document/content/b6afdc56-599a-49bf-a24a-4e723f0fd518?ReadOnly=True

Fang Kommune

Borger og politik
Dato: 18-06-2026
Sagsnr.: S2025-27
Ankestyrelsen Doknr.: D2026-20356
Nytorv 7, 2. sal Sagsbeh.: Jacob Bay
9000 Aalborg Email: jkb@fanoe.dk

Anmodning om den selvejende institution Realen - Fangs Kulturhjerte
S/I's friggrelse fra kommunal anlaegsstgatte

Med udgangspunkt i blandt andet presset gkonomi, gnsket om nyt koncept uden for
kommunalfuldmagten og ny sammensaetning i den selvejende institutions bestyrelse
henvender Fang Kommune sig sammen med institutionens bestyrelse til Ankestyrel-
sen med et forslag til aendring af institutionens fremtidige forhold.

Konkret gnsker Fang Kommune og den selvejende institution Realen - Fangs Kultur-
hjerte S/I (herefter benaevnt "Institutionen"), at Institutionen friggres fra den kom-
munalretlige binding, der fglger af tidligere ydet kommunal anlaegsstgtte.

Efter tilsynspraksis er dette en mulighed, jf. fx Statsforvaltningen Hovedstadens ud-
talelse af 13. marts 2013 til Kgbenhavns Kommune, hvor en fond blev frigjort for de
bindinger, der fulgte af, at kommunen havde ydet anlaegsstgtte til fonden (indbeta-
ling af stiftelseskapital). Udtalelsen er vedhaeftet til orientering.

Fang Kommune og Institutionens bestyrelse foreslar, at Institutionen kan friggres fra
den kommunale binding ved, at Institutionen indfrir Ian med kommunegaranti samt
efterbetaler kommunen differencen mellem den betalte pris for en ejendom kgbt af
kommunen i 2019 til den offentlige vurdering og den ansldede markedspris for ejen-
dommen i 2019. Fang Kommune har indhentet to uvildige vurderinger af ejendom-
mes markedsvaerdi i 2019. Ejendomsmaeglerne er kommet frem til en pris pa hen-
holdsvis 2.332.500 kr. og 3.400.000 kr. Fang Kommune finder, at et gennemsnit vil
udggre den reelle pris, som Fang Kommune ville kunne have opndet ved et salg af
ejendommen til markedspris i 2019. Det bemaerkes herudover, at kommunen ikke
er repraesenteret i bestyrelsen for Institutionen, og at kommunen vil blive skrevet ud
af Institutionens vedtaegter ved en a&ndring af vedtaegternes § 8 (kommunens god-
kendelsesbefgjelse ved oplgsning af Institutionen fjernes).

Fang Kommune og Institutionen hgrer meget gerne, om Ankestyrelsen er enig i, at
Institutionen ud fra ovenstdende model - eller en eventuel anden model - kan frigg-
res fra den kommunalretlige binding, der fglger af tidligere ydet kommunal anlaegs-
stgtte.

Adresse Telefon Email Telefontider
Skolevej 5-7 76 660 660 raadhuset@fanoe.dk Mandag:10-12
Nordby Hjemmeside Tirsdag: 10-12

6720 Fang www.fanoe.dk Torsdag: 10-12



Nedenfor gives naermere redeggrelse for historikken omkring Institutionen og yderli-
gere begrundelser og fakta om den foresldede model.

Historiske fakta:

Som kommunal bygning:

Den bygning, der i dag huser spillestedet Realen, var Realskole i 1950’erne

og 1960’erne. I 1974 3bnede Nordby Skole pa Midtbjergvej, og skolen (som
0gsa var pa rddhuset) flyttede ud. Herefter blev der indrettet folkebibliotek i
bygningerne.

Frem til 2011 blev bygningen anvendt som kommunalt folkebibliotek, mgdelo-
kaler, lokaler til sognearkiv. Daglig ledelse gennem Fang Bibliotek.

Ifm. ombygningen af Fang Skole besluttes det at flytte bibliotek og sognearkiv ud pa
Fang Skole (dengang Nordby Skole).

2011: Ideer om ny anvendelse af bygningerne, efter at bibliotek og sogne-
arkiv er flyttet, draftes.

2011/2012: Realen I/S ved Jeanett Exner og Jesper Mgller i partnerskab hen-
vender sig til kommunen. Bygningen indrettes til og abner som spillested.

Byradet godkender 17. september 2012 ny lejekontrakt med Jesper Mgller,
som driver spillestedet videre, da Jeanett Exner traekker sig.

Den 31. juli 2014 vil Jesper Mgller “saelge” konceptet for stedet videre og op-
siger lejekontrakten. Den 2. august 2014 opsiges lejeaftalen.

Maj 2014: Dialog indledes om et andet lejemal - kontor til kulturivaerksaettere
og festivalarranggrer mv. Det bliver dog ikke til noget.

2014: Ny lejer: Realen ApS ved bl.a. Jeanett Exner og Lise Aarg overtager le-
jemalet.

Den 30. juni 2016 opsiger Realen Aps ved bl.a. Jeanett Exner lejemalet, og man
gar i gang med at stifte en ny retlig enhed. Denne konstruktion skal drive stedet
fremadrettet.

I november 2016 blev der holdt stiftende mgde for den nye selvejende institu-
tion bag Realen (Institutionen). Institutionen lejede bygningen af Fang Kom-
mune.

Institutionen er som anfgrt organiseret som en selvejende institution (Realen - Fangs
Kultur-hjerte S/I), registreret med CVR-nummer 38021141 og etableret officielt per
1. oktober 2016 som juridisk enhed.
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Institutionen drives i praksis for det meste af frivillige, hvor et faellesskab omkring
kultur, musik og events er centralt. Der laegges veegt pa inklusion, gleede og et varmt
miljg i alle aktiviteter.

e 12016 blev lokalerne renoveret til udlejningen. Der laves en ny lejeaftale mellem
kommunen og Institutionen.

e 2017: Institutionen opnar arlig stgtte fra Statens Kunstfond som spillested.
e Januar 2017: Baghuset kommer med i lejemalet.

e Maj 2017: Tillaeg til lejeaftalen laves vedr. anvendelsen af baghuset til udstil-
linger og kontor.

e Mgdesalen pa 1. sal lejes af Institutionen saerskilt ud til fx foreninger, som vil
afholde mgder.

e 2018: Forhandlinger indledes med Institutionen om kgb af bygningerne pa
Niels Engersvej 5A ("bygningerne").

e Byradet beslutter mandag den 18. marts 2019 at give kommunegaranti for
et 18n til Institutionen, safremt den gnsker at kabe bygningerne.

e Den 29. april 2019 godkender den samlede bestyrelse for Institutionen at
I&ne 2.100.000 kr. til at kebe bygningerne for.

e Den 20. maj 2019 beslutter byradet fglgende (sag nr. 2019-2170):

I budgettet for 2019 stdr, "Byradet onsker at scelge den gamle Realskole, men for at understotte
det borgerdrevne initiativ, der er skabt med stor veerdi for Fang, tilbydes bygningen til den selve-
Jjende institution Realen til den offentlige vurderingspris pa 2,1 mio. kr. Tilbuddet pa 2,1 mio. kr.
geelder i 2 ar, hvorefter bygningen scettes til salg til markedsprisen.”

Byraddet besluttede pd sit mode den 18. februar 2019 at give kommunegaranti og at der tinglyses
en deklaration om, at delomrdde C samt parkeringspladsen skal anvendes til offentlige formal.
Safremt der indgas kobsaftale sikres en tilbagekobsklausul.

Bestyrelsen for Realen har faet bevilget et kommunekredit ldn pa 2,1 mio. kr.

Bestyrelsen har pa sit made den 29. april 2019 besluttet, at kobe ejendommen til den tilbudte
pris pa 2.140.000 kr.

I henhold til beslutningen pd byradsmadet den 18. februar 2019 har Fano Kommune bedt land-
maleren udarbejde folgende.

1. en matrikuleer sag p8, at stien fra Niels Engersvej til Lindevej skal ud-laegges til
offentlig sti.

2. en deklaration p4 delomrdde C legepladsen som Fang Kommune stadig skal
have den fulde rdderet over.
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3. en deklaration p§ parkeringspladsen foran bygningen som Realen kan r8de
over ved arrangementer, men at den ellers skal vaere offentlig parkeringsplads.

Derudover skal der i kobsaftalen indgad en hjemfaldspligt, som betyder, at sdafremt bygningen on-
skes solgt, skal Fano Kommune have den tilbudt til kebsprisen. Sdfremt Fano Kommune ikke on-
sker at tilbagekobe bygningen og den scelges til anden side, tilfalder differensen mellem kobspri-
sen og salgsprisen Fano Kommune.

I reqgi af Institution fra 2020 — i dag.

e Januar 2020: Institutionen overtager ejerskabet og driver stedet efter Insti-
tutionens vedtaegter.

Tilsynssagen (J.nr. 24-119131)

Ankestyrelsen modtog 22. november 2024 en henvendelse fra Knud-Erik Larsen, tid-
ligere bestyrelsesmedlem og kasserer i Institutionen. Knud Erik Larsen underskrev
sig som borger i Fang Kommune med gnsket om at indbringe et spgrgsmal om Fang
Kommunes tilsyn med Institutionen.

Knud Erik Larsen mener, at Fang Kommune ikke varetager sit tilsyn pa en betryg-
gende made, ift. om kommunalfuldmagtens regler er overholdt. Knud Erik Larsen pa-
peger, at det vil vaere relevant at kontrollere, at de to lejemal i bygningerne er ind-
gaet pa markedsmaessige vilkar, og at Institutionen holder fester, uanset dette er
konkurrenceforvridende og ikke er lovligt. Endelig har Institutionen gennemfgrt et
omfattende projekt, som omhandler nedlaeggelse af stjerner pa udearealet, som
Knud Erik Larsen mener bgr fremga af Institutionens regnskab.

Fang Kommune modtog kopi af henvendelsen 2. december 2024, hvor Fang Kom-
mune blev bedt om en udtalelse pa@ baggrund af henvendelsen. Fang Kommune frem-
sendte hgringssvar om mulig tilsynssag angdende Institutionen 10. januar 2025 med
en redeggrelse for de naevnte forhold. Kommunen anfgrte i den forbindelse, at Fang
Kommune er bekendt med sine forpligtigelser ift. til den stillede kommunegaranti, og
at kommunen Igbende fgrer tilsyn via dialog og Institutionens praesentation af regn-
skaber.

Fang Kommune har 20. november 2025 modtaget anmodning fra Ankestyrelsen om
supplerende bemeerkninger til en mulig tilsynssag. Fang Kommune har besvaret
denne henvendelse 10. december 2025 med blandt andet henvisning til kommunens
hgringssvar af 10. januar 2025. Fang Kommune svarer herudover pd omfanget af ac-
cessoriske opgaver, regnskabernes udformning samt udlejning af overskudskapacitet.

Den 18. maj 2026 modtog Fang Kommune Ankestyrelsens endelige udtalelse i sagen.
Ankestyrelsen vurderer blandt andet, at kommunen ikke med hjemmel i kommunal-
fuldmagtsreglerne kan yde anlaegsstgtte til Institutionen under den nuvaerende kon-
struktion, da Institutionen ogsa varetager ikke-kommunale aktiviteter i form af er-
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hvervsudlejning. Ankestyrelsen vurderer endvidere, at kommunen ikke har fgrt et til-
straekkeligt tilsyn med Institutionens aktiviteter og afviser samtidig kommunens vur-
dering af, at udlejningen kunne anses som lovlig udnyttelse af overskudskapacitet.

P& baggrund af denne sag har forvaltningen allerede taget initiativer med henblik pa
at styrke kommunens tilsyn. Blandt andet ved at forlange, at Institutionens regnska-
ber revideres iht. vedtaegterne, at der skal afholdes minimum et arligt dialogmgde
m.m. Fang Kommune bemaerker samtidig, at kommunen - modsat hvad der fremgar
af Ankestyrelsens udtalelse - ikke har ydet lgbende driftstilskud til Institutionen, men
alene har ydet anlaegsstgtte i forbindelse med Institutionens kgb af bygningerne.

Fang Kommune og Institutionen er af den overbevisning, at Institutionen ville sta sig
bedre uden den kommunale binding, herunder en begraensning om kun at kunne ud-
fare kommunale opgaver. Hvis det er muligt for Institutionen at blive frigjort fra de
forpligtigelser, som er fulgt med, da Institutionen modtog kommunal anlaegsstgtte i
forbindelse med kgbet af bygningerne, sa vil Institutionens drift fremadrettet kunne
sikres, og udfordringerne med kommunens fremadrettede tilsyn vil udga.

En frigorelse er sdledes bade i kommunens og Institutionens interesse.

Model for Institutionens friggrelse fra den kommunalretlige binding,
der folger af tidligere ydet kommunal anlaegsstgtte

Fang Kommune har gennem laengere tid vaeret i dialog med Institutionens bestyrelse.
Den nuvaerende bestyrelse har overtaget konceptet som offentligt stgttet spillested
med de fordele og ulemper, det giver for driften af stedet. Bestyrelsen har pa baggrund
af de gkonomiske forhold vurderet, at der bgr kunne afholdes bdde offentlige som
private arrangementer pa markedsvilkar, hvis stedet skal kunne drives rentabelt.

Udfordringen er, at Institutionen i 2019 kgbte bygningerne af kommunen til den of-
fentlige vurdering og med en kommunegaranti for et KommuneKredit-1an pa belgbet.
Med den viden, der er nu i bade Fang Kommune og ikke mindst den nuvaerende be-
styrelse for Institutionen, sa var det en darlig model, da den betyder, at Institutio-
nens drift skal ske inden for reglerne om kommunalfuldmagten.

Institutionens gkonomi er presset, og alene at have offentlige arrangementer baseret
pa frivillige er ikke stort nok til, at stedet kan drives rentabelt. Derfor er Institutio-
nens bestyrelse meget interesseret i at komme fri af de kommunale stgtteregler og
fa mulighed for at drive stedet kommercielt. En interesse, som Fang Kommune deler,
herunder da en evt. lukning af stedet vil betyde, at bygningen skal tilbagefgres til
kommunen.

Bade Institutionens bestyrelse og Fang Kommune finder derfor, at den bedste Igs-
ning for begge parter er at forsgge at sikre, at Institutionen kan friggres fra den kom-
munale binding ved, at Institutionen indfrir I8n med kommunegaranti samt efterbeta-
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ler kommunen differencen mellem den betalte pris for bygningerne kgbt af kommu-
nen i 2019 til den offentlige vurdering og den ansldede markedspris for bygningerne
i 2019. Fang Kommune har indhentet to uvildige vurderinger af ejendommes mar-
kedsveerdi i 2019. Ejendomsmaeglerne er kommet frem til en pris pa henholdsvis
2.332.500 kr. og 3.400.000 kr. Fang Kommune finder, at et gennemsnit vil udggre
den reelle pris, som Fang Kommune ville kunne have opnaet ved et salg af bygnin-
gerne til markedspris i 2019. Det bemaerkes herudover, at kommunen ikke er re-
praesenteret i bestyrelsen for Institutionen, og at kommunen vil blive skrevet ud af
Institutionens vedtaegter ved en andring af vedtaegternes § 8 (kommunens godken-
delsesbefgjelse ved oplgsning af Institutionen fjernes).

Fang Kommune har indhentet uvildige vurderinger fra:

e Danbolig ejendomsmeaegler, Fang

e E. Dam Jensen Ejendomsmaegler, Esbjerg.

Vurderingerne er vedlagt som bilag, og pa den baggrund anbefaler kommunen, at
markedsprisen for bygningerne i 2019 fastseettes til 2.866.250 kr.

Ifm. salget i 2019 blev det valgt, at en legeplads samt en parkeringsplads ved si-

den af bygningerne skulle saelges med, men med en kommunal brugsret. Hverken
den nuvaerende bestyrelse for Institutionen eller Fang Kommune kan aktuelt finde
en god begrundelse for denne model, og derfor gnsker Fang Kommune at tilbage-
kgbe disse arealer, saledes at ejerskab og brugsret folges ad.

Disse arealer er medtaget i vurderingerne med den klausul, at arealerne var og sta-
dig er uden brugsret.

Fang Kommune og Institutionens bestyrelse haber, at Ankestyrelsen vil se positivt
pa den foresldede model, og stiller meget gerne op til mgde eller dialog om mulig-
hederne.

Det bemeerkes, at den ovenfor anfgrte model for friggrelse er godkendt politisk i by-
radet den 15. juni 2026 og af Institutionens bestyrelse den 16. juni 2026.

Venlig hilsen

Frank Jensen Flemming Hahr
Borgmester Bestyrelsesformand
Fang Kommune Realen

Side 6



From: Karin Haubjerg Larsen - danbolig Fang <karin.larsen@danbolig.dk>

Sent: 3 May 2026 20:11:48 (UTC +02)

To: Sgren Abildtrup <bgsesa@fanoe.dk>
Subject: Vurdering af Niels Engersvej 5A (Realen)
Keere Saren,

Tak for din henvendelse vedrgrende ejendommen beliggende pa Niels Engersvej 5A, 6720 Fang.

Med udgangspunkt i de fremsendte oplysninger, den geeldende lokalplan, deklarationerne pa
ejendommen/grunden samt vores gennemgang af ejendommen den 27.03.2026, er det vores vurdering, at
en realistisk salgspris i 2019 havde veeret kr. 3.400.000.

| vurderingen har vi lagt vaegt pa ejendommens anvendelsesmuligheder, herunder potentialet for flere
lejemal, samt bygningens stand i 2019 og de begraensninger, som de gaeldende deklarationer medfarer.

Safremt lokalplanen havde abnet mulighed for indretning af bolig i en del af ejendommen, ville dette have
haft en positiv indvirkning pa veerdien, og vurderingen ville dermed have veeret hgjere.

For sa vidt angar en seerskilt vurdering af grunden, vurderer vi, at dette ikke er relevant under de nuvaerende
planforhold. Hvis lokalplanen ikke havde hindret nedrivning af eiendommen, og der ikke havde vaeret de
pageeldende deklarationer pa matriklen, ville en forventet salgspris for grunden sk@nsmaessigt have ligget i
niveauet kr. 2.700.000 — 3.000.000.

Safremt du har spgrgsmal eller gnsker en naermere gennemgang, er du naturligvis velkommen til at kontakte
0S.

Med venlig hilsen

danbolig

SAMARDDIDER MID HNOROE&

Karin Haubjerg Larsen
Indehaver, Ejendomsmaegler MDE, Daglig leder

TIf. 75 45 78 88

Mob. 30 60 90 12
karin.larsen@danbolig.dk
www.danbolig.dk

Tilmeld dig danboligs nyhedsbrev her og bliv opdateret pa boligmarkedet.

Laes om vores privatlivspolitik her


mailto:karin.larsen@danbolig.dk
https://www.danbolig.dk/
https://danbolig.dk/tilmelding
https://danbolig.dk/persondata

Denne e-mail kan indeholde fortrolige oplysninger. Hvis du fejlagtigt har modtaget denne e-mail,
beder vi dig underrette afsenderen, slette e-mailen og undlade at dele eller kopiere den.

danbolig Esbjerg
Hjertingvej 19

6700 Esbjerg

CVR 30178092

db Esbjerg ApS

TIf. 7512 42 00
esbjerg@danbolig.dk



mailto:esbjerg@danbolig.dk

EJENDOMSMAEGLER MDE Havnegade 19, st.

DK-6700 Esbjerg

\\' E.DAM JENSEN
. ° Telefon 75 13 63 00
Etableret 1973 edamjensen@edamijensen.dk

www.edamjensen.dk
Fang kommune

Radhuset
6720 FANO .

Att: Kommunaldirektgr Sgren Abildtrup

EDJ/agh Esbjerg, 12.05.2026

Vedr: Vurdering af Realens ejendom :

| fortseettelse af behagelig telefonsamtale og mail-korrespondance fremsendes hoslagt som lovet
uddrag af min vurderingsrapport for REALEN, Niels Engersvej 5 a, 6720 Fang — matr 323 Odden - af
31.03.2026 indeholdende forudsaetninger, konklusion og habilitetserkleering.

@nsker leeseren at vide mere/se flere detaljer, henvises til vurderingsrapporten.

Haber dette deekker behovet, ellers kontakt mig gerne.

Med venlig hilsen”
P

Eivind D#m Je éﬁ/
Ejendoms a,%;/MDE

e Erhvervsansvarsforsikret. Medlem af D.E. o



D D Havnegade 19, st.
JENOMSMEGLER G B o

CVR. 49 35 12 16

Telefon 75 13 63 00
edamjensen@edamjensen.dk
www.edamjensen.dk

Dette er et uddrag af hoved-vurderingsrapporten for eiendommen Realen, Niels Engersvej 5 a, 6720
Fang péialt 12 sider udarbejdet 31.03.2026.

Neerveerende omfatter alene forudsaetninger, konklusion og habilitetserklaering.

For supplerende oplysninger henvises til hovedrapporten.

FORUDSATNINGER

Det forudseettes i forbindelse med neerveerende vurdering, at

e Alle bygninger er lovligt opfgrt, indrettet og benyttede og godkendte til den aktuelle anvendelse

e Derikke er skjulte fejl og/eller mangler eller forurening bortset fra seedvanlig
overfladeforurening (da ejendommen er beliggende i bymaessig bebyggelse)

e Sezedvanlige bygningsforsikringer, herunder mod angreb af svamp og insekter kan tegnes i
anerkendt selskab pé seedvanlige vilkér uden forbehold og til seedvanlig preemie

e Ejendommen 100% er til kabers disposition og frigjort for alle lejemal og afleveres ryddet og
rengjort og at der ikke er givet nogen uoplyste dispensationer af nogen art

e Kgbesum erleegges kontant

e Kgber afholder udgifter til tinglysningsafgift og berigtigende advokat ud over kabesummen

e Derudarbejdes af kgbers advokat saedvanlig refusionsopggrelse, hvis saldo berigtiges kontant

KONKLUSION

Pa basis af besigtigelsen, de indhentede oplysninger og bilag, ovenstdende notater, beskrivelse og
hjeelpe-beregninger og mit mangedarige kendskab til handelspriserne for bade bolig- og erhvervs-
ejendomme i iseer Esbjerg og Fang, vil jeg fastsaette ejendommens aktuelle handelspris pr 1.
oktober 2019 til :

SOM BYGGEGRUND OG MED PASTAENDE BYGNINGER, SOM K@BER SELV BEKOSTER
NEDRIVNINGEN AF :

1.100.00 - TO MILLIONER ET HUNDREDE TUSINDE

OG | @VRIGT FORUDSAT AT DEN SAMLEDE GRUND MA BEBYGGES MED 100%
ALTERNATIVT NEDSATTES KOBESUMMEN FORHOLDSM/ESSIGT

SOM UDLEJNINGSEJENDOM FULDT UDLEJET TIL SOLID LEJER JVF OVENFOR STAENDE
BEREGNING :

0-10 ARS UOPSIGELIGHED FRA SOLID LEJER

o Erhvervsansvarsforsikret. Medlem af D.E. o



2.750.000 - TO MILLIONER SYVHUNDREDE OG FEMTI TUSINDE (0 UOPSIGELIGHED) OP TIL
4.550.000 - FIREMILLIONER FEMHUNDREDE OG FEMTI TUSINDE (10 ARS UOPSIGELIGHED)
(SVARENDE TIL 2.947 - 4.877 PR M2 BYGNINGSAREAL)

PA DE ANF@RTE UDLEJNINGSVILKAR, MED MANEDLIG LEJEBETALING, TILLZAG AF MOMS,
FORBRUGSAFGIFTER OG UDVENDIG RENHOLDELSE OG EN ARLIG REGULERING AF LEJEN
SVARENDE TIL STIGNINGER | SKATTER, AFGIFTER OG FORSIKRINGER OG HERUDOVER
FORH@JELSE MED DEN PROICENTUELLE STIGNING | NETTOPRISINDEX, UANSET STIGNING
HERI FORH@JES DOG ALTID EN GANG ARLIGT MED MIN. 2,5% AF GALDENDE LEJE.

I TOM OG UUDLEJET STAND EFTER FRADRAG AF LEJETAB MIN. 1 AROP TIL 2 AR 1,85 - 2,3 MIO
SVARENDE TIL 1.983 - 2.465 PR M2 BYGNINGSAREAL VED SALG TIL INVESTOR.

MED DEN VIDEN, DER FORELIGGER | DAG | FORM AF VEDLIGEHOLDELSESRAPPORTEN, MA
DER | DEN SALEDES BEREGNEDE PRIS FORVENTES AT SKULLE INDR@GMMES K@BER ET FOR-
HOLDSMASSIGT NEDSLAG | DEN BEREGNEDE KGBESUM | STORRELSESORDENEN
750.000,SALEDES AT DEN PRIS, DER KAN OPNAS | MARKEDET, VIL SVARE TIL 2.000.000 -
3.800.000 FOR DEN UDLEJEDE EJENDOM. GIVES IKKE VED SALG SOM TOM INVESTERINGS-
EJENDOM, IDET INVESTOR MA PAREGNE ST@RRE INVESTERINGER FOR UDLEJNING KAN SKE.
SOM BRUGEREJENDOM OG MED SALG SOM KULTURHUS, KONTOR ELLER KLINIKEJENDOM

Her vil jeg veere af den opfattelse, at den mest relevante made er at fastsaette en pris ud fra
modellen som udlejningsejendom med en mellemlang (5 ars) uopsigelighed og et startafkast
pa 10% pa, men ogsa under iagttagelse af en relevant pris pr m2 bygning.

VZARDIEN FASTSATTES DERFOR VED DENNE MODEL TIL

2.332.500 - TOMILLIONER TREHUNDREDEOGTRETITOTUSINDE FEMHUNDREDE
SVARENDE TIL 2.500 PR M2 BYGNING ”AS IS” OG HVOR K@BER SELV ISTANDSATTER

Det kan for god ordens skyld tilfgjes at financiering kunne ske 01.20.2019 til en rente pa 4-5%
jvf det under hjeelpeberegninger anfgrte

HABILITET

Pa tro og love erkleerer jeg ikke at have szerlige personlige og/eller gkonomiske interesser i
ejendommen eller vurderingsresultatet/-konklusionen.

Rapporten er udarbejdet i 2 eksemplarer og ma ikke uden mit skriftlige samtykke anvendes ud over
det aftalte formal.
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