Miljeforeningen for bevarelse af miljoet ved KBH’s Lufthavn
Att. formand Seren Beck

Sovej 44 B

2791 Drager

Afgerelse i sag vedrerende Drager Kommunes salg af en erhvervs-
ejendom til Kebenhavns Lufthavne A/S

Konkurrencestyrelsen har pa grundlag af Miljeforeningens henvendelser
af 22. og 24. juni 2003 undersegt, hvorvidt der ved Drager Kommunes
salg af en erhvervsejendom til Kebenhavns Lufthavne A/S er sket konkur-
renceforvridning i strid med konkurrencelovens § 11 a.

Konkurrencestyrelsen har i undersegelsen af de paklagede forhold neje
gennemgaet savel Miljeforeningens som Drager Kommunes oplysninger
og argumentation vedrerende prisfastsattelsen af den omhandlede er-
hvervsejendom. Styrelsen har konstateret, at der ikke forud for salget ek-
sisterede en markedspris. Styrelsen har herefter gennemgaet grundlaget
for Drager Kommunes kalkulationer, som bygger péd prissammenlignin-
ger. Styrelsen har imidlertid valgt ikke at leegge vagt pa de prissammen-
ligninger, som Drager Kommune har anfert. Det skyldes, at prissammen-
ligningerne 1 for hej grad bygger pa subjektive vurderinger. Styrelsen har
ved afgorelsen i stedet taget udgangspunkt i den seneste offentlige vurde-
ring, som stort set svarer til den pris, som Drager Kommune fik for ejen-
dommen.

Konkurrencestyrelsen har som konklusion pé undersegelsen ikke fundet,
at Drager Kommune ved det konkrete salg af ejendommen til Kebenhavns
Lufthavne A/S har handlet i strid med konkurrencelovens § 11 a.

Baggrund

Forhandlingerne mellem Drager Kommune og Kebenhavns Lufthavne
A/S om ejendommen matr.nr. 32 a og 32 av, St. Magleby, blev indledt 1
2001. P& et lukket byrddsmede den 27. februar 2003 blev det besluttet, at
Drager Kommune skulle s@lge ejendommen til Kebenhavns Lufthavne
A/S for 16,6 mio. kr. Aftalen mellem de to parter blev underskrevet den
16. juni 2003.

Grunden er pd omkring 7 ha., hvoraf ca. 5 ha. er ikke-byggemodnet byzo-
nejord, og 2 ha. er landzonejord. Ejendommen omfatter endvidere en byg-
ning, Segaard.
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Konkurrencestyrelsen har til brug for sagsbehandlingen indhentet oplys-
ninger om salget og dets forudsatninger hos Drager Kommune samt hos
Told & Skat.

Den nyeste (2002) offentlige vurdering af ejendommen fra Told & Skat er
17 mio. kr. Landzonejorden er i den forbindelse vurderet til 80.820 kr.,
svarende til omkring 3,90 kr./m?, mens byzonejorden er vurderet til 13,35
mio. kr., svarende til 300 kr./m?. Et vejareal pa omkring 2.000 m? er vur-
deret til 0 kr. Bygningen Segaard er vurderet til 3,57 mio. kr.

Drager Kommune har over for Konkurrencestyrelsen oplyst, at ejendom-
men i perioderne 1994-97 og 1998-2000 har veret offentligt udbudt til
salg gennem to forskellige eksterne erhvervsejendomsmeglere, uden at
der er indkommet serigse bud.

Det fremgar af referat af Drager Kommunalbestyrelses mede den 27. fe-
bruar 2003, at salget af ejendommen til Kebenhavns Lufthavne A/S sker i
sammenhang med kommunens medfinansiering af en vej ost om lufthav-
nen. Det er Kebenhavns Lufthavne A/S, som stér for etableringen af vejen,
mens Kebenhavns Amt, Drager Kommune og Kebenhavns Lufthavne A/S
hver bidrager med en tredjedel af etableringsudgifterne.

Det afgorende spergsmal i sagen er, om ejendommen er solgt billigere end
det, der mé antages at vaere markedsprisen. Hvis ejendommen er solgt un-
der markedsprisen, kan det nemlig udgere konkurrenceforvridende stotte
1 strid med konkurrencelovens § 11 a.

En eventuel konkurrenceforvridning kunne fx opstd, hvis lufthavnen som
folge af en lavere ejendomspris end den markedsmessige senere udlejer
ejendommen til erhvervsvirksomhed i1 konkurrence med andre udlejere af
erhvervsejendomme. En eventuel konkurrenceforvridning kunne ogsé op-
std, hvis lufthavnen ved sin egen brug af ejendommen i kraft af den lave
pris bliver stillet bedre end andre erhvervsdrivende inden for lufthavnsre-
lateret virksomhed.

Drager Kommunes prisfastszaettelse

Drager Kommune har over for Konkurrencestyrelsen oplyst, at kommu-
nen pa flere mader har forsegt at fastsatte en pris for ejendommen sva-
rende til markedsprisen.

Som navnt havde Drager Kommune allerede i perioden 1994-97 ejen-
dommen i offentligt udbud, uden det forte til et salg. Kommunen forsggte
igen 1 perioden 1998-2000 gennem en anden megler at {4 solgt ejendom-
men 1 offentligt udbud, men heller ikke i den forbindelse indkom der seri-
ose bud.

Kommunen tog derfor i sin kalkulation udgangspunkt i prisen for det ene-
ste nyere (2002) salg af erhvervsjord i omradet, matr.nr. 30 z, St. Magleby.
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Denne grund i byzone, som ikke var byggemodnet, blev solgt til en kva-
dratmeterpris pa 220 kr.

Kommunen sammenlignede desuden med priser pa erhvervsgrunde i
Tarnby Kommune korrigeret for forskelle i byggemodningsomkostninger,
tilladt byggeprocent, beliggenhed og trafikale forhold. Drager Kommunes
udgangspunkt var en konkret byggemodnet erhvervsgrund i Tarnby til en
pris af 640 kr./m?. Kommunen trak herfra byggemodningsomkostninger
vurderet til 150 kr./m?. Herefter korrigerede kommunen for en hgjere til-
ladt bebyggelsesprocent i Tarnby (60) end i Drager (40). Kvadratmeter-
prisen kom derved ned pa 327 kr. Endelig korrigerede Drager Kommune
for forskelle 1 beliggenhed og trafikale forhold. Kommunen skennede, at
denne forskel gjorde grunden i Tarnby 50 kr. dyrere pr. kvadratmeter end
grunden i Drager. Sammenligningsprisen blev pd den baggrund 277
kr./m?.

Resultatet af ssmmenligningerne blev, at Drager Kommune niede frem til
folgende priser for ejendommens enkeltdele: 274 kr./m? for den ikke-byg-
gemodnede byzonejord, 10 kr./m? for landzonejorden, og en pris pé 3,5
mio. kr. for bygningen.

Drager Kommune har efterfelgende oplyst, at man i forbindelse med et
kommende udbud af sammenlignelig landzonejord har faet forhéndstil-
kendegivelser fra interesserede landmaend, som finder en pris pa 10 kr./m?
for hej.

Med hensyn til ejendomssalgets eventuelle sammenhang med etablerin-
gen af en vej @st om lufthavnen har Drager Kommune oplyst, at der alene
af likviditetsmeessige arsager blev foretaget en sammenkadning, saledes
at kommunens bidrag til vejen blev modregnet 1 lufthavnens kebspris for
ejendommen. Drager Kommune har endvidere oplyst, at lufthavnen 1 til-
feelde af, at vejprojektet ikke blev til noget, skulle tilbagebetale det mod-
regnede belgb til kommunen.

Konkurrencestyrelsens vurdering
Styrelsen har gennemgéet Drager Kommunes oplysninger og sammenlig-
ningsgrundlag.

At der i lobet af de to offentlige udbudsrunder ikke er kommet serigse bud
pa ejendommen, understotter, at der ikke forud for salget var etableret en
egentlig markedspris for ejendommen.

Med hensyn til Drager Kommunes forsgg pa at finde anvendelige sam-
menligningsgrundlag skal det indledningsvis n@vnes, at den faktiske mak-
simale bebyggelsesprocent for den anforte grund i Trnby var 50 og ikke
60. Med denne rettelse ville Drager Kommunes kalkulation have resulteret
i en sammenligningspris pa 342 kr./m? i stedet for 277 kr./m?. Det har ikke
vaeret muligt for styrelsen umiddelbart at efterprove validiteten af kom-
munens priskorrektioner for bl.a. beliggenhed og trafikale forhold. Prisen
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pa 342 kr./m? skal ses i forhold til prisen pa 220 kr./m?, som blev opnaet
ved det seneste salg af en ikke-byggemodnet erhvervsgrund i 2002.

Sammenligningerne kompliceres yderligere af, at ejendommen i sagen
som anfert ogsa omfatter et landzoneareal og en bygning, som er holdt ude
af kvadratmeterprissammenligningerne med grunden i Tarnby og med den
12002 solgte grund i Drager. Prisen pa en grund vil normalt ligge lavere,
hvis grunden bestar af jord med forskellig zonestatus, og der i ovrigt folger
en @ldre bygning med 1 kebet.

Da prissammenligningerne siledes hviler pa delvist subjektive vurderin-
ger og 1 ovrigt ma tages med flere forbehold, finder styrelsen, at sammen-
ligningerne kun ber bruges som et fingerpeg om markedsprisen.

Styrelsen har overvejet at indhente en vurdering fra en uathangig ejen-
domsmaegler, men har afstaet herfra under henvisning til, at ejendommen
1 to lengerevarende perioder har varet udbudt, uden at der indkom serigse
bud. Det antages under disse betingelser ikke, at en uathengig vurdering
vil kunne bringe et mere objektivt bud pad markedsprisen end de vurderin-
ger, styrelsen allerede er i besiddelse af.

Hering

Et udkast til afgerelse har ved skrivelse af 14. november 2003 har veaeret i
hering hos Drager Kommune og Miljeforeningen. Drager Kommune har
ved skrivelse af 18. november 2003 meddelt styrelsen, at kommunen ikke
har bemerkninger til udkastet. Miljeforeningen har ved skrivelse af 30.
november 2003 anfort en rekke bemarkninger til udkastet. Styrelsen fin-
der imidlertid ikke, at disse bemaerkninger giver anledning til at @ndre
styrelsens afgarelse. Miljeforeningens heringssvar vedlaegges som bilag.

Afgerelse

Da Konkurrencestyrelsen ma konstatere, at der ikke forud for salget eksi-
sterede en egentlig markedspris for den omhandlede ejendom, og da en
sammenligning som ovenfor beskrevet pa grund af forskellige subjektive
vurderinger og sken ikke ber vare mere end et fingerpeg om markedspri-
sen, har styrelsen i sin sagsbehandling taget udgangspunkt i den offentlige
vurdering af ejendommen.

Konkurrencestyrelsen er opmarksom p4, at den faktiske samlede salgspris
for ejendommen er lavere end den nyeste offentlige vurdering. Imidlertid
er salgsprisen kun 2,4 % lavere end vurderingen. I den forbindelse ber man
vaere opmarksom pd, at ejendommen i leengere perioder forgaves har vae-
ret udbudt gennem to forskellige meglere, hvilket peger i retning af, at der
for den omhandlede ejendom har vearet tale om et “kebers marked”, hvor
en pris ikke nedvendigvis vil ligge over den offentlige vurdering.

Det har ikke kunnet dokumenteres, om Drager Kommune uathangigt af
ejendomssalget ville have bidraget til etableringen af vejen ost om luft-
havnen. Konkurrencestyrelsen har derfor ikke grundlag for at antage, at
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Drager Kommunes medfinansiering af vejen har udgjort en sddan ekono-
misk betingelse for ejendomshandlen, at der i vejbidraget kunne ligge en
forudsat, skjult rabat pa ejendommen til lufthavnen.

Konkurrencestyrelsen har i lyset heraf ikke grundlag for at antage, at ejen-
domsprisen pa 16,6 mio. kr. har ligget under markedsprisen. Konkurren-
cestyrelsen finder folgende ikke, at Drager Kommune ved det konkrete
salg af ejendommen til Kebenhavns Lufthavne A/S har handlet i strid med
konkurrencelovens § 11 a.

Ankemulighed

Konkurrencestyrelsens afgerelser truffet efter konkurrencelovens § 11 a,
stk. 1, kan, jf. § 19, stk. 1, péklages til Konkurrenceankenavnet. Klage til
Konkurrenceankenavnet skal, jf. § 20, stk. 2, indgives senest fire uger ef-
ter modtagelsen af dette brev. Konkurrenceankenavnets adresse er:
Kampmannsgade 1, 1780 Kebenhavn V. Det skal bemerkes, at der med
en eventuel klage skal folge et gebyr pa 5.000 kr.

Med venlig hilsen

Seren Kare Nielsen
Fuldmaegtig

TIf. direkte 3317 7064
skn@ks.dk
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