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Denne sag drejer sig om, hvorvidt Veerlgse kommune (nu Furesg kommune)
har ydet offentlig stgtte til Irma i strid med konkurrencelovens § 11 a ved at
have udlejet et areal til Irma pa vilkar, der var mere fordelagtige end de vilkar,
der almindeligvis blev anvendt pa markedet i 1979. Vilkarene indebar, at Irma
i perioden 1987-2010 (dog bortset fra 1991) reelt ikke betalte leje for lejema-
let.

Sagen udspringer af medieomtale i sommeren 2010, herunder et indslag i TV2
Lorry. Konkurrence- og Forbrugerstyrelsen valgte pa baggrund af medieomta-
len at indlede en undersggelse af lejeforholdet, idet en oplysning om, at Irma
reelt ikke betalte leje, gav styrelsen en formodning om, at der muligvis kunne
veere tale om konkurrenceforvridende stgtte.

Det pagaldende lejemal er beliggende i Veerlgse Bymidte pa adressen Bymid-
ten 114-116, 3500 Veerlgse (matrikelnr. 1di, Lille Vaerlgse).

Irma er en erhvervsvirksomhed, hvis hovedaktivitet bestar af dagligvaresalg. |
januar 1979 indgik Vaerlgse kommune kontrakt med Irma om udlejning af are-
alet. Kommunen forlagde kontrakten for Tilsynsradet for Kgbenhavns Amt. |
1980 gav Tilsynsradet sit samtykke til, at kommunen udlejede arealet pa de i
kontrakten indeholdte vilkar.

Irma har opfgrt en bygning pa arealet, og Irma har siden 1979 drevet en dag-
ligvarebutik i bygningen.

Lejekontrakten er uopsigelig frem til 2025, dvs. i 46 ar.

Irma betalte en reduceret leje i en 4-arig indkgringsperiode. De fgrste 24 ma-
neder nedsattes lejen sdledes med 50 pct. og i de naeste 24 maneder med 25
pct.

Kontraktens § 9 indeholder en bestemmelse, der fra og med 1. januar 1987
begraenser den arlige leje, og giver Irma mulighed for at fa tilbagebetalt even-
tuelt for meget betalt leje efter udlgbet af hvert kalenderar. Afhaengig af
blandt andet stgrrelsen af Irma’s arlige bruttoomsaetning kan der efter om-
steendighederne ske tilbagebetaling af hele den for samme kalenderar betalte
lejeafgift, saledes at Irma det pagaeldende ar ender med at betale 0 kr. i jord-
leje.

Irma har i hele perioden fra 1987 — 2010 med undtagelse af et ar (1991) kun-
net begaere at fa jordlejen nedsat til 0 kr., hvilket fgrst Veaerlgse kommune og
derefter Furesg kommune har imgdekommet. | 1991 endte Irma med at beta-



le [XX] kr. i jordleje. Herved har Irma hvert ar sparet et belgb pa mellem [XX]
kr. (1987) og [XX] kr. (2010), som er det belgb, lejen efter kontraktens § 8 ville
have udgjort, hvis der ikke havde vaeret mulighed for lejenedsattelse.

10 Konkurrence- og Forbrugerstyrelsen har rettet henvendelse til Furesg kom-
mune med anmodning om bemeerkninger til sagen. Furesg kommune rede-
gjorde for baggrunden for lejekontrakten og oplyste, at Vaerlgse kommune pa
aftaletidspunktet vurderede, at kontrakten var lovlig, samt at den ifglge
kommunen ufordelagtige placering af arealet og lejekontraktens vilkar opve-
jede hinanden, saledes at Irma ikke fik en komparativ fordel i forhold til de gv-
rige virksomheder af samme karakter. Efterfglgende er omradet omkring Irma
udbygget, og Furesg kommune mener nu, at lejekontrakten kan vaere konkur-
renceforvridende.

11 Konkurrence- og Forbrugerstyrelsen har indhentet en uafhaengig vurdering af,
om arealet har vaeret udlejet til Irma pa vilkar, der var mere fordelagtige end
de vilkar, der almindeligvis blev anvendt pa markedet i 1979. Den uafhaengige
vurdering er foretaget af to vurderingsmaend, der er udpeget pa baggrund af
en indstilling fra Dansk Ejendomsmaeglerforening.

12 Vurderingsmandene har vurderet, at der ikke var noget usaedvanligt i:
e en jordlejekontrakt pa 46 ar,
e enreduktion af lejen i en indkgringsperiode pa 4 ar,
e |ejebetaling fastsat som en fast procentdel af omsaetningen.

13 Vurderingsmandene udtalte dog samtidig:

e at Irma’s beliggenhed i Veerlgse i 1979 ikke var mere afsides end i sa
mange andre byer med samme bystruktur som Veerlgse.

e atide jordlejekontrakter, som de havde gennemgaet, var de ikke stgdt
pa, at man ved beregningen af jordlejen tog hensyn til:

a) af lejer betalte skatter og afgifter vedrgrende bygninger og jord,

b)et fast arligt forrentningsbelgb vedrgrende de af lejer opfgrte
bygninger, og

c) et fast arligt afskrivningsbelgb vedrgrende de af lejer opfarte byg-
ninger,

e at det var usaedvanligt, at parterne allerede i 1979 aftalte vilkar for en
begraensning af lejen fra 1987 og frem, uden at Veerlgse kommune pa
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et senere tidspunkt i lejeforlgbet ville have ret til at regulere lejen i
opadgdende retning, hvis f.eks. udviklingen i Vaerlgse Bymidte gav an-
ledning til det.

Efter vurderingsmandenes opfattelse burde der saledes i kontraktens
§ 9, som indeholder muligheden for at begraense lejen, have veeret
indbygget en mulighed for at tage stilling til lejebetalingen hvert 5. ar
efter 1987.

Samlet set vurderer vurderingsmandene, at jordlejekontrakten har givet Irma
bedre vilkar, end der generelt blev anvendt pa markedet i 1979.

Styrelsen har indhentet en udtalelse fra Statsforvaltningen Hovedstaden om,
hvorvidt Veerlgse kommunes stgtte til Irma var lovlig i henhold til offentlig re-
gulering.

Statsforvaltningen Hovedstaden har bl.a. henvist til, at en kommune ikke ma
indga lejeaftaler pa hasard betonede vilkar eller vilkar, der er uigennemskueli-
ge. Styrelsen har pa grundlag heraf fortolket udtalelsen saledes, at kommunen
efter Statsforvaltningens vurdering ikke haft hjemmel til at give Irma stgtten.

Styrelsen har endvidere gjort Statsforvaltningen bekendt med, at det davae-
rende Tilsynsrad for Kgbenhavns Amt i 1980 gav sit samtykke til kommunens
indgaelse af kontrakten. Statsforvaltningen har dog fastholdt sin tidligere ud-
talelse om, at kommunen ikke var berettiget til at yde stgtte til Irma, og at
kommunen var forpligtet til at udleje ejendommen til markedsprisen. | den
forbindelse har Statsforvaltningen lagt vaegt p3, at det ikke fremgik af Tilsyns-
radets samtykke til indgaelse af lejeaftalen, at der blev givet samtykke til, at
kommunen ydede stgtte til Irma i forbindelse med lejeaftalen.

Styrelsen finder, at det i denne sag er szrligt problematisk, at man i en kon-
trakt med en varighed pa 46 ar ikke giver udlejer mulighed for at regulere le-
jen eller genforhandle bestemmelser om begraensning af lejen (kontraktens §
9).

Styrelsen vurderer, at Irma’s jordlejekontrakt med Furesg kommune er indga-
et pa vilkar, der var mere fordelagtige end de vilkar, der almindeligvis blev an-
vendt pa markedet i 1979, og at der er tale om konkurrenceforvridende stptte
i strid med konkurrencelovens § 11 a. Det skyldes, at stgtten udggr en gko-
nomisk fordel ydet ved hjalp af offentlige midler til fordel for en bestemt er-
hvervsvirksomhed. De mere fordelagtige vilkar har endvidere haft til formal
eller fglge at forvride konkurrencen, ligesom vilkarene ikke har vaeret lovlige i
henhold til offentlig regulering.
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Der udstedes i sagen ikke pabud om ophgr og/eller tilbagebetaling af stgtte,
idet beslutningen om at tildele stgtten blev truffet fgr lovens ikrafttreeden (§
11 a er indfgrt ved lov nr. 416 af 31. maj 2000 om aendring af konkurrencelo-
ven).

| forbindelse med hgringen har Coop bl.a. anfgrt, at styrelsen konkluderer, at
der er tildelt statsstgtte, uden at det opggres, hvor stor stgtten har veeret.
Coop har desuden henvist til, at Coop havde en berettiget forventning om, at
ordningen var lovlig i henhold til offentlig regulering.

Det er efter styrelsens vurdering i denne sag ikke ngdvendigt at fastsaette
markedslejen og stgttebelgbet, idet der ikke udstedes pabud om ophgr og til-
bagebetaling af stgtte. Da Coop igennem en langere arraekke ingen jordleje
har betalt, er der under alle omstaendigheder tale om en leje pa sa lavt et ni-
veau, at den kan anses for ulovlig stgtte. Det ville desuden vaere vanskeligt at
opgdre markedslejen i den foreliggende sag, idet der ville skulle udfgres en
kontrafaktisk analyse for en periode pa 24 ar (siden 1987, hvor kontraktens §
9 fik virkning).

Der er heller ikke behov for at tage stilling til spgrgsmalet om berettigede for-
ventninger i den foreliggende sag, idet dette spgrgsmal alene vil kunne taen-
kes at have betydning for styrelsens vurdering, hvis der blev udstedt pabud
om tilbagebetaling af et st@gttebelgb.

Coop har videre anfgrt, at styrelsen og vurderingsmandene ikke forholder sig
til, at Coop har en pligt til at drive dagligvarebutik i 46 ar. | den forbindelse har
Coop papeget, at der ikke har veeret mulighed for at genforhandle kontrakten.

Styrelsen har inddraget betydningen af pligten til at opfgre bygninger, der skal
anvendes til supermarked, i sin helhedsvurdering af sagen. Dertil kommer, at
styrelsen saerskilt har bedt vurderingsmaendene tage hensyn til, at lejeren
havde en pligt til at opfgre en bygning, der skulle anvendes til supermarked.
Endelig bad styrelsen vurderingsmandene om at foretage en samlet vurde-
ring af jordlejekontrakten.

| gvrigt finder styrelsen ikke, at begraensningen af jordlejen i kontraktens § 9
ngdvendigvis afspejler eventuelle meromkostninger, som muligvis matte blive
pafert lejer igennem forpligtelsen til at opfgre og drive dagligvarebutik pa
arealet. | de fgrste to ar efter bygningens opfgrelse i 1979 blev der givet et
nedslag i den i § 8 fastsatte leje pa 50 pct. (svarende til ca. [XX] kr. arligt), og i
de efterfglgende to ar var nedslaget pa 25 pct. (svarende til ca. [XX] kr. arligt).
Fra 1983-1986 blev der slet ikke givet noget nedslag. Siden 1987 og frem til
2010 (med undtagelse af et enkelt ar) er der imidlertid pga. kontraktens § 9
givet et arligt nedslag i jordlejebetalingen i st@grrelsesordenen 100 pct. (sva-
rende til mellem [XX]-[XX] kr. arligt.). Dette betyder, at nedslaget i lejen og
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dermed stgtten bliver vaesentligt hgjere otte ar efter, at kontrakten tradte i
kraft, og mange ar frem, hvorimod det mest naturlige ma vaere, at den hgje
stgtte ligger tidligt og ikke senere i forlgbet.

Dertil kommer, at der i § 9 indgar et fast arligt forrentnings- og afskrivningsbe-
Igb (finansieringsomkostningen), som beregnes med udgangspunkt i en kalku-
lationsrente pa [XX] pct. og afskrivninger pa [XX] pct. af den skgnnede opfe-
relsesveerdi for den bygning, som Irma har opfgrt. Den hgje kalkulationsrente
pa [XX] pct. og det deraf fglgende hgje forrentningsbelgb har i hgj grad med-
virket til at begraense den arlige jordleje, sa Irma reelt ikke har betalt jordleje
siden 1987 pa nzeri et ar (1991).

Med hensyn til muligheden for at genforhandle kontrakten har Furesg kom-
mune oplyst, at kommunen i 1989 tog kontakt til Irma med henblik pa genfor-
handling af kontrakten. Arsagen hertil var, at det var blevet klart for kommu-
nen, at virkningen af jordlejekontraktens §§ 8 og 9 pga. den faktiske udvikling i
Irma’s omseetning blev, at Irma reelt ikke betalte jordleje. Kommunens hen-
vendelse fgrte imidlertid ikke til en sendring af kontrakten.

Samlet konkluderer styrelsen, at Irma’s jordlejekontrakt med Furesg kommu-
ne er indgaet pa vilkar, der var mere fordelagtige end de vilkar, der alminde-
ligvis blev anvendt pa markedet i 1979, og at der er tale om konkurrencefor-
vridende stgtte i strid med konkurrencelovens § 11 a. Det skyldes, at stgtten
udger en gkonomisk fordel ydet ved hjzlp af offentlige midler til fordel for en
bestemt erhvervsvirksomhed. De mere fordelagtige vilkar har endvidere haft
til formal eller fglge at forvride konkurrencen, ligesom vilkarene ikke har vae-
ret lovlige i henhold til offentlig regulering.
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30 Det meddeles Furesg (tidligere Vaerlgse) kommune og Irma

. at kommunen har tildelt Irma offentlig konkurrenceforvridende stgtte, jf.
konkurrencelovens § 11 a, ved at udleje et areal i Veerlgse Bymidte til Irma
pa vilkar, der var mere fordelagtige end de vilkar, der almindeligvis blev an-
vendt pa markedet i 1979, hvor kontrakten blev indgaet.
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Sagen vedrgrer Furesg (tidligere Varlgse) kommunes jordlejekontrakt med
Irma vedrgrende et areal pa adressen Bymidten 114, 3500 Vzerlgse, der heref-
ter er benaevnt lejemalet.

Konkurrence- og Forbrugerstyrelsen blev gennem medierne primo juni 2010
bekendt med Vaerlgse (nu Furesg) kommunes jordlejekontrakt med Irma i
Verlgse Bymidte. En reekke butiksindehavere i Vaerlgse Bymidte udtrykte i et
indslag i TV2 Lorry utilfredshed med jordlejekontrakten, der efter deres opfat-
telse sikrer, at Irma ikke betaler leje for den grund, hvorpa butikken ligger®.
Der er dog ingen af butiksindehaverne i Veaerlgse, som har klaget til Konkur-
rence- og Forbrugerstyrelsen. | forbindelse med omtalen af jordlejekontrakten
i TV2 Lorry, udleverede tv-stationen en kopi af jordlejekontrakten til styrelsen.

Pa baggrund af bl.a. debatten i TV2 Lorry’s indslag valgte Konkurrence- og
Forbrugerstyrelsen at indlede en undersggelse af, om Irma lejer grunden af
Furesp kommune pa vilkar, der indebaerer konkurrenceforvridende offentlig
stgtte efter konkurrencelovens § 11 a.

! Indslag i TV-Lorry om Furesg kommunes kontrakt med Irma a/S i Veerlgse Bymidte.
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4.1 FURES@ KOMMUNE

Den relevante myndighed er Furesg kommune, tidligere Varlgse kommune,
der er udlejer af lejemalet.

Furesg kommune ligger i Nordsjaelland ca. 20 km nord for Kgbenhavn med
naerliggende motorvej og gode offentlige transportmuligheder. Kommunen
har ca. 38.000 indbyggere.

4.2 IRMA

Irma indgik kontrakt med Veaerlgse kommune i 1979 om leje af lejemalet. Irma
har opfgrt en bygning pa arealet, og Irma har siden 1979 drevet en dagligva-
rebutik i bygningen pa det af lejemalet omfattede areal.

Irma er et datterselskab af Coop Danmark A/S, der er ejet af FDB, som er en
andelsforening med 1,7 mio. medlemmer. Coop Danmark A/S driver i gvrigt
supermarkedsksederne Kvickly, SuperBrugsen, Dagli’Brugsen samt Nettorvet.
Udover Irma ejer Coop Danmark A/S ogsa datterselskabet Fakta A/S.

Irma har over 80 fysiske butikker, hvoraf de fleste ligger pa Sjaelland og pri-
meert i hovedstadsomradet, mens Irma kun har fa fysiske butikker pa Fyn og i
Jylland. | 2010 opkgbte Irma virksomheden Torvet.dk, der drev et supermar-
ked pa nettet. Senere samme ar lancerede Irma netsupermarkedet Irmator-
vet.
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Som ferste led i Konkurrence- og Forbrugerstyrelsens undersggelse af sagen
rettede styrelsen henvendelse til Furesg kommune med henblik pa besvarelse
af en raekke spgrgsmal vedrgrende lejemalet. | efteraret 2010 indhentede sty-
relsen videre en raekke supplerende oplysninger fra Furesg kommune for
yderligere at oplyse sagen.

Den 4. marts 2011 kontaktede styrelsen Statsforvaltningen Hovedstaden for
at fa oplyst, hvorvidt en eventuel stgtte var lovlig i henhold til offentlig regule-
ring.

Statsforvaltningen Hovedstaden svarede den 24. marts 2011 pa styrelsens
henvendelse efter fgrst at have hgrt kommunen herom. Det fremgik bl.a. af
statsforvaltningens svar:

“at dispositioner over kommunens faste ejendomme ikke var reguleret i den
skrevne lovgivning ved jordlejekontraktens indgdelse i 1979, og at en kom-
mune ifglge de kommunalretlige grundsaetninger, de sakaldte kommunal-
fuldmagtsregler, ikke kan yde stgtte til en privat erhvervsvirksomhed, hvor-
for en kommune skal udleje en grund til markedsprisen” og

Statsforvaltningen skriver senere i brevet, at:

” en kommune ma dog ikke indga lejeaftaler pG hasard betonede vilkdr eller
vilkér, der er uigennemskuelige”.

Styrelsen udarbejdede derefter et sp@grgetema, som blev forelagt for Dansk
Ejendomsmaeglerforenings responsumudvalg. Spgrgetemaet refererede de
vaesentligste faktuelle forhold vedrgrende lejemalet og kontraktens vilkar. Fra
styrelsens side var formalet med at foreleegge spgrgetemaet for udvalget at fa
en udtalelse om, hvorvidt kontraktens vilkar var mere fordelagtige end de vil-
kar, der almindeligvis blev anvendt pa markedet i 1979.

Sporgetemaet blev sendt i hgring hos hhv. Furesg kommune og Coop, inden
det blev sendt til Dansk Ejendomsmaeglerforenings responsumudvalg.

Furesg kommune meddelte i maj 2011, at kommunen ikke havde bemaeerknin-
ger til spgrgeteamet, hvorimod Coop den 12. maj 2011 afgav bemeerkninger.
Coop’s bemarkninger indeholdt ikke sendringsforslag til spgrgetemaet, men
uddybede Coop’s opfattelse af baggrunden for, at kontrakten ser ud, som den
gor. Disse bemarkninger er gengivet nedenfor under afsnit 6.7.2.
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Den 26. maj 2011 blev spgrgetemaet sendt til Dansk Ejendomsmaeglerfor-
enings responsumudvalg med henblik pa en udtalelse fra udvalget.

Ved brev af 8. juni 2011 udtalte Dansk Ejendomsmaeglerforenings respon-
sumudvalg, at:

"Udvalget kan ikke besvare henvendelsen, da udvalget ikke har kunnet pa-
vise kutymer, saedvaner og fast praksis vedrgrende en lejekontrakt indgdet i
1979 om udleje af et jordstykke til bygning pd lejet grund".

Styrelsen sendte den 30. maj 2011 en meddelelse om konkurrenceretlige be-
teenkeligheder (MOB) til Furesg kommune og Coop.

Furesg kommune meddelte den 8. juni 2011, at kommunen ikke havde yderli-
gere bemaerkninger til sagen.

Ved brev af den 7. juli 2011 afgav Coop en raekke bemaerkninger til styrelsens
meddelelse om betzenkeligheder. Disse bemaerkninger er gengivet i afsnit
6.7.2 nedenfor.

| lyset af svaret af 8. juni 2011 fra Dansk Ejendomsmaeglerforenings respon-
sumudvalg anmodede styrelsen den 17. juni 2011 Dansk Ejendomsmaeglerfor-
ening om at anbefale en syns- og skensmand, der kunne besvare spgrgetema-
et angdende kontraktens vilkar.

Dansk Ejendomsmaeglerforening anbefalede derefter to ejendomsmaeglere til
at foretage en faelles vurdering.

Styrelsen rettede henvendelse til de to ejendomsmaeglere, der begge erklze-
rede at vaere habile i sagen. Derefter tjekkede styrelsen med hhv. Furesg kom-
mune og Coop, om de havde indvendinger imod de to udpegede vurderings-
mand. Dette var ikke tilfeeldet, hvorefter styrelsen den 23. august 2011 indgik
en kontrakt med de to vurderingsmand om opgaven.

Vurderingsmaendenes opgave gik ud pa at vurdere, om kontraktens vilkar var
almindelige pa tidspunktet for kontraktens indgaelse under hensyntagen til le-
jers forpligtelser.

Til brug for vurderingen sendte styrelsen vurderingsmeaendene et vurderings-
tema inklusiv lejekontrakten og diverse bilag. Vurderingstemaet udgjordes af
ovennavnte spgrgetema. | brevet til vurderingsmandene med dette materia-
le orienterede styrelsen samtidig vurderingsmandene om, at kommunen in-
gen bemaerkninger havde haft til spgrgetemaet, der nu udgjorde vurderings-
temaet. Styrelsen citerede desuden Coop’s bemaerkninger af 12. maj 2011
om, hvad der efter Coop’s opfattelse var baggrunden for kontrakten. Endvide-
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56

57

58

59

60

61

re gengav styrelsen en bemaerkning fra Coop om, at Irma i henhold til § 4 i bi-
laget til kontrakten havde pataget sig en risiko i forhold til bundforholdene pa
grunden.’

| forbindelse med, at Coop’s advokat i august 2011 meddelte, at Coop ikke
havde indvendinger mod de to vurderingsmand, bad advokaten om at fa vur-
deringstemaet at se. Vurderingstemaet blev derfor den 24. august 2011 sendt
til Coop’s advokat. Advokaten sendte herefter den 1. september 2011 fa yder-
ligere kommentarer, som styrelsen gengav overfor vurderingsmaendene ved
mail af 6. september 2011.

Coop’s ene kommentar angik en formulering i vurderingstemaet om beliggen-
heden af arealet, hvor advokaten anfgrte, at den i for hgj grad udtrykte styrel-
sens forelgbige vurdering og burde fremsta mere objektiv. Styrelsen gengav
denne kommentar overfor vurderingsmandene.

Coop’s gvrige kommentarer gik ud pa, (1) at mere af kontraktens § 5 burde
citeres i vurderingstemaet og (2) at § 4 i kontraktens bilag vedrgrende bund-
forholdene ogsa burde citeres.

Styrelsen har ikke indarbejdet mere citat af kontraktens § 5 og § 4 i kontrak-
tens bilag i vurderingstemaet, fordi kontrakten i sin fulde ordlyd var vedlagt
vurderingstemaet.

Med henblik pa at oplyse sagen yderligere har Konkurrence- og Forbrugersty-
relsen endvidere den 2. september 2011 anmodet Furesp kommune om at
oplyse, om der (1) blev foretaget et udbud i forbindelse med udlejning af
arealet eller om (2) kontraktens lejevilkar blev fastlagt pa baggrund af en uaf-
hangig vurdering. Da Furesg kommune den 9. september 2011 svarede pa
disse spgrgsmal, fremkom kommunen samtidig med supplerende oplysninger
om, at Tilsynsradet for Kgbenhavns Amt i 1980 havde givet sit samtykke til, at
Verlgse kommune udlejede arealet pa de i kontrakten indeholdte vilkar.

Styrelsen gjorde derfor den 14. september 2011 Statsforvaltningen bekendt
med, at det davaerende Tilsynsrad for Kgbenhavns Amt i 1980 gav sit samtyk-
ke til kommunens indgdelse af kontrakten. | den forbindelse bad styrelsen
Statsforvaltningen Hovedstaden om at tage stilling til, om dette gav Statsfor-
valtningen anledning til at eendre sin tidligere udtalelse af 24. marts 2011.

Statsforvaltningen meddelte den 13. oktober 2011, at Statsforvaltningen fast-
holdt sin tidligere udtalelse om, at kommunen ikke var berettiget til at yde

Denne bemaerkning fremgik af Coop’s svar af 7. juli 2011 pa styrelsens meddelelse om betaenkeligheder.
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64
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66

stgtte til Irma, og at kommunen var forpligtet til at udleje ejendommen til
markedsprisen. Statsforvaltningen lagde i den forbindelse vaegt pa, at det ikke
fremgik af Tilsynsradets samtykke til indgaelse af lejeaftalen, at der blev givet
samtykke til, at kommunen ydede stgtte til Irma i forbindelse med lejeaftalen.

Vurderingsmandene fremsendte den 20. september 2011 deres vurdering.
Det fremgar af vurderingsrapporten, at jordlejekontrakten som helhed betrag-
tet har givet Irma bedre vilkar, end der generelt blev anvendt pa markedet i
1979.

Den 14. oktober 2011 blev et udkast til radsnotat sendt i hgring hos Furesg
kommune og Coop.

Furesg kommune og Coop fremsendte begge hgringssvar til udkastet den 10.
november 2011.

Furesg kommune har ved brev af 14. november 2011 oplyst, at kommunen
(dengang Veerlgse kommune) i 1989 tog kontakt til Irma med henblik pa gen-
forhandling af kontrakten.

Coop anmodede i forbindelse med deres hgringssvar om et mgde med styrel-
sen om sagen og hgringssvaret. Dette mgde fandt sted den 17. november
2011.

12



6.1 AREALET

67

68

69

Lejemalet er beliggende i Veerlgse Bymidte pa adressen Varlgse Bymidte 114-
116, 3500 Veerlgse (matr. nr. 1 di Lille Veerlgse) i Furesg kommune. Lejemalet
omfatter et grundareal pa ca. 1.200 m?% Lejeméalet omfatter ikke nogen byg-
ninger.

Irma har opf@rt en bygning pa arealet, der bestar af én erhvervsejerlejlighed
og tre ejerlejligheder til beboelse. Bygningen har et samlet erhvervsareal pa
1394 m? og et samlet boligareal p& 324 m>. 3

Da kontrakten blev indgaet i 1979, var der i Vaerlgse en S-togsstation 4 minut-
ters gang (0,3 km) fra arealet samt adgang til parkeringsplads bag Irma-
butikken via Stiager og Hareskovvej. | 1979 var der indenfor en radius pa 600-
700 m fra Bymidten i Vaerlgse - og dermed Irmabutikken - butikker, boliger,
bgrneinstitutioner, skoler og offentlige institutioner.

6.2 KONTRAKTENS PARTER

70

Jordlejekontrakten (“kontrakten”) blev indgaet mellem Vaerlgse kommune (nu
Furesp kommune) og Irma med virkning fra den 31. januar 1979.*

6.3 JORDLEJEKONTRAKTEN

71

72

3
4

Kontrakten regulerer bl.a. vilkdrene for Irma’s leje af arealet og indeholder
felgende bestemmelser, der har betydning for sagen.

Lejemalet har en Igbetid pa minimum 46 ar, jf. kontraktens § 2:

"§ 2. Varighed:

Lejemdlet begynder den 1.02.1979 og vedvarer indtil det med et drs
varsel fra en af siderne opsiges til ophgr en 1. oktober. Lejemdlet
kan dog tidligst opsiges til ophgr den 1. oktober 2025. Er lejemdlet

Jf. Bilag til vedtaegterne for ejerforeningen matrikelnummer. 1di, Lille Vzerlgse by, Veerlgse.

Irma indgar i dag i en ejerforening, som er den nuvaerende lejer af lejemalet og har vaeret det siden 1980. Baggrunden herfor er jordle-
jekontraktens § 6, som giver Irma (lejeren) ret til at opdele 1. sal af den bygning, som Irma havde pligt til at bygge pa grunden, i ejerlej-
ligheder til beboelsesformal, jf. Furesg kommunes brev af 31. august 2011. Irma benyttede sig af denne rettighed og stiftede den 15.
november 1979 ejerforeningen matr. nr. 1di, Lille Veaerlgse by, Vaerlgse, pa adressen Bymidten 114 og 116 A, B og C, 3500 Veerlgse. (Det
bemaerkes, at matrikelnummeret i den forbindelse blev zendret fra nr. 1 a, Lille Varlgse til nr. 1di, Lille Veerlgse). Ejerforeningen bestod
af én erhvervsejerlejlighed og tre ejerlejligheder til beboelse. De tre ejerlejligheder til beboelse ovenpa Irma-butikken blev senere solgt
af Irma til private ejere. Vedtaegterne for ejerforeningen blev godkendt af kommunen den 22. september 1980, jf. mail af 1. september
2011 fra Furesg kommune. Ifglge oplysninger fra Furesp kommune er jordlejekontraktens parter sdledes nu ejerforeningen (Irma og
ejerne af de tre private ejerlejligheder) og Furesg kommune. Furesg kommune har endvidere oplyst, at kommunen opkrzever jordlejen
hos Irma, og at Irma derefter opkraever jordleje for de private beboelseslejligheder pa 1. sal, jf. Furesp kommunes mail af 20. septem-
ber 2011.
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ikke opsagt til dette tidspunkt kan det derefter opsiges til ophgr den
1. oktober dr 2030 og derefter med 5 érs mellemrum.

Ifglge kontraktens § 3 og kontraktens bilag 2 forpligter Irma (lejeren) sig til at
opfgre bygninger pa arealet til anvendelse som supermarked.

Vilkarene om, hvad der skal ske med bygningerne efter en eventuel opsigelse
af lejemalet, fremgar af kontraktens § 4. Kontraktens § 5 vedrgrer afstaelse af
lejemalet. Disse vilkar har fglgende ordlyd (uddrag):

"8 4. Bygningernes overtagelse efter opsigelse:
[...]

[.]
[.]

§ 5. Afstaelse af lejemdlet:
[]

[..]

Beregningsgrundlaget for jordlejen fremgar af kontraktens § 8 og § 9. Disse
bestemmelser har fglgende ordlyd (uddrag):

"§8. Leje m.v.:

Den drlige lejeafgift udgar [XX] kr. Denne leje er baseret pd
etagearealet i bebyggelsen, jfr. Bygningsreglement 1977 § 2.2.3., og
er fordelt sdledes:

Kzelder: 45 kr/m2 etageareal, i alt 90 m2, kr. [XX]
Stueetage: 190 kr/m2 etageareal, i alt 1185 m2, kr. . [XX]
1. sal: 90 kr/m2 etageareal, ialt 382 m2, kr. [XX]

14



Lejen Igber fra overtagelsesdagen. Lejen erlaegges forelgbig
med det i stk. 1 angivne belgb, men opg@res med tilbagevirkende
kraft efter udstedelse af ibrugtagningstilladelse pd basis af en be-
regning af etagearealet. | de fgrste 24 mdneder nedsattes lejen
med 50% og i de naeste 24 mdaneder med 25%.

Den drlige leje reguleres hvert ar pr. 1. januar, fgrste gang den
1. januar 1982 proportionalt med stigninger eller fald i det af Dan-
marks Statistik beregnede indeks vedrdgrende forbrugerpriser (1964
=100). [...]

[.]

§ 9. Begraensning af lejen:

Fra og med 1. januar 1987 kan den drlige leje for etagearealer i
keelder og stueetage — uanset § 8 — ikke overstige et belgb, der be-
regnes pd falgende madde:

a. Til forrentning af Lejerens investering i bygningerne bereg-
nes [XX]% af investeringen og til afskrivning [XX]% af inve-
steringen, i alt [XX]% af investeringen, der bindende aftales
til [XX] kr., eller et forretnings- og afskrivningsbelgb pd ar-
ligt i alt [XX] kr.

b. De for kalenderdret udskrevne skatter og afgifter, som det
efter loven og neervaerende overenskomst pdhviler Lejeren
at betale vedrgrende bygninger og jord, og som ikke hviler
pd Lejerens forbrug af vand, el, varme etc.

c. Den for samme kalenderdr beregnede lejeafgift ifslge § 8.

d. Summen af de i punkt a — ¢ naevnte belgb md maksimalt
udggre [XX]% af bruttoomsaetningen i samme kalenderar.
Overskrides denne graense reduceres lejen med et s@ stort
belgb, at summen udgar [XX]% af bruttoomsaetningen, idet
lejen dog ikke kan udgare mindre end O kr.

e. Ved bruttoomsaetningen forstds det totale belgb af salg af
varer og tjenesteydelser, der er foretaget i eller fra bygnin-
gerne pad det lejede areal, inklusive telefon- og postordrer,
uanset af hvem salget er foretaget og omfattende savel
kontant- som kreditsalg.

Bruttoomseaetningen beregnes exclusive merveerdiaf-
gift (moms) eller eventuel anden omsaetningsafgift lagt di-
rekte pd den samlede omsaetning, ligesom rene penge-
transaktioner, sdsom indlgsning af pant, gavekort og
checks samt erstatninger ikke medregnes i omsaetningen.
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77

78

79

f. Begeering om nedseettelse af areallejen fremseettes efter
udlgbet af det pdgaeldende kalenderdr, og senest den 1.
april. Begaeringen skal vaere ledsaget af den forngdne do-
kumentation for beregningen, der skal veere attesteret af
Lejerens statsautoriserede revisor. Kommunen kan forlange
sdadan yderligere oplysning og dokumentation, som er ngd-
vendig for vurderingen af opggrelsens rigtighed.

g. Det for kalenderdret for meget erlagte lejebelgb tilbagebe-
tales senest 14 dage efter, at alle de forngdne oplysninger
er meddelt Kommunen.

Kontraktens § 9 indeholder saledes en bestemmelse, der fra og med 1. januar
1987 begranser den arlige leje, og giver Irma (lejeren) mulighed for at fa til-
bagebetalt eventuelt for meget betalt leje efter udlgbet af hvert kalenderar.

Det fremgar af § 9, at lejen, jf. § 8, kan blive reduceret. Det fremgar saledes af
§ 9 d, at fglgende tre faktorer tilsammen hgjest ma udggre [XX] pct. af brut-
toomsatningen i samme kalenderar:

a) et (fast) arligt forrentnings- og afskrivningsbelgb vedrgrende de af
lejeren opferte bygninger, jf. §9 a

b) de skatter og afgifter vedrgrende bygninger og jord, som lejeren
har betalt i kalenderaret, jf. §9 b

c) den for samme kalenderar beregnede lejeafgift ifglge jordlejekon-
traktens § 8°,jf. § 9 ¢

Dette betyder, at hvis summen af disse tre faktorer overstiger [XX] pct. af
bruttoomsaetningen, vil kommunen reducere Irma’s leje efter § 8, saledes at
den samlede sum af de tre faktorer bringes ned til [XX] pct. af bruttoomsaet-
ningen. Det fremgar dog ogsa af § 9 d, sidste led, at lejen efter § 8 aldrig kan
udggre mindre end 0 kr. | tilfelde, hvor faktor a) og faktor b) alene eller til-
sammen giver mere end [XX] pct. af bruttoomsaetningen, vil lejen efter § 8 alt-
sa blive nedsat til O kr.

Afhaengig af blandt andet stgrrelsen af Irma’s arlige bruttoomsaetning kan der
saledes efter omstaendighederne ske tilbagebetaling af hele den for samme
kalenderar betalte lejeafgift, saledes den jordleje, som Irma skal betale efter §
8 i det pagaldende ar ender med at vaere 0 kr., jf. § 9 d.

” Den érlige lejeafgift er ifglge § 8 baseret pa etagearealet i bebyggelsen. Det bemaerkes, at det ifplge kommunen kun er Irma, der er

omfattet af den omsaetningsbaserede lejeberegning i kontraktens & 9, hvorfor det kun er jordlejeandelen for kaelder og stueetage, der
tilbagebetales til Irma. 1. sals bidrag til jordlejen indgar saledes ikke i opggrelsen af Irma’s omsaetningsbestemte leje.
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Kontrakten indeholder videre en bestemmelse i § 17 om tilsynsmyndighedens
godkendelse, hvoraf fglger, at:

”§ 17. Godkendelse:
Veaerlgse Kommune forbeholder sig tilsynsmyndighedens god-
kendelse af overenskomsten.”

Endelig indeholder bilag 2 til jordlejekontrakten en bestemmelse (bilagets § 4)
om ansvar for jordbundsforhold. Denne bestemmelse har fglgende ordlyd:

”84. Jordbund:

De lejede arealer overtages som de er og forefindes og uden
ansvar for Kommunen for bundforholdene, herunder grundens bae-
reevne, jordens beskaffenhed eller andet. Det bemeerkes, at der i
omrddet findes arealer pd opfyldt grund, og at Rasmussen og
Schigtz A/S pa sit areal har konstateret blgd jord.”

6.4 EKSEMPEL PA BEREGNING AF JORDLEJE

Af jordlejekontraktens § 9 d. fremgar, at summen af (a) forrentnings- og af-
skrivningsbelgbet, (b) skatte- og afgiftsbelgbet og (c) den beregnede lejeafgift
maksimalt ma udggre (d) [XX] pct. af Irma-butikkens bruttoomsaetning i det
pageeldende ar.

Det fremgar videre af § 9 d., at safremt summen af (a), (b) og (c) overstiger
(d), far lejeren (Irma) nedsat lejen med differencen mellem de to belgb. Lejen
kan dog ikke udggre mindre end O kr., hvilket i praksis betyder, at Irma mak-
simalt kan fa tilbagebetalt et belgb svarende til (c), dvs. den beregnede lejeaf-
gift for det pagaeldende ar.

Eksempel 1

Beregningen af for meget betalt jordleje kan illustreres ved fglgende regneek-
sempel, hvor summen af (a), (b) og (c) er stérre end (d). Styrelsen har udar-
bejdet eksemplet ud fra kommunens beregning af jordlejen for 2008:

(a) forrentning og afskrivning [XX]

(b) skatter og afgifter [XX]
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(c) den beregnede lejeafgift [XX]

SUM: [XX]

(d) [XX] pct. af omseaetningen ([XX]) [XX]

| 2008 var Irma-butikkens omsaetning saledes pa [XX] kr. og (d) [XX] pct. heraf
er [XX] kr. Samme ar udgjorde (a) det faste forrentnings- og afskrivningsbelgb
[XX] kr., (b) skatter og afgifter [XX] kr. og (c) den beregnede lejeafgift [XX] kr. |
og med at summen af (a), (b) og (c) ikke ma overstige [XX] (d) — hvilket allere-
de (a) gjorde — betgd dette, at Irma for 2008 fik tilbagebetalt hele den bereg-
nede lejeafgift pa [XX] og dermed endte med at betale 0 kr. i jordleje.

Det forhold, at (a) forrentnings- og afskrivningsbelgbet og (b) skatte- og af-
giftsbelgbet pa denne made far en betydning for beregningen af jordlejen, og
at disse belgb i praksis er hgje i forhold til (d) [XX] pct. af Irma’s omsatning
det pageeldende ar, medvirker saledes til, at Irma kan fa den arlige jordleje re-
duceret fra [XX] kr. til O kr.
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Eksempel 2

Virkningen af kontraktens § 9 kan ogsa illustreres ved at tage udgangspunkt i
felgende fiktive eksempel, hvor summen af (a), (b) og (c) er lig med (d) [XX]
pct. af Irma’s bruttoomseetning:

(a)forrentning og afskrivning [XX]
(b) skatter og afgifter [XX]
(c) den beregnede lejeafgift [XX]
SUM: [XX]
(d) [XX] pct. af omsaetningen ([XX]) [XX]

| dette eksempel er summen af (a), (b) og (c) lig med (d) [XX] pct. af bruttoom-
seetningen, dvs. Irma far ingen tilbagebetaling af (c) den beregnede lejeafgift,
hvorfor Irma ender med at betale [XX] kr. i jordleje.

Dette eksempel viser, at Irma skal op pa en bruttoomsaetning pa over [XX]
mio. kr., for at der ikke sker tilbagebetaling af hele eller dele af (c) den bereg-
nede lejeafgift. En bruttoomsaetning pa [XX] mio. kr. er naesten [XX] sa hgj,
som Irma’s hgjeste bruttoomsaetning i perioden (1981 — 2010). Det var i 1991,
hvor Irma-butikken havde en omsatning pa [XX] mio. kr. En bruttoomsaetning
pa [XX] mio. kr. er samtidig ca. [XX] gange sa hgj som Irma-butikkens laveste
bruttoomseetning i perioden, hvilket var i 2009, hvor butikken havde en om-
seetning pa [XX] mio. kr. Den faste arlige kalkulationsrente pa [XX] pct. i § 9
har i hgj grad medvirket til at begraense den arlige jordleje.

Eksempel 3

Virkningen af kontraktens § 9 kan endelig illustreres ved at tage udgangspunkt
i felgende fiktive eksempel, hvor summen af (a), (b) og (c) er lavere end (d)
[XX] pct. af bruttoomsaetningen:
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(a)forrentning og afskrivning [XX]

(b) skatter og afgifter [XX]
(c) den beregnede lejeafgift [XX]
SUM: [XX]
(d) [XX) pct. af omsaetningen ([XX]) [XX]

| dette eksempel er summen af (a), (b) og (c) lavere end (d) [XX] pct. af brut-
toomsaetningen, dvs. Irma far ingen tilbagebetaling af (c) den beregnede leje-
afgift, og Irma ender med at betale [XX] kr. i jordleje.

Eksempel 3 viser ligesom eksempel 2, at Irma skal opna en bruttoomsaetning
som er naesten [XX] sa hgj som Irma-butikkens hgjeste bruttoomsaetning i pe-
rioden (1981 — 2010) og naesten [XX] gange sa hgj som butikkens laveste om-
seetning i samme periode, for at summen af (a), (b) og (c) bliver lavere end (d)
[XX] pct. af Irma-butikkens bruttoomsaetning, og der saledes ikke sker tilbage-
betaling af jordleje.
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6.5 OMSZTNINGEN FOR IRMA | VAERLGSE BYMIDTE
Irma er ifglge kontrakten forpligtet til at opfgre en bygning pa arealet og drive

en dagligvarebutik fra bygningen.®

Omsztningen for Irma-butikken pa lejemalet i Vaerlgse Bymidte har i perio-
den fra 1987 — 2010 ligget mellem [XX] — [XX] mio. kr. pr. ar, jf. tabel 6.1. Om-
saetningen for Irma i Vaerlgse Bymidte var hgjest i 1991 med [XX] mio. kr. og
lavest i 2009 med [XX] mio. kr.

Tabel 6.1: Irma’s omsaetning (Veerlgse Bymidte) i perioden 1987-2010

Irma (Vaerlgse Bymidte)

1987 [XX] (mio.kr.)
1988 [XX] (mio.kr.)
1989 [XX] (mio.kr.)
1990 Oplysning ikke
tilgeengelig
1991 [XX] (mio.kr.)
1992 [XX] (mio.kr.)
1993 [XX] (mio.kr.)
1994 [XX] (mio.kr.)
1995 [XX] (mio.kr.)
1996 [XX] (mio.kr.)
1997 [XX] (mio.kr.)
1998 [XX] (mio.kr.)
1999 [XX] (mio.kr.)
2000 [XX] (mio.kr.)
2001 [XX] (mio.kr.)
2002 [XX] (mio.kr.)
2003 [XX] (mio.kr.)
2004 [XX] (mio.kr.)
2005 [XX] (mio.kr.)
2006 [XX] (mio.kr.)
2007 [XX] (mio.kr.)
2008 [XX] (mio.kr.)
2009 [XX] (mio.kr.)
2010 [XX] (mio.kr.)

Note: Furesg kommune og Coop har ikke kunnet skaffe oplysninger om Irma’s omsetning i1990.
Kilde: Oplysninger fra Furesg kommune om Irma’s betaling af leje for perioden 1981-2010.

® Jf. jordlejekontraktens § 3, og bilag 2.
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6.6 OPGUYRELSE AF BETALT LEJE FOR AREALET

Irma’s leje i perioden fra 1981 til 1986 blev opgjort pa basis af kontraktens § 8,
der er baseret pa etagearealet i bygningen, jf. afsnit 6.3 ovenfor.

Fra og med 1. januar 1987 har kontrakten desuden begraenset den arlige leje,
som Irma har skullet betale og givet Irma mulighed for at fa tilbagebetalt for
meget betalt jordleje efter udlgbet af hvert kalenderar.” Denne begraensning
af lejen fremgar af kontraktens § 9, der er uddybet i eksemplerne i afsnit 6.4.
ovenfor.

Summen af belgbene opgjort efter § 9 a. — c., har i hele perioden fra 1987 —
2010 oversteget {XX] pct. af omsatningen for Irma i Veerlgse Bymidte. Som
felge heraf har Irma i hele perioden fra 1987 — 2010 (undtagen 1991) kunnet
begeere at fa jordlejen nedsat til 0 kr.?, hvilket fgrst Vaerlgse kommune og
derefter Furesg kommune har imgdekommet. |1 1991 blev jordlejen nedsat til
[XX] kr., jf. tabel 6.2.

| den forudgaende periode fra 1981 — 1986 betalte Irma derimod en jordleje
pa mellem [XX] — [XX] kr. pr. ar, idet kontraktens § 9 om begransning af lejen
farst havde virkning fra 1987.

En opggrelse over udviklingen i jordlejen for Irma i Vaerlgse Bymidte i perio-
den 1979 — 2010 fremgar i tabel 6.2 nedenfor.

/ Lejerens begaering om nedsaettelse samt tilbagebetaling af eventuelt for meget betalt leje er reguleret i kontraktens § 9 f. og g.
° Brev af 11. august 2010 fra Furesp kommune til Konkurrence- og Forbrugerstyrelsen samt Furesp kommune’s brev til Statsforvaltnin-

gen, dateret 21. marts 2011.
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Tabel 6.2: Irma’s Ielebetalini i ierioden 1979-2010.

1979 Oplysning ikke
tilgeengelig

1981 [XX]

1983 [XX]

1985 [XX]

1987 [XX] 0

1989 [XX] o)

1991 [XX] [XX]

1993 [XX] 0

1995 [XX] 0

1997 [XX] 0

1999 [XX] 0

2001 [XX] 0

2003 [XX] 0

2005 [XX] o)

2007 [XX] 0

2009 [XX] 0

Anm.: Tilbagebetalingen skyldes kontraktens § 9 om begransning af lejen.
Kilde:  Baseret p& oplysninger fra Furess kommune om Irma’s betaling af leje for perioden 1981-2010.

Furesg kommune og Coop har ikke kunnet skaffe oplysningerne om Irma’s beregnede lejeafgift for &rene 1979 og 1980.

° Jf. kontraktens § 8.
19 Jf. kontraktens § 9.
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6.7 BEMARKNINGER TIL KONTRAKTEN MV.
6.7.1 Furesg kommunes bemaerkninger til kontrakten

6.7.1.1 Baggrunden for kontrakten

97 Furesg kommune har oplyst, at baggrunden for, at Veerlgse kommune i 1979
valgte at udleje Irma-grunden i stedet for at salge den, var gnsket om at
fremme udviklingen i byen og styrke kommunens fremtidige infrastruktur i
henhold til byplanvedtaegten. Kommunen gnskede samtidig at bevare en vis
indflydelse pa fremtidig anvendelse af ejendommen. Det har ifglge kommu-
nen varet en almindelig anvendt praksis, at kommuner udlejer grunde for at
sikre en planlagt og fremtidig udbygning*.

6.7.1.2 Lejens starrelse
98 Ifglge kommunen indebaerer kontrakten, at der for Irma’s lejemal betales en
arlig leje pa ca. [XX] kr. (2009 niveau)*?. Kommunen har dog henvist til, at der i
kontrakten er en bestemmelse, der medfgrer, at safremt Irma’s omsaetning
ikke nar et vist niveau, refunderes lejen.

99 Om lejens stgrrelse har kommunen desuden oplyst, at lejeberegningen i hen-
hold til kontraktens § 8 er baseret pa etagearealet i bygningen.

100 Kommunen har endvidere henvist til, at Irma har opf@rt en bygning pa arealet,
hvilket svarer til en investering pa [XX] kr. i 1979.** Kommunen har desuden
redegjort for, at der til forrentning beregnes [XX] pct. af investeringen og til
afskrivning beregnes [XX] pct. af investeringen.

101 Ifglge kommunen indeholder kontraktens § 9 en begraensning i lejebetalingen
af summen af de belgb, der er naevnt i kontraktens § 9. Summen af fglgende
belgb ma saledes maksimalt udggre [XX] pct. af bruttoomsaetningen i samme
kalenderar:

. Det arlige forrentnings- og afskrivningsbelgb

. De for ejendommen udskrevne skatter og afgifter, som det efter loven og
lejekontrakten pahviler Irma at betale for bygninger og jord

. Den for kalenderaret beregnede lejeafgift ifglge kontraktens § 8

" Brev af 11. august 2010 fra Furesg kommune til Konkurrence- og Forbrugerstyrelsen samt Furesp kommunes brev til Statsforvaltnin-
gen, dateret 21. marts 2011.

" Furesp kommunens brev, dateret den 21. marts 2011, til Statsforvaltningen Hovedstaden.

13 o
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102 Hvis summen af de tre belgb naevnt i forrige punkt overstiger [XX] pct. af Irma
i Veerlgse Bymidte’s omseaetning, sa reduceres den beregnede lejeafgift med
differencen, idet jordlejen dog ikke kan udggre mindre end O kr.

103 Endvidere har Furesp kommune lagt vaegt pa, at Veerlgse kommune accepte-
rede det omsaetningsbaserede loft pa baggrund af oplysninger om, at Irma’s
lokale omsaetning i regnskabsaret 1.10.1977 — 30.9.1978 var [XX] mio. kr.
ekskl. moms.

104 Endelig har Furesg kommune oplyst, at Veerlgse kommune i 1979 havde en
berettiget forventning om, at omsaetningen lokalt ville stige i samme omfang
som tilsvarende Irma-butikker, hvilket ifgplge kommunens oplysninger ikke har
veret tilfeeldet. Furesp kommune har saledes konkluderet, at det omsaet-
ningsbaserede loft har vaeret arsag til, at Irma i alle arene siden 1987 har haft
mulighed for at begeaere jordlejen nedsat til O kr.

105 Furesgp kommune har ved brev af 14. november 2011 oplyst, at kommunen
(dengang Veerlgse kommune) i 1989 tog kontakt til Irma med henblik pa gen-
forhandling af kontrakten. Arsagen hertil var, at det var blevet klart for kom-
munen, at virkningen af jordlejekontraktens § 8 og 9 pga. den faktiske udvik-
ling i Irma’s omsaetning blev, at Irma reelt ikke betalte jordleje.

106 Kommunens henvendelse ledte imidlertid ikke til nogen andring af kontrak-
ten.

6.7.1.3 Opsigelse af lejemalet
107 Kontrakten er ifglge kommunen uopsigelig frem til 2024. Ifglge kommunens

oplysninger, er kommunen, jf. kontraktens § 4, berettiget til at [.......]

6.7.1.4 Lejens starrelse i forhold til markedslejen
108 Furesp kommune har anfgrt, at lejeberegningen i henhold til kontraktens § 8

er fastsat i forhold til markedslejen pa kontrakttidspunktet™*.

6.7.1.5 Lejemalets placering
109 Furesp kommune har oplyst, at Veerlgse Bymidte ligger centralt i Vaerlgse og i

mange ar har vaeret Vaerlgse kommunes vigtigste center for detailhandel og
. 15
service™.

110 Furesg kommune har endvidere uddybet baggrunden for, at jordlejekontrak-
ten ser ud, som den ggr. Kommunen har bl.a. henvist til, at kontraktens vilkar

¥ Furesg kommunes brev af 11. august 2010. Ifglge kommunen er prisen fra 1. januar 1982 arligt reguleret proportionalt i forhold til
stigninger elle fald i forbrugerprisindekset. | de fgrste 24 maneder var lejen nedsat med 50 pct. og de nzeste 24 maneder med 25 pct.
> Furesg kommunes notat af 29. marts 2011 om Irma i Vaerlgse Bymidte og planforholdene fgr og nu.
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112

113

114

115

116

udspringer af, at det pa aftaletidspunktet var kommunens opfattelse, at Irma
var afsides beliggende i forhold til andre dagligvarebutikker i byen med en be-
graenset strgm af handlende, der passerede butikken®. Kommunen er af den
opfattelse, at dette f@grst eendrede sig i 2009, hvor en Kvickly abnede, efter at
vare blevet opfgrt pa grunden overfor Irma i perioden 2007-2009".

Irma-butikken ligger for enden af gagaden i Veerlgse Bymidte. Ifglge kommu-
nen var den i slutningen af 1970’erne nybyggede gagade i gvrigt praeget af ud-
lejningsvanskeligheder frem til midten af 1980'erne, men har siden vaeret en
ligeveerdig og velfungerende del af Bymidten®®.

Kommunen har endelig papeget, at Irma-bygningen er trukket ca. 14 meter
tilbage i forhold til de gvrige forretningsblokke i gagaden, hvilket indebeerer,
at butikken ikke er synlig fra den gvrige gagade®.

Furesp kommune har papeget, at Vaerlgse kommune pa aftaletidspunktet
vurderede, at den ufordelagtige placering sammenholdt med lejekontraktens
mere fordelagtige vilkar opvejede hinanden, saledes at Irma ikke fik en kom-
parativ fordel i forhold til de gvrige virksomheder af samme karakter®.

Furesg kommune har dog ogsa oplyst, at arealet blev udbygget i de efterfgl-
gende ar, og at kommunen pa den baggrund i 2009 vurderede, at lejeniveauet
for lejemalet derfor ikke laengere svarede til markedslejenu.

Denne vurdering fra kommunens side var arsagen til, at Furesg kommune den
19. november 2009 besluttede at indlede forhandlinger med Irma om en an-
dring af lejekontrakten eller alternativt at salge grunden.

Den 20. maj 2010 traf Furesg kommune beslutning om udbud af grunden i
offentligt salg. Kommunen har oplyst, at kommunen vil ivaerksaette salgs-
fremmende foranstaltninger umiddelbart efter, at styrelsen har truffet endelig
afggrelse i sagen.

1
1
1
1

2

® Furesp kommunes brev af 11. august 2010 og kommunens brev, dateret 21. marts 2011, til Statsforvaltningen Hovedstaden.

" Furesg kommunes notat af 29. marts 2011 om Irma i Vaerlgse Bymidte og planforholdene fgr og nu,

® Furesp kommunes mail af 11. april 2011.

° Ibid.

® Furesg kommunes brev af 11. august 2010 og kommunens notat, dateret 21. marts 2011, il Statsforvaltningen Hovedstaden.
 Ibid.
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Coop’s bemaerkninger til spgrgetemaet og kontrakten

117 Coop Danmark (herefter "Coop”) har den 12. maj 2011 pa vegne af Irma afgi-
vet fglgende bemarkninger til spgrgetemaet, som blev sendt til Dansk Ejen-
domsmaeglerforenings responsumudvalg:

“at renteniveauet/inflationen tilbage i 1979 havde et niveau, der gjorde, at
der var realitet bag lejekontraktens bestemmelser om betaling.

at Irma som privat virksomhed blot har stgttet ret pd en aftale indgdet med
en offentlig forvaltning.

[...]

at det ikke ma forveksles, at Irma har boet "gratis" pd jordarealet, med at
Irma lavede en ganske vaesentlig investering pG Kommunens grundareal og
pd dette grundlag har betalt "leje".

at Irma derved har hjulpet med at udvikle lokalomrddet ved at tiltreekke bu-
tikker og kunder. ”

Coop har endvidere den 7. juli 2011 afgivet fglgende bemaerkninger til specifikke
vilkar i kontrakten??.

118 For sa vidt angar kontraktens § 2 om aftalens Igbetid, har Coop henvist til fgl-
gende:

“Lejemdlet er sdledes uopsigeligt i en periode pd naesten 47 dr. Uopsigelig-
heden af lejemdlet betyder, at lejer ifslge § 3, i bilag 2 til kontrakten er
bundet til at drive et supermarked fra lokalerne de naeste mange ér”.

119 Coop har desuden anfgrt, at der pa tidspunktet for kontraktens indgaelse var
tale om, at det pagaldende areal var beliggende i en ufordelagtig del af Vaer-
Ipse Bymidte. Coop har i den forbindelse henvist til, at Coop er enig med Fure-
s¢ kommunes vurdering af arealets beliggenhed. Coop har uddybet dette
synspunkt med fglgende:

“Der var tilbage i 1979 tale om, at beliggenheden for det pagaeldende IRMA
supermarked kunne karakteriseres som chancebetonet, dvs. at kundeunder-
laget og dermed omsaetningsmulighederne var behaftet med stor usikker-
hed.

2 VVed brev a7. juli 2011 fra Bech Bruun pa vegne af Coop.
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For at imgdegd denne usikkerhed indeholder §9 i kontrakten en bestem-
melse, der fra og med 1. januar 1987 begraenser den drlige leje. Ved at kob-
le den drlige lejeafgift til den realiserede omsaetning tager kontrakten i et
vist omfang hgjde for den forretningsmaessige usikkerhed forbundet med
beliggenheden af det udlejede areal.

Adgangen til at begraense den drlige lejeafgift skal ses i forhold til kommu-
nens bagvedliggende motivation for at indgd aftalen med Irma.”

Coop har ogsa understreget, at lejer ved indgaelse af kontrakten havde for-
pligtet sig til at opfgre en bygning i én etage med delvis 1. sal, eventuelt med
kaelder til anvendelse som supermarked, jf. § 3 i bilag 2 til kontrakten.

Coop har for sa vidt angar denne bestemmelse anfgrt (uddrag):

7§ 3 i bilag 2 til jordlejekontrakten begreenser dermed vaesentligt lejers mu-
ligheder for at anvende stueetagen til andet end supermarked. Kontrakten
giver dermed ikke lejer nogen ret til at omdanne lokalerne til andet brug,
der kunne veere mere indtaegtsgivende end detailforretning (eksempelvis
udlejning af lokalerne til kontorformal). Det bemaerkes i gvrigt, at tabet fra
svigtende omseetning pa grund af beliggenheden sagtens kan overstige den
kompensation, der falger af kontrakten (da denne er begreenset af vaerdien
af den drlige leje).

[.]

Selv om kommunen kan godkende en anden brug af lokalerne end til su-
permarked, jf. § 3 i bilag 2 til kontrakten, er det pd ingen mdde givet, at
kommunen vil give lejer en sddan tilladelse”.

Endvidere har Coop henvist til § 4 i kontraktens bilag 2 og anfgrt, at lejeren
har pataget sig en risiko i forhold til bundforhold pa grunden:

”I henhold til § 4 i bilag 2 til jordlejekontrakten overtages de lejede arealer
som de er og forefindes uden ansvar for Kommunen for bundforholdene,
herunder grundens bezreevne, jordens beskaffenhed eller andet. Det be-
meerkes eksplicit i § 4 i kontrakten, at:

”[..] der i omrddet findes arealer pd opfyldt grund, og at Rasmussen og
Schigtz A/S pa sit areal har konstateret blgd jord”

Der er sdledes tale om, at lejer ved kontrakten pdtager sig en risiko i forhold
til opfarelsen af bygninger pa arealet, idet blgde bundforhold potentielt kan
medfare saetningsskader pd sdvel bygning som fundament, som lejer i hen-
hold til kontrakten har forpligtet sig til at vedligeholde”
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Coop har ogsa overfor styrelsen gjort geeldende, at lejer ved indgaelse af jord-
lejekontrakten har haft en berettiget forventning om, at kontraktvilkarene,
herunder fastsaettelsen af den arlige lejeafgift, var i overensstemmelse med
geldende ret pa det tidspunkt, hvor aftalen blev indgdet.

For det fgrste har Coop anfgrt, at kontrakten er indgaet mellem lejer og
kommunen, og at lejer derfor ma forvente, at kommunen - som en professio-
nel aftalepart — har ageret indenfor lovens rammer.

For det andet har Coop henvist til, at det fremgar af § 17 i jordlejekontrakten,
at kommunen forbeholder sig tilsynsmyndighedens godkendelse af kontrak-
ten. Efter Coop’s vurdering fgrer den bestemmelse til, at lejer ma kunne for-
vente, at der foreligger en sadan godkendelse fra tilsynsmyndighedens side,
eller at der som minimum har vaeret fgrt den ngdvendige dialog med tilsyns-
myndigheden, nar kommunen ikke har gjort indsigelser i den anledning.

Sammenfattende er det Coop’s opfattelse, at den ufordelagtige placering af
supermarkedet sammenholdt med kontraktens uopsigelighed og kravene til
lokalernes anvendelse betgd, at begraensningen af den arlige lejeafgift ikke
gav lejer en komparativ fordel i forhold til sammenlignelige dagligvarebutikker
i byen. Endvidere har Coop henvist til, at lejer har pataget sig en risiko ved at
opfgre bygninger pa arealet, fordi kommunen ikke tager ansvar for bundfor-
holdene pa det udlejede areal.
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7.1.1 Forudseetninger for syns- og skgnsvurderingen
127 Radet skal tage stilling til, hvorvidt Veerlgse kommune (nu Furesg kommune)
har ydet offentlig stgtte til Irma i strid med konkurrencelovens § 11 a ved at
have udlejet et areal til Irma pa vilkar, der var mere fordelagtige end de vilkar,
der almindeligvis blev anvendt pa markedet i 1979. Vilkarene indebar, at Irma
i perioden 1987-2010 (bortset fra 1991) reelt ikke betalte jordleje for lejema-
let.

128 For at Radet kan tage stilling til dette spgrgsmal, har Konkurrence- og Forbru-
gerstyrelsen indhentet en vurderingsrapport vedrgrende lejemalet i Vaerlgse
Bymidte fra to ejendomsmaeglere?.

7.1.2 Lejemalets beliggenhed
129 For sa vidt angar arealets beliggenhed, anfgres det i vurderingsrapporten, at:

“Irma’s beliggenhed i Vaerlgse var i 1979 ikke mere afsides end i sG mange
andre byer med samme bystruktur som Veerlgse.”

7.1.3 Kontraktens lgbetid
130 Konkurrence- og Fobrugerstyrelsen har anmodet vurderingsmandene om at

vurdere, om det forhold, at jordlejekontrakten var uopsigelig i 46 ar var al-
mindeligt. For sa vidt angar kontraktens Igbetid og det forhold, at kontrakten
er uopsigelig i en leengere arraekke, anfgres det i vurderingsrapporten, at:

“Der var og er ikke noget usaedvanlig i en jordlejekontrakt pd 46 ar.”

7.1.4 Beregningsgrundlaget for jordlejen i kontraktens 8§ 8
131 For sa vidt angar beregningsgrundlaget for jordlejen i jordlejekontraktens § 8,
anfgres det i vurderingsrapporten, at vilkar af denne type var almindelige:

“Jordlejekontraktens § 8 som i sit hele anfgrer den arlige leje, reduktion af
lejen i en indkgringsperiode samt aftale om indeksregulering var og er gan-
ske almindelig.”

7.1.5 Begraensning af jordlejen i kontraktens § 9
132 Konkurrence- og Forbrugerstyrelsen har derudover anmodet vurderingsmaen-

dene om at vurdere jordlejekontraktens § 9, der begraenser den arlige leje ved

% Konkurrence- og Forbrugerstyrelsen indgik en kontrakt med de to ejendomsmaeglere om at fa udfgrt en syns- og skgnsvurdering. Sty-
relsen havde faet de to ejendomsmaeglere anbefalet af Dansk Ejendomsmaeglerforening, se i gvrigt omtalen af sagsforlgbet i del 5.
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at give Irma mulighed for at fa den betalte leje helt eller delvist betalt tilbage
efter udlgbet af hvert kalenderar. Styrelsen har bedt vurderingsmandene om
at foretage denne vurdering under hensyntagen til lejerens (Irma’s) pligt til
som modydelse at opfgre bygninger pa arealet, der skulle anvendes til super-
marked.

Ved beregningen af det belgb, der i givet fald skal tilbagebetales, tages der
hensyn til Irma’s bruttoomsaetning for det pagaeldende ar, de af Irma betalte
skatter og afgifter vedrgrende bygninger og jord samt et fast forrentnings- og
afskrivningsbelgb vedrgrende de af Irma opf@rte bygninger.

| den forbindelse har Konkurrence- og Forbrugerstyrelsen anmodet vurde-
ringsmaendene om at tage stilling til, om det var almindeligt, at den arlige leje
blev sat i forhold til en fast andel af den arlige omsaetning.

Med hensyn til ssammenhangen mellem den arlige leje og den arlige omsaet-
ning i kontraktens § 9, anfgres det i vurderingsrapporten, at:

“Lejebetaling fastsat som en fast procent af omsatningen var ikke uszed-
vanligt.”

Konkurrence- og Forbrugerstyrelsen har videre spurgt vurderingsmeaendene,
om det var almindeligt, at de af lejer betalte skatter og afgifter vedrgrende
bygninger og jord indgik i beregningen af jordlejen.

Vurderingsmandene har sammenlignet jordlejekontrakten med andre grund-
lejekontrakter. Pa den baggrund anfgres det i vurderingsrapporten:

”I de grundlejekontrakter vurderingsmaendene er bekendt med betaler lejer
udover lejen ogsa de pd ejendommen pdhvilende skatter og afgifter uden at
de efterfaglgende indgdr i beregningen af jordlejen.”

Derudover har styrelsen spurgt vurderingsmandene, om det var almindeligt,
at et fast arligt forrentnings- og afskrivningsbelgb indgik i beregningen af jord-
lejen.

Hertil svarer vurderingsmandene:
”| de jordlejekontrakter, som vurderingsmandene har gennemgdet, er vi ik-

ke stgdt pd et sadan fast drligt fradrag [for et forrentningsbelgb] ved be-
regningen af jordlejen.”

og
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” | de jordlejekontrakter, som vurderingsmaendene har gennemgdet, er vi
ikke st@dt pad et fast drligt fradrag for et afskrivningsbelgb som relaterer sig
til bygningen.”

140 Det understreges endelig i vurderingsrapporten vedrgrende kontraktens § 9,
at det er usaedvanligt, at man allerede i 1979 aftalte vilkar for begraensning af
lejen fra 1987 og frem, uden mulighed for genforhandling:

”Det usaedvanlige findes i jordlejekontraktens § 9, hvor parterne allerede i
1979 aftaler vilkar for begraensning af lejen fra 1987 og frem, uden at Veer-
ldse kommune pa et senere tidspunkt i lejeforlgbet ville have ret til ar regu-
lere lejen i opadgdende retning, hvis fx udviklingen i Bymidten gav anled-
ning til dette.”

141 Det fremgar saledes af vurderingsrapporten, at en normal indkgringsperiode
for et vilkar om beregning af lejen, jf. kontraktens § 9, ville veere fem ar, jf.
felgende:

“Der burde i § 9 have veaeret indbygget en mulighed for at tage stilling til le-
jebetalingen hvert 5. ar efter 1987.”

7.1.6 Vurderingsmeendenes samlede vurdering af jordlejekontrakten
142 Endelig har Konkurrence- og Forbrugerstyrelsen anmodet vurderingsmande-

ne om en vurdering af, om jordlejekontrakten samlet set var udtryk for en al-
mindelig ordning i 1979. Det er i vurderingsrapporten anfgrt, at:

“Ndr der ses pad jordlejekontrakten i sit hele, har den givet lejer bedre vilkar
end der generelt blev anvendt pd markedet i 1979.

32



143

144

145

146

147

148

149

Ifglge konkurrencelovens § 11 a, stk. 2, nr. 2, skal der i sager, der vedrgrer
stgtte, tages stilling til, om stgtten er “lovlig i henhold til offentlig regulering”.
Ved lovlig forstas, at stgtten har hjemmel i offentlig regulering.

Afggrelsen af, om ydet stgtte er lovlig i henhold til offentlig regulering, traeffes
ikke af Konkurrenceradet, men af vedkommende minister eller kommunale
tilsynsmyndighed, jf. konkurrencelovens § 11 a, stk. 3, 1. pkt.

Konkurrence- og Forbrugerstyrelsen har derfor ved brev af 4. marts 2011 an-
modet Statsforvaltningen Hovedstaden om at tage stilling til, om der er
hjemmel i offentlig regulering til, at Furesp kommune kan yde stgtte til Irma
ved at fastsatte en leje, der er lavere end markedslejen.

Statsforvaltningen Hovedstaden har ved brev af 24. marts 2011 overfor styrel-
sen forklaret, ar dispositioner over kommunens faste ejendomme ikke var re-
guleret i den skrevne lovgivning, da kontrakten blev indgaet i 1979.

Statsforvaltningen har henvist til, at ifglge de uskrevne kommunalretlige
grundsaetninger (kommunalfuldmagtsreglerne), kan en kommune ikke yde
stgtte til en privat erhvervsvirksomhed, hvorfor en kommune skal udleje til
markedsprisen. Ifglge Statsforvaltningen geelder dette dog ikke, hvis kommu-
nen ved at leje ud til en lavere leje end markedsprisen varetager en saglig
kommunal interesse.

Statsforvaltningen har overfor styrelsen lagt vaegt pa, at der ikke efter Stats-
forvaltningens opfattelse foreligger en saglig interesse i kommunens indgaelse
af jordlejekontrakten med Irma, som kan medfgre, at kommunen er beretti-
get til, at fastseette en leje, som ikke svarer til markedslejen, hvilket kommu-
nen i gvrigt heller ikke har givet udtryk for®*,

For sa vidt angar anvendelse af kommunalfuldmagtsreglerne i forhold til den
konkrete kontrakt, har Statsforvaltningen Hovedstaden anfgrt:

“at kommunalfuldmagtsreglerne ikke er til hinder for, at der fastseettes en
leje, der inddrager virksomhedens omsaetning under forudsaetning af, at en
sadan lejefastsaettelse ikke er usaedvanlig for omrddet.

: Statsforvaltningen Hovedstaden har i den forbindelse henvist til, at kommunen heller ikke har givet udtryk for, at kommunen er beret-

tiget til at fastsaette en leje, som ikke svarer til markedslejen.
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En kommune mad dog ikke indga lejeaftaler pg hasard betonede vilkar eller
vilkar, der er uigennemskuelige.”

Styrelsen har efterfglgende gjort Statsforvaltningen bekendt med, at det da-
vaerende Tilsynsrad for Kgbenhavns Amt i 1980 gav sit samtykke til kommu-
nens indgaelse af kontrakten®. | den forbindelse bad styrelsen Statsforvalt-
ningen Hovedstaden om at tage stilling til, om dette forhold gav Statsforvalt-
ningen anledning til at a&ndre sin tidligere udtalelse af 24. marts 2011.

Statsforvaltningen meddelte den 13. oktober 2011, at Statsforvaltningen fast-
holdt sin tidligere udtalelse:

"[...]

Statsforvaltningen fastfolder derfor udtalelsen af 4. marts 2011, hvorefter
kommunen ikke er berettiget til at yde stgtte til Irma, hvorfor kommunen
var forpligtet til at udleje ejendommen til markedsprisen.

Statsforvaltningen skal bemaerke, at det ikke fremgdar af Tilsynsradets sam-
tykke til indgdelse af lejeaftalen, at der blev givet samtykke til, at kommu-
nen ydede stgtte til Irma i forbindelse med lejeaftalen, og at kommunens og
Tilsynsradets vurdering af markedslejen i 1980 hvilede pd de davaerende
oplysninger om bl.a. Irmas omsaetning og forventningerne til den fremtidige
omsatning.

Det forhold, at Irma efter det oplyste har veaeret i god tro som beskrevet af
advokatfirmaet Bech Bruun, aendrer ikke pd statsforvaltningens udtalelse
om, at lejen skal fastsaettes til markedslejen, da kommunen ikke ma yde
stgtte til privat erhvervsvirksomhed.”

]

% Styrelsens mail af 14. september 2011.
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Konkurrence- og Forbrugerstyrelsen sendte den 14. oktober 2011 udkast til
afggrelse i hgring hos Furesg kommune og Coop.

9.1 FURES®@ KOMMUNES BEMARKNINGER TIL UDKAST TIL AFGORELSE

Furesg kommune har den 10. november 2011 fremsendt sit hgringssvar til
styrelsens udkast til afggrelse.

Furesg kommune er overordnet enig i styrelsens konklusioner og mener, at
indstillingen er korrekt. Kommunen roser dialogen med styrelsen og har ikke
yderligere bemaerkninger til de retlige og faktuelle omsteendigheder i sagen.

9.2 COOP’S BEMZARKNINGER TIL UDKAST TIL AFGORELSE

Coop har den 10. november 2011 fremsendt sit hgringssvar til styrelsens ud-
kast til afggrelse.

Coop understreger i hgringssvaret, at Coop er overasket over, at styrelsen pa
det foreliggende grundlag kan konkludere, at Coop har modtaget statsstgtte.
Coop er saledes uenig i styrelsens konklusioner og opfordrer styrelsen til at
2ndre sine konklusioner vedrgrende forekomsten af statsstgtte. Coop har
overordnet anfgrt, at det efter deres opfattelse vil vaere et acceptabelt udfald
af sagen, hvis Konkurrenceradet ikke endeligt afggr, hvorvidt der foreligger
statsstgtte, da der under alle omstaendigheder ikke er pligt til at bringe even-
tuel stgtte til ophar eller betale stgtte tilbage.

Coop’s gvrige anbringender kan opdeles i fire hovedpunkter:

1) Styrelsen og vurderingsmandene forholder sig ikke til, at Coop har en pligt
til at drive dagligvarebutik.

2) Styrelsen og vurderingsmandene forholder sig ikke til, at Coop har pataget
sig en risiko for jordbundsforhold.

3) Styrelsen konkluderer, at der er tildelt statsstgtte, uden at opggre, hvor
stor stgtten har veeret.

4) Coop havde en berettiget forventning om, at ordningen var lovlig i henhold
til offentlig regulering.

Coop’s hgringssvar samt styrelsens bemaerkninger hertil er inkorporeret de
relevante steder i afggrelsen.
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9.2.1 Coop’s pligt til at drive dagligvarebutik

Coop’s f@rste indsigelse gar pa, at styrelsen og vurderingsmandene ikke for-
holder sig til, at Coop har en pligt til at drive dagligvarebutik pa arealet i 46 ar,
selvom dette matte vise sig at veere urentabelt. | den forbindelse har Coop
lagt vaegt pa, at lejenedsaettelsen ikke betyder, at der er ydet Coop en fordel,
hvis forpligtelsen til at drive dagligvarevirksomhed reelt udggr en stgrre byrde
end den nedsatte lejebetaling. Coop har anfgrt, at styrelsen ikke har foretaget
en vurdering af de omkostninger, der kan veaere forbundet med denne byrde,
hvilket styrelsen efter Coop’s opfattelse burde have undersggt neermere.

Coop har videre anfgrt, at forpligtelsen til at drive dagligvarebutik forhindrer
Coop i at omdanne de lejede lokaler til andre formal, eksempelvis kontorfor-
mal, hvor indtjeningen kan veere sikret for en laengere periode.

Coop har desuden gjort geeldende, at forpligtelsen til at drive dagligvarebutik
taler sammenligning med sager, hvor virksomheder palaegges en public ser-
vice forpligtelse og vederlaegges herfor af de offentlige myndigheder. Coop
anfgrer i den forbindelse, at styrelsen burde have undersggt, om Coop samlet
set har modtaget et vederlag fra Furesg kommune, der overstiger omkostnin-
gerne ved pligten til at drive dagligvarevirksomhed samt en rimelig fortjene-
ste, nar der henses til de risici, der er forbundet med en sadan forpligtelse.

Coop har videre anfgrt, at forpligtelsen til at drive dagligvarebutik og de po-
tentielt skadelige virkninger for Coop forstaerkes ved, at der ikke er nogen mu-
lighed for genforhandling af kontrakten.

Coop har endelig kritiseret, at vurderingsmandene ikke har vurderet, om der
er andre erhvervsdrivende i omradet (eller i andre omrader), som er palagt en
tilsvarende forpligtelse til at drive dagligvarevirksomhed i 46 ar, herunder
hvor store omkostninger, der kan vaere forbundet med en sadan byrde.

9.2.2 Ricisi vedrgrende jordbundsforhold

Coop’s anden indsigelse gar pa, at styrelsen og vurderingsmandene ikke har
forholdt sig til de risici og omkostninger, der er forbundet med de blgde bund-
forhold.

9.2.3 Manglende opggrelse af stgttebelgbet

Coop’s tredje indsigelse vedrgrer det forhold, at styrelsen konkluderer, at der
er tildelt statsstgtte, uden at opg@re hvor stort et stgttebelgb stgttemodtage-
ren skulle have modtaget. Coop har henvist til, at selvom Coop ikke palaegges
pligt til tilbagebetaling, sa giver det i flere henseender anledning til usikker-
hed, at der ikke foreligger nogen afklaring omkring st@rrelsen af den stgtte,
som Coop skulle have modtaget.

36



167

168

169

Ifglge Coop synes styrelsen primaert at have baseret sine konklusioner pa en
generel formodning om, at lejekontrakten ikke at indgdet pa markedsvilkar,
uden at estimere de omkostninger, der er forbundet med de forpligtelser og
risici, som Coop palaegges i medfgr af kontrakten.

9.2.4 Berettigede forventninger

Coop’s fjerde indsigelse vedrgrer berettigede forventninger fra Irma’s side.
Coop mener, at de - uanset om der matte vaere tale om statsstgtte eller ej -
har haft en berettiget forventning om, at ordningen er "lovlig i henhold til of-
fentlig regulering", jf. § 11 a, stk. 3. Coop henviser i den forbindelse til en be-
stemmelse i kontrakten (§ 17) om, at kommunen forbeholder sig tilsynsmyn-
dighedens godkendelse af kontrakten, og til det forhold, at Tilsynsradet faktisk
gav sit samtykke til kontrakten i 1980.

Coop opfordrer styrelsen til “udtrykkeligt at forholde sig til, om Coop har haft
en sadan “berettiget forventning”, der i sig selv vil afskaere et krav om tilbage-
betaling.”

37



170

171

172

173

Konkurrenceradet kan i medfgr af konkurrenceloven § 11 a, stk. 1, udstede
pabud om, at stgtte, der er ydet ved hjzlp af offentlige midler til fordel for
bestemte former for erhvervsvirksomhed, skal bringes til ophgr eller skal til-
bagebetales.

10.1 RADETS KOMPETENCE EFTER § 11 A

Indledningsvist skal Konkurrenceradets kompetence efter § 11 a afgraenses.

§ 11 a er indfgrt ved lov nr. 416 af 31/05/2000 om aendring af konkurrencelo-
ven. § 2 i ndringsloven fastslar fglgende:

"Stk. 1. Loven treeder i kraft den 1. oktober 2000.

Stk. 2. Pabud om tilbagebetaling af stgtte efter § 11 a, stk. 1, som indsat
ved denne lov kan ikke udstedes for stgtte, der er ydet inden lovens ikraft-
treeden. Pdbud om tilbagebetaling af stgtte, der er ydet efter den 1. oktober
2000, kan ikke udstedes, ndr stgtten er anmeldt til Konkurrencerddet inden
den 1. januar 2001 med henblik pd en erklaering efter § 11 a, stk. 6, som
indsat ved denne lov.”

10.1.1 Bemeerkninger til overgangsbestemmelsen
| bemaerkningerne til bestemmelsen er fglgende anfort:

“Der er i stk. 1 tale om en konsekvensaendring som f@lge af eendringsforslag
nr. 13.

Bestemmelsen i stk. 2 er en overgangsbestemmelse, der er rettet mod kon-
kurrenceforvridende stgtte, jf. aendringsforslag nr. 8, (§ 11 a) som dels er
ydet far lovens ikrafttraeden, dels er ydet i Igbet af de tre fgrste maneder ef-
ter, at loven er tradt i kraft.

En beslutning truffet far lovens ikrafttreeden om at yde konkurrenceforvri-
dende stgtte vil, uanset om stgtten udbetales efter lovens ikrafttreeden eller
ej, ikke kunne vaere genstand for et pabud om ophgr eller tilbagebetaling

[..].”

174 Afggrende for, om Radet har kompetence til at skride ind efter § 11 a er her-

efter, hvornar beslutningen om at tildele stgtten formelt blev truffet.
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175 Beslutningen om at tildele stgtten er truffet den 31. januar 1979 ved indgael-
sen af jordlejekontrakten.26 Kommunen har ved brev af 14. december 2010
oplyst, at der ikke er @ndret i de oprindelige kontraktvilkar i jordlejekontrak-
ten. Lejeberegningen for arealet har saledes ikke har veeret reguleret siden
kontraktens indgaelse. Dermed er stgtten formelt besluttet tildelt fgr aen-
dringslovens ikrafttraeden (1. oktober 2000).

176 Radet har derfor valgt alene at treeffe afggrelse om, hvorvidt stgtten i denne
sag er konkurrenceforvridende.

177 Ordlyden af § 11 a, stk. 1, er, at Konkurrenceradet “kan udstede pabud”. Til-
svarende fastslar § 11 a, stk. 2, at pabud "kan udstedes”. Heri ligger ikke en
pligt, men en mulighed for at udstede pabud. Dette er ogsa afspejlet i be-
maerkningerne til § 11 a, hvor det anfgres: "Med andringsforslag nr. 8 far
Konkurrencerddet mulighed for at udstede pdbud om, at stgtte, der er ydet
ved hjeelp af offentlige midler til fordel for bestemte former for erhvervsvirk-
somhed, skal bringes til ophgr eller tilbagebetales.”?’ (styrelsens understreg-
ning). | denne mulighed for at udstede et pabud ligger, at Konkurrenceradet
kan veaelge ikke at udstede et pabud, men i stedet at traeffe en afggrelse, hvor-
efter radet konstaterer, at stgtten er konkurrenceforvridende efter § 11 a.

178 Saledes udsteder Radet i naervaerende afggrelse ikke pabud om ophgr og til-
bagebetaling af stptte men traeffer alene en konstaterende afggrelse om,
hvorvidt stgtten er konkurrenceforvridende.

10.2 SAMHANDELSPAVIRKNING
179 En stgtteforanstaltning vil veere omfattet af EUF-traktatens artikel 107, stk. 1,
hvis foranstaltningen pavirker samhandelen mellem medlemsstater. Artikel
107 er ikke direkte anvendelig i dansk ret, og Konkurrenceradet kan derfor ik-
ke treeffe afggrelse efter bestemmelsen. Kommissionen har enekompetence
til at anvende Traktatens artikel 107.

180 Det fglger af konkurrencelovens § 11 a, stk. 7, at Konkurrenceradet kan und-
lade at behandle en sag efter § 11 a, hvis der er tale om en stgtteordning, der
kan pavirke samhandlen mellem medlemsstater. Konkurrenceradet er imidler-
tid ikke afskaret fra at behandle sager om overtraedelse af konkurrencelovens
§ 11 a, selvom der er samhandelspavirkning.?®

181 Det betyder, at uanset om der matte vaere samhandelspavirkning eller ej, har
Konkurrenceradet kompetence til at behandle sagen i henhold til konkurren-

* Jordlejekontrakten

%7 FT 1999/2000, tilleg B, s. 1290.

“° Jf. FT 2006-07, tillaeg A, side 4977, v. sp. Da Kommissionen har enekompetence til at godkende statsstgtte, der har samhandelspavirk-
ning, vil der derimod ikke kunne afgives en ikke indgrebserkleering efter § 11 a, stk. 6, hvis en stgtteordning skgnnes at have samhan-
delspavirkning.
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celovens § 11 a, herunder traeffe afggrelse om ophgr og tilbagebetaling, i det
omfang stgtten har virkning pa det danske marked eller en del heraf.

182 Det bemaerkes, at Konkurrenceradets afggrelse i naervaerende sag ikke er bin-
dende for Kommissionen. Det forhold, at Konkurrenceradet har behandlet en
sag om konkurrenceforvridende stgtte efter konkurrencelovens § 11 a, er ikke
til hinder for, at Kommissionen griber ind overfor den samme stgtteordning i
henhold til Traktatens artikel 107, hvis Kommissionen vurderer, at stgtteord-
ningen pavirker samhandlen mellem medlemsstater.

183 Konkurrence- og Forbrugerstyrelsen har orienteret Kommissionen om naervae-
rende sag. Kommissionen har oplyst, at Kommissionen ikke har modtaget en
klage vedrgrende samme forhold, og at Kommissionen, safremt den havde
modtaget en klage i sagen, ikke ville have kunnet behandle klagen. Dette skyl-
des, at sagen vedrgrer en kontrakt, som erindgaet i 1979, og at Kommissio-
nens befgjelser til at kraeve tilbagebetaling af stgtte foraeldes efter ti ar®?, jf.
artikel 15 i Radets forordning (EF) nr. 659 / 199. Det er derfor samlet set ikke
ngdvendigt at tage endelig stilling til, om der foreligger samhandelspavirkning
i neerveerende sag.

10.3 KONKURRENCEFORVRIDENDE ST@TTE EFTER § 11 A
184  Efter konkurrencelovens § 11 a kan Konkurrenceradet gribe ind overfor stgtte,
der er ydet ved hjaelp af offentlige midler til fordel for bestemte former for er-
hvervsvirksomhed, nar stgtten:

. direkte eller indirekte har til formal eller til fglge at forvride konkurren-
cen, og

. ikke er lovlig i henhold til offentlig regulering.

185 Det fglger saledes samlet af konkurrencelovens § 11 a, at det skal vurderes,
om der 1) ved offentlige midler er ydet 2) stgtte 3) til fordel for 4) bestemte
former for 5) erhvervsvirksomhed, saledes at stgtten er 6) konkurrenceforvri-
dende, uden 7) at stgtten er lovlig i henhold til offentlig regulering.

186 | de fglgende afsnit 10.3.1 - 7 vil hver af betingelserne 1) - 7) blive vurderet.

10.3.1 Offentlige midler
187 Det er en betingelse for, at der foreligger ulovlig stgtte efter konkurrencelo-
vens § 11 a, at stgtten er ydet af offentlige midler. Efter faellesskabspraksis
forstas der ved "offentlige midler” bade (i) stgtte ydet af offentlige midler, og
(ii) stgtte, som kan tilregnes det offentlige.

** Jf. Radets forordning nr. 659 / 1999 af 22. marts 1999 om fastlaeggelse af regler for anvendelsen af EF-traktatens artikel 93.
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188 Det fremgar af forarbejderne til konkurrencelovens § 11 a, at begrebet "of-
fentlige midler” i lighed med EU-praksis skal fortolkes bredt. Offentlige midler
omfatter sdledes stgtte ydet af savel staten som andre offentlige myndighe-
der, f.eks. en kommunalbestyrelse.30

189 | neervaerende sag er Furesg (tidligere Veerlgse) kommune udlejer af arealet.
Hvis det vurderes, at der tildeles stgtte, jf. afsnit 10.3.2 nedenfor, vil det i gi-
vet fald vaere Furesg kommune, der har truffet beslutning om og tildelt stgt-
ten. Det fglger heraf, at stgtten umiddelbart vil veere ydet af offentlige midler,
og at stgtten kan tilregnes det offentlige.

190 Betingelsen efter konkurrencelovens § 11 a om, at en stgtte skal vedrgre of-
fentlige midler, er saledes opfyldt.

10.3.2 Stgtte
191 Stgttebegrebet i konkurrencelovens § 11 a svarer til statsstgttebegrebet i

EUF-traktatens artikel 107, stk. 1. Konkurrencemyndighederne bgr derfor i de-
res fortolkning af stgttebegrebet efter § 11 a fglge EU-praksis pa statsstgtte-
omradet.

192 Det fremgar endvidere af forarbejderne til konkurrenceloven, at stgttebegre-
bet ikke alene omfatter direkte kontante tilskud, men ogsa indirekte stgtte.
Stgttebegrebet omfatter sdledes enhver gkonomisk fordel, der favoriserer be-
stemte former for erhvervsvirksomhed i forhold til anden erhvervsvirksomhed
eller produktioner pa det danske marked. Sadanne fordele kan efter forarbej-
derne f.eks. besta i rentelettelser, garantier eller tilskud.>

193 Ved udlejning af en ejendom til en leje, der er lavere end markedslejen, vil
lejer spare udgifter ved lejen i forhold til, hvis ejendommen blev udlejet til
markedslejen. De sparede udgifter udggr dermed en gkonomisk fordel for le-
jer og vil vaere omfattet af stpttebegrebet i konkurrencelovens § 11 a.®?

194 Indirekte stptte kan endvidere besta i rentelettelser, skatte- og afgiftslettelser
eller undtagelser, seerlige fordelagtige garantier, eller mere fordelagtige vilkar
for lanoptagning, keb, salg eller udlejning af fast ejendom, end det ellers ville
have vaeret muligt at opna pa markedet. **

195 Stgtteelementet i denne sag bestar i, at Furesg kommune har indgaet en leje-
aftale med Irma pa (gunstige) vilkar, som Irma ikke ville kunne opna pa nor-

%0 Jf. FT 1999-2000, tilleg B, side 1291.

UFFT 1999-2000, tillzeg B, side 1291.

¥ Jf. Radsmgdet den 22. juni 2011, Aftale om leje af Farum Park Idraets- og Kulturcenter, pkt. 217.
> Jf. Kirsten Levinsen i Konkurrenceloven med kommentarer, 2009, side 922.
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male forretningsvilkar, hvilket kommer Irma til gode i driften af Irma-butikken
i Veerlgse Bymidte.

Styrelsen har undersggt, om Furesg kommune har fulgt det markedsgkonomi-
ske investorprincip ved indgdelsen af kontrakten i 1979. Ifglge det markeds-
gkonomiske investorprincip indebzerer en foranstaltning ikke stgtte, safremt
de vilkar, hvorpa en offentlig instans tilfgrer en virksomhed midler, ville vaere
acceptable for en privat investor, der handler under normale markedsgkono-
miske vilkar.

Fortolkningsbidrag til, om Furesg kommune har handlet som markedsgkono-
misk investor kan hentes i Kommissionens meddelelse om statsstgtteelemen-
ter i forbindelse med offentlige myndigheders salg af jord og bygninger.*
Heraf fremgar, at et statsstgtteelement ved salg af offentlig jord eller bygnin-
ger automatisk udelukkes, hvis salget sker:

a) ved et tilstraekkeligt publiceret, offentligt og betingelseslgst udbud,
der kan sammenlignes med en auktion, hvor det hgjeste eller det
eneste bud accepteres eller

b) pa baggrund af en uafhaengig vurdering af en eller flere uafhangige
vurderingssagkyndige, fgr der indledes forhandlinger om salg, for at
fastleegge en markedsveerdi pa grundlag af almindeligt accepterede
markedsindikatorer og vurderingsstandarder.

Et udbud anses efter meddelelsen for at vaere tilstreekkeligt publiceret, hvis
det, gentagne gange, har vaeret annonceret over en forholdsvis lang periode
(to maneder eller lzengere) i den nationale presse, maeglerpublikationer eller
andre relevante publikationer samt udbudt af maglere med kontakt til et
bredt udsnit af potentielle kpbere, saledes at det kan komme til alle potentiel-
le kgberes kendskab.

Det bemaerkes, at det i indledningen til meddelelsen anfgres: ”Vejledningen
omfatter kun salg af jord og bygninger, der ejes af det offentlige. Den omfat-
ter ikke det offentliges erhvervelse af jord og bygninger eller offentlige myn-
digheders udlejning af jord og bygninger. SGdanne transaktioner kan ogsa in-
deholde statsstgtteelementer.” Det bemaerkes i gvrigt, at meddelelsen er fra
1997, dvs. efter jordlejekontraktens indgaelse. Konkurrence- og Forbrugersty-
relsen mener dog, at principperne i meddelelsen kan anvendes analogt pa
jordlejekontrakten i den foreliggende sag.

EF-Tidende nr. C 209 af 10/07/1997 s. 3-5.
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| den foreliggende sag har kommunen efter det oplyste ikke foretaget de un-
der pkt. a og b angivne foranstaltninger. Konkurrence- og Forbrugerstyrelsen
har sdledes bl.a. spurgt Furesg kommune, om der blev foretaget et udbud i
forbindelse med udleje af arealet. Selvom Furesg kommune har henvist til po-
litiske tilkendegivelser om udbud, sa har Furesg kommune ikke kunnet doku-
mentere, at kommunen foretog et udbud. Kommunen har heller ikke kunnet
dokumentere, at kontraktens lejevilkar blev fastlagt pa baggrund af en uaf-
hangig vurdering. Styrelsen ma derfor tage udgangspunkt i, at Veerlgse kom-
mune i 1979 i stedet indgik en kontrakt direkte med Irma om leje af arealet.

At kommunen ikke har foretaget de under pkt. a og b angivne foranstaltninger
er ikke i sig selv ensbetydende med, at der er ydet stgtte i forbindelse med
indgaelsen af kontrakten. Disse undladelser skal derfor sammenholdes med,
om Irma har modtaget en gkonomisk fordel.

En gkonomisk fordel for lejer skal fastslas med udgangspunkt i det tidspunkt
pa hvilket, kontrakten er indgdet.> Fordelen udggr forskellen mellem kon-
traktens vilkar og markedsvilkarene for sammenlignelige lejemal pa aftale-
tidspunktet. Denne fordel ville lejer kunne forvente over hele lejeperioden,
uagtet at der skulle ske andringer i markedsvilkarene i lejeperioden, som ikke
kunne forudses pa aftaletidspunktet.

10.3.2.1 Irma-grundens beliggenhed og sammenlignelighed med andre

jordlejemal
Coop har anfert en raekke betragtninger om de faktiske forhold, der ggr sig
geldende for Irma-grunden, og de heraf afledte virkninger, som disse forhold,
ifglge Irma, har for lejevilkarene, jf. afsnit 6.7.2.

Coop har bl.a. gjort geldende, at der pa tidspunktet for kontraktens indgaelse
var tale om, at det pageldende areal var beliggende i en ufordelagtig del af
Vearlgse Bymidte. Coop har videre betegnet beliggenheden for Irma-butikken
som chancebetonet, idet Coop har henvist til, at kundegrundlaget og dermed
omsaetningsmulighederne var behaftet med stor usikkerhed.

Efter Coop’s opfattelse er det for at imgdega denne usikkerhed, at jordleje-
kontrakten i § 9 indeholder en bestemmelse, der fra og med 1. januar 1987
begraenser den arlige leje. Ved at koble den arlige lejeafgift til den realiserede
omsaetning tager kontrakten efter Coop’s opfattelse i et vist omfang hgjde for
den forretningsmaessige usikkerhed, som Coop finder, er forbundet med be-
liggenheden af det udlejede areal.

For sa vidt angar arealets beliggenhed, er det i vurderingsrapporten anfgrt, at:

> Jf. Radsmedet den 22. juni 2011, Aftale om leje af Farum Park Idraets- og Kulturcenter, pkt. 224.
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“Irma’s beliggenhed i Veerlgse var i 1979 ikke mere afsides end i sG mange
andre byer med samme bystruktur som Veerlgse.”

Henset til vurderingsrapporten synes der ikke at vaere tilstraekkeligt grundlag
for at konkludere, at Irma’s kontrakt med Furesg kommune ikke kan sammen-
lighes med andre jordlejekontrakter, om end der naturligvis er en vis forskel
pa de forskellige tilfaelde afhaengig af formal med bygningen, beliggenhed mv.

Konkurrence- og Forbrugerstyrelsen har videre lagt til grund, at der allerede
ved kontraktens indgaelse i 1979 var en S-togsstation 4 minutters gang (0,3
km) fra grunden samt adgang til parkeringsplads bag Irmabutikken via Stiager
og Hareskowvej®. Ifplge styrelsens oplysninger var der endvidere i 1979 in-
denfor en radius pa 600-700 m fra Bymidten - og dermed ogsa Irmabutikken -
indtil flere butikker, boliger, b@grneinstitutioner, skoler og offentlige institutio-
ner.

Ifglge vurderingsmaendenes rapport var Irma’s beliggenhed i Veerlgse i 1979
ikke mere afsides end i s3 mange andre byer med samme bystruktur som
Veerlgse. Vurderingsmaendene har desuden sammenlignet Irma-grunden med
andre jordlejemal. P& den baggrund er det Konkurrence- og Forbrugerstyrel-
sens vurdering, at Irma-grunden ikke var afsides beliggende, og at Irma-
grunden er sammenlignelig med andre jordlejemal.

10.3.2.2 Lejevilkarene for Irma Veerlgse sammenholdt med markedsvilkare-

nei 1979
Det skal vurderes, om der i lejekontrakten mellem Furesg kommune og Irma

er szrlige forhold, som berettiger usaedvanlige og for Irma (lejeren) mere for-
delagtige vilkar, end de vilkar, der almindeligvis blev anvendt pa markedet i
1979.

Coop har gjort geldende:

. at Irma ved indgdelse af kontrakten havde forpligtet sig til at opfgre en
bygning til anvendelse som supermarked og

. at Irma har pataget sig en risiko i forhold til bundforhold pa grunden

Coop har i deres hgringssvar anfgrt, at pligten til at drive dagligvarebutik gael-
der i 46 ar, selvom dette matte vise sig at vaere urentabelt. | den forbindelse
har Coop lagt vaegt pa, at lejenedszettelsen ikke betyder, der er ydet Coop en
fordel, hvis forpligtelsen til at drive dagligvarevirksomhed reelt udggr en stgr-
re byrde end den nedsatte lejebetaling. Coop har anfgrt, at styrelsen ikke har

° Furesg kommunes notat af 29. marts 2011 og e-mail af 11. april 2011.
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foretaget en vurdering af de omkostninger, der kan vaere forbundet med den-
ne byrde, hvilket styrelsen efter Coop’s opfattelse burde have undersggt naer-
mere.

Coop har videre anfgrt, at forpligtelsen til at drive dagligvarebutik forhindrer
Coop i at omdanne de lejede lokaler til andre formal, eksempelvis kontorfor-
mal, hvor indtjeningen kan veaere sikret over en laengere periode.

Coop har desuden gjort geeldende, at forpligtelsen til at drive dagligvarebutik
taler ssmmenligning med sager, hvor virksomhederne palaegges en public ser-
vice forpligtelse og vederlagges herfor af de offentlige myndigheder.

Coop har ogsa lagt vaegt p3, at forpligtelsen til at drive dagligvarebutik og de
potentielt skadelige virkninger for Coop forstaerkes ved, at der ikke er nogen
mulighed for genforhandling af kontrakten.

Coop har i deres hgringssvar kritiseret, at vurderingsmandene ikke har vurde-
ret, om der er andre forretningsdrivende i omradet (eller i andre omrader),
som er palagt en tilsvarende forpligtelse til at drive dagligvarevirksomhed i 46
ar, herunder hvor store omkostninger, der kan vaere forbundet med en sadan
byrde.

Heroverfor skal Konkurrence- og Forbrugerstyrelsen bemaeerke, at styrelsen
seerskilt havde bedt vurderingsmandene om at tage hensyn til, at “lejer havde
en pligt til at opfare bygninger, der skulle anvendes til supermarked”37 . Styrel-
sen har desuden bedt vurderingsmaendene om at foretage en samlet vurde-
ring af jordlejekontrakten.

Videre bemaerkes, at Irma ifglge kontraktens § 5 er berettiget til at [.......].
Kontrakten giver ogsa Irma mulighed for at anmode kommunen om at [......],
jf. & 3 i bilaget til jordlejekontrakten. Efter det oplyste har Irma pa intet tids-
punkt s@gt at ggre brug af disse to optioner. Dette indikerer, at det ikke har
vaeret specielt byrdefuldt for Irma at drive dagligvarebutik pa adressen.

Coop’s argument om, at Irma palaegges en public service forpligtelse ma afvi-
ses, allerede fordi dagligvarevirksomhed ikke kan anses som en ydelse af al-
men gkonomisk interesse. Hertil kommer, at der i forvejen var to andre dag-
ligvarebutikker i Veerlgse Bymidte (Brugsen og Svend G). Det er derfor sveert
at se, at der skulle vaere behov for en tredje specifik navngiven dagligvarebu-
tik. Hvis kommunens hensigt var at sikre et optimalt udbud af dagligvarer i
bymidten, havde det vaeret mere naturligt, hvis ikke at opfgre bygningen selv,
sa at leje grunden ud for kortere perioder. Der er i hvert fald intet, der be-

" Jf. spprgsmal 2 i vurderingstemaet.
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grunder, at en specifik navngiven virksomhed skal drive dagligvarebutik pa
arealet i 46 ar.

Under alle omstaendigheder er en 46-arig periode efter styrelsens opfattelse
uproportional lang. Til sammenligning var der i @restad Syd>® tale om en kon-
cessionsperiode pa 10 ar. @restad Syd gennemgas nedenfor under punkt 234
ff.

Hvad angar Coop’s argument om, at der ikke er mulighed for genforhandling,
skal styrelsen henvise til, at Veerlgse (nu Furesg) kommune i 1989, som naevnt
under punkt 105, anmodede Irma om en genforhandling. Nar kommunen gjor-
de dette, skyldtes det, at det var blevet klart for kommunen, at virkningen af
kontrakten sammenholdt med udviklingen i Irma’s omsaetning fgrte til, at Ir-
ma reelt ikke betalte jordleje. Kommunens henvendelse fgrte imidlertid ikke
til en a&ndring af kontrakten.

Med hensyn til Coop’s kritik af, at vurderingsmandene ikke har vurderet, om
der er andre erhvervsdrivende, som er palagt en tilsvarende forpligtelse til at
drive dagligvarebutik i 46 ar og hvilke omkostninger, der kan veere forbundet
hermed, bemaerkes, at sagen er tilstreekkeligt oplyst med den indhentede
vurderingsrapport. Det var ikke formalet med vurderingen preecist at fastsl3,
hvilke omkostninger, der er forbundet med sadan en pligt, men derimod at fa
en samlet vurdering af, om kontraktens vilkar er mere fordelagtige, end de
vilkar, der almindeligvis blev anvendt pa markedet i 1979. Vurderingsrappor-
ten lever op til dette formal. Vurderingen er i gvrigt foretaget af to uvildige
vurderingsmand udpeget af Dansk Ejendomsmaeglerforening.

Med hensyn til Coop’s argument om, at Irma har pataget sig en risiko i forhold
til bundforhold, skal Konkurrence- og Forbrugerstyrelsen bemaerke, at styrel-
sen sarskilt har underrettet vurderingsmandene om denne indsigelse fra
Coop’s side, hvorfor forholdet ma antages at indga i vurderingsmandenes
vurdering.

Herudover bemaerkes, at risikoen for jordbundsforhold udggr en engangsrisi-
ko knyttet til det at opfgre bygningen, ikke til driften af en dagligvarebutik. |
gvrigt har Coop ikke fremlagt dokumentation for, at der er blevet fortaget
korrigerende foranstaltninger i forhold til bygningen pga. blgde bundforhold.

Under alle omstaendigheder har vurderingsmandene foretaget en samlet vur-
dering af, om jordlejekontrakten indeholdt mere fordelagtige vilkar for lejer
end de vilkar, der generelt blev anvendt pa markedet i 1979.

* Radsmpde den 26. marts 2008. 10 drs eneret pd dagligvaredetailhandel i @restad Syd.
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Vurderingsmandene har i deres syn og skgn sammenholdt lejevilkarene for
Irma-grunden med lejevilkarene i andre jordlejekontrakter™.

Vurderingsmandene vurderer, at der eksisterer en reekke forhold i kontrak-
ten, der gor lejeforholdet seerligt fordelagtigt for lejer. De peger iszer pa jord-
lejekontraktens § 9 og fglgende aspekter derved:

. at et fast arligt forrentnings- og afskrivningsbelgb indgar ved beregning af
jordlejen

. at de af lejeren betalte skatter og afgifter vedrgrende bygninger og jord
indgar ved beregning af jordlejen

. kommunens manglende mulighed for at regulere lejen i opadgaende ret-
ning efter at § 9 om begransning af lejen fik virkning fra 1987 og frem

For sa vidt angar, om det var almindeligt, at de af lejer betalte skatter og afgif-
ter vedrgrende bygninger og jord indgik i beregningen af jordlejen, anfgres
det i vurderingsrapporten:

”I de grundlejekontrakter vurderingsmeaendene er bekendt med betaler lejer
udover lejen ogsa de pd ejendommen pdhvilende skatter og afgifter uden at
de efterfaglgende indgdr i beregningen af jordlejen.”

Med hensyn til om det var almindeligt, at et fast arligt forrentnings- og af-
skrivningsbelgb indgik i beregning af jordlejen, er det anfgrt i vurderingsrap-
porten, at:

”| de jordlejekontrakter, som vurderingsmaendene har gennemgdaet, er vi ik-
ke stadt pa et sadan fast drligt fradrag [for et forrentningsbelgb] ved be-
regningen af jordlejen.”

og

” | de jordlejekontrakter, som vurderingsmaendene har gennemgdet, er vi
ikke st@dt pad et fast drligt fradrag for et afskrivningsbelgb som relaterer sig
til bygningen.”

Det fremgar videre af vurderingsrapporten, at det var usadvanligt at lade de
vilkar, som de fremgar af kontraktens § 9 galde i hele kontraktens Igbetid (fra
1987), og at en normal indkgringsperiode for et vilkar om beregning af lejen
ville vaere fem ar, jf. felgende:

** Det fremgar af vurderingsrapporten af 20. september 2011, at vurderingsmaendene har sammenlignet jordlejekontrakten med jordle-

jekontrakter fra Gladsaxe kommune, Brgndby kommune, Kgbenhavns Havnevaesen og havnen i Rgnne samt generelle bestemmelser
for kontrakter om leje af havneareal i Svaneke havn.
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”Det usaedvanlige findes i jordlejekontraktens § 9, hvor parterne allerede i
1979 aftaler vilkdr for begraensning af lejen fra 1987 og frem, uden at Vaer-
Igse kommunen pa et senere tidspunkt i lejeforlgbet ville have ret til at re-
gulere lejen i opadgdende retning, hvis fx udviklingen i Bymidten gav an-
ledning til dette.”

“Der burde i § 9 have veeret indbygget en mulighed for at tage stilling til le-
jebetalingen hvert 5. dar efter 1987.”

Samlet set vurderer vurderingsmandene, at jordlejekontrakten ikke var ud-
tryk for en almindelig ordning i 1979:

”Ndr der ses pd jordlejekontrakten i sit hele, har den givet lejer bedre vilkar
end der generelt blev anvendt pd markedet i 1979.”

Styrelsen anerkender, at hvis der er mange vilkar, der er restriktive for lejer,
vil det kunne begrunde gunstigere vilkar for lejeren, fx en lavere leje i en af-
graenset periode.

Det er i den forbindelse et for Irma (lejer) restriktivt vilkar, at Irma forpligter
sig til at opfgre en bygning pa arealet, som i udgangspunktet skal anvendes til
supermarked.

Samtidig er det gavnligt for kommunen, at der opfgres og drives et supermar-
ked pa arealet, idet dette ma antages at bidrage til byudviklingen i og omkring
Varlgse Bymidte. | Konkurrenceradets afggrelse i @restad Syd* skulle Kon-
kurrenceradet vurdere, om tildelingen af en 10-arig eneret pa dagligvarede-
tailhandel i @restad Syd udgjorde en overtradelse af konkurrencelovens § 6.
Radet tillagde det i sin afggrelse vaegt, at eneretten skulle sikre en sammen-
haengende byudvikling i @restad Syd ved pa et tidligt tidspunkt i forhold til be-
boerudviklingen at tiltreekke dagligvarehandelen.

Tilsvarende kan det i den foreliggende sag tilleegges vaegt, at Irma bidrog til
kommunens byudvikling i Veerlgse kommune ved at opfgre bygningen og dri-
ve et supermarked.

Irma har endvidere pataget sig en risiko i forhold til bundforhold pa grunden.

Styrelsen vurderer imidlertid ikke, at disse vilkar og risici for Irma har en sadan
karakter, at de pa nogen made kan siges at opveje de forhold i kontrakten,
som vurderingsmandene vurderer, g@r lejeforholdet szerligt fordelagtigt for
Irma, jf. punkterne 227 - 230 ovenfor.

" Radsmgde den 26. marts 2008. 10 drs eneret pd dagligvaredetailhandel i @restad Syd.
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Helt overordnet betragtet, har det formodningen imod sig, at en lejekontrakt,
som indebaerer, at lejer reelt betaler 0 kr. i leje gennem en leengere arraekke —
23 ar (i 2010) og potentielt 38 ar (i 2025, hvor kontrakten kan opsiges) - kan
siges at veere indgdet pa markedsvilkar.

Hvad angar Irma’s pligt til at opfgre bygninger pa arealet, der skulle anvendes
til supermarked, sa bad Konkurrence- og Forbrugerstyrelsen specifikt vurde-
ringsmaendene om at foretage deres vurdering af kontraktens § 9 om be-
graensning af lejen under hensyntagen til, at denne pligt pahvilede Irma. Til
svarende gjorde styrelsen vurderingsmandene opmaerksomme pa Coop’s
indsigelse vedrgrende risikoen for blgde bundforhold.

Desuden er Irma ifglge kontraktens § 5 berettiget til at afstd lejemalet, lige-
som Irma kan anmode kommunen om at [....]. Som navnt har Irma efter det
oplyste pa intet tidspunkt s@gt at ggre brug af disse to optioner.

Hvad angar det bidrag til byudviklingen, som supermarkedet udggr, ma det
have haft formodningen imod sig, at det ville tage 46 ar at udvikle bymidten,
og at de for Irma gunstige vilkar derfor skulle geelde i hele perioden fra 1987
og frem, uden at kontrakten indeholdt vilkar om genforhandling. Til sammen-
ligning gjaldt de fordelagtige vilkar (eneretten) i @restad Syd alene for en pe-
riode pa 10 ar.

Det bemaerkes i den forbindelse, at vurderingsmandene har udtalt, at Irma’s
beliggenhed i Veerlgse i 1979 ikke var mere afsides end i sa mange andre byer
med samme bystruktur som Veerlgse.

For sa vidt angar lejekontaktens § 9 finder styrelsen ikke, at begraensningen af
jordlejen ngdvendigvis afspejler eventuelle meromkostninger, som muligvis
matte blive pafgrt lejer igennem forpligtelsen til at opfgre og drive dagligva-
rebutik pa arealet. | de fgrste to ar efter bygningens opfgrelse i 1979 blev der
givet et nedslag i den i § 8 fastsatte leje pa 50 pct. (svarende til ca. [XX] kr. ar-
ligt), og i de efterfglgende to ar var nedslaget pa 25 pct. (svarende til ca. [XX] -
[XX] kr. arligt). Fra 1983-1986 blev der slet ikke givet noget nedslag. Siden
1987 og frem til 2010 (med undtagelse af et enkelt ar) er der imidlertid pga.
kontraktens § 9 givet et arligt nedslag i jordlejebetalingen i stgrrelsesordenen
100 pct. (svarende til mellem [XX] - [XX] kr. arligt.) Dette betyder, at nedslaget
i lejen og dermed stgtten bliver vaesentligt hgjere otte ar efter, at kontrakten
tradte i kraft, og mange ar frem, hvorimod det mest naturlige ma vaere, at den
hgje stgtte ligger tidligt og ikke senere i forlgbet. Til sammenligning blev ene-
retten i @restad Syd tidsbegraenset til 10 ar, svarende til den tid det ville tage
at sikre en byudvikling, der kunne understgtte gkonomisk selvbarende dag-
ligvarehandel i bydelen.
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Dertil kommer, at forrentnings- og afskrivningsbelgbet (finansieringsomkost-
ningen) beregnes med udgangspunkt i en kalkulationsrente pa [XX] pct. og af-
skrivninger pa [XX] pct. af den sk@nnede opfgrelsesvaerdi. De [XX] pct. afspej-
ler formentlig det forholdsvis hgje renteniveau, som herskede pa tidspunktet
for kontraktens indgaelse. Det hgje niveau for kalkulationsrenten pa [XX] pct.
indebaerer, at finansieringsomkostningen udggr en stor del af det samlede fra-
drag i hele kontraktens Igbetid. Set i lyset af det store rentefald, der har veeret
siden kontrakten blev indgaet, virker det som om, at valget af kalkulationsren-
te i vaesentlig grad bidrager til at overvurdere lejers faktiske finansieringsom-
kostninger. Som det fremgar af eksemplerne pa beregning af jordlejen i afsnit
6.4. tegner forrentnings- og afskrivningsbelgbet sig saledes for ca. halvdelen
af den samlede fradragsmulighed i kontraktens § 9 og har i hgj grad medvirket
til at begraense den arlige jordleje i perioden fra 1987 og frem.

Bestemmelserne i kontrakten vurderes pa denne baggrund samlet at vaere
mere fordelagtige for Irma end de vilkar, der almindeligvis blev anvendt pa
markedet i 1979.

Da Radet i denne sag ikke kan udstede pabud om ophgr og tilbagebetaling af
stgtte, fastseettes ikke en konkret vaerdi for markedslejen for Irma-grunden. |
stedet vurderes, hvorvidt kontraktens vilkar er usaedvanlige og mere fordelag-
tige end de vilkar, der almindeligvis blev anvendt pa markedet i 1979.

Coop har i sit hgringssvar kritiseret, at styrelsen konkluderer, at der er tildelt
statsstgtte, uden at det opggres, hvor stort et stgttebelgb stgttemodtageren
skulle have modtaget. Coop har henvist til, at selvom Coop ikke paleegges pligt
til tilbagebetaling, sa giver det i flere henseender anledning til usikkerhed, at
der ikke foreligger nogen afklaring omkring stgrrelsen af den stgtte, som Coop
skulle have modtaget.

Ifglge Coop synes styrelsens sdledes primaert at have baseret sine konklusio-
ner pa en generel formodning om, at lejekontrakten ikke er indgdet pa mar-
kedsvilkdr, uden at styrelsen har estimeret de omkostninger, der er forbundet
med de enkelte forpligtelser og risici, som Coop palaegges i medfgr af kontrak-
ten, herunder pligten til at drive dagligvarebutik samt risikoen forbundet med
blgde bundforhold.

Heroverfor bemaerker styrelsen, at det ville vaere vanskeligt at opggre mar-
kedslejen i den foreliggende sag, idet der ville skulle udfgres en kontrafaktisk
analyse for en periode pa 24 ar (siden 1987, hvor kontraktens § 9 fik virkning).

Desuden finder styrelsen det ikke ngdvendigt at fastseette markedslejen og
stgttebelgbet, idet der i sagen ikke udstedes pabud om ophgr og tilbagebeta-
ling af st@tte. En fastszettelse heraf ville sadledes ga videre, end hvad der ligger
i styrelsens pligt til tilstraekkelig sagsoplysning. Styrelsen skal i den forbindelse
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henvise til Ankenaevnets kendelse af 10. februar 2011 vedr. Hellers Yachtveerft
ApS, hvoraf fremgar, at det ikke er formalet med vurderingen “praecist at fast-
sla, hvad den korrekte markedsleje vil veere, men blot om den er pd sa lavt et
niveau, at den kan anses for ulovlig stgtte”.

251 Da Coop ingen jordleje har betalt igennem en laengere arraekke, er der under
alle omstaendigheder tale om en leje pa sa lavt et niveau, at den kan anses for
ulovlig stgtte.

10.3.2.3 Konklusion vedrgrende stgtte
252 Pa baggrund af styrelsens egne undersggelser samt vurderingsrapport af 20.
september 2011 vurderes det samlet set, at kontraktens vilkar er ussedvanlige
og mere fordelagtige for Irma end de vilkar, der almindeligvis blev anvendt pa
markedet i 1979 og siden er anvendt.

253 Det er endvidere styrelsens vurdering, at Furesg kommune ikke har handlet
som en markedsgkonomisk investor ved indgaelse af kontrakten vedrgrende
Irma-grunden.

254 Pa den baggrund, er det samlet set styrelsens vurdering, at kontrakten vedrg-
rende Irma-grunden ikke er indgaet pa markedsvilkar, hvorved der er tale om
stgtte efter § 11 a.

255 Betingelsen efter konkurrencelovens § 11 a om, at der skal vaere tale om stgt-
te, er saledes opfyldt.

10.3.3 Til fordel for
256 For at Konkurrenceradet kan udstede et pabud efter § 11 a, stk. 1, skal der

veere tale om stgtte ydet til fordel for bestemte former for erhvervsvirksom-
hed. Begrebet "til fordel for” betyder, at stgtten skal udggre en gkonomisk el-
ler finansiel fordel, som virksomheden ikke ville have opnaet under normale
markedsvilkar.*!

257 Ved vurderingen af, om offentlig stgtte er ydet pa markedsvilkar, skal det
markedsgkonomiske investorprincip, som anvendes ved administrationen af
EUF-traktatens regler om statsstgtte, fglges. Dette indebaerer, at det skal un-
dersgges, om den offentlige myndighed, der yder stgtten, har handlet ud fra
samme gkonomiske parametre, som en privat investor ville ggre, nar der ind-
skydes kapital til en anden virksomhed.*

"L Jf. FT 1999-2000, tilleeg B, side 1292.
*? Sag C-482/99, Stardust, Saml. 2002 |-4397 (praemis 69 ff).

51



258 Kort kan der om denne betingelse siges, at enhver form for gkonomisk eller
finansiel fordel, som en virksomhed ikke ville kunne opna under normale mar-
kedsvilkar, anses for at vaere en fordel i § 11 a, stk. 1’s forstand.

259 Vurderingen af, om stgtten er "til fordel for” vil i den forbindelse i praksis ofte
veere sammenfaldende med vurderingen af, om stgtten er konkurrenceforvri-
dende, idet det markedsgkonomiske investorprincip indgar i begge vurderin-

43
ger.

260 Vurderingen af begrebet "til fordel for” er endvidere teet forbundet med, om
der overhovedet er ydet stgtte.

261 Veerlgse kommune har ikke handlet som en markedsgkonomisk investor ved
fastsaettelsen af vilkarene for Irma’s leje af arealet. Kontraktens vilkar vurde-
res desuden at vaere usaedvanlige og mere fordelagtige end de vilkar, der al-
mindeligvis blev anvendt pa markedet i 1979, jf. afsnit 10.3.2.2.

262 Betingelsen efter konkurrencelovens § 11 a om, at der skal vaere tale om stgt-
te ydet til fordel for, er sdledes opfyldt.

10.3.4 Bestemte former
263 Det er endvidere en betingelse efter konkurrencelovens § 11 a, at stgtte er
ydet til bestemte former for erhvervsvirksomheder. Det betyder, at stgtten
skal veere tildelt selektivt.*

264 Der skal med andre ord veere tale om, at stgtte skal favorisere bestemte for-
mer for erhvervsvirksomheder eller en enkelt erhvervsvirksomhed i forhold til
andre erhvervsvirksomheder. Heri ligger, at: “stgtten enten skal veere ydet til
bestemte former for erhvervsvirksomhed — f.eks. til gartnerier, men ikke til
dambrug — eller kun til visse erhvervsvirksomheder inden for samme branche
med udelukkelse af andre, f.eks. kun stgtte til de fem mindste gartnerier. Ge-
nerelle stgtteforanstaltninger er sdledes ikke omfattet af forbudet i konkur-

rencelovens § 11 a”.*

265 | naervaerende sag er der tale om, at Irma har opnaet bedre vilkar, end der
generelt blev anvendt pa markedet i 1979, jf. vurderingsrapporten. De gunsti-
ge vilkar kom specifikt Irma til gode.

266 Betingelsen efter konkurrencelovens § 11 a om, at der skal veere tale om stgt-
te ydet til bestemte former for erhvervsvirksomheder, er saledes opfyldt.

% J FT 1999-2000, tillaeg B, side 1292.
“EFT 1999-2000, tillzeg B, side 1292.
** Jf. Kirsten Levinsen i Konkurrenceloven med kommentarer, 2009, side 931.
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10.3.5 Erhvervsvirksomhed
267 Begrebet erhvervsvirksomhed skal i overensstemmelse med konkurrencelo-

vens § 2, stk. 1, forstas bredt.

268 Irma er aktiv pa dagligvaremarkedet, jf. afsnit 4.2. Det vurderes pa den bag-
grund, at Irma driver erhvervsvirksomhed i konkurrencelovens forstand.

269 Betingelsen efter konkurrencelovens § 11 a om, at der skal vaere tale om stgt-
te ydet til erhvervsvirksomhed, er sdledes opfyldt.

10.3.6 Konkurrenceforvridende
270 Det er en betingelse efter konkurrencelovens § 11 a, at stgtten direkte eller

indirekte har til formal eller fglge at forvride konkurrencen.

271 Begrebet konkurrenceforvridende stgtte er inspireret af EUF-traktatens artikel
107, hvorefter en af betingelserne for, at der foreligger ulovlig statsstgtte er,
at stgtten “fordrejer eller truer med at fordreje konkurrencevilkarene”. En
stgtteordning kan i den forbindelse godt forvride konkurrencen, uden at kon-
kurrencen kan siges at vaere begreenset. En stgtte vil som udgangspunkt ikke
blive betragtet som konkurrenceforvridende, hvis den gives efter et udbud pa
gennemsigtige, objektive og ikke-diskriminerende vilkar.*

272 EU-Domstolen har fastslaet, at hvis en virksomhed modtager stgtte med den
felge, at virksomhedens position styrkes i forhold til dens konkurrenter, ma
det antages, at stgtten forvrider eller truer med at forvride konkurrencen. Det
fremgar af Phillip Morris-sagen,*” hvor domstolen endvidere fastslog, at det
ikke er ngdvendigt at anvende de kriterier, der inden for rammerne af artikel
101 og 102 er afggrende for, om der foreligger en konkurrencebegraensning.
Selektiv stgtte vil i sin natur medfgre, at konkurrencen forvrides, idet stgtten
ma formodes at forbedre stgttemodtagerens konkurrenceevne og markeds-
position.

273 | vurderingen af, om en ydet stgtte er konkurrenceforvridende, er det derfor
ikke et krav, at der rent faktisk kan konstateres konkurrenceforvridninger.*®
Det vil sige, at en stgtte ikke alene er at betragte som konkurrenceforvriden-
de, nar der er en direkte og aktuel konkurrenceforvridende effekt af stgtten.
Stgtten er ogsa at betragte som konkurrenceforvridende, nar der er en indi-
rekte og potentiel konkurrenceforvridende fglge af den offentlige stgtte. Det
er saledes tilstraekkeligt, at en konkurrenceforvridning truer pga. stgtten.

*© FT 1999-2000, tillzeg B, side 1293.
' Sag 730/79, Philip Morris, saml. 1980, s. 2671.
" FT 1999/2000, tillzeg B, 5. 1292.
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Spgrgsmalet om, hvorvidt en stgtte er konkurrenceforvridende, er teet for-
bundet med, om der i det hele taget foreligger stgtte, og om stgtten er selek-
tiv, dvs. tildeles til fordel for bestemte former for erhvervsvirksomhed,49 if.
ovenfor. Det skal sdledes vurderes, om konkurrerende virksomheder generelt
har adgang til at opna den pagaldende stgtte eller omkostningsdakning.

Hvis der er tale om (selektiv) st@tte, vil stgtten som udgangspunkt — uanset
stgttens st@rrelse og markedets afgransning — pr. definition vaere konkurren-
ceforvridende.®

Som det fremgar af afsnit 10.3.2, vurderer Konkurrence- og Forbrugerstyrel-
sen, at Furesg kommune har ydet stgtte til Irma ved at indga en lejeaftale
med Irma pa vilkar, der var usadvanlige og mere fordelagtige end de vilkar,
der almindeligvis blev anvendt pa markedet i 1979. Kommunen forsggte ikke
aktivt at kontakte eller annoncere overfor potentielle lejere. | stedet indgik
Furesp Kommune en kontrakt direkte med Irma om leje af arealet, jf. afsnit
10.3.2.2.

Som det fremgar af afsnit 10.3.4, er der endvidere tale om, at der ydes selek-
tiv stgtte fra kommunen til Irma i form af gunstige lejevilkar, som specifikt
kommer Irma til gode.

Betingelsen efter konkurrencelovens § 11 a om, at der skal veere tale om kon-
kurrenceforvridende stgtte, er saledes opfyldt.

10.3.7 Lovlig i henhold til offentlig regulering

For at offentlig stgtte er i strid med konkurrencelovens § 11 a, skal stgtten
ikke veere lovlig i henhold til offentlig regulering. Ved lovlig forstas i denne
forbindelse, at stgtten har hjemmel i offentlig regulering.

Begrebet ”“offentlig regulering” skal forstas bredt i overensstemmelse med
konkurrencelovens § 2, stk. 2. Det betyder, at begrebet omfatter love, be-
kendtggrelser, aktstykker, generelle budgetregler samt reglerne om kommu-
nernes ulovbestemte opgaver (kommunalfuldmagten).**

Det folger af § 11 a, stk. 3, at afggrelse af, om ydet stgtte er lovlig i henhold til
offentlig regulering, treeffes af vedkommende minister, henholdsvis af den
pageldende kommunale tilsynsmyndighed, medmindre andet fglger af anden
lovgivning.

f’ Jf. Kirsten Levinsen i Konkurrenceloven med kommentarer, 2009, side 932.
0 Jf. FT 1999-2000, tillzeg B, side 1291.
** Jf. FT 1999-2000, tilleeg B, side 1293.
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| den konkrete sag er tilsynsmyndigheden Statsforvaltning Hovedstaden.
Statsforvaltningen Hovedstaden har, jf. udtalelse af 24. marts 2011, overfor
styrelsen forklaret, at dispositioner over kommunens faste ejendomme ikke
var reguleret i den skrevne lovgivning, da kontrakten blev indgaet i 1979.

Statsforvaltningen har henvist til, at ifglge de uskrevne kommunalretlige
grundsaetninger (kommunalfuldmagtsreglerne), kan en kommune ikke yde
stgtte til en privat erhvervsvirksomhed, hvorfor en kommune skal udleje til
markedsprisen. Ifglge statsforvaltningen galder dette dog ikke, hvis kommu-
nen ved at leje ud til en lavere leje end markedsprisen varetager en saglig
kommunal interesse.

Statsforvaltningen har overfor styrelsen lagt vaegt pa, at der ikke efter stats-
forvaltningens opfattelse foreligger en saglig interesse i kommunens indgaelse
af jordlejekontrakten med Irma, som kan medfgre, at kommunen er beretti-
get til, at fastseette en leje, som ikke svarer til markedslejen, hvilket kommu-
nen i gvrigt heller ikke har givet udtryk for 2.

For sa vidt angar anvendelse af kommunalfuldmagtsreglerne i forhold til den
konkrete kontrakt, har statsforvaltningen Hovedstaden anfgrt:

“at kommunalfuldmagtsreglerne ikke er til hinder for, at der fastsaettes en
leje, der inddrager virksomhedens omsaetning under forudsaetning af, at en
sadan lejefastsaettelse ikke er usaedvanlig for omrddet.

En kommune mad dog ikke indga lejeaftaler pg hasard betonede vilkar eller
vilkar, der er uigennemskuelige.

Svaret fra Statsforvaltningen Hovedstaden ma udlaegges derhen, at vilkarene i
jordlejekontrakten ikke har hjemmel i kommunalfuldmagtsreglerne.

Dette bekreeftes af, at Statsforvaltningen har suppleret sin fgrste udtalelse
med at understrege, at:

"kommunen ikke er berettiget til at yde stgtte til Irma, og at kommunen
derfor var forpligtet til at udleje ejendommen til markedsprisen. Ifglge
Statsforvaltningen medfarer Tilsynsradets samtykke til indgdelse af lejeaf-
talen i 1980 ikke, at der blev givet samtykke til, at kommunen ydede stgtte
til Irma i forbindelse med Iejeaftcrlen."53

> Statsforvaltningen Hovedstaden har i den forbindelse henvist til, at kommunen heller ikke har givet udtryk for, at kommunen er beret-

tiget til at fastseette en leje, som ikke svarer til markedslejen.

>3 Statsforvaltning Hovedstadens brev af 13. oktober 2011.
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Det vurderes pa den baggrund samlet, at der ikke er hjemmel i offentlig regu-
lering til, at Furesg kommune kan udleje Irma-grunden pa de i jordlejekon-
trakten fastsatte vilkar.

Betingelsen efter konkurrencelovens § 11 a om, at der skal vaere tale om stgt-
te, der ikke er lovlig i henhold til offentlig regulering, er saledes opfyldt.

Det bemarkes, at Coop i deres hgringssvar har gjort geldende, at Coop har
haft en berettiget forventning om, at ordningen er “lovlig i henhold i henhold
til offentlig regulering”, jf. § 11 a, stk. 3. Coop henviser i den forbindelse til en
bestemmelse (§ 17) i kontrakten om, at kommunen forbeholder sig tilsyns-
myndighedens godkendelse af kontrakten, og til det forhold, at Tilsynsradet
faktisk gav sit samtykke til kontrakten i 1980.

Coop opfordrer styrelsen til, “udtrykkeligt at forholde sig til, om Coop har haft
en sadan “berettiget forventning”, der i sig selv vil afskaere et krav om tilbage-
betaling.”

Konkurrence- og Forbrugerstyrelsen skal heroverfor bemaerke, at der ikke er
behov for at tage stilling til spgrgsmalet om berettigede forventninger i den
foreliggende sag, idet dette spgrgsmal alene vil kunne taenkes at have betyd-
ning for styrelsens vurdering, hvis der blev udstedt pabud om tilbagebetaling
af et stgttebelgb. Da der ikke udstedes pabud om tilbagebetaling i denne sag,
har spgrgsmalet om god tro ikke relevans.

10.3.8 Konklusion — konkurrenceforvridende stgtte efter § 11 a

Sammenfattende kan det om lejeforholdet mellem Furesg kommune og Irma,
i forhold til konkurrencelovens § 11 a, konkluderes:

At der er tale om offentlig stgtte til fordel for Irma, jf. afsnit 10.3.1. — 10.3.3.
At der er tale om konkurrenceforvridende stgtte, jf. afsnit 10.3.6.

At den konkurrenceforvridende stgtte ikke er lovlig i henhold til offentlig re-
gulering, jf. afsnit 10.3.7.

At det pa denne baggrund kan konkluderes, at alle betingelser for, at der fo-
religger ulovlig, konkurrenceforvridende stgtte efter konkurrencelovens § 11
a er opfyldt.

10.4 SAMLET KONKLUSION

Det kan konstateres, at Furesg kommunes udlejning af arealet til Irma udggr
stgtte, der er konkurrenceforvridende, jf. konkurrencelovens § 11 a.
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Stgtten, i form af lejevilkar, der var usaedvanlige og mere fordelagtige end de
vilkar, der almindeligvis blev anvendt pa markedet i 1979, er ydet ved hjelp af
offentlige midler til fordel for bestemte former for erhvervsvirksomhed. Det
vurderes at vaere saerligt usadvanligt, at man i en kontrakt med en varighed
pa 46 ar ikke giver udlejer mulighed for at regulere lejen eller genforhandle
bestemmelser om begraensning af lejen. Dette har betydet, at Irma med und-
tagelse af et ar ikke betalte jordleje i hele perioden fra 1987-2010.

Irma har desuden opnaet gkonomisk fordel af stgtten, og stgtten vurderes at
vaere selektiv, idet stgtten alene er tilgeengelig for Irma.

Dernaest er stgtten konkurrenceforvridende.

Endelig er stgtten ikke lovlig i henhold til offentlig regulering. Denne konklusi-
on er baseret pa Statsforvaltningens vurdering af jordlejekontrakten.
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Det meddeles Furesg (tidligere Vaerlgse) kommune og Irma

. at kommunen har tildelt Irma offentlig konkurrenceforvridende stgtte, jf.
konkurrencelovens § 11 a, ved at udleje et areal i Veerlgse Bymidte til Irma
pa vilkar, der var mere fordelagtige end de vilkar, der almindeligvis blev an-
vendt pa markedet i 1979, hvor kontrakten blev indgaet.
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