NOTAT
Om fremtidig organisering af Varde Fritidscenter

1. Indledning

Varde Kommune har bedt mig vurdere muligheden for at etablere en konstruktion,
der kan danne grundlag for opgradering og modernisering af Varde Idratscenter,
herunder svemmehallen, saledes at et kommunalt og kommercielt potentiale udnyt-
tes bedst muligt.

1.1 Den aktuelle organisering

| dag tilhgrer det samlede ejendomskompleks omfattende bygninger med svemme-
hal, idreetsanlaeg og udenomsarealer Varde Kommune.

Ifalge den seneste offentlige ejendomsvurdering udger grundens veerdi kr.
6.537.800, mens ejendomsvardien udger kr. 48.000.000.

Den samlede faste ejendom og de dertil knyttede faciliteter udlejes til IFV (Idreets-
foreningen Varde), som i praksis forestar den daglige drift og altsa realiserer det
kommunale formal.

1.2 Den fremtidige konstruktion

Visionen er, at Varde Fritidscenter skal moderniseres, hvilket efter det oplyste vil
aktualisere en samlet investering i starrelsesorden kr. 125 mio., hvoraf ca. halvdelen
vil inkludere faciliteter, der ikke umiddelbart understgtter kommunal aktivitet, men
er hensigtsmaessige at have i relation til et idraetscenter, herunder f.eks. sportshotel.
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Baseret pa input fra Varde Kommune vurderer jeg, at den fremtidige konstruktion
kan etableres efter fglgende koncept:

Varde Kommune overdrager vederlagsfrit den samlede ejendom til foreningen. Det
har i den forbindelse vaeret overvejet, at etablere en fond, hvilket efter min mening
ikke er ngdvendigt. Vedtaegterne tilpasses i stedet i den nuverende forening.

Et vilkar for overdragelsen vil vare, at IFV skal opgradere ejendommen-/idratsan-
leegget i overensstemmelse med naermere opregnede funktionskrav fra Varde Kom-
mune, saledes at anlaegget kan stilles til radighed for kommunale aktiviteter omfat-
tende idraet, svemmehal, fitness m.v. Der skal til realisering heraf udarbejdes en
langsigtet aftale med IFV vedrgrende idreetscentrets opgradering til brug for kom-
munale aktiviteter og drift heraf.

De mere kommercielle aktiviteter, sasom kantinedrift m.v., bortforpagtes pa mar-
kedsvilkar, f.eks. til et af Varde Fritidscenter ejet datterselskab, dersom andre inte-
resserede ikke er til stede. Subsidizrt kan der, som det sker nu, etableres en sarskilt
regnskabskreds, hvori alle udgifter og indteegter relateret til den ikke kommunale
drift handteres

Vedrgrende etablering af bygningsmasse, som ikke understatter kommunal aktivitet,
ber IFV betale markedspris for byggeretten og i gvrigt bgr den kommercielle del
holdes ude i et selvstaendigt regnskab. Vardiansettelsen af byggeretterne kan f.eks.
ske ved indhentelse af valuarvurdering.

Opfarelse af nybyggeri finansieres af IFV ved optagelse af realkreditlan med pant i
ejendommene.

Ved aftalens udleb eller ved IFV’s eventuelle konkurs eller oplesning, forpligter
Varde Kommune sig til at tilbagetage ejendommen og samtidig overtage den med
Kommunens godkendelse optagne geld med pant i ejendommen. Forpligtelsen til at
overtage ejendommen bgr dog vaere knyttet sammen med et vilkar om, at Varde
Kommune bortforpagter de kommercielle elementer, dersom det samlede anlaeg ikke
kan bortforpagtes.

2. Konklusion og mine anbefalinger
Som det fremgar af min redegarelse nedenfor, er det min konklusion, at en model,

som beskrevet ovenfor under pkt. 1.2 om den fremtidige konstruktion, vil kunne
etableres lovligt og inden for kommunalfuldmagtens rammer.
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Det er min opfattelse, at der som led i gennemfarelsen skal ske falgende:

e /Endring af foreningens vedtsegter

o Det skal sikres, at kommercielle aktiviteter drives enten ved bortforpagtning
eller i en sarskilt gkonomisk kreds

e Der skal ske en afklaring med @konomi og Indenrigsministeriet af krav til
deponering

e Der tages en formel henvendelse til statsstgttekontoret under @konomi og
Erhvervsministeriet vedrgrende statsstottereglerne, idet der dog efter min
mening ikke er noget statsstatteproblem.

I den beskrevne model patager Varde Kommune sig som alternativ til en starre an-
legsinvestering betydelige langsigtede forpligtelser, som vedrgrer tilradighedsstil-
lelse af fast ejendom. Sadanne forpligtelser udlgser deponeringsforpligtelser efter
lanebekendtgarelsen, og omfanget heraf ma sgges klarlagt i dialog med @konomi og
Erhvervsministeriet. Deponeringen omfatter dog ikke de dele, der bruges til kom-
mercielt brug. Er der tale om en delt brug, vil der typisk skulle ske en forholdsmaes-
sig deponering.

Starrelsen pa den deponering, som skal foretages, vil i sidste ende afhange af, hvor-
ledes de gkonomiske forpligtelser orkestreres. | stedet for at knytte den lgbende be-
taling til tilradighedsstillelse af fast ejendom, kunne betalingen teenkes udmantet i
tilskud til kommunale idraetsorganisationer og borgere, som benytter idraetsanlaeg-
gene mod betaling.

For at komme videre med processen foreslar jeg, at det afklares, hvorledes Varde
Kommunes gkonomiske bidrag skal struktureres, hvorefter der rettes henvendelse til
@konomi og Erhvervsministeriet med en argumentation for mindst mulig depone-
ring.

3. Refleksioner om den vederlagsfri overdragelse af ejendommen til
Varde Fritidscenter

Den patenkte fremtidige konstruktion indebeerer blandt andet, at Varde Kommune
overdrager den af Kommunen ejede ejendom vederlagsfrit til IFV.

Det er i den forbindelse relevant at undersggen dels, om ejendommen kan overdrages
til IFV uden forudgaende udbud, dels, om overdragelsen udger ulovlig statte til IFV.
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3.1 Udbudsbekendtgarelsen

Det folger af bekendtgerelse 2011-06-24 nr. 799 om offentligt udbud ved salg af
Kommunens henholdsvis regionens faste ejendomme (udbudsbekendtgarelsen) § 1,
stk. 1, at salg af Kommunens henholdsvis regionens faste ejendomme skal ske efter
forudgaende offentligt udbud, jf. dog bekendtgarelsens § 2.

Af udbudsbekendtgarelsens § 2, stk. 2, nr. 6, fremgar, at offentligt udbud blandt
andet kan undlades ved en kommunes henholdsvis en regions salg til institutioner
m.v., som Kommunen henholdsvis regionen lovligt kan yde statte til.

3.2 Kommunalretlige overvejelser

Som modydelse for Kommunens overdragelse af ejendomsretten, forpligter IFV sig
til at renovere idreetsanleegget i overensstemmelse med narmere opregnede funkti-
onskrav fra Varde Kommune, saledes at anleegget kan stilles til radighed for de kom-
munale aktiviteter.

Det er oplyst, at anleegsveerdien for renoveringsprojektet vil veere godt 125 mio. kr.,
idet en vaesentlig del af dette belgb dog vil vedrare kommercielle aktiviteter, herun-
der etablering af et sportshotel.

Det lzegges i det fglgende til grund, at IFV's modydelse i form af renovering af
idraetsanleegget ikke modsvarer veerdien af ejendommen, herunder ogsa fordi Kom-
munen fremadrettet vil skulle betale IFV for at fa stillet anlaegget til radighed.

Fordi veerdien af IFV's modydelse ikke svarer til veerdien af den ejendom, som Kom-
munen vil overdrage vederlagsfrit til IFV, ma det videre leegges til grund, at den
patenkte overdragelse af ejendommen til IFV indeholder et vist element af statte til
foreningen.

Kommunalfuldmagten, herunder princippet om forsvarlig gkonomisk forvaltning in-
debeerer, at en kommune kun kan deltage i (=udfare eller yde statte til) aktiviteter,
hvori Kommunen har en lovlig, kommunal interesse.

Det afgarende for, om der foreligger en lovlig, kommunal interesse er navnlig, om
der er tale om en opgave, som den pagaldende kommune ville kunne varetage for
sig selv. Kommunen har oplyst, at aktiviteterne i det fremtidige idraetscenter vil om-
fatte blandt andet idraet, svemmehal og fitness.
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Det er almindeligt antaget, at sadanne aktiviteter typemassigt udger lovlige, kom-
munale opgaver.

Det er en yderligere betingelse for, at der er tale om lovlige, kommunale aktiviteter,
at der bestar et rimeligt forhold mellem den kommunale interesse og starrelsen af
det kommunale engagement.

| forhold til den aktuelle sag bestar Varde Kommunes interesse i forhold til idreets-
anlegget navnlig i fremadrettet at kunne stille tidssvarende faciliteter til radighed
for Kommunens borgere, ligesom Kommunen har en forventning om, at idratsan-
leegget vil kunne bidrage til at fastholde turisters interesse for Kommunen. Varde
Kommunes interesse bestar endvidere i at kunne overlade anleegsopgaven vedrg-
rende det kommende idraetsanlag til IFV, idet IFV ogsa ma forventes at besidde de
ngdvendige, faglige kompetencer i forhold til opgavelgsningen.

Det er pa det foreliggende grundlag min vurdering, at Varde Kommunes interesse i
at kunne stille tidssvarende faciliteter til radighed for idraeetsudgvere mv. star i rime-
ligt forhold til det gkonomiske engagement, Kommunen yder til projektet.

Det er derfor ogsa min vurdering, at Varde Kommune inden for rammerne af kom-
munalfuldmagtsreglerne vil kunne yde stette til IFV gennem en vederlagsfri over-
dragelse af den ejendom, hvorpa idreetsanlaegget er beliggende.

Det er dog en vaesentlig forudsatning for, at Varde Kommune kan yde statte til IFV
gennem en vederlagsfri ejendomsoverdragelse, at Varde Kommune sikrer sig, at
ejendommen alene anvendes til den type aktiviteter, som Kommunen lovligt kan
statte. Kommunen skal derfor sikre sig indsigt i og radighed over, hvilke formal
ejendommen anvendes til, hvilket kan ske gennem vedteagter og bestyrelsesdelta-
gelse.

Kommunen har oplyst, at IFV ogsa forventer at anvende (dele af) ejendommen til
kommercielle aktiviteter herunder cafédrift og drift af et sportshotel. Dette er dog
nytilbygninger. Disse aktiviteter er ikke lovlige kommunale aktiviteter, hvorfor ak-
tiviteterne sa vidt muligt ma udskilles til bortforpagtning pa markedsvilkar eller dri-
ves i serskilt regnskabskreds, hvilket ogsa for sa vidt angar cafédriften er tilfeeldet i
dag.

| forhold til det planlagte sportshotel, vil det for etablering af bygningsmasse, som
ikke understgtter kommunal aktivitet geelde, at IFV ber skal betale markedspris for
byggeretterne, efterndnden som disse udnyttes.
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321 Kommunens indsigt i anvendelse af statten

Ved vurderingen af lovligheden af kommunal stgatte til private erhvervsvirksomhe-
der leegges der i tilsynets praksis vaegt pa, at Kommunen sikrer sig, at stgtten kun
anvendes til de formal, hvortil statten er givet.

Statten skal saledes gremarkes til de lovlige, kommunale aktiviteter.

Kommunen har oplyst, at IFV i dag drives med to regnskaber, saledes at der er etab-
leret en fuldsteendig regnskabsmaessig opdeling af de kommunale aktiviteter og de
kommercielle aktiviteter. Kommunen har endvidere oplyst, at dette ogsa fremover
vil veere tilfeeldet.

Jeg anbefaler samtidig, at Kommunen gennem vilkar i en overdragelsesaftale eller i
en egentlig deklaration sikrer sig, at de kommercielle aktiviteter bortforpagtes, eller
der etableres en sarskilt regnskabskreds som i dag, saledes at sammenblanding af
kommercielle og ikke kommercielle aktiviteter ikke finder sted, og at IFV skal an-
sgge om og betale markedspris for udnyttelse af de byggeretter, som eventuelt matte
blive anvendt til kommercielle aktiviteter. Denne overdragelsesaftale kan tinglyses
pa ejendommen som en byrde.

Det fremgar af IFV's geldende vedtegter, at foreningens formal er at "fremme
idraets- og kulturlivet og skabe oplevelser for borgerne i Varde Kommune.

Med henblik pa yderligere at sikre Varde Kommunes fortsatte indsigt i driften af
IFV ber det fremga af IFV’s vedtegter, at Kommunen skal godkende veesentlige
dispositioner, samt foreningens midler i tilfeelde af foreningens oplagsning skal an-
vendes til lovlige kommunale formal. Det ber tillige fremga, at Kommunen skal
godkende vedtaegtsaendringer.

3.3 Statsstgtte

Ud over de almindelige retsgrundsetninger, der fastslar, at en kommune ikke ma
yde statte til erhvervsvirksomhed, fremgar fglgende af Traktat om Den Europeiske
Unions funktionsmade (TEUF) artikel 107, stk. 1:

"Stk. 1. Bortset fra de i traktaterne hjemlede undtagelser er statsstotte eller statte,
som ydes ved hjelp af statsmidler under enhver teenkelig form, og som fordrejer eller
truer med at fordreje konkurrencevilkarene ved at begunstige visse virksomheder
eller visse produktioner, uforenelig med det indre marked i det omfang, den pavirker
samhandelen mellem medlemsstaterne."
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Statsstgtte ma ikke ydes uden forudgaende anmeldelse til EU-Kommissionen, der
administrerer reglerne og efter anmeldelse vurderer, om statsstgtte er forenelig med
det indre marked (gennemfgarelsesforbuddet).

Det er min vurdering, at den vederlagsfri overdragelse af ejendommen til brug for
idreetsanlaeg vil have karakter af statsstgtte omfattet af artikel 107 TEUF.

Statsstgtten skal som udgangspunkt anmeldes til — og godkendes af — Kommissio-
nen, farend projektet gennemfares.

Som en undtagelse hertil geelder, at stgtten vil veere undertaget fra anmeldelsesplig-
ten, hvis den er omfattet af Kommissionens gruppefritagelsesforordning nr.
651/2014 af 17. juni 2014 om stette til blandt andet sportsinfrastruktur og multifunk-
tionel infrastruktur.

Det er min umiddelbare vurdering, at der i denne sag vil veere tale om statte, som vil
veere omfattet af forordningen og derfor bgr kunne gennemfgres uden forudgaende
anmeldelse; men jeg vil gerne have mulighed for at drafte dette med Statsstgttekon-
toret under Erhvervs- og Vaekstministeriet, nar den fremtidige struktur er detaljeret
naermere pa dokumentplan

4, Refleksioner om indgaelse af aftaler mellem Varde Kommune og IFV

Det er hensigten, at der skal udarbejdes en langsigtet aftale med IFV om Kommu-
nens fremtidige anvendelse af idreetsanleegget, samt IFV's drift af idraetsanlagget.

Aftalen skal navnlig have til formal at sikre, at IFV stiller idraetsanlaegget til radighed
for Kommunens brug til idraetsaktiviteter mv., ligesom aftalen skal forpligte IFV til
at foresta drift og vedligeholdelse af anleegget i aftalens lgbetid.

Der foreligger ikke pd nuvarende tidspunkt et udkast til en sadan aftale mellem
Varde Kommune og IFV.

Jeg leegger til grund, at aftalen i det veaesentligste vil omfatte IFV's tilradighedsstil-
lelse af det renoverede anlag til brug for kommunale aktiviteter, ligesom det formo-
des, at IFV vil forpligte sig til at drive og vedligeholde anleegget med tilhgrende
faciliteter. Der er her tale om leje af fast ejendom, som ikke er omfattet af udbuds-
reglerne. Men pa grund af Kommunens betydelige gkonomiske engagement vil IFV
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skulle agere som ordregivende dvs. foretage udbud ved indkeb og indgaelse af
bygge- og anleegsopgaver.

Efter min mening kommer man ikke uden om, at afhaendelse af bygningsmassen
med henblik pa efterfglgende tilradighedsstillelse for kommunale aktiviteter, vil
blive betragtet som sdkaldt “sale and lease back”, hvilket ifglge lanebekendtgarelsen
forudseetter @konomi- og Indenrigsministeriets godkendelse.

Efter ministeriets praksis er det en betingelse for godkendelsen, at et belgb svarende
til lejemalets veerdi deponeres med henblik, at de finansielle konsekvenser af arran-
gementet neutraliseres. Da der ikke betales vederlag for ejendommen, er der ingen
finansiel fordel for Kommunen af salget, hvorfor overdragelsen efter min mening
ikke bar udlgse krav om deponering, navnlig fordi ejendommen jo overdrages ho-
vedsageligt til fortsat anvendelse til kommunalt formal.

Jeg skal i denne forbindelse fremhave, at overdragelsen af bygningsmassen til IFV
bar vaere begrundet i organisatoriske hensyn til tilretteleegges pa en sadan made, at
arrangementet ikke pafgrer Kommunen vasentligt gkonomisk risiko og ikke er spe-
kulativt.

5. Kaberet- og pligt

Vilkaret om, at Varde Kommune i tilfeelde af IFV's konkurs/oplgsning er forpligtet
til at tilbagetage ejendommen, er efter min opfattelse et vilkar om statte til IFV.

| forhold til den igennem tilbagekgbspligten ydede stette ma det selvsteendigt vur-
deres, om Kommunens interesse i at sikre idratsanleggets fremtidige drift, star i
rimeligt forhold til vaerdien af den forpligtelse, Kommunen patager sig.

Det er i den henseende min vurdering, at Kommunen lovligt kan patage sig en tilba-
gekabspligt af ejendommen, sa leenge Kommunen sikrer sig, at den ejendom, som
tilbagekebspligten knytter sig til, alene anvendes til lovlige, kommunale formal, jf.
herved de i afsnit 3.2.1 ovenfor beskrevne foranstaltninger.

Det er fast antaget i tilsynspraksis, at en kommune ikke ma drive f.eks. hotel og
tilsvarende.
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Det betyder, at i tilfeelde af tilbagekab ved foreningens oplgshing, vil Kommunen
skulle bortforpagte de dele af centret, som ikke er et kommunalt formal, dersom en
samlet bortforpagtning ikke kan realiseres.

Kgbenhavn, den 10. september 2015

Tpai

Kurt Helles Bardeleben
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