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1. Resumeé

1. Denne sag drejer sig om, hvorvidt Tarnby Kommuneutiejet en ejen-
dom til Hellers Yachtveerft ApS til en leje lavenedemarkedslejen og derved har
ydet offentlig statte til Hellers Yachtveerft ApStrid med konkurrencelovens §
11 a. Sagen udspringer af en klage fra [...], détamkurrent til Hellers Yacht-
veerft ApS.

2. Det pageeldende lejemal er beliggende ved KastrugtbBgehavn pa
adressen Kastrup Strandpark 9. Lejemalet er ikkestsendigt matrikuleret, men
er en del af matr. nr. 1 eg Kastrup by, Kastrup,eden starre ejendom med flere
bygninger.

3. Hellers Yachtveerft ApS er en erhvervsvirksomheds hovedaktivitet be-
star af reparation og vedligeholdelse af bade safgtaf badudstyr m.m. | marts
2004 flyttede Hellers Yachtveerft ApS til de lokalder er omfattet af lejemalet.

4. | 2004 betalte Hellers Yachtveerft ApS 175.000 kleje svarende til 7
maneders leje. Den arlige leje i 2004 udgjorde GODkr. Lejen steg herefter i en
indkaringsperiodemed 50.000 kr. pr. ar frem til og med 2008. Lajelgjorde sa-
ledes 350.000 kr. for 2005, 400.000 kr. for 20C&).800 kr. for 2007 og 500.000
kr. for 2008. Fra og med 1. januar 2009 blev lgjdigt reguleret med 3 pct., sa-
ledes at lejen samlet udger 530.000 kr. i 2010.

5. Konkurrencestyrelsen har rettet henvendelse tinBarKommune med
anmodning om bemazerkninger til klagen fra [...]. T3rdommune redegjorde
for forlgbet forud for indgaelse af lejeaftalen mglyste, at det er kommunens op-
fattelse, at der for lejemalet betales en rimeadjg,Isom ikke kan anses for at vaere
medvirkende til konkurrenceforvridning i brancheamt at kommunen ikke har
nogen som helst interesse i at stgtte den pagaeldejed ved at opkraeve en for
lav leje.

6. Konkurrencestyrelsen har indhentet en uafhaengiderung af, om leje-
malet har veeret udlejet til en leje, der er mineind markedslejen. Den uafhaengi-
ge vurdering er foretaget af en vurderingsmand ederdpeget pa baggrund af en
indstilling fra Dansk Ejendomsmaeglerforening.

7. Vurderingsmanden har vurderet, at markedslejerD#20r lejemalet var
700.000 kr. p.a. Vurderingsmanden vurderede dodidgmnat den estimerede
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markedsleje var behaeftet med en skegnsmargin pf5Hct., og at en startleje i
2004 pa mellem 600.000 kr. og 800.000 kr. p.a.cdexf et udtryk for markedsle-
jen. Vurderingsmanden har endvidere vurderet, ataftalte indkgringsperiode
samt den efterfglgende arlige procentvise regueahlejen er udtryk for mar-
kedsbestemte vilkar, saledes at startlejen forréjet skulle have ligget mellem
400.000 og 600.000 kr.

8. Tarnby Kommune og Hellers Yachtveerft ApS har anfartvurderings-
rapportens konklusioner om markedslejen for lejemiéke er anvendelige og ik-
ke viser, at Hellers Yachtveerft ApS har modtagettsti konkurrencelovens § 11
a’s forstand.

9. Fastseettelsen af en markedsleje for et lejemalepagrelsen af en stgtte i
et lgbende retsforhold — er i sagens natur altidfet med en vis usikkerhed. Pa
baggrund af (i) vurderingsrapporten og dennes f&aetdinger, (ii) det indregnede
skan i vurderingsrapporten pa +/- 15 pct., (iii)f@ndragne lejeaftaler vedraren-
de Helsinggr Nordhavn og Drager Havn samt (iv) sageplysninger i gvrigt —
herunder marginen mellem hvad Hellers Yachtveerfd Aaktisk har betalt i leje
og vurderingsmandens fastszettelse af markedslejenrderes det, at Tarnby
Kommune har ydet statte til Hellers Yachtveerft Ag®l at udleje Lejemalet til
under markedslejen.

10. Det vurderes endvidere, at der ikke er grundlagatoantage, at vurde-
ringsrapporten er beheaeftet med sadanne fejl eliargher, at vurderingsmandens
sagkyndige skgn over, hvad der ma betragtes sokenslejen, skal tilsidesaettes.
Den nzermere opggrelse af stattens starrelse kedesdloretages med udgangs-
punkt i vurderingsrapporten.

11. P& baggrund af vurderingsrapporten, herunder régmorinddragelse af
spaendet pa +/- 15 pct. samt indkaringsperioden,Halters Yachtveerft ApS's

stgtte i perioden 1. marts 2004 til 30. juni 20p@@res til mellem 714.333 kr. og
1.993.000 kr. under den leje, der er udtryk for kadslejen. Ved opggrelsen af
stattebelagbets starrelse leegges der veegt pa, atdegsmindste veerdi indenfor
vurderingsmandens spaend er et reelt udtryk for eastkjen, hvorfor stgtten kan
opggares til 714.333 kr., jf. nedenfor afsnit 4.3.2.

12. Tarnby Kommune kunne have undgéaet at yde ulovlfgntifig statte til
Hellers Yachtvaerft ApS ved at have faet vurderetkedslejen af en uafhaengig
vurderingsmand forud for lejeindgaelsen. Tarnby Kmme kunne endvidere ha-
ve foretaget et offentligt udbud - eller en and&ar kg tydelig annoncering af le-
jemuligheden med f.eks. angivelse af en rimeligt fior interesserede lejere til at
anmode om at leje lejemdlet - inden kommunen paektbf og ikke-
diskriminerende grundlag foretog udveelgelsen ahtigesserede lejere.

13. Tarnby Kommunes stgtte til Hellers Yachtvaerft Apferim af en leje til
under markedslejen er sket i strid med konkurrenegis § 11 a. Det skyldes, at
stgtten udger en gkonomisk fordel ydet ved hjeelpfi@intlige midler til fordel
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for en bestemt erhvervsvirksomhed. Den lave lejeshdvidere haft til formal el-
ler fglge at forvride konkurrencen, ligesom lejkke har veeret lovlig i henhold til
offentlig regulering, jf. afsnit 4.3.1. - 4.3.7.

14. Det pabydes pa denne baggrund Tarnby Kommune $matgdigit og se-
nest inden 6 maneder fra neervaerende afgarelsekacop en leje for lejemalet
Kastrup Strandpark 9, 2770 Kastrup, der svarensitkedslejen. Tarnby Kommu-
ne skal indsende dokumentation for opfyldelse &updet til Konkurrencestyrel-
sen inden 6 maneder fra naerveerende afgarelse.

15. Det skal pa baggrund af de konkrete omsteendighiesiegen overvejes,
om Hellers Yachtveerft ApS skal pabydes at tilbatpbestgtten helt eller delvist.
Et pabud om tilbagebetaling af statten — i forneafeje lavere end markedslejen
— vil indebeere, at Hellers Yachtvaerft ApS skalribi¢ale stattebelgbet til Tarnby
Kommune. Det samlede stattebelab, der kan pabyetadt kil TArnby Kommune
findes at udgare 803.225 kr. inklusive renter dgrefioreeldelse af visse dele af
stgtten, jf. nedenfor afsnit 4.3.8.1.-4.3.8.2.

16. Det vurderes, at der som udgangspunkt skal sketifblbebetaling af en
ulovlig tildelt offentlig statte inklusive renteNed fuld tilbagebetaling af den
modtagne statte inklusive renter stilles stgttemgeiten og dennes konkurrenter i
videst muligt omfang som om, at den ulovlige stattiig var blevet tildelt.

17.  Afgarelsen skal imidlertid pa den anden side ogséevproportional, her-
under ved at inddrage hensynet til Heller Yachtva&plS, somvurderes at have
veeret i god tro om den tildelte statsmmikke har veeret nsermest til at sikre, at
der ikke blev tildelt stgttesomhar indrettet sig pa den indgaede lejeaftalesay
det vil vaere meget byrdefuldt at paleegge at tilbatmle det samlede belgb pa
803.225 inklusive renter. Det bgr i den forbindelsédrages i vurderingen, at
indgaelse af en lejeaftale er en almindelig kommeétansaktion, hvor aftalepar-
terne forhandler om vilkarene for lejemalet, heemljen. Det er i den forbindel-
se saedvanligt, at en lejer forsgger at opna endejeer sa lav som muligt. De
usikkerhedsmomenter, der konkret knytter sig tjjemelsen af stattebelgbet i det
lobende retsforholdtaler endvidere ud fra et retssikkerhedshensyyg -under
hensyn tagen til de konkrete forhold i sagen —dbider foretages et konservativt
skan over det belgb, som pabydes tilbagebetalt.

18.  Det vurderes herefter ud fra en helhedsvurderingeakonkrete omstaen-
digheder i sagen, at Hellers Yachtveerft ApS skalydés at betale et skensmeaes-
sigt fastsat belgb pa 80.000 kr. til Tarnby Kommubette belgb svarer til ca.
1/10 af den samlede opgjorte statte inklusive reelgbet er fastsat skansmaes-
sigt ud fra hensynet til at sikre lige konkurrenitléir og effektiv handhaevelse
over for hensynet til Hellers Yachtveerft ApS, idier bl.a. er lagt vaegt pa (i) de
usikkerhedsmomenter der foreligger ved opggarel$em anarkedsleje, og (ii) at
Hellers Yachtveerft ApS er en mindre naeringsdrivenlée har veeret i god tro, og
som under de konkrete omsteendigheder ikke havdedigry for at betvivle, at
selskabet kunne indrette sig i forhold til den iaelde lejeaftale.
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2. Afggarelse

19. Det meddeles Tarnby Kommune og Hellers Yachtveers, At Tarnby
Kommune har tildelt Hellers Yachtveerft ApS offegthtgtte i strid med konkur-
rencelovens § 11 a ved fra 1. marts 2004 at uté@endlet Kastrup Strandpark 9,
2770 Kastrup, til Hellers Yachtveerft ApS til endegder ligger under markedsle-
jen.

20. Tarnby Kommune pabydes efter konkurrencelovens §, ktk. 1, snarest
muligt og senest inden 6 maneder fra naerveerendecdég at opkraeve en leje for
lejemalet Kastrup Strandpark 9, 2770 Kastrup, dares til markedslejen. Tarnby
Kommune skal indsende dokumentation for opfyldafseabuddet til Konkurren-
cestyrelsen inden 6 maneder fra neerveerende afgarels

21. Hellers Yachtveerft ApS pabydes efter konkurrencefsvg 11 a, stk. 1, at
betale 80.000 kr. til Tarnby Kommune. Der skal skegebetaling snarest muligt
dog senest den 31. december 2010. Hellers Yacht®ge® skal indsende doku-
mentation for opfyldelse af pabuddet til Konkurresiyrelsen inden for denne
frist.

3.  Sagsfremstilling

3.1. Indledning

22. Denne sag handler om Tarnby Kommunes lejeaftale Hedirs Yacht-
veerft ApS vedrgrende ejendommen Kastrup Strandpahlerefter ogsa benasevnt
Lejemalet.

23.  Konkurrencestyrelsen modtog den 3. november 200Beewendelse fra
[...] vedrgrende Tarnby Kommunes lejeaftale med Hel¥achtveerft ApS. [...]
anfarte, at lejen i lejeaftalen er fastsat underkedslejen og derfor er konkurren-
ceforvridende.

24. P& baggrund af henvendelsen valgte Konkurrencéstyreat indlede en

undersggelse af, om Hellers Yachtveerft ApS lejgedlet af Tarnby Kommune

pa vilkar, der indebeerer ulovlig offentlig stattstiid med konkurrencelovens §
11 a.

3.2. Parterne

25. Tarnby Kommune er udlejer af Lejemalet. Tarnby Kommune ligger pa
Amager, har godt 40.000 indbyggere og 3.000 ansatte
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26. Hellers Yachtvaerft ApS er den nuveerende lejer af Lejemalet. Hellers
Yachtveerft blev grundlagt i 1950 af [...] som et puktions- og apteringsveerft.
[...] overtog virksomheden i 1993. Virksomheden varemkeltmandsvirksomhed
indtil den 1. januar 2007, hvor virksomheden blewdannet til et anpartsselskab.
| 2004 flyttede Hellers Yachtveerft til de lokaleer er omfattet af lejemalet.

27. Hellers Yachtveerft ApS’ hovedaktivitet bestar i defgreparation og ved-
ligeholdelse af bade samt salg af badudstyr m.mks@imheden afholder endvide-
re seminarier om maritime emner, ligesom det erighalt erhverve speedbads-
kort og sejlerduelighedsbevis hos virksomheden.

28. Hellers Yachtveerft ApS havde ifalge deres arsrapp® 2008 en omsaet-
ning pa [...] kr. samt et &rsresultat pa [...]'kfelge den seneste arsrapport fra
2009, havde Hellers Yachtveerft ApS en omsaetning.gakr. samt et arsresultat
pa [...] kr? Hellers Yachtveerft ApS havde mellem 3 og 5 ans&eo8.

3.3. Lejemalet ®

29. Lejemalet er beliggende ved Kastrup Lystbadehavadréssen Kastrup
Strandpark 9. Lejemalet er ikke selvstaendigt maleilet, men er en del af matr.
nr. 1 eg Kastrup by, Kastrup, der er en stgrredgjenmed flere bygninger.

30. Lejemalet omfatter et areal pd ca. 1.80bag hele den p& arealet belig-
gende bygning, Kastrup Strandpark 9. Bygningenifiadge BBR et bebygget are-
al p& 1.263 mog et samlet etageareal p& 1.564 Bygningen bestar af en udstil-
lingshal (benyttes til lager og forretning) p& #5i dobbelt hgjde, foyer (benyt-
tes til butik) p& 154 fi dobbelt hgjde og et auditorium pd 87 indobbelt hgjde.
De resterende godt 600°rhestar af toiletter, kiosk, butikslokaler, teknif, la-
ger og kontorer beliggende i stuen og pa 1. sgerliear endvidere brugsret til
indtil halvdelen af et asfalteret parkeringsareatp. 900 rh

31. Lejemalets bygning er opfart af A/S @resundsforblaen i 1995 pa et
areal som A/S @resund lejede af Tarnby Kommune.eUmahleegsperioden for
@resundsforbindelsen fungerede bygningen som lidgtiVed lejemalets ophgr
— den 1. januar 2004 — kgbte Tarnby Kommune bygmingrisen var pa forhand
aftalt til [...] af anleegssummen, dog maksimalt [..r] ®a anleegssummen ud-
gjorde [...] kr. blev prisen fastsat til [...] Kr.

Figur 1: Lejemalet Kastrup Strandpark 9

1 Jf. Arsrapport for Hellers Yachtveerft ApS for 2008

2 Jf. Arsrapport for Hellers Yachtveerft ApS for 2009

% Jf. Erhvervslejekontrakt mellem T&rnby Kommune ldgllers Yachtveerft [...] (nu Hellers
Yachtveerft ApS).

* Herfra blev fratrukket ikke betalt arealleje i jpefen 1.1.1995 til 31.12.2003 pa i alt [...] kr., jf.
Brev af 28. januar 2009 fra Tarnby Kommune.
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3.3.1. Forlgbet forud for udlejning af lejemalet

32. | tiden op til Tarnby Kommunes overtagelse af lejéeh den 1. januar
2004 modtog kommunen uopfordret en reekke henvesrdeis muligheden for at
benytte eller leje bygningen til forskellige formal

33. Det drejede sig om henvendelser fra i) [...], ii) [.dil) [...], og iv) Hel-
lers Yachtveerft ApS (tidligere Hellers Yachtveerfi&istyr [...])>

34.  @konomiudvalget besluttede pa et mgde den 14. j&06x4, at der skulle
forhandles videre med Hellers Yachtveerft ApS ore kfj Kastrup Strandpark 9.
Det fremgar af Kommunalbestyrelsens Sekretariatstiling af 8. januar 2004 til
@konomiudvalget vedrgrende den fremtidige anveedsfiKastrup Strandpark 9:

"Der foreligger fglgende konkrete henvendelser:

1.[...] snsker at benytte bygningen til sejlsportsreladeréormal, bl.a. at
fa samlet klubfaciliteterne under et tag.

2. [...] #nsker at benytte en del af bygningen til klultitater, herunder
depot for udstyr.

3.[...] @nsker at leje bygningen helt eller delvis, tistellige havnerela-
terede forretnings- og veerkstedsformal.

® Jf. TArnby Kommunes hgringssvar af 15. april 20 bilag, s. 3.
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4. Hellers Yachtveerft & Udstyf,..] gnsker at leje hele bygningen til etab-
lering af et marinecenter med bl.a. maritim uddbyisk, badeveerft, rig-
gerveerksted, provianteringsbutik, salg af bade ndenvisning i maritime
emner.

Kommunalbestyrelsens Sekretariat anbefaler, afaidrandles videre med
Hellers Yachtveerft & Udstyr om et lejemal, der atefiahele bygningen.

Uddybende bemaerkninger

Til de 4 henvendelser om benyttelse/leje af bygmrigan oplyses fglgen-
de:

Ad 1.

Siden januar maned 2002 hptr.] flere gange rettet henvendelse til kom-
munen, og gjort opmaerksom pa] gnske om at kunne rade over bygnin-
gen. @konomiudvalget besluttede pa mgaderne der20®2.og den
13.2.2002, at meddele klubberne, at man forveneedafklaring omkring
arsskiftet 2003/2004.

Ad 2.

De[...] har i april og oktober maned 2003 gjort opmaerks@nppsket om
feelles klub- og depotlokaler i en del af udstilsbggningen. Disse klubber
har ligeledes faet at vide, at der forventes etaaifhg omkring arsskiftet.

Ad 3.

[...] fremsendte i februar maned 2003 en projektbeslsdvebm udgangs-
punkt for videre forhandlinger om et lejemal. @komadvalget besluttede
den 5.3.2003 at der skulle indhentes yderligereysiphger. Pa baggrund
af de indhentede oplysninger besluttede @konomigdiden 2.4.2003 at
udseette sagen, hvilket blev medglel.

[...] har ingen erhvervserfaring inden for den marititm@anche og han
har i gvrigt ikke efterfglgende rettet henvendelseen afklaring.

Ad 4.

Hellers Yachtveerft & Udstyr fremsendte den 23.93280sggning om at
leje hele bygningen til det ovenfor naevnte forrK@mmunalbestyrelsens
Sekretariat afholdt den 20.11.2003 mgde ed, hvor vedlagte detalje-
rede projektbeskrivelse for etablering af marindeerblev forelagt og

gennemgaet. Projektet virker meget serigst og geareejdet og ansgger
er interesseret i at pAbegynde lejemalet s& husiigh muligt.
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Det skal foreslas:

der forhandles videre med Hellers Yachtveerft &stydom et leje-
mal der omfatter hele bygningen,

lejemalet treeder i kraft s& hurtigt som muligeks. 1.4.2004,

der sgges aftalt en arlig husleje pa mellem 380.Qr. — 500.000
kr., evt. sdledes at lejen er lav i starten ogaestitl "normal” leje
over 3-5 ar, og

der gives tilsagn om at stgrre ombygninger, f.ekablering af flere
vinduer eller stagrre/ekstra port, kan finansierdkammunen via en
huslejeforhgijelse.

Der henvises i gvrigt til vedlagte ansggninger rfra.de 4 interesserede
parter.

Indstilling

Kommunalbestyrelsens Sekretariat indstiller til @amiudvalget, at

der forhandles videre med Hellers Yachtveerft 8&stydom et leje-
mal der omfatter hele bygningen Kastrup Strandp@skmed ud-
gangspunkt i de naevnte overordnede lejevilKar.”

35. Det fremgar endvidere af Kommunalbestyrelsens $atags indstilling til
@konomiudvalget af 26. februar 2003 vedrgrende fngagning om leje af Ka-
strup Strandpark 9, at [...] gnskede at anvende #asitrandpark 9 til maritime

formal:

[...] @nsker at indrette bygningen med falgende afdeliogeader:

Kgb/salg af bade.

Salg af badudstyr, badmotorer, navigationsudstymulighed for at
badejere selv kan reparere bade.

Kantine, mgdelokaler, arkiv, lager, toiltter mi.{.

36. Det fremgar endvidere af [...] brev til Tarnby Komneuaf 10. februar
20083, at [...] snskede at overtage lejemalet vedderdfastrup Strandpark 9 fra

® Jf. T&rnby Kommunes hgringssvar af 15. april 208 bilag.
" Jf. T&rnby Kommunes hgringssvar af 15. april 20 bilag.
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den 1. januar 2004, og at han umiddelbart fandejaniveauet kunne ligge pa ca.

[...] kr. pr. nf:

"Min opfattelse er at lejemalet kan overtages denjahuar 2004 og er
uden tidsbegraensning. Jeg vil ligeledes gerne balest udgifter til even-
tuelt forudbetalt leje (depositum), udgifter ticanto varme m.v.

Arlig leje

Idet store dele af lejemalet er "hal/lager” formadjeg at lejeprisen er et
resultat herefter. Ligeledes er dette projekt skuging med henblik pa at
forbedre "havnemiljget” og skabe liv og trivsel inadet. Af lignende le-
jemal i omradet er jd...], hvor den &rlige leje udgdt..] kr. pr. nf. Jeg
formoder at det aktuelle lejemal ligger i sammespiveau?

37. Inden @konomiudvalgets mgde den 14. januar 2004, efier Kommu-

nalbestyrelsens Sekretariats udarbejdelse af ilmigtaf 8. januar 2004 til @ko-
nomiudvalget, modtog Tarnby Kommune en henvendafs®. januar 2004 fra
[...], der gnskede at benytte Kastrup Strandpark Sharineudstyrsbutik. Denne
henvendelse blev ikke behandlet pa mgdet i @kondwaiget den 14. januar
2004 eller efterfglgende.

38. @konomiudvalget besluttede den 11. februar 2004udieje Kastrup
Strandpark 9 til Hellers Yachtveerft ApS pa de ini#f8.3.2 naevnte vilkar, hvor
den &rlige leje for 2004 bl.a. blev fastsat til WD kr? Det fremgar af Tarnby
Kommunes hgringssvar vedrgrende baggrunden foewalgHellers Yachtveerft
ApS som lejer:

"Med beslutningen om, at udleje bygningen Kastrupr®&lpark 9 er-
hvervsmaessigt, dog med en indretning og formaludderstgttede offent-
lige formal/gnsker, gnskede man fra kommunensatid&abe mere liv i
og omkring lystbadehavnen. Lystbadehavnen er p&ggenamder afsides
beliggende i forhold til selve Kastrup by og de engafikerede veje. Med
en stor ny forretning snskede kommunen at kuningekke flere besggen-
de til havnen — ogsa til restauranten pa havnem smder flere forpagte-
re har oplevet meget sveere tider. Samtidig vawvdgigt, at den valgte le-
jer havde en reel mulighed for at drive den pagadeevirksomhed, her-
under saledes at kommunen undgik at komme i eatisitii hvor den pa-
geeldende ikke var i stand til at betale leje, gikkurs eller lignende®

39. Det fremgar endvidere af Tarnby Kommunens hgringssat kommunen
ikke finder, at [...] henvisning til et lejeniveau p&] kr. pr. nf er retningsgiven-
de for markedslejen:

8 Jf. Trnby Kommunes hgringssvar af 15. april 2018 bilag.
® Jf. T&rnby Kommunes hgringssvar af 15. april 208 bilag.
19 3¢, T&rnby Kommunes hgringssvar af 15. april 201 bilag, side 4.



11/68

"Det skal understreges at dettg [] kr. pr. nf, Konkurrencestyrelsen til-
fajelse] ikke er retningsgivende for markedslejendet lejemal, naervee-
rende sag handler om. Dette skyldes bl.a., at @asélejeniveau ville in-
debeere en anden udnyttelse end den, der er mutiggien nuvaerende le-
jeaftale.[...] snskede sdledes som udgangspunkt kun at leje exfi logd-
ningen, eller evt. at leje det hele mod at fa diékse til at fremleje en del af
bygningen.**

40. Efter at Tarnby Kommunes @konomiudvalg den 11.abr2004 havde
besluttet at udleje Kastrup Strandpark 9 til Hall¥achtvaerft ApS modtog Tarn-
by Kommune yderligere henvendelse fra [...], der edskat leje Kastrup Strand-
park 9, jf. [...] henvendelse af 16. februar 20049hi.a. felgende fremgar:

"Via dagspressen er jeg blevet bekendt med komnsuplaner med udlej-
ning af bygningen der tidligere husede @resundsilidgen.

Jeg vil i den forbindelse gerne ansgge om lejeyghimgen, med det for-
mal at drive skibsproviantering samt bad udstyr.

Jeg har gennem de sidste 40 ar drevet skibsprasiiangt sa det vil ikke
veere noget fremmed for mig at patage mig den udfayd

For at kunne lave mine budgetter for driften afséwlan virksomhed er det
bl.a. vigtig at vide hvilke udgifter der vil veerdorm af husleje, indskud,
varme, el m.m*

41. [...] fik ved brev af 29. marts 2004 oplyst, at KagtiStrandpark 9 var le-
jet ud til Hellers Yachtveert ApS.

3.3.2. Vilkarene for udlejning af lejemalet

42. Lejemalet er pabegyndt den 1. marts 2004, men rdfarst betalt leje fra
1. juni samme ar. Lejemalet er aftalt uopsigeligtifdlejers side i 15 ar og fra le-
jers side i 10 ar.

43.  Lejen blev fastsat til 300.000 kr. (svarende tiR18./nf) for hele 2004.
Tarnby Kommune har oplyst, at den betalte leje2fa®4 er opgjort forholdsmaes-
sigt i forhold til den aftalte arsleje. Der er sfde betalt 300.000 kr. * 7/12 =
175.000 kr. i leje i perioden 1. marts 2004 til 8&cember 2004, idet der ikke er
betalt for marts, april og maj.

1 3f. T&rnby Kommunes haringssvar af 15. april 20%0 bilag, side 3-4.
12 3t. T&rnby Kommunes hgringssvar af 15. april 2018 bilag.
13 3f. T&rnby Kommunes hgringssvar af 15. april 2010 bilag, side 3-4.
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44. Den fastsatte leje for 2004 udgjorde saledes aerftring pa [...] pct. af
kgbesummen pa [...] kr., svarende til en forrentrpag[...] pct. af anleegssum-
men pa [...] kr., jf. pkt. 29.

45. Lejen steg i de farste 4 &r med 50.000 kr. pfoéderefter at blive pro-
centvis reguleret med 3 pct. pr. ar. Lejen udgjosaéedes 350.000 kr. (224
kr./m?) for 2005, 400.000 kr. (256 kr.finfor 2006, 450.000 kr. (288 kr.finfor
2007 og 500.000 kr. (320 kr.finfor 2008 &r. Lejen blev procentreguleret farste
gang den 1. januar 2009, hvorefter lejen for 20@¢ Eastsat til 515.000 kr. (329
kr./m?). Lejen er efterfglgende blevet procentvis reqtlér2010, hvorefter lejen
for 2010 er fastsat til 530.000 kr. (339 kP)rLejen er illustreret i nedenstédende

figur 2. Lejen kan af bade lejer og udlejer kraeraguleret til markedsleje efter
erhvervslejelovens § 13.

Figur 2: Leje for Lejemalet
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3.4. Konkurrencestyrelsens sagsbehandling

46. | forleengelse af, at Konkurrencestyrelsen modte@mdh fra [...], foretog
styrelsen en indledende undersggelse af klagenheeaolik pa at beslutte, hvor-
vidt der skulle indledes en sag om lejemalet Kgs8trandpark 9.

47.  Konkurrencestyrelsen undersggte i den forbindels®e hjemmesiden
www.oline.dk lejeniveauet for erhvervslejemal i Kastrup og omegmt badud-
styrsbutikker beliggende i Storkgbenhavn. Konkwestyrelsen fandt ikke i da-
tabasen erhvervslejemal i Kastrup og omegn fokhyitler blev opkreevet en leje
mindre end [...] kr./ rf&r.
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3.4.1. Kontakt med Tarnby Kommune

48. Konkurrencestyrelsen anmodede samtidig om Tarnbynidones be-
maerkninger til klagen. Tarnby Kommune redegjordeféolgbet forud for indga-
elsen af lejeaftalen vedrarende lejemalet. Tarnbmkune anfarte bl.a., at:

"Da det var almindeligt kendt i lokalsamfundet, sigdt blandt personer
med tilknytning til havnemiljget, at kommunen skulertage A/S Qre-
sunds bygning, nar @resundsforbindelsen var feerdags, fik kommunen
i tiden op til, en reekke henvendelser om at bemgée leje bygningen til
forskellige formal.

Kommunens @konomiudvalg behandlede pa et mgde4d&r2d04 disse
konkrete henvendelser, og besluttede pa den badgatnder skulle for-
handles videre med en af de interesserede, nendifpd Yachtveerft &
Udstyr[...], som gnskede at leje hele bygningen til etableaingt mari-
necenter med bl.a. maritim udstyrsbutik, badevadderveerksted, provi-
anteringsbutik, salg af bade og undervisning i riiax@ emner.

Herefter fulgte forhandlinger mellem kommunen odjdie Yachtveerft &
Udstyr[...] om vilkarene for lejeméalet

49. Tarnby Kommune oplyste endvidere, at:

"Det er kommunens opfattelse, at der for lejem&astrup Strandpark 9

betales en rimelig leje, som ikke kan anses fovaate medvirkende til
konkurrenceforvridning i branchen. Kommunen harvrigt ingen som

helst liglteresse i, at stgtte den pageeldende leidrat opkreeve en for lav
leje.”

50. Tarnby Kommune fremsendte endeligt sammen med dedegarelse en
kopi af SKATs ejendomsvurdering fra 2006. Det frémperaf, at SKAT i 2006
anslog den forventede arlige leje for lejemalef.til] kr. eller [...] kr./n?. | ejen-
domsvurderingen anfgrtes det, at bygningen anveiidemtor og kantine og har
et etageareal p& 1564 m

51. Pa baggrund af (i) oplysningerne fra Tarnby Kommaneforlgbet forud
for indgaelsen af lejekontrakten, herunder at komenuf.eks. ikke havde gen-
nemfart et udbud mv., (ii) oplysningerne fra SKAM den forventede lejeindtaegt
for bygningen samt (iii) oplysningerne fra Konkurcestyrelsens indledende un-
dersggelse om lejeniveauet i Kastrup og omegn anitddudstyrsbutikker be-
liggende i Storkgbenhavn, besluttede Konkurrencelsign at indlede en sag om
lejemalet Kastrup Strandpark 9.

14 Brev fra T&rnby Kommune af 28. januar 2009.
'3 Brev fra T&rnby Kommune af 28. januar 2009.
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52.  Oplysningerne fra Konkurrencestyrelsens indledamnttersggelse om le-
jeniveauet for erhvervslejemal i Kastrup og omegmisbadudstyrsbutikker be-
liggende i Storkgbenhavn er alene blevet brugtttideslutte, om der skulle indle-
des en sag. Oplysningerne er saledes ikke lagtuild for indstillingen i naervae-
rende sag, der bygger pa en uafhaengig vurderingsnamdering af lejemalets
markedsleje pa aftaletidspunktet i 2004, jf. nedenf

3.4.2. Kontakt med Statsforvaltningen Hovedstaden

53. Ifglge konkurrencelovens § 11 a, stk. 2, nr. 2] diea i sager, der vedrgrer
statte, tages stilling til, om stagtten dovlig i henhold til offentlig regulering’
Afgarelsen af, om ydet stagtte er lovlig i henhaldoffentlig regulering, treeffes
ikke af Konkurrenceradet, men af vedkommende ndnistler kommunale til-
synsmyndighed, jf. konkurrencelovens § 11 a, sti. Pkt.

54.  Konkurrencestyrelsen har derfor rettet henvenddl$edenrigs- og Soci-
alministeriet, idet kommunerne hgrer under Indesarigg Socialministeriets res-
sortomrade. Indenrigs- og Socialministeriet oplystetilsynet med kommunerne
varetages af statsforvaltningen i den region, hkornmunen er beliggende. Pa
den baggrund videresendte Indenrigs- og Socialteimet Konkurrencestyrelsens
henvendelse til Statsforvaltningen Hovedstaden, $erar tilsyn med Tarnby
Kommune.

55.  Statsforvaltningen Hovedstaden indhentede i fodds®lmed sagsbehand-
lingen en udtalelse fra Tarnby Kommune. Tarnby Kametilkendegav, at det
fortsat:"er kommunens opfattelse, at der for lejemélet KgsiStrandpark 9 beta-

les en rimelig leje™®

56.  Statsforvaltningen Hovedstaden svarede Konkurréyregsen ved brev af
11. september 2009 Det fremgar af Statsforvaltningen Hovedstadens: sva

at "[s]pgrgsmalet om lovligheden i kommunens engageémerlejning af
lokaler til formal, som de i sagen omhandlede, kieireguleret i den gv-
rige skrevne lovgivning og skal derfor afggres reftie almindelige
uskrevne retsgrundsaetninger om kommunernes opgategelse — de
sakaldte kommunalfuldmagtsregler...”,

at det er’udgangspunktet, at kommuner ikke kan udleje konateulokaler
pa kommercielle vilkar.”

at "[d]er er undtagelser til denne hovedregel, herunddandt andet kom-
munernes adgang til at drive accessorisk virksomhed

16 3f. Brev af 11. september 2009 fra StatsforvaffeinHovedstaden med bilag.
7 Jf. Brev af 11. september 2009 fra StatsforvaffeinHovedstaden med bilag.



15/68

at "[h]vis der ikke er tale om leje til markedsprist;, der tale om ulovlig virk-
somhed.”

57.  Statsforvaltningen udtalte herefter:

at det er’statsforvaltningens opfattelse, at det ikke karsesat veere i strid
med kommunalfuldmagtsreglerne, at kommunen udiggrdommen til
Hellers Yachtveerft ApS”, og

at "[v]edrgrende den fastsatte leje fremgar det af s@ubte bilag vedraren-
de sammenlignelige priser, at prisen i Drager Hden 2009 er][...] kr.
m2 for butik/restaurant pr. ar, uanset om det ebymget eller gj[...] be-
taler dog[...] kr. m2. Priserne, der er p.a. og excl. moms, dysigelefo-
nisk af havnekontoret, der administrerer lejeaftatée [...] har oplyst, at
[...].[...] og]...] betaler[...] kr. m2 pr. halvar excl. moms.

Af sagens oplysninger fremgar det, at den leje, stmlters Yachtveerft
ApS betaler pr. ar er ca. 329 kr. pr. m2 (1.564 ®25.000 kr.).

Statsforvaltningen laegger pa baggrund af disse smphger til grund, at
Tarnby Kommune udlejer ejendommen til markedslgjéraler derfor ik-
ke grundlag for at udtale, at Tarnby Kommune ydewlig stgtte til Hel-
lers Yachtveerft ApS, jf. konkurrencelovens § 11 a.”

58.  Konkurrencestyrelsen rettede den 23. februar 2@&wdndelse til Stats-
forvaltningen Hovedstaden med henblik pa en uddyprif Statsforvaltningens
udtalelse af 11. september 2069.den forbindelse fremsendte Konkurrencesty-
relsen den udarbejdede vurderingsrapport til Stataftningen Hovedstaden.

59. Statsforvaltningen svarende ved brev af 26. febR@di0. Det fremgar af
svaret:

at statsforvaltningen med udtalelsen af 11. septerd@@®’ikke tog konkret
stilling til, om der var ydet stotte til Hellers davaerft Aps. Vi konstatere-
de alene i udtalelsen, at vi pa det tidspunkt, hidrehandlede sagen, ikke
fandt grundlag for at antage, at Tarnby Kommuneejatle ejendommen
til under markedsprisen. Vi bemeerkede i udtalelsedvidere, at der er
tale om ulovlig virksomhed, hvis udlejen ikke skenarkedsprisen.

Under henvisning til konkurrencelovens § 11 a, 3tkf. stk. 2, nr. 2, skal
statsforvaltningen udtale, at det pa baggrund ahdeoreliggende oplys-
ninger er statsforvaltningens opfattelse, at TarKlmynmunes udlejning til
Hellers Yachtveerft ApS ma anses for ulovlig eftentkunalfuldmagtsreg-
lerne.

'8 Konkurrencestyrelsens brev af 23. februar 2018ttitsforvaltningen Hovedstaten.
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Vi har herved lagt vaegt pa, at det er en forudsegtfior, at en lejeaftale i
forbindelse med accessorisk virksomhed kan ansdeviig i medfar af
kommunalfuldmagtsreglerne, at udlejen sker til reddpris.”

3.4.3. Udpegning af vurderingsmand

60. For at vurdere, hvorvidt Lejemalet udlejes til emspder er mindre end
markedslejen, har Konkurrencestyrelsen anmodetafimengig vurderingsmand
om at vurdere markedslejen for Lejemalet.

61. | forbindelse med udveelgelsen af den uafhaengigéevimgsmand rettede
Konkurrencestyrelsen henvendelse til Dansk Ejendws®glerforening (DE) med
anmodning om, at DE udpegede en vurderingsmandepg@evaf styrelsen. DE
udpegede herefter en maegler ud fra samme proceshure DE ville bruge, hvis
vurderingsmanden skulle udpeges til en civil reg$8aonkurrencestyrelsen ret-
tede henvendelse til maegleren, der erkleerede athabil i sagen.

62. Konkurrencestyrelsen udarbejdede herefter et vingstiema, der dannede
baggrund for vurderingen af Lejemalet. Vurderingsdet refererede de veesent-
ligste faktiske forhold vedrgrende Lejem&®&Tarnby Kommune fik vurderings-
temaet i haring, ligesom Tarnby Kommune blev optystnavnet pa den udpege-
de vurderingsmand. Tarnby Kommune havde ingen bkmiager til hverken
vurderingstemaet eller vurderingsmandén.

63. Vurderingsmanden modtog herefter endeligt vurdstemga inkl. bilag
bestdende af kopi af lejekontrakten, situationsphlegr Lejemalet, seneste offent-
lige vurdering samt seneste BBR-ejermeddelelderaid) for vurderingen. Vurde-
ringsmanden har endvidere indhentet og gennemgkaiplan nr. 34 for Kastrup
Strandpark?

64. Lejemalet blev besigtiget den 7. januar 2009. Rgltigelsen deltog — ud
over den uafhaengige vurderingsmand — repreesenthatéfarnoy Kommune,
Hellers Yachtveerft ApS og Konkurrencestyrelsen.

19 3. Brev af 18. november 2009 fra Dansk Ejendomgied®rening.

20 Jf. Vurderingstemaet med bilag.

L Jf. Mail af 4. december 2009 fra Tarnby Kommune.

22 Jf. Vurderingsrapport side 4. Tarnby Kommune, lpka nr. 34, Kastrup Strandpark er ved-
lagt.
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3.5. Vurderingsrapport %

3.5.1. Definitioner og forudsaetninger

65. | vurderingsrapporten fastslas markedslejen afrhéjet. Vurderingen ta-
ger udgangspunkt i markedsprisen pa tidspunktetejekontraktens indgaelse,
herefter ogsa benaevnt s™urderingstidspunktet

66. Ved markedslejen forstas ifglge vurderingsrappodemn leje, som en vil-
lig udlejer og en villig lejer ville aftale for dgtdgeeldende lejeforhold pa Vurde-
ringstidspunktet i en saedvanlig transaktion efteudgaende passende markeds-
faring, hvor parterne har handlet kyndigt, forrgiftog uden tvang.

67. Markedslejen er fastsat under hensyntagen til nasfeholdene, forvent-
ninger og priser pa Vurderingstidspunktet samt uhe@asyntagen til de geeldende
betingelser i lejekontrakten.

3.5.2. Lejemalet og lejemarkedet

68. Det anfares i vurderingsrapporten — for sa vidtéahgjemalet— at”Le-
jemalet fremtreeder generelt i paen starsdint” Lejemalet fremtreeder i god ved-
ligeholdelsesmaessig stantf.”

69. Det anfares endvidere i vurderingsrapporten -sfovidt angatejemar-
kedet— at efterspargslen efter erhvervsarealer i dakgbenhavnske omrade i
2004 var rimelig, mens efterspgrgslen efter lejesodh Lejemalet henset til Le-
jemalets beliggenhed og anvendelsesmulighederlativ svag. Det hedder sale-
des i vurderingsrapporten, at:

"l 2004 var efterspgrgslen efter erhvervsarealedat storkabenhavnske
omrade rimelig.”

"For et lejemal med denne beliggenhed, til denneemuelse og med den-
ne starrelse var efterspgrgslen relativt svag. ®sktyldes, at der kun var
et relativt snaevert segment af virksomheder, sterspirger lejemal til et
sa specialiseret formal. Hertil kommer, at eftengsten efter lejemal til
dette formal, hvor aktiviteterne i betydelig gradkayttet til en relativ kort
saeson, normalt er koncentreret om vaesentligt milejeenal med et snaev-
rere forretningskoncept®®

3 Jf. Vurderingsrapport udarbejdet af [...] SadoliriAbaek vedlagt.
24 Jf. Vurderingsrapporten, side 5-6.
%5 Jf. Vurderingsrapporten, side 7.
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70. Det anfagres endeligt i vurderingsrapporten — foviddangamarkedslejen
— at denne kan fastseettes til 700.000 kr. p.aesdartil 450 kr. pr. fmp.a. i 2004.
Markedslejen er fastsat pa baggrund af registrelejdpriser i 2004, lejeniveauer
I andre havne samt antagelser om opfarelsespmstarentning af byggekapital.
Det hedder saledes i vurderingsrapporten, at:

"Sadolin & Albeek har kendskab til en reekke lejetilaaritime formal i
lystbadehavne pa Nord- og Dstsjeelland, herundeelsidger, Rungsted
og Skovshoved.”

Generelt registreredes i 2004 lejepriser for bygy@ni felgende niveauer:

*= Mindre lejemal til f.eks. restauranter, tgjbutik /mkr. 1.200-1.800
pr. m2 pr. ar.

= Starre lejemal til maritime formal: kr. 400-700 pn2 pr. ar.

Vi vurderer, at lejeniveauet i Kastrup Lystbadehaiinveere lavere end i
f.eks. Rungsted Havn og Skovshoved Havn, men gauniced Nordhav-
nen i Helsinggar.

Baseret herpa samt pa vore erfaringer i gvrigtwilurdere markedslejen
i 2004 til ca. kr. 450 pr. fp.a. eller i alt ca. kr. 700.000 p.a.

Det skal bemaerkes, at det for et lejemal af depeeislle karakter og med
denne beliggenhed, hvor anvendelsen af bygningégere har veeret en
anden, er seaedvanligt, at der ydes lejer en visothiktionsrabat, enten
som indretningstilskud eller trappeleje, normalasande til mellem 6 og
12 méneders leje*

71. Konkurrencestyrelsen har anmodet vurderingsmandergindlaget for
valget af sammenlignelige lejemal, herunder hvoder udelukkende er benyttet
lejemal i havne nord for Kgbenhavn som refereneaidj.

72.  Vurderingsmanden oplyste ved brev af 28. april 20%0:

”... Som udgangspunkt benytter vi ved enhver lejeanimg vor database
med registrering af samtlige lejemal, som vi handskab til. Derfor er
der i det konkrete tilfeelde udelukkende benytietiél i havne nord for
Kgbenhavn som referencelejemal.

Der vil selvsagt ogsa findes andre relevante sanligréngslejemal, men
oplysninger vedrgrende sadanne er ikke tilgeengetigsdmindre udlejer

26 Jf. Vurderingsrapporten, side 7.
27 Jf. Brev fra vurderingsmanden af den 28. april®01



19/68

eller lejer accepterer at udlevere disse. Safrenptévbaggrund af vort al-
mindelige markedskendskab er af den opfattels@j atuden at sgge at
indhente oplysninger vedrgrende andre sammenlig@eliejemal - kan
vurdere markedslejen, sgger vi ikke indhentet ophger vedrgrende
yderligere sammenligningslejemal, ogsa fordi tidsfog og omkostninger
hertil er meget betydelige.

Det vil selvsagt veere muligt at sgge indhentet ssphger vedrgrende
sammenligningslejemal i lystbadehavne syd for Keévem En sadan un-
dersggelse kraever en betydelig ressourceindsagnt(idkation af sam-
menligningslejemal ved besigtigelser i relevantedatar, identifikation af
lejer og/eller udlejer, forespargsler til dissel cesultatet er usikkert, idet
vi naturligvis ikke har krav pa at modtage sadaopé/sninger.

Med baggrund i vort markedskendskab er det voreklapfattelse, at det
forventelige resultat af sddanne yderligere undgedger ikke vil sendre
vor vurdering.”

3.5.3. Startlejen for Lejemalet

73. Det anfgres i vurderingsrapporten — for sa vid@astartlejenfor Lejema-

let — at denne skulle have ligget i intervallet lm@ 400.000-600.000 kr. p.a. sva-
rende til mellem 256-384 kr. pr.ap.a., hvis startlejen skulle have vaeret et udtryk
for markedslejen, som denne blev vurderet pa Vingstidspunktet.

74. Den estimerede startleje for Lejemalet er fastadtgggrund af den vurde-
rede markedsleje pa 700.000 kr. p.a., en introdo&tabat pa 200.000 kr. for far-
ste ar samt en kalkuleret usikkerhedsmargin pd53/pct. Det hedder saledes i
vurderingsrapporten, at:

"Markedslejen er estimeret til kr. 700.000 p.a., dg startlejen er kr.
200.000 lavere end lejen efter indkgringsperiodskulle startlejen have
veeret kr. 500.000 p.a., svarende til kr. 320 prpm.”

"Det er saedvanligt, at der for et lejemal af derkaakter indremmes le-
jer en vis introduktionsrabat, svarende til 6-12meders normal leje.”

"En lejevurdering vil normalt veere forbundet med\as usikkerhed, i ni-
veau +/- 5% For et sadant - ganske stort - lejemdtd en ganske speciel
anvendelse, og med en beliggenhed som denne,tallearaf potentielle
lejere veere relativt beskedent hvilket gger usik&dsmarginen.
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Efter vurderingsmandens opfattelse ma der her sslédgilkuleres med en
usikkerhedsmargin pa +/-15%. Det modsvarer en nuslege eksklusive
introduktionsrabatten p& mellem kr. 600.000 0g8€0.000"°

75.  Konkurrencestyrelsen har anmodet vurderingsmanaeraboplyse, om
det er muligt, at reducere den ovenstaende skgrsgeasargin pa +/- 15 %.
Vurderingsmanden oplyste ved brev af 28. april 26%4t:

"Henset til ejendommens karakter, beliggenhed, rstge og anvendelse
vil enhver lejevurdering veere forbundet med enkestiked, som er starre
end for mere "saedvanlige" lejemal. Det er saledeopfattelse, at uanset
omfanget af yderligere undersggelser vil det ikdegermuligt at indsnaevre
den i vurderingen angivne skgnsmargin.”

76.  Det fglger heraf at startlejen skulle have veerststt i intervallet mellem
400.000-600.000 kr. p.a. svarende til mellem 256488 pr. nf p.a. henset til den
kalkulerede usikkerhedsmargin samt introduktionsttein.

77. Den anfgres endeligt i vurderingsrapporten, akté&aktens indkarings-
periode og efterfglgende procentvise regulering everensstemmelse med et
markedsbestemt vilkar pa Vurderingstidspunktet. lixetder saledes i vurderings-
rapporten, at:

"Det er endvidere seedvanligt, at lejen pa en koktraf denne karakter
reguleres med enten Nettoprisindekset, evt. madieimums- eller mak-
simumsregulering, eller med en fast procentuel lexing i starrelsesor-
denen 2-3% p.a.”

"Der er endeligt relativt seedvanligt, at en sadaméksering farst sker ef-
ter udlgbet af den periode, hvor introduktionsrabater indrgmmet.”

"Den i lejekontrakten aftalte indkaringsperiode daden efterfalgende
procentvise regulering af lejen er efter vurderimgmdens opfattelse sale-
des et udtryk for et markedsbestemt vilkar pa tidgpet for lejekontrak-
tens indg&else®

28 Jf. Vurderingsrapporten, side 8.
29 Jf. Brev fra vurderingsmanden af den 28. april®01
%0 Jf. Vurderingsrapporten, side 8.
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3.6. Haringssvar

78.  Konkurrencestyrelsen har sendt et udkast til atgenei hgring hos Tarn-
by Kommune og Hellers Yachtveerft ApS den 26. feb2@10 og den 12. maj
2010.Tarnby Kommune har fremsendt bemaerkninger til udkastet til afgarel
ved brev af 15. april 2010.

79. Tarnby Kommune har overordnet fglgende bemaerkninger

"Overordnet er det Tarnby Kommunes opfattelse g@dftalen vedraren-
de Kastrup Strandpark 9 ikke udger en overtreedaid@nkurrencelovens
§ 11 a om konkurrenceforvridende stgtte, herundeudiejningen sker pa
markedsvilkar.

Til stotte herfor skal der henvises til forlgbetinarende indgaelsen af le-
jemalet samt lejemalets seerlige karakteristika oay Kertil, hvor det er

afgerende for Tarnby Kommune at kunne opretholdérivg en velfunge-
rende lystbadehavn. De begraensninger, der fglgaf h@dskraenker i be-
tydelig grad det marked, der matte veere af muligeré. Det har bl.a. be-
tydning for fastseettelsen af markedslejen, hvitleat af Konkurrencesty-
relsen indhentede vurderingsrapport ogsa beskriver...

Endvidere er det kommunens opfattelse, at dernkdeé det i sagen fore-
liggende materiale, herunder vurderingsrapporter2df januar 2010, er
dokumenteret eller pa anden made godtgjort, atldgnder opkreeves for
det omhandlede lejemal ikke skulle svare til maslegen.™*

80. Sammenfattende anfgrer Tarnby Kommune, at kommikienhar over-
tradt konkurrencelovens § 11 a som fglge af, anleidgar en konkurrenceforvri-
dende stgtte. Kommunen henviser i den forbindd|szt:t

" 1.

Der er tale om et lejemal med en saerlig indretroggspecialiseret anven-
delse, hvor det kun — hvilket bekreeftes i vurdesnagporten — er et rela-
tivt snaevert segment af virksomheder, der udggkeasgrundlaget. Dette
ma afspejles i fastleeggelsen af niveauet for matkglog den skansmar-
gin, der ma veere herfor.

2.

| vurderingsrapporten fastleegges en usikkerhedsmarg +/- 15%, hvil-
ket ikke er tilstraekkeligt til at fastleegge nivelaioe markedsleje, jf. Kom-
missionens praksis vedrgrende traktatens artikel 87

3.

%1 Tarnby Kommunes hgringssvar af 15. april 2010 bikdy, s. 1-2.
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Vurderingsrapporten indeholder ikke tilstreekkebgtyendeligt sammen-
ligningsgrundlag. Nordhavnen i Helsinggr, som damsnenlignes med,
har saledes en helt anden placering, omgivende mmmv. end Kastrup
Strandpark, der er sveert tilgeengelig, og som kurfharhvervsdrivende i
omradet. Det er samtidig en mangel ved vurderinggoaten, at der ikke
er inddraget yderligere lejemal, eksempelvis i K#tavns Kommune,
Draggr Havn, Ishgj Kommune m.v.

4.
Forlgbet hvorpa lejekontrakten er kommet i standarhygger, at der er
tale om en leje til markedsleje.

5.

Et tilbagebetalingskrav vil veere problematisk iHold til reglerne i er-

hvervslejeloven om andring af lejeniveau m.v. Re¢gderfor subsidisert
geeldende, at afggrelsen tidligst kan fa betydnorgfiemtidig leje, hvor

erhvervslejelovens varslingsbestemmelser skal ateseii”

81. Tarnby Kommune har fremsendt et supplerende hawagsaf 26. april
2010. Vedrgrende vurderingsrapportens sammenligmmegd lejeniveauet i
Nordhavnen i Helsingar anfgrer Tarnby Kommune isigiplerende hgringssvar,
at de tre lejekontrakter for lejemal i Helsingar rtlmavn, som kommunen har
fremsendt, dokumenterer, at:

"... Skensmandens udtalelse om, at markedslejen dtsitrtygr Nordhavn
|& pa ca. 450 pr. m2 i 2004, ikke er korrekt. Idsgekan det konstateres, at
lejeniveauet i 2004 snarere |4 i stgrrelsesordekei...] pr. m2.”

82. Tarnby Kommune har i deres hgringssvar af 4. jubl® anfert, at
spgrgsmalet om konkurrenceforvridende stgtte haesgeamen med, hvad der
kan godtgagres/bevises i relation til niveauet farkedslejen. Kommunen anfarer
endvidere, at det i sager om markedsleje efterezvisiejeloven langt fra kan leeg-
ges til grund, at syn og sk@n er "et seerligt atdbvt bevis”, og at det i retsprak-
sis relativt ofte ses, at syns- og sk@nserkleerititpidesaettes, herunder hvis det i
stedet er muligt at dokumentere lejens starrelsehyalp af sammenligningsle-
jemal. TArnby Kommune anferer i den forbindefse:

"l neerveerende sag er problemet netop, at de fortwisaper vurderings-
rapporten baseres pa, ikke er tilstreekkeligedisse i sig selv forekommer
at veere baseret pa et skan, @gporten ikke indeholder konkrete sam-
menligningslejemal eller lignende, og dapporten ikke redeggr neermere
for, hvorfor Helsingar Nordhavn er anvendt som samliigningsgrund-

%2 T&rnby Kommunes haringssvar af 15. april 2010 bikd, s. 8-9.
% Tarnby Kommunes supplerende hgringssvar af 2@. 240, side 2.
% Tarnby Kommunes hgringssvar af 4. juni 2010.
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lag. Som fglge heraf er rapportens konklusionemoankedsleje | Kastrup
Strandpark ikke anvendeligé™

83.  Hellers Yachtveerft ApS har fremsendt bemaerkninger til udkastet til af-
garelse ved mail af 3. maj 2010.

84. Hellers Yachtveerft ApS har om indgaelse af lejekakten med Tarnby
Kommune anfart, at:

"| den konkrete sag har Hellers Yachtveerft indgakdatrakt med Tarnby
Kommune pa vilkar, som er forhandlet pa helt saslityass, hvor Hellers
Yachtveerf{...] pa ingen made fik indtryk af, at lejen og lejeditbne var
fastsat3 6;’;mderledes, end hvad markedet tilsagdegvaedende tidspunkt i
2004.”

85.  Hellers Yachtveerft ApS har herudover overordnejdatie bemaerkninger
til forholdet mellem reglerne i erhvervslejelovem lmnkurrencelovens § 11 a.

"Fgrst og fremmest er det helt uforstaeligt, atkdmkurrenceretlige regler
slet ikke er vurderet i forhold til de erhvervsieigige regler.”

"[F]orholdet [skal] behandles som en saedvanlig lgoétssag, hvor man
varsler lejeforhgjelse, fremlaegger de beviser sowletstgtter kravet om
lejeforhgjelse, og hvor lejer for mulighed for ainkme med sine beviser,
og der evt. udmeldes syn og sken pa seedvanliggyibyor boligretten,
hvis d3$r ikke indgas forlig forinden, far mulighfed at tager endelig stil-
ling.”

86. Endvidere har Hellers Yachtveerft ApS overordnegéade bemaerkninger
til vurderingsrapporten:

"| denne sag bygger man reelt hele konklusionerpapen egenhaendigt
indhentet og endog meget tvivisom rapport, somkamkurrencestyrelsen
og Tarnby Kommune har veeret inde over i forbindelsml de stillede
spgrgsmal...”

"Nar jeg skriver, at rapporten er tvivisom, skyldast primzaert, at referen-
celejemalene er for upreecist angivet, hvilket iigtvgeelder generelt for
det, der er fremlagt i sagen, og det sammenholdt ce¢ uhyre vanskelige,
der ligger i at fastlaegge lejen pa det givne stgat, rapporten uanvendelig
som andet end en mulig streampil, som muligvis kagds som |gftestang
for kommunen til at indlede en lejeforhgjelsessag...”

% T&rnby Kommunes hgringssvar af 4. juni 2010.
% Hellers Yachtveerft ApS’ hgringssvar af 3. maj 26déd bilag.
%" Hellers Yachtveerft ApS’ hgringssvar af 3. maj 26déd bilag.
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"Det skal i gvrigt vedrgrende syn og skan i erhgéjeretssager bemeer-
kes, at retterne ofte tilsidesaetter dem som besagér om markedslejéf.

87. | forbindelse med det anfgrte om referencelejensilesr Hellers Yacht-
veerft ApS fremsendt fire lejekontrakter for lejernBiragar Havn.

88.  Hellers Yachtveerft ApS har endelig ved hgringssafa8. juni 2010 bl.a.
anfart, at justering af lejen i et lejeforhold eft®nkurrencelovens § 11 a forud-
seetter:

"at dokumentationsgrundlaget for misforholdet melleen haevdet mar-
kedsleje og sa den kraevede leje verificeres pidstretkkeligt substantielt
grundlag, hvilket ikke ses gjort i naerveerende sag.

Afggrelsen bygger pa en ensidigt — set i forhdltejer — indhentet maeg-
lerrapport, som ikke er tilstreekkeligt underbyggetd relevant dokumen-
tationsmateriale.

At bygge konklusionen reelt pa forholdene i Noxaitem i Helsingar, hvor
der oven i kgbet er sat spargsmalstegn ved dedmgenbplysninger, og pa
et generelt markedskendskab er ikke godt nok, eéfindes mange andre
havne at sammenligne med, som ligger taettere pfufaStrandpark, og

som pa alle mader er mere sammenlignelige. Heretrikke tilfredsstil-

lende at henvise til arbejdets omfang og det svarendhente de relevan-
te oplysninger.”

Det bar pa det foreliggende grundlag veere udeluké&teeve tilbagebeta-
ling af leje...”®

89.  Konkurrencestyrelsehar vurderet hgringssvarene fra Tarnby Kommune
og Hellers Yachtveerft ApS og har overordnet fglgeheémaerkningerf-or det
farstevurderer Konkurrencestyrelsen ikke, at forlgbetdofor udlejning af leje-
malet viser, at lejen er fastsat til markedslefegrunder fordi Tarnby Kommune
reelt alene har forhandlet med Hellers Yachtveeg6Am lejen, jf. nedenfor af-
snit 4.3.2.1.

90. For det andeter det Konkurrencestyrelsens vurdering, at dee ik kon-
kret anledning til at tilsidesaette vurderingsmarsdsagkyndige skan over, hvad
der udger markedslejen for lejemalet, herunder sikkamdens vurdering af leje-
malets saerlige karakteristika, skensmarginen pdcl5og det anvendte sammen-
ligningsgrundlag (referencelejemal), jf. nedenfésni 4.3.2.3., med inddragelse
af de af Tarnby Kommune og Hellers Yachtvaerft Aprfsendte lejekontrakter.

% Hellers Yachtveerft ApS’ hgringssvar af 3. maj 20déd bilag.
¥ Hellers Yachtveerft ApS’ hgringssvar af 8. juni 201
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91. Det forhold, at der leegges betydelig veegt pa vimgsrapporten, er i
overensstemmelse med, hvordan Kommissionen villelieée en sag om stats-
stgtte i form af for lav en leje og, hvordan Konlamceradet tidligere har vurderet
spargsmalet om ulovlig offentlig statte efter 8al¥edrarende salg af jord. Syns-
og skanserkleeringer tilleegges endvidere indenrfaeskke retsomrader betydelig
veegt, ligesom det ogsa er forudsat i forarbejdétezhvervslejeloven, at syn og
skan kan udggre et sagligt grundlag for fastseetied$ markedslejen i en sag efter
erhvervslejelovgivningen.

92. Markedslejen for Lejemalet er af vurderingsmandggjart som et spaend
pa +/- 15 pct. for derved at tage hensyn til dé&keshedsfaktorer, som altid vil
foreligge ved fastsaettelsen af markedslejen ftejemal.

93. Der er endvidere ikke konkret grundlag for at aatag vurderingsmanden
har foretaget et urigtigt sken over markedslejeen Bagkyndige vurderingsmand
har efter besigtigelsen af Lejemalet foretaget &hddsvurdering af markedslejen
ud fra pa den ene side almindelige generelle opigen (generelle efterspargsels-
forhold og lejeniveauer) samt pa den anden sidekrdete forhold (Lejemalets
konkrete forhold og oplysninger om andre lejeméims/urderingsmanden havde
kendskab til). Markedslejen for Lejemalet er vuedeil at ligge pa et niveau, som
har vist sig at ligge mellem den laveste og hgjégte af de tre lejekontrakter i
Helsingar Nordhavn, som Tarnby Kommune har fremeiraldarkedslejen ligger
endvidere i 3 ud af 4 tilfeelde under lejebetalimger de fire lejeaftaler, som Hel-
lers Yachtvaerft ApS har henvist til vedrgrendertééi Drager Havn.

94. Tilsvarende understgtter SKATs ejendomsvurdering2fid6, at der ikke
er grundlag for at tilsideseette vurderingsmandastséettelse af markedslejen for
Lejemalet. Det fremgar af ejendomsvurderingen,kABi 2006 anslog den for-
ventede arlige leje for lejemalet til [...] kr., seade til [...] kr./nf ud fra den for-
udsaetning, at lejemalet blev anvendt til kontokkagtine, og har et etageareal pa
1564 nf. Til sammenligning fastsatte vurderingsmanden mimsmarkedslejen
for Lejemalet til 384 kr./rhi 2006 (svarende til en &rlig markedsleje pa 600.0
kr.).

95. Det bemeerkes, at det forhold, at vurderingstenidet har veeret i hgring
hos Hellers Yachtveerft ApS ikke indebeerer, at Hke kan laegges veegt pa vur-
deringsrapporten, idet reglerne om partshgring rnikkorenceloven og forvalt-
ningsloven er overholdt, jf. nedenfor afsnit 4.3.2.

96. For det tredjevurderer Konkurrencestyrelsen ikke, at erhvervidegns §
13 eller parternes aftale om lejeregulering eftevervslejelovens § 13, udelukker
Konkurrenceradets fra at udstede pabud om oph#itbagebetaling efter konkur-
rencelovens 8 11 a, jf. nedenfor afsnit 4.4.

97. Tarnby Kommunes og Hellers Yachtveerft ApS’ hgringssamt Konkur-
rencestyrelsens bemaerkninger hertil er i gvrigehale inkorporeret de relevante
steder i afggrelsen.
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4.  Vurdering

4.1. Markedsbeskrivelse

98. Det fremgar af forarbejderne til konkurrencelovéngl a om stgtte ved
hjeelp af offentlige midler, at konkurrencelovengtbegreb skal fortolkes i
overensstemmelse med EUF-traktatens artikel 1@Wgere EF-traktatens artikel
87]. Det fremgar endvidere, at:

"Efter EF-traktatens artikel 87, stk. 1, er statage pr. definition forvri-
dende.*°

99. Det forhold, at statsstatte pr. definition er kommkaceforvridende, medfg-

rer umiddelbart, at det ikke er ngdvendigt at aftpeedet relevante marked. Det

skyldes, at stgtten — uanset markedsafgreensninggnkenne forvride konkur-
41

rencen.

100. Retten i Farste Instans har pa linje hermed amfent sag vedrgrende en
regional stgtteordning i Italien, at det i statdstager ikke er ngdvendigt at af-
greense det relevante marked og undersgge markédssetn og de deraf falgen-
de konkurrencevilk&f?

"Sagsggerens anbringende om, at Kommissionen buasle godkendt, at
visse virksomheder i Faellesskabet havde lidt eptalgrund af ydelsen af
den omtvistede statte, eller i det mindste, atefeslabskontingentet ikke
var udtemt, kan ikke tages til fglge. Det er tdskkeligt, at Kommissionen
godtger, den pagaeldende stgtte kan pavirke saméamagllem medlems-
staterne og truer med at fordreje konkurrencevitkd®, og det er ikke
ngdvendigt, at afgreense det pagaeldende marked dersspe markeds-
strukturen og de deraf fglgende konkurrencevilk&(Konkurrencestyrel-
sens understregning)

101. Det folger saledes bade af konkurrencelovens fejdeb og feellesskabs-
praksis, at det i statsstgttesager ikke er ngdgemtliafgreense det relevante mar-
ked. Det er tilstraekkeligt, at give en overordnetrkedsbeskrivelse for at kunne
godtgare, om en statte truer med at fordreje kaekgevilkarene.

40 Jf. FT 1999-2000, tillaeg B, side 1291.

41 Jf. ogsé& Peter L. Vesterdorf, Statsstgtte, side 28

42 Jf. T298/97, T-312/97, T-313/97, T-315/97, T-60Q/9-607/97, T-1/98, T-3/98, T-6/98 og T-
23/98 —Alzetta.

43 Jf. T298/97, T-312/97, T-313/97, T-315/97, T-600/9-607/97, T-1/98, T-3/98, T-6/98 og T-
23/98 —Alzetta,praemis 95.
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102. Hellers Yachtvaerft ApS’ hovedaktivitet bestar apaeation og vedlige-
holdelse af bade samt salg af badudstyr m.m. Vinksmlen afholder endvidere
seminarier om maritime emner, ligesom det er muigérhverve speedbadskort
og sejlerduelighedsbevis hos virksomheden.

103. Hellers Yachtveerft ApS er saledes aktiv pa en reakkeader, der alle
vedrgrer lystsejlerbranchen. Hvis Hellers YachttaddS lejer bygningen til en
pris, der ligger under markedslejen, vil det kutiawe betydning for konkurren-
cevilkarene for andre virksomheder, herunder klagerneerveerende sag, der er
aktive pa et eller flere af ovennaevnte omraders@gning pa Internettet viser, at
der f.eks. er en reekke andre badudstyrsvirksomhedezsundsregionen, jf. figur
3.

Figur 3: Badudstyrsvirksomheder i @resundsregionen
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Puhi(fer markeret med et bogstav er butikker, sohgesabadudstyr. De gvrige
punkter er butikker, som szelger badudstyr samtearadaterede butikker.

4.2. Samhandelspavirkning

104. En stgtteforanstaltning vil vaere omfattet af EUkktatens artikel 107, stk.
1, hvis foranstaltningen pavirker samhandelen meheedlemsstater. Artikel 107
er ikke direkte anvendelig i dansk ret, og Konkoogradet kan derfor ikke treeffe
afgarelse efter bestemmelsen. Kommissionen haroemagitence til at anvende
Traktatens artikel 107.

105. Det fglger af konkurrencelovens § 11 a, stk. 7Kamkurrenceradet kan
undlade at behandle en sag efter 8§ 11 a, hvisrdateeom en stgtteordning, der
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kan pavirke samhandlen mellem medlemsstater. Koaekoeradet er imidlertid
ikke afskaret fra at behandle sager om overtrae@dlkenkurrencelovens § 11 a,
selvom der er samhandelspavirknfiig.

106. Det betyder, at uanset om der matte veere samhaasilsing eller ej,
har Konkurrenceradet kompetence til at behandlersagenhold til konkurrence-
lovens § 11 a, herunder treeffe afggrelse om ophditbagebetaling, i det omfang
statten har virkning pa det danske marked ellategineraf.

107. Det bemaerkes, at Konkurrenceradets afgerelse isaeende sag ikke er
bindende for Kommissionen. Det forhold, at Konkaoeradet har behandlet en
sag om konkurrenceforvridende stgtte efter konkwevens 8§ 11 a, er ikke til
hinder for, at Kommissionen griber ind overfor deaamme stgtteordning i hen-
hold til Traktatens artikel 107, hvis Kommissionemrderer, at stgtteordningen
pavirker samhandlen mellem medlemsstater.

108. Konkurrencestyrelsen har orienteret Kommissionennaarveerende sag.
Kommissionen har oplyst, at Kommissionen ikke hadtaget en klage vedrg-
rende samme forhold, og at Konkurrencestyrelsenyvaerende tidspunkt er den
rette myndighed til at behandle sagen ("best plaegdority”). Det er derfor sam-
let set ikke ngdvendigt at tage endeligt stillingdm der foreligger samhandels-
pavirkning i neervaerende sag.

4.3. Konkurrencelovens § 11 a

109. Efter konkurrencelovens § 11 a, stk. 1, kan Kordaeeradet udstede pa-
bud om, astatte der er ydet ved hjeelp affentlige midlertil fordel for bestemte
former for erhvervsvirksomhedkal bringes til ophgr eller skal tilbagebetales.

110. Efter § 11 a, stk. 2, kan pabud efter stk. 1, whstenar statten:

» direkte eller indirekte har til formal eller til lige atforvride konkurrencen
0g

» ikke er lovlig i henhold til offentlig regulering

111. Det falger saledes samlet af konkurrencelovens §,Xktk. 1 og 2, at det
skal vurderes, om ddr) ved offentlige midleer ydet2) stgtte 3) til fordel for 4)
bestemte former for 5) erhvervsvirksomhstiledes at stotté) forvrider konkur-

rencen uden7) at stgtterer lovlig i henhold til offentlig regulering

112. | de folgende afsnit 4.3.1 til afsnit 4.3.7 vil Invegf betingelserne 1) - 7)
blive vurderet.

4 Jf. FT 2006-07, tillaeg A, side 4977, v. sp. Da Koissionen har enekompetence til at godkende
statsstatte, der har samhandelspavirkning, vildéeimod ikke kunne afgives en ikke indgrebser-
klzering efter 8 11 a, stk. 6, hvis en stgtteordisikgnnes at have samhandelspavirkning.
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4.3.1. Offentlige midler

113. Det er en betingelse for, at der foreligger ulodigtte efter konkurrence-
lovens § 11 a, at statten er ydeb#entlige midler Denne betingelse er efter feel-
lesskabspraksis toleddet. Der stilles saledes kémeom (i) at stgtten er ydet af
offentlige midley og (ii) at stgtten katilregnes det offentlige

114. Det fremgar af forarbejderne til konkurrencelov8rkl a, at begreb&of-
fentlige midler” i lighed med EU-praksis skal fortolkes bredt. @ffgge midler
omfatter saledes statte ydet af savel staten saire asffentlige myndigheder,
f.eks. en kommunalbestyrel$e.

115. | neerveerende sag er Tarnby Kommune udlejer af LagmHvis det vur-
deres, at der tildeles statte, jf. afsnit 4.3.2deit i givet fald veere Tarnby Kom-
mune, der har truffet beslutning om og tildelt &wt Det falger heraf, at stgtten
umiddelbart vil veere ydet af offentlige midler, agstgtten kan tilregnes det of-
fentlige.

116. Betingelsen efter konkurrencelovens 8§ 11 a ompnastgtte skal vedragre
offentlige midler er saledes opfyldt.

4.3.2. Statte

117. Det fremgar af forarbejderne til konkurrencelov@nsl a, at lovens stat-
tebegreb svarer til statsstagttebegrebet i EUFdtakt artikel 107, stk. 1. Konkur-
rencemyndighederne bgr derfor i deres fortolknihgtattebegrebet efter § 11 a
falge EU-praksis pa statsstgtteomradet.

118. Det fremgar endvidere af forarbejderne til konknoeloven, at stgttebe-
grebet ikke alene omfatter direkte kontante tilskobn ogsa indirekte statte.
Stattebegrebet omfatter sdlededhver gkonomisk fordeder favoriserer bestemte
former for erhvervsvirksomhed i forhold til andemeervsvirksomhed eller pro-
duktioner pa det danske marked. Sadanne fordeleckan forarbejderne f.eks.
bestd i rentelettelser, garantier eller tilsk8id.

119. Ved udlejning af en bygning til en leje, der erder end markedslejen, vil
lejer spare udgifter ved lejen i forhold til, hdaggningen blev udlejet til markeds-
lejen. De sparede udgifter udger dermed en gkoroioidel for lejer og vil veere
omfattet af stattebegrebet i konkurrencelovens 811

45 Jf. FT 1999-2000, tillaeg B, side 1291.

40 Jf. FT 1999-2000, tillaeg B, side 1291.

47 Jf. endvidere Kirsten Levinsen i Konkurrenceloveed kommentarer, 2009, side 919, hvor det
anfgres”Indirekte statte kan fx vaere skatte- og afgéftiser, mere fordelagtige vilkar ftanop-
tagning, kegb, salg eller udlejning af fast ejende@md det ellers ville have veeret muligt at opna pa
markedet..."(Konkurrencestyrelsens understregning). Jf. ereteidamme forfatter, side 922.
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120. Hellers Yachtvaerft ApS har saledes modtaget stétiekurrencelovens §
11 a’s forstand, hvis Hellers Yachtvaerft ApS ldjefemalet til en pris, der ligger
under markedslejen.

4.3.2.1 Forlgbet forud for udlejning af lejemalet
121. Tarnby Kommune har bl.a. anfart, d&drlabet hvorpa lejekontrakten er
kommet i stand underbygger, at der er tale om ntiemarkedslejeh *®

122. Det vurderes, at forlgbet hvorpa lejekontrakteka@nmet i standkke un-
derbygger, at der har veeret tale om leje til maglaen. Forlabet omkring leje-
indgaelsen viser tveertimodt der var en anden lejer, der umiddelbart forestog e
hgjere lejeniveau end det, som Hellers Yachtvagpf Aftalte sig frem til, ogt
der efter aftaleindgaelsen med Hellers Yachtvagpf® Aar henvendelser fra avri-
ge interesserede tredjeparter, som gnskede atégenalet, men som aldrig fik
mulighed herfor som fglge af aftalen med Hellerghtazerft. | begge tilfeelde var
der tale om tredjeparter, der ligesom Hellers Yeaghnit ApS gnskede at anvende
Lejemalet til maritime formal.

123. Det findes allerede pa denne baggrund ikke undgetyat der vil veere
tale om en leje til markedslejen.

124. Tarnby Kommune havde endvidere i stedet for degtedtemgangsmade

flere andre muligheder for at optimere lejen afeleflet og dermed skaffe sig
starre sikkerhed for, at Lejemalet blev udlejetih bedst mulige pris under hen-
syn tagen til det formal, som kommunen gnskedewarade Lejemalet til.

125. Kommissionen har over for Konkurrencestyrelsen siplgt feellesskabs-
praksis vedrgrende statsstogtte i forbindelse sa#g af jord og bygningesom
udgangspunkt kan anvendes analogt pa sager omflgjand med bygninger. Det
fremgéar af Kommissionens ikke-bindende meddelelsestatsstatteelementer i
forbindelse med offentlige myndigheders salg adl jog bygninger, at statsstgtte-
reglerne altid vil veere overholdt, hvis meddeletsprocedure fglges. Det skyldes,
at et salg i overensstemmelse med Kommissionensletedge anses for at veere
sket til markedsprisen. Den procedure, der anfenesddelelsen indebeerer bl.a.,
at jordenenten skal seelges til en pris fastsat af en uafigengderingsmanctl-
ler ved et udbud til hgjest bydertieDet fremgar i samme retning af forarbejder-
ne til konkurrenceloven, at en statte ikke vil blibetragtet som konkurrencefor-
vridende, hvisden gives efter et udbud pa gennemsigtige, obgeldily ikke-
diskriminerende vilkar°

8 Jf. T&rnby Kommunes hgringssvar af 15. april 2010 bilag.

49 Meddelelse fra Kommissionen om statsstatteeleméritebindelse med offentlige myndighe-
ders salg af jord og bygninger, EF-Tidende nr. @710997. Meddelelsen geelder efter sin ordlyd
ikke direkte for udlejning.

0 FT 1999-2000, tillaeg B, side 1293.
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126. Tarnby Kommune kunne saledes i stedet for den attedremgangsmade
(i) have faet Lejemalet vurderet af en uafheengigletingsmand eller (ii) have
udbudt eller i hvert fald annonceret klart og tygiemed angivelse af en rimelig
frist for interesserede lejere, at Lejemalet patenkdlejet. Ved at gennemfare en
vurdering af markedslejen for Lejemalet ved en amfhig vurderingsmand ville
Tarnby Kommune have fjernet enhver tvivl om, hvaarkedslejen udgjorde. Og
ved at gennemfgre et udbud — eller alternativeangmfare en klar og tydelig of-
fentlig annoncering af lejemuligheden — pa genngtigg@, objektive og ikke-
diskriminerende vilkar ville Tarnby Kommune havérst, at alle interesserede
var bekendt med lejemuligheden og kunne henvergléildcommunen med an-
modning om at leje Lejemalet. Tarnby Kommune villgigennem have faet vis-
hed for, hvilke mulige lejere der fandtes til Le@et, og hvilken leje de pageel-
dende ville betale for Lejemalet for derigennenoptimere udlejningen og sikre
en udleje til markedslejen.

127. Tarnby Kommune valgte i stedet en fremgangsmaduw, ikke sikrede —
og som ikke i sig selv indikerer — at Lejemaletvblejet til markedslejen. Frem-
gangsmaden sikrede bl.a. ikke, at alle interesedegere pa gennemsigtige og ob-
jektive vilkar fik muligheden for at ansgge om IgjeLejemalet, jf. afsnit 3.3.1
ovenfor.

4.3.2.2 Vurderingsrapportens betydning

128. Konkurrencestyrelsen har — i overensstemmelse rdkgere praksi' og

i lyset af Tarnby Kommunens fremgangsmade ved nitlggn af Lejemalet ind-
hentet en uafhaengig vurdering af Lejemalet til biargvurderingen af, om Leje-
malet udlejes til en pris under markedslejen, ylerfor pkt. 65-73. Vurderings-
manden blev udpeget efter samme procedure, som wallire blevet fulgt, hvis
vurderingsmanden var udpeget i en civil retssag.

129. Hellers Yachtveerft ApS har i deres hgringssvar amderingsrapporten
anfart, at:

"| denne sag bygger man reelt hele konklusionep&en egenhaendigt og
en meget tvivisom rapport, som kun Konkurrencelsgme og Tarnby
Kommune har vaeret inde over i forbindelse meditledst spargsmal, om
end det burde have staet klart for Konkurrencessgrg at udmgntningen
af rapportens konklusioner kunne fa stor betydniog Hellers Yacht-
veerft.” >

130. Konkurrencestyrelsen udarbejdede et vurderingsftea hagring af Tarn-
by Kommune. Til brug for vurderingen modtog vurdgsmanden vurderingste-

°L Jf. f.eks. Konkurrencerddets afggrelse af 25.eseper 2002 Anmeldelse af Neestved Kommu-
nes aftale med Maglemglle Erhvervspark,A8nkurrencestyrelsens afggrelse af 25. september
2002 -Klage over ulige konkurrence i Skaerbeek Kommkoakurrenceradet afgarelse af 25. no-
vember 2009 Salg af @stre Havn.

2 Hellers Yachtveerft ApS’ hgringssvar af 3. maj 26déd bilag.
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ma med bilag bestaende af kopi af lejekontraktidnatonsplan over Lejemalet,
seneste offentlige vurdering samt seneste BBR-g@delelse. Vurderingsman-
den indhentede endvidere lokalplan nr. 34 for KestBtrandpark® Lejemalet
blev besigtiget af vurderingsmanden med deltagafisepraesentanter fra Tarnby
Kommune, Hellers Yachtveerft ApS og Konkurrencedsge. Tarnby Kommune
og Hellers Yachtveerft ApS fik efterfalgende tilsemdrderingsrapporten.

131. Hellers Yachtveerft ApS har i sit hgringssvar ajui 2010 bl.a. anfart, at
enhver part i en lejesag ved boligretten kan begsgreog sken'men beviset er
fortsat kunet blandt flere beviser, man kan fremfare til stéttesynspunktet om,
at der er veesentligt misforhold mellem den aktueljle og markedslejen, og det
vil i sidste instans veere op til boligretterne og.enkeinstanserne at veegte de
enkelte beviser overfor hinanden. Og her skal deina engang pointeres, at
domstolene ofte helt eller delvist tilsidesaettemenglerrapports konklusioner®

132. | samme retning har Tarnby Kommune i deres hgriraysaf 4. juni 2010
bl.a. anfart, at spgrgsmalet om konkurrenceforviiide stgtte haenger sammen
med, hvad der kan godtggres/bevises i relatiomititauet for markedslejen.
Kommunen anfgrer i den forbindelse, at det i sager markedsleje efter er-
hvervslejeloven langt fra kan laegges til grundsyat og sken er "et seerligt autori-
tativt bevis”, og at det i retspraksis relativteoftes, at syns- og skeanserklaeringer
tilsideseettes, herunder hvis det i stedet er maliglokumentere lejens stgrrelse
ved hjaelp af sammenligningslejemal. Tarnby Kommiimaer derfor ikke, at der
pa baggrund af den sagkyndige vurderingsmands rappaokumenteret, at der
foreligger ulovlig offentlig statte i konkurrencelens § 11 a’s forstart.

133. Det er korrekt, at domstolene i sager orarkedsleje efter erhvervslejelo-
vengennemgar syn- og skanserkleeringer kritisk, atpatstolene til tider konkret
tilsideseetter en syn- og ske@nserkleering, jf. nemtesmt f.eks. advokat Niels
Gangsted-Rasmussen (TBB2008.449):

"Retterne laegger veegt pa gode relevante sammendigjajamal og pa go-

de gennemarbejdede skanserkleeringer, der giveykidar, at markedsle-

jen er skansmaessig, giver et bud og angiver indiehvilke rammer skan-

net kan udgves, f.eks. at lejen udger mellem @00log 1.200 pr. m2, even-
tuelt med angivelse af sammenligningslejemal, detcher det skan,

skansmanden har udgvet. Det, boligretterne ikkemtecer som bevis, er
skanserkleeringer, der uden mindste tvivl fastleeggeleje eller en m2-leje
som udtryk for, at sandheden om markedslejen pégéeldende lejemal er
fundet. Man leegger heller ikke vaegt pa den skglasdrg eller udtalelse

fra den skensmand, der under afhjemlingen udvisester uvidenhed eller

manglende kendskab til det relevante omrade.

%3 Jf. Vurderingsrapport side 4. Tarnby Kommune, lpka nr. 34, Kastrup Strandpark er ved-
lagt.

> Jf. Hellers Yachtveerft ApS hgringssvar af 8. j2@i0.

* Tarnby Kommunes hgringssvar af 4. juni 2010.
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134. For sa vidt angastatsstattesagesm en for lav markedsleje, har Kommis-
sionen oplyst, at den ville anvende samme fremgaéde som i sager om offent-
lige myndigheders salg af jord og bygninger. Konsisisen ville derfor — hvis
den matte undersgge en sag om statsstatte i folepeail under markedslejen —
udpege en syn- og skgnsmand til at foretage erevinglaf markedslejen.

135. En ske@nserkleering findes endvidere at udggre etitativt bevis idanske
konkurrencesaget’ Det er ogsa tilfeldet, selvom sk@nserklaeringertagedses-
vis matte indeholde betydelige usikkerhedsmargijie@stre Havn-sagenhvor
en skgnsrapport blev lagt til grund, selvom vumiggsmandens skgn blev angivet
indenfor et interval p& +/- 30-50 ptt.

136. Det fremgar af praksis, jf. f.eks. @stre Landsrndelse af 19. november
2002, at en skanserkleering generelt — uden foreevkiejelovens omrade — udgaer
et "autoritativt bevis®®® En skegnserklaering er endvidere blevet lagt tihgriien
erstatningssag i forbindelse med en overtreedel&erdfurrenceloven. Det frem-
gar sadledes af @stre Landsrets praemisser om tamspen i Post Danmark-

sagen, at:

"de fremkomne oplysninger herdiskgnsmandens kontakt med den ene
part] giver ikke anledning til nogen sveekkelse af sk&leseingens bevis-
veerdi. Opggrelsen af Forbruger-Kontakts tab skafateske pa grundlag af
skenserklaeringetr?

137. Det fremgar af f.eks. SKATs vejledning "Processuiettgler pa SKATS
omrade 2009-2”", at:

"Syn og sken er et bevismiddel, der principielt kkbindende for bevisbe-
dgmmelsen ... men syns- og skagnserkleeringens konldusil normalt bli-
ve lagt til grund for afggrelseh.

138. Det fremgar af litteraturen, at en skensmands eitkipgenerelt anses for
at udgere etrheget steerkt bevismidtéP som tillaegges en hgj bevisveerdi ved
danske domstole. Det fremgar saledes at:

"Uanset at retten foretager en fri bevisbedemmeldejen normalt altid
laegge skansmandens erkleering til grund, bade idesie til hvilket faktum
denne har konstateret og i henseende til den salggrvurdering heraf. ...

% Jf. f.eks. Konkurrencerddets afggrelse af 25.eseper 2002 Anmeldelse af Neestved Kommu-
nes aftale med Maglemglle Erhvervspark,A{8nkurrencestyrelsens afggrelse af 25. september
2002 -Klage over ulige konkurrence i Skaerbeek Kommkoakurrenceradet afgarelse af 25. no-
vember 2009 Salg af @stre Havn.

> Jf. Konkurrencerddet afgarelse af 25. novembeB 2®alg af @stre Havn-sagemed tilhgren-

de referencer

%8 Jf. U 2003.496 @, s. 2.

% Jf. @stre Landsrets dom af 20. maj 2009, nr. B5335, Forbruger-Kontakt A/S mod Post
Danmark A/S, s. 51.

%t Poul Bostrup og Grete Due, Syn og Skan, 28087.
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Rettens funktion vil derfor i praksis ofte veererbegset til en kontrol af, at
retsplejelovens formelle regler er overholdt, ogs&pnserkleeringen frem-
treeder som forsvarlig og uden &benbare T&jl.

139. Det folger heraf, at skanserkleeringer kan veeregelvendighed naermest
en selvfglge i sager, som kraever en seerlig sagkabd®et fremgar endvidere, at
en skansmands vurdering i praksis inden for en eseddsomrader anses for et au-
toritativt bevismiddel. Det fremgar endelig, at #fwnsmands vurdering som of-
test leegges til grund for retternes afgarelse iridean reekke retsomrader.

140. Det fremgar endvidere af litteraturen, at en skearsis erkleering generelt
anses for at udgere &heget steerkt bevismiddef? som tillzegges en hgj bevis-
veerdi ved danske domstole:

"Uanset at retten foretager en fri bevisbedemmelé@&len normalt altid
laegge skensmandens erkleering til grund, bade ideemie til hvilket fak-
tum denne har konstateret og i henseende til dghkysalige vurdering
heraf. ... Rettens funktion vil derfor i praksis oftere begreenset til en
kontrol af, at retsplejelovens formelle regler arecholdt, og at skenser-
klaeringen fremtraeder som forsvarlig og uden abealejt >

141. Det fremgar endelig af forarbejderne til erhverjedtaren om bevisfarelse
i sager om regulering til markedslejen:

"at bevisfgrelse kan ske pa anden made — og ikke udeld& ved frem-
laeggelse af sammenligningslejemal — herunder vedgyskan, vidnefg-
relse m.v. Det er herefter op til rettens frie beuhaelse, om parterne har
fremlagt tilstraekkeligt bevis®*

142. Det vurderes pa den baggrund, at vurderingsrappsden udgangspunkt
skal leegges til grund ved vurderingen af, om degligger ulovlig statte. At laeg-
ge betydelig veegt pa vurderingsrapporten er i omsstemmelse med, hvordan
Kommissionen ville handtere en sag om statsstgfibeni af for lav en leje og,
hvordan Konkurrenceradet tidligere har vurdererggmalet om ulovlig offentlig
stgtte efter § 11 a vedrgrende udlejning og sajardfog bygningef® Der lzegges
endvidere veegt pa, at en raekke retsomrader gemidleetiger uafhaengige syns-

61 Jf. Proceduren, Pernille Backhausen, H&kun Djwsh&Christian Lundblad, 2009, s. 272: og
Erik Harlyck, Syn og skan, 3. udg., 2004, s. 2n Skenserklaering virker som et seerligt autorita-
tivt bevis.

®2 3f. Poul Bostrup og Grete Due, Syn og Skgn, 28067.

83 Jf. Proceduren, Pernille Backhausen, H&kun Djwh&Christian Lundblad, 2009, s. 272 og
Erik Harlyck, Syn og skan, 3. udg., 2004, s. Zn $kanserkleering virker som et seerligt autorita-
tivt bevis.

4 FT 1999-2000, tilleeg A 996.

8 Jf. f.eks. Konkurrenceradets afggrelse af 25.eseper 2002 Anmeldelse af Naestved Kommu-
nes aftale med Maglemglle Erhvervspark,A8nkurrencestyrelsens afggrelse af 25. september
2002 -Klage over ulige konkurrence i Skaerbaek Kommkoekurrenceradet afgarelse af 25. no-
vember 2009 Salg af @stre Havn.
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og skanserklzeringer en betydelig vaegt, ligesonogsd er forudsat i forarbejder-
ne til erhvervslejeloven, at syn og sken kan udggsagligt grundlag for fastseet-
telsen af markedslejen i en sag efter erhvervsieggyningen.

143. Til brug for en konkurrencesag, herunder en sag &tinkurrencelovens §
11 a om mulig ulovlig statte, mad udgangspunktefadeveere, at konkurrence-
myndighederne generelt kan leegge veegt pa en sagkyarteringsrapport. En
sagkyndig vurderingsrapport udggr for konkurrencediyhederne — i overens-
stemmelse med praksis pa andre retsomrader —agttativt bevis. For at tilside-
saette vurderingsmandens skan ma det kraeve, atrimgsimanden har begaet en
abenlys fejl, eller at der er konkrete grunde veeinde vurderingsrapportens til-
blivelse eller dens forudsaetninger, som medfateragporten skal tilsideseettes,
jf. afsnit 4.3.2.3.

4.3.2.3. Ingen konkret anledning til at tilsidesaette vurderingsrapporten

144. | det falgende behandles spgrgsmalet om, hvorwdt whdtagelsesvist

matte veere grundlag for at tilsideseette vurderaqgsortens opgerelse af mar-
kedslejen for lejemalet under henvisning til (jef@alets karakteristika og specia-
liserede anvendelse, (ii) den angivne skanmargimarkedslejen pa 15 procent,
og (iii) vurderingsrapportens begrundelse og detadte sammenligningsgrund-
lag for lejevurderingen.

(i) Lejemalets karakteristika og specialiserede anvendelse

145. Tarnby Kommune anfarer i deres hgringssvar, atsdage efterspargsel
efter lejemal som det omhandlediebetydelig grad har indflydelse pa fastsaettel-
se af niveauet for markedsleje for lejemalet. Eteha indebaerer den begraensede
efterspgrgsel at forsgg pa at fastsaette et niveamérkedsleje vil vaere behaeftet
med stor usikkerhed®®

146. Det fremgar af vurderingsrapporten, at efterspergsfter lejemal, som
det omhandlede, er relativ svag under hensynjgitiélets seerlige karakteristika.
Det fremgar saledes af vurderingsrapporten, at:

"For et lejemal med denne beliggenhed, til denneemulelse og med den-
ne stgrrelse var efterspgrgslen relativ svag. Dskigdes, at der kun var et
relativt sneevert segment af virksomheder, somsgigeger lejemal til et
sa specialiseret formal. Hertil kommer, at eftengsten efter lejemal til
dette formal, hvor aktiviteterne i betydelig gradkayttet til en relativ kort
saeson, normalt er koncentreret om vaesentligt milejeenal med et snaev-
re forretningskoncept®”

147. Det fremgar saledes af vurderingsrapporten, at eustkjen netop er vur-
deret ud fra den konkrete starrelse og anvendélsgemalet og den heraf fal-

% Tarnby Kommunes hgringssvar af 15. april 2016, s.
®"Vurderingsrapporten, side 9.
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gende relativt svage efterspgrgsel. Endvidere féerdgt af vurderingsrapporten,
at der under hensyntagen til lejemalets seerligakkaristika ved fastszettelse af
niveauet for markedslejen ma kalkuleres med enkasfledsmargin pa +/- 15
pct., jf. nedenfor afsnit (ii).

148. Det vurderes derfor, at vurderingsrapporten ikkéeahzeftet med sadanne
fejl eller mangler, at der er grundlag for at tilsssette vurderingsmandens sag-
kyndige skan over, hvad der ma betragtes som mslé§ed under hensyn til le-
jemalets karakteristika og anvendelse.

(i) Vurderingsrapportens sk@nsmargin pa 15 procent

149. Det fremgar af vurderingsrapporten, at den estideraarkedsleje er be-
heeftet med en skensmaessig margin i starrelsesordnéb pct. Det fremgar sa-
ledes af vurderingsrapporten, at:

"En lejevurdering vil normalt veere forbundet med\as usikkerhed, i ni-
veau +/- 5%. For et sadant - ganske stort - lejem@td en ganske speciel
anvendelse, og med en beliggenhed som denne,talledraf potentielle
lejere veere relativt beskedent hvilket gger usik&kdsmarginen.

Efter vurderingsmandens opfattelse ma der her sslédilkuleres med en
usikkerhedsmargin pa +/-15%6®

150. Tarnby Kommune anfgrer i deres hgringssvarDatt ma anses for pro-

blematisk, at den ske@nsmargin, der opereres medgrud0-15%, jf. EU-

Kommissionens ikke bindende praksis om artikeh8@refter markedsprisen skal
kunne opggres praecist eller dog indenfor en skerggmpa makismalt 5-10%, jf.
det anfgte i punkt 7 i afggrelsen om salg af Jsti@vn af 25. november
2009...

151. Det altovervejende udgangspunkt for Kommissionensdering efter
Traktatens artikel 107 er, at markedsprisen kamoggypreecist, eller dog med en
forholdsvis lille margin, typisk ikke mere end h&tj®&-10 pct. Konkurrencelovens
8 11 a fortolkes i overensstemmelse med prakses aftikel 107, hvorfor samme
margin som udgangspunkt skal anvendes i relatloetidanske regler. Der kan
derfor som udgangspunkt ikke leegges en markedapgwet med en skgnsmar-
gin pa 15 pct. til grund for vurderingen af, om dereligger en overtreedelse af
forbudet i konkurrencelovens § 11 a.

152. Udgangspunktet kan imidlertid fraviges, ogsa selvskanserkleeringen
undtagelsesvis matte indeholde betydelige usikkkstarginer, jf. senesdstre

%8 \Vurderingsrapporten, side 7.
% Tarnby Kommunes hgringssvar af 15. april 2016, s.
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Havn-sagenhvor en skansrapport blev lagt til grund, selwaimderingsmandens
skan blev angivet indenfor et interval pa +/- 30p50"°

153. Konkurrencestyrelsen har anmodet vurderingsmanaeraboplyse, om

det er muligt at reducere den ovenstaende skgnsgesasargin pa +/- 15 %.
Vurderingsmanden oplyste, at det pa grund af Iejetsdaerlige karakteristika og
det heraf falgende begreensede antal potentieleclédike er muligt at angive en
snaevrere skgnsmargin for markedslejen, jf. ogséforé*

154. Selvom konkurrencemyndighederne som altovervejemidangspunkt ik-
ke accepterer en skgnsmargin pa over 5-10 pctvweteringer foretaget til brug
for en afggrelse efter konkurrencelovens 8 11 deerkke grund til at tilsideseette
vurderingsmandens skan i naerveerende sag. Der ldegnesi vaegt pad, at spaen-
det for markedslejen er opgjort med en skansmargih5 pct. under hensyn til de
usikkerhedsmomenter, der er forbundet med lejefttésen for det konkrete le-
jemal, herunder lejemalets seerlige karakteristilgpdet som fglge heraf relativt
beskedne antal af potentielle lejéfe.

155. For at tilsideseette vurderingsmandens skgn vil-debverensstemmelse
med praksis pa andre retsomrader - kreeve, at vogsenanden har begaet en
abenlys fejl, eller at der er konkrete grunde veelnde vurderingsrapportens til-
blivelse eller dens forudsaetninger, som medfgtesk@nsmarginen pa +/- 15 pct.
skal tilsidesaettes.

156. Det vurderes, at vurderingsrapporten ikke er bettaafed sadanne fejl el-
ler mangler, som kan medfgre, at vurderingsmandagkyndige skan over, hvad
der ma betragtes som spaendet for markedslejen tilidesaettes. Der leegges
herved veegt pa, at anvendelsen af en skensmargitrgk for, at fastseettelsen af
markedslejen i sagens natur er behaeftet med arsikkerhed. Der laegges endvi-
dere veegt pd, at vurderingen er foretaget af edigwurderingsmand udpeget af
Dansk Ejendomsmaeglerforening pa et fuldt oplyshdiag, at vurderingsmanden
har foretaget en besigtigelse af lejemalet Kas8trpndpark 9, og at der konkret
ikke er konstateret veesentlige fejl i forbindelsedmvurderingsrapporten. Der
laegges endelig vaegt pa, at en skensmargin pa dp fitt. — i stedet for f.eks. 5
eller 10 pct. — konkret kommer Tarnby Kommune odlétg Yachtvaerft ApS til
gavn ved at medfgre en lavere markedsleje.

157. Det laegges derfor samlet til grund, at vurderinggaaten ikke er behaeftet
med en veaesentlig fejl, fordi markedslejen for leggeh er angivet indenfor et
spaend pa +/- 15 pct.

(i) Vurderingsrapportens begrundelse og sammenligningsgrundlag
158. Tarnby Kommune anfgrer i deres hgringssvar, at:

0 Jf. Konkurrenceradet afgarelse af 25. novembed 2®halg af @stre Havn-sagemed tilhgren-
de referencer

"1 Jf. Vurderingsmandens brev af 28. april 2010.

"2\V/urderingsrapporten, side 9.
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"... der —i lyset af den usikkerhed, der er konsaekwa vurderingsrappor-
tens beskedne og pa visse omrader utilstraekkedigenenligningsgrund-
lag — ikke er tilstreekkeligt grundlag til med desrrigdne sikkerhed at
kunne konkludere, at der er tale om en konkurremgatiende stgtte i
henhold til konkurrencelovens § 11 &”

159. Tarnby Kommune anfarer endvidere i deres supplerémaingssvar ved-
rgrende vurderingsrapportens sammenligning af ilganet i Helsingar Nord-
havn med lejeniveauet i Kastrup Strandpark, at:

”... Helsinggr Nordhavn ikke er sammenlignelig, idetr er tale om en
langt m7(3re attraktivt beliggende og stgrre havn dfastrup Strand-
park...”

160. Vedrgrende lejeniveauet i Nordhavnen i Helsingdpi@n Tarnby Kom-
mune ogsa, at de tre lejekontrakter for lejemakiskhger Nordhavn, som kom-
munen har fremsendt, dokumenterer, at:

"... Skensmandens udtalelse om, at markedslejen dtsitrtygr Nordhavn
|& pa ca. 450 pr. m2 i 2004, ikke er korrekt. Idsgekan det konstateres, at
lejeniveauet i 2004 snarere |4 i stgrrelsesordekei...] pr. m2.” "

161. Tarnby Kommune har endelig vedrgrende bevisveerdfemurderings-
mandens rapport henvist til praksis vedrgrendédsfseettelse af markedslejen ef-
ter erhvervslejeloven, sml. ogsa boks 1 nedenfor:

"l neerveerende sag er problemet netop, at de fortwisgper vurderings-
rapporten baseres pa, ikke er tilstreekkeligedisse i sig selv forekommer
at veere baseret pa et skan, @gporten ikke indeholder konkrete sam-
menligningslejemal eller lignende, og dapporten ikke redeggr neermere
for, hvorfor Helsingar Nordhavn er anvendt som samligningsgrund-
lag. Som fglge heraf er rapportens konklusionemoankedsleje | Kastrup
Strandpark ikke anvendelige.

Det gares samlet gaeldende, at der inden for omrégdtarende fastsaet-
telsen af markedsleje, er tale om sa betydeligkkaghedsmomenter, at
det kun er egentlige sammenligningslejemal, der &avendes ved fast-
laeggelsen af markedslejen. Safremt syn og skerkskak anvendes, vil
dette som minimum kreeve, at skansmanden/vurderamglen praecist re-
degar for sit vurderingsgrundlag og inddrager koetlr og et tilstraekkeligt
antal sammenligningslejemal eller andet. | sagerroarkedsleje sker der

3 T&rnby Kommunes haringssvar af 15. april 2010, s.
" Tarnby Kommunes supplerende hgringssvar af 2@. 240, side 1.
5 T&rnby Kommunes supplerende hgringssvar af 2@. 240, side 2.
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herudover ofte det, at skensmanden afhjemlesdrestdledes at parterne
kan fa mulighed for at fa uddybet de skan, deoegtget. | neerveerende
sag vil der ikke vaere mulighed for at fa afhjendletnsmanden, hvilket
bar stille endnu starre krav til udfeerdigelsen egtundelsen i den vurde-
ringsrapport, der skal laegges til grund for afgee.”®

Boks 1:

@stre Landsrets dom af 25. maj 2007 (TBB2007.619¢)ejeren af et
lejemal vedrgrende lagerlokaler i Kgbenhavn kreevegln nedsat til
2.414.790 kr., som var markedslejen ifglge en swasskanserklaering
afgivet af to statsautoriserede ejendomsmeeglereddratten fandt ikke
at lejen skulle nedseettes: "Sk@nsmaendene har sonalgg for deres
vurdering af markedslejen for det lejede alene tstnW deres generelle
kendskab til et lejeniveau for lagerlokaler i Ballp, Glostrup og Rgdov
re pa 300-400 kr./m2, og til at neervaerende lejérfuihold hertil er taet-
tere beliggende Kgbenhavns centrum. Skgnsmaendemadhadere op-
lyst, at deres kendskab til udlejning af lagerlekalnaerheden af Kagber
havns centrum er begreenset. Der foreligger ingéysomger om sam
menligningslejemal, og lejer har ikke godtgjortdat ikke har vaeret mu
ligt at fremskaffe oplysninger herom. Under disaesteendigheder finde
landsretten, at lejer ikke har godtgjort, at denvpaslingstidspunkte
geeldende leje var vaesentlig hgjere end markedslejen

1

=

Vestre Landsrets dom af 30. april 2008 (TBB2008.3Y8: En udlejer
varslede lejeforhgjelse efter erhvervslejeloved8 ®ver for lejeren af en
restaurant beliggende i det centrale Arhus. En sinand vurderede, at
markedslejen vaesentligt oversteg den geeldende Uajedsretten fandt
ikke, at det var tilstreekkeligt godtgjort, at lejear veesentligt lavere end
markedslejen: "Skensmanden har i sin erkleering gegaet en reekke
neermere angivne lejemal, hvorfra der ikke drivesatgrant. Lejemalet
Café Faust, ..., og »Den Bla Paraply, ..., kan ikkmreanlignes med
lejemalet i neervaerende sag, og det fremgar iklezkdderingen, at der ¢
inddraget andre lejemal, der er udlejet til resaater, i vurderingsgrund
laget. Skensmanden har under afhjemlingen forklatehan ved vurdet
ringen af markedslejen for [lejers] lejemal hardrabet sin generelle vi
den om lejeniveauet for restauranter i Arhus, manikke mere praecist
redegjort herfor, herunder hvilke lejemal han hafdraget, de naermere
vilkar for disse og med hvilken veegt, de er indgaetrderingen. Under
disse omsteendigheder har [udlejer] ikke godtgptrigjen pa varslingst
tidspunktet var vaesentligt lavere end markedslejen.

—

"6 T&rnby Kommunes hgringssvar af 4. juni 2010, Sidg 4-5.
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162. Det fremgar af vurderingsrapporten vedrgrende daged for vurderingen
af markedslejen, at:

" 3.1 Efterspgrgselssituationen pa lejemarkedet

| 2004 var efterspgrgslen efter erhvervsarealeret dtorkebenhavnske
omrade rimelig. Tomgangen var ca. 7,5%, lidt laverel i dagens mar-
ked, men langt hgjere end i perioden 2005 til 2008.

For et lejemal med denne beliggenhed, til denneadelse og med denne
starrelse var efterspgrgslen relativt svag. Deltgldes, at der kun var et
relativt snaevert segment af virksomheder, somsgiteger lejemal til et
sa specialiseret formal. Hertil kommer, at eftergsten efter lejemal til
dette formal, hvor aktiviteterne i betydelig gradkayttet til en relativ kort
saeson, normalt er koncentreret om vaesentligt milejigenal med et snaev-
rere forretningskoncept.

3.2 Referencelejemal og lejevurdering

Sadolin & Albaek har kendskab til en reekke lejerh@haritime formal i
lystbadehavne pa Nord- og @stsjeelland, herundeelsidgar, Rungsted
og Skovshoved.”

Generelt registreredes i 2004 lejepriser for byg@ni fglgende niveauer:

= Mindre lejemal til f.eks. restauranter, tgjbutik mmkr. 1.200-1.800
pr. m2 pr. ar.

» Starre lejemal til maritime formal: kr. 400-700 pn2 pr. ar.

Vi vurderer, at lejeniveauet i Kastrup Lystbadehanilnvaere lavere end i
f.eks. Rungsted Havn og Skovshoved Havn, men eauniied Nordhav-
nen i Helsingar.

Baseret herpa samt pa vore erfaringer i gvrigtwilurdere markedslejen
i 2004 til ca. kr. 450 pr. fp.a. eller i alt ca. kr. 700.000 p.a.

Det skal bemaerkes, at det for et lejemal af depreislle karakter og med
denne beliggenhed, hvor anvendelsen af bygningégelie har veeret en
anden, er saedvanligt, at der ydes lejer en visodiktionsrabat, enten
som indretningstilskud eller trappeleje, normalasende til mellem 6 og
12 méneders leje’

163. Konkurrencestyrelsen har supplerende anmodet viaggnanden om at
uddybe grundlaget for valget af sammenligneligertgl, herunder hvorfor der

"7 3f. Vurderingsrapporten, side 7.
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udelukkende er benyttet lejemal i havne nord fobémhavn som referenceleje-
mal. Vurderingsmanden har oplyst, at sammenligmirafelejeniveauet i forskel-
lige havne er sket ved at benytte Sadolin & Albatdsbase med registreringer af
samtlige lejemal, som de har kendskab til, og #edear baggrunden for, at der
udelukkende benyttedes lejemal i havne nord forefilavn som referenceleje-
mal. Vurderingsmanden understregede samtidig, tatkéle ville have pavirket
niveauet for markedslejen, hvis der var indhengdysminger om lejen for andre
lejemal, herunder lejemal i havne syd for Kgbenk&vn

164. Det vurderes, at der i det foreliggende tilfeeldesikonkret er grundlag for
at antage, at vurderingsmanden har foretaget gtigtriskan over markedslejen
for Lejemalet.

165. Vurderingsmanden har efter det oplyste inddrageef(erspargslen efter
erhvervsarealer i det storkgbenhavnske omradald(i)konkrete efterspargsel ef-
ter det pageeldende lejemal, herunder lejemaleiaiserede og seesonbestemte
formal, starrelse og forretningskoncept. Vurdermgaden har endvidere inddra-
get (iii) kendskabet til en reekke lejemal til miami¢ formal i lystbddehavne pa
Nord- og @stsjeellandherunderHelsingagr Nordhavn, Rungsted og Skovshoved,
og (iv) registrerede lejepriser for lejemal til taasranter, tagjbutikker mv. og regi-
strerede lejemal til maritime formal. Sammenligmingaf lejeniveauet i forskelli-
ge havne er foretaget ud fra konkrete oplysningelejemal i Sadolin & Albaeks
database, idet de enkelte konkrete lejemal, sonhel@vises til, dog ikke er neer-
mere specificeret.

166. Den sagkyndige vurderingsmand har saledes eftbesigtigelse af Leje-

malet foretaget en helhedsvurdering af markedslgehejemalet ud fra pa den
ene side almindelige generelle oplysninger (gelesdterspargselsforhold og le-
jeniveauer) og pa den anden side konkrete forhodjetmalets konkrete forhold

og oplysninger om andre lejemal, som vurderingsraanidavde kendskab til).
Vurderingen af markedslejen er endvidere fastsat etespaend pa +/- 15 pct. for
derved at ggre vurderingen robust og tage henkye tisikkerhedsfaktorer, som
altid vil foreligge ved fastsaettelsen af markedsidpr et lejemal.

167. Tarnby Kommune har endvidere fremlagt en reekke kaiakejekontrak-
ter vedrgrende lejemal i Helsingar Nordhavn, soke ilndikerer, at vurderings-
manden har foretaget en urigtig fastsaettelse akeudatejen. Det bemaerkes sale
des vedrgrende de lejekontrakter, som Tarnby Konenman fremsendt, at:

- Lejen for detfgrstelejemal [...] udgjorde i 2009 [...] kr./ i &rlig leje.
Lejen var sdledebgjere end den kvadratmeterpris p& 329 kr7, som
Hellers Yachtveerft ApS betalte i leje i 2009. Lepar endvideréhgjere
end den kvadratmeterpris p& 396 kr% (svarende til en arlig markedsleje
pa 618.000 kr.), som pa baggrund af vurderingsmandkan kan bereg-
nes som minimumsmarkedslejen for Lejemalet i 2003abel 1 i afsnit

"8 Jf. Vurderingsmandens brev af 28. april 2010.
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4.3.2.4 nedenfor. Lejemalet anvendes endvidefe filog det pagaeldende
lejemal er derfor ikke umiddelbart sammenligneliged lejemalet i naer-
veerende sag.

- Lejen for detandetlejemal [...] udgjorde i 2004 [...] kr./ mi &rlig leje.
Lejen var sdledebgjere end den kvadratmeterpris p& 192 kr7, som
Hellers Yachtveerft ApS betalte i leje i 2004. Leyar omvendtavereend
den kvadratmeterpris pd 384 kr.f gsvarende til en arlig markedsleje pa
600.000 kr.), som pa baggrund af vurderingsmandkma kan beregnes
som minimumsmarkedslejen for Lejemalet i 2004, tg@bel 1 i afsnit
4.3.2.4 nedenfor. Lejemalet anvendes til [...]. Dehkede bruttoareal for
lejemalet udger [...] m Heraf udger [...] M[...] mens resten udger en
[...]. Lejemalet er umiddelbart noget mindre end KgstStrandpark 9's
samlede areal p& ca. 1.806, mvoraf bygningen har et samlet etageareal
pd 1.564 m jf. afsnit 3.3., og det er derfor ikke umiddelbaruligt at
sammenligne de to lejemal blot ud fra lejeniveauet.

- Lejen for dettredje lejemal [...] udgjorde i 2004 [...] kr./ fni &rlig leje.
Lejemalet anvendes til [...]. Det er pa baggrundeifaplyste ikke muligt
at sige, om lejemalet er direkte sammenligneligt iegemalet i neervae-
rende sag, men ogsa for dette lejemal var kvadtatprésenhgjere end
de 192 kr./ rfy som Hellers Yachtvaerft ApS betalte i leje i 20Ddjen var
omvendtlavere end den kvadratmeterpris p& 384 kr7 (svarende til en
arlig markedsleje pa 600.000 kr.), som pa baggafndirderingsmandens
skan kan beregnes som minimumsmarkedslejen formzdg i 2004, jf.
tabel 1 i afsnit 4.3.2.4 nedenfor.

168. Det fremgar sdledes af de konkrete lejekontrakasirgrende lejemal i
Helsingar Nordhavn, som Tarnby Kommune har henilisat lejen i alle tre til-
feelde har ligget betydeligt over den leje, som étsllYachtveerft ApS har betalt
for Lejemalet. Det fremgér endvidere, at den sadlga vurderingsmands vurde-
ring af minimumsmarkedslejen for Lejemalet liggérgt niveau mellem den lave-
ste og hgjeste leje af de tre lejekontrakter i iHglsr Nordhavn, som Tarnby
Kommune har henvist til.

169. Ogsa Hellers Yachtveerft har vedrgrende vurderipggrden og de an-
vendte referencelejemal anfart, at rapporten glsivin, idet:

"referencelejemalene er for upraecist angivet, reftilkgvrigt geelder gene-
relt for det, der er fremlagt i sagen, og det samhwddt med det uhyre
vanskelige, der ligger i at fastlaegge lejen paglene sted, gar rapporten
uanvendelig som andet end en mulig stremplf..”

170. Endvidere anfagrer Hellers Yachtveerft ApS i deresrngasvar:

" Hellers Yachtveerft ApS’ hgringssvar af 3. maj 26déd bilag.
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"At bygge konklusionen reelt pa forholdene i Nordiesvi Helsingar,
hvor der oven i kgbet er sat spgrgsmalstegn vefdeddagte oplysninger,
og pa et generelt markedskendskab er ikke godt mankder forefindes
mange andre havne at sammenligne med, som ligg@réepa Kastrup
Strandpark, og som péa alle mader er mere sammesligg Her er det ik-
ke tilfredsstillende at henvise til arbejdets ongfagy det sveere i at indhen-
te de relevante oplysningef®

Hellers Yachtveerft ApS har endvidere fremsendtléjekontrakter for le-

jemal iDrager Havn Disse fire lejekontrakter ses imidlertid hellkke at indike-
re, at vurderingsmanden har foretaget en urigtiglening. Det bemaerkes saledes
vedrgrende de lejekontrakter, som Hellers Yachtvegr® har fremsendt, at:

Lejen for detfarstelejemal [...] udgjorde i 2010 [...] kr./ i &rlig leje,
hvilket er en markarlaverekvadratmeterleje end de 339 kr.7,rsom Hel-
lers Yachtveerft ApS betaler. Lejen er endviderekawatrlavere end den
kvadratmeterpris p4 407 kr./°n{svarende til en &rlig markedsleje pa
637.000 kr.), som pa baggrund af vurderingsmandkns kan beregnes
som minimumsmarkedslejen for Lejemalet i 2010, t@bel 1 i afsnit
4.3.2.4 nedenfor. Lejemalet anvendes til [...]. Lejdah omfatter imidler-
tid leje af [...] i Drager Havn og ikke leje af [...lejemalet er derfor ikke
umiddelbart sammenligneligt med lejemalet i naervabeesag, der omfat-
ter leje af en starre bygning.

Lejen for detandetlejemal [...] udgjorde i 2010 [...] kr./ fi &rlig leje.
Det er erhgijereleje end den kvadratmeterpris p& 339 ki/ som Hellers
Yachtveerft ApS betaler. Det er endviderehajereleje end den kvadrat-
meterpris p& 407 kr./ h{svarende til en &rlig markedsleje p& 637.00Q kr.)
som pa baggrund af vurderingsmandens skgn kan ri@segpm mini-
mumsmarkedslejen for Lejemalet i 2010, jf. tabelatsnit 4.3.2.4 neden-
for. Lejemalet anvendes samtidig til [...] og er s&@e ikke umiddelbart
sammenligneligt med lejemalet i neerveerende sag.

Lejen for dettredje lejemal [...] udgjorde i 2010 [...] kr./ fni &rlig leje.
Lejen erhgjere end den kvadratmeterpris pa 339 kr7, mom Hellers
Yachtveerft ApS betaler. Det er endviderehajereleje end den kvadrat-
meterpris p& 407 kr./ hi{svarende til en &rlig markedsleje p& 637.00Q kr.)
som pa baggrund af vurderingsmandens skgn kan ri@segpm mini-
mumsmarkedslejen for Lejemalet i 2010, jf. tabelafsnit 4.3.2.4 neden-
for. Lejemalet anvendes til [...]. Det er pa baggraidiet oplyste ikke
muligt at sige om lejemalet er direkte sammenligneined lejemalet i
neerveerende sag.

Lejen for detfjerde lejemal [...] udgjorde i 2010 [...] kr./ fni &rlig leje.
Lejen erhgjere end den kvadratmeterpris p& 339 kr7, mom Hellers

8 Hellers Yachtveerft ApS’ hgringssvar af 8. juni 201
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Yachtveerft ApS betaler. Det er endvidereharjereleje end den kvadrat-
meterpris p& 407 kr./ h{svarende til en &rlig markedsleje p& 637.00Q kr.)
som pa baggrund af vurderingsmandens skegn kan riEsegpm mini-
mumsmarkedslejen for Lejemalet i 2010, jf. tabeélafsnit 4.3.2.4 neden-
for. Lejemalet anvendes samtidig til [...] og er s@e ikke umiddelbart
sammenligneligt med lejemalet i neerveerende sag.

172. Det fremgéar sdledes af de konkrete lejekontraktasirgrende lejemal i

Drager Havn, som Hellers Yachtveerft ApS har henvisat lejen i tre ud af fire

tilfeelde har ligget betydeligt over den leje, somllers Yachtveerft ApS har betalt
for Lejemalet. Det fremgar endvidere, at den sadlga vurderingsmands vurde-
ring af minimumsmarkedslejen for Lejemalet i treafdire tilfaelde ligger lavere

end lejen i de lejekontrakter i Dragar Havn, sonfidde Yachtveerft ApS har hen-
vist til.

173. Tilsvarende indikerer SKATs ejendomsvurdering f00@, at der ikke er
grundlag for at tilsideseette vurderingsmandenssdeselse af markedslejen for
Lejemalet. Det fremgar af ejendomsvurderingen,kABi 2006 anslog den for-
ventede arlige leje for lejemalet til [...] kr., seade til kr./nf ud fra en forudsaet-
ning om, at bygningen anvendes til kontor og kantig har et etageareal pa 1564
m?. Til sammenligning fastsatte vurderingsmanden mimhsmarkedslejen for
Lejemalet til 384 kr./rhi 2006 (svarende til en &rlig markedsleje p& 600 kr.).

174. Endelig er der en betydelig margin mellem den Ile@n Hellers Yacht-
veerft ApS har betalt efter lejekontrakten, og desrkedsleje, som vurderings-
manden har fastsat. Dette er ogsa tilfeeldet aftiragelsen af skansmarginen pa
— 15 pct. og inddragelsen af rabatten i indkgrieggpen. Marginen udggar f.eks.
100.000 kr. for 2004, svarende til 33 pct. af daktisk betalte leje.

175. Det vurderes herefter samlet pa baggrund af (ifletingsrapporten og
dennes forudseetninger, (ii) det indregnede skaurderingsrapporten pa +/- 15
pct., (iii) de fremdragne lejeaftaler vedrgrendeshkiger Nordhavn og Drager
Havn samt (iv) sagens oplysninger i gvrigt — heasngharginen mellem hvad
Hellers Yachtveerft ApS faktisk har betalt i leje wgrderingsmandens vurdering
af markedslejen — at Tarnby Kommune har \atgttetil Hellers Yachtveerft ApS

ved at udleje Lejemalet til under markedslejen.

176. Det vurderes endvidere, at der ikke konkret er diag for at antage, at
vurderingsrapporten er beheseftet med sadanne fejl langler, at vurderings-
mandens sagkyndige skan over, hvad der ma betrsgesnarkedslejen, skal til-
sideseettes. Den naermere opggrelse af stgttensistdian saledes foretagasd
udgangspunkt wurderingsrapporten. Der er vedrgrende stotteagetse dog
samtidig taget hensyn til, at fastseettelsen af euslejen for Lejemalet altid vil
veere behaeftet med en vis usikkerhed. Det er skktateder ved opgarelsen af
markedslejen er lagt veegt pa den laveste markedssidgn for vurderingsman-
dens skan pa +/- 15 pct. Det er endvidere sketatédddrage usikkerheden af
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stagttens starrelse i vurderingen af, om der skalhgk eller delvist tilbagebetaling
af den ulovlige modtaget statte, jf. nedenfor.

4.3.2.4 Vurderingen — markedslejen i 2004

177. Det anfgres i vurderingsrapporten,naarkedslejerfor Lejemalet pa Vur-
deringstidspunktet, dvs. i marts 2004, er 700.00@la. Det anfgres endvidere, at
startlejen — henset til indkgringsordningen — skdiave veeret 500.000 kr. p.a.
Det hedder saledes i vurderingsrapporten, at:

"Markedslejen er estimeret til kr. 700.000 p.a., dg startlejen er kr.
200.000 lavere end lejen efter indkgringsperiodsulle startlejen have
veeret kr. 500.000 p.a., svarende til kr. 320 prpm.”

178. Det anfgres endvidere i vurderingsrapporten, ated®imeredenarkedsle-
je er behaeftet med en skeansmaessig margin i stewedses +/- 15 pct., hvoref-
ter startlejen — eksklusive introduktionsrabatterkan fastseettes i intervallet
600.000 kr. — 800.000 kr. p.a. Det hedder salegtasderingsrapporten, at:

"Efter vurderingsmandens opfattelse ma der her dédekalkuleres med
en usikkerhedsmargin pa +/-15%. Det modsvarer erkeusleje eksklusi-
ve introduktionsrabatten pa mellem kr. 600.000 o@R0.000.”

179. Det anfares endvidere, at den i lejekontraktertaftatroduktionsrabat pa
samlet 500.000 Ki* samt den efterfalgende aftalte arlige regulerihigjen pa 3

% anses som veaerende et udtryk for et markedsbesthdt pa Vurderingstids-
punktet. Det hedder saledes i vurderingsrapposaten,

"Det er saedvanligt, at der for et lejemal af derk@akter indremmes le-
jer en vis introduktionsrabat, svarende til 6-12maders normal leje.”

"Det er endvidere seedvanligt, at lejen pa en koktraf denne karakter
reguleres med enten Nettoprisindekset, evt. madieimums- eller mak-
simumsregulering, eller med en fast procentuel lexing i starrelsesor-
denen 2-3% p.a.”

180. Det anfares endeligt i vurderingsrapporten, ateleteedvanligt, at den pa
Vurderingstidspunktet estimerede markedsleje ikdguleres i indkaringsperio-
den. Det hedder saledes i vurderingsrapporten, at:

"Der er endeligt relativt seedvanligt, at en sadaéksering farst sker ef-
ter udlgbet af den periode, hvor introduktionsrdabater indrammet.”

81 Opgjort som 200.000 kr. i 2004, 150.000 kr. i 20080.000 kr. i 2006 og 50.000 kr. i 2007.
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181. Det kan pa den baggrund opggresstattlejen— henset til den estimerede
markedsleje, den kalkulerede usikkerhedsmargin datmbduktionsrabatten —
skulle veere fastsat i intervallet mellem 400.000dg 600.000 kr. p.a. opgjort
som den estimerede markedsleje plus/minus den lkafide risikomargin samt
fratrukket introduktionsrabatten, jf. tabel 1.

Tabel 1: Mulig statte

(1) (2) (3) (4) (5)=(3)-(4) (6)=(5)-(1)
Betalt jf. Estimeret .
) . , Indkgrings- A X
(kr.) leje- markeds- Markedsleje m usikkerhed X Startleje/Arlig leje Mulig stgtte
) ordning
kontrakt leje
Leje ar Minimum Maksimum Minimum Maksimum Minimum Maksimum

Vurderingsrapporten (ved helt dr)

2004 300.000 700.000 600.000 800.000 200.000 400.000 600.000 100.000 300.000
Lejeperioden
2004* 175.000 583.333 500.000 666.667 166.667 333.333 500.000 158.333 325.000
2005 350.000 700.000 600.000 800.000 150.000 450.000 650.000 100.000 300.000
2006 400.000 700.000 600.000 800.000 100.000 500.000 700.000 100.000 300.000
2007 450.000 700.000 600.000 800.000 50.000 550.000 750.000 100.000 300.000
2008 500.000 700.000 600.000 800.000 0 600.000 800.000 100.000 300.000
2009 515.000 721.000 618.000 824.000 0 618.000 824.000 103.000 309.000
2010° 265.000 371.500 318.500 424.500 0 318.500 424.500 53.000 159.000
1 alt (lejeperioden) 714.333 1.993.000

! Daekker perioden 1/3 — 31/12 2004. Tallene angiver séledes 2004 * (10/12)
? Daekker perioden 1/1 — 30/6 2010. Tallene angiver séledes 2010 * (6/12)

Kilde: Vurderingsrapport samt egne beregninger

182. Tabel 1 viser detetalte leje (1)sammenholdt med desstimeredemar-
kedsleje (2samtmarkedslejen ved henholdsvis +/- 15 pct. usikkeB&dTabel-
len viser endviderstartlejen/den arlige leje (59pgjort som differencen mellem
markedslejen med usikkerhed og rabatten, der fa@fedkaringsordningen (4)
Tabellen viser endeligt denulige statte (6ppgjort som differencen mellem den
arlige leje (5)og derbetalte leje (1)

183. Det fremgar af tabel 1, at den mulige stette kaggops til mellem
714.333 kr. 0g 1.993.000 kr. for perioden 1. ma@g4 til 30. juni 2010.

184. Det kan overvejes hvilken veerdi indenfor spaenddtemme714.333 kr. og
1.993.000 kr., der skal leegges til grund for denkkorenceretlige opggrelse af
stattens stgrrelse. Det ma i den forbindelse asfateogsa den mindste veerdi in-
denfor spaendet for markedslejen ma antages atetaszelt udtryk for markedsle-
jen® Endvidere vil fastseettelsen af en markedslejeL&gemélet altid veere be-
heeftet med en vis usikkerhed, hvorfor der ogsamsidtighedshensyn til gavn for

82 Jf. ogs& Konkurrencerddet afggrelse af 25. nove2B@9 -Salg af @stre Havrpunkt 134-147.
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Hellers Yachtvaerft ApS bar laegges veegt pa den n@ngsrdi inden for vurde-
ringsmandens spaend. Stgtten opgeres pa den badi)itl 333 kr.

185. Det kan endvidere overvejes, om det forhold, atkedet for udlejning af
grunde som udgangspunkt faldt som falge af findasekri efteraret 2008, skal
inddrages i opggrelsen af, hvor meget stgtten tgjort. Kommissionen har sa-
ledes oplyst, at den hvis den fik en sag om sttsst et Ilgbende retsforhold — sa
som en sag om statsstatte i form af for lav leydle inddrage begivenheder, som
ikke er af en midlertidig kort varighed, og som k#virke lejeniveauet. Kommis-
sionen har endvidere oplyst, at inddragelsen adrsde omstaendigheder ville ske
ved at fa foretaget en uafhaengig vurdering af legauet i intervaller pa f.eks. 3-
5 ar. Kommissionen har samtidig oplyst, at der vedleringen af markedslejen
skal tages udgangspunkt i vilkarene i den konktejekontrakt, herunder be-
stemmelser om lejeforhgjelser og lejenedseaettelser.

186. Det kan hertil pa den ene side anfares, at He¥achtvaerft ApS de facto
ikke ville modtage den fulde statte pa 714.333 kvis markedslejen faldt som
falge af finanskrisen og Hellers Yachtveerft ApS demanmodet om — og faet — en
lejenedszettelse efter reglerne i erhvervslejelogeh3. Det kan pa den anden side
anfgres, at det er tvivisomt, om Hellers YachtvaadgtS overhovedet ville have
benyttet sig af retten til at anmode om lejeneddsettefter erhvervslejens § 13,
ligesom det er tvivisomt i hvilket omfang en sadejenedseettelse i givet fald
ville veere blevet imgdekommet af boligretten. Eerduel lejenedsaettelse efter
erhvervslejelovens § 13 skal endvidere fordeles dv@r, hvorfor den fulde falge
af et fald i markedslejen under alle omsteendigh&darskal indregnes forholds-
maessigt.

187. Det bemeaerkes hertil, at det i det foreliggendeeditfe er uden betydning,
om falgerne af finanskrisen indregnes eller udetiskkom inadaekvat. Det skyl-
des, at betingelsen i konkurrencelovens § 11 aabmer skal foreligge stotte, un-
der alle omsteendigheder er opfyldt, selv om ovetsejine vedrgrende finanskri-
sens betydning for markedslejen inddrages i opgemnehf stattebelgbet, jf. boks
2. Det bemeaerkes endvidere, at der ved vurderingemvaket belgb Hellers
Yachtvaerft ApS skal tilbagebetale til Tarnby Komraper lagt vaegt pa de usik-
kerhedsmomenter i opggrelsen af stgttebelgbethlderer en falge af finanskri-
sen, jf. nedenfor.
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Boks 2
| perioden fra 1. marts 2004 til 31. august 200&. drem til finanskrisen, haf
Hellers Yachtveerft ApS betalt samlet 1.710.000i krusleje. Ifglge vurderingst
manden skulle der i perioden veere betalt 2.23500Gelv hvis skgnsmargine
pa 15 pct. fratreekkes, og den aftalte trappelejdk@ringsperiode) indregne
Hellers Yachtveerft ApS har saledes pa baggrunduaderingsrapporten minit
mum modtaget statte pad samlet set 525.000 kr.essar665.500 kr. inklusive
renter i perioden 1. marts 2004 til 31. august 2¢f08edenstaende beregninger

>

U7

174

Leje, jf. lejekontrakt:
(175.000 + 350.000 + 400.000 + 450.000 + (8/12*600) = 1.710.000 kr.
Markedsleje, jf. vurderingsrapport:
(333.000 + 450.000 + 500.000 + 550.000 + (8/12*600) = 2.235.000 kr.
Statte inklusive renter:
(525.000 + 140.500) = 665.500 kr.

Det betyder, at lejen i perioden 1. september 203®. juni 2010 - som falge |
finanskrisen - skulle veere nedsat med 665.500jdégsamlet set ikke ville kunn
opggares statte for hele lejeperioden 1. marts #068. juni 2010. Det betyder, §
den faktisk opkreevede leje — dvs. den leje, sontekelachtveerft ApS betalts
efter lejekontrakten fra 2004, og som vurderingsteanhar vurderet til at vaern
under markedslejen — skulle veere nedsat med 12kr00@erioden 1. septembd
2008 til 31. december 2008 (svarende til et fald7ppct.), 363.000 kr. i 200
(svarende til et fald pa 73 pct.) og 181.500 keilioden 1. januar 2010 til 30. juni
2010 (svarende til et fald 68 pct.), jf. nedenstiéen

O=—m o~ oD —

1. september 2008 til 31. december 2008:

Opkreevet: (4/12*500.000) = 167.000 kr.
Nedsat med: (4/22*665.500) = 121.000 kr. svareitdald pa 73 pct.

1. januar 2009 til 31. december 2009

Opkraevet: 515.000 kr.
Nedsat med: (12/22*665.500) = 363.000 kr. svargihdiald p& 70 pct.

1. januar 2010 til 30. juni 2010

Opkreevet: (6/12*530.000) = 265.000 kr.
Nedsat med: (6/22*665.500) = 181.500 kr. svareitdiald p& 68 pct.

Der er i ovenstaende beregninger ikke taget hajdeaf en lejenedseettelse efier
erhvervslejelovens § 13 skal fordeles over 4 @vdnnaevnte eksempel er leje-
nedseettelsen (modregningen) kun fordelt over 22ed@m Det indebaerer, at et
fald i markedslejen som fglge af finanskrisen skake endnu stgrre end statten
pa 665.500 kr., hvis der skalinne ske en fuld modregning af den opnaede st
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4.3.2.5. Konklusion vedrgrende stgtte

188. Det vurderes samlet pa baggrund af (i) vurderimgsseten og dennes for-
udseetninger, (ii) det indregnede skan i vurderimgsorten pa +/- 15 pct., (iii) de
fremdragne lejeaftaler vedrgrende Helsinggr Nordhay Draggr Havn samt (iv)
sagens oplysninger i gvrigt — herunder margineramehvad Hellers Yachtveerft
ApS faktisk har betalt i leje og vurderingsmandeasiering af markedslejen — at
Tarnby Kommune har ydetgttetil Hellers Yachtveerft ApS ved at udleje Leje-
malet til under markedslejen.

189. Det vurderes endvidere, at der ikke konkret er diag for at antage, at
vurderingsrapporten er beheaeftet med sadanne fejl mlangler, at vurderings-
mandens sagkyndige skan over, hvad der ma betrsgiesnarkedslejen, skal til-
sidesaettes. Den naermere opggrelse af stattenslstdrnaerveerende kan saledes
foretages med udgangspunkt i vurderingsrapporten.

190. Pa baggrund af den estimerede markedsleje (igdpeiejen i indkarings-

perioden) samt den kalkulerede usikkerhedsmargin pa pct. kan den samlede
statte til Hellers Yachtveerft ApS opggares til gok i intervallet mellem 714.333
kr. og 1.993.000 kr. for perioden 1. marts 2008@il juni 2010.

191. Det kan overvejes hvilken veerdi indenfor spaenddteme714.333 kr. og
1.993.000 kr., der skal leegges til grund for denkkmrenceretlige opggrelse af
stattens starrelse. Det ma i den forbindelse agfateogsa den mindste veerdi in-
denfor spaendet for markedslejen ma antages atetasgelt udtryk for markedsle-
jen® Det kan endvidere overvejes, om stattebelgbetrskiceres som fglge af
finanskrisen i efteraret 2008. Der vil imidlertichder alle omstaendigheder fore-
ligge stotte i konkurrencelovens 8§ 11 a’s forstasaly om felgerne af finanskri-
sen blev inddraget, jf. boks 2.

192. Det vurderes pa den baggrund samlet, at Tarnby Kamenhar ydet statte
til Hellers Yachtveerft ApS ved at udleje Lejemaietinder markedslejen. Stgtten
opgares pa baggrund af vurderingsrapporten umiddeiib 714.333 kr., men sa-
ledes at der ved vurderingen af et tilbagebetakiraysfra Hellers Yachtveerft ApS
til Tarnby Kommune er lagt vaegt pa de usikkerhedsemter, som er knyttet til
opggrelsen af stagttebelgbet.

193. Betingelsen efter konkurrencelovens § 11 a omeatslal veere tale om
statte er sdledes opfyldt.

4.3.3. Til fordel for

194. For at Konkurrenceradet kan udstede et pabud &ftdr a, stk. 1, skal der
veere tale om stgtte ydal fordel for bestemte former for erhvervsvirksomhed.
Begrebet "til fordel for” betyder, at stgtten skalgare en gkonomisk eller finan-

8 Jf. ogs& Konkurrencerddet afggrelse af 25. nove2B@9 -Salg af @stre Havrpunkt 134-147.
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siel fordel, som virksomheden ikke ville have ognaeder normale markedsuvil-
kér8

195. Ved vurderingen af, om offentlig stegtte er ydetparkedsvilkar, skal det
markedsgkonomiske investorprincip falges. Det iaeldy, at det skal undersgges,
om den offentlige myndighed, der yder stgtten,Heardlet ud fra samme gkono-
miske parametre, som en privat investor ville gaée,der indskydes kapital, ydes
|an, seelges aktiver for billigt mv. til en anderksomhed

196. Vurderingen af, om stgtten @i fordel for” vil i den forbindelse i praksis
ofte veere sammenfaldende med vurderingen af, ottester konkurrenceforvri-
dende, idet det markedsgkonomiske investorprinuigar i begge vurdering&t.
Vurderingen af begrebétil fordel for” er endvidere teet forbundet med, om der
overhovedet er ydet statte.

197. | naerveerende sag udlejes Lejemalet til en lejeligger under det spaend,
der ifglge vurderingsmanden kan betragtes som rdaldjen. Det ma i den for-
bindelse antages, at en privat investor ikke \ldve udlejet Lejemalet til den
pris, der er aftalt i lejeaftalen. Hellers Yachtfta&pS har derfor ved indgaelse af
lejeaftalen opnaet en gkonomisk fordel, som Hel¥ashtvaerft ApS ikke ville
have opnaet, safremt lejekontrakten var indgaetopénale markedsvilkar.

198. Betingelsen efter konkurrencelovens 8§ 11 a om.eats#lal veere tale om
statte ydetil fordel for, er sdledes opfyldt.

4.3.4. Bestemte former

199. Det er endvidere en betingelse efter konkurrenegis\8 11 a, at statte er
ydet til bestemte formeior erhvervsvirksomheder. Det betyder, at stetteal vee-
re tildelt selektive’

200. Der skal med andre ord veere tale om, at stgtte fakalisere bestemte
former for erhvervsvirksomheder eller en enkeltverisvirksomhed i forhold til
andre erhvervsvirksomheder. Heri ligger, "atatten enten skal veere ydet til be-
stemte former for erhvervsvirksomhed - f.eks.ditrgerier, men ikke til dambrug
— eller kun til visse erhvervsvirksomheder indensmmme branche med udeluk-
kelse af andre, f.eks. kun stgtte til de fem mendattnerier. Generelle stagttefor-
anstaltninger er sdledes ikke omfattet af forbudenkurrencelovens § 11 &

201. | neerveerende sag er der tale om, at Hellers Yacht®g@S ydes statte,
mens Hellers Yachtveerft ApS’ konkurrenter ikke yditsvarende statte. Hellers
Yachtveerft ApS favoriseres saledes i forhold till@erhvervsvirksomheder.

8 Jf. FT 1999-2000, tillaeg B, side 1292.
8 Jf. FT 1999-2000, tillaeg B, side 1292.
8 Jf. FT 1999-2000, tillaeg B, side 1292.
87 Jf. FT 1999-2000, tillaeg B, side 1292.
8 Jf. Kirsten Levinsen i Konkurrenceloven med komtaegr, 2009, side 931.
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202. Betingelsen efter konkurrencelovens 8 11 a omgeatsdal veere tale om
statte ydet tibestemte formefor erhvervsvirksomheder, er saledes opfyldt.

4.3.5. Erhvervsvirksomhed

203. Begrebeterhvervsvirksomhedkal i overensstemmelse med konkurrence-
lovens 8§ 2, stk. 1, forstas bredt.

204. Hellers Yachtveerft ApS er aktiv pd markerne forampion og vedlige-
holdelse af bade, salg af badudstyr samt afholddlseminarer m.m., jf. afsnit
3.2. Det vurderes pa den baggrund, at Hellers Yaetit ApS driver erhvervs-
virksomhed i konkurrencelovens forstand.

205. Betingelsen efter konkurrencelovens 8 11 a om.eats#dal veere tale om
statte ydet tierhvervsvirksomhear saledes opfyldt.

4.3.6. Konkurrenceforvridende

206. Det er en betingelse efter konkurrencelovens §, ht statterdirekte eller
indirekte har til formal eller fglge at forvride k&urrencen

207. Begrebet konkurrenceforvridende stgtte i konkureémens § 11 a er in-
spireret af EUF-traktatens artikel 107. Det fglgkartikel 107, at det er en betin-
gelse for, at der foreligger ulovlig statsstattestatten’fordrejer eller truer med

at fordreje konkurrencevilkarene™En statteordning kan i den forbindelse godt
forvride konkurrencen, uden at konkurrencen kan siges at begreensetEn
stgtte vil som udgangspunkt ikke blive betragtah sconkurrenceforvridende,
hvis dgegn gives efter et udbud pa gennemsigtigektibe og ikke-diskriminerende
vilkar.

208. Spgrgsmalet om, hvorvidt en stgtte er konkurremegftende, er teet for-
bundet med, om der i det hele taget foreliggertestatg om stgtten er selektiv,
dvs. tildeles til fordel for bestemte former foheervsvirksomhed® jf. ovenfor.
Det skal saledes vurderes, om alle virksomhedeap#me vilkar har kunnet opna
adgang til statten.

209. Huvis der er tale om (selektiv) stgtte, vil stgtsam udgangspunkt — uanset
stgttens starrelse og markedets afgreensning -efonitobn veere konkurrencefor-
vridende? Domstolen har séledes fundet, at et belgb p& BG0€o kan udggre
statsstatte, der pavirker samhandelen mellem medtaner? Det fremgar dog af

89 FT 1999-2000, tilleeg B, side 1293.

% Jf. Kirsten Levinsen i Konkurrenceloven med komtaeer, 2009, side 932.

%L Jf. FT 1999-2000, tillaeg B, side 1291.

92 Jf. sag nr. C-172/03 — Heiser. Sagen omhandlededtag p& 30.000 euro, som Domstolen
fandt var konkurrencebegreensende. Baggrundentftwelabet p& 30.000 euro ikke var under de
minimis-graensen var, at der ikke var nogen maksigraense for fradraget, der derfor kunne have
veeret starre, jf. preemis 34.
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Kommissionens forordning om de minimis-stdftat stette, som over en periode
pa tre regnskabsar ikke overstiger 200.000 eurg kilm 100.000 euro far 2007),

ikke anses for at kunne fordreje eller true metbatreje konkurrencevilkarene i

strid med artikel 107. Medlemsstaterne skal dekike anmelde en sadan stgtte til
Kommissionen.

210. Et tilsvarende meerkbarhedskriterium som Kommisgisnde minimis-
regler findes ikke i konkurrencelovens 8§ 11 a. Kunnénceradet kan saledes prin-
cipielt gribe ind over for enhver uanmeldt stgtig,har f.eks. i sagen oPRortal
Fyn.dkp&budt en ulovlig statte p& 46.542 kr. tilbagehéfakonkurrencestyrelsen
vil dog — ogsa ud fra ressourcemeessige hensyrd-fatetage en samlet vurde-
ring af, om et forhold har en s&dan karakter,yae&ten konkret bar gribe ifd.

211. Tarnby Kommune har fastsat en leje for lejemalet, et lavere end mar-
kedslejen. Kommunen forsggte ikke aktivt at korgadter annoncere overfor po-
tentielle lejere, og kommunen havde ikke pa forhapdtillet og offentliggjort
kriterier for tildelingen af lejemalet. Kommunensh&tede pa grundlag af uopfor-
drede henvendelser fra fire aktarer om benytteidejemalet, at der alene skulle
forhandles om vilkdrene for lejemalet med en aktgtelles Yachtveerft Ap&
Tarnby Kommune modtog efter indgaelsen af lejeaftahed Hellers Yachtveaerft
ApS endvidere henvendelser fra mulige lejere, dskede at benytte lejemalet til
maritime formal, jf. ovenfor i afsnit 3.3.1.

212. Der er i neerveerende sag tale om, at der ydes (sglstgtte fra en kom-
mune til Hellers Yachtveerft ApS. Andre virksomhedeer er aktive pa samme
markeder som Hellers Yachtveerft ApS, har ikke mgeltasamme stgtte. Statten
vil dermed kunne forvride konkurrence mellem Hall&tachtveerft ApS og Hel-
lers Yachtveerft ApS’ konkurrenter.

213. Betingelsen efter konkurrencelovens 8§ 11 a om.eats#dal veere tale om
konkurrenceforvridendstgtte, er saledes opfyldt.

4.3.7. Lovlig i henhold til offentlig regulering

214. For at offentlig statte er i strid med konkurremsens 8 11 a, skal stagtten
ikke veerdovlig i henhold tiloffentlig regulering Ved lovlig forstas, at statten har
hjemmel i offentlig regulering.

% Jf. Kommissionens forordning nr. 1998/2006 af @lBcember 2006 om anvendelse af EF-
traktatens artikel 87 og 88 [EUF-traktatens artik@®¥ og 108] pa de minimis-stgtte. Forordningen
aflgste Kommissionens forordning nr. 69/2001 afjaBuar 2001, der fandt anvendelse til 1. janu-
ar 2007.

% Jf. Konkurrencerddets afgarelse af 27. septen@s Rortal Fyn.dk

% Jf. f.eks. Konkurrencestyrelsens afggrelse afé®uar 2005 Statens Seruminstituts favorise-
ring af Udlandsvaccination 1/Shvor Konkurrencestyrelsen fandt, at de paklagedeold havde
”sa ringe effekt pa konkurrencen”, at der ikke bigebet ind, jf. konkurrencelovens § 14, stk. 1, 4.
pkt.

% Jf. Brev af 28. januar 2009 fra TArnby Kommune.
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215. Begrebetoffentlig regulering” skal forstas bredt i overensstemmelse med
konkurrencelovens § 2, stk. 2. Det betyder, at ddagfromfatter love, bekendtga-
relser, aktstykker, generelle budgetregler samlereg om kommunernes ulov-
bestemte opgaver (kommunalfuldmagtéh).

216. | henhold til konkurrencelovens § 11 a, stk. 3,vii&h det den vedkom-
mende minister, henholdsvis den pagaeldende kommuitsynsmyndighed, at
treeffe afgarelse om, hvorvidt en stgtte er lovllgenhold til offentlig regulering,
medmindre andet fglger af anden lovgivning.

217. Statsforvaltningen Hovedstaden oplyste, at spgrigénoén lovligheden i
kommunens engagement i de omhandlede lokaler $§ates efter kommunal-
fuldmagtsreglerne. Statsforvaltningen Hovedstadelgste endvidere, at Tarnby
Kommunes udlejning til Hellers Yachtveerft ApS m&es for ulovlig efter kom-
munalfuldmagtsreglerne. Det skyldes, at det eroemdisaetning for, at en lejeafta-
le i forbindelse med accessorisk virksomhed karesrsr lovlig i medfer af
kommunalfuldmagtsreglerne, at udlejen sker til reddpris’®

218. Svaret fra Statsforvaltningen Hovedstaden ma udésdgrhen, at hvis le-

jen ikke er fastsat til markedslejen, vil den sigtter ligger heri, ikke veere lovlig i

henhold til kommunalfuldmagtsreglerne. Det vurdgrésien baggrund samlet, at
der ikke er hjemmel i offentlig regulering til, @rnby Kommune kan leje Leje-

malet ud til en leje, der ligger under markedslejen

219. Betingelsen efter konkurrencelovens § 11 a omgeatslal veere tale om,
at stgtte ikke elovlig i henhold til offentlig reguleringer saledes opfyldt.

220. Det kan pa baggrund af ovenstaende i afsnit 483L7% samlet set kon-

kluderes, at alle betingelser for, at det foreliggievlig offentlig stette i strid med

konkurrencelovens § 11 a, er opfyldt. Det kan deKonkluderes, at Tarnby

Kommune, ved at udleje Lejemalet til en leje dggdir under markedslejen, har
ydet ulovlig offentlig statte til Hellers YachtveeApS. Den ulovlige stgtte udgar
714.333 kr.

4.4. Erhvervslejelovens regler om lejeregulering

221. Tarnby Kommune anfgrer i deres hgringssvar, aventeelt tilbagebeta-

lingskrav overfor lejeren Hellers Yachtveerft ApSpeoblematisk i forhold til reg-

lerne i erhvervslejeloven om aendring af lejeniveau. | den forbindelse henviser
Tarnby Kommune til, at:

”... der er tale om et erhvervslejemal i henholdetihvervslejeloven, hvor
der ikke uden varsel kan ske aendringer/forhgjedsdejen. En lejeforhg-

97 Jf. FT 1999-2000, tillaeg B, side 1293.
% Jf. Brev af 11. september 2009 fra StatsforvagjamHovedstaden med bilag, og brev af 26. fe-
bruar 2010 fra Statsforvaltningen Hovedstaden.
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jelse ma derfor i stedet falge erhvervslejelovargdar herom, herunder §
13 om regulering til markedslején.

222. Hellers Yachtveerft ApS anfagrer i deres hgringssatide konkurrenceret-
lige regler skal vurderes i forhold til de erhvdeysretlige regler. Hellers Yacht-
veerft ApS anfarer, at:

"... Konkurrencestyrelsen [burde] bede kommunen onivagrkseette en
markedslejesag, som sa skulle falge spilleregléreehvervslejelovens
kap. 3.”

| den forbindelse skal det bemeaerkes, at en sadafotbgjelsessag kun
kan fa virkning for lejen fremadrettet, og en gilegéforhgjelse skal forde-
les over 4 ar.”

"[Florholdet [skal] behandles som en saedvanlig lgpétssag, hvor man
varsler lejeforhgijelse, fremlaegger de beviser soetstatter kravet om
lejeforhgijelse, og hvor lejer for mulighed for ainkme med sine beviser,
og der evt. udmeldes syn og sken pa saedvanliggyibyor boligretten,
hvis dl%[) ikke indgas forlig forinden, far mulighfed at tager endelig stil-
ling.”

223. Erhvervslejeloven indeholder bl.a. regler om lejstmarelse og regulering
i erhvervslejemal. Reglerne herom finder anvenddisis parterne ikke har aftalt
andet. Ifglge erhvervslejelovens 8§ 13 har partérae lejeaftale som udgangs-
punkt adgang til at forlange lejen for et lejenm&duleret til markedslejen.

224. Det fremgar af forarbejderne til erhvervslejelov@nk3, at der er aftalefri-
hed bade med hensyn til fastsaettelsen af lejenekst® ved aftalens indgaelse og
med hensyn til regulering af lejen i lejeperiod&ril3 om regulering til markeds-
lejen kan fraviges ved aftal&’ s&vel til skade for lejer som for udleféf.Tarnby
Kommune og Hellers Yachtveerft ApS har konkret &ftat lejen kan kreeves regu-
leret til markedsleje efter erhvervslejelovens § 13

225. Det vurderes ikke, at erhvervslejelovens § 13 g@éaternes aftale om leje-
regulering efter § 13, begraenser Konkurrenceraagdgsng til at udstede pabud
om ophgr og tilbagebetaling efter konkurrencelov®dg a.

226. Der laegges herved veegt pa, at det forhold, at erblegeloven indeholder
regler om regulering af lejen i det indbyrdes fddhmellem lejer og udlejer, ikke

% T&rnby Kommunes haringssvar af 15. april 2010;%.

1% Hellers Yachtvaerft ApS’ haringssvar af 3. maj 201€d bilag.

101 3f. FT 1999-2000, tilleeg A side 996 f.

192 hog m& bestemmelsen i § 13, stk. 8, om varsebamKrav ved gennemfarelse af lejeregule-
ring veere ufravigelig.
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aendrer, at den leje som parterne konkret har &ftalejemalet er lavere end mar-
kedslejen og derfor udggar statte i strid med kordagelovens § 11 a.

227. Der laegges endvidere vaegt pa, at det hverken fatie stkonkurrencelo-
vens 8 11 a eller dennes forarbejder, at erhvgelsieens § 13 om regulering til
markedslejen gar forud for konkurrencelovens § 1Tvaertimod er § 11 a inspi-
reret af Traktatens artikel 107, som ikke kand#sieettes af national lovgivning.
Endvidere ville det give kommunerne en "generaltagdise” fra forbuddet mod
ulovlig offentlig statte, hvis det aftales i endaftale, at 8 13 skal finde anvendel-
se.

228. Derudover ville en markedslejesag efter erhvergklggns regler alene
fastsla, hvad markedslejen er i dag, men ikke simget om, hvad markedslejen
var pa aftaletidspunktet i 2004. En markedslejessaq foreslaet af Hellers Yacht-
veerft ApS ville dermed ikke sige noget om, hvorvidrnby Kommune har tildelt
Hellers Yachtveerft ApS stotte. Endelig kan 8§ 1%ifyes ved aftale, hvorfor det
saledes kan veere Milfeeldigt” — hvis man fglgernkdr Kommunes argumentation
— om der kunne udstedes pabud om ophgr og tilbéajetzeefter konkurrencelo-
vens § 11 a. Man kan med andre ord ikke med hemgdi erhvervslejeloven af-
tale, at konkurrencelovens § 11 a ikke skal findeeadelse.

229. Det vurderes herefter samlet, at hverken erhvgelsieens § 13 eller par-
ternes aftale om lejeregulering efter erhvervstejehs § 13, udelukker Konkur-
renceradets fra at udstede pabud om ophgr og ¢itledaling efter konkurrencelo-
vens § 11 a.

4.5. Stagttens ophgr og tilbagebetaling

230. Konkurrenceradet kan efter konkurrencelovens §,1stka 1, udstede pa-
bud om, at statte, der er ydet ved hjeelp af ofigmtinidler til fordel for bestemte
former for erhvervsvirksomhed, skal bringes til gpleller skal tilbagebetales.
Der er ikke pligt til at udstede pabud om tilbagabeg af statte. Det er ikke i
konkurrencelovens 8 11 a eller dennes forarbejdgivat, under hvilke omstaen-
digheder Konkurrenceradets pabud alene skal vedmver af stagtten eller tillige
tilbagebetaling. Hvor en del af stgtten er blewdtetalt, ma proportionalitetsprin-
cippet veaere afggrende for, om et pabud om ophtat rebd den stattebevilligen-
de myndighed tillige skal falges op af et pabudheheller delvis tilbagebetaling
rettet mod stgttemodtager&h.

231. Et pabud om, at stgtten skal bringes til ophgr, ledires til Tarnby Kom-
mune. Det indebeerer, at Tarnby Kommune fremadrskiat opkraeve en leje for
lejemalet, der svarer til markedslejen.

232. Selvom en ulovlig stgtte ophgrer fremadrettet kapadud om tilbagebe-
taling af modtaget statte rettes til private erligseirksomheder, selvejende insti-

103 3§, Kirsten Levinsen i Konkurrenceloven med komtaegr, 2009, side 939.
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tutioner samt helt eller delvist offentligt ejedekgomheder, der drives i selskabs-
form, jf. 8 11 a, stk. 4. Et eventuelt pabud orbadebetaling af statten i neervae-
rende sag kan derfor rettes mod Hellers Yachtvag®.

233. Konkurrencelovens § 11 a, stk. 5, regulerer fas¢dsetaf renter i forbin-
delse med et tilbagebetalingskrav samt foraelddise tlbagebetalingskrav. | det
folgende beskrives det, hvilket belgb tilbagebetmskravet efter konkurrencelo-
vens 8§ 11 a samlet kan opggres til. Det sker Jeat (beregne det samlede stgtte-
belgb inkl. renter, og (ii) ved at vurdere om darefigger hel eller delvis foreel-
delse af det opgjorte tilbagebetalingsbelab.

234. Det vurderes herefter, (iii) om der er grundlagdopabyde hel eller delvis
tilbagebetaling af den del af det mulige tilbagabegskrav, som ikke matte veere
foraeldet.

4.5.1. Renter af tilbagebetalingskravet

235. Konkurrencelovens § 11 a, stk. 5, 2. pkt., givenkiorenceradet mulig-
hed for at fastseette renter efter rentelovens régleont® i forbindelse med et
krav om tilbagebetaling. Konkurrenceradet kan beste, at forrentningen skal
ske fra udbetalingen af stgtten, og indtil der siteagebetaling®®

236. Det falger af rentelovens § 5, stk. 1, at renteal §kstseettes til en arlig
rente, der svarer til den officielle udlansrentemnsNationalbanken har fastsat
henholdsvis pr. 1. januar og 1. juli i det pagaetidear tillagt 7 procentpoint.

237. | det fglgende beregnes rentebetalingen for peniddemarts 2004 til 23.
juni 2010, svarende til perioden fra lejemaletsgudimdelse til Konkurrenceradets
afgarelse i naerveerende sag.

238. Renterne skal tilskrives de 75 belgb som Hellershtaerft ApS har mod-
taget i stgtte i perioden 1. marts 2004 til 23i R@10. Rentebetalingen opgares
for hver stgtteudbetaling og frem til den 23. jAAL0.

239. Rentebetalingen for statteudbetalingen for mar®atregnes saledes pa
baggrund af 76 renteperioder, med skiftende retsesa’ Hver renteperiode fast-
seettes til 30 rentedage dog med undtagelse af2fudd, hvor der fastseettes 23
rentedage.

240. Rentebetalingen for stgtteudbetalingen for mar@i2fliver dermed:

104 3f. Bekendtgerelse af lov om renter ved forsirbetaling m.v., nr. 743 af 4. september 2002.
Loven er geeldende for rente af pengekrav, somlétmfalen 1. august 2002 eller senere.

195 3§, FT 1999/2000, tilleeg B, side 1294, v.sp.

1% Rentesatser fremgar af [...].
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241. | nedenstaende tabel 2 fremgar stgtteudbetalingeatktilhgrende rente-
betalinger udregnet pa baggrund af forrtl Det fremgar af tabellen, at den
samlede rentebetaling udger 250.316 kr. pr. 23.30h0. Den samlede stgtte in-
klusive renter kan saledes opggares til 964.64¢kiejeperioden 1. marts 2004 til
23. juni 2010.

Tabel 2: Stotte inklusive renter for lejeperioden 1. marts 2004 til 30. juni 2010’
(kr.)

Udbetaling Stgtte Rente
Marts 2004 33.333 33.333 *(30/360) * 9,2% + ... + 33.333 * (23/360) * 8,2% = 20.730
Maj 2010 8.833 8.833 * (23/360) * 8,2% = 46
lalt 714.333 250.316

242. Som det fremgar af ovenstdende har Hellers Yackitvsp6 i lejeperio-
den 1. marts 2004 til den 30. juni 2010 samlet mgelt 714.333 kr. i offentlig
stgtte i strid med konkurrencelovens § 11 a. Denlede stgtte inklusive renter
kan opggres til 964.649 kr. for lejeperioden 1.t12004 til 30. juni 2010.

243. Det er dette belgb, der som udgangspunkt kan péhyjlidagebetalt. Der
kan dog ikke udstedes pabud om tilbagebetaling oddang befgjelse til at kree-
ve tilbagebetaling er foreeldet.

244. Det bemeerkes, at selv i det tilfeelde, hvor de exadiat falger af finanskri-
sen inddrages fuldt ud, og der ikke tilleegges nagettebelgb efter 31. august
2008, vil Hellers Yachtveerft ApS have faet tildgtistte i konkurrencelovens § 11
a’s forstand, jf. boks 2.

4.5.2. Foreeldelse af dele af tilbagebetalingskravet
245. Konkurrenceradets befgjelse til at kreeve offendligtte tilbagebetalt for-
aeldes 5 ar efter, at statten er udbetalt, jf. kogkcelovens § 11 a, stk. 5, 1. pkt.

246. Efter forarbejderne til 8 11 a, stk. 5, er delbetalingstidspunkteter er
afggrende for beregningen af foraeldelsesfristeilkétvsvarer til EU-praksis pa
statsstgtteomradet. Det er uden betydning forefistberegning, om beslutningen

107 3¢, [...] hvor samtlige m&neders stgtte inklusivetee er opgjort

lalt

54.064

8.880

964.649
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om at yde stgtte til en given virksomhed ligger ea#igyt forud for selve udbeta-
lingen af stgtten. Udbetales stgtten i rater, be¥sdoraeldelsesfristen for udbeta-
lingen af den enkelte rat&®

247. Foreeldelsesfristen suspenderes frem til tidspuriktelKonkurrenceradets
afggrelse, nar radet pa eget initiativ eller pagnagd af en klagéndleder en
sag'® Ved vurderingen af, om der foreligger foraeldelsal sidbetalingstidspunk-
tet saledes fastslas, ligesom det skal fastBl&@nar sagen er indledjf. neden-
for.

Udbetalingstidspunktet
248. Det vurderes, at tidspunktet for udbetalingen afteh i neerveerende sag,
er det tidspunkt, hvor hver enkelt lejebetalingker burde veere betalt.

249. Lejens betaling er reguleret i lejekontrakten nmell€arnby Kommune og
Hellers Yachtvaerft ApS. Af lejekontraktens § 20nfigér det, atLejemalet be-
gynder den 1.3.2004, men der betales forst lejedéa 1.6.2004”.Endvidere
fremgar det af lejekontraktens § 6, dteje m.v. for perioden 1.6.2004 til
31.7.2004 betales den 1.7.2004. Fgrste gang desfteerskal betales leje m.v. er
den 1.8.2004. Leje m.v. forfalder i gvrigt til betg forud den farste i hver ma-
ned. Lejen udggar pr. betalingstermin: ...25.000,Q0 kr

250. Det laegges pa den baggrund til grund, at lejeraldef til betaling forud
den farste i hver maned med undtagelse af junib@(04. Udbetalingstidspunk-
tet for stgtten for marts, april og maj maned 2@94lerfor henholdsvis den 1.
marts, 1. april og 1. maj 2004, selv om der konkkke blev opkreevet leje for
disse maneder. Dette er det mest gunstige resoitatellers Yachtveerft ApS, da
et tidligere udbetalingstidspunkt gger sandsynhge at foreeldelse indtreeder.
Udbetalingstidspunktet for stgtten (i form af en fav leje) i juni og juli maned
2004 er den 1. juli 2004. Udbetalingstidspunktetdtwtten (i form af en for lav
manedlig leje) i august 2004 og fremefter er destézi hver maned.

Hvornar er sagen indledt?

251. Foreeldelsesfristen for befgjelsen til at kreeveaghbetaling kan suspende-
res, nar Konkurrenceradet pa eget initiativ el@hpggrund af en klagedleder
en sad’® Det fremgar hverken af konkurrencelovens § 11ller érarbejderne
hertil, hvornar en sag skal anses for at veere didle

252. En sag kan teenkdsadledt pa flere forskellige tidspunkter. En sag kan
teenkes indledt pa det tidspunkt, (i) hvor der ldprettet en sag i Konkurrencesty-
relsen (hvilket skete den 4. november 2008), (igrhlKonkurrencestyrelsen kon-
taktede Tarnby Kommune, som er adressaten forestteslt pabud om ophgr af

198 FT 1999-2000, tilleeg B, side 1294, v.sp.
199 £T 1999-2000, tillzeg B, side 1294, v.sp.
10 3§, FT 1999-2000, tillzeg B, side 1294, v.sp.
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tildeling af statten (hvilket skete ved brev af Advember 2008), eller (iii) pa det
tidspunkt hvor Konkurrencestyrelsen kontaktede étellYachtveerft ApS og oply-

ste om, at sagen kan medfare, at en eventuel sigtdilbagebetales. Det skete
ved brev af 29. maj 2009, efter at Konkurrencessgrehavde foretaget indleden-
de undersggelser i forhold til Tarnby Kommune.

253. Det vurderes, at neerveerende sag er indledt paddeunkt, hvor Hellers
Yachtvaerft ApS far underretning om, at sagen kae fiset pabud om, at Hellers
Yachtveerft ApS skal betale en eventuel stgtte gébtl Tarnby Kommune. Der
laegges herved veaegt pa, at denne Igsning er dengonestige for Hellers Yacht-
veerft ApS. Der laegges endvidere vaegt pa, at degesadn lgsning, som er i
overensstemmelse med principperne om inddrageldeedjeparter i en proces
ved procesunderretnifgt som er en rimelig sammenlignelig situation medsasit
tionen i naerveerende sag, hvor Hellers Yachtveerf Awldrages i en sag, der er
startet mod og som udgangspunkt vedrgrer et spatgsmTarnby Kommunes
tildeling af ulovlig offentlig statte.

254. Sagen findes derfor at veere indledt ved Konkurretycelsens brev af 29.
maj 2009. Forzeldelsen ma anses for at blive sugpenga det tidspunkt, hvor
styrelsens brev — der indeholder et pabud — kaagastat vaerkommet frentil
Hellers Yachtveerft ApS. Da den 29. maj 2009 vafredag, mens lgrdag den 30.
maj til mandag den 1. juni 2009 var pinseferie, Koakurrencestyrelsens brev af
29. maj 2009 anses for at veere kommet frem til éfigllyachtveerft ApS den 2.
juni 2009*2 Det betyder, at foreeldelsen af befgjelsen tilratve tilbagebetaling
suspenderes med virkning fra juni maned 2009.

255. Da foreeldelsesfristen efter konkurrencelovens & bm naevnt er 5 ar, er
befgjelsen til at kreeve tilbagebetaling af den lidgvoffentlige statte, der er ud-
betalt den 1. marts 2004, 1. april 2004 og 1. nd@4? foreeldet. Statten, der ved-
ragrer juni maned 2004, er derimod ikke foreeldetdelane statte blev udbetalt den
1. juli 2004, jf. ovenfor. Den gvrige statte erlbelkke foreeldet. Det stattebelab,
der kan kraeves tilbagebetalt, udgar herefter 6 BAkB3Renterne af belgbet udgaer
188.892 kr.

256. Hellers Yachtveerft ApS kan derfor efter § 11 a, &tkf. stk. 5, samlet bli-
ve pabudt at skulle betale 803.225 kr. inklusiveter

257. Det bemeerkes, at selv i det tilfeelde, hvor de exadlat falger af finanskri-
sen inddrages fuldt ud, og der ikke tilleegges nagettebelgb efter 31. august
2008, vil Hellers Yachtvaerft ApS have faet tildstistte i konkurrencelovens § 11

1 En procesunderretning medfgrer, at en tredjepaegbekendt med en verserende retssag, og
at krav vil blive gjort geeldende mod tredjemanderis sagen far et bestemt udfald. En procesun-
derretning afbryder foraeldelse, hvis procesundaimgen forkyndes for tredjeparten eller denne
frafalder forkyndelse. Tredjemanden bliver dog ikjat i sagen ved en procesunderretning, jf.
Bernhard Gomard og Michael Kistrup, Civilprocesszd)7, side 461f.

112 gml. Justitsministeriets vejledning om forvaltrstayen, VEJ nr. 11740 af 4. december 1986,
pkt. 210-213.
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a’s forstand, jf. boks 2. Stgttebelgbet udgegr urdddte scenarium 524.999 kr.
plus renter pa 140.504 kr., svarende til i alt 663.kr., jf. tabel 3 nedenfor.

Tabel 3: Stgtte inklusive renter for lejeperioden 1. marts 2004 til 31. august 2008
(kr.)

Udbetaling Statte Rente

Marts 2004 33.333 33.333 * (30/360) * 9,2% + ... + 33.333 * (30/360) * 11,4% = 15.088

August 2008 8.333 8.333 * (30/360) * 11,4% = 79
1alt 524.999 140.504

4.5.3. Hel eller delvis tilbagebetaling af stgtten

258. Efter konkurrencelovens § 11 a, stk. 1, jf. stkh&r Konkurrenceradet
mulighed for — men ikke pligt til — at udstede pdbam, at en ulovlig offentlig
stotte skal tilbagebetales. § 11 a afviger pa ghettdt noget fra faellesskabsrettens
regler om statsstagtte. Kommissionen er som udgamgsorpligtet til at pabyde
medlemsstaterne at sgge tilbagebetaling af uletitsstatte, medmindre det stri-
der mod et generelt princip i faellesskabsrettén.

259. Det fglger af Domstolens praksis om feellesskalmsiststatsstatteregler, at
formalet med tilbagebetaling er at sgge at gentspdsn situation, der fandtes pa
markedet fgr stgtten blev tildelt. Domstolen hatlenstreget, at tilbagebetaling af
ulovlig statte ikke er en sanktion, men en logisksekvens af, at stagtten er ulov-
lig. Domstolen har endvidere understreget, at @higtl at sgge tilbagebetaling ik-
ke pavirkes af stgttemodtagerens gkonomiske fortmidelig foretager Domsto-
len en restriktiv fortolkning af princippet om b#rgede forventninger i relation
til tilbagebetaling, saledes at stgttemodtager&a kan have berettigede forvent-
ninger, hvor en statte ikke er godkendt af Kommisen, og selv i disse tilfeelde
kan der kreeves tilbagebetalifig.

260. Et pabud om ophgar af ulovlig stette efter konkucedavens § 11 a, stk. 1,
kan udstraekkes til ogsa at omfatte tilbagebetadihgtatte. Efter konkurrencelo-
vens § 11 a kan bade statte, der er ydet, og stEtteydes pa provelsestidspunk-
tet, kreeves tilbagebetdft’

261. Det fremgar hverken af konkurrencelovens § 11er elénnes forarbejder,
hvilke kriterier, der skal laegges til grund ved derningen af, om en ulovlig of-

113 Jf. Procedureforordningens § 14, stk. 1, jf. R&dedrdning (EF) nr. 659/1999 af 22. marts
1999 om fastleeggelse af regler for anvendelse afrdatens artikel 93 [EUF-traktatens artikel
107].

114 3f. Meddelelse fra Kommissionen om en effektivrgamfgrelse af Kommissionens beslutnin-
ger, som palaegger en medlemsstat at tilbagesggkgubg uforenelig statte (2007/C 272/05), af-
snit 2.2.1.

15 3f. FT 1999/2000, tilleeg B, side 1291.

lalt

48.421

8.412

665.503
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fentlig statte skal pabydes tilbagebetalt heltredlelvist. Det ma dog antages, at
der seerligt i sager med samhandelspavirkning skgst hensyn til principperne i
feellesskabspraksis for at undga en mulig parakdibéltbehandling efter hen-
holdsvis EUF-traktatens artikel 107 og konkurreagehs 8§ 11 a. Den skgnsmaes-
sige adgang til at udstede pabud om tilbagebetafngovlig stotte efter § 11 a
skal endvidere inddrage de almindelige forvaltnietigye grundseetninger og
principper for skensudgvelsen, herungemdsaetningen om saglig forvaltnjg
lighedsgrundsaetning&H ogproportionalitetsprincippet*®

262. Konkurrencerddet fandtsagen om Portal Fyn.dR® at Fyns Amt havde
ydet statte til Portal Fyn ApS til udvikling og btaring af regionsportalen fyn.dk
i strid med konkurrencelovens § 11 a, stk. 1. Kerdaceradet pabgd Fyns Amt
at bringe statten til ophgr, og pabgd Portal Fytillzagebetale statten pa 46.542
kr. Konkurrenceradets beregnede renter fra deptialst, hvor den ulovlige statte
var til Portal Fyns radighed og indtil tilbagebatgen. Konkurrenceradet overve-
jede i sagen ikkegm der skulle ske tilbagebetaling, men opgjorde btattebels-
bet inkl. renter pr. datoen for afgarelsen og pailbdgebetaling.

263. Konkurrenceradet udtaltesagen om Transporterhvervets Uddannelsesrad
(TUR)*?° at udgangspunktet efter § 11 a bar veere, at dgrsgk tilbagebetaling

af den ulovligt tildelte statte. Konkurrenceradandt dog ikke, at der i det kon-
krete tilfaelde skulle pabydes tilbagebetaling atten pa 102.182 kr. fra TUR
Forlag. Konkurrenceradet henviste bl.a. til, at detlervisningsmateriale, som
den ulovlige statte var blevet anvendt til at utkjkville blive gjort offentligt til-
geengeligt for alle aktarer:

" Styrelsen vurderer, at udgangspunigéer 8 11 a burde veere, at der skal
ske tilbagebetaling af den indirekte stgtimidlertid har Undervisnings-
ministeriet nu fundet frem til det materiale, deruelviklet for stattebela-
bet, og ministeriet har tilkendegivet, at man ¥illess materialet til radig-
hed for alle pa internettet hurtigst muligt.

116 Grundsaetningen om saglig forvaltning indebzeresaaitlige saglige og relevante hensyn skal
inddrages i en afggrelse, hvor forvaltningen erlad et skan, jf. f.eks. Jens Garde m.fl., Forvalt
ningsret, Almindelige emner, 2009, side 223f.

17| ighedsgrundsaetningen indebaerer, at det lige Isdahndles lige, herunder at der kreeves en
saglig begrundelse for en fravigelse af administrptaksis, jf. f.eks. Jens Garde m.fl., Forvalt-
ningsret, Almindelige emner, 2009, side 253f.

118 proportionalitetsprincippet indebaerer bl.a., ataégerelses indhold ikke m& udformes pa en
mere byrdefuld made, end de lovligt inddragne ketegiver holderpunkter for, jf. f.eks. Jens
Garde m.fl., Forvaltningsret, Almindelige emnerQ20side 264f.

119 3f. Konkurrenceradets afgerelse af 27. septenth@8,Portal Fyn.dk.

120 3f. Konkurrenceradets afggrelse af 23. februar52@@ansporterhvervets Uddannelsesrad
(TUR).
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Set i lyset heraf er det styrelsens vurdering,eatafter omsteendighederne
ikke bar stilles krav om tilbagebetaling af denwlilge, indirekte konkur-
renceforvridende statte"®* (Konkurrencestyrelsens understregning)

264. Det er saledes ogsa udgangspunktet i dansk praksisy skal ske fuld til-

bagebetaling af en ulovlig tildelt offentlig stat@er kan dogefter omstaendighe-
der fraviges fra dette udgangspunkt, f.eks. hvor détemale, som statten er ble-
vet anvendt til, efterfglgende bliver gjort tilgaehig for alle og dermed reducerer
stgttemodtagerens fordele ved at have modtagétistat

265. Spgrgsmalet om, hvorvidt der skal udstedes pabudiareller delvis til-
bagebetaling i neervaerende sag beror saledes pénkrekvurdering, som omfat-
ter en afvejning af de modstadende hensyn.

266. Hellers Yachtvaerft ApS har til spgrgsmalet om tiletaling anfart, at:

"Det bar pa det foreliggende grundlag veere udeltikdtekraeve tilbagebe-
taling af leje, og under alle omstaeendigheder Wj ferbeholde mig ret til

at indtale et erstatningskrav overfor kommunenefar palagt erstatnings-
krav samt for de betydelige udgifter, denne sag@ifham. Han har pa
ingen mader vidst, at han ved at leje hos kommiknene blive indrulle-

ret i en sag som denne. Der er ganske enkelt attbebrejde ham. Han
kom stort set til at betale det, som kommunenhsele indikeret, var deres
gnske til lejens starrelse p& denne ret komplicdedokation.™?2

267. Det taler for et pabud om fuld tilbagebetaling t#tten, at udgangspunktet
I praksis er, at der skal ske fuld tilbagebetalfiggh modtaget ulovlig stgtte. Ved
fuld tilbagebetaling af stgtten stilles den stgttdtagende virksomhed som ud-
gangspunkt ikke ringere end, hvis den ikke var éldildelt stgtte. Hensynet til
Hellers Yachtveerft ApS’ konkurrenter taler endveldor fuld tilbagebetaling.
Ved fuld tilbagebetaling vil stgttemodtageren iest muligt omfang miste den
fordel, der er opnaet pa markedet i forhold til kementerne. Tilsvarende taler
ogsa handhaevelseshensyn og preeventive hensynt fder aom udgangspunkt
skal ske fuld tilbagebetaling af en tildelt statte.

268. Det taler endvidere for fuld tilbagebetaling aftstm, at beregningen af det
maksimale tilbagebetalingsbelgb som udgangspunkiretaget konservativt og
dermed til gavn for Hellers Yachtveerft ApS. Det tgeg til grund, at ogsa den
mindste veaerdi indenfor spaendet for markedslejeramtdges at vaere et reelt ud-
tryk for markedslejen. Tilbagebetalingsbelgbet @dedes opgjort pa baggrund af
den laveste markedsleje pa markedsvilkar (inktisttospaend pa - 15 pct.). Hel-
lers Yachtveerft ApS stilles derved umiddelbart kv sed et krav om fuld tilbage-
betaling — som om, at selskabet havde indgaetnuest gunstigdejeaftale, som

121 3f. Konkurrencerédets afgarelse af 23. februar52@®ansporterhvervets Uddannelsesrad
(TUR).
122 Hellers Yachtveerft ApS’ hgringssvar af 8. juni 201
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markedsvilkarene tillod pa lejeaftaletidspunkt@0D4. Selv ved denne mest kon-
servative opgarelse af markedslejen var den aidigefor lejemalet, som Hellers

Yachtveert ApS betalte, ca. 100.000 kr. — svareiaa.t30 pct. — lavere end den
arlige markedsleje.

269. Der taler heroverformod et pabud om fuld tilbagebetaling af stgtten, at
der ikke umiddelbart er grundlag for at antagd;ellers Yachtveerft ApSidste
eller burde videat lejen for lejemalet var lavere end markedslefget forhold, at
en debitor som Hellers Yachtveerft ApS ikke har grtihat tro eller betvivle, at et
erlagt belab for fuld betaling, er for lille, kadlsdes generelt tale for, at der ikke
skal ske en efterbetaling af et for lille erlagtdi® jf. f.eks. UfR 1980.994 H og
UfR 1970.906 V samt boks 3.

Boks 3:

UfR 1980.994 H En vognmand blev frifundet for efterbetaling afars
veegtafgift efter fejl begaet af bilinspektioneny deedfarte halv opkraev
ning. Der foreldkke omstaendigheder, der kunne give vognmandermigiun
lag for mistanke om, at veegtafgiften var beregoéeteirt Henset hertil
samt henset til at bilinspektionen farst efterdl@rs forlgb blev gjort opt
maerksom pa fejlen — fandt Hgjesteret ikke, at glektionen var berettit
get til at kreeve efterbetaling.

UfR 1970.906 V Et fiernvarmeveaerk blev som fglge af fejlagtigsasining
fra forsyningsselskabets side kun afkraevet betdbnd/10 af det faktiskg
forbrug. Hgjesteret fandt ikke, at der skulle skierbetaling. Hgjestere
lagde bl.a. veegt pa, at fiernvarmeveerikée var klar over eller havde
grund til at blive opmaerksom p4, at afregningetkieeivar korrekte opge
relser over forbrugetHgjesteret lagde endvidere vaegt pa, at fiernvagme
veerkethavde truffet dispositioner af en ikke uveesentkignemisk raekker
vidde, og at varmevaerket ikke kunne antages atkgannemfgre krav ot
yderligere betaling mod tidligere forbruge.

—F

174

=

270. Hellers Yachtveerft ApS var pa tidspunktet for aftatigaelsen en mindre
enkeltmandsvirksomhed med fa ansatte uden f.eksntem juridisk afdeling.
Hellers Yachtveerft ApS’ indgaelse af lejeaftalerr emdvidere en almindelig
kommerciel transaktion, hvor begge parter — sondéawodstridende interesser —
forhandlede om vilkarene for lejemalet, herundgere! den forbindelse er der
ikke noget usaedvanligt eller anormalt i, at enrléggsgger at opnd sa gunstige
vilkar som muligt, herunder at lejen er sa lav sonlig, sml. ogsa Hellers Yacht-
veerft ApS’ hgringssvar:

"| den konkrete sag har Hellers Yachtveerft indgakdstrakt med Tarnby
Kommune pa vilkar, som er forhandlet pa helt saslityass, hvor Hellers
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Yachtveerf{...] pa ingen made fik indtryk af, at lejen og lejeditne var
fastsatl 2a3nderledes, end hvad markedet tilsagdegvaedende tidspunkt i
2004.”

271. Selv om der i det konkrete tilfeelde var tale onpescentuel meget lav le-
je, afhaenger lejeniveauet som naevnt endvidere afjentaktorer (f.eks. lejeafta-
lens leengde, opsigelsesadgang, forureningsforhok@lplanforhold mv.), som
har gjort det vanskeligt for Hellers Yachtveerft Ak@kret at vurdere lejeniveau-
et. Det bemeerkes i den forbindelse, at Tarnby Konemubade overfor Konkur-
rencestyrelsen og Statsforvaltningen — har tilkghas, at det er kommunens op-
fattelse, at lejen for lejemélet er rimelig og ikievrider konkurrencer?* Det
bemaerkes endvidere, at der i Kastrup Havn var &dgobber, som ikke betalte
leje for benyttede arealer.

272. Tarnby Kommune ma endvidere anses for at vaere naeremel Hellers
Yachtveerft ApS til at kontrollere og sikre, at Igjélet ikke blev udlejet til under
markedslejen. Ogsa dette forhold om, hvem der uefiiddt var naermest til at
kontrollere, at der ikke blev tildelt ulovlig offdig statte, taler for, at der ikke
skal meddeles et pabud om fuld tilbagebetalingHedlers Yachtveerft ApS til
Tarnby Kommune i en situation som den konkrete r Iparterne pa almindeligt
kommerciel vis har forhandlet om lejevilkarene, sfréks. UfR 1984.341 H og
boks 4.

Boks 4:

UfR 1984.341 H En udlejer kreevede efterbetaling af huslejeresta
opstaet som fglge af manglende pristalsreguletizgesteret fandt, al
udlejeren — der i hvert fald i godt 3 ar uden igétse modtog lejeren
manedlige lejehvis korrekte udregning udlejeren fandtes naernies
at kontrollere— ikke kunne ggre krav geeldende om efterbetakagst
efter modtagelsen af en rykkerskrivelse fra udéxehavde lejeren ik;
ke leengere fgje til fremover at undlade at betalefdrhgjede leje.

—~ U 2

273. Det pahvilede — og pahviler — Tarnby Kommune atesikat kommunen
ikke handlede i strid med konkurrencelovens § ldgakommunalfuldmagtens
regler ved at udleje Lejemdlet til en leje, som kaere end markedslejen. Det
kan derimod omvendt ikke umiddelbart lzegges HeNarshtveerft ApS til last, at
Tarnby Kommune udlejede lejemalet til under marlejds i strid med de regler,
som kommunen i sin egenskab af offentlig myndighedie overholde.

274. Hellers Yachtveerft ApS har endvidere over en lsangeriodedisponeret
i tillid til det fastsatte lejeniveau for lejemalet, hemmidforbindelse med beslut-
ninger om virksomhedens drift og udvikling. Et kram fuld tilbagebetaling vil

123 3t Hellers Yachtvaerft ApS’ hgringssvar af 3. @@jL0 med bilag.
124 3f. Brev af 11. september 2009 fra StatsforvaffeinHovedstaden.
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indebeere, at en vaesentlig forudsaetning for dissletioenger ikke laengere vil vee-
re til stede. Hellers Yachtveerft ApS har — i fortgelse af selskabets gode tro —
haft begreenset mulighed for at forudse, at seld¢kalb@e blive madt med et til-
bagebetalingskrav efter konkurrencelovens § 11 gsaCetindrettelseshensyn
forhold til Hellers Yachtveerft ApS taler derfor faat der i det konkrete tilfaelde
ikke skal meddeles et pabud om tilbagebetalingeld btattebelgbet.

275. Det taler endvidere imod et pabud om fuld tilbagelieg af stgtten i en
sag som naerveerende, at det fulde tilbagebetalilaspé 803.225 kr. konkret ma
antages at veere meget byrdefuldt for Hellers YaehitvApS, der som naevnt er
en mindre neeringsdrivende virksomhed. Proportitetain af et pabud om fuld
tilbagebetaling skal saledes ses i lyset af, aleielachtvaerft ApS i 2008 havde
en omsaetning pa [...] kr. og et arsresultat pa [../fkifglge den seneste &rsrap-
port fra 2009, havde Hellers Yachtveerft ApS en oms® pa [...] kr. samt et
arsresultat pa [...] k?® Henset hertil m& et tilbagebetalingskrav pa 808.R2
antages at veere seerdeles byrdefuldt for Heller tyamtit ApS, som samtidig
fremadrettet skal indrette sig pa at betale en tige svarer til markedslejen. Det
geelder seerligt i en tid, hvor den generelle fingiesisituation i Danmark er darlig
grundet en historisk finanskrise. Det ma saledésgas, at et krav om fuld tilba-
gebetaling reelt kan indebeere, at Hellers Yachtvag® ma lukke.

276. Spgrgsmalet om, hvorvidt et pabud om fuld tilbagelbey er proportio-
nalt, kan endvidere ses i lyset af Kommissionensiemis-regler. Det fremgar
af Kommissionens forordning om de minimis-stgffeat statte, som over en pe-
riode pa tre regnskabsar ikke overstiger 200.000 @&ipg kun 100.000 euro far
2007), ikke anses for at kunne fordreje eller tme at fordreje konkurrencevil-
karene i strid med artikel 107. Den omstaendighedetfaktisk opgjorte stattebe-
lab pa 803.225 kr. saledes ud fra de minimis-regléog dermed ud fra et faelles-
skabsretligt konkurrenceperspektiv) er relativie]iisammenholdt med at en fuld
tilbagebetaling af stgttebelgbet ma anses for at vedativt byrdefuld for Hellers
Yachtvaerft ApS, peger ogsa i retning af, at derkkenkan ske en reduktion af
tilbagebetalingskravet.

277. Det kan ogsa anfares, at det ikke kan udelukkesijediers Yachtveerft
ApS havde modtaget et mindre belgb i statte endplgjorte belab pa 803.225
kr., hvis lejeaftalen i 2004 i farste omgang vaitgaet pa markedsvilkar. Det kan
saledes ikke udelukkes — med de usikkerhedsmomentsidant hypotetisk ar-
gument vil have — at Hellers Yachtveerft ApS songéghf den finansielle krise
samt bolig- og udlejningsmarkedets almenkendte kineftieraret 2008 — ville ha-
ve bedt om en lejeregulering efter erhvervslejehsvg 13, hvis selskabet havde
betalt den hgjere markedsleje i 2004. Det kan ifddsindelse ikke udelukkes, at

125 3. Arsrapport for Hellers Yachtveerft ApS for 2008

126 3f. Arsrapport for Hellers Yachtveerft ApS for 2009

127 3f. Kommissionens forordning nr. 1998/2006 af @6cember 2006 om anvendelse af EF-
traktatens artikel 87 og 88 [EUF-traktatens artik@¥ og 108] pa de minimis-stgtte. Forordningen
aflaste Kommissionens forordning nr. 69/2001 afja@uar 2001, der fandt anvendelse til 1. janu-
ar 2007.
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Hellers Yachtveerft ApS ved en lejeregulering i gftet 2008 kunne have faet le-
jen nedsat til et niveau lavere end det niveau, sdgjorde markedslejen ved leje-
indgaelsen i 2004, hvilket selvsagt havde reduagtbpgjorte stattebelgb i nzer-
veerende sag.

278. Det kan endelig anfgres, at fastseettelsen af msléjed for Lejemalet ik-
ke er en objektiv konstaterbar sandhed, hvor detr fbddes ét rigtigt svar. Fast-
seettelsen af markedslejen vil altid veere beheeftet @m vis usikkerhed. | naervee-
rende sag er markedslejen for lejemalet opgjort eredkansmargin pa 15 pct.
under hensyn til lejemalets saerlige karakteristida.usikkerhedsmomenter, der
knytter sig til opgarelsen af et stogttebelgb igdtende retsforholdber ud fra et
retssikkerhedshensyn tale for, at der foretagdsrservativt skan over det belgb,
som pabydes tilbagebetalt.

279. Det er vaesentligt, at neervaerende afgarelse si&reFarnby Kommunes
ulovlige stgtte bringes til ophar, saledes at dets, at Heller Yachtveerft ApS’
konkurrenter kan konkurrere pa lige vilkar med EelNachtvaerft ApS. Det er i
den forbindelse vaesentligt, at statten som udgamispetales tilbbage, saledes at
Heller Yachtvaerft ApS ikke opnar en konkurrenceskigdfordel i forhold til sel-
skabets konkurrenter.

280. Afggrelsen skal imidlertid pa den anden side ogséevproportional, her-
under ved at inddrage hensynet til Heller Yachtv&pfS, som det vil veere meget
byrdefuldt for at betale det fulde stattebelgbatijb til Tarnby Kommune. Endvi-
dere bgr det bl.a. inddrages i vurderingen, atefellachtveerft ApS ikke umid-
delbart havde grundlag for at betvivle, at Tarnmninune udlejede lejemalet til
markedslejen, og at Hellers Yachtveerft ma antagés\ze indrettet driften af sin
virksomhed i forhold til lejeaftalens forpligtelser

281. Samlet set indebeerer en konkret helhedsvurderiragreefter omsteendig-
hederne i denne sag findes alene at skulle udspgdesl om tilbagebetaling af en
del af den stgtte — i form af en leje lavere endkedslejen — som Hellers Yacht-
veerft ApS har modtaget. Der er ved vurderingenvaggt pa hensynet til at sikre
lige konkurrencevilkdr og effektiv handhesevelse ofer hensynet til Hellers
Yachtvaerft ApS, idet der bl.a. er lagt veegt palé)usikkerhedsmomenter der fo-
religger ved opggarelsen af en markedsleje, o@{iblellers Yachtveerft ApS er en
mindre naeringsdrivende, der har veeret i god trosayg under de konkrete om-
steendigheder ikke havde grundlag for at betvivisgtskabet kunne indrette sig |
forhold til den indgaede lejeaftale

282. Ud fra en konkret helhedsvurdering af sagens onustgeeder vurderes
det herefter, at Hellers Yachtveerft ApS skal tiklagtale et skansmaessigt fastsat
belgb p& 80.000 KF® Belgbet svarer til ca. 1/10 af den samlede opgjstatte in-

128 Belgbet svarer til at Hellers Yachtvaerft ApS i gemsnit skulle have betalt 8 krr i husle-
je i perioden 1. marts 2004 til 30. juni 2010 elléX kr./nf/ar i perioden 1. marts 2004 til 31. au-
gust 2008, hvor finanskrisen indtradte.
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klusive renter. Statten skal tilbagebetales snaredigt dog senest den 31. de-
cember 2010.

4.5.4. Konklusion — stgttens ophgr og tilbagebetaling

283. Hellers Yachtveerft ApS’s statte i lejeperioden hrts 2004 til den 30. ju-
ni 2010 kan opggares til 714.333 kr. Den samled#esteklusive renter kan opge-
res til 964.649 kr.

284. Befgjelsen til at kreeve tilbagebetaling er foreeld=tragrende statte, der er
udbetalt den 1. marts, 1. april og 1. maj 2004reswde til 161.424 kr. Det samle-
de stgttebelgb, der kan pabydes tilbagebetalt udgdor 803.225 kr. inklusive

renter.

285. Ud fra en konkret helhedsvurdering af sagens onustgeeder vurderes
det, at Hellers Yachtveerft ApS skal tilbagebetalbedgb svarende til ca. 1/10 af
den samlede opgjorte stgtte inklusive renter. Bal@p fastsat skansmaessigt ud
fra hensynet til at sikre lige konkurrencevilkar effektiv handhaevelse over for
hensynet til Hellers Yachtveerft ApS, idet der bealagt veegt pa (i) de usikker-
hedsmomenter der foreligger ved opggrelsen af ekedsleje, og (ii) at Hellers
Yachtveerft ApS er en mindre neeringsdrivende, dervbaret i god tro, og som
under de konkrete omsteendigheder ikke havde grgridtaat betvivle, at selska-
bet kunne indrette sig i forhold til den indgaedieftale.

286. Det samlede belgb, som Hellers Yachtveerft ApS bksdle til Tarnby
Kommune, er fastsat skeansmeaessigt til 80.000 knzlialskal tilbagebetales sna-
rest muligt dog senest den 31. december 2010.

4.6. Konklusion

287. Det vurderes samlet, at Tarnby Kommune ved at edlejemalet til en le-
je der ligger under markedslejen har ydet offensligtte til Hellers Yachtvaerft
ApS i strid med konkurrencelovens § 11 a, stk. 1.

288. Tarnby Kommune pabydes at opkreaeve en leje for L&jeinder svarer til

markedslejen. Der er ikke med naerveerende afgaease stilling til det konkrete

lejeniveau for lejemalet, herunder hvad der vil mm@gmarkedslejen i dag. Mar-
kedslejen kan f.eks. fastsaettes ved at indhentafiiaengig vurdering af lejema-
let.

289. Den ulovlige stagtte i form af en leje under marke@gs kan med ud-
gangspunkt i vurderingsrapporten opggares til 981164 inkl. renter. Af dette be-
lzb kan 803.225 kr. pabydes betalt tilbage til Bariommune efter konkurren-
celovens 8 11 a, mens et tilbagebetalingskrav éoredterende 161.424 kr. er for-
aeldet.
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290. Pa baggrund af en konkret helhedsvurdering vurdeets at Hellers
Yachtveerft ApS skal tilbagebetale et belgb pa 8DKO til TArnby Kommune.
Dette belgb svarer til ca. 1/10 af den samledeasf®ptatte inklusive renter. Be-
labet er fastsat skeansmaessigt ud fra hensynetsik@ lige konkurrencevilkar og
effektiv handhaevelse over for hensynet til Heleshtvaerft ApS, idet der bl.a.
er lagt veegt pa (i) de usikkerhedsmomenter delifyer ved opgarelsen af en
markedsleje, og (ii) at Hellers Yachtveerft ApS emeindre naeringsdrivende, der
har veeret i god tro, og som under de konkrete ontwstgeeder ikke havde grund-
lag for at betvivle, at selskabet kunne indrettgi $orhold til den indgaede lejeaf-
tale.

5. Afggrelse

291. Det meddeles Tarnby Kommune og Hellers Yachtveer$,Aat Tarnby
Kommune har tildelt Hellers Yachtveerft ApS offegthtgtte i strid med konkur-
rencelovens § 11 a ved fra 1. marts 2004 at utié@endlet Kastrup Strandpark 9,
2770 Kastrup, til Hellers Yachtveerft ApS til endegder ligger under markedsle-
jen.

292. Tarnby Kommune pabydes efter konkurrencelovens §, ktk. 1, snarest
muligt og senest inden 6 maneder fra naerveerendeecdég at opkraeve en leje for
lejemalet Kastrup Strandpark 9, 2770 Kastrup, dares til markedslejen. Tarnby
Kommune skal indsende dokumentation for opfyldafsgabuddet til Konkurren-
cestyrelsen inden 6 maneder fra neerveerende afgarels

293. Hellers Yachtveerft ApS pabydes efter konkurrencefsvg 11 a, stk. 1, at
betale 80.000 kr. til Tarnby Kommune. Der skal skegebetaling snarest muligt
dog senest den 31. december 2010. Hellers Yacht®ge® skal indsende doku-
mentation for opfyldelse af pabuddet til Konkurresiyrelsen inden for denne
frist.



