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Denne sag er startet pa baggrund af en henvendelse fra Statsamtet Kgbenhavn
(nu Statsforvaltningen Hovedstaden — herefter Statsforvaltningen), som har be-
handlet en klage fra en borger i den davaerende Farum Kommune (herefter Fure-
s¢ Kommune) over de vilkar, som Furesg Kommune har udlejet Farum Park
Idraets- og Kulturcenter til FC Nordsjaelland A/S (herefter FC Nordsjalland) pa.

Den 4. april 2006 rettede Statsforvaltningen henvendelse til Konkurrence- og
Forbrugerstyrelsen. Statsforvaltningen oplyste, at man den 31. marts 2006 havde
truffet afggrelse om, at der var tale om ulovlig kommunalstgtte til FC Nordsjael-
land, og at kommunen derfor var forpligtet til at genforhandle lejekontrakten
med henblik pa at bringe lejens stgrrelse pa niveau med markedslejen. Statsfor-
valtningen anmodede pa den baggrund styrelsen om at vurdere, om der var
grundlag for at vurdere sagen efter konkurrencelovens § 11 a.

| et senere brev (af 2. februar 2007) har Statsforvaltningen supplerende oplyst, at
Statsforvaltningen ikke finder, at Furesp Kommune efter kommunalfuldmagten
lovligt kan drive eller yde stgtte til driften af Farum Park, samt at stgtten til FC
Nordsjlland efter Statsforvaltningens opfattelse er ulovlig, idet der ikke er
hjemmel — hverken i kommunalfuldmagten eller anden offentlig regulering — til
den anfgrte stgtte.

Konkurrence- og Forbrugerstyrelsens sag blev sat i bero i foraret 2007 pga. en
tvist mellem styrelsen og FC Nordsjelland vedrgrende raekkevidden af partsakt-
indsigt. Aktindsigtssagen blev afgjort i Hgjesteret den 29. november 2010.

§ 11 a er indfgrt ved lov nr. 416 af 31/05/2000 om a&ndring af konkurrenceloven.
§ 2 i eendringsloven fastslar fglgende:

”Stk. 1. Loven trzeder i kraft den 1. oktober 2000.

Stk. 2. Pdbud om tilbagebetaling af stgtte efter § 11 a, stk. 1, som indsat ved
denne lov kan ikke udstedes for stgtte, der er ydet inden lovens ikrafttreeden...”

| bemaerkningerne til bestemmelsen er anfgrt, at ”En beslutning truffet far lovens
ikrafttraeden om at yde konkurrenceforvridende stgtte, vil uanset om stgtten ud-
betales efter lovens ikrafttraeden eller ej, ikke kunne vaere genstand for et pdbud
om ophgr eller tilbagebetaling.”

Furesg Kommunes beslutning om at tildele stgtte ved udlejning af Farum Park
Idraets- og Kulturcenter er truffet allersenest den 31. juli 2000, hvor en samlet
fremlejekontrakt for stadion og idraets- og kulturcenter blev indgaet og under-
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skrevet. Dermed er stgtten formelt besluttet tildelt fgr lovens ikrafttreeden (1.
oktober 2000).

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

Fremlejeaftalen vedrgrende Farum Park Idreets- og Kulturcenter er indgaet
mellem Farum Kommune (nu Furesg Kommune) og Farum Boldklub (nu FC Nord-
sjeelland), der pa aftaletidspunktet var ejet af raekke mindre investorer.

Ved vurderingen af, om FC Nordsjeelland har modtaget en gkonomisk fordel
omfattet af § 11 a skal det undersgges, om Furesg Kommune har fulgt det mar-
kedsgkonomiske investorprincip ved indgaelsen af kontrakten med FC Nordsjeel-
land i 2000.

Vurderingen skal foretages ud fra de til radighed veerende oplysninger om
markedet samt forventninger til udviklingen pa det tidspunkt, hvor kontrakten
blev indgaet. Det skal saledes vurderes, om lejen for Farum Park var pa markeds-
niveau i 2000.

Lejebetalingen for Farum Park opggres ifglge lejekontrakten som en procent af
omsatningen efter fglgende skala:

10 pct. af den samlede arsomsaetning indtil ‘mio. kr.

9 pct. af den samlede arsomsatning mellem og I mio. kr.

8 pct. af den samlede arsomsatning overl mio. kr.

Styrelsen har indhentet oplysninger om FC Nordsjeellands lejebetaling til Furesg
Kommune i perioden 2000-2007. FC Nordsjaellands arlige omsaetning 13 i denne
periode pa - mio. kr., hvorved lejen primaert blev beregnet pa baggrund af
det hgjeste trin pa skalaen. Den faktiske leje har sdledes udgjort 8,5 — 8,6 pct. af
omsatningen i 2000-2007.

Af lejeaftalen fremgar det, at parterne vurderer, at den aftalte leje ved kontrak-
tens indgdelse svarer til markedsvilkar for den pageeldende ejendomstype. FC
Nordsjeelland har over for styrelsen redegjort for, at kontrakten er udarbejdet
med uformel inddragelse af HORESTA. Der findes dog ikke dokumentation herfor
hverken hos parterne eller hos HORESTA.

Da Konkurrenceradet ikke vil kraeve stgtten tilbagebetalt, er der ikke behov for
praecist at opggre stpttens stgrrelse. Pa den baggrund har styrelsen valgt ikke at
indhente en sagkyndig vurdering, men at basere vurderingen af den markeds-
konforme leje pa styrelsens markedsundersggelse.
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Styrelsens markedsundersggelse er foretaget blandt konferencecentre med leje-
eller forpagtningsaftaler. Derudover har styrelsen konsulteret HORESTA, der har
kunnet bidrage med normtalsanalyser fra slutningen af 1990’erne.

Styrelsens undersggelse viser, at konferencecentres lejebetaling set i forhold til
omsaetningen I3 i intervallet 11-22 pct. i 2000.

Konferencecentre, der indgik kontrakt i 1999 eller 2000 (samme ar som Farum
Park), betalte minimum 11,4 pct. i leje i forhold til omsaetningen i 2000.* HO-
RESTAs normtal viser, at konferencecentre i slutningen af 1990’erne i gennem-
snit betalte 16,6 pct. i leje.

Styrelsen vurderer, at en markedsleje for konferencecentre i ar 2000 I3 i spaendet
11-22 pct.

Med betaling af en leje, der udgjorde 8,5 — 8,6 pct. af omsaetningen i 2000-2007,
har FC Nordsjalland faet en gkonomisk fordel i driften af Farum Park sammen-
lignet med aktuelle og potentielle konkurrenter.

En gennemgang af konferencecentrenes lejekontrakter viser, at lejevilkarene for
Farum Park ikke afviger sa veesentligt fra andre konferencecentres lejevilkar, at
det berettiger en lavere leje end markedsniveauet.

Ovenstdaende skal sammenholdes med, at driften af Farum Park ldraets- og
Kulturcenter forud for lejeaftalens indgaelse ikke har vaeret udbudt, og at leje-
vaerdien ikke har veeret fastlagt pa baggrund af en uafhaengig vurdering. | stedet
indgik Furesg Kommune en kontrakt direkte med FC Nordsjaelland ved at supple-
re fremlejekontrakten for stadiondelen med en allonge, hvori lejeforholdene for
Idraets- og Kulturcentret blev anfgrt.

Samlet vurderer styrelsen, at FC Nordsjzllands lejebetaling for Farum Park I3
under markedsniveauet ved kontraktens indgaelse, og at der er tale om konkur-
renceforvridende stgtte, jf. konkurrencelovens § 11 a.

Af et referat fra Furesg Byrads mgde den 25. maj 2011 fremgar det, at Furesg
Kommunes forvaltning overfor Byradet har tilkendegivet, at ”Forvaltningen har
til hensigt, ndr Konkurrencerddets afggrelse foreligger, at tage kontakt til FC
Nordsjeelland A/S med henblik pd genforhandling og regulering af lejebetalingen
til markedslejen med virkning pr. 1. oktober 2011.”

! Konferencecentrene der indgik kontrakt i 2000 havde fgrste driftsar i 2001 og 2002.



25 Det indstilles, at Konkurrenceradet meddeler Furesg Kommune og FC Nordsjael-
land A/S

. at kommunen har tildelt Farum Boldklub A/S (nu FC Nordsjzelland A/S) of-
fentlig konkurrenceforvridende stgtte, jf. konkurrencelovens § 11 a ved fra
den 31. juli 2000 at fremleje Farum Park Idraets- og Kulturcenter til Farum
Boldklub A/S (nu FC Nordsjaelland A/S) til en leje, der 1& under markedsni-
veau.
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Sagen vedrgrer Furesg Kommunes (tidligere Farum Kommune) fremleje af Farum
Park Idraets- og Kulturcenter til FC Nordsjeelland A/S (herefter FC Nordsjaelland)
til brug for hotel-, konference- og restaurationsvirksomhed.

Konkurrence- og Forbrugerstyrelsen modtog den 4. april 2006 en henvendelse
fra Statsamtet Kgbenhavn (nu Statsforvaltningen Hovedstaden — herefter Stats-
forvaltningen) med anmodning om at vurdere, om der var grundlag for at vurde-
re sagen efter konkurrencelovens § 11 a.

Statsforvaltningen havde forinden — den 31. marts 2006 — truffet afggrelse om,
at der var tale om ulovlig kommunalstgtte til FC Nordsjeelland, som kommunen
havde pligt til at bringe til ophgr.

Pa baggrund af henvendelsen valgte Konkurrence- og Forbrugerstyrelsen at
indlede en undersggelse af, om FC Nordsjalland lejer Farum Park af Furesg
Kommune pa vilkar, der indebarer konkurrenceforvridende offentlig stgtte efter
konkurrencelovens § 11 a.
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4.1 FURESQ® KOMMUNE
Den relevante myndighed er Furesg Kommune, tidligere Farum Kommune, der
ifplge afg@relse af 31. marts 2006 fra Statsforvaltningen har givet ulovlig stgtte til
FC Nordsjelland ved at fremleje Idraets- og Kulturcentret pa Farum Park til en
leje under markedsniveau.

Furesg Kommune ligger ca. 20 km nord for Kgbenhavn med naerliggende motor-
vej og gode offentlige transportmuligheder. Kommunen har ca. 38.000 indbygge-
re.

4.2 FC NORDSJALLAND
Fremlejeaftalen vedrgrende Farum Park Idreets- og Kulturcenter er indgaet

mellem Furesg Kommune og FC Nordsjaelland A/S.

| perioden 13. oktober 2000 — 30. september 2002 blev hotel- og konferencevirk-
somheden i ldraets- og Kulturcentret drevet af FC Nordsjaelland A/S. Farum Park
Sports- og Konferencecenter ApS har siden 2002 drevet restaurations-, hotel- og
konferencevirksomheden i Farum Park Idreets- og Kulturcenter.

Bade FC Nordsjlland A/S og Farum Park Sports- og Konferencecenter ApS er
datterselskaber af FC Nordsjalland Holding A/S, der i 2000 var ejet af mange
mindre investorer.

| 2004 overtog AKP-Holding A/S aktiemajoriteten i FC Nordsjaelland Holding A/S.
AKP-Holding A/S er 100 pct. ejet af Allan Kim Pedersen. Siden 2006 har FC Nord-
sjeelland Holding A/S vaeret 100 pct. ejet af AKP-Holding A/S.

AKP-Holding solgte i oktober 2009 FC Nordsjalland Holding til KAP-Holding A/S —
ogsa ejet af Allan Kim Pedersen.

Nedenstdende figur 1 illustrerer forholdet mellem de involverede virksomheder,
som det ser ud i dag.



Figur 1: Virksomheder involveret i sagen

KAP-Holding A/S
(100 pct. ejet af
Allan Kim Pedersen)

FC Nordsjeaelland Holding A/S

FC Nordsjeaelland A/S Farum Park
(Tidligere Farum Boldklub A/S) Sports- og Konferencecenter
ApS
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5.1 FARUM PARK
Farum Parks Idraets- og Kulturcenter markedsfgres som Farum Park Sports- og

Konferencecenter.

Farum Park Sports- og Konferencecenter er af HORESTA klassificeret som et 4-
stijernet konferencecenter. Konferencecentret er ifglge hjemmesiden centralt
beliggende i Nordsjeaelland kun 20 km. fra Kgbenhavns centrum.

Farum Park Sports- og Konferencecenter indeholder ifglge sin hjemmeside 36
rummelige og moderne indrettede standardveerelser, 4 luksussuiter med B&O-
anlaeg og spa-badekar og udsigt over stadion samt 8 loger. Stedet har konferen-
cefaciliteter for op til 200 personer, og der er mulighed for at fa arrangeret team-
building-kurser. Herudover tilbydes szerlige treeningsophold for professionelle
sportsudgvere.

Farum Park Sports- og Konferencecenter markedsfgrer sig med en lang raekke
faciliteter, heriblandt opholdsstue med billard, dart, bordfodbold og bordtennis
samt sofahjgrne m/TV, stort laekkert fitness center og petanque baner. Derud-
over reklamerer centret med, at hotellets gaester mod betaling har adgang til en
svgmmehal med 50 meter bane og varmtvands bassin, stadion, treeningsbaner,
aerobic sal samt tennis- & squashbaner.’

Konferencecentret rummer en restaurant med plads til op til 250 personer.
Restauranten understgtter primaert centrets aktiviteter i form af bespisning af
konferencedeltagerne.

5.1.1 Farum Parks kundegrundlag
Farum Parks Idraets- og Kulturcenter skal ifglge fremlejeaftalen af 31. juli 2000

anvendes til kursusvirksomhed, navnlig inden for idreet, konferencer, foredrag,
kulturarrangementer, forsamlingslokaler, restauration og overnatningsmulighe-
der i forbindelse med ovenstaende.

Farum Park Sports- og Konferencecenters markedsfgring af konferencecentrets
faciliteter er overvejende rettet mod erhvervslivet, der anvender faciliteterne til
at afholde konferencer mv. Af hjemmesiden fremgar, at centret ogsa kan benyt-
tes til private selskaber og ferieophold.

% Farum Park udbyder tillige en raekke aktiviteter, fx faegtning, fysiske gvelser pa stadion eller i fitness centret suppleret med sundheds-
foredrag, klatring pa klatrevaeg m/instruktgr, cykling pa mountainbike (flere ruter af forskellig svaerhedsgrad), fisketur (evt. med mad-
kurv), golfkursus m/instruktgr m.v. Hertil kommer mulighed for diverse workshops og teambuildingskurser (stresshandtering, projekt-
styring, kokkeskole osv.).
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FC Nordsjeelland skgnner, at anvendelsen af centret fordeler sig med . pct. til
idraets- og kulturformal i bred forstand og med . pct. til erhvervsformal mv.

Af en kundeliste pr. 15. april 2008 dakkede hele lejeperioden siden konference-
centrets opstart i oktober 2000 fremgar, at det blandt centrets besggende er et
stort antal erhvervsvirksomheder fra hele landet, hvortil kommer et mindre antal
udenlandske erhvervsvirksomheder. De besggende erhvervsvirksomheder daek-
ker et bredt spektrum af brancher, herunder idraetsrelateret erhvervsvirksom-
hed.

Hotelvirksomheden er kun i begreenset omfang et privat feriemal. Hvad angar
omfanget af privatpersoners brug af centret, er der saledes kun anfgrt ganske fa
privatpersoner pa kundelisten.

FC Nordsjeelland vurderer, at omsaetningsfordelingen pa de enkelte kundeseg-
menter fordeler sig saledes:

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007
Privatkunder

Sportsklubber I I I I I . .

Note: Af erhvervskunder 2001 udgjorde Farum Kommune 1/3.

Erhvervskunder

Kilde: FC Nordsjeelland

Restauranten (Restaurant Sepp) er rettet mod savel erhvervsvirksomheder som
privatpersoner. Udover at have konference- og hotelgaester som kundegrundlag
afholder restauranten familiefester, selskaber og receptioner. Herudover er re-
staurantens cafedel dben for offentligheden, hvad enten det drejer sig om spis-
ning eller en kop kaffe.

Ifglge FC Nordsjzelland har restauranten dog i praksis naesten ingen a la carte
aktivitet. Restauranten forestar saledes primaert bespisning af konferencegaester.
Dette sker i separate lokaler adskilt fra cafeen. Hertil kommer yderligere pa for-
hand aftalt fast bespisning af omradets "top-sportsfolk”, der anvender sports-
centrets faciliteter pa daglig basis. Konkret drejer det sig om ca. 50 sportsfolk,
der gennemsnitligt fem gange om ugen anvender cafedelen til bespisning. Dette
reklameres der specifikt med pa restaurantens hjemmeside. En lille del af restau-
rantens omsaetning — knap . pct. i 2007 — bestar herudover i afholdelse af fami-
liefester, stgrre selskaber og receptioner, hvor man har bestilt forplejning pa
forhand. Ingen af disse aktiviteter er (som hovedregel) forbundet med overnat-
ning pa konferencecentret.
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De gaester, der besgger restauranten direkte fra gaden udggr kun I pct. af
restaurantens omsatning. Heraf hidrgrer ca. 1/3 fra folk, der har anvendt facili-
teterne pa stadion m.v. Denne del af restaurantens omsaetning er dermed szer-
deles begraenset.

5.2 LEJEAFTALEN
Fremlejeaftalen vedrgrende Farum Park Idreets- og Kulturcenter er indgaet

mellem Farum Kommune (nu Furesg Kommune) og Farum Boldklub (nu FC Nord-
sjeelland), der pa aftaletidspunktet var ejet af raekke mindre investorer.

Driften af stadiondelen af Farum Park blev udbudt af Furesp Kommune via en
annonce indsat i Frederiksborg Amts Avis den 12. juni 1999. Kun FC Nordsjeelland
afgav tilbud, og 13. september 1999 indgik de to parter en fremlejekontrakt om
stadiondelen.

Senere blev Farum Park udbygget, hvorunder Idraets- og Kulturcentret blev
etableret. Furesp Kommune foretog ikke et udbud af driften af det tilbyggede
Idraets- og Kulturcenter men indgik i stedet den 10. april 2000 kontrakt direkte
med FC Nordsjalland om driften ved at supplere fremlejekontrakten (for stadi-
ondelen) med en allonge, hvori lejeforholdene for Idraets- og Kulturcentret blev
anfgrt.

Fremlejekontrakten af 13. september 1999 (for stadiondelen) med allonge af 10.
april 2000 blev aflgst af en ny fremlejekontrakt af 31. juli 2000 (herefter fremle-
jekontrakten).

Idraets- og Kulturcentret blev faerdiggjort pr. 13. oktober 2000, hvorved udlejnin-
gen til FC Nordsjeelland blev egentligt indledt.

Fremlejekontrakten blev den 29. september 2005 suppleret med en allonge.
Allongen indeholder overvejende vilkar i forbindelse med bortforpagtningen af
stadiondelen pa Farum Park (dvs. baneanlaeg med tribuner og lignende), hvor
lejen aendres efter Konkurrencestyrelsens retningslinier i rapporten “Kommunal
udlejning af idreetsanlaeg”.

Allongen har virkning fra 1.

januar 2004.

Denne sag omhandler alene fremlejen af Idraets- og Kulturcentret i form af hotel-
, konference-, og restaurationsfaciliteter og saledes ikke Farum Kommunes @vri-
ge fremlejeaftaler med FC Nordsjzaelland om Farum Park. Fremlejeaftalens enkel-
te vilkar gennemgas nedenfor.

10



59 Lejen af Idreets- og Kulturcentret udger efter fremlejekontraktens § 4, stk. 2, litra
e en trinvis lejeafgiftsprocent opgjort pa basis af den samlede arlige omsaetning
ved restaurations-, kursus-, overnatnings- og konferencevirksomhed. | det om-
fang FC Nordsjeelland bortforpagter driften af centret, beregnes lejen pa basis af
forpagterens omsztning.

(o))
o

Fremlejekontrakten indeholder fglgende bestemmelser af betydning for sagen:

>
3

11
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De anfgrte lejeafgiftsprocenter har vaeret geldende i hele lejeperioden (13.
oktober 2000 til i dag). Der er dog foretaget en arlig justering af belgbsgraenserne
pa basis af den procentvise sendring i nettoprisindekset. Omsaetningen, hvoraf
lejen beregnes, er omsaetningen efter fradrag af moms og andre offentlige afgif-
ter af enhver art.

Lejen opggres og betales ifglge fremlejekontraktens § 4, stk. 1

I § 1.9 i allonge af 29. september 2005 til fremlejekontrakten (af 31. juli 2000)
&ndres betalingsforholdene. Med virkning fra den 1. januar 2004 betales

)
77

Som det fremgar, kan lejemalet fra hver af parternes side opsiges med I mane-
ders varsel. Dog kan lejemalet fra udlejers side tidligst opsiges til den 1. oktober
- (lejekontraktens § 13.1).

Endvidere vurderer parterne, at den aftalte omseetningsafhaengige leje ved
indgdelsen af naervaerende kontrakt svarer til markedsvilkar for den pagzeldende
ejendomstype. Skulle markedsforholdene andre sig vaesentligt, kan hver af par-

13
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terne kraeve regulering til markedsleje — dog tidligst pr. 1. oktober - Lejeaf-
giftsprocenterne er saledes fastlast i . ar (lejekontraktens § 5. 2).

5.3 BEMAERKNINGER TIL LEJEVILKARENE FOR FARUM PARK

5.3.1 HORESTAs sagkyndige udtalelse
| forbindelse med Statsforvaltningens behandling af sagen har HORESTA efter

anmodning fra Furesg Kommune den 25. januar 2006 afgivet en sagkyndig udta-
lelse om konformiteten af Farum Parks lejevilkar med markedsforholdene. Udta-
lelsen er baseret pa branchetal for 2005 og inkluderer primaert 4-stjernede hotel-
ler samt et mindre antal 3-stjernede. En vaesentlig del af udtalelsen vedrgrer tilli-
ge generelle forhold. Dele af udtalelsen gengives nedenfor.

HORESTA anfgrer i sin udtalelse, at stgrrelsen af den aftalte leje

"... afhaenger af betingelserne i den konkrete lejekontrakt, herunder navnlig om-
fanget og tilstanden af det lejede samt fordelingen af rettigheder og forpligtelser
mellem lejer og udlejer. Nedenfor er naevnt nogle af de omrdder, der har betyd-
ning for st@rrelsen af den fastsatte leje.

Rent geografisk vil en placering i Kebenhavn ofte bevirke en hgjere leje end ved
beliggenhed i provinsen, sdledes som beliggenheden ma betegnes i naervaerende
tilfeelde.

Det forhold, at maskiner, inventar og andet driftsmateriel indgar som en del af
det forpagtede, har stor betydning for forpagtningsafgiftens stgrrelse. Vedlige-
holdelsen vil typisk veere fordelt sddan, at lejer har ansvaret for den indvendige
vedligeholdelse, mens udlejer har ansvaret for den udvendige vedligeholdelse.
Sdafremt myndighederne stiller krav om aendring af indretning eller indlaegning af
seerlige installationer som betingelse for fortsat opretholdelse af driften, kan det-
te ansvar pahvile bortforpagteren, hvilket vil kunne bevirke en hgjere leje.

Det er ikke ualmindeligt, at lejen nedseettes i takt med en stigende omsaetning.

Fastsatte dbningstider ifglge forpagtningskontrakten med kortere dbningstid end
saedvanligt for branchen bgr medfgre, at forpagtningsafgiften seettes lavt, idet
der er tale om en begraensning i forpagterens mulighed for omsaetning.

Normalt er lejeforholdet uopsigeligt for udlejer i en drreekke, mens lejer typisk har
et opsigelsesvarsel pd omkring 6 mdneder. Sdfremt udlejers uopsigelighed ligger
under 10 ér — dog noget kortere ved leje af offentlig ejendom — vil dette tale for
lavere leje...”
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HORESTA vurderer i sin udtalelse, at der eksisterer en raekke forhold i fremleje-
kontrakten, der gor lejeforholdet sarligt fordelagtigt for lejer. HORESTA peger pa
felgende forhold:

4

Disse vilkdr er alle lempelige for lejer i forhold til, hvad der er saedvanligt i bran-
chen og vil derfor kunne fordre en hgjere leje.”

HORESTA anslar, at lejeforholdet mellem Furesg Kommune og FC Nordsjzelland,
hvor ”... stgrstedelen af huslejen reelt udg@r 8 % af omsaetningen, md anses som
fordelagtigt for lejer, idet den anbefalede markedsleje vil udgare 12,5 %. Dette
forstzerkes af de fordelagtige vilkdr der er i kontrakten...”.

Styrelsen har bedt HORESTA oplyse, om fastsaettelse af satserne for lejeafgiften i
lejeaftalen mellem Furesg Kommune og FC Nordsjalland er sket under HO-
RESTAs medvirken. Hertil har HORESTA oplyst, at man ”har ikke kunnet finde do-
kumentation for HORESTAs medvirken i fastsaettelsen af lejeafgiften.”

5.3.2 FC Nordsjallands bemarkninger til lejevilkdrene

FC Nordsjzelland har i brev til styrelsen af 24. april 2008 anfgrt en raekke betragt-
ninger om de faktiske forhold, der g@r sig geeldende for Farum Park, og de heraf
afledte virkninger, som disse forhold, ifglge FC Nordsjaelland, har for lejevilkare-
ne.

FC Nordsjeelland papeger saledes, at “Sports- og Konferencecentret blev opfgrt i
et omrade uden nogen form for tradition for denne type virksomhed”, og at ”...
centrets beliggenhed ikke [er] seerlig attraktiv”, idet “omradet er praeget af ordi-
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nzer villabebyggelse og udsigten fra veerelserne er enten en parkeringsplads eller
bagsiden af en tribune”.

Derudover oplyser FC Nordsjzlland, at ”... ved kontraktens indgdelse var der intet
eksisterende kundegrundlag”, og at kundegrundlaget primaert "skulle [...] opbyg-
ges via tilknytning til den lokale fodboldklub i form af sportsarrangementer, trae-
ningsophold, konferencer for virksomheder med tilknytning til fodboldklubben
osv. ... Den omsatning, som centret opndede i 2000 og 2001 var i meget hgj grad
bundet op til den tidligere borgmesters personlige engagement og netveerk. Dette
er ikke normalt i et leje/forpagtningsforhold, og denne type omsaetning var — som
det ogsa efterfalgende viste sig — ganske sveer at fastholde.”

FC Nordsjalland anfgrer desuden, at “en del af omsaetningen [er] baseret pd
sportsarrangementer, hvor avancen vil vaere vaesentligt lavere pd grund af, at det
er umuligt at opnd normale priser for vaerelserne pa dette marked, samtidig med
at der er mere slitage og renggring pd grund af mange gaester pr. veerelse, hgjere
opholdsfrekvens pa centret end ved normale overnatninger, samt @gget krav til
bemanding og bespisning mv. foranlediget heraf.”

Efter FC Nordsjallands opfattelse er Farum Park mere sammenligneligt med 3-
og 4-stjernede konferencecentre end 4- og 5-stjernede “under hensyn til den
ddrlige beliggenhed, mangel pG wellnessfaciliteter, mangel pa naturskgnne om-
givelser osv.”

Endelig har FC Nordsjzlland henvist til at lejekontraktens udformning har vaeret
drgftet med HORESTA. FC Nordsjalland har saledes i brev af 6. februar 2007 til
Furesg Kommune oplyst, at ”"Da lejekontrakten vedrgrende Farum Park blev ind-
gdet i 1999 blev vilkdrene for Sports- og Konferencecentret drgftet med HORESTA
... Herunder blev satserne for forpagtningsafgiften ogsa drgftet, og vilkdrene her-
for tilpasset til de gaeldende markedsvilkdr.” FC Nordsjalland har i brev af 24.
april 2008 pa styrelsens anmodning supplerende oplyst, at der ikke findes skrift-
lig dokumentation for HORESTAs medvirken ved fastsaettelsen af satserne for
lejeafgiften. Davaerende direktgr i Farum Boldklub, Ib Bolvig, har i erkleering an-
givet, at ”satserne blev fastlagt pd grundlag af mundtlige drgftelser med HO-
RESTA”, og at Ib Bolvig som formand for vurderingsudvalget i HORESTA kunne
"treekke uformelt pa netvaerket i HORESTA for at fG de oplysninger, der kunne
danne grundlag for lejefastsaettelsen.”

| brevet papeges det endvidere, at "markedsvilkarene for hoteldrift sidst i
1990’erne var af en anden karakter end i dag.”

FC Nordsjzelland har anmodet en erhvervsmaegler om en vurdering af lejevilka-
rene. Ejendomsmaegler Olav Lynge Madsen anfgrer i den anledning i erklaering af
29. januar 2007, at "efter gennemgang af ... lejekontrakt, virksomhedens [FC
Nordsjaellands] driftsresultat i arene 2001 og 2002, udvisende et driftsresultat pa
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_ millioner i alt og @vrige oplysninger om virksomhedens drift, er
jeg kommet til den konklusion, at en afgift som anfgrt i lejekontrakten ... var me-

get rimelig for begge parter pa det tidspunkt, hvor kontrakten blev indgaet...”.

Sammenfattende er FC Nordsjelland derfor af den opfattelse, at den aftalte leje
pa helt reel vis afspejler de geeldende markedsvilkar ved kontraktens indgaelse i
2000.

5.4 OPGORELSE AF BETALT LEJE FOR FARUM PARK

FC Nordsj=ellands lejebetaling opggres ifglge fremlejekontrakten af 31. juli 2000
pa basis af en trinvis lejeafgiftsprocent og den samlede arlige omsaetning fra re-
staurations-, kursus-, overnatnings- og konferencevirksomhed. Lejeafgiftsprocen-
terne saetter ind efter fglgende skala:

10 pct. af den samlede arsomsaetning indtil ‘mio. kr.

9 pct. af den samlede arsomsaetning mellem og I mio. kr.

8 pct. af den samlede arsomsaetning overl mio. kr.

De trinvise lejeafgiftsprocenter har vaeret uaendrede i hele lejeperioden (oktober
2000 til i dag). Dog er der foretaget en arlig justering af de belgbsgraenser, der
bestemmer, hvornar de enkelte lejeafgiftsprocenter satter ind. Efter fremleje-
kontrakten sker denne justering pa basis af den procentvise aendring i nettopris-
indekset.

Idet den betalte leje fastseettes som en procent af den arlige omsaetning, afviger
den betalte leje fra ar til ar som fglge af sendringer i omsaetningen. Saledes sker
der en indirekte veerdiregulering af lejen, der herved fglger konjunkturudviklin-
gerne i branchen. Lejens omsaetningsafhaengighed indebaerer, at den betalte leje
i ar med lav omsaetning er lavere end i perioder med hgj omsaetning.

Styrelsen har indhentet oplysninger om omsaetning og betalt leje for arene 2000-
2007. Pa basis af den arlige omsatning og den betalte leje, kan der beregnes en
implicit lejeafgiftsprocent. Denne beregning fremgar af nedenstdende tabel 2.

Tabel 2
OMSZATNING, LEJE OG IMPLICIT LEJEAFGIFTSPROCENT

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007

A. Omseaetning - -
1.000 kr.
B. Betalt leje N N

1.000 kr.

Implicit lejeaf- 9,9% 85% 8,6% 8,6% 8,6 % 8,5% 8,5% 8,5%
giftsprocent

(B/A*100)
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Den implicitte lejeafgiftsprocent @ndres fra ar til ar som fglge af aendringer i
omsatningen samt de @ndrede belgbsgraenser. Den arlige omsaetning har vaeret
pa q mio. kr.> og er dermed vaesentligt over belgbsgraensen for 8 pro-
centsatsen pa J§ mio. kr. Lejen er saledes primeaert fastsat pa basis af det hgjeste
trin af lejeafgiftsskalaen, altsa pa basis af en lejeafgiftsprocent pa 8 pct., hvilket

betyder, at den arlige implicitte lejeafgiftsprocent har veeret forholdsvis stabil —
omkring 8,5 — 8,6 pct.”

’ Omsaetningen i 2000, der kun daekker over perioden 13. oktober — 31. december, er omregnet til helarsvaerdi.
‘ Lejeafgiftsprocenten er over tid forholdsvis stabil, dog er der en hgjere afgift i 2000 som fglge af, at omsaetningen alene daekker knap 3
maneder.
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Statsforvaltningens sag havde udgangspunkt i en henvendelse fra en borger i
daverende Farum Kommune. Statsforvaltningen anmodede pa den baggrund
den 22. december 2004 Farum Byrad om en udtalelse om, hvorvidt betingelserne
for udlejningen af Farum Parks Idraets- og Kulturcenter var i overensstemmelse
med lovgivningen.

Furesgp Kommune afgav den 31. august 2005 en forelgbig besvarelse pa Statsfor-
valtningens anmodning. Besvarelsen bestod af et notat udarbejdet af en advokat
om spgrgsmalet om opsigelse/ophavelse af fremlejeaftalen vedr. Idraets- og
Kulturcentret i Farum Park. Kommunen oplyste, at man ville indhente en sagkyn-
dig udtalelse og vurdering af lejevilkarene hos HORESTA, herunder en vurdering
af lejen set i forhold til markedsvilkarene.

HORESTAs udtalelse foreld den 25. januar 2006. | denne vurderer HORESTA, at
lejeniveauet "ma anses som fordelagtig for lejer, idet den anbefalede markedsle-
je vil udgere 12,5 % [af omsatningen]. Dette forstaerkes af de fordelagtige vilkar
der er i kontrakten...”.

Farum Byrad afgav endelig udtalelse til Statsforvaltningen den 1. marts 2006.

Heri henholdt byradet sig til, at kom-
munens forvaltning havde vurderet, at ”... HORESTAs sagkyndige vurdering... ikke
er sa afvigende fra den [mellem Furesg kommune og FC Nordsjaelland] aftalte
beregningsmodel for betaling af omsaetningsbestemt leje, at der derved entydigt
kan siges at vaere ydet ulovlig erhvervsstgtte fra kommunens side.”

Byradet henviste desuden til forvaltningens oplysninger om, at der er tale om en
”... privatretlig gyldig aftale mellem parterne, der i tilfeelde af ensidig ophaevel-
se/opsigelse fra Farum Kommunes side [kan] medfgre, at kommunen bliver madt
med et ikke ubetydeligt erstatningskrav... idet modparten... kan haevde at have
indrettet sig pd kontraktens Igbetid og uopsigelighedsbestemmelser.” Grundet
risikoen for et ikke-ubetydeligt erstatningskrav vurderede forvaltningen, at det
ikke var juridisk tilradeligt at opsige eller ophaeve lejeforholdet i utide.

| udtalelsen papegede byradet endvidere, at kommunens forvaltning var ”... klar
over, at forpagtningsforholdet i det hele ... ikke burde vaere indgdet som stridende
mod de uskrevne kommunalfuldmagtsregler”, og at forvaltningen ... selvsagt vil
veere opmarksom herpd, sdfremt der senere ved f.eks. aendrede ejerforhold mv.
opstdr mulighed for at lovligggre forholdene i overensstemmelse med kommunal-
retlig praksis.”
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Byradet oplyste i udtalelsen, at det havde henholdt sig til forvaltningens oplys-
ninger og vurderinger.

Statsforvaltningen afgav herefter den 31. marts 2006 en udtalelse om lovlighe-
den af Farum Kommunes fremleje af hotel- og konferencecentret i Farum Park til
FC Nordsjzelland.

Statsforvaltningen lagde i sin vurdering "HORESTAs udtalelse til grund, hvoraf det
blandt andet fremgdr, at den aftalte leje medfarer, at stgrstedelen af huslejen
reelt udggr 8 % af omsaetningen, hvilket ma anses for fordelagtigt for lejer, idet
den anbefalede markedsleje vil udggre 12,5 %. Hertil kommer, at lejevilkdrene er
beskrevet som lempelige for lejer i forhold til, hvad der er sasedvanligt i branchen
og derfor vil kunne fordre en hgjere leje.”

Tilsynet bemarkede endvidere, at "uanset om der kun er tale om en forskel pG
4% procentpoint, er der dog tale om en forskel pd mere end 50 %.” Stgtten var
efter Statsforvaltningens opfattelse ulovlig, idet der ikke var hjemmel, hverken i
kommunalfuldmagten eller anden offentlig regulering, til den anfgrte stgtte.

Statsforvaltningen konkluderede, at der var tale om ”... ulovlig kommunal stgtte
til den pdgaeldende virksomhed, som kommunen er pligtig til at bringe til ophar.”
Statsforvaltningen anfgrte i sin udtalelse, at Farum Kommune var ”... forpligtet til
at genforhandle lejekontrakten med henblik pa at bringe lejens stgrrelse pa ni-
veau med markedslejen.”

Statsforvaltningen oversendte herefter sagen til Konkurrence- og Forbrugersty-
relsen den 3. april 2006 med en anmodning om, at styrelsen vurderede, om der
var grundlag for at vurdere sagen efter konkurrencelovens § 11 a.

Statsforvaltningen har i brev af 2. februar 2007 supplerende oplyst, at Statsfor-
valtningen har bedt Erhvervs- og Byggestyrelsen om en udtalelse. Erhvervs- og
Byggestyrelsen oplyste, at Furesg Kommunes engagement i hotel- og konferen-
cecentret pa Farum Park ikke var omfattet af loven om kommuners og amts-
kommuners deltagelse i erhvervsudviklingsaktiviteter.

Statsforvaltningen udtalte samtidigt, at man ikke fandt, at ”driften af hotel- og
konferencecentret pd Farum Park kan anses for accessorisk i forhold til de idraets-
relaterede hovedaktiviteter.”

Statsforvaltningen konkluderede, at stgtten var “ulovlig [...] idet der ikke er
hjemmel — hverken i kommunalfuldmagten eller anden offentlig regulering — til
den anfgrte stgtte.”

Statsforvaltningens afggrelse er bindende for Kommunen, som derfor er forplig-
tet til at bringe stgtten til ophgr og genforhandle lejekontrakten. Afggrelsen er
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dog ikke blevet handhaevet, da Statsforvaltningen afventer Konkurrenceradets
afggrelse.

Konkurrence- og Forbrugerstyrelsens sag har vaeret sat i bero i perioden 2007-
2010 pga. en tvist om aktindsigt.

| foraret 2007 anmodede FC Nordsjelland om aktindsigt i Konkurrence- og
Forbrugerstyrelsens sag. Denne begeering blev imgdekommet, idet styrelsen
undtog en raekke interne arbejdsdokumenter og fortrolige oplysninger i styrel-
sens markedsundersggelse.

FC Nordsjeelland indbragte begraensningen i aktindsigten fgrst for Konkurrence-
ankenavnet, der stadfaestede de foretagne begraensninger, og herefter for Sg-
og Handelsretten, som gav FC Nordsjalland medhold i, at FC Nordsjeelland A/S
skulle have aktindsigt i dokumenterne fra markedsundersggelsen i anonymiseret
form.

Konkurrenceradet ankede dommen til Hgjesteret, der med dom af 29. november
2010 for det fgrste fandt, at der for visse dokumenters vedkommende var tale
om interne arbejdsdokumenter, som i det hele var undtaget fra partsaktindsigt.
For det andet og i relation til Konkurrencestyrelsens spgrgeskema, som indgik i
styrelsens markedsundersggelse, ikke var tilstraekkeligt ved anonymiseringen kun
at udelade navne pa de adspurgte, men at deres omsaetning og leje ogsa skulle
anonymiseres.
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Ved vurderingen af, om Furesg Kommune har tildelt FC Nordsjeelland en gkono-
misk fordel omfattet af § 11 a, er det af afggrende betydning, om Furesp Kom-
munes handlemade i 2000, da kommunen indgik kontrakten med FC Nordsjeel-
land, udgjorde en fornuftig handlemdde under markedsgkonomiske forhold, da
kontrakten blev indgaet (dvs. da beslutningen om at yde stgtten blev truffet).

| forbindelse med styrelsens sagsbehandling gennemfgrtes i 2007 en markeds-
undersggelse af konferencecentres lejevilkar til brug for fastsaettelse af et mar-
kedsniveau for lejebetaling.

Det er efterfglgende blevet praksis i § 11 a-sager, at vurderingen af, om der er
tale om stgtte med henblik pa pabud om ophgr og tilbagebetaling, understgttes
af en sagkyndig vurdering.

| neerveerende sag udstedes ikke pabud om ophgr og tilbagebetaling, og det er
derfor ikke ngdvendigt at fastseette stgttens praecise stgrrelse. | stedet anfgres et
spand, hvori en markedsleje i 2000 for Farum Park ma formodes at ligge. Det er
derfor ikke ngdvendigt at indhente en sagkyndig vurdering med henblik pa at
opgdre det pracise stgttebelgb. Samtidig vurderer styrelsen, at den gennemfgr-
te markedsundersggelse er tilstraskkelig til at give et daekkende billede af marke-
det for konferencecentre lejebetaling i 2000.

Styrelsens vurdering af, om aftalen mellem Furesp Kommune og FC Nordsjzelland
udggr stette efter konkurrencelovens § 11 a vil saledes bygge pa resultaterne fra
markedsundersggelsen suppleret med data fra HORESTA vedrgrende konferen-
cecentres lejebetaling i slutningen af 1990’erne.

7.1 MARKEDET FOR KONFERENCECENTRE
Der findes ca. 190 konferencecentre i Danmark ifglge Visit Denmarks og Danske

Konferencecentres hjemmesider. Langt hovedparten af danske konferencecentre
er medlem af HORESTA og/eller Danske Konferencecentre og anvender dette
tilhgrsforhold i deres markedsfgring — fx HORESTAS stjerneklassifikation.

Som medlem af brancheorganisationen HORESTA skal alle hoteller med mere
end 40 senge klassificeres med 1-5 stjerner. Klassifikationen sker efter objektive
kriterier, der omfatter en raekke fysiske faciliteter og serviceydelser. Klassifikati-
onen inddrager ikke forhold som f.eks. atmosfaere, beliggenhed, udsigt eller ma-
dens kvalitet. Klassifikationen letter kundens valg, idet stjernerne pa en oversku-
elig made angiver, hvilken standard et konferencecenter tilbyder.

> HORESTAs medlemmer markedsfgres pa VisitDenmark.com, og Danske Konferencecentres medlemmer markedsfgres pa dkbs.dk.
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For klassificerede hoteller og feriecentre, som har opnaet mindst 3 stjerner, er
det frivilligt at veelge at lade virksomhedens konferencefaciliteter klassificere.
Konferencecentre er kun stjerneklassificeret, safremt de er medlem af HORESTA.
Et udvalg af de objektive kriterier findes i tabel 3.

3 stjerner 4 stjerner 5 stjerner
Overnatningsdelen
Inventar i veerelser Ingen krav Hgj kvalitet Luksus
TV X
Internationale tv-kanaler
Adgang til internet pd veerelserne
Minibar
Restaurant
Receptionen er bemandet dggnet rundt
Bemandet fitnessrum eller swimming pool
Inventar i veerelser Ingen krav Hgj kvalitet Luksus

X X X X X X
X X X X X X X

Konferencedelen
Plenumlokaler med projektionslaerred, over-

head, whiteboard og flipover. X X X
Stole Polstret Polstret Polstret szede,
saede Szede ryg og arm-
laen
Mgrklaegning af plenumlokale X X X
(fjernbetjent)
Netadgang i plenumlokale X X
(hgjhastighed
bredband)
Storskeermsprojektor X X
Grupperum X X
Bemandet konferencesekretariat X
Separat rum til konferencegaester med PC, X
printer og netadgang.
Fast forbindelse til visning af TV fra et mgde- X

lokale til et andet
Kilde: HORESTA

Danske Konferencecentre har en lignende kvalitetsordning, som medlemmerne
skal opfylde, men der tildeles ikke stjerner. Ifglge Danske Konferencecentre skal
et konferencecenter som minimum opfylde HORESTAs 4-stjernede klassifikation
for at kunne blive medlem af Danske Konferencecentre.

7.1.1 Undersggelse af konferencecentres lejevilkar
Styrelsens  markedsunderspgelse af danske konferencecentres leje-

/forpagtningsafgift deekker perioden 2000-2006.
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FC Nordsjaelland betaler en omsatningsbestemt leje til Furesp Kommune, dvs.
der opggres som en procent af omsaetningen. Til sammenligning har styrelsen
indhentet oplysninger om konferencecentres leje-/forpagtningsafgift og omsaet-
ning, ;‘or at kunne beregne en implicit lejeprocent (leje divideret med omsaet-
ning).

Markedsundersggelsen er gennemfgrt blandt 138 konferencecentre, hvoraf 45
har anfgrt, at de har en leje- eller forpagtningsaftale. Heraf har 37 angivet oplys-
ninger om leje/forpagtningsafgift og omsaetning, hvorved der kan beregnes en
implicit lejeprocent.

7.1.1.1 Konferencecentrenes priser og omsatning

Der er stor forskel i konferencecentres gennemsnitlige arlige omsaetning i perio-
den 2000-2006. | undersggelsen ligger flest konferencecentre i intervallet 20-30
mio. kr., jf. figur 2. Farum Parks gennemsnitlige arlige omsaetning var knap .
mio. kr. i samme periode.

Figur 2: Konferencecentrenes arlige omsaetning

Andel af svar i pct.
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Kilde: KFST’s markedsundersggelse.

© Konjunkturerne kan have forskellig indflydelse pa de implicitte lejeprocenter afhaengig af lejeopggrelsesmetoden. Hvis lejen opggres
som et fast belgb vil en hgj omsaetning medfgre en lav implicit lejeprocent og omvendt. Derimod har konjunkturerne ingen eller lille
virkning pa en implicit lejeprocent, nar lejen opggres som en andel af omsaetningen. Styrelsen vurderer, at der kan tages hgjde for ud-
sving i lejeprocenter hos konferencecentre, hvor lejen helt eller delvist opggres som et fast belgb ved at korrigere for konjunkturud-
sving. For disse konferencecentre beregnes implicitte lejeprocenter saledes ved at tage et gennemsnit af de implicitte lejeprocenter
over perioden 2000-2006.
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Konferencecentrene tilbyder dels overnatningsmuligheder, dels mgdepakker til
konferencegaester.

Mgdepakkerne daekker generelt dagsmgder, heldagsmgder og internat (1 dggn).
Priserne for et dagsmgde ligger mellem 365 og 850 kr. pr. person i 2011, jf. figur
3. Et dagsm@de hos Farum Park koster 560 kr. pr. person.

Figur 3: Priser pd dagsmgder i 2011
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Kilde: Konferencecentrenes hjemmesider

7.1.1.2 Konferencecentres lejebetaling i 2000
26 af de 37 konferencecentre indgik lejekontrakt fgr 2000 og med udgangspunkt

i disse konferencecentre, er det muligt at give et billede af niveauet for lejebeta-
ling i 2000.

Opgorelsen af konferencecentrenes lejebetaling sker typisk efter en af fglgende
metoder:

a Lejen opggres som et fast belgb.

b Lejen opg@res som en andel af omsatningen, enten en fast procent, eller ef-
ter en degressiv eller en progressiv skala.

o Lejen opggres som en kombination af a) og b), dvs. som et fast grundbelgb
og en andel af omsaetningen
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Metode a er den mest anvendte blandt konferencecentre i undersggelsen.
Sadledes benytter 15 konferencecentre metode a, 5 benytter metode b og 6 me-
tode c. Lejebetalingen for Farum Park opggres efter metode b med en degressiv
skala.

Figur 4: Implicitte lejeprocenter for konferencecentre i 2000
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Note: For konferencecentre med fast lejebetaling er lejeprocenten opgjort som et vaegtet gennemsnit for drene
2000-2006. Konferencecentre, der indgik kontrakt i 2000, havde fgrste driftsr i 2001 og er derfor kun
medtaget i figuren som illustration.

Kilde: KFST’'s markedsundersggelse.

| 2000 betalte hovedparten af konferencecentre en leje, set i forhold til omsaet-
ningens stgrrelse, pa 9,5 — 22,4 pct., jf. figur 4. Resultatet deekker over en for-
holdsvis stor spredning.
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Figur 5: Implicitte lejeprocenter for konferencecentre med forskellig ejer og
driftsherre i 2000
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Indgik kontrakt i 2000 (samme ar som Farum Park) Lejeprocent

Note: For konferencecentre med fast lejebetaling er lejeprocenten opgjort som et vaegtet gennemsnit for &rene
2000-2006. Et konferencecenter betaler leje i procent af omsaetningen (skraveret). Konferencecentre,
der indgik kontrakt i 2000, havde fgrste driftsdr i 2001 og er derfor kun medtaget i figuren som illustra-
tion.

Kilde: KFST’s markedsundersggelse.

Det vurderes, at det alene er konferencecentre, der har forskellig ejer og drifts-
herre, hvor lejekontrakterne med sikkerhed kan siges at vaere indgaet pa mar-
kedsvilkar. De implicitte lejeprocenter (lejebetaling set i forhold til omsatning)
for disse hoteller ligger i intervallet 11,0 til 21,9 pct., jf. figur 5.

Et enkelt konferencecenter betalte leje i procent af omsaetningen ligesom Farum
Park. Den implicitte lejeprocent for dette konferencecenter var 15,0 pct. i 2000
(observationen er skraveret i figuren).

Tre konferencecentre indgik kontrakt samme ar som Farum Park (2000). Konfe-
rencecentrene havde implicitte lejeprocenter pa mindst 14,3 pct. i ar 2001 (fgr-
ste driftsar), jf. figur 4 og 5. Et konferencecentre har ikke samme ejer og drifts-
herre og betaler leje delvist i forhold til omsatningens stgrrelse. Konference-
centrets implicitte lejeprocent var 21,2 pct.

Supplerende kan oplyses, at tre konferencecentre indgik kontrakt aret fgr Farum
Park (1999). Konferencecentrene havde implicitte lejeprocenter pa mindst 11,4
pct. i 2000, jf. figur 4. Alle konferencecentrene betaler en omsaetningsbestemt
leje, men ingen har forskellig ejer og driftsherre.
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7.1.1.3 Konferencecentres lejevilkar

Med henblik pa at identificere saerlige forhold i konferencecentrenes lejeaftaler,
der ville kunne pavirke stgrrelsen af lejebetalingen, har styrelsens gennemgang
af kontrakterne isaer fokuseret pa de af HORESTA fremhaevede lempelige vilkar i
kontrakten om Farum Park (jf. afsnit 5.3.1), herunder:

Uopsigelighed
Regulering af lejen
. Vedligeholdelsesforpligtelsen
. Abningstidsbestemmelser
Ret til afstaelse

| langt hovedparten af de kontrakter, styrelsen er i besiddelse af, er der aftalt en
uopsigelighedsperiode fra begge parters side pa 11-15 ar. Der er dog ogsa ek-
sempler pa bade laengere og kortere uopsigelighed. Fra udlejers side er der tale
om alt fra 5-20 ar og fra lejers 2-20 ar. Gennemgaende er lange uopsigeligheds-
perioder ens for begge parter, mens de kortere uopsigelighedsperioder differen-
tierer udlejer og lejer, saledes at udlejers uopsigelighedsperiode er laengere end
lejers.

1/3 af konferencecentrene har bestemmelser om, at lejen ikke kan genforhand-
les enten i hele lejekontraktens Igbetid eller i en periode efter kontraktens ind-
gaelse. Markedsundersggelsen viser, at hvor aftalen ikke fglger erhvervslejelo-
vens deklaratoriske bestemmelser, ligger perioden for fastlasning af lejen (ud
over en evt. prisregulering) pa 12-20 ar.

| halvdelen af kontrakterne afholder lejer alle udgifter til vedligeholdelse. | de
resterende kontrakter deles forpligtelsen, saledes at lejer afholder udgifter til
indvendig vedligeholdelse, mens udlejer afholder udgifterne til al eller hovedpar-
ten af den udvendige vedligeholdelse.

Kun tre af kontrakterne har bestemmelser om konferencecentrenes abningstid,
og bestemmelserne er imidlertid bredt formuleret, sa de indeholder en vis fleksi-
bilitet for lejer.

| langt de fleste kontrakter er der givet lejer mulighed for afstaelse. | ca. 1/3 af
kontrakterne kan lejer ikke afsta lejemalet til tredjemand.

Konferencecentrenes leje- og forpagtningsaftaler er indgaet i forskellige ar i
perioden 1979 til 2000. Styrelsen har ikke identificeret tidstypiske karakteristika i
kontrakterne, som kan underbygge, at der skulle vaere periodevis forskellige
markedsvilkar.
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Flere forhold i =ldre kontrakter er genforhandlet Igbende, fx i forbindelse med
tilbygning, renovering, endring af markedsforhold mv.

7.1.2 HORESTAs normtalsanalyse 1997

Til yderligere belysning af konferencecentres lejebetaling i 2000 har styrelsen
indhentet data fra HORESTAs normtalsanalyse 1997 — der er den seneste analyse
af konferencecentres gkonomiske forhold inden indgdelse af aftalen mellem Fa-
rum Kommune og FC Nordsjzelland.

HORESTAs normtalsanalyser viser, at kursus- og konferencecentre i 1997 betalte
8,1 pct. i leje set i forhold til omsaetningen.

Det skal hertil bemaerkes, at data indeholder konferencecentre, der ejer bygnin-
gerne, og som derfor ikke betaler leje. HORESTA har oplyst, at andelen af konfe-
rencecentre, der betaler leje, var ca. 60 pct. i 1997.

Hvis lejeprocenten renses for konferencecentre, der ikke betaler husleje eller
forpagtningsafgift, vil den i stedet veere 16,6 pct.

Styrelsen har afdaekket, hvorvidt der i slutningen af 1990’erne eksisterede andre
kilder til prognoser for udviklingen indenfor dansk turisme. | den forbindelse har
styrelsen kontaktet Visit Denmark, der har kunnet oplyse, at en vurdering af ud-
viklingen pa markedet for turisme er meget vanskelig, og at de fgrst fra 2004 er
begyndt at lave prognoser for omradet.
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Konkurrencestyrelsen har sendt et udkast til afggrelsen i hgring hos Furesg
Kommune og FC Nordsjzelland A/S. FC Nordsjaelland har fremsendt bemarknin-
ger til udkastet til afggrelse ved mail af 4. april 2011.

FC Nordsjeelland har overordnet fglgende bemaerkning:

"Generelt er vi selvfglgelig ikke tilfredse med at i blot blindt fastholder alle jeres
pdstande om end de ikke “rammer ” os nu...

Jeres pdstdede leje niveau er ikke rigtig og er hverken markeds niveau nu eller i
1999 og bliver det ikke de f@rste mange dr, ... ingen betaler det niveau i beskriver
i vores omrade, da ikke engang det niveau der er nu kan fa forretningen blot til at
kare rundt, ...”

FC Nordsjeelland tilfgjer, at ”... markedet i Farum er ikke som i Kbh og bliver det
aldrig.”

Efter FC Nordsjallands opfattelse har styrelsen ikke taget tilstreekkelig hgjde for
"de praktiske forhold ift Farum Park SCC., omrddet og opstarten pad forlgbet.”

Slutteligt anfgrer FC Nordsjaelland, at styrelsen ”pd trods af vores dokumentation
og de faktiske vilkar skriver en forkert afgarelse og derved forvraenger en masse
menneskers gjne og forsgger at pdvise et forkert billede.”

FC Nordsjeelland har tidligere overfor styrelsen tilkendegivet deres uenighed i
styrelsens vurdering af markedet, jf. afsnit 5.3.2.

| forleengelse af hgringssvaret har styrelsen fglgende supplerende bemaeerknin-
ger:

Markedsundersggelsen af lejeniveauet i 2000 er foretaget blandt en lang raekke
konferencecentre i hele landet, og besvarelserne fordeler sig over hele landet,
herunder ogsa i Nordsjzelland. | afsnit 9.2.2.1 har styrelsen redegjort for, at Fa-
rum Park kan sammenlignes med andre konferencecentre uanset at der centrene
imellem matte veaere forskellige (unikke) karakteristika. Markedsniveauet for kon-
ferencecentrenes lejebetaling er angivet som et spaend bl.a. for at imgdekomme
eventuelle usikkerheder, der matte vaere i forbindelse med fastsattelsen af en
markedsleje.

Styrelsen fastholder saledes, at markedsundersggelsen afspejler det faktiske
lejeniveau i 2000 for konferencecentre som Farum Park.
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Furesp Kommune har fremsendt bemazerkninger til udkastet til afggrelse ved
brev af 26. maj 2011.

Furesg Kommune har fglgende bemaerkninger:

”Konkurrence- og Forbrugerstyrelsens udkast af 30. marts 2011 til afggrelse
(hgringsnotat) giver ikke Furesgs Kommune anledning til yderligere bemaerkninger
til de faktuelle og retlige forhold udover hvad, der fremgér af kommunens oprin-
delige hgringssvar af 11. april 2007.”

| kommunens hgringssvar af 11. april 2007 oplyses det, at “der ikke i centret er
svémmehal... Farum Svémmehal... har nabobeliggenhed til Farum Park, hvilket
tillige er geeldende for Farum Tennishal og andre haller og sportsaktiviteter...”

Slutteligt henleder kommunen ”konkurrencemyndighedernes opmaerksomhed
pd, at det i praksis er seerdeles vigtigt for kommunen at kunne udleje Idraets- og
Kulturcentret (tillige i daglig tale benaevnt Sports- og Konferencecentret), og at
dette indgar i den samlede vurdering af sagen.”

Konkurrence- og Forbrugerstyrelsen kan hertil oplyse, at afsnit 5.1 er tilrettet i
overensstemmelse med kommunens bemaerkninger til faktum.

Endvidere er der ikke, efter styrelsens opfattelse, forhold i afggrelsen, der skulle
hindre udlejning af Idraets- og Kulturcentret fremadrettet.

Furesp Kommunes hgringssvar har vaeret forelagt Byradet, og i den forbindelse
har kommunens forvaltning tilkendegivet, at ”Forvaltningen har til hensigt, nar
Konkurrencerddets afgarelse foreligger, at tage kontakt til FC Nordsjeelland A/S
med henblik pa genforhandling og regulering af lejebetalingen til markedslejen
med virkning pr. 1. oktober 2011.”
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Konkurrenceradet kan i medfgr af konkurrenceloven § 11 a, stk. 1, udstede
pabud om, at st@tte, der er ydet ved hjelp af offentlige midler til fordel for be-
stemte former for erhvervsvirksomhed, skal bringes til ophgr eller skal tilbagebe-
tales.

9.1 RADETS KOMPETENCE EFTER § 11 A
Indledningsvist skal Konkurrenceradets kompetence efter § 11 a afgreenses.

§ 11 a er indfgrt ved lov nr. 416 af 31/05/2000 om andring af konkurrenceloven.
§ 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 ikrafttraeden. Pd-
bud om tilbagebetaling af statte, 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 erklzering efter § 11 a, stk. 6, som indsat ved denne lov.”

9.1.1 Bemaerkninger til overgangsbestemmelsen
| bemaerkningerne til bestemmelsen er fglgende anfgrt:

"Der er i stk. 1 tale om en konsekvensaendring som falge af aendringsforslag nr.
13.

Bestemmelsen i stk. 2 er en overgangsbestemmelse, der er rettet mod konkurren-
ceforvridende stgtte, jf. @ndringsforslag nr. 8, (§ 11 a) som dels er ydet far lovens
ikrafttraeden, dels er ydet i Igbet af de tre farste mdneder efter, at loven er tradt i
kraft.

En beslutning truffet far lovens ikrafttreeden om at yde konkurrenceforvridende
stgtte vil, uanset om stgtten udbetales efter lovens ikrafttraeden eller ej, ikke
kunne veere genstand for et pdbud om ophgr eller tilbagebetaling |[...].”

Afggrende for, om Radet har kompetence til at skride ind efter § 11 a er herefter,
hvornar beslutningen om at tildele stgtten formelt blev truffet.

Forlgbet omkring fremlejen af Farum Park Idraets- og Kulturcenter er fglgende
(kronologisk):
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12. juni 1999: Driften af stadiondelen af Farum Park udbydes af Farum
Kommune via en annonce indsat i Frederiksborg Amts Avis. Kun Farum Bold-
klub (nu FC Nordsjzelland) afgiver tilbud.

13. september 1999: Furesg Kommune og FC Nordsjelland indgar en fremle-
jekontrakt om stadiondelen. Herefter bliver Farum Park udbygget og Idraets-
og Kulturcentret etableret.

10. april 2000: Furesp Kommune indgar kontrakt om driften af det tilbyggede
Idraets- og Kulturcenter direkte (dvs. uden udbud) med FC Nordsjaelland ved at
supplere fremlejekontrakten (for stadiondelen) med en allonge, hvori lejeforhol-
dene for Idraets- og Kulturcentret er anfgrt. Fremlejen af savel stadiondelen som

Idreets- og Kulturcentret er uopsigelig fra udlejers side frem til ar , ligesom
lejen tidligst kan genforhandles pr. 1. oktober
. 31. juli 2000: Fremlejekontrakten af 13. september 1999 (for stadiondelen)

med allonge af 10. april 2000 aflgses af en ny fremlejekontrakt (af 31. juli
2000).

1. oktober 2000: § 11 a traeder i kraft.

13. oktober 2000: Idraets- og Kulturcentret er faerdiggjort, hvorved udlejnin-
gen til FC Nordsjzelland bliver egentligt indledt.

. 29. september 2005: Fremlejekontrakten suppleres med en allonge med vil-
kar hovedsageligt i forbindelse med bortforpagtningen af stadiondelen pa
Farum Park (dvs. baneanleeg med tribuner og lignende).

Beslutningen om at tildele stgtten er truffet allersenest den 31. juli 2000 ved
indgdelsen af den samlede fremlejekontrakt. Lejekontrakten indeholder en be-
stemmelse om, at lejen tidligst kan genforhandles i oktober -, hvorfor lejebe-
regningen for idraets- og kulturcentret ikke har vaeret reguleret siden kontraktens
indgdelse. Dermed er stgtten formelt besluttet tildelt fgr lovens ikrafttraeden (1.
oktober 2000).

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

Ordlyden af § 11 a, stk. 1, er, at Konkurrenceradet “kan udstede pabud”. Tilsva-
rende 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 bemaerkninger-
ne til § 11 a, hvor det anfgres: "Med andringsforslag nr. 8 far Konkurrencerddet
mulighed for at udstede pabud om, at stgtte, der er ydet ved hjaelp af offentlige
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midler til fordel for bestemte former for erhvervsvirksomhed, skal bringes til op-
hgr eller t‘i/bagebetales."7 (styrelsens understregning). | denne mulighed for at
udstede et pabud ligger, at Konkurrenceradet kan vaelge ikke at udstede et pa-
bud, men i stedet at treeffe en afggrelse, hvorefter radet konstaterer, at stgtten
er konkurrenceforvridende efter § 11 a.

Saledes udsteder Radet i naervaerende afggrelse ikke pabud om ophgr og tilba-
gebetaling men treeffer alene en konstaterende afggrelse om, hvorvidt stgtten er
konkurrenceforvridende.

9.1.2 Samhandelspdvirkning
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 ikke traef-
fe afggrelse efter bestemmelsen. Kommissionen har enekompetence til at an-
vende Traktatens artikel 107.

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

Det betyder, at uanset om der matte vaere samhandelspavirkning eller ej, har
Konkurrenceradet kompetence til at behandle sagen i henhold til konkurrencelo-
vens § 11 a, herunder treeffe afggrelse om ophgr og tilbagebetaling, i det omfang
stgtten har virkning pa det danske marked eller en del heraf.

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 hen-
hold til Traktatens artikel 107, hvis Kommissionen vurderer, at stgtteordningen
pavirker samhandlen mellem medlemsstater.

Konkurrence- og Forbrugerstyrelsen har orienteret Kommissionen om naervae-
rende sag. Kommissionen har oplyst, at Kommissionen ikke har modtaget en kla-
ge vedrgrende samme forhold, og at Konkurrence- og Forbrugerstyrelsen pa nu-
veaerende tidspunkt er den rette myndighed til at behandle sagen (”best placed

7 FT 1999/2000, tilleeg B, s. 1290.

& Jf. FT 2006-07, tillzeg 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 indgrebserklaering efter & 11 a, stk. 6, hvis en stgtteordning skgnnes at have samhan-
delspavirkning.
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authority”). Det er derfor samlet set ikke ngdvendigt at tage endeligt stilling til,
om der foreligger samhandelspavirkning i neervaerende sag.

9.2 KONKURRENCEFORVRIDENDE STOTTE EFTER § 11 A
Efter konkurrencelovens § 11 a kan Konkurrenceradet gribe ind overfor stgtte,

der er ydet ved hjalp af offentlige midler til fordel for bestemte former for er-
hvervsvirksomhed, nar stgtten:

. direkte eller indirekte har til formal eller til fglge at forvride konkurrencen, og
. ikke er lovlig i henhold til offentlig regulering.

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) konkurrenceforvridende, uden
7) at stgtten er lovlig i henhold til offentlig regulering.

| de fglgende afsnit 9.2.1 til afsnit 9.2.7 vil hver af betingelserne 1) - 7) blive
vurderet.

9.2.1 Offentlige midler
Det er en betingelse for, at der foreligger ulovlig stgtte efter konkurrencelovens

§ 11 a, at stgtten er ydet af offentlige midler. Denne betingelse er efter feelles-
skabspraksis toleddet. Der stilles saledes bade krav om (i) at stgtten er ydet af
offentlige midler, og (ii) at stgtten kan tilregnes det offentlige.

Det fremgar af forarbejderne til konkurrencelovens § 11 a, at begrebet ”offentli-
ge midler” i lighed med EU-praksis skal fortolkes bredt. Offentlige midler omfat-
ter saledes stgtte ydet af savel staten som andre offentlige myndigheder, f.eks.
en kommunalbestyrelse.’

| naerveerende sag er Furesg Kommune udlejer af Farum Park. Hvis det vurderes,
at der tildeles stgtte, jf. afsnit 9.2.2, vil det i givet fald vaere Furesg Kommune,
der har truffet beslutning om og tildelt stgtten. Det fglger heraf, at stgtten
umiddelbart vil vaere ydet af offentlige midler, og at stgtten kan tilregnes det
offentlige.

Betingelsen efter konkurrencelovens § 11 a om, at en stgtte skal vedrgre offent-
lige midler, er sdledes opfyldt.

° Jf. FT 1999-2000, tilleg B, side 1291.
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9.2.2 Stotte

Stgttebegrebet i konkurrencelovens § 11 a svarer til statsstgttebegrebet i EUF-
traktatens artikel 107, stk. 1. Konkurrencemyndighederne bgr derfor i deres for-
tolkning af stgttebegrebet efter § 11 a fglge EU-praksis pa statsstgtteomradet.

Det fremgar endvidere af forarbejderne til konkurrenceloven, at stgttebegrebet
ikke alene omfatter direkte kontante tilskud, men ogsa indirekte stgtte. Stgtte-
begrebet omfatter saledes enhver gkonomisk fordel, der favoriserer bestemte
former for erhvervsvirksomhed i forhold til anden erhvervsvirksomhed eller pro-
duktioner pa det danske marked. Sadanne fordele kan efter forarbejderne f.eks.
besta i rentelettelser, garantier eller tilskud.™

Ved udlejning af en bygning til en leje, der er lavere end markedslejen, vil lejer
spare udgifter ved lejen i forhold til, hvis bygningen blev udlejet til markedslejen.
De sparede udgifter udggr dermed en gkonomisk fordel for lejer og vil veere om-
fattet af stgttebegrebet i konkurrencelovens § 11 a.**

Stgtteelementet i denne sag bestar i, at Furesg Kommune har indgaet en lejeaf-
tale med FC Nordsjlland pa (gunstige) vilkar, som FC Nordsjlland ikke ville
kunne opna pa normale forretningsvilkar, hvilket kommer FC Nordsjzelland til
gode i driften af centret.

Det skal undersgges, om Furesg Kommune har fulgt det markedsgkonomiske
investorprincip ved indgaelsen af kontrakten i 2000. Ifglge det markedsgkonomi-
ske investorprincip indebaerer 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 markedsgkonomiske vilkar.

Fortolkningsbidrag til, om Furesg Kommune har handlet som markedsgkonomisk
investor kan hentes i Kommissionens meddelelse om statsstgtteelementer i for-
bindelse med offentlige myndigheders salg af jord og bygninger.12 Heraf fremgar,
at et statsstgtteelement ved salg af offentlig jord eller bygninger automatisk ude-
lukkes, 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 ac-
cepteres eller

b. pa baggrund af en uafhaengig vurdering af en eller flere uafhaengige vurde-
ringssagkyndige, for der indledes forhandlinger om salg, for at fastleegge en

' Jf. FT 1999-2000, tillzeg B, side 1291.

1 jf. endvidere Kirsten Levinsen i Konkurrenceloven med kommentarer, 2009, side 919, hvor det anfgres: “Indirekte stgtte kan fx veere
skatte- og afgiftslettelser, mere fordelagtige vilkar for lanoptagning, kgb, salg eller udlejning af fast ejendom, end det ellers ville have
vaeret muligt at opna pa markedet...”. Jf. endvidere samme forfatter, side 922.

2 EF-Tidende nr. C 209 af 10/07/1997 s. 3-5.
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markedsveerdi pa grundlag af almindeligt accepterede markedsindikatorer
og vurderingsstandarder.

Et udbud anses efter meddelelsen for at veere tilstraekkeligt publiceret, hvis det,
gentagne gange, har vaeret annonceret over en forholdsvis lang periode (to ma-
neder eller laengere) i den nationale presse, maglerpublikationer eller andre
relevante publikationer samt udbudt af maeglere med kontakt til et bredt udsnit
af potentielle kgbere, sdledes at det kan komme til alle potentielle kgberes kend-
skab. Meddelelsen finder analog anvendelse bl.a. pd aftaler om leje af offentlige
bygninger.

| den foreliggende sag er driften af Idraets- og Kulturcenter ikke blevet udbudt pa
noget tidspunkt. | stedet indgik Furesp Kommune en kontrakt direkte med FC
Nordsjlland om driften af centret ved at supplere fremlejekontrakten af stadi-
ondelen med en allonge (af 10. april 2000), hvori lejeforholdene for Idraets- og
Kulturcentret blev anfgrt.

At kommunen har undladt at foretage de under pkt. a og b angivne foranstalt-
ninger er ikke i sig selv ensbetydende med, at der er ydet stgtte i forbindelse
med indgaelsen af lejekontrakten. Disse undladelser skal derfor ssmmenholdes
med om FC Nordsjalland har modtaget en gkonomisk fordel.

En gkonomisk fordel for lejer skal fastslas med udgangspunkt i det tidspunkt pa
hvilket, kontrakten er indgaet. Fordelen udggr forskellen mellem den faktiske
lejebetaling og markedsniveauet for sammenlignelige lejemal pa aftaletidspunk-
tet. Denne fordel ville lejer kunne forvente over hele lejeperioden, uagtet at der
skulle ske fluktuationer i den faktiske markedsleje i lejeperioden, som ikke kunne
forudses pa aftaletidspunktet.

Bestemmelse af, om FC Nordsjaellands lejebetaling til Furesg Kommune svarer til
markedsniveauet ved kontraktens indgaelse, skal ske ud fra en vurdering af, om
lejefastszettelsen er sket pa markedsgkonomiske vilkar pa det tidspunkt, hvor
kontrakten blev indgaet, i betragtning af

. de til radighed staende oplysninger om markedet og

. forventninger til udviklingen pa det tidspunkt, da kontrakten blev indgaet,
dvs. da beslutningen om at yde stgtten blev truffet.

Forud for en konstatering af, om der er tale om stgtte, er det ngdvendigt at
fastleegge et markedsniveau for konferencecentres lejebetaling i 2000 — herun-
der afgraense, hvilke konferencecentre der er sammenlignelige med Farum Park.

Det skal vurderes, om det pa trods af forskelligheder er muligt at sammenligne
konferencecentrene i styrelsens markedsundersggelse med Farum Park.

37



228

229

230

231

232

233

234

9.2.2.1 Farum Parks sammenlignelighed med andre kursus og konference-
centre
FC Nordsjeelland har anfgrt en reekke betragtninger om de faktiske forhold, der

gor sig geldende for Farum Park, og de heraf afledte virkninger, som disse for-
hold, ifglge FC Nordsjzelland, har for lejevilkarene, jf. afsnit 5.3.2.

FC Nordsjaelland har gjort galdende, at Farum Park ikke kan sammenlignes med
andre konferencecentre, pga.:

Farum Parks beliggenhed ikke er szerlig attraktiv.
Farum Park mangler wellness-faciliteter.
Der var intet eksisterende kundegrundlag ved kontraktens indgaelse

. Omsatningen i 2000 og 2001 var i meget hgj grad relateret til den tidligere
borgmesters personlige engagement og netvaerk, og har efterfglgende veeret
sveer at fastholde.

En del af omsaetningen er baseret pa sportsarrangementer, hvor avancen vil
veere vasentligt lavere.

Farum Park er, i lyset af ovenstaende, efter FC Nordsjaellands opfattelse, mere
sammenligneligt med 3- og 4-stjernede konferencecentre end 4- og 5-stjernede.

Efter styrelsens opfattelse er Farum Park ikke vaesentligt afvigende fra andre
konferencecentre, hverken efter de objektive (stjerneklassifikation) eller subjek-
tive (beliggenhed, kundegrundlag mv.) sammenligningsparametre.

Farum Park er klassificeret som et 4-stjernet hotel og et 4-stjernet konference-
center. Stjerneklassifikationen giver, ifglge HORESTA, konference- og hotelgee-
ster mulighed for pa baggrund af nogle udvalgte parametre, primaert med fokus
pa indretning og udstyr, at sammenligne konferencecentrenes standard.

HORESTA har over for styrelsen oplyst, at “der er forholdsvis lille forskel pd
indtjeningspotentialet mellem et 3 stjernet og et 4 stjernet hotel. Det er fgrst nar
hotellet mdtte blive 2 stjernet eller 5 stjernet, at hotellernes indtjeningspotentiale
adskiller sig en del fra de 3 og 4 stjernede hoteller.”

Styrelsen har tidligere undersggt markedet for konferencecentre.”® Undersggel-
sen viste, at faciliteter i form af 4-5 stjernede overnatningsmuligheder, konferen-
ceforhold til stgrre grupper, teambuilding, fitness-/wellnessomrader og restaura-
tion er typiske for konferencehoteller. Derudover viste undersggelsen, at 4-5

v Konkurrenceredeggrelsen 2003.
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stjernede hoteller som udgangspunkt ikke er i konkurrence med andre turisme-
virksomheder.

Der synes ikke at vaere tilstraekkeligt grundlag for at konkludere, at konference-
centrene ikke kan sammenlignes pa tvaers af klassifikation, om end der naturligt
er en vis forskel pa konferencecentrene afhaengig af stjerneklassifikationen.

Farum Park markedsfgrer sig med en vifte af tilbud til konferencedeltagere,
hvoraf mange har afszet i centrets faciliteter samt de omkringliggende omgivel-
ser, jf. afsnit 5.1. Ofte er det sadan, at de enkelte konferencecentre netop prgver
at differentiere sig fra hinanden, fx i form af herregardsmiljg, wellness-miljg,
krydstogt til Oslo osv. At Farum Park i et vist omfang laener sig op ad muligheder-
ne for sportslige aktiviteter, indebaerer derfor ikke, at centret ikke kan sammen-
lighes med gvrige konferencecentre. Hertil kommer, at der findes talrige eksem-
pler pa konferencecentre, som ikke ngdvendigvis er placeret i naturskgnne om-
givelser, men hvor placeringen giver andre fordele, fx fordi de er nemme at
komme til for geesterne sa som konferencecentre beliggende i lufthavne eller teet
ved andre trafikale knudepunkter.

Det er styrelsens opfattelse, at Farum Park med en beliggenhed taet ved motor-
vej og offentlig transport og et unikt udbud af sportslige aktiviteter/oplevelser
kan tiltreekke konferencegaester pa lige fod med konkurrerende konference-
centre.

De af FC Nordsjeelland paberabte forhold har heller ikke medfgrt, at Farum Park
har veeret ngdsaget til at opkraeve lavere standardpriser for sine ydelser end re-
sten af markedet. Konkurrence- og Forbrugerstyrelsens undersggelser viser sale-
des, at Farum Parks prisniveau svarer til prisniveauet for gvrige konference-
centre, jf. figur 3.

Hertil kommer, at der ikke syntes at have veeret noget indlysende behov for at
kompensere FC Nordsjelland for det pastaede manglende kundegrundlag ved
pabegyndelsen af driften. Det forhold, at lejen fastsaettes som en vis procentsats
af omsaetningen, medfgrer, at udlejer tager en del af risikoen for en lav indtje-
ning i form af lavere leje. Endvidere ligger Farum Parks omsztning i arene efter
abningen i slutningen af 2000 samt i 2001 (ifglge FC Nordsjzlland som fglge af
den tidligere borgmesters personlige engagement) rent faktisk stort set pa ni-
veau med omsatningen seks ar efter dbningen, jf. tabel 2, pa hvilket tidspunkt
centret ma betegnes som etableret med kundekreds m.v. Allerede fra starten var
der sgrget for en vis kundetilstrgmning. Dermed er argumentet om, at lejepro-
centen for Farum Park blev fastsat med henvisning til en forventet lav indtjening
i begyndelsen af centrets levetid ikke underbygget af de faktiske forhold.

Endvidere er der ikke belaeg for at antage, at det idraetsrelaterede kundegrund-
lag skulle pavirke konferencecentrets indtjeningsgrundlag negativt. Langt den
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stgrste del af kundegrundlaget — over - — har veeret baseret pa erhvervskun-
der gennem hele centrets levetid, jf. tabel 1.

9.2.2.1.1 Delkonklusion
Sammenfattende vurderer Konkurrence- og Forbrugerstyrelsen, at Farum Park

Idraets- og Kulturcenter er sammenligneligt med andre konferencecentre.

9.2.2.2 Er der tale om stgtte?
| vurderingen af, om kontrakten mellem Furesg Kommune og FC Nordsjalland

udggr stgtte skal det afggres, om lejebetalingen for Farum Park |a under mar-
kedsniveau i 2000, da kontrakten blev indgaet. Til brug herfor inddrages oplys-
ninger fra styrelsens markedsundersggelse om:

a.  Analyser af markedet i arene indtil 2000
b. Lejeoplysninger for konferencecentre, der allerede var pa markedet i 2000
«. Lejeoplysninger for konferencecentre, der indgik kontrakt i 2000 (og 1999).

a og b belyser markedsforholdene for konferencecentre i 2000, da kontrakten
mellem Furesg Kommune og FC Nordsjaelland blev indgaet. c illustrerer andre
aktgrers fastseettelse af lejevilkar for konferencecentre samme ar, som Farum
Park indgik lejeaftale. Som supplement er ogsa inddraget kontrakter indgaet aret
fer —i 1999.

FC Nordsjalland har tilkendegivet, at den aftalte leje efter deres opfattelse pa
helt reel vis afspejler de gaeldende markedsvilkar. Dels var markedsvilkarene for
hoteldrift sidst i 1990’erne af en anden karakter end i dag, dels har lejekontrak-
tens udformning og satserne for forpagtningsafgiften veeret drgftet med HO-
RESTA. Vilkarene blev tilpasset til de gaeldende markedsvilkar, jf. afsnit 5.3.2.

Der findes ikke skriftlig dokumentation for HORESTAs medvirken ved fastseettel-
sen af satserne for lejeafgiften — hverken hos parterne eller hos HORESTA, jf.
afsnit 5.3.

| forbindelse med styrelsens undersggelse af sagen anmodede FC Nordsjeelland i
januar 2007 en erhvervsmagler om en vurdering af lejevilkdrene. Maegleren
sammenholder lejevilkdrene med driftsresultatet for 2001 og 2002 samt de for-
hold, at virksomheden er nystartet, og at en del af omsaetningen baseres pa
sportsarrangementer. P4 den baggrund finder magleren lejeafgiften meget ri-
melig for begge parter pa det tidspunkt, hvor kontrakten blev indgaet, jf. afsnit
5.3.2. Der er tale om en summarisk vurdering, der ikke udggr en egentlig vurde-
ringsrapport.
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Styrelsen har indhentet oplysninger fra HORESTA om aktuelle lejeprocenter ved
lejeaftalens indgaelse. HORESTA har oplyst om, at den seneste normtalsanalyse
ved lejeaftalen indgdelse var fra 1997. Data viser, at konferencecentre med leje-
eller forpagtningsaftale i 1997 i gennemsnit betalte 16,6 pct. i husleje af den
samlede omsaetning. Det er naesten dobbelt sa meget, som der er betalt i leje for
Farum Park.

Figur 6: Implicitte lejeprocenter for konferencecentre med forskellig ejer og
driftsherre i 2000
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Indgik kontrakt i 2000 (samme &r som Farum Park) Lejeprocent

Note: For konferencecentre med fast lejebetaling er lejeprocenten opgjort som et vaegtet gennemsnit for drene
2000-2006. Et konferencecenter betaler leje i procent af omsaetningen (skraveret). Et konferencecenter,
der indgik kontrakt i 2000, har forskellig ejer og driftsherre og betaler en omsaetningsbestemt leje. Kon-
ferencecentret havde forste driftsdr i 2001 og er derfor kun medtaget i figuren som illustration (markeret
med lys bld streg).

Kilde: KFST’s markedsundersggelse.

Hertil kommer, at konferencecentre, der har indgaet kontrakt fgr ar 2000 betalte
en leje pa 11,0 — 21,9 pct. af omsaetningen™ i 2000, jf. figur 6. Et enkelt af disse
konferencecentre betaler en leje der ifglge lejekontrakten er fastsat som en pro-
cent af omsaetningen ligesom Farum Park. Den implicitte lejeprocent for dette
konferencecenter var 15,0 pct. i 2000 (skraveret).

Konferencecentrene, der har indgaet kontrakt samme ar som Furesg Kommune
og FC Nordsjeelland (i 2000) betalte minimum 14,3 pct. i leje i forhold til omseet-
ningen. Et konferencecenter betaler leje delvist i forhold til omsaetningens stgr-
relse. Konferencecentrets implicitte lejeprocent var 21,2 pct.

 For konferencecentre med fast lejebetaling er lejeprocenten opgjort som et vaegtet gennemsnit for arene 2000-2006.
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Konferencecentre, der indgik kontrakt i 1999 betalte minimum 11,4 pct. af
omsaetningen i leje i 2000. Alle konferencecentrene betaler en omsatningsbe-
stemt leje, men ingen af den har forskellig ejer og driftsherre.

Farum Parks implicitte lejeprocent for 2000 opgg@res pa baggrund af lejeoplysnin-
ger og omsaetning for 4. kvartal 2000 alene, da konferencecentret fgrst blev ta-
get i brug i oktober 2000. Omszetningen er derved sa lav (- mio. kr.), at ho-
vedparten af lejen beregnes pa baggrund af de 10 pct. pa den aftalte skala. Hvis
omsaetningen omregnes til helarsveerdi svarer det til ca. . mio. kr. hvilket ville
indebaere en implicit lejeprocent pa 8,5 pct. Det efterfglgende ar er lejeprocen-
ten 8,6 pct. og frem til 2007 svinger den omkring 8,5 og 8,6 pct., jf. tabel 2.

Det ma formodes, at en markedsleje vil skulle opggres indenfor et spaend for at
tage hgjde for de usikkerhedsfaktorer, der altid vil foreligge ved fastsaettelsen af
markedslejen for et lejemal. Ifglge Kommissionens retningslinier skal en skgns-
margin som udgangspunkt kun kan veere pa 5-10 pct. En skgnsmargin pa 15 pct.
kan accepteres, hvis det er konkret begrundet, herunder i lejemalets saerlige ka-
rakteristika

| sagen om leje af Kastrup Strandpark® anfgres, at ”En lejevurdering vil normalt
veere forbundet med en vis usikkerhed, i niveau +/- 5 pct. For et sGdant — ganske
stort — lejemal, med en ganske speciel anvendelse, og med en beliggenhed som
denne, vil antallet af potentielle lejere vaere relativt beskedent hvilket gger usik-
kerhedsmarginen.”

Da Radet i denne sag ikke udsteder pabud om tilbagebetaling, fastszettes ikke en
konkret veerdi med en beskeden skgnsmargin for konferencecentres markeds-
konforme lejebetaling. | stedet anfgres et spaend, hvori en markedsleje for Farum
Park matte formodes at ligge. Styrelsen vurderer, at en markedsleje for konfe-
rencecentre i 2000 ville ligge i spaendet 11-22 pct.

9.2.2.2.1 Delkonklusion
Pa baggrund af styrelsens egen undersggelse af konferencecentres lejebetaling

samt oplysninger fra HORESTA vurderes lejebetalingen for Farum Park at vaere
under markedsniveau i 2000, og dermed har Furesg Kommune tildelt FC Nord-
sjeelland stgtte.

1> Jf. Konkurrenceradets afggrelse af 23. juni 2010 Aftale om leje af Kastrup Strandpark 9.
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9.2.2.3 Lejevilkdrene for Farum Park sammenholdt med markedsundersg-
gelsens resultater
Det skal vurderes, om der i lejekontrakten mellem Furesp Kommune og FC

Nordsjeelland er sarlige forhold, som berettiger en hgjere eller lavere lejebeta-
ling sammenlignet med markedsniveauet.

FC Nordsjalland har gjort geeldende, at lejeaftalens uopsigelighedsperiode pa .
ar ikke er en speciel lang periode, og at dette skal holdes op imod, at lejer ikke
har _ efter den eksisterende kontrakt. FC Nordsjeelland har desu-
den henvist til, og at den manglende regulering af kontraktvilkarene i de fgrste
. ar, jf. afsnit 5.3.2 ovenfor, var en naturlig konsekvens af, at virksomheden
skulle pabegyndes helt fra bunden.

For at tage hgjde for forskelle i lejekontrakterne konferencecentrene imellem, er
lejevilkarene for Farum Park sammenholdt med resultaterne fra styrelsens mar-
kedsundersggelse og med HORESTAs vurdering af de specifikke lejevilkar for FC
Nordsjaellands leje af Farum Park Idraets- og Kulturcenter (udtalelsen af 25. janu-
ar 2006), jf. afsnit 5.3.1.

HORESTA vurderer, at der eksisterer en reekke forhold i fremlejekontrakten, der
gor lejeforholdet szerligt fordelagtigt for lejer og derfor burde resultere i en hgje-
re lejebetaling. HORESTA peger bl.a. pa fglgende forhold:

lokalerne er nyindrettede af udlejer pa tidspunktet for lejeaftalens indgaelse,

|y

kontrakten er uopsigelig [fra udlejers side] i . ar,
at lejen er uden mulighed for at blive reguleret til markedslejen i . ar fra kon-
traktens indgaelse,

Ifelge HORESTA fordrer en
en hgj lejeaf-
gift, mens bestemmelser om bar resultere i en lavere leje. Praecis
hvordan de enkelte forhold pavirker lejeafgiften beror pa en konkret vurdering i
hvert enkelt tilfalde. Styrelsen vurderer, at mange, for lejer, restriktive vilkar vil
kunne resultere i en lavere leje og omvendt.

Styrelsens markedsundersggelse understgtter, at vedligeholdelse enten fuldt ud
afholdes af lejer eller deles mellem lejer og udlejer, saledes at lejer forestar ind-
vendig vedligeholdelse, mens udlejer forestar udvendig vedligeholdelse.
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Markedsunderspgelsen kan ikke entydigt bekreefte, at uopsigelighedsperioden
for Farum Park er ekstraordinzert lang. Der findes lignende eksempler med lange
uopsigelighedsperioder. Disse er typisk 10-15 ar og gzlder for begge parter. Lige-
ledes synes det ikke unormalt, at lejen fra udlejers side ikke kan kraeves genfor-
handlet i en periode efter aftalens indgaelse, ligesom en klar overvaegt af konfe-

rencecentre _ ikke har bestemmelser om abningstid, jf. af-

snit 7.1.1.3.

Konkurrence- og Forbrugerstyrelsen vurderer derudover, at det forhold, at lejen i
henhold til fremlejekontraktens § 4.1 betales _, er seerligt fordelag-
tigt for lejer. Dette saerlige forhold andres dog som fglge af allongen til lejekon-
trakten, hvorefter der pr. 1. januar 2004 foretages en

Styrelsen er opmarksom pd, at FC Nordsjeelland _

, som ellers synes at vaere et normalt lejevilkar for kon-
ferencecentre, jf. afsnit 7.1.1.3, samt at

Saledes er der i lejekontrakten mellem Furesp Kommune og FC Nordsjaelland
vilkar, som er saerligt lempelige for lejer men ogsa vilkar, der giver lejer visse be-
graensninger. Bestemmelserne i kontrakten adskiller sig dog ikke veesentligt fra
andre konferencecentre.

9.2.2.3.1 Delkonklusion
Samlet set er det vurderingen, at vilkarene i aftalen om Farum Park ikke afviger

betydeligt fra vilkarene i lejekontrakter for andre konferencecentre.

Konkurrence- og Forbrugerstyrelsen har ikke faet bekraeftet, at vilkarene for FC
Nordsjeellands leje af Farum Park Idraets- og Kulturcenter skal fgre til en lavere
leje end markedsniveauet.

9.2.2.4 Konklusion vedrgrende stgtte
Det er styrelsens vurdering, at Furesg Kommune ikke har handlet som en mar-

kedsgkonomisk investor ved fastsaettelsen af lejen for Farum Park Idraets- og
Kulturcenter.

Dette bygger pa, at driften af Farum Park Idraets- og Kulturcenter forud for
lejeaftalens indgaelse ikke har veeret udbudt, og at lejeveerdien ikke har veeret
fastlagt pa baggrund af en uafhaengig vurdering. | stedet indgik Furesg Kommune
en kontrakt direkte med FC Nordsjaelland ved at supplere fremlejekontrakten for
stadiondelen med en allonge, hvori lejeforholdene for Idraets- og Kulturcentret
blev anfgrt.
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Samlet set er det styrelsens vurdering, at ovenstdende oplysninger entydigt
peger pa, at lejekontrakten for Farum Park Idraets- og Kulturcenter ikke er indga-
et pd markedsvilkar, og at lejebetalingen for Farum Park ligger under markedsni-
veau, hvorved der er tale om stgtte efter § 11 a.

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

9.2.3 Til fordel for
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 erhvervsvirksomhed. Be-
grebet "til fordel for” betyder, at stgtten skal udggre en gkonomisk eller finansiel
fordel, som virksomheden ikke ville have opnaet under normale markedsvilkar.*®

Ved vurderingen af, om offentlig stgtte er ydet pa markedsvilkar, skal det mar-
kedsgkonomiske investorprincip, som anvendes ved administrationen af EUF-
traktatens regler om statsstgtte, fglges. Dette indebaerer, at det skal undersgges,
om den offentlige myndighed, der yder stgtten, har handlet ud fra samme gko-
nomiske parametre, som en privat investor ville ggre, nar der indskydes kapital
til en anden virksomhed."’

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.

Vurderingen af, om stgtten er “til fordel for” vil i den forbindelse i praksis ofte

vaere sammenfaldende med vurderingen af, om stgtten er konkurrenceforvri-

dende, idet det markedsgkonomiske investorprincip indgar i begge vurderin-
18

ger.

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

Furesg Kommune ikke har handlet som en markedsgkonomisk investor ved
fastsaettelsen af lejen for Farum Park Idraets- og Kulturcenter. For det fgrste har
kommunen undladt at udbyde driften af Idreets- og Kulturcentret, ligesom leje-
vaerdien ikke er fastsat pd baggrund af en uafhaengig vurdering. For det andet
ligger lejebetalingen for Farum Park under markedsniveau, jf. afsnit 9.2.2.

Betingelsen efter konkurrencelovens § 11 a om, at der skal veere tale om stgtte
ydet til fordel for, er sdledes opfyldt.

' Jf. FT 1999-2000, tillzeg B, side 1292.
‘: Sag C-482/99, Stardust, Saml. 2002 1-4397 (praemis 69 ff).
'8 Jf. FT 1999-2000, tillaeg B, side 1292.
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9.2.4 Bestemte former
Det er endvidere en betingelse efter konkurrencelovens § 11 a, at st@tte er ydet

til bestemte former for erhvervsvirksomheder. Det betyder, at stptten skal veere
tildelt selektivt.*®

Der skal med andre ord veere tale om, at stgtte skal favorisere bestemte former
for erhvervsvirksomheder eller en enkelt erhvervsvirksomhed i forhold til andre
erhvervsvirksomheder. Heri ligger, at: ”stgtten enten skal vaere 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. Generelle stgtteforanstalt-

ninger er séledes ikke omfattet af forbudet i konkurrencelovens § 11 a”.*°

| naerveerende sag er der tale om, at FC Nordsjalland ydes stgtte, mens FC
Nordsjaellands konkurrenter ikke ydes tilsvarende stgtte. FC Nordsjzelland favori-
seres saledes i forhold til andre erhvervsvirksomheder.

Betingelsen efter konkurrencelovens § 11 a om, at der skal vaere tale om stgtte
ydet til bestemte former for erhvervsvirksomheder, er saledes opfyldt.

9.2.5 Erhvervsvirksomhed
Begrebet erhvervsvirksomhed skal i overensstemmelse med konkurrencelovens
§ 2, stk. 1, forstas bredt.

FC Nordsjzelland er bl.a. aktiv pa markedet for konferencevirksomhed, jf. afsnit
4.2. Det vurderes pa den baggrund, at FC Nordsjalland driver erhvervsvirksom-
hed i konkurrencelovens forstand.

Betingelsen efter konkurrencelovens § 11 a om, at der skal vaere tale om stgtte
ydet til erhvervsvirksomhed, er saledes opfyldt.

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

indirekte har til formal eller fglge at forvride konkurrencen.

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 stgtte-
ordning kan i den forbindelse godt forvride konkurrencen, uden at konkurrencen
kan siges at veere begreenset. En stgtte vil som udgangspunkt ikke blive betragtet

% Jf. FT 1999-2000, tillzeg B, side 1292.
2 j¢ Kirsten Levinsen i Konkurrenceloven med kommentarer, 2009, side 931.
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som konkurrenceforvridende, hvis den gives efter et udbud pa gennemsigtige,
objektive og ikke-diskriminerende vilkar.2

EU-Domstolen har fastslaet, at hvis en virksomhed modtager stgtte med den
folge, at virksomhedens position styrkes i forhold til dens konkurrenter, ma det
antages, at stptten forvrider eller truer med at forvride konkurrencen. Det frem-
gar 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 markedsposition.

| 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 konkurrenceforvridende, nar der
er en direkte og aktuel konkurrenceforvridende effekt af stgtten. Stgtten er ogsa
at betragte som konkurrenceforvridende, nar der er en indirekte og potentiel
konkurrenceforvridende fglge af den offentlige stgtte. Det er saledes tilstraekke-
ligt, at en konkurrenceforvridning truer pga. stgtten.

Spgrgsmalet om, hvorvidt en stgtte er konkurrenceforvridende, er taet forbundet
med, om der i det hele taget foreligger stgtte, og om st@tten er selektiv, dvs. til-
deles til fordel for bestemte former for erhvervsvirksomhed,?* jf. ovenfor. Det
skal saledes vurderes, om konkurrerende virksomheder generelt har adgang til at
opna den pagaldende stgtte eller omkostningsdaekning.

Hvis der er tale om (selektiv) stgtte, vil stgtten som udgangspunkt — uanset
stgttens st@rrelse og markedets afgraensning — pr. definition vaere konkurrence-
forvridende.”

Som det fremgar af afsnit 9.2.2, vurderer Konkurrence- og Forbrugerstyrelsen, at
Furesp Kommune har ydet stgtte til FC Nordsjelland ved at indga en lejeaftale
med FC Nordsjeelland til en leje, der ligger under markedsniveau. Kommunen
forspgte ikke aktivt at kontakte eller annoncere overfor potentielle lejere. | ste-
det indgik Furesg Kommune en kontrakt direkte med FC Nordsjalland om driften
af centret ved at supplere fremlejekontrakten af stadiondelen med en allonge (af
10. april 2000), hvori lejeforholdene for Idrzets- og Kulturcentret blev anfgrt, jf.
afsnit 5.2.

21 FT 1999-2000, tillaeg B, side 1293.

2 Sag 730/79, Philip Morris, saml. 1980, s. 2671.

2 FT 1999/2000, tilleg B, s. 1292.

% J. Kirsten Levinsen i Konkurrenceloven med kommentarer, 2009, side 932.
% Jf. FT 1999-2000, tilleeg B, side 1291.
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Der er i naerveerende sag tale om, at der ydes (selektiv) stgtte fra en kommune til
FC Nordsjzlland. Andre virksomheder, der er aktive pa samme markeder som FC
Nordsjaelland, har ikke modtaget samme stgtte. Stgtten vil dermed kunne forvri-
de konkurrencen mellem FC Nordsjaelland og FC Nordsjzellands konkurrenter.

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

9.2.7 Lovlig i henhold til offentlig regulering

For at offentlig stgtte er i strid med konkurrencelovens § 11 a, skal stgtten ikke
vaere lovlig i henhold til offentlig regulering. Ved lovlig forstas, 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, bekendt-
gorelser, aktstykker, generelle budgetregler samt reglerne om kommunernes
ulovbestemte opgaver (kommunalfuldmagten).*®

Det folger af 11 a, stk. 3, at afggrelse af, om ydet stgtte er lovlig i henhold til
offentlig regulering, traeffes af vedkommende minister, henholdsvis af den pa-
geldende kommunale tilsynsmyndighed, medmindre andet fglger af anden lov-
givning.

| den konkrete sag er tilsynsmyndigheden Statsforvaltning Hovedstaden. Stats-
forvaltningen har, jf. udtalelse af 31. marts 2006, vurderet to forhold i Furesg
Kommunes engagement i Idraets- og Kulturcentret pa Farum Park:

hvorvidt Furesg Kommune har hjemmel til et engagement i Idraets- og Kul-
turcentret med den nuvaerende anvendelse og

hvorvidt driften af Idraets- og Kulturcentret er fremlejet pa normale mar-
kedsvilkar

Statsforvaltningen har, med udgangspunkt i HORESTAs udtalelse om markedsle-
jeprocenten, vurderet, at der er ydet gkonomisk stgtte fra Furesp Kommune til
FC Nordsjaelland i forbindelse med udlejningen af Farum Park Idrzets- og Kultur-
center. Statsforvaltningen vurderer sdledes, at Idraets- og Kulturcentret er frem-
lejet til en leje, som er lavere end markedslejen. Dermed er der tale om ulovlig
kommunal stgtte til den pagaeldende virksomhed, som kommunen derfor er plig-
tig til at bringe til ophgr, ligesom kommunen er forpligtet til at genforhandle le-
jekontrakten med henblik pd at bringe lejens stgrrelse pa niveau med markedsle-
jen. Det er Statsforvaltningens opfattelse, at den ulovlige stgtte er ydet fra det

28 Jf. FT 1999-2000, tilleeg B, side 1293.
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tidspunkt, hvor kommunens fremleje af faciliteterne til FC Nordsjaelland pabe-
gyndtes.

For sa vidt angar lovligheden af kommunens engagement i centret, finder Stats-
forvaltningen pa basis af en vurdering fra Erhvervs- og Byggestyrelsen, at kom-
munen ikke lovligt har kunnet iveerksaette aktiviteterne vedrgrende Idreets- og
kulturcentret, idet aktiviteterne ikke er omfattet af den dagzldende lov om
kommuners og amtskommuners deltagelse i erhvervsudviinngsaktiviteter.27

Statsforvaltningen finder desuden, at spgrgsmalet om lovligheden af kommu-
nens engagement i centret heller ikke er reguleret i den gvrige skrevne lov, hvor-
for lovligheden skal afggres efter de almindelige uskrevne grundsaetninger om
kommunernes opgavevaretagelse — det vil sige efter kommunalfuldmagtsregler-
ne.

Efter kommunalfuldmagtsreglerne kan en kommune ikke som udgangspunkt
drive eller yde stgtte til handel, handvaerk, industri eller finansiel virksomhed.
Saledes kan en kommune ikke som udgangspunkt drive hotel- og konferencevirk-
somhed.

Dog tilsiger praksis og juridisk litteratur, at kommuner i meget begraenset om-
fang kan varetage accessoriske opgaver, det vil sige opgaver, der i princippet ikke
er kommunale, men som knytter sig naturligt og teet til varetagelsen af kommu-
nale opgaver. Den accessoriske opgavevaretagelse i form af hotel- og konferen-
cevirksomhed skulle i den konkrete sag ifglge Statsforvaltningen veere knyttet op
til kommunens idrzaetsrelaterede hovedaktiviteter.

En betingelse for accessorisk opgavevaretagelse er imidlertid, at virksomheden
er underordnet i forhold til hovedopgaven. Ligeledes laegges der vaegt p3, at op-
gaven i gvrigt skal varetages pa en rimelig made af private erhvervsdrivende,
samt at kommunens engagement i den accessoriske opgave ikke udstraekkes
videre, end hensynet bag kommunens adfeerd til at varetage opgaven ngdven-
digger.

Pa den baggrund finder Statsforvaltningen ikke, at driften af Farum Park Idraets-
og Kulturcenter kan anses for accessorisk virksomhed i forhold til de idreetsrela-
terede hovedaktiviteter. Sdledes kan Furesp Kommune ikke lovligt efter kommu-
nalfuldmagten drive eller yde stgtte til driften af Farum Park.

Statsforvaltningen har i denne afggrelse lagt veegt pa oplysninger om, at Idraets-
og Kulturcentret i vidt omfang anvendes til erhvervsformal. Desuden har stats-
forvaltningen lagt veegt pa, at centret udover de almindelige hotelfaciliteter

7 Lov nr. 383 af 20/05/1992 om kommuners og amtskommuners deltagelse i erhvervsudviklingsaktiviteter (senere erstattet af LBK nr.
1715 af 16/12/2010).
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rummer 4 suiter og 9 loger, der har en kvalitet, der overstiger almindelige hotel-
faciliteter. Disse faciliteter kan efter statsforvaltningens opfattelse ikke anses for
ngdvendige af hensyn til en lovlig kommunal opgavevaretagelse.

Sammenfattende har Statsforvaltningen saledes vurderet, at Furesg Kommune
har ydet stptte til driften af Farum Park Idraets- og Kulturcenter, og at denne
stptte ikke vurderes lovlig, hverken i henhold til kommunalfuldmagten eller an-
den offentlig regulering.

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

9.2.8 Konklusion - konkurrenceforvridende stgtte efter § 11 a
Sammenfattende kan der om lejeforholdet mellem Furesg Kommune og FC

Nordsjaelland, set i forhold til konkurrencelovens § 11 a, siges:

. At der er tale om offentlig stgtte til fordel for FC Nordsjaelland, jf. afsnit
9.2.1-9.2.5.

. At der er tale om konkurrenceforvridende stgtte, fordi FC Nordsjaelland har
opnaet en gkonomisk fordel i forhold til konkurrerende virksomheder, jf. af-
snit 9.2.6.

. At statsforvaltningen har vurderet, at den konkurrenceforvridende stgtte ik-
ke er lovlig i henhold til offentlig regulering, jf. afsnit 9.2.7.

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

9.3 SAMLET KONKLUSION

Det kan konstateres, at Furesg Kommunes stgtte til FC Nordsjaelland i forbindelse
med driften af Farum Park Idreets- og Kulturcenter er konkurrenceforvridende, jf.
konkurrencelovens § 11 a.

For det fgrste er stgtten, i form af en lejebetaling under markedsniveau, ydet ved
hjeelp af offentlige midler til fordel for bestemte former for erhvervsvirksomhed.
FC Nordsjzlland har opnaet gkonomisk fordel af stgtten i forhold til konkurre-
rende virksomheder, og stgtten vurderes selektiv, idet stgtten alene er tilgeenge-
lig for FC Nordsjeelland og saledes favoriserer Furesg Kommune denne erhvervs-
virksomhed i forhold til andre.
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For det andet er stgtten konkurrenceforvridende, idet FC Nordsjaellands gkono-
miske fordel i forhold til dets konkurrenter indebarer en fordrejning af konkur-
rencen til FC Nordsjeellands gunst.

Endelig er stgtten ikke lovlig i henhold til offentlig regulering. Denne konstatering
beror pa Statsforvaltningens vurdering af lovligheden af Furesp Kommunes en-
gagement i Farum Park Idraets- og Kulturcenter.
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I 10 AFGORELSE

314 Det meddeles Furesg Kommune og FC Nordsjzelland A/S

. at kommunen har tildelt Farum Boldklub A/S (nu FC Nordsjzelland A/S) of-
fentlig konkurrenceforvridende stgtte, jf. konkurrencelovens § 11 a ved fra
den 31. juli 2000 at fremleje Farum Park Idraets- og Kulturcenter til Farum
Boldklub A/S (nu FC Nordsjeelland A/S) til en leje, der 1a under markedsni-
veau.
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