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1. Resumé

1. Denne sag drejer sig om, hvorvidt Aalborg Havn A/S har solgt
Ostre Havn 1 Aalborg til A. Enggaard A/S til mindre end markedsprisen og
derved har ydet offentlig stotte til A. Enggaard A/S i strid med konkurrence-
lovens § 11a. Sagen udspringer af en klage fra folketingsmedlem Per Clau-
sen.

2. Aalborg Havn A/S er et kommunalt aktieselskab stiftet efter
havneloven. Aalborg Kommune ejer ca. 99 pct. af aktierne i Aalborg Havn
A/S. Aalborg Havn A/S’s bestyrelse bestér af 9 medlemmer, hvoraf Aalborg
Kommunes borgmester til enhver tid skal vare formand. Bestyrelsen er her-
udover sammensat af fire medlemmer fra Aalborg Kommunes byrad, ét
medlem udpeget af byradet samt tre medarbejdervalgte medlemmer.

3. A. Enggaard A/S er en af de storste entreprenerer, udviklere
og ejendomsinvestorer i Nordjylland. Virksomhedens aktiviteter er foran-
kret omkring totalentreprise ofte gennem udvikling af egne projekter. A.
Enggaard A/S ejer ca. 0,2 pct. af aktierne i Aalborg Havn A/S.

4. Det fremgar af Kommissionens ikke-bindende vejledning om
salg af jord og grunde, at det offentliges salg af jord og grunde kan ske en-
ten ved udbud eller efter en vurdering foretaget af en uafhangig vurde-
ringsmand. Hvis de narmere regler i vejledningen folges, vil et salg uden
videre vare 1 overensstemmelse med Kommissionens regler om statsstotte
og konkurrencelovens § 11a.

5. Aalborg Havn A/S solgte 1 2006 @Qstre Havn for 42,8 mio. kr. |
aftalen er der dog mulighed for en efterfolgende regulering af prisen afthaen-
gig af den kommende lokalplans bestemmelser. Aalborg Havn A/S foretog
ikke et udbud af Ostre Havn, og Aalborg Havn A/S fik ikke foretaget en
uathangig vurdering af arealet forud for salget. Aalborg Havn A/S fulgte
saledes ikke Kommissionens meddelelse om det offentliges salg af jord og
grunde.

6. Konkurrencestyrelsen har indhentet en vurdering af Ostre
Havn fra en uathengig vurderingsmand udpeget pa baggrund af en indstil-
ling fra Dansk Ejendomsmeglerforening. Vurderingsmanden fandt, at Ostre
Havn pé salgstidspunktet havde en markedspris pd 71,7 mio. kr. Vurde-
ringsmanden fandt imidlertid samtidig, at den vurderede markedspris var
behaftet med en skensmargin pa 35-50 pct., og at en kebesum pa ca. 40-100
mio. kr. derfor kunne betragtes som udtryk for den geeldende markedspris pa
salgstidspunktet i 2006, jf. pkt. 53 -68.

7. Efter Kommissionens praksis om artikel 87 er det altoverve-
jende udgangspunkt, at markedsprisen skal kunne opgeres precist, eller dog
inden for en skensmargin pa maksimalt 5-10 pct. Konkurrencelovens § 11a
fortolkes i overensstemmelse med praksis om artikel 87, hvorfor samme
margin som udgangspunkt md anvendes i relation til de danske regler. Det
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accepteres saledes som udgangspunkt ikke, at der anvendes en skensmargin
pa 35-50 pct.

8. Konkurrencestyrelsen anmodede som folge heraf den uaf-
hangige vurderingsmand om at oplyse, om skensmarginen pa 35-50 pct. pd
nogen mdde kunne reduceres, jf. pkt. 63. Vurderingsmanden fandt imidlertid
ikke, at det var muligt at indsnavre den angivne skensmargin pga. de store
usikkerheder og helt s@regne forhold, der var forbundet med salget af Ostre
Havn, herunder bl.a.:

at lokalplanen udlagde omradet til industri, mens keber enskede at
opfere bygninger til bolig og let erhverv, og i den forbindelse,

at keber ikke havde garanti for, at der blev vedtaget en ny lokalplan
inden for en overskuelig fremtid,

at keber overtog hele risikoen 1 forbindelse med jordforurening, pi-
lotering, ekstrafundering og vejanlag,

at keber overtog hele risikoen for ekstraudgifter 1 forbindelse med
etablering af underjordiske anlaeg pga. forhgjet bebyggelsespro-
cent, og

at der var meget lange tredjemands lejekontrakter pd Ostre Havn.

9. Vurderingsmanden har udarbejdet skenserklaeringen pd bag-
grund af et skenstema udarbejdet af Konkurrencestyrelsen og efter en besig-
tigelse af de pagaldende arealer og bygninger. Vurderingsmanden har end-
videre indhentet specialiseret sagkyndig bistand og indhentet supplerende
materiale til brug for vurderingen. Der er derfor samlet set ikke grundlag for
at tilsidese@tte vurderingsmandens sken, jf. pkt. 124 - 133.

10. Et salg af Ostre Havn til en pris mellem 40-100 mio. kr. kan
derfor ikke afvises at veere udtryk for, at @stre Havn er solgt til markedspri-
sen. Der legges herved vagt pd, at ogsa den nedre graense for det skeons-
massige spaend udger et reelt udtryk for markedsprisen pa salgstidspunktet.
Den skensmessige margin er udtryk for den usikkerhed, der foreligger ved
at prisfastsette de enkelte elementer, og den anslaede markedspris og mar-
ginen herfor er sdledes udtryk for en generel betragtning om usikkerhed
under de angivne forudsatninger. Der leegges endelig vegt pé, at den om-
steendighed, at parterne f.eks. ikke har aftalt en regulering af prisen i forhold
til de efterfolgende faktiske forhold (f.eks. de faktiske omkostninger til foru-
rening, pilotering mv.) ikke 1 sig selv udger ulovlig statsstette efter Trakta-
tens artikel 87, jf. pkt. 134 - 147.

11. Da salgsprisen pé ca. 42,8 mio. kr. for Ostre Havn ligger inden
for, hvad der mé betegnes som markedsprisen, har Aalborg Havn A/S ikke
solgt Ostre Havn A/S til en pris, der var mindre end markedsprisen pa salgs-
tidspunktet. Der er derfor samlet ikke faktuelt beleeg for at konstatere, at
konkurrencelovens § 11a er overtradt ved Aalborg Havn A/S’s salg af Ostre
Havn til A. Enggaard A/S.
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12. Det kan imidlertid ikke udelukkes — med henvisning til den
uathangige vurderingsrapport — at Aalborg Havn A/S kunne have faet en
hejere pris for Ostre Havn 1 stedet for den faktiske kebspris pa 42,8 mio. kr.

13. Aalborg Havn A/S havde saledes flere muligheder for at opti-
mere salget af Ostre Havn, og dermed skaffe sig storre sikkerhed for, at
grunden blev solgt til den bedst mulige pris.

14. Aalborg Havn A/S kunne for det forste, jf. Kommissionens
meddelelse om statsstotteelementer i forbindelse med offentlige myndighe-
ders salg af jord og bygninger, have udbudt Ostre Havn. Ved at afholde et
udbud havde Aalborg Havn A/S (i) undgéet ethvert spergsmél om ulovlig
offentlig stotte, og (i1) haft mulighed for i1 hojere grad at afsoge markedet og
tiltreekke flere mulige kebere for dermed at opna en hgjere salgspris af Ostre
Havn.

15. Aalborg Havn A/S kunne for det andet have faet foretaget en
vurdering af Ostre Havn inden salget og herefter have aftalt sig ud af de
risikoelementer, som salget af Ostre Havn var belagt med. Det er efter det
oplyste ikke usedvanligt i erhvervsejendomshandler, at parterne indgar afta-
le om en regulering af kebesummen, der — helt eller delvis efter naermere
aftale — svarer til den udgift eller meromkostning, de pagaldende forhold
matte medfere. Dette kunne eventuelt vere sket i kombination med en be-
tinget handel.

2. Afgorelse

16. Det meddeles Aalborg Havn A/S og A. Enggaard A/S, at Aal-
borg Havn A/S ikke har overtradt konkurrencelovens § 11a, stk. 1, ved i
2006 at selge Ostre Havn til A. Enggaard A/S for 42,8 millioner kr.
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3. Sagsfremstilling
3.1. Indledning

17. Denne sag drejer sig om virksomheden Aalborg Havn A/S’s
salg af bygninger og arealet Ostre Havn i Aalborg til entreprenervirksomhe-
den A. Enggaard A/S 1 2006. Fokus for den konkurrenceretlige vurdering er,
hvorvidt Aalborg Havn A/S har solgt Ostre Havn til mindre end markedspri-
sen og dermed har ydet offentlig stotte til A. Enggaard A/S 1 strid med kon-
kurrencelovens § 11a.

18. Konkurrencestyrelsen modtog den 27. marts 2008 en henven-
delse fra folketingsmedlem Per Clausen vedrerende salget af Ostre Havn.
Per Clausen anferte bl.a. — med henvisning til en betydelig medieomtale 1
Nordjylland — at Aalborg Havn A/S havde overtrddt konkurrenceloven ved
at selge Ostre Havn til entreprenervirksomheden A. Enggaard A/S.

19. I forleengelse af klagen kunne det umiddelbart konstateres, at
Aalborg Havn A/S ikke havde fulgt Kommissionens meddelelse om det
offentliges salg af grunde og ejendomme.

20. P& baggrund af henvendelsen samt sagens omstendigheder
valgte Konkurrencestyrelsen at indlede en undersegelse af, om @stre Havn
blev solgt 1 strid med konkurrencelovens § 11a.

3.2. Virksomhederne

21. Aalborg Havn A/S blev den 1. januar 2000 stiftet som et
kommunalt aktieselskab efter havneloven. Selskabets vedtaegtsbestemte
formal er at fremme miljerigtige transportlesninger og i et samspil med lo-
kalsamfundet pa forretningsmaessigt grundlag at drive havnevirksomhed,
herunder transportcentervirksomhed, samt dertil relateret operatervirksom-
hed. Selskabet skal medvirke til langsigtet sikring, udvikling og udbygning
af transportfaciliteter, herunder sevejsfaciliteter, og ydelser for servicering
af erhvervslivet primert i Nordjylland.

22. Aalborg Havn A/S blev stiftet ved, at Aalborg Kommune
overdrog den kommunalt styrede trafikhavn Aalborg Havn til Aalborg Havn
A/S. Den kontante del af kebesummen udgjorde 215 mio. kr. Kebesummen
blev berigtiget ved, at Aalborg Havn A/S nyudstedte aktier til Aalborg
Kommune med en kursverdi, der svarede til den opgjorte kontante kabe-
sum. Aalborg Kommune er hovedaktionar i Aalborg Havn A/S med en ak-
tiebeholdning pa 98,983 pct. Udover Aalborg Kommune ejer en reekke virk-
somheder mindre aktieposter pd under en halv procent hver. A. Enggaard
A/S ejer eksempelvis 0,233 pct. af aktierne.

23. Det fremgar af vedtagterne for Aalborg Havn A/S, at Aalborg
Kommunes borgmester til enhver tid skal vere formand for Aalborg Havn
A/S’s bestyrelse. Bestyrelsen er endvidere sammensat af yderligere fire
medlemmer fra Aalborg Kommunes byrad, ét medlem indstillet af Aalborg

5/33



Havn A/S’s bestyrelse, men som vzlges af Aalborg Kommunes byrad,'
samt tre medarbejdervalgte medlemmer. Nestformanden i Aalborg Havn
A/S’s bestyrelse er pd nuvarende tidspunkt ét af de fire byrddsmedlemmer.

24, Aalborg Havn A/S tegnes af bestyrelsesformanden eller nast-
formanden 1 forening med to andre bestyrelsesmedlemmer eller med den
administrerende direktor. Der er ikke indgaet nogen aktionaroverenskomst
eller tilsvarende aftale mellem aktionarerne om deres ejerskab til Aalborg
Havn A/S. Efter vedtegterne kreeves der dog “forudgdende samtykke fra
Kommunalbestyrelsen i Aalborg til:

a) salg af Aalborg Kommunes aktier i selskabet
b) andres tegning af nye aktier ved kapitalforhgjelse i selskabet eller

c) selskabets deltagelse i fusion, spaltning eller anden virksomheds-
overtagelse

alt i et sddant omfang, at Aalborg Kommunes andel af selskabets aktiekapi-
tal bringes ned under 75 % af denne.”

25. Aalborg Havn A/S's virksomhed drives som helhed efter de
principper, der gelder for kommercielle virksomheder. Det gelder ogsa i
det omfang selskabet patager sig forpligtelser gennem aftale med offentlige
myndigheder mv.? Aalborg Havn A/S beskeftiger ca. 60 medarbejdere og
havde i 2008 en omszatning pa 102 mio. kr.> Arets resultat var pa 16,5 mio.
kr.

26. A. Enggaard A/S er et familieejet aktieselskab med hovedsae-
de i Svenstrup syd for Aalborg. A. Enggaard A/S’s formal er at drive han-
del, finansiering, keb og salg af fast ejendom, udlejning af fast ejendom,
ingenier- og entreprenervirksomhed samt helt eller delvist ejerskab af andre
selskaber.*

27. A. Enggaard A/S er ifolge virksomhedens egne oplysninger en
af de storste entreprenerer, udviklere og ejendomsinvestorer i Nordjylland.
Virksomhedens aktiviteter er forankret omkring totalentreprise ofte gennem
udvikling af egne projekter. A. Enggaard A/S driver endvidere en raekke
tilknyttede ejendomsselskaber.’

28. A. Enggaard A/S’s forretningsomrader omfatter "Byggeri”,
”Ejendomme og Projekter” og ”Jord/Anlaeg”. "Byggeri” omfatter byggert til
alle formal, herunder industri, kontor, detail, undervisning, IT, bolig og ho-

" Jf. referat af Aalborg Byrids mede mandag den 12. november 2001, punkt 10, jf.
www.aalborgkommune.dk. Medlemmet, der er indstillet af Aalborg Havn A/S’s bestyrelse,
men udpeget af byradet, er ansat i Artic Container Operations. Aalborg Havn A/S ejer 20
pct. af aktierne i dette selskab.

? Jf. hjemmesiden www.aalborghavn.dk.

3 Jf. Aalborg Havn A/S’s &rsrapport fra 2008.

* Jf. www.enggaard.dk.

> Jf. www.enggaard.dk.
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tel. "Ejendomme og Projekter” omfatter udviklingsprojekter i hele Dan-
mark, herunder lgbende investering i fast ejendom gennem egne ejendoms-
selskaber. ”Jord/Anlaeg” omfatter bl.a. byggemodning og udformning af
udenoms-arealer.®

29. A. Enggaard A/S har senest bl.a. vundet (i) en totalentreprise
pa et nyt kontordomicil for DANVA i Skanderborg, (ii) et offentligt udbud
pd “Gasvarksgrunden” i Skanderborg omfattende butikscenter samt er-
hverv/boliger, og (iii) en totalentreprise pa en ny administrationsbygning i
Arhus for Dansk Supermarked. A Enggaard A/S er endvidere blevet valgt til
at ivaerksette et projekt, der omfatter et stort butikscenter i forbindelse med
boliger, erhvervslokaler mv. i Horsens.’

30. A. Enggaard A/S har oplyst, at kredsen af virksomhedens kon-
kurrenter athenger meget af opgavernes eller projekternes omfang, kom-
pleksitet, risiko og geografiske placering. A. Enggaard A/S anser dog umid-
delbart, at selskabets storste konkurrenter inden for entreprise er MT Hoj-
gaard, NCC, Hoffmann, Grakjer og HP Gruppen, mens selskabets storste
konkurrenter inden for projektudvikling er MT Hegjgaard, NCC, TK Deve-
lopment, Calum Ejendomsaktieselskab og 2E Ejendomme.

31. A. Enggaard A/S beskeaftiger 1 alt ca. 400 medarbejdere og
havde i 2008 en omsetning pé ca. 1 mia. kr. Arets resultat var pa 211 mio.
kr.®

3.3. Aftalen om salg af @stre Havn

32. Aalborg Havn A/S solgte i 2006 @stre Havn til A. Enggaard
A/S. Salget skete efter forhandlinger mellem Aalborg Havn A/S, A. Eng-
gaard A/S samt DLG a.m.b.a. og Hedegaard A/S. DLG a.m.b.a. og Hede-
gaard A/S lejede storstedelen af arealerne 1 @Ustre Havn, hvor selskaberne
drev korn- og foderstofvirksomhed fra store bygninger og produktionsanleg
mv., som de havde opfort for egen regning pa lejet grund. Lejeaftalerne var
pa salgstidspunktet uopsigelige 1 25-30 ér.

33. Aalborg Havn A/S’s salg af @stre Havn tog udgangspunkt i en
henvendelse fra lejerne DLG a.m.b.a. og Hedegaard A/S, der overvejede at
flytte deres foderstofvirksomhed til Norresundby. Efterfolgende rettede A.
Enggaard A/S henvendelse til Aalborg Havn A/S for at here, om Aalborg
Havn A/S var interesseret 1 at s&lge Ostre Havn.

34. A. Enggaard A/S havde pa tidspunktet for henvendelsen til
Aalborg Havn A/S haft indledende dreftelser med DLG a.m.b.a. og Hede-
gaard A/S om keb af deres bygninger, anleg mv. A. Enggaard A/S’s tilbud
til Aalborg Havn A/S om at kebe Ostre Havn var i1 den forbindelse betinget
af, at selskabet kunne kebe DLG a.m.b.a.’s og Hedegaard A/S’s bygninger

6 Jf. www.enggaard.dk.
7 Jf. www.enggaard.dk.
¥ Jf. A. Enggaard A/S’s arsrapport fra 2008, side 7.
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mv. Udover DLG a.m.b.a. og Hedegaard A/S var der en raekke andre lejere
pa Ostre Havn.

35. Aalborg Havn A/S’s bestyrelse blev pd et bestyrelsesmade den
15. december 2005 orienteret om henvendelserne fra A. Enggaard A/S,
DLG a.m.b.a. og Hedegaard A/S. Aalborg Havn A/S’s bestyrelse godkendte
efterfolgende pa bestyrelsesmode den 15. marts 2006 salget af Ostre Havn.
Bestyrelsen fik 1 den forbindelse forelagt underskrevet aftale af 18. februar
2006 mellem Aalborg Havn A/S og A. Enggaard A/S, som var betinget af
bestyrelsens godkendelse. Bestyrelsen godkendte endvidere, at bestyrelses-
formanden (Aalborg Kommunes borgmester) og havnedirektoren kunne
afslutte salget af Ostre Havn bl.a. ved at underskrive de fornedne formelle
dokumenter (skede, lejemalsendringer mv.).

36. Den 16. august 2006 underskrev parterne et betinget skade om
salget af Ostre Havn. Det betingede skede indeholdt en raekke vilkar og be-
tingelser, som ikke fremgik af aftalen af 18. februar 2006.

37. Salgsprisen for @Qstre Havn blev aftalt til 42,8 mio. kr., idet
prisen dog er gjort afhangig af bebyggelsesprocenten. Salgsprisen stiger
saledes, hvis der bliver vedtaget en lokalplan, hvor den tilladte bebyggelses-
procent fastsettes til over 100 pct. Overtagelsesdagen blev aftalt til den dag,
hvor Aalborg Kommune endeligt vedtog en ny lokalplan for Ostre Havn,
som gav A. Enggaard A/S mulighed for at gennemfore selskabets planlagte
ejendomsudviklingsprojekt, dog senest den 1. april 2008. Da der endnu ikke
er vedtaget en ny lokalplan for @Ostre Havn blev overtagelsesdagen sédledes
den 1. april 2008, hvor kebesummen — pé de forelebigt 42,8 mio. kr. — ogsa
forfaldt til betaling.

38. Arealerne i Ostre Havn blev solgt som de “er og forefindes og
som beset af keber”. Aalborg Havn A/S var efter det betingede skede uden
ansvar for forurening, jordbundforhold mv. Aalborg Havn A/S var endvide-
re “uden ansvar for, hvilken lokalplan der kan vedtages eller bliver vedtaget
for ejendommene, idet selger dog forpligter sig til i videst mulige omfang
loyalt at varetage kebers interesse 1 forbindelse med den forestdende lokal-
planlegning for ejendommene.” Den lokalplan, der var gaeldende pa tids-
punktet for aftalens indgéelse, udlagde @stre Havn til industriomrade med
fokus pé foderstodvirksomheder.

39. Det fremgér heraf, at parternes aftale var udformet séledes, at
keber bar hovedparten af risikoen for bl.a. de ovenfor beskrevne usikker-
hedselementer. Det var sdledes kaber, der bar risikoen for jordforurening,
foregede omkostninger til nedrivning, risikoen for at der ikke blev vedtaget
en lokalplan, risikoen for at lejekontrakter ikke kunne opsiges, risikoen for
at yderligere pilotering var nedvendig, mv.

40. Aalborg Havn A/S foretog ikke et udbud i forbindelse med
salget af Ostre Havn. Aalborg Havn A/S fik endvidere ikke foretaget en
uathangig vurdering af arealet forud for salget. Salget skete 1 stedet efter det
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oplyste pa baggrund af felgende forhold og overvejelser fra Aalborg Havn
A/S’s side:

- Det forhold, at DLG a.m.b.a. og Hedegaard A/S havde tilkendegivet,
at selskaberne var interesseret i at afsta deres bygninger i Qstre Havn
og 1 stedet flytte til andre af Aalborg Havns A/S’s arealer i Norre-
sundby.

- Egne overvejelser om den markedsmassige vaerdi af Ostre Havn
sammenholdt med handelsvilkarene.

- Det forhold, at Aalborg Havn A/S pa den ene side ville miste leje-
indtegter fra DLG a.m.b.a. og Hedegaard A/S og pd den anden side
ville opna betydelige besparelser pa ejendomsskat og vedligeholdel-
sesomkostninger, herunder serligt til renovering og vedligeholdelse
af bolvaerk og kajanlag.

- Det forhold at DLG a.m.b.a. og Hedegaard A/S ville forpligte sig til
ikke at reducere deres samlede godsomsatning overfor Aalborg
Havn A/S, hvorfor havneafgiften ville vaere den samme.

- Det forhold at Aalborg Havn A/S ejede naboarealet til Ostre Havn
("Nordkraft’-arealet), som var udlagt som bufferareal mellem korn-
og foderstofomraderne 1 Ostre Havn og det planlagte Musikkens
Hus. Arealet var udlejet til Aalborg Kommune til parkeringsomréde.
Ved DLG a.m.b.a.’s og Hedegaard A/S’s fraflytning fra Ostre Havn,
ville der opstd en mulighed for, at Nordkraft-arealet ville stige i vaer-
di, fordi bufferzonen ville kunne ophaves, og arealet gores anvende-
ligt til andre formal.

3.4. Konkurrencestyrelsens sagsbehandling

3.4.1 Kontakt med Kommissionen

41. Konkurrencestyrelsen orienterede den 18. august 2008 Kom-
missionen om sagen. Kommissionen oplyste herefter den 16. oktober 2008,
at den havde modtaget en henvendelse fra politiker Thomas Krarup om Aal-
borg Havn A/S’s salg af Ostre Havn. Kommissionen oplyste endvidere, at
Konkurrencestyrelsen i forste omgang er den rette myndighed (best placed
authority™) til at behandle sagen. Kommissionen afventer pd den baggrund
Konkurrencestyrelsens behandling af sagen.

3.4.2 Kontakt med Velfardsministeriet og Transportministeriet

42. Konkurrencestyrelsen har kontaktet Velferdsministeriet (nu
Indenrigs- og Socialministeriet) og Transportministeriet med henblik pa at
klarleegge, hvem af ministerierne der er rette myndighed til at vurdere, hvor-
vidt en mulig stette er lovlig 1 henhold til offentlig regulering, jf. konkurren-
celovens § 11a. Det skyldes, at Velferdsministeriet bl.a. har kommunernes
drift som ressortomrdde, mens Transportministeriet administrerer havnelo-
ven.
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43. Velferdsministeriet oplyste ved brev af 27. juni 2008, at det
ikke falder ind under ministeriets ressortomrade at vurdere, om en eventuel
stotte fra Aalborg Havn A/S er lovlig. Velferdsministeriet anferte 1 den for-
bindelse, at spergsmalet efter ministeriets vurdering falder ind under havne-
loven.

44, Kystdirektoratet oplyste pa vegne af Transportministeriet ved
brev af 22. juli 2008, at der ikke i den lovgivning, som Kystdirektoratet ad-
ministrerer — herunder havneloven — er hjemmel til at yde offentlig stette til
private virksomheder. Kystdirektoratet anforte endvidere, at ”Vi vurderer
saledes, at Aalborg Havn A/S ikke har hjemmel til at szlge et havneareal til
under markedsprisen.”

3.4.3 Udpegning af vurderingsmand

45. For at vurdere, hvorvidt Ostre Havn er solgt til en pris, der er
mindre end markedsvardien pé tidspunktet for salget, har Konkurrencesty-
relsen anmodet en uathengig vurderingsmand om at vardiansette Ostre
Havn.

46. I forbindelse med udvalgelsen af den uathangige vurderings-
mand rettede Konkurrencestyrelsen henvendelse til Dansk Ejendomsmaeg-
lerforening (DE) med anmodning om, at DE udpegede en vurderingsmand
pa vegne af styrelsen. DE udpegede herefter en magler ud fra samme pro-
cedure, som DE ville bruge, hvis vurderingsmanden skulle udpeges til en
civil retssag. Konkurrencestyrelsen rettede efterfolgende henvendelse til
megleren udpeget af DE. Magleren erklerede at vaere habil i sagen.

47. Den uathengige magler oplyste, at vedkommende ville fa
brug for ingenigrassistance fra en virksomhed, der kunne verdiansatte
ekstrafundering, jordforurening og nedbrydning mv. Konkurrencestyrelsen
undersogte pd den baggrund, hvilke rddgivende ingeniervirksomheder, der
var i stand til at yde en sadan assistance.” Konkurrencestyrelsen bad endvi-
dere Aalborg Havn A/S og A. Enggaard A/S om at oplyse, hvilke virksom-
heder de — pa et hvilket som helst tidspunkt, og ikke blot i forbindelse med
salget af Ostre Havn — havde haft til at undersoge arealet pd Ostre Havn.

48. Konkurrencestyrelsen sammenholdt parternes svar med de
virksomheder, der var 1 stand til at yde den nedvendige assistance. P4 den
baggrund var der kun én ingeniervirksomhed, der ikke tidligere havde un-
dersagt Ostre Havn for parterne. Konkurrencestyrelsen kontaktede virksom-
heden, der oplyste, at de kunne lgse opgaven. Virksomheden oplyste endvi-
dere, at de fandt sig habile i sagen.

49. Konkurrencestyrelsen oplyste Aalborg Havn A/S og A. Eng-
gaard A/S om navnene pa den uatha@ngige vurderingsmand og ingenigrvirk-
somheden. Parterne erklaerede sig indforstdet med, at vurderingsmanden og

? Konkurrencestyrelsen kontaktede Dansk Geoteknisk Brancheforening. Foreningen oply-
ste, hvilke virksomheder, der ville vare i stand til at yde den pakravede assistance.
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ingeniorvirksomheden ikke var inhabile 1 sagen og séledes kunne foretage
den nedvendige vurdering af @stre Havn.

50. Konkurrencestyrelsen udarbejdede herefter et vurderingstema,
der dannede baggrund for vurderingen af arealet. Vurderingstemaet refere-
rede de vasentligste faktiske forhold vedrerende salget af Ostre Havn. Aal-
borg Havn A/S og A. Enggaard A/S fik i foraret 2009 vurderingstemaet i
hering.

51. Ostre Havn blev besigtiget den 4. juni 2009. Pa besigtigelsen
deltog — ud over den uathengige vurderingsmand og ingeniorvirksomheden
— repraesentanter fra Aalborg Havn A/S, A. Enggaard A/S og Konkurrence-
styrelsen.

52. I forlengelse af besigtigelsen anmodede vurderingsmanden
om en raekke yderligere oplysninger til brug for vurderingen af markedspri-
sen for @Pstre Havn. Det drejede sig bl.a. om (i) de lejekontrakter for @stre
Havn, der var geldende pa salgstidspunktet, (ii) oplysninger om grunde
solgt 1 omrddet af @stre Havn samt (iii) et brev fra A. Enggaard A/S til Aal-
borg Kommunes byrad om pressens omtale af sagen.

3.5. Vurderingsrapporten

3.5.1 Parternes betingelser for salget af @stre Havn

53. Det er af betydning for vurderingen af markedsprisen af Qstre
Havn, hvilke narmere betingelser parterne konkret aftalte i forbindelse med
salget.

54. Det fremgar i den forbindelse af vurderingsrapporten, at vur-
deringsmanden har lagt vaegt pé, at den geldende lokalplan for omradet ikke
tillod en @ndret anvendelse af omradet, herunder fastleggelse af en hen-
sigtsmassig bebyggelsesprocent. A. Enggaard A/S kunne saledes ikke pa
tidspunktet for erhvervelsen af grunden udvikle eller forny omrédet med
henblik pé en @ndret anvendelse til boligformal og lettere erhvervsformal
(liberale erhverv, butikker og lignende). Vurderingsmanden angiver i den
forbindelse, at

”Disse forhold - sammen med vilkdrene i de indgdede lejeaftaler og de
forudsatte handelsvilkar, hvori indgdr at en erhverver af grunden pd-
tager sig den fulde risiko med hensyn til sdavel enhver forurening af
jordbunden som nodvendige ekstrafunderinger og andre meget om-
kostningskreevende foranstaltninger — gor et kob liebhaverbetonet i en
scerdeles og noget udscedvanlig hoj grad.”

”Muligheden for at erhverve bygningerne pd arealet for udlobet af de
relativt lange uopsigelighedsperioder vil naturligvis indgad i en kobers
overvejelser. Kobesummen for disse bygninger md — sammen med
storrelsen af de nedbrydningsomkostninger, som kober eventuelt i
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denne forbindelse pdtager sig — ses i sammenheengen med storrelsen
af det lobende drifts- og finansieringsunderskud.”

55. Det fremgar heraf, at vurderingsmanden fandt og tog hejde for
1 sin vurdering af markedsprisen, at A. Enggaard A/S havde pataget sig risi-
koen for en rekke vesentlige usikkerhedsmomenter.

56. Pa Konkurrencestyrelsens foranledning har vurderingsmanden
afgivet et supplerende svar om den sadvanlige risikofordeling i ejendoms-
handler. Konkurrencestyrelsen anmodede saledes vurderingsmanden om
svar pa spergsmalet om:

“det [er]| almindeligt forekommende i erhvervsejendomshandler, at
parterne aftaler en regulering af kobsprisen i forhold til de enkelte ri-
sikoelementer ved handlen?”

57. Det fremgér 1 den forbindelse af vurderingsmandens svar, at

”Seedvanligvis vil alle veesentlige forhold veere undersagt og foreligge
oplyst i en ejendomshandel, savel pa boligmarkedet som pa erhvervs-
omradet. Efter vor opfattelse vil dette medfore den mest fair og kor-
rekte kobspris. Hvor dette ikke er tilfeeldet, md der ofte blive indgdet
handler, der vil veere betinget af, at et eller flere uafklarede forhold ef-
terfolgende vil finde en tilfredsstillende losning.”

”Det kan ikke betragtes som udscedvanligt og dermed ogsd i en vis
grad forekommende, at der i forbindelse med tilstedeveerende usikker-
hedsfaktorer ... indgds aftaler om en regulering af kabesummen, der —
helt eller delvist efter neermere aftale — svarer til den udgift eller den
meromkostning, pdgeldende forhold mdtte medfore. Eventuelt i kom-
bination med en betinget handel. Det bor ncevnes, at den modsatte si-
tuation ogsd kan finde sted, hvor der indgds aftale om, at positive for-
hold kan medfore en forhajelse af prisen.

Det skal dog i samme forbindelse anfores, at det ikke kan betegnes
som uscedvanligt, at der indgas en handel, hvori der findes en eller
flere ubekendte faktorer og hvor parterne indgar aftale om kobesum
og fordeling af risici. I sadanne situationer er tidsfaktoren efter vor
opfattelse ofte af stor — og mdske endda afgerende betydning for, at
der pd et tidligere tidspunkt indgas aftale om risikofordeling og pris.
Kan uafklarede forhold udredes relativt hurtigt, vil man oftest lade en
handel veere betinget eller indgd en aftale om en eventuel regulering
af kebesummen allerede ved handlens afslutning. Er der tale om en
lang tidshorisont, vil en mere fast kebesum og pa forhand aftalt risiko-
fordeling nok veere mere almindelig.”
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58. Det fremgar heraf, at vurderingsmanden fandt, at det alminde-
ligvis vil medfere den mest fair og korrekte kebspris, hvis alle vesentlige
forhold er undersogt, inden parterne indgér kebsaftale.

59. Det fremgér imidlertid endvidere, at vurderingsmanden fandt,
at det ikke kan betegnes som udsedvanligt, at der indgds en handel, hvori
der findes en eller flere ubekendte faktorer, og hvor parterne indgér aftale
om kebesum og fordeling af risici. Sarligt hvor der er tale om en lang tids-
horisont for afklaring af risikomomenterne, vil en mere fast kabesum og pa
forhdnd aftalt risikofordeling vaere mere almindelig.

3.5.2 Vurderingen af markedsprisen

60. Det fremgér af vurderingsrapporten, at der altid vil vere en vis
usikkerhed forbundet med at afgive et skon over markedsprisen. Det frem-
gar endvidere, at grundet naervarende sags helt sarlige forhold vil vurde-
ringsmandens sken over markedsprisen vere forbundet med en storre usik-
kerhed end normalt. Det fremgar sdledes af vurderingsrapporten, at:

[ forbindelse med udforelsen af et skon vil der altid veere tale om en
vis usikkerhed, der mda medfore en skonsmcessig margin, hvis storrelse
af de givne forhold. Storrelsen af en sadan margin vil efter min opfat-
telse udgore 5-10 %.”

”En bedommelse af risici samt onsker og krav om forretnings- og pro-
fitmeessig indtjening og fortjeneste vil i sagens natur veere forskellig
fra investor til investor. Det md derfor pdpeges, at dette — sammen-
holdt med sagens ovrige forhold — gor at et skon i forbindelse med
vurdering af ejendommens markedsveerdi, vil veere omfattet af storre
usikkerhed end scedvanligt.”

61. Vurderingsmanden fandt herefter, at “Markedsveerdien pd
vurderingstidspunktet anscettes til: Kr. 71.700.000.” Vurderingsmanden
fandt dog samtidig, at “en overdragelsespris inden for en margin pa 35-50
% - og dermed en kobesum pd ca. 40-100 mio. kr. - kan betragtes som ud-
tryk for den pa vurderingstidspunktet geeldende markedspris.”

62. Vurderingsmanden fandt med andre ord, at en kebesum pé 40-
100 mio. kr. kan betragtes som udtryk for markedsprisen med henvisning til
de ovennavnte usikkerhedsmomenter.

63. Konkurrencestyrelsen rettede efterfolgende henvendelse til
vurderingsmanden for at fa oplyst, om det var muligt at reducere skensmar-
ginen pa 30-50 pct. Det skyldes, at det efter Kommissionens praksis er det
altovervejende udgangspunkt, at markedsprisen kan opgeres pracist, eller
dog med en forholdsvis lille margin, typisk ikke mere end hgjest 5-10 pct.
Konkurrencelovens § 11a skal fortolkes i overensstemmelse med praksis
efter artikel 87, hvorfor samme margin som udgangspunkt ber anvendes 1
relation til denne bestemmelse.
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64. Vurderingsmanden uddybede ved brev af 20. august 2009, at
det ikke er muligt, at give en mindre skensmargin end 35-50 pct. Det skyl-
des, at mange forhold ikke var afklarede pé tidspunktet for salget, herunder:

e at der ikke var noget plangrundlag for den fremtidige enskede ud-
nyttelse af Ostre Havn. Lokalplanen udlagde omrédet til industri,
mens keber onskede at benytte det til bolig og let erhverv,

e at keber overtog risikoen i forbindelse med jordforurening, pilote-
ring, ekstrafundering og vejanleg,

e at keber overtog risikoen for ekstraudgifter 1 forbindelse med etable-
ring af underjordiske anlaeg pga. forhgjet bebyggelsesprocent,

e gt der var meget lange tredjemands lejekontrakter pa Ostre Havn,
e at keber blev forpligtiget til at vedligeholde bolverkerne, og

e at der var usikkerhed omkring naboarealets anvendelse (Musikkens
Hus m.m.)

65. Vurderingsmanden fastholdt saledes, at @stre Havn pa salgs-
tidspunktet havde en markedspris pd 71,7 mio. kr. inden for en margin pé
35-50 % - og dermed, at en kebesum pa ca. 40-100 mio. kr. kan betragtes
som udtryk for markedsprisen pa vurderingstidspunktet.

66. Vurderingsmanden har supplerende angivet telefonisk, at den
skensmaessige margin er et udtryk for den usikkerhed, der er forbundet med
omkostningerne, der indgér i prisfastsattelsen af de enkelte elementer i par-
ternes handel, som f.eks. udgifter til nedbrydning og udgifter til vedligehol-
delse af bolverker. Den ansldede markedspris er séledes udtryk for en gene-
rel betragtning om usikkerhed under de i vurderingstemaet angivne forud-
s@tninger.

67. Prisen pa de 40. mio. kr. er séledes udtryk for markedsprisen,
hvor de dyreste skennede priser for pilotering, nedbrydning mv. (under de
angivne forudsatninger) legges til grund. Omvendt er de 100 mio. kr. ud-
tryk for markedsprisen, hvis det skensmaessigt bliver billigst muligt — under
de angivne forudsetninger — at pilotere, nedbryde bygninger, etc.

3.6. Horingssvar
68. Konkurrencestyrelsen har sendt et udkast af afgerelsen i he-
ring hos Aalborg Havn A/S og A. Enggaard A/S den 2. oktober 2009.

69. Aalborg Havn A/S har fremsendt virksomhedens bemarknin-
ger til udkastet til afgerelse ved brev af 21. oktober 2009. Aalborg Havn
A/S har overordnet angivet, at

14/33



e virksomheden er enig i sagens indstilling, hvorefter det konstate-
res, at konkurrencelovens § 11a, stk. 1, ikke er overtradt i forbin-
delse med salget af Ostre Havn, og at

e afsnittene, der beskriver, hvordan Aalborg Havn A/S — ifelge
Kommissionens meddelelse om det offentliges salg af jord og
grunde — burde have ageret forud for salget, ber udga af notatet.
Det drejer sig om punkt 173-178, nedenfor.

70. Det bemarkes 1 den forbindelse, at det fortsat vurderes at vaere
relevant at beskrive, at Aalborg Havn A/S — baseret pA Kommissionens vej-
ledning om det offentliges salg af jord og bygninger, og det af vurderings-
manden angivne — muligvis kunne have opndet en hejere pris, jf. pkt. 180
nedenfor.

71. Aalborg Havn A/S har endvidere angivet, at

”Afslutningsvist skal jeg endnu en gang preecisere at Konkurrencesty-

relsen har undladt at folge de scedvanlige regler for partshoring i for-
bindelse med at Konkurrencestyrelsen har onsket at stille flere
sporgsmdl til den udpegede sagkyndige, jf- i det hele mine bemcerknin-
ger i skrivelse af 08.09.2009 til Konkurrencestyrelsen. Det kan stadig
undre, at helt almindelige retssikkerhedsprincipper om horing i for-
bindelse med sddanne supplerende sporgsmdl til den dagkyndige ikke
er fulgt af styrelsen, ndr henses til at man fra styrelsens side tidligere i
hele forlabet har gjort sig umage med netop at sikre, at denne parts-
horing fandt sted pa korrekt vis, hvilket ogsa fremgar af udkast til af-
gorelsen.”

72. Det skal hertil bemarkes, at reglerne om partshering 1 konkur-
renceloven og forvaltningsloven er overholdt i nervaerende sag.

73. Bestemmelserne i1 konkurrencelovens § 15a vedrerer en parts
rettigheder efter forvaltningsloven i sager efter konkurrenceloven.'® I med-
for af forvaltningslovens § 19, stk. 1, kan en forvaltningsmyndighed som
udgangspunkt ikke treeffe afgerelse i en sag, for en part har haft lejlighed til
at udtale sig om det af sagens faktum, som ikke er parten bekendt, hvis disse
oplysninger er til ugunst for parten og er af vasentlig betydning for sagens
afgorelse. Konkurrencelovens § 15a udvider partens rettigheder efter for-
valtningsloven, idet bestemmelsen foreskriver, at en part skal have hele af-
gorelsen 1 horing.

74. Aalborg Havn A/S har, som anfert ovenfor, faet et udkast til
afgorelse 1 nerverende sag samt bilag i hering inden for de i loven fore-
skrevne frister. Konkurrencestyrelsen har saledes fulgt reglerne i konkurren-
celovens § 15a. Aalborg Havn er endvidere lgbende blevet orienteret om
sagen, blevet inddraget i en dialog om udarbejdelse af spergsmal til vurde-
ringsmanden, ligesom Aalborg Havn A/S gennem hele sagsforlobet har haft

19 Jf. Folketingstidende 1999/2000, tilleeg B, s. 1295.
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adgang til fuld indsigt i Konkurrencestyrelsens oplysninger af faktisk karak-
ter.

75. Aalborg Havn A/S har 1 forlengelse af ovenstdende endelig
angivet, at

”Det er helt ensidige sporgsmdl som er stillet den sagkyndige fra Kon-
kurrencestyrelsens side, hvilket alene kan have haft til formdl, at pd-
virke/cendre den sagkyndiges allerede afgivne vurderingsrapport.”

76. Det bemarkes i den forbindelse, at Konkurrencestyrelsens
speorgsmdl, jf. ovenfor pkt. 63 - 67, angik, om det var muligt for vurde-
ringsmanden at reducere den relativt vide skensmargin, som vurderings-
manden havde angivet i sin rapport, f.eks. ved at foretage yderligere under-
sogelser. Det fremgar saledes, at styrelsens spergsmal havde til formal at
praecisere det faktuelle grundlag for Konkurrenceridets afgorelse.

77. A. Enggaard A/S har fremsendt virksomhedens bemarkninger
til udkastet til afgerelse ved brev af 22. oktober 2009. A. Enggaard A/S har
angivet, at

e virksomheden overordnet er enig i udkastet til afgerelsen,

e virksomheden ikke kan tilslutte sig alle de enkelte elementer, der
indgér 1 vurderingen af markedsprisen. Under hensyntagen til, at
A. Enggaard A/S kan tilslutte sig konklusionen finder virksomhe-
den det dog irrelevant at uddybe dette nermere, og at

e Dbetragtningerne i udkastet til afgerelse om, at Aalborg Havn A/S
muligvis kunne have opndaet en hgjere pris for Ostre Havn er for
“teoretiske” og 1 evrigt ikke er relevante. P4 den baggrund opfor-
drer A. Enggaard A/S Konkurrencestyrelsen til at overveje, om
disse afsnit ber udga.

78. Aalborg Havn A/S’s og A. Enggaard A/S’s heringssvar er her-
udover lebende inkorporeret de relevante steder i afgerelsen.

4. Vurdering
4.1. Markedsbeskrivelse

79. Det fremgér af forarbejderne til konkurrencelovens § 11a om
stotte ved hjelp af offentlige midler, at konkurrencelovens stottebegreb skal
fortolkes i overensstemmelse med EF-traktatens artikel 87, stk. 1.!' Det
fremgér endvidere af forarbejderne til konkurrenceloven, at:

" Jf. FT 1999-2000, tilleg B, side 1291.
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"Efter EF-traktatens artikel 87, stk. 1, er statsstotte pr. definition kon-
kurrenceforvridende. "’

80. Det forhold, at statsstette pr. definition er konkurrenceforvri-
dende, medferer umiddelbart, at det ikke er nedvendigt at afgraense det rele-
vante marked. Det skyldes, at stotten — uanset markedsafgrensningen — vil
kunne forvride konkurrencen.

81. Retten 1 Forste Instans har pé linje hermed anfort 1 en sag ved-

rerende en regional stetteordning i Italien, at det i statsstottesager ikke er

nodvendigt at afgreense det relevante marked og undersege markedsstruktu-
. o . 14

ren og de deraf folgende konkurrencevilkér:

"Sagsogernes anbringende om, at Kommissionen burde have godt-
gjort, at visse virksomheder i Feellesskabet havde lidt et tab pa grund
af ydelsen af den omtvistede stotte, eller i det mindste, at feellesskabs-
kontingentet ikke var udtomt, kan ikke tages til folge. Det er tilstreek-
keligt, at Kommissionen godtgor, den pdgeeldende stotte kan padvirke
samhandelen mellem medlemsstaterne og truer med at fordreje kon-
kurrencevilkdrene, og det er ikke nodvendigt, at afgreense det pdgeel-
dende marked og undersoge markedsstrukturen og de deraf folgende
konkurrencevilkdr.” *° (Konkurrencestyrelsens understregning)

82. Det folger saledes bade af konkurrencelovens forarbejder og
feellesskabspraksis, at det 1 statsstottesager ikke er nedvendigt at afgrense
det relevante marked. Det er tilstraekkeligt at give en overordnet markedsbe-
skrivelse for at kunne godtgere, om en stotte truer med at fordreje konkur-
rencevilkdrene.

83. A. Enggaard A/S er efter egne oplysninger en af de storste
entreprengrer, udviklere og ejendomsinvestorer i Nordjylland. Virksomhe-
dens aktiviteter er forankret omkring totalentreprise ofte gennem udvikling
af egne projekter.'® Virksomhedens konkurrenter er efter A. Enggaard A/S’
egne oplysninger virksomhederne MT Hgjgaard, NCC, Hoffmann mv.

84. A. Enggaard A/S’s forretningsomrader omfatter overordnet
bl.a. (i) byggeri til alle formél, herunder til industri, kontor, detail, undervis-
ning, IT, bolig og hotel, (ii) ejendomsudviklingsprojekter, herunder lgbende
investering 1 fast ejendom gennem egne ejendomsselskaber og (iii) bygge-
modning og udformning af udenomsarealer, jf. afsnit 3.2. A. Enggaard A/S
kebte endvidere efter det oplyste Ostre Havn med henblik pa at byggemod-
ne arealet og opfere bygninger til boliger og erhverv.

2 Jf. FT 1999-2000, tilleeg B, side 1291.

1 Jf. ogsa Peter L. Vesterdorf - Statsstette, side 28.

' Jf. T-298/97,T-312/97, T-313/97, T-315/97, T-600/97, T-607/97, T-1/98, T-3/98, T-6/98
og T-23/98 — Alzetta.

' Jf. T-298/97,T-312/97, T-313/97, T-315/97, T-600/97, T-607/97, T-1/98, T-3/98, T-6/98
og T-23/98 — Alzetta, preemis 95.

1 Jf. www.enggaard.dk.
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85. A. Enggaard A/S er sdledes aktiv pa et overordnet marked for
totalentreprise, der bl.a. omfatter byggeri, ejendomsudvikling og bygge-
modning af grunde. Et salg af Ostre Havn til en pris, der er lavere end mar-
kedsveardien, vil derfor kunne have betydning for konkurrencevilkérene for
andre selskaber end A. Enggaard A/S, der udbyder entrepriser — bade total-
entrepriser og delentrepriser — inden for byggeri, ejendomsudvikling og
byggemodning.

4.2. Samhandelspavirkning

86. En stotteforanstaltning vil vaere omfattet af EF-traktatens arti-
kel 87, stk. 1, hvis foranstaltningen pavirker samhandelen mellem medlems-
stater. Artikel 87 er imidlertid ikke direkte anvendelig i dansk ret, og Kon-
kurrencestyrelsen kan derfor ikke traeffe afgerelse efter bestemmelsen.

87. Konkurrencestyrelsen er pa den anden side ikke afskéret fra at
behandle klagesager om overtraedelse af konkurrencelovens § 11a, selv om
foranstaltningen pévirker samhandelen.'” Konkurrencestyrelsen kan dog
undlade at behandle en sag efter § 11a, hvis den pagzldende stotteordning
kan pavirke samhandelen mellem medlemsstater, jf. § 11a, stk. 7.

88. I nervaerende sag har Konkurrencestyrelsen og Kommissionen
aftalt, at det er mest hensigtsmeessigt, at Konkurrencestyrelsen treffer afge-
relse efter konkurrencelovens § 11a, inden Kommissionen eventuelt vurde-
rer sagen efter artikel 87.

89. Det er herefter ikke relevant at foretage en vurdering af, om
Aalborg Havn A/S’s salg af @stre Havn pévirker samhandelen.

4.3. Konkurrencelovens § 11a

90. Efter konkurrencelovens § 11a, stk. 1, kan Konkurrenceradet
udstede pabud om, at statte, der er ydet ved hjelp af offentlige midler til
fordel for bestemte former for erhvervsvirksomhed, skal bringes til opher
eller skal tilbagebetales.

91. Efter § 11a, stk. 2, kan pabud efter stk. 1, udstedes, nar statten:

o direkte eller indirekte har til formal eller til folge at forvride kon-
kurrencen, og

. ikke er lovlig 1 henhold til offentlig regulering.

92. Det folger sdledes samlet af konkurrencelovens § 11a, stk. 1
og 2, at det skal vurderes, om der 1) ved offentlige midler er ydet 2) stotte 3)
til fordel for 4) bestemte former for 5) erhvervsvirksomhed, saledes at stot-

7 Jf. FT 2006-07, tilleeg A, side 4977, v. sp. Da Kommissionen har enekompetence til at
godkende statsstotte, der har samhandelspavirkning, vil der derimod ikke kunne afgives en
ikke-indgrebserklering efter § 11a, stk. 6, hvis en stetteordning skennes at have samhan-
delspéavirkning.
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ten 6) forvrider konkurrencen, uden 7) at stetten er lovlig 1 henhold til of-
fentlig regulering.

93. I de folgende afsnit 4.3.1-4.3.7 vil hver af betingelserne 1)-7)
blive vurderet. Alle punkter gennemgas, uanset om en eller flere af betingel-
serne ikke méitte vare opfyldt.

4.3.1 Offentlige midler

94. Det er en betingelse for, at der foreligger ulovlig stette efter
konkurrencelovens § 11a, at stotten er ydet af offentlige midler. Denne be-
tingelse er efter fellesskabspraksis toleddet. Der stilles saledes bade krav
om (i) at stetten er ydet af offentlige midler, og (ii) at stetten kan tilregnes
det offentlige.

95. Det fremgar af forarbejderne til konkurrencelovens § 11a, at
begrebet “offentlige midler” 1 lighed med EU-praksis skal fortolkes bredt.
Offentlige midler omfatter saledes stotte ydet af savel staten som andre of-
fentlige myndigheder, f.eks. en kommunalbestyrelse.'®

96. I nerverende sag vil Aalborg Havn A/S ved et salg af Ostre
Havn til mindre end markedsprisen miste en fortjeneste, som selskabet — og
dermed selskabets ejere — ville have modtaget ved et salg til markedsprisen.
Hvis Ostre Havn blev solgt til mindre end markedsprisen vil det derfor
umiddelbart indebaere stotte ydet af offentlige midler til A. Enggaard A/S."

97. Det er imidlertid efter forarbejderne® til § 1la og felles-
skabspraksis som navnt ogsi en betingelse,”' at stotten er modtaget som
resultat af en adfaerd, der mé tilregnes en offentlig myndighed, sml. premis
52 1 Domstolens afgarelse 1 Stardust Marine-sagen:

“Selv om staten ... er i stand til at kontrollere en offentlig virksomhed
og udove en dominerende indflydelse pa dennes transaktioner, er der
ikke uden videre formodning for, at den faktisk udever denne kontrol i
et _konkret tilfeelde. En offentlig virksomhed kan handle mere eller
mindre uafhcengigt alt efter graden af den autonomi, staten giver den.
... Den omsteendighed, at en offentlig virksomhed er undergivet stats-
lig kontrol, er derfor ikke i sig selv tilstreekkelig til at tilregne staten
de af den trufne foranstaltninger, sasom finansiel stotte. Det er ogsd
nodvendigt at undersoge, om de offentlige myndigheder pd den ene el-
ler den anden mdde md anses for at veere impliceret i vedtagelsen af
disse foranstaltninger.” (Konkurrencestyrelsens understregning)

" FT 1999-2000, tillaeg B, side 1291.

"% Det antages pé linje hermed i faellesskabspraksis, at ndr det offentlige udever en kontrol-
lerende indflydelse pa en virksomhed, vil stette fra denne virksomhed opfylde betingelsen
om “offentlige midler”, jf. sag C-482/99 - Frankrig mod Kommissionen (Stardust Marine),
premis 37 og 38, og forslag til afgerelse, C-482/99 Stardust Marine, punkt 43-46.

2 FT 1999-2000, tilleg B, side 1292.

2! Jf. Stardust Marine, praemis 52.
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98. Béde EF-Domstolen og Generaladvokat Jacobs fandt i Star-
dust Marine-sagen, at det ikke var tilstraekkeligt godtgjort, at stetten kunne
tilregnes det offentlige. Domstolen henviste til, at Kommissionen i sin vur-
dering som det eneste kriterium havde lagt vaegt pa, at de stettetildelende
selskaber var ejet af staten. Jacobs henviste 1 sin vurdering bl.a. til, at staten
ikke var representeret i hverken bestyrelsen, ledelsen eller i den relevante
udlanskomite for de stottetildelende virksomheder.?

99. I nerverende sag er der en raekke forhold ud over Aalborg
Kommunes ejerskab af Aalborg Havn A/S, der taler for, at en stotte til A.
Enggaard A/S i form at et salg til under markedsprisen kan tilregnes det
offentlige 1 § 11a’s forstand.

100. Aalborg Kommune har séledes — ud over nasten fuldstendigt
ejerskab til Aalborg Havn A/S — en utvetydig kontrol over selskabet. Aal-
borg Kommune kan ved stemmeafgivning pa generalforsamlingen fastleegge
bestyrelsens sammenseatning. Kommunen har i praksis udnyttet denne kon-
trol til bl.a. (i) at besatte eller udpege samtlige bestyrelsesmedlemmer med
undtagelse af de medarbejdervalgte medlemmer, og til (i) at stille forslag pa
ekstraordiner generalforsamling om at @ndre bestyrelsessammensatningen
1 Aalborg Havn A/S, hvilket blev vedtaget. Aalborg Kommunens borgme-
ster skal endvidere efter vedtagterne til enhver tid veere formand for Aal-
borg Havn A/S’s bestyrelse, ligesom det er bestyrelsesformanden (borgme-
steren) eller nastformanden (medlem af Aalborg Kommunes byrdd), der
tegner selskabet sammen med enten to andre bestyrelsesmedlemmer eller
direktoren for Aalborg Havn A/S.

101. Aalborg Kommune har endvidere sikret sig, at Kommunalbe-
styrelsen ikke mister kontrollen med Aalborg Havn A/S gennem udstedelse
af nye aktier, fusion mv. Efter vedtegterne kraves der saledes forudgédende
samtykke fra Kommunalbestyrelsen i Aalborg til:

a) salg af Aalborg Kommunes aktier 1 selskabet

b) andres tegning af nye aktier ved kapitalforhgjelse i selskabet eller

c) selskabets deltagelse 1 fusion, spaltning eller anden virksomheds-
overtagelse

102. alt i et sddant omfang, at Aalborg Kommunes andel af selska-
bets aktiekapital bringes ned under 75 % af denne.” (Konkurrencestyrelsens
understregning)

103. Aalborg Kommune har endvidere gennem sin kontrol over og
tilstedevaerelse i Aalborg Havn A/S’s bestyrelse varet konkret involveret i
salget af Ostre Havn. Det fremgér sdledes af referater fra bestyrelsesmader-

22 Jf. forslag til afgorelse, C-482/99 Stardust Marine, praemis 70.
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ne, at salget af Ostre Havn blev forelagt og godkendt af en enig bestyrelse.
Det var endvidere bestyrelsen, der godkendte, at bestyrelsesformanden
(borgmesteren) og havnedirektoren kunne afslutte salget af @stre Havn bl.a.
ved at underskrive de fornedne formelle dokumenter (skede, lejeméls-
@ndringer mv.).

104. Det konkrete salg af Ostre Havn indikerer endvidere, at der er
et vist samspil mellem Aalborg Havn A/S handlinger og Aalborg Kommu-
nes beslutninger. Det fremgér siledes af det betingede skede mellem Aal-
borg Havn A/S og A. Enggaard A/S, at ”’[Aalborg Havn A/S] var uden an-
svar for, hvilken lokalplan der matte blive vedtaget for ejendommene, idet
[Aalborg Havn A/S] dog var forpligtet til i videst muligt omfang loyalt at
varetage [A. Enggard A/S’s] interesser i forbindelse med den forestdende
lokalplanlegning for ejendommene.” (Konkurrencestyrelsens understreg-
ning)

105. Det kan endelig anfores, at Aalborg Havn A/S ved at drive
havnevirksomhed varetager en funktion, som historisk har vedrert en vee-
sentlig infrastruktur, og som generelt har vaeret en del af de kommunale an-
liggender.” Det findes derfor at vaere sandsynligt, at ndr Aalborg Kommune
omdannede Aalborg Havn til et kommunalt aktieselskab, skete det ikke for
at afgive kontrollen med hverken selskabet eller udviklingen af Aalborgs
havneomrade, men for at give havnen mulighed for at udvikle sig bedst mu-
ligt pé et forretningsmassigt grundlag til gavn for lokalbefolkningen, kom-
munen og hele regionen som sadan.

106. De kommunale hensyn, der historisk har vaeret knyttet til ud-
ovelsen af havnevirksomhed, ses fortsat at komme til udtryk 1 Aalborg
Havns vedtegter. Det er sdledes Aalborg Havn A/S’s formdl at fremme
miljerigtige transportlesninger og i et samspil med lokalsamfundet pd for-
retningsmaessigt grundlag at drive havnevirksomhed, herunder transportcen-
tervirksomhed, samt dertil relateret operatervirksomhed. Det péhviler her-
under selskabet at medvirke til langsigtet sikring, udvikling og udbygning af
transportfaciliteter, herunder sevejsfaciliteter, og ydelser for servicering af
erhvervslivet primert i Nordjylland.” (Konkurrencestyrelsens understreg-
ning)

107. De kommunale — og dermed politiske — hensyn, der er forbun-
det med at drive og udvikle havnevirksomhed indikeres ogsé af, at Aalborg
Kommune har sammensat posterne i bestyrelsen i Aalborg Havn A/S pé en
sddan méade, at sammensatningen politisk svarer til den politiske sammen-
setning 1 kommunens stdende udvalg. Der er med andre ord et sammenfald
mellem den politiske sammensatning i Kommunalbestyrelsen 1 Aalborg
Kommune og bestyrelsen i Aalborg Havn A/S.

108. Det vurderes pé den baggrund samlet, at Aalborg Havn A/S og
Aalborg Kommune er meget tet forbundet bl.a. pga. personsammenfaldet
mellem bestyrelsen 1 Aalborg Havn A/S og medlemmer af Aalborg Kom-

2 Forend havnelovens vedtagelse var alle storre havne drevet kommunalt.
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munes Kommunalbestyrelse. Det vurderes endvidere, at salget — og den
offentlige stotte, der matte ligger heri — som folge af de nevnte forhold kan
tilregnes kommunen i konkurrencelovens § 11a’s forstand.

109. Betingelsen efter konkurrencelovens § 11a om, at en stotte
skal vedrere offentlige midler, er siledes opfyldt.

4.3.2 Stotte

110. Det fremgar af forarbejderne til konkurrencelovens § 11a, at
lovens stottebegreb svarer til statsstottebegrebet i EF-traktatens artikel 87,
stk. 1. Konkurrencemyndighederne ber derfor i deres fortolkning af stotte-
begrebet efter § 11a folge EU-praksis pé statsstotteomradet.

111. Det fremgar endvidere af forarbejderne til konkurrenceloven,
at stottebegrebet ikke alene omfatter direkte kontante tilskud, men ogsa indi-
rekte stotte. Stottebegrebet omfatter saledes enhver skonomisk fordel, der
favoriserer bestemte former for erhvervsvirksomhed i forhold til anden er-
hvervsvirksomhed eller produktioner pa det danske marked. Sddanne forde-
le kagl4 efter forarbejderne f.eks. besta i rentelettelser, garantier eller til-
skud.

112. Ved salg af en grund til en pris, der er lavere end markedspri-
sen, vil keberen af grunden spare udgifter ved kebet 1 forhold til, hvis grun-
den blev solgt til markedsprisen. De sparede udgifter udger dermed en oko-
nomisk fordel for keberen og vil vaere omfattet af stottebegrebet 1 konkur-
rencelovens § 11a.%

113. A Enggaard A/S har sdledes modtaget stotte 1 konkurrencelo-
vens § 11a’s forstand, hvis A. Enggaard A/S kebte @Ostre Havn til en pris,
der var lavere end markedsprisen pa salgstidspunktet.

4.3.2.1 Kommissionens vejledning om salg af grunde

114. Det fremgér af Kommissionens ikke-bindende meddelelse om
statsstatteelementer i forbindelse med offentlige myndigheders salg af jord
og bygninger, at statsstottereglerne altid vil vaere overholdt, hvis meddelel-
sens procedure folges. Det skyldes, at et salg i overensstemmelse med
Kommissionens meddelelse anses for at vare sket til markedsprisen. Den
procedure, der anfores i meddelelsen indebarer bl.a., at jorden enten skal
selges ved udbud til hgjest bydende eller til en pris fastsat af en uathengig
vurderingsmand.

* FT 1999-2000, tilleg B, side 1291.

% Jf. endvidere Kirsten Levinsen i Konkurrenceloven med kommentarer, 2009, side 919,
hvor det anferes: ”Indirekte stotte kan fx vaere skatte- og afgiftslettelser, mere fordelagtige
vilkér for lanoptagning, keb, salg eller udlejning af fast ejendom, end det ellers ville have
vaeret muligt at opna pa markedet...” (Konkurrencestyrelsens understregning). Jf. endvide-
re samme forfatter, side 922.

% Meddelelse fra Kommissionen om statsstetteelementer i forbindelse med offentlige myn-
digheders salg af jord og bygninger, EF-Tidende nr. C 10/07/1997.
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115. Aalborg Havn A/S har ikke foretaget et udbud af Ostre Havn
inden salget til A. Enggaard A/S. Aalborg Havn A/S har endvidere ikke faet
foretaget en objektiv vurdering af Ostre Havns markedsmassige verdi. Sal-
get af Ostre Havn er derfor ikke sket i overensstemmelse med retningslin-
jerne 1 Kommissionens meddelelse om statsstotteelementer i forbindelse
med offentlige myndigheders salg af jord og bygninger.

116. Det skal derfor vurderes konkret, om salget af Ostre Havn er
sket til markedspris.

4.3.2.2 Vurderingsrapportens betydning

117. Konkurrencestyrelsen har — i overensstemmelse med tidligere
praksis®’ og efter aftale med Kommissionen — indhentet en uafhaengig vur-
dering af @stre Havn til brug for vurderingen af, om @stre Havn er solgt til
en pris under markedsprisen, jf. ovenfor punkt 45-68. Vurderingsmanden
blev sadledes udpeget efter samme procedure, som ville vaere blevet fulgt,
hvis vurderingsmanden var udpeget i en civil retssag.

118. Det fremgér af praksis, jf. f.eks. Ostre Landsret kendelse af 19.
november 2002, at en skenserklering i almindelighed udger et "autoritativt
bevis”.*® En skenserklering er endvidere blevet lagt til grund i en erstat-
ningssag i forbindelse med en overtreedelse af konkurrenceloven. Det frem-
gér saledes af Ostre Landsrets praemisser om tabsopgerelsen i Post Dan-
mark-sagen, at:

“de fremkomne oplysninger herom [skensmandens kontakt med den
ene part] giver ikke anledning til nogen sveekkelse af skonserklcerin-
gens bevisveerdi. Opgorelsen af Forbruger-Kontakts tab skal derfor
ske pd grundlag af skonserklceringen.””

119. Det fremgéar endvidere af f.eks. SKATSs vejledning “Processu-
elle regler pA SKATs omrade 2009-2”, at:

”Syn og skon er et bevismiddel, der principielt ikke er bindende for
bevisbedommelsen ... men syns- og skonserkleringens konklusioner
vil normalt blive lagt til grund for afgorelsen.”

120. Det fremgér endelig af litteraturen, at en skensmands erklae-
ring generelt anses for at udgere et “meget steerkt bevismiddel”,*® som til-
leegges en hej bevisvardi ved danske domstole. Det fremgér saledes at:

“Uanset at retten foretager en fri bevisbedommelse, vil den normalt
altid leegge skonsmandens erkleering til grund, bdde i henseende til
hvilket faktum denne har konstateret og i henseende til den sagkyndige

7 Jf. f.eks. Konkurrenceradets afgerelse af 25. september 2002 - Anmeldelse af Neestved
Kommunes aftale med Maglemaolle Erhvervspark A/S og Konkurrencestyrelsens afgerelse
af 25. september 2002 - Klage over ulige konkurrence i Skeerbeek Kommune.

U 2003.496 @, s. 2.

¥ Jf. @stre Landsrets dom af 20. maj 2009, nr. B-3355-06, Forbruger-Kontakt A/S mod
Post Danmark A/S, s. 51.

30 jf. Poul Bostrup og Grete Due, Syn og Sken, 2007, s. 67.
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vurdering heraf. ... Rettens funktion vil derfor i praksis ofte veere be-
greenset til en kontrol af, at retsplejelovens formelle regler er over-

holdt, og at skonserkleceringen fremtreeder som forsvarlig og uden
dbenbare fejl.””"!

121. Det fremgar endvidere i litteraturen at “’det ncermest er en selv-
folge, at syn og skon er en nodvendighed” i bygge- og anlagssager.>

122. Det fremgar heraf, at skenserkleringer kan vare en nedven-
dighed - naermest en selvfolge - 1 sager, som kraver en sarlig sagkundskab.
Det fremgér endvidere, at en skensmands vurdering i1 praksis anses for et
autoritativt bevismiddel. Det fremgar endelig, at en skensmands vurdering
som oftest legges til grund for retternes afgorelse.

123. P& denne baggrund vurderes det, at vurderingsrapporten som
udgangspunkt skal legges til grund for opgerelsen af markedsprisen for
Ostre Havn.

4.3.2.3 Ingen konkret anledning til at tilsidesaette vurderingsrapporten

124. Det fremgér af vurderingsrapporten, at Ostre Havns markeds-
pris pd salgstidspunktet var 71,7 mio. kr. Vurderingsmanden fandt imidler-
tid samtidig, at den vurderede markedspris er behaftet med en skensmargin
pa 35-50 pct. - og at en kebesum pa ca. 40-100 mio. kr. derfor kan betragtes
som udtryk for den geeldende markedspris i 2006.

125. Det altovervejende udgangspunkt for Kommissionens vurde-
ring efter Traktatens artikel 87 er, at markedsprisen kan opgeres pracist,
eller dog med en forholdsvis lille margin, typisk ikke mere end hejest 5-10
pct. Konkurrencelovens § 11a fortolkes i overensstemmelse med praksis
efter artikel 87, hvorfor samme margin som udgangspunkt skal anvendes 1
relation til de danske regler. Der kan derfor som udgangspunkt ikke legges
en markedspris angivet med en skensmargin pd 30-50 pct. til grund for vur-
deringen af, om der foreligger en overtraedelse af forbudet i konkurrencelo-
vens § 11a.

126. Konkurrencestyrelsen anmodede derfor vurderingsmanden om
at oplyse, om skensmarginen pé 35-50 pct. pa nogen made kunne reduceres.
Konkurrencestyrelsen adspurgte i den forbindelse om skensmarginen kunne
reduceres, hvis (i) skensmanden fik yderligere tid, (ii) usikkerhederne i be-
lobsangivelserne i den radgivende ingeniervirksomheds sken blev reduceret,
eller (ii1) ved, at der blev indhentet yderligere oplysninger, foretaget yderli-
gere undersogelser, etc.

127. Vurderingsmanden fandt imidlertid ikke, at det var muligt at
indsnaevre den angivne skensmargin. Skensmanden henviste som begrun-

31 Jf. Proceduren, Pernille Backhausen, Hakun Djurhuus & Christian Lundblad, 2009, s.
272: og Erik Herlyck, Syn og sken, 3. udg., 2004, s. 21, "en skonserklcering virker som et
seerligt autoritativt bevis”.

32 Erik Horlyck, Syn og sken, 3. udg., 2004, s. 48.
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delse herfor til de store usikkerheder og de helt saregne forhold, der var
forbundet med salget af @stre Havn, jf. ovenfor, pkt. 60 -68.

128. Pé trods af at konkurrencemyndighederne som altovervejende
udgangspunkt ikke accepterer en skensmargin pa over 5-10 pct. ved vurde-
ringer foretaget til brug for en afgerelse efter konkurrencelovens § 11a, er
der ikke grund til at tilsidesatte vurderingsmandens skon i naerverende sag.
For at tilsidesette vurderingsmandens skeon vil det - i overensstemmelse
med praksis pa andre retsomrader - kraeve, at vurderingsmanden har begéet
en abenlys fejl, eller at der er konkrete grunde vedrerende vurderingsrappor-
tens tilblivelse eller dens forudsetninger, som medferer at rapporten skal
tilsidesattes — sdsom f.eks. at vurderingsmanden har baseret sig pé et forkert
faktum eller er inhabil.

129. Der henvises i den forbindelse bl.a. til Landsskatterettens ken-
delse i en sag som angik, om vilkdrene i en aftale svarede til de vilkar, som
uathangige parter ville have aftalt. Retten slog fast, at en besvarelse fra en
skensmand er et meget vasentligt bevismiddel — og at besvarelsen skal fol-
ges, medmindre der kan pavises konkrete grunde vedrerende besvarelsens
tilblivelse eller dens forudsatninger, der taler for, at dette alligevel ikke er
tilfeldet.”

130. Det er i praksis muligt at indhente en ny vurdering i narvae-
rende sag. Det vil dog - i overensstemmelse med retspraksis® og litteratu-
ren’” fra andre retsomrader — normalt ikke ske, medmindre det kan konstate-
res, at der er fejl 1 grundlaget for vurderingen, eller at vurderingsmanden er
inhabil. Det fremgar saledes bl.a. af Vestre Landsrets kendelse i en sag om
produktefterligning, at

”Udmeldelse af et nyt syn og skon under en retssag til besvarelse af et
allerede besvaret syns- og skonstema kan bl.a. ske, hvis der foreligger
grundleeggende fejl eller misforstdelser ved den foreliggende besva-
relse.”

131. Det fremgér i overensstemmelse hermed af litteraturen, at det

“er udgangspunktet, at der normalt ikke udmeldes nyt syn og skon pd
ucendret grundlag, medmindre den hidtidige skonsmand har begdet
grovere fejl eller er blevet inhabil.”*°

> Jf. TfS 2006.634 @.

3 Jf. U 2006.2908 V, hvortil det bemaerkes i litteraturen, jf. Poul Bostrup og Grete Due,
Syn og Sken, 2007, s. 63 ”Landsretten har sdledes udovet en veesentlighedsvurdering, der
svarer til den vurdering, der foretages med hensyn til, om en sagsbehandlingsfejl konkret
har medfort, at en forvaltningsakt har fdet et urigtigt resultat.” Jf. tillige U 2009.576 V, U
2007.2979 V, U 2005.1472 H og U 1996.1504 V.

35 Jf. bla. Erik Herlyck, Syn og sken, 3. udg., 2004, s. 168, “Konkurrerende ligeveerdige
skonserklceringer medforer uloselige problemer. Problemet kan ikke loses gennem udmel-
delse af et tredje syn og skon pd samme grundlag, i denne situation har flertallet ikke nod-
vendigvis ret.”

36 Jf. Erik Horlyck, Syn og sken, 3. udg., 2004, s. 168 med henvisning til U 1986.491 HKK.
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132. Det vurderes, at vurderingsrapporten ikke er behaeftet med
sadanne fejl eller mangler, som kan medfere, at vurderingsmandens sagkyn-
dige sken over, hvad der ma betragtes som markedsprisen, skal tilsidesattes.
Der legges herved vagt pa,

at vurderingen er foretaget af en uvildig vurderingsmand udpeget af
Dansk Ejendomsmaglerforening pa et fuldt oplyst grundlag,

at vurderingen er foretaget pa baggrund af et vurderingstema udarbej-
det af Konkurrencestyrelsen under inddragelse af sagens parter,

at vurderingsmanden har foretaget en besigtigelse af Ostre Havn,

at vurderingsmanden har indhentet yderligere materiale til brug for sin
sagkyndige vurdering, og i den forbindelse har inddraget en radgi-
vende ingenigrvirksomhed i det omfang sagens forhold kravede
serlig specialiseret sagkundskab, og

at der konkret ikke er konstateret vaesentlige fejl i forbindelse med vur-
deringsrapporten.

133. Det legges derfor samlet til grund, at opgerelsen af markeds-
vardien for Ostre havn skal ske pd grundlag af vurderingsrapporten.

4.3.2.4 Vurderingen — markedsprisen i 2006

134. Det kan overvejes, hvilken verdi inden for spandet mellem
40-100 mio. kr., der skal laegges til grund ved den konkurrenceretlige vurde-
ring af, om salgsprisen for Ostre Havn udger stette efter konkurrencelovens
§ 1la.

135. Det kan sdledes anferes, at vurderingsmanden som udgangs-
punkt har fastsat markedsprisen til 71,7 mio. kr., og at den skensmargin og
dermed risiko, der métte vare i1 forlengelse af, at Aalborg Havn A/S ikke
gennemforte et udbud eller fik foretaget en uvildig vurdering forud for sal-
get af Ostre Havn, ber bares af parterne og ikke af A. Enggaard A/S’s kon-
kurrenter.

136. Det kan endvidere anfores, at Aalborg Havn A/S havde flere
muligheder for at optimere salget af @stre Havn, og dermed skaffe sig storre
sikkerhed for, at grunden blev solgt til den bedst mulige pris

137. Aalborg Havn A/S kunne for det forste, jf. Kommissionens
meddelelse om statsstotteelementer 1 forbindelse med offentlige myndighe-
ders salg af jord og bygninger,”’” have udbudt @stre Havn. Ved at afholde et
udbud havde Aalborg Havn A/S (i) undgéet ethvert spergsmél om ulovlig
offentlig stotte, og (ii) haft mulighed for i hejere grad at afsege markedet og
tiltreekke flere mulige kebere for dermed at opné en hgjere salgspris af Ostre
Havn.

37 Meddelelse fra Kommissionen om statsstetteelementer i forbindelse med offentlige myn-
digheders salg af jord og bygninger, EF-Tidende nr. C 10/07/1997.

26/33



138. Aalborg Havn A/S kunne for det andet have faet foretaget en
vurdering af Ostre Havn inden salget og herefter have aftalt sig ud af de
risikoelementer, som salget af Ostre Havn var belagt med. Det er efter det
oplyste ikke usadvanligt i erhvervsejendomshandler, at parterne indgér afta-
le om en regulering af kebesummen, der — helt eller delvis efter nermere
aftale - svarer til den udgift eller meromkostning, de pigaldende forhold
métte medfere. Dette kan eventuelt ske 1 kombination med en betinget han-
del.

139. Det skal dog heroverfor anfores, at ogsd den mindste verdi
inden for spendet pa mellem 40-100 mio. kr. ma antages at vare et reelt
udtryk for markedsprisen til brug for den konkurrenceretlige vurdering efter
konkurrencelovens § 11a.

140. Der legges herved for det forste vegt pa, at det 1 sager efter
konkurrenceloven som udgangspunkt pahviler konkurrencemyndighederne
at sandsynliggere, at en overtraedelse har fundet sted. I naervaerende sag pa-
hviler det saledes konkurrencemyndighederne at sandsynliggere, at salgspri-
sen for Ostre Havn 14 under markedsprisen pa tidspunktet for salget. Usik-
kerhed i fastsattelsen af markedsprisen kan derfor ikke i den konkrete sag
komme parterne til skade.

141. Der legges for det andet vegt pa, at det fremgar af vurde-
ringsmandens svar pd Konkurrencestyrelsens supplerende spergsmal, jf.
ovenfor, at det ikke kan betegnes som usadvanligt, at der indgés en handel,
hvor der findes en eller flere ubekendte faktorer, og hvor parterne indgar
aftale om kebesum og fordeling af risici. Det gaelder séledes sarligt, at hvor
der er tale om en lang tidshorisont, vil en mere fast kabesum og péd forhand
aftalt risikofordeling vaere mere almindelig. Salget af Ostre Havn er i den
forbindelse netop kendetegnet ved, at en raekke af risikoelementerne havde
en lengere tidshorisont. Det drejer sig bl.a. om lejekontrakterne pa grunden
og spergsmalet om lokalplanens vedtagelse. Det vurderes derfor, at aftale-
vilkarene var udtryk for en ikke ualmindelig fordeling af risici.

142. Der leegges for det tredje vegt pa, at Kommissionen ikke har
fastsldet 1 praksis, at det i sig selv udger en overtraedelse af Traktatens arti-
kel 87 om statsstotte, at parterne har undladt at aftale en efterfolgende regu-
lering af kebsprisen.

143. Det forhold, at Aalborg Havn A/S séledes ikke havde aftalt en
prismekanisme eller atholdt et offentligt udbud, hvor prisen kunne svinge
mellem 40 og 100 mio. kr. 1 forhold til de efterfolgende faktiske forhold,
udgor sdledes ikke 1 sig selv et tilstraekkeligt bevis for, at der er givet ulovlig
offentlig stette 1 strid med konkurrencelovens § 11a.

144. Konkurrencemyndighedernes bevisbyrde findes derfor samlet
set ikke at vare loftet alene, fordi Aalborg Havn ikke fulgte Kommissionens
meddelelse eller aftalte en efterfolgende regulering. Det pa trods af, at den
faktiske salgspris pa ca. 42,8 mio. kr. ligger i den nederste ende af vurde-
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ringsmandens skeon, hvilket kraftigt indikerer, at Aalborg Havn A/S kunne
have optimeret salget og fiet mere for Ostre Havn.

145. Det vurderes pa den baggrund samlet, at markedsvaerdien af
@stre Havn pa tidspunktet for salget som udgangspunkt skal fastlegges til
71,7 mio. kr. P4 grund af de store usikkerheder forbundet med salget, jf.
punkt 64 ovenfor, ma en pris indenfor spaendet mellem ca. 40-100 mio. kr.
helt seregent anses for at vaere 1 overensstemmelse med konkurrencelovens
§ 1la.

146. Det kan herefter samlet konkluderes, at Aalborg Havn A/S ved
at seelge Ostre Havn for 42,8 mio. kr. ikke har givet A. Enggaard A/S stotte i
konkurrencelovens § 11a’s forstand. Betingelsen om statte er dermed ikke
opfyldt.

147. Det skal 1 den forbindelse bemarkes, at betingelserne 1 kon-
kurrencelovens § 1la er kumulative, dvs., at alle betingelserne skal vere
opfyldt, ferend § 11a er overtrddt. Det kan derfor konstateres, at konkurren-
celovens § 11a ikke er overtradt, da betingelsen om ’stette” ikke er opfyldt.
De resterende betingelser bliver imidlertid for fuldstendighedens skyld kort
gennemgaet nedenfor.

4.3.3 Til fordel for

148. For at Konkurrenceradet kan udstede et pabud efter § 11a, stk.
1, skal der vere tale om stette ydet fi/ fordel for bestemte former for er-
hvervsvirksomhed. Begrebet til fordel for” betyder, at stotten skal udgere
en gkonomisk eller finansiel fordel, som virksomheden ikke ville have op-
néet under normale markedsvilkar.*®

149. Ved vurderingen af, om offentlig stotte er ydet pd markedsvil-
kér, skal det markedsekonomiske investorprincip folges. Det indeberer, at
det skal underseges, om den offentlige myndighed, der yder stotten, har
handlet ud fra samme ekonomiske parametre, som en privat investor ville
gore, ndr der indskydes kapital, ydes lan, selges aktiver for billigt mv. til en
anden virksomhed.”

150. Vurderingen af, om stetten er “til fordel for” vil 1 den forbin-
delse i praksis ofte vere sammenfaldende med vurderingen af, om stotten er
konkurrenceforvridende, idet det markedsekonomiske investorprincip ind-
gar i begge vurderinger.* Vurderingen af begrebet “til fordel for” er endvi-
dere tet forbundet med, om der overhovedet er ydet stotte.

151. I nerverende sag har Aalborg Havn A/S solgt Ostre Havn til
A. Enggaard A/S til en verdi, der ligger inden for det spaend, der kan be-
tragtes som markedsprisen. A. Enggaard A/S har derfor ved kebet af Ostre
Havn ikke opnéet en gkonomisk fordel, som A. Enggaard A/S ikke ville

¥ ET 1999-2000, tilleg B, side 1292.
3 FT 1999-2000, tilleg B, side 1292.
O FT 1999-2000, tilleg B, side 1292.
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have opnéet under normale markedsvilkér. Betingelsen til fordel for er der-
med ikke opfyldt.

4.3.4 Bestemte former

152. Det er endvidere en betingelse efter konkurrencelovens § 11a,
at stotte er ydet til bestemte former for erhvervsvirksomheder. Det betyder,
at stetten skal veere tildelt selektivt.*’

153. Der skal med andre ord vere tale om, at stette skal favorisere
bestemte former for erhvervsvirksomheder eller en enkelt virksomhed i for-
hold til andre erhvervsvirksomheder. Heri ligger, at stotten enten skal vare
ydet til bestemte former for erhvervsvirksomhed - f.eks. til gartnerier, men
ikke til dambrug — eller kun til visse erhvervsvirksomheder inden for samme
branche med udelukkelse af andre, f.eks. kun stette til de fem mindste gart-
nerier. Generelle stotteforanstaltninger er sdledes ikke omfattet af forbudet 1
konkurrencelovens § 11a.*

154. Da der i nzrvarende sag imidlertid ikke er fornedent faktuelt
belag for at konstatere, at der er ydet stotte til A. Enggaard A/S, er der ikke
grundlag for at treffe afgerelse om, hvorvidt en sddan “stette” er givet se-
lektivt..

4.3.5 Virksomhed

155. Begrebet erhvervsvirksomhed skal i overensstemmelse med
konkurrencelovens § 2, stk. 1, forstds bredt. Det indebarer, at begrebet om-
fatter enhver ekonomisk aktivitet, der foregar i et marked for varer eller
tjenesteydelser.

156. A. Enggaard A/S er aktive pad markederne for byggeri til alle
formal, ejendomsudviklingsprojekter, byggemodning og udformning af
udenomsarealer, jf. afsnit 3.2.

157. Det vurderes pa den baggrund, at A. Enggaard A/S driver er-
hvervsvirksomhed i konkurrencelovens forstand.

4.3.6 Konkurrenceforvridende

158. Det er endvidere en betingelse efter konkurrencelovens § 11a,
at stetten direkte eller indirekte har til formdl eller folge at forvride konkur-
rencen.

159. Begrebet konkurrenceforvridende stotte 1 konkurrencelovens §
11a er inspireret af EF-traktatens artikel 87. Det folger af artikel 87, at det er
en betingelse for, at der foreligger ulovlig statsstette, at stotten “fordrejer
eller truer med at fordreje konkurrencevilkdrene”. En stetteordning kan i

*UFT 1999-2000, tilleg B, side 1292.
2 Jf. Kirsten Levinsen i Konkurrenceloven med kommentarer, 2009, side 931.
B FT 1999-2000, tilleg B, side 1292.
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den forbindelse godt forvride konkurrencen, uden at konkurrencen kan siges
at veere begreenset.™*

160. Spergsmélet om, hvorvidt en stette er konkurrenceforvridende,
er teet forbundet med, om der i det hele taget foreligger stotte, og om stetten
er selektiv, dvs. tildeles til fordel for bestemte former for erhvervsvirksom-
hed, jf. ovenfor. Det skal saledes vurderes, om alle virksomheder pd samme
vilkar har kunnet opna adgang til stetten.

161. Hvis der er tale om (selektiv) stette, vil stetten som udgangs-
punkt — uanset stottens storrelse og markedets afgraensning — pr. definition
veere konkurrenceforvridende.*> Domstolen har séledes fundet, at et belgb
pa 30.000 euro kan udgere statsstotte, der pavirker samhandelen mellem
medlemsstater.*® Det fremgér dog af Kommissionens forordning om de mi-
nimis-stoette,?’ at stette, som over en periode pi tre regnskabsar ikke over-
stiger 200.000 euro (dog kun 100.000 euro i 2006), ikke anses for at kunne
fordreje eller true med at fordreje konkurrencevilkérene 1 strid med artikel
87.

162. Et tilsvarende merkbarhedskriterium som Kommissionens de
minimis-regler findes ikke i konkurrencelovens § 11a. Konkurrencestyrel-
sen kan séledes principielt gribe ind over for enhver uanmeldt stotte, og har
f.eks. i sagen om Portal Fyn.dk pabudt en ulovlig stette pd 46.542 kr. tilba-
gebetalt.*® Konkurrencestyrelsen vil dog — ogsé ud fra ressourcemassige
hensyn — altid foretage en samlet vurdering af, om et forhold har en sddan
karakter og effekt pa konkurrencen, at styrelsen konkret ber gribe ind.*

163. Da der i nervaerende sag imidlertid ikke er tale om, at der er
ydet statte, er der heller ikke tale om, at ”stetten” kan vare konkurrencefor-
vridende i § 11a’s forstand.

4.3.7 Lovlig i henhold til offentlig regulering
164. For at offentlig stette er i strid med konkurrencelovens § 11a,
skal stotten ikke vere lovlig 1 henhold til offentlig regulering.

165. Begrebet “offentlig regulering” skal forstas bredt i overens-
stemmelse med konkurrencelovens § 2, stk. 2. Det betyder, at begrebet om-

* FT 1999-2000, tilleg B, side 1293.

# Jf. FT 1999-2000, tilleg B, side 1291.

% Jf. sag nr. C-172/03 — Heiser. Sagen omhandlede et fradrag pa 30.000 euro, som Domsto-
len fandt var konkurrencebegransende. Baggrunden for, at belgbet pa 30.000 euro ikke var
under de minimis-graensen var, at der ikke var nogen maksimum granse for fradraget, der
derfor kunne have veret storre, jf. premis 34.

7 Jf. Kommissionens forordning nr. 1998/2006 af 15. december 2006 om anvendelse af
EF-traktatens artikel 87 og 88 pa de minimis-stette. Forordningen afleste Kommissionens
forordning nr. 69/2001 af 12. januar 2001, der fandt anvendelse til 1. januar 2007.

* Jf. Konkurrenceradets afgorelse af 27. september 2006 Portal Fyn.dk.

¥ Jf. f.eks. Konkurrencestyrelsens afgerelse af 23. februar 2005 - Statens Seruminstituts
favorisering af Udlandsvaccination 1/S, hvor Konkurrencestyrelsen fandt, at de paklagede
forhold havde ’sé ringe effekt pa konkurrencen”, at der ikke blev grebet ind, jf. konkurren-
celovens § 14, stk. 1, 4. pkt.
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fatter love, bekendtgarelser, aktstykker, generelle budgetregler samt regler-
ne om kommunernes ulovbestemte opgaver (kommunalfuldmagten).*

166. I henhold til konkurrencelovens § 11a, stk. 3, pahviler det den
vedkommende minister, henholdsvis den pdgaeldende kommunale tilsyns-
myndighed, at treeffe afgerelse om, hvorvidt en stette er lovlig 1 henhold til
offentlig regulering, medmindre andet folger af anden lovgivning.

167. Det pdhviler i den forbindelse Konkurrencestyrelsen at rette
henvendelse til den rette myndighed. Det er derfor nedvendigt at afklare,
hvilken offentlig myndighed, som kan treffe afgerelse om stettens lovlig-
hed.

168. Konkurrencestyrelsen har i den forbindelse rettet henvendelse
til Velferdsministeriet (nu Indenrigs- og Socialministeriet) og Transportmi-
nisteriet og forespurgt, om mulig stette i1 forbindelse med salg af en grund er
lovlig i henhold til offentlig regulering, jf. punkt 42-44 ovenfor.

169. Velferdsministeriet oplyste, at ministeriet ikke har kompeten-
ce til at vurdere, hvorvidt et salg, der muligvis udger statsstette, er lovlig 1
henhold til offentlig regulering. Velfaerdsministeriet henviste til Transport-
ministeriet som rette myndighed. Transportministeriet oplyste, at Aalborg
Havn A/S ikke har hjemmel til at s@lge havnearealer til mindre end mar-
kedsprisen.

170. Det vurderes pa den baggrund samlet, at der ikke er hjemmel 1
offentlig regulering til, at Aalborg Havn A/S kunne s&lge Ostre Havn til en
pris lavere end markedsverdien.

4.4. Konklusion

171. Markedsprisen for @stre Havn pé tidspunktet for Aalborg
Havn A/S’s salg 1 2006 til A. Enggaard A/S skal fastleegges til 71,7 mio. kr.
I lyset af de helt sarlige forhold ved salget af Ostre Havn og de store usik-
kerheder, der var forbundet med salget, ma en pris inden for spandet mel-
lem ca. 40-100 mio. kr. imidlertid — i overensstemmelse med den uathengi-
ge maglers vurdering — anses som udtryk for markedsprisen og dermed ikke
som varende i strid med konkurrencelovens § 11a. Konkurrencestyrelsen
leegger dermed helt undtagelsesvis et spend pa 35-50 pct. til grund.

172. Det vurderes pa den baggrund samlet, at der ikke er fornedent
faktuelt belaeg for at konstatere, at Aalborg Havn A/S har overtradt konkur-
rencelovens § 11a ved salget af @stre Havn til A. Enggaard A/S.

173. Det kan imidlertid ikke udelukkes — med henvisning til den
uafthangige vurderingsrapport — at Aalborg Havn A/S kunne have faet en
hgjere pris for Ostre Havn 1 stedet for den faktiske kebspris pa 42,8 mio. kr.

SO FET 1999-2000, tilleg B, side 1293.
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174. Aalborg Havn A/S havde séledes flere muligheder for at opti-
mere salget af @stre Havn, og dermed skaffe sig sterre sikkerhed for, at
grunden blev solgt til den bedst mulige pris.

175. Aalborg Havn A/S kunne for det forste, jf. Kommissionens
meddelelse om statsstotteelementer 1 forbindelse med offentlige myndighe-
ders salg af jord og bygninger, have udbudt Ostre Havn. Ved at aftholde et
udbud havde Aalborg Havn A/S (i) undgéet ethvert spergsmél om ulovlig
offentlig stette, (ii) haft mulighed for i hgjere grad at afsege markedet og
tiltreekke flere mulige kebere for dermed at opné en hgjere salgspris af Ostre
Havn.

176. Aalborg Havn A/S kunne for det andet have faet foretaget en
vurdering af Ostre Havn inden salget og herefter have aftalt sig ud af de
risikoelementer, som salget af Ostre Havn var belagt med. Det er efter det
oplyste ikke usadvanligt i erhvervsejendomshandler, at parterne indgér afta-
le om en regulering af kebesummen, der — helt eller delvis efter nermere
aftale - svarer til den udgift eller meromkostning, de pégaldende forhold
matte medfere. Eventuelt i kombination med en betinget handel.

177. Det er imidlertid ikke usadvanligt, at der indgds en handel,
hvor der findes en eller flere ubekendte faktorer, og hvor parterne indgar
aftale om kebesum og fordeling af risici. Serligt, hvor der er tale om en
lang tidshorisont, vil en mere fast kebesum og pa forhind aftalt risikoforde-
ling nok vere mere almindelig.

178. Aalborg Havn A/S har anfert, at de nevnte forhold i punkt
173-177 er sagen uvedkommende, og at der er tale om hypotetiske betragt-
ninger fra Konkurrencestyrelsens side. Aalborg Havn A/S finder endvidere,
at den af Aalborg Havn A/S valgte fremgangsméde ved salget ma anses for
at veere den mest almindelige.

179. Aalborg Havn A/S har herudover anfort, at det principielt var
muligt at indhente en vurdering af @stre Havn forud for salget, men “at
Aalborg Havn A/S havde et glimrende overblik over, hvilke tilsvarende
handler der var blevet gennemfort pa arealerne omkring Aalborg Havn i
perioden forud for salget af Ostre Havn, og at man derfor havde et udmecer-
ket og klart billede af prisniveauet.” Aalborg Havn A/S fremferer 1 forlen-
gelse heraf, at det "derfor ikke [er] relevant gennem bemcerkninger i konklu-
sionen at bebrejde Aalborg Havn A/S, at man folte sig i stand til selv at fo-
retage en realistisk vurdering af markedsprisen i forbindelse med salget, og
at man derfor fravalgte muligheden for at anmode en uvildig skonsmand om
at foretage en vurdering.”

180. Det bemarkes hertil, at Konkurrencestyrelsens bemerkninger
om, at Aalborg Havn A/S havde mulighed for at skaffe sig sterre sikkerhed
for, at grunden blev solgt til den bedst mulige pris, bygger pa den uathaengi-
ge vurderingsmands rapport sammenholdt med Kommissionens meddelelse
om statsstatteelementer 1 forbindelse med offentlige myndigheders salg af
jord og bygninger.

32/33



181. Aalborg Havn A/S burde endvidere — uanset om virksomheden
maétte vaere 1 stand til at vurdere grundens verdi pa salgstidspunktet — ifolge
Kommissionens meddelelse om statsstotteelementer i forbindelse med of-
fentlige myndigheders salg af jord og bygninger have udbudt eller faet fore-
taget en uathengig vurdering af Ostre Havn forud for salget for at vere sik-
ker pé, at reglerne om offentlig stotte ikke blev overtradt.

182. Hensynet bag Kommissionens meddelelse — og behovet for at
folge retningslinjerne i meddelelsen — synes i den forbindelse at vaere sarligt
relevant 1 en sag som den foreliggende, hvor en sagkyndig skensmand —
endda bagudrettet — vurderede, at der var betydelige usikkerhedsfaktorer
forbundet med salget.

183. Havde Aalborg Havn A/S fulgt Kommissionens meddelelse,
ville Konkurrencestyrelsen som udgangspunkt ikke have behandlet sagen
om en mulig overtredelse af konkurrencelovens § 11a, jf. konkurrencelo-
vens § 14, stk. 1, 4. pkt.

5. Afgorelse

184. Det meddeles Aalborg Havn A/S og A. Enggaard A/S, at Aal-
borg Havn A/S ikke har overtradt konkurrencelovens § 11a, stk. 1, ved 1
2006 at sxlge Ostre Havn til A. Enggaard A/S for 42,8 millioner kr.
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