KENDELSE

angaende begaring om opsattende virkning

afsagt af Konkurrenceanken@vnets formand den 31. august 2010 1 sag J. nr. 2010-0022398

Hellers Yachtverft ApS
(advokat Ejner Beekgaard)

mod

Konkurrenceradet
(fuldmegtig Michael Christian Riis)

Resume af afggrelsen

Ved klageskrift af 11. august 2010 har Hellers Yachtverft ApS indbragt Konkurrenceradets
afggrelse af 23. juni 2010 i en sag, der drejer sig om, hvorvidt lejefastsattelsen ved Hellers
Yachtverfts leje af Kastrup Strandpark 9 var udtryk for ulovlig offentlig stgtte, for

Konkurrenceanken®vnet.

Klagen stgttes blandt andet pa, at markedslejen er ansat af Konkurrenceradet efter udtalelse fra
kun én ejendomsmegler, og at Hellers Yachtvearft i den forbindelse ikke har haft mulighed for
at kommentere de spgrgsmal, der blev stillet ejendomsmagleren. Klagen stgttes videre pa, at

der ikke er nogen beskrivelse af det bergrte marked, konkurrenter eller markbarhed i afggrelsen.

Der er ved afggrelsen meddelt Hellers Yachtverft pabud om at betale 80.000 kr. til Tarnby
Kommune, og Tarnby Kommune er meddelt pabud om at opkreve markedslejen inden 6

maneder fra afggrelsens dato.

Denne afggrelse vedrgrer alene spgrgsmalet om, hvorvidt klagen fra Hellers Yachtverft skal

tillegges opsattende virkning. Konkurrenceankenavnets formand har truffet afggrelse om, at
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klagen ikke tilleegges opsattende virkning.

Parteres pastande

Hellers Yachtvarft har anmodet om, at der tillegges klagen opsattende virkning.

Konkurrenceradet har udtalt sig imod en imgdekommelse af denne anmodning.

Den paklagede afggrelse
Fglgende fremgar af Konkurrenceradets afggrelse af 23. juni 2010:

Afggrelsen vedrgrer spgrgsmalet om, hvorvidt Tarnby Kommune har udlejet en ejendom til
Hellers Yachtverft til en leje lavere end markedslejen og derved har ydet offentlig stgtte i strid
med konkurrencelovens § 11 a. Sagen udspringer af en klage fra en af Hellers Yachtvarfts

konkurrenter.

Hellers Yachtveerft, som er en erhvervsvirksomhed, hvis hovedaktivitet bestar af reparation og
vedligeholdelse af bade samt salg af badudstyr m.m., flyttede ind i lejemalet i marts 2004.
Lejemalet er beliggende ved Kastrup Lystbadehavn pa adressen Kastrup Strandpark 9,

I 2004 betalte Hellers Yachtverft 175.000 kr. i leje, svarende til 7 maneders leje a 25.000 kr.
Den arlige leje i 2004 udgjorde saledes 300.000 kr. Lejen steg herefter i en indkgringsperiode
med 50.000 kr. pr. ar frem til og med 2008. Lejen udgjorde derfor 350.000 kr. for 2005, 400.000
kr. for 2006, 450.000 kr. for 2007 og 500.000 kr. for 2008. Fral. januar 2009 blev lejen arligt
reguleret med 3 pct., saledes at lejen samlet udggr 530.000 kr. i 2010.

Inden Konkurrencestyrelsen traf afggrelse, rettede styrelsen henvendelse til Tarnby Kommune
med anmodning om bemerkninger til klagen. Tarnby Kommune redegjorde for forlgbet forud
for indgaelse af lejeaftalen og oplyste, at det er kommunens opfattelse, at der for lejemalet
betales en rimelig leje, som ikke kan anses for at vaere medvirkende til konkurrenceforvridning i
branchen, samt at kommunen ikke har nogen som helst interesse i at stgtte den pagaeldende lejer

ved at opkrave en for lav leje.
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Konkurrencestyrelsen indhentede en uathangig vurdering af, om lejemalet blev udlejet til en
leje, der var mindre end markedslejen. Vurderingsmanden, der var udpeget pa baggrund af en
indstilling fra Dansk Ejendomsmaglerforening, vurderede, at markedslejen i 2004 for lejemalet
var 700.000 kr. p.a. Vurderingsmanden vurderede dog samtidig, at den estimerede markedsleje
var behaftet med en skgnsmargin pa +/- 15 pct., og at en startleje i 2004 pa mellem 600.000 kr.
og 800.000 kr. p.a. derfor ville vaere et udtryk for markedslejen. Den aftalte indkgringsperiode
samt den efterfglgende arlige procentvise regulering af lejen var ifglge vurderingsmanden
udtryk for markedsbestemte vilkar, saledes at startlejen for lejemalet skulle have ligget mellem

400.000 og 600.000 kr.

Tarnby Kommune og Hellers Yachtvaerft anfgrte overfor Konkurrenceradet, at
vurderingsrapportens konklusioner om markedslejen for lejemalet ikke var anvendelige og ikke

viste, at Hellers Yachtvarft modtog stgtte i konkurrencelovens § 11 a’s forstand.

Konkurrenceradet vurderede, at Tarnby Kommune havde ydet stgtte til Hellers Yachtveerft ApS

ved at udleje Lejemalet til under markedslejen.

Konkurrenceradet anfgrte i den forbindelse, at fastsattelsen af en markedsleje for et lejemal er
behaftet med en vis usikkerhed, men stgttede sin vurdering pa vurderingsrapporten og dennes
forudsetninger, det indregnede skgn i vurderingsrapporten pa +/- 15 pct., nogle fremdragne

lejeaftaler vedrgrende Helsinggr Nordhavn og Draggr Havn samt sagens oplysninger i gvrigt.

Konkurrenceradet vurderede videre, at der ikke var grundlag for at antage, at
vurderingsrapporten var behaftet med sadanne fejl eller mangler, at vurderingsmandens

sagkyndige skgn over, hvad der ma betragtes som markedslejen, skulle tilsidesettes, hvorfor
den narmere opggrelse af stgttens stgrrelse kunne foretages med udgangspunkt i

vurderingsrapporten.

Pa denne baggrund pabgd Konkurrenceradet Tarnby Kommune snarest og senest

6 maneder fra afggrelsen at opkraeve en leje for lejemalet Kastrup Strandpark 9, 2770 Kastrup,
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der svarer til markedslejen.

Konkurrenceradet opgjorde den ulovlige stgtte i perioden 1. marts 2004 til 30. juni 2010 til
714.333 kr. og beregnede det samlede stgttebelgb, der efter foreldelse af visse dele af stgtten

kunne pabydes tilbagebetalt til Tarnby Kommune til 803.225 kr. inklusive renter.

Pa baggrund af de usikkerhedsmomenter, der foreligger ved opggrelsen af en markedsleje,
proportionalitetshensyn og det forhold, at Hellers Yachtverft er en mindre naringsdrivende, der
vurderedes at have veret i god tro, pabgd Konkurrenceradet herefter Hellers Yachtveerft at

tilbagebetale 80.000 kr., svarende til ca. 1/10 af den samlede stgtte inklusive renter.

Parternes argumentation

Hellers Yachtvarft har til stgtte for anmodningen om ops@ttende virkning anfgrt, at

tilbagebetalingskravet og kravet om en reelt her og nu lejestigning truer klagers

eksistensgrundlag i et treengt marked.

Herudover har Hellers Yachtverft vaeret i god tro, idet man som erhvervslejer ma ga ud
fra, at en kommune kan fastsatte lejen korrekt, og Konkurrenceradet har ikke godtgjort, at
lejen er for lav. Det bemarkes i denne forbindelse, at en ensidigt indhentet maglerrapport

i sig selv ikke kan anses som tilstrekkeligt bevis.

Endeligt er sagen principiel, idet der ikke forligger tidligere sager om, hvordan man i en
konkurrenceretlig sag far verificeret en misforholdsleje i et erhvervslejeforhold, herunder
om man kan satte erhvervslejelovens regler, samt bevisreglerne heri, ud af kraft, nar

misforholdslejen skal dokumenteres.

Konkurrenceradet har til stgtte for, at der ikke meddeles opsattende virkning, anfgrt, at der ikke

er grundlag for at antage, at en efterlevelse af den paklagede afggrelse i tiden indtil
Konkurrenceanken@vnets stillingtagen foreligger, vil medfgre irreversible eller alvorlige

skadevirkninger for Hellers Yachtvarft ApS.
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Hellers Yachtveerft og Tarnby Kommune har allerede faet frist til henholdsvis 1. januar 2011

og 23. december 2010 til at tilbagebetale den ulovlige stgtte og til at opkraeve den korrekte
markedsleje, hvorfor Konkurrenceankenevnet ma antages at have truffet beslutning inden

fristernes udlgb.

Safremt Konkurrenceankenavnet ikke har truffet afggrelse inden fristernes udlgb, @ndrer dette
ikke ved, at en efterlevelse af pabuddene ikke truer Hellers Yachtverfts eksistensgrundlag, nar

der henses til, at virksomheden i 2009 havde en omsetning pa 3,1 mio. kr. og et arsresultat pa

193.493 kr.

Endeligt vil en efterlevelse af pabuddene ikke medfgre irreversible virkninger for Hellers
Yachtveerft, idet belgb, der indbetales i henhold til pabuddet, kan tilbagebetales, safremt
Konkurrenceankenavnet matte ophave eller hjemvise Konkurrenceradets afggrelse til fornyet

behandling.

Afggrelsens begrundelse og resultat
Det fremgar af konkurrencelovens § 19, stk. 4, at udgangspunktet er, at en klage ikke har
opsattende virkning, medmindre klagen tillegges opsattende virkning af Konkurrence-

ankenavnet eller ankena&vnets formand.

Henset til, at Konkurrenceradets afggrelse alene medfgrer, at Hellers Yachtverft skal
tilbagebetale et belgb pa 80.000 kr. og betale markedslejen for lejemalet beliggende Kastrup
Strandpark 9 fra den 23. december 2010 og frem, finder anken@vnet ikke, at der er grundlag
for at antage, at en efterlevelse af den paklagede afggrelse i tiden indtil ankenavnets
stillingtagen foreligger, kan medfgre sadanne skadevirkninger, som kan begrunde, at der

tillegges klagen opsattende virkning.

Det bemarkes herved, at Hellers Yachtverft kan sgge belgbet tilbagebetalt, safremt
Konkurrenceradets afggrelse @ndres eller ophaves, samt at det ma forventes, at

Konkurrenceankenavnets afggrelse vil blive afsagt senest kort tid efter pabuddets opfyldelse.
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Pa denne baggrund tilleegges Hellers Yachtveerft ApS’ klage af 11. august 2010 ikke

opsattende virkning.

Afggrelsen er truffet af ankenavnets formand, jf. § 7 i bekendtggrelse nr. 481 af 15. juni 2005

om Konkurrenceankena&vnet.

Jon Stokholm

Formand
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