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Indledning og baggrund

Mange kommuner oplever et pres for nedseettelse af stadionlejen pa offentlige stadionan-
leeg fra ofte skonomisk treengte superligaklubber. Samtidig er der i kommunerne ofte en
bred lokalpolitisk interesse i at understotte den lokale eliteidreets flagskib gennem sikring
af sa gode opvisningsanleeg og sa rimelige skonomiske vilkdr for klubberne som muligt
inden for lovgivningens rammer.

Med udgangspunkt i denne problemstilling har Aalborg Kommune bedt Idreettens Analy-
seinstitut om at udarbejde et kortfattet overblik over de konkrete stadionlejeforhold i Dan-
mark med fokus pa superligaklubbernes lejeaftaler.

Hvad betaler de enkelte superligaklubber for at benytte de offentlige faciliteter? Hvor god
er udnyttelsen? Hvilke konkrete aftaler indgar kommunerne med de professionelle fod-
boldklubber, og hvad er aftalernes kvalitative indhold?

Dette notat seger pa denne baggrund at skitsere superligarelevante klubbers lejeforhold,
ligesom notatet i kort form afdeekker nogle af de skonomiske og juridiske forhold, der har
indflydelse pa fastleeggelsen af stadionlejen.

Det skal understreges, at der ikke er tale om et egentligt juridisk notat eller en revisions-
rapport, men om et forsgg pa at give en aktuel status af lejeforholdene for de danske super-
ligaklubber, der vurderer den aktuelle praksis med udgangspunkt i de geeldende (juridi-
ske) vejledninger og en raekke negletal pd omradet.

Notatet afrundes med en kort diskussion af kommunernes praksis pa omradet og skaber
derfor grundlag for en politisk debat om lejeforholdene for de danske ligaklubber - herun-
der ogsa om de nugeeldende retningslinjer for kommunernes engagement i professionel
fodbold er rimelige og tidssvarende.

Udviklingen i dansk ligafodbold — gkonomisk set

Den danske superligagkonomi har aldrig veeret en guldrandet forretning. Siden de danske
amatorregler blev ophaevet i 1978 har dansk fodbold ganske vist oplevet en markant kom-
mercialisering, men de gkonomiske problemer, som klubberne over tid har veeret igennem,
har i stor udstreekning opvejet succesen.

Som det fremgar af figur 1 har superligaklubberne oplevet en markant omsaetningsmeessig
fremgang i den opstillede 20-ars periode, men pa trods heraf har klubbernes drift som ho-
vedregel ikke heengt sammen. Klubberne bruger typisk mere, end de far ind.

Af figuren kan det ses, at superligaklubbernes samlede omsaetning - justeret for prisudvik-

lingen - er steget fra 212 mio. kroner i regnskabsperioden 1993 /94 til knapt 2,5 mia. kroner
i 2012/13 (2013-priser). Ar for &r har majoriteten af klubberne imidlertid haft underskud.
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Figur 1: Samlet omsatning og resultat efter skat i de danske Superligaklubber, 1994-2013 (2013-
priser) (mio. kr.)
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Dykker man neermere ned i tallene, viser det sig, at det typisk kun er én eller to klubber,
der har preesteret et gennemsnitligt resultat efter skat over nul eller bidraget til et samlet
lavere underskud for superligaklubberne i de viste seesoner (Storm, 2013).

I en lang periode var det Brendby IF (BIF) og koncernen bag FC Kebenhavn (FCK), Parken
Sport og Entertainment A /S (PSE), der bidrog positivt til balancen, mens det i de seneste to
ar primeert har veeret FCK og FC Nordsjeelland (FCN), der har genereret overskud.

Selvom mange danske klubber i hovedsagen drives professionelt, fordrer klubbernes
sportslige ambitioner satsning. Der er almen enighed i den eksisterende sportsgkonomiske
litteratur om, at selve konkurrencestrukturen i europeeisk fodbold bidrager til problemet.

Som regel konkurreres profitpotentialet i den omsaetningsmeessige veekst, klubberne har
oplevet de seneste 20 ar, veek i kampen for at opna sportslig succes og fa del i de ggede
indteegter, der folger af den sportslige succes pga. deltagelse i internationale turneringer,
hgjere tv-eksponering, foreget sponsorpotentiale og hgjere andel af den sportsligt relatere-
de fordeling af tv-rettighedspengene (Storm, 2013).

I en leengere periode op mod finanskrisens udbrud i 2008 engagerede klubberne sig endvi-
dere i bredt omfang i forskellige sideaktiviteter med henblik pa at gere sig mere uafheengi-
ge af sportslig succes og opna synergieffekter med andre oplevelsesgkonomiske forret-
ningskoncepter (Storm & Brandt, 2008; Storm, 2009). Med meget f4 undtagelser har erfa-
ringen med sideaktiviteterne veret darlige, og som naturlig konsekvens har klubberne de
senere dr levet under et pres for at minimere deres omkostninger og parallelle forretnings-
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omrdder. Det er blandt andet sket ved at barbere sideaktiviteterne veek, men udgifter er
skaret veek over hele paletten.

@get pres pa kommunerne

En af posterne i klubbernes regnskaber er blandt andet stadionlejen. Lejen skal betales af de
klubber, der benytter offentlige opvisningsanleeg til afvikling deres respektive kampe.

Det gkonomiske pres pa klubberne har fort til, at lejevilkdrene ofte bliver genstand for en
diskussion eller dialog mellem de generelt skonomisk pressede klubber og kommunerne.
Eksempler p4, at lokale lejeaftaler har veeret til diskussion og visse tilfeelde ogsa er blevet
endret, finder man flere steder; bl.a. i Aalborg, Aarhus, Viborg og Esbjerg.

Samtidig viser tidligere analyser (Alm, 2014), at kommunerne oplever et stigende pres for
at forbedre eller udvide faciliteterne. Da Danmarks Boldspil-Union (DBU) i 2003 skeerpede
licenskravene for danske fodboldklubber, blev det blandt andet en forudseetning for at
opnad licens til at spille i superligaen, at superligaklubberne spillede pa stadionanleeg med
minimum 10.000 tilskuerpladser. For 1. divisionsklubberne er kravet 4.000 pladser.

Disse krav har klubberne i vid udstreekning “sendt direkte videre’ til kommunerne pa trods
af, at kravene med enkelte undtagelser ligger et godt stykke over det nedvendige for at
opfylde efterspergslen pd klubbernes hjemmekampe fra tilskuerne.

Disse forhold ger, at der er opstaet en konkret problemstilling i forhold til spergsmalet om
lejeaftalerne. Hvad er rimelige lejevilkar, og hvor langt kan eller skal kommunerne straekke
sig for at imedekomme de lokale professionelle fodboldklubbers krav?

Da udarbejdelse af konkrete lejeaftaler ikke er en enkel gvelse - hvilket ogsa vil blive klart
via den nedenstaende gennemgang af de meget forskelligt sammensatte konkrete lejeafta-
ler - sgger notatet at opridse nogle fixpunkter, hvorfra man kan komme teettere en vurde-
ring eller svar pd spergsmalet.

Det bliver i det folgende gjort ved forst at opridse hovedessensen i de lovgivningsmaessige
rammer for aftalerne. Herefter folger en mere nogtern oplistning af de konkrete forhold i
de kommuner, der enten har eller inden for det seneste ar har haft et superligahold - og for
hvem problemstillingerne derfor er seerligt relevante.

Herefter vil nyere udviklingstendenser relevante for spergsmalet om udformningen af
lejeaftalerne opsummerende blive berert og perspektiveret.

Uden at dette notat som naevnt har til opgave at gd neermere i de konkrete aftalers hold-
barhed i forhold til lovgivningen, vil der afslutningsvist blive rejst nogle principielle pro-
blemstillinger, der ber veere med overvejelserne i forbindelse med fremtidige indgdelser af
nye stadionlejeaftaler eller ved eller justeringer af de eksisterende.
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Hvilke retningslinjer er der for kommunal involvering i
professionel fodbold?

Der foreligger en del litteratur angaende kommunal involvering i professionel fodbold
samt en reekke konkrete tilsynssager, hvor kommuner enten har bedt tilsynsmyndigheden
om en udtalelse vedrgrende et konkret forhold, eller hvor tilsynsmyndighederne har taget
en konkret sag op.

Det vil ga for langt i denne sammenheeng at opliste den retspraksis, som disse sager har
afstedkommet. Men de to i offentligheden mest kendte kilder, der omhandler spergsmalet
om kommunal involvering pa omradet, er Indenrigsministeriet redegorelse fra 2001
(Indenrigsministeriet, 2001) samt Konkurrencestyrelsens notat fra 2003 om kommunal ud-
lejning af idreetsanleeg (Konkurrencestyrelsen, 2003).

Af nyere juridiske kilder findes desuden Karsten Naundrup Olesens bog "Kommuner og
Idreetsliv’ (Olesen, 2012) og Jens Evald og Lars Halgreens antologi "Dansk og International
Sportsret” (Evald & Halgreen, 2014).

Tidligere har ogsa Mathiasen og Halgreen (2005) skrevet om kommunal involvering i pro-
fessionel fodbold.

For en grundig og detaljeret juridisk indfering og dreftelse af de eksisterende forhold ved-
rerende kommunal involvering i professionel sport henvises til disse kilder, der ogsa dis-
kuterer relevante tilsynssager og -afgerelser i relation til spergsmalet. Nedenstaende korte
opsummering kan ikke tages som en udtemmende vejledning.

Aftaler skal laves pa markedsvilkar

Som overordnet hovedregel er det ifolge den ovenforneevnte litteratur kendetegnende, at
kommuner gerne ma involvere sig i professionel elitesport, fx ved at opfere og drive stadi-
oner til forevisning af sportskampe.

Det er imidlertid ogsa klart, at geres faciliteterne tilgeengelige for en professionel fodbold-
klub, skal klubben betale leje for anvendelsen. Centralt er det, at lejen herunder skal fast-
seettes pa markedsvilkar (Indenrigsministeriet, 2001).

Olesen (2014) skriver fx, at: ” Kommunalfuldmagten giver hjemmel for, at kommunerne kan tilve-
jebringe, udvide og drive idreetsfaciliteter med det formdl at medvirke til at fremme idreetten og til-
godese almenhedens interesse i at kunne overveere idreetsaktiviteter. Endvidere anfores det som be-
grundelse for disse aktiviteter, at kommunernes opforelse af idraetsfaciliteter kan have et turisme-
fremmende formil. Med samme begrundelser antages det endvidere, at kommunerne kan stille
idreetsfaciliteter til radighed for professionelle idraetsklubber forudsat, at en aftale herom sker pd
markedsvilkdr” (Olesen, 2014, p. 513).

En central rod trad i forholdet mellem en professionel fodboldklub og kommunen er i det
hele taget, at kommunen kun kan engagere sig for sa vidt, den har hjemmel dertil - dvs.
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varetager opgaver, der en kommunal opgave - men iseer at aftalen skal tilretteleegges pa
vilkar, der sikrer mod ulovlig (direkte eller indirekte) stotte til privat erhvervsvirksomhed
eller pa anden vis virker konkurrenceforvridende.

Kommunen ma med andre ord ikke hverken direkte eller indirekte yde stette til en privat
erhvervsvirksomhed. Det forudseaettes herunder, at markedsbaserede aftaler sikrer dette.

Overdragelse af navnerettigheder, bortforpagtning af drift, cateringsalg eller andre lignen-
de aftaler angdende faciliteterne skal ligeledes ske pa markedsbetingelser. Det geelder uan-
set, om kommunen driver den pdgeeldende facilitet selv eller via et mellemled, fx en kom-
munalt ejet virksomhed eller en selvejende institution (Olesen, 2012).

Hvordan fastsaettes lejen?

Specifikt i forhold til spergsmalet om stadionleje er der dog det klare problem, at det - som
ogsa kan veere tilfeeldet i andre sager om aftaler mellem kommuner og professionelle
sportsklubber - kan veere vanskeligt at bestemme, hvad den reelle markedsleje til et fod-
boldstadion er, eller hvad en markedsbaseret aftale i genuin forstand er.

I det konkrete tilfeelde med udlejning af kommunale idreetsfaciliteter eksisterer markedet i
realiteten ikke. I takt med fodboldens generelle kommercialisering kom der derfor i arene
frem mod artusindskiftet en stigende usikkerhed om, hvordan kommunerne skulle forhol-
de sig til lejeproblematikken.

Med dette udgangspunkt opstillede Konkurrencestyrelsen i sit notat om kommunal udlej-
ning af idreetsanleeg fra 2003 (Konkurrencestyrelsen, 2003) en model for beregning af lejen,
der efterfolgende er blevet lagt til grund i sager om stadionlejeaftaler i de danske kommu-
ner.

Den juridiske status af denne beregningsmodel ma antages at veere relativt klar, idet Kon-
kurrencestyrelsens retningslinjer ud fra en myndighedsbetragtning vil blive lagt til grund i
forbindelse med konkrete juridiske vurderinger af lovligheden af en given aftale.

Konkurrencestyrelsens beregningsmodel omfatter i korthed en beregning af stadionlejen
med udgangspunkt i nedenstdende faktorer:

1) Drifts- og vedligeholdelsesomkostninger, der relaterer sig til klubbens kampe

2) Kapitalomkostninger til anleegget!

3) Kapacitetsudnyttelsen malt med udgangspunkt i det gennemsnitlige tilskuerantal
over en nermere bestemt arreekke

I denne sammenheeng er det vigtigst at notere sig, at Konkurrencestyrelsens beregnings-
model tager udgangspunkt i, at stadionkapaciteten som udgangspunkt er sat af andre hen-

1 Her skelnes mellem nye og gamle anleeg, og effekten i forhold til stadionlejen beregnes med udgangs-
punkt de reelle samlede kapitalomkostninger til anleegget (afdrag samt renter).
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syn end den professionelle fodboldklubs, hvorfor en leje tilsvarende den reelle tilskueref-
tersporgsel - malt ved et gennemsnit af antallet af tilskuere i en given arreekke - er rimelig.

Der skal med denne tilgang ikke betales for uudnyttet overkapacitet, da Konkurrencesty-
relsen altsa antager, at de kommunale stadioners overkapacitet i forhold til de professionel-
le fodboldklubbers reelle udnyttelse skyldes andre forhold end hensynet til den lokale fod-
boldklub (Konkurrencestyrelsen, 2003).

Olesen (2014) skriver herom:

“"Hvor der er tale om, at en kommune udlejer en kommunal idreetsfacilitet, der er opfort
for ér tilbage uden seerlig hensyntagen til enkelte klubbers seerlige behov, kan der argu-
menteres for, at markedslejen for den enkelte klubs skal reduceres ud fra betragtninger
om, at klubben ikke skal betale for facilitetens fulde kapacitet, hvis denne overstiger,
hvad klubben kan udnytte. Argumentationen er her, at den samlede kapacitet er fastsat
ud fra kommunens sken over behov til alle kommunale opgaver, og at den enkelte klub
vil have valgt en mindre kapacitet, hvis den havde haft indflydelse pa byggeriets sterrel-
se. Konkurrencestyrelsen har valgt denne tilgang i sin model for beregning af markedsle-
je ved udlejning af kommunale idreetsanleeg.” (Olesen, 2014, p. 513)

Man kan dog rejse spergsmalet, om situationen angdende overkapacitetssporgsmalet er
eendret i nogle kommuner. Ifglge Alm (2014) er det kendetegnende, at flere danske kom-
muner i lyset af DBU’s stadionkrav til bl.a. Superligaen i varierende udstreekning har veeret
negdsaget til at om- og/eller udbygge deres anleeg. I disse tilfeelde kan man argumentere
for, at stadionbyggeriets storrelse og udformning i vid udstreekning er dikteret af klubber-
nes specifikke behov. I konkrete tilfeelde kan der veere tale om opfersel af overkapacitet
mere eller mindre direkte formuleret ud fra klubbernes behov, sddan som de er dikteret via
DBU'’s licenskrav.

Idans egne undersogelser (Bang, 2005; Toft, 2007; Alm, 2014) angaende facilitetsbyggeri i
de danske kommuner med superligahold finder i forleengelse heraf, at der siden 2000 er
bygget eller igangsat offentligt stadionbyggeri for 1,064 mia. kroner?2. Det siger i sig selv
ikke direkte noget om baggrunden for byggeriet, men indikerer en retning.

Olesen (2014) skriver specifikt om malrettede tilretteleeggelser af faciliteterne til en bestemt
klub:

"Forskellig fra den netop skitserede situation (hvor kapaciteten ikke er tilrettelagt med
udgangspunkt i klubbernes specifikke behov, red.) er situationen, hvor en kommune op-
forer en idreetsfacilitet malrettet til anvendelse for en bestemt klub og udformer facilite-
ten efter denne klubs gnsker, og resultatet er et anleeg, som overstiger, hvad kommunen
selv ville have haft brug for, og hvor markedslejen for det samlede anleeg ikke vil kunne
deekke anleegsomkostningerne. I denne situation vil markedslejen ikke modsvare veerdi-

2 De oplyste belgb fra kommunerne inkluderer kun klubberne, der er inkluderet i pageeldende notat. Ifglge
undersggelserne fra 2007 og 2014 er der i alt blevet investeret 3,12 mia. kr. i opvisningsanleeg malrettet
eliteidraet mellem 2000-2013.
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en af det gode som, idreetsklubben modtager, og aftalen kan dermed konkret vurderes
som veerende i strid med reglerne om statsstotte.” (2014, p. 514)

I det omfang at Olesen med "markedslejen” mener den via Konkurrencestyrelsens model
beregnede markedsleje, bor man saledes veere opmeerksom pa, at der i takt med udviklin-
gen er opstdet en ny problemstilling. Forudseetningen i konkurrencestyrelsens notat om, at
stadionfaciliteterne er forbedret eller udvidet af andre arsager end den lokale fodboldklubs
behov synes sdledes i varierende udstreekning brudt.

Kommuner, der har bygget i overensstemmelse med DBU’s krav fra 2003, hvor kravet til en
superligalicens er minimum 10.000 tilskuerpladser og for 1. division 4.000 tilskuerpladser,
og fulgt Konkurrencestyrelsens beregningsmodel for beregning af lejen, ber veere opmeerk-
somme pa, at (op-)justering baseret pa de nye forudseetninger formentlig er nedvendigt.

Sagt med andre ord: Det kan med DBU’s krav in mente diskuteres, om stadionlejen for en
superligaklub ber beregnes med udgangspunkt i DBU’s krav om mindst 10.000 tilskuer-
pladser - eller om udgangspunktet som hidtil skal veere klubbernes reelle og typisk noget

lavere tilskuergennemnit.

Opsummerende hovedforhold

Opsummerende er to forhold kendetegnende og relevante for kommuner, der skal lave
eller justere en eksisterende stadionlejeaftale.

1) Kommunen skal sikre sig, at stadionlejen seettes pa markedsvilkar. Der ma ikke
ydes direkte eller indirekte stotte.

2) Selvom den eksisterende litteratur giver kommunerne en relativt bred skensmar-
gen, hvad angar en markedsbaseret lejefastsaettelse, bor lejeaftalen veere praeget af
gennemsigtighed og tage eventuelle nye facilitetskrav med i spergsmalet om be-
regning af lejen. Man kan samtidig diskutere, om forudseetningerne bag Konkur-
rencestyrelsens beregningsmodel stadig er tidssvarende, hvis kommuner primeert -
direkte eller indirekte - bygger eller renoverer for at imgdekomme DBU’s stadion-
krav.

Nedenfor oplistes de konkrete lejeforhold i de superligarelevante kommuner.
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Oversigt over stadionleje i superligarelevante kommu-
ner med kommunalt ejede anlzeg

I det folgende gennemgas i en reekke faktaark lejevilkarene i de 11 kommuner, som tilbyder
kommunalt ejede stadionanleeg til klubber, der har spillet i Superligaen i den foregaende
og/eller den kommende saeson (seesonerne 2013-14 og 2014-15).

Det drejer sig om kommunerne Esbjerg (EfB), Furesg (FC Nordsjeelland), Haderslev (Sen-
derjyskE), Mariagerfjord (Hobro IK), Odense (OB), Randers (Randers FC), Silkeborg (Silke-
borg IF), Slagelse (FC Vestsjeelland), Viborg (Viborg FF), Aalborg (AaB) og Aarhus (AGF).

De tre kommuner, som huser superligaklubber, der ikke spiller pa kommunalt ejede stadi-
onanlaeg, er efterfolgende naevnt, men i sagens natur ikke naermere beskrevet. Det drejer
sig om Herning (FC Midtjylland), Kebenhavn (FC Kebenhavn) og Brendby (Brendby IF).

12005, 2007 og 2013 gennemforte Idan rundsperger, hvor bl.a. lejevilkdrene pa kommunalt
ejede stadionanleeg i Superligaen samt foretagne investeringer i de pageeldende anleeg blev
afdeaekket. Disse rundsperger er i forbindelse med udarbejdelsen af dette notat blevet sup-
pleret med aktuelle oplysninger fra en reekke kommuner, hvor der ikke forela fyldestgo-
rende oplysninger, ligesom kommunerne er blevet bedt om at verificere de allerede ind-
hentede oplysninger. Ajourferingen er foretaget i lobet af juni méned 2014.

Som naevnt indledningsvist gor gennemgangen eller notatet i sin helhed ikke krav pa at
vaere en egentlig revisions- eller juridisk rapport med udferlige regnskabstal pa omradet.

Ambitionen har - inden for en relativ stram tidsplan - veeret at opstille de vigtigste prin-
cipper og nogletal bag de kommunale opkraevninger af leje eller afgift hos lokale superli-
gaklubber og sammenstille disse med andre nogletal som superligaklubbernes samlede
omseetning, stadionudnyttelsen og stadioninvesteringer.3

3 Lejeforholdene er typisk tilvejebragt via konkrete henvendelser til kommunernes ansvarlige sagsbehand-
lere eller omradeansvarlige. Der skal tages det forbehold, at en teettere gennemgang af aftalernes ordlyd
kan preecisere dele af den nedenfor skitserede oversigt. Desuden har det inden for den relativt korte tids-
ramme for udarbejdelsen af dette notat ikke veeret muligt at fa verificeret alle enkeltdetaljer angdende
lejeforhold og stadiuminvesteringer. Det tages derfor forbehold for mindre justeringer.
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Esbjerg Kommune

Fakta

Klub: Esbjerg fB

Klubbens ejerforhold: EfB Elite A/S

Anlaeg: Blue Water Arena

Kapacitet: 17.181

Oplyste anlaegsinvesteringer siden 2000: 167,5 mio. kr. inklusive 5 mio. kr. til nedred-
ningsarbejder.

Ejerforhold: Esbjerg Kommune, men investeringsselskabet EfB Ejendom A/S ejer privat
ejerlejlighed i stadion med bl.a. lounge, café, skybokse og administration, der udlejes til
EfB.

Driftsherre: Sport & Event Park Esbjerg. Selvejende institution under Esbjerg Kommune.

Lejevilkar
EfB betaler en samlet leje pa 2.068.000 pr. seeson, hvori betaling for kommercielle rettighe-
der, vedligehold mv. indgar.

Kommercielle rettigheder
EfB har alle sponsorrettigheder samt navnerettighed til stadion. EfB har cateringrettigheder
ved egne superliga- og pokalkampe

Ydelser inkluderet i lejen

I lejen indgar bidrag til drift og vedligehold pa 40 pct., svarende til 360.000 kr., af de ansatte
arlige udgifter pa i alt 900.000 kr. Der afregnes ikke seerskilt for forbrug (el, vand m.v.) ved
kampe pd neer forbrug til LED-bander, storskeerm og andet lgsgre, som ejes af fodbold-
klubben.

Raderet og andre forhold

Klubben har raderet til stadion ved egne superliga- og pokalkampe. Ved brug herudover
skal der betales leje og cateringafgift.

Investeringer
2003: Tilbygning til stadion med sponsorlounge og kontorfaciliteter til EfB - i alt 11,5 mio.
kr., hvoraf EfB betalte 0,5 mio. kr. for inventar.

2004: Ny siddetribune pa langside, lysanleeg, varme i banen, vandingsanleeg: 28. mio. kr.,
hvoraf EfB gennem en hovedsponsor betalte 8 mio. kr. for lysanleegget og varme i banen.

2008-09: Kommunale investeringer pd i alt 73 mio. (plus 5 mio. kr. til nedrivningsarbejder)

til feerdiggerelse af nyt stadion. Herudover investerede investeringsselskabet Efb Ejendom
A/S cirka 50 mio. kr. i privatejede lounge-, skybokse, cafe-, administrationsfaciliteter.
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Furesg Kommune

Fakta

Klub: FC Nordsjeelland

Klubbens ejerforhold: FC Nordsjelland A/S

Anlaeg: Farum Park

Kapacitet: 10.300

Oplyste anlegsinvesteringer siden 2000: 160 mio. kr.
Ejerforhold: Furess Kommune

Driftsherre: Fureso Kommune

Lejevilkar
FCN betaler arligt en fast forpagtningsafgift pa 1,7 mio. kr., der giver klubben dispositions-
ret over 70 pct. af banekapaciteten, mens kommunen rédder over de restende 30 pct.

Herudover betaler klubben 40 pct. af de arlige entreindteegter fra 2.457.000 kr. til 4.044.924
kr. og 30 pct. af entreindteegterne fra 4.044.924 kr. og opefter.

Kommercielle rettigheder

Grundlejen giver FCN fglgende kommercielle rettigheder til anleegget: Sponsorrettigheder,
catering og udskeenkning. Herudover betaler FCN for navnerettighederne pa Farum Park.
Kommunen gnsker ikke at oplyse det konkrete belob med henvisning til klubbens mulig-
heder for videresalg af denne rettighed.

Ydelser inkluderet i lejen
Lejen inkluderer forbrug af el/varme/vand samt rengering og vedligeholdelse. Forbrug

ved seerlige installationer som varme i banen, LED-banedereklamer og storskeerme afhol-
des dog af klubben.

Raderet og andre forhold

Ved kommercielle aktiviteter ud over de 70 pct. af klubbens raderet til anleegget, afholder
FCN kommunens faktiske udgifter forbundet hermed og betaler 10 pct. af et eventuelt
overskud i forpagtningsafgift. Herudover giver aftalen inden for klubbens raderet pa 70
pct. klubben fri adgang til anleegget aret rundt, fersteprioritet i forhold til andre brugere og
mulighed for at forhdndsbooke eller aflyse/flytte andre brugere i forbindelse med fremti-
dige aktiviteter.

Investeringer

12001 kostede opferelsen af det nye Farum Park Sports og Konferenscenter 411 mio. kr.,
hvor selve fodboldsstadion skennes have kostet ca. 150 mio. kr. - en investering, der blev
betalt af kommunen. I 2012 anlagde kommunen for 10 mio. kr. kunstgraes og varme i ba-
nen. Etableringen af kunstgees med varme blev anlagt og finansieret i feelleskab mellem
FCN og Furesg Kommune. Fra 2014 og frem findes der planer om at udskifte seederne pa
stadion. En investering, der vil blive finansieret af kommunen, og forventes at koste
150.000 kr. arligt.
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Haderslev Kommune

Fakta

Klub: SenderjyskE

Klubbens ejerforhold: Senderjyske Elitesport A/S

Anlaeg: Sydbank Park

Kapacitet: 10.000

Oplyste anlagsinvesteringer siden 2000: 50,2 mio. kr. (96,2 mio. kr. med boliger, sportel)
Ejerforhold: Haderslev Kommune. SenderjyskE ejer en del af vesttribunen (skybokse).
HFK Tribune ApS ejer gsttribunen, sportel, klublokaler og kunstgraesbanen. Ejerskabet pa
en nyopfert tribune er fordelt mellem HAB Bolig, HFK Tribune ApS, SenderjyskE og Ha-
derslev Kommune.

Driftsherre: Stadion, banevarme og statribuner er kommunalt drevet. Jsttribunen med
siddepladser og loungefaciliteter er drevet af HFK Tribune ApS. Den ny vesttribune drives
af HFK Tribune ApS for Haderslev Kommune. HAB Bolig stér for boliger.

Lejevilkar

SenderjyskE betaler 207.161 i leje til kommunen for stadion, banevarme, treeningsbane
m.m. plus forbrug. Derudover betaler HFK Tribune ApS 300.000 kr. til kommunen for leje
af vesttribunen.

Kommercielle rettigheder

Navnerettighed tilfalder HFK Tribune ApS/SenderjyskE. Alt salg pa stadion pageeldende
lejedage tilfalder HFK Tribune ApS/SenderjyskE.

Ydelser inkluderet i lejen

Der betales for alt forbrug. Ikke for vedligeholdelse.

Raderet og andre forhold

HFK Tribune ApS/SenderjyskE lejer stadion, dvs. benyttelse af stadion 40 dage arligt, her-
under adgang til omkleednings- og badefaciliteter, leege- og massgrrum, dommerrum i
forbindelse med de 40 lejede stadiondage samt kampe/treening. HFK Tribune
ApS/SenderjyskE lejer vesttribune 40 degn arligt, adgang til toiletter, depoter m.m.

Investeringer

Sydbank Park, tidligere Haderslev Fodboldstadion, blev i sin nuveerende form indviet i
2001 og kostede 17,7 mio. kr. at opfere, hvoraf kommunen investerede 8.5 mio. kr., mens
siddetribunen (gsttribunen) til 9,2 mio. kr. blev finansieret af HFK Tribune ApS.

Mellem 2005-06 blev der investeret 2,8 mio. kr. i nye toiletter, lystavle og varme i banen.
Kommunen foretog investeringen pa 1,7 mio. kr. for varmeanleegget i banen, mens HFK

Tribune ApS betalte for toiletter og lystavle.

Senest er der i 2013-2014 igangsat en reekke storre udbygning af stadion i form af en ny
overdaekket vesttribune med 3.000 siddepladser. HAB er ansvarlig for investeringen i ung-
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doms- og akademiboliger samt sportellet. HFK Tribune ApS for resten. De to parter betaler
cirka halvdelen af investeringen hver iseer.

Tabel 1. Oversigt oplyste investeringer i Sydbank Park 2013-2014

42 ungdoms-/akademiboliger i ny vesttribune 38 mio. kr.
8 sportelvaerelser i ny vesttribune 8 mio. kr.
Kontorlokaler, klublokaler 3,6 mio. kr.
Overdaekker tribune 17 mio. kr.
VIP-lounge 4,8 mio. kr.
Skybokse 4,3 mio. kr.
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Mariagerfjord Kommune

Fakta

Klub: Hobro IK (forening)

Klubbens ejerforhold:

Anleeg: DS Arena

Kapacitet: 4.000

Oplyste anlaegsinvesteringer siden 2000: 23,8 mio. kr.

Ejerforhold: Bygninger ejes af Hobro IK. Grunden ejes af Mariagerfjord Kommune.
Driftsherre: Anlaegget er drevet af foreningen Hobro IK

Lejevilkar

Som forening betaler Hobro IK ikke leje til kommunen.

Kommercielle rettigheder

Fri raderet.

Ydelser inkluderet i lejen

Klubben afholder selv forbrugsudgifter og udgifter til vedligehold og banepleje.

Raderet og andre forhold

Fri raderet.

Investeringer

HIK har gnsket varme i banen, hvilket der har veeret politisk opbakning til. Da banen sam-
tidig blev flyttet, og der blev sdet et nyt graesteeppe, gav det ifelge kommunen god mening
samtidig at installere et vandingsanleeg, ligesom der er blevet etableret jordvarme samt en
tank til opsamling af regnvand, som skal bruges til vanding af banen.

Den ogede vedligeholdelsesopgave skal ifolge kommunen ses i lyset af de ggede krav, der
er for et superligahold, og et snske om at veere bedre rustet til fremtidige krav.

Folgende investeringer er gennemfert i de senere ar:

2011: Nyt stadion, 16 mio. kr. (samfinansieret af klub/firma/kommune)
2012: Lysanleeg, 1,5 mio. kr. (klubinvestering)

2013: Renovering af omkleedning, 1 mio. kr. (kommunal finansieret)
2014: Anleeg af ny bane inkl. vand, varme mm. ca. 4.8 mio. kr.

2014: Tv-tarn 0,5 mio. kr. (samfinansieret af klub/firma)
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Odense Kommune

Fakta

Klub: OB

Klubbens ejerforhold: Odense Sport & Event A/S

Anlaeg: TREFOR Park

Kapacitet: 15.790

Oplyste anlegsinvesteringer siden 2000: 50 mio. kr.

Ejerforhold: Odense Kommune. Odense Sport & Event A/S ejer VIP-omradet pa en tribu-
ne.

Driftsherre: Odense Idretspark (Odense Kommune). OB ejer selv deres bygning.

Lejevilkar
OB betaler en arlig leje pa 2.102.390 kr. for 20 hjemmekampe. For eventuelt yderligere
kampe betales 100.952 kr. per kamp.

Kommercielle rettigheder

Ifolge aftalen har OB rettigheder til salg af reklamer, salg af catering og navnerettigheder til
egne kampe.

Ydelser inkluderet i lejen

OB afholder udgifter til forbrugsafgifter (el, varme og vand). Odense Idreetspark afholder
driftsudgifter til vedligeholdelse af egne bygninger, pasning af banen, rengering og ren-
holdelse pa anlegget.

Raderet og andre forhold

OB har ret til at benytte stadion 20 kampe pr. ar. Klubben har fortrinsret til kampe, men
kommunen kan afholde arrangementer efter neermere aftale.

Investeringer
Siden 1997 er det blevet lavet investeringer i anleegget for 110 mio. kr.

11997 lavede kommunen en stor udbygning med fire nye tribuner, der kostede 60 mio. kr.

12004 blev varme nedlagt i banen pa det daveerende Fionia Park, og der blev ogsa lavet
mindre forbedringer. Investeringen pa 10 mio. kr. blev finansieret af kommunen gennem
salg af "ejerlejligheder’ og byggerettigheder til OB. Et ar senere blev det indrettet VIP-
faciliteter/ sponsorlounge pa hovedtribunen - en investering pd 40 mio. kr., som OB finan-
sierede.
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Randers Kommune

Fakta

Klub: Randers FC

Klubbens ejerforhold: Randers FC A/S

Anleeg: AutoC Park Randers

Kapacitet: 12.000

Oplyste anlegsinvesteringer siden 2000: 140 mio. kr.

Ejerforhold: Randers Kommune. Randers FC ejer administrationen og loungen.
Driftsherre: Randers Kommune

Lejevilkar
Aftalen afheenger af, om klubben deltager i Superligaen eller 1. division.

I Superligaen er lejebetalingen 1,8 mio. kr. pr. seeson, mens den er pa 900.000 kr. pr. seeson,
hvis klubben spiller i 1. division. Hvis klubben arrangerer ekstra kampe med entré, er lejen
pa 110.000 kr. pr. kamp.

Kommercielle rettigheder

Aftalen inkluderer alle navne- og sponsorrettigheder og ret til catering ved egne kampe.
Klubben har derudover ret til at sta for salg af mad og drikkevarer ved andre arrangemen-
ter, der bliver afholdt pa stadion.

Ydelser inkluderet i lejen

I lejeaftalen er alle driftsudgifter inkluderet bortset fra el over en fastsat graense.

Raderet og andre forhold

Klubben har adgang til stadion pa kampdage samt én treening pa stadion fer hver kamp.
Desuden har klubben ifelge aftalen adgang til treeningsbane og kunstgraesbane.

Investeringer

12006 gennemgik AutoC Park Randers en totalrenovering med ny bane med varme, nyt
lys- og lydanleeg, tre nye tribuner, nye omklaedningsrum og administrationslokaler samt en
ny lounge. Renoveringen kostede 85 mio. kr., hvoraf kommunen betalte 65 mio. kr. og
klubben 20 mio. kr.

I 2013 investerede kommunen 30 mio. kr. i feerdiggerelsen af nordtribunen. Samtidig valgte

klubben for egen regning at udvide arenaen med yderligere lounge- og skyboksfaciliteter
samt lokaler til udlejning. Investeringer, der belgb sig til 25 mio. kr.
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Silkeborg Kommune

Fakta

Klub: Silkeborg IF

Klubbens ejerforhold: Silkeborg IF Invest A/S

Anlag: Mascot Park

Kapacitet: 10.000

Oplyste anlaegsinvesteringer siden 2000: 37,9 mio. kr.

Ejerforhold: Silkeborg Kommune. Silkeborg IF Invest A/S ejer loungebygningen.
Driftsherre: Silkeborg Kommune. Sponsorlounge og cafeteria drives af Silkeborg Invest
A/S.

Lejevilkar
Klubben betaler leje via nedskrivning af loungebygningens veerdi, hvilket af kommunen er

vurderet til at ligge over en markedsleje for stadion. Nedskrivningen ligger i lejet 800.000-
1.100.000 kr.

Klubben far navnerettigheden til stadion gennem en klubfinansieret anleegsinvestering i
nedleegning af varme i banen. Investeringen, der blev gennemfert i 2011-2012, udgjorde
2.560.000 mio. kr.

Kommercielle rettigheder

Klubben har alle kommercielle rettigheder.

Ydelser inkluderet i lejen

Alle forbrugsafgifter er inkluderet i aftalen undtagen udgifter til varme i banen, der betales
serskilt af klubben. Klubben betaler efter seerskilt maler udgifterne til el, vand og varme i
loungen og er ogsa ansvarlig for indvendig vedligeholdelse og renholdelse af loungen.

Raderet og andre forhold

SIF har rdderet ved kampe for 1. hold og reservehold, hvilket aftales i samarbejde med Kul-
tur- og Fritidsafdelingen i kommunen. Klubben kontaktes i tilfeelde af, at andre brugere
lejer sig ind.

Investeringer
Siden slutningen af 1990-tallet er flere storre investeringer blevet foretaget pa stadion.

11998 blev der foretaget en modernisering af stadion, herunder tag pa tribune og opferelse
af seerlig handicapvenlig tribune, hvoraf 15,7 mio. kr. blev finansieret af kommunen, og 3,1
mio. kr. blev finansieret af privat virksomhed inden for handicapomrédet.

12000 blev vesttribunen ombygget og udvidet. Ved samme lejlighed blev der etableret

sponsorlounge, et nyt indgangsparti og beleegning omkring stadion. Investeringen pa 31
mio. kr. sikrede klubben, og efter 30 ar overgar tribunen til kommunen.
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Et nyt lysanleeg blev etableret i 2004. Anleegget, der kostede 2.400.000 mio. kr., blev finan-
sieret af kommunen med 800.000 kr. og 1,6 mio. kr. betalt af DBU m.fl.

I seesonen 2011-12 blev der foretaget en omleegning og flytning af banen samt etablering af
sikkerhedshegn uden for stadion. Investeringen pa 2 mio. kr. blev finansieret af kommu-
nen, mens klubben finansierede en flytning af geestetribunen. I den efterfglgende seeson
blev der etableret varme i banen, hvilket blev finansieret af klubben gennem erhvervelse af
navnerettighederne til stadion.

Et nyt stadion for 120 mio. kr. skal opferes i Silkeborg. Det forventes at sta feerdigt i 2016.
Kommunen vil efter planen betale 60 mio. kr., og den gvrige halvdel er opdelt mellem disse
finansieringskilder/investorer:

e Jysk: 10 mio. kr. for navnesponsoratet

e Jyske Bank: 10 mio. kr. for hovedtribunesponsoratet

e Mascot: 5 mio. kr. for langsiden

e  Club500: 4,5 mio. kr. for gsttribunen,

e Reimar Nielsen: 1 mio. kr. for sponsorindgangen

e Kiristiansen: 1 mio. kr. for hjernet mellem sponsortribunen og vesttribunen

e Salg af nuvaerende loungetribune pa det eksisterende stadion til kommunen for
19,1 mio. kr.
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Slagelse Kommune

Fakta

Klub: FC Vestsjeelland

Klubbens ejerforhold: FCS 2008 A/S

Anlaeg: Harboe Arena Slagelse

Kapacitet: 10.000

Oplyste anlegsinvesteringer siden 2000: 40 mio. kr.

Ejerforhold: Slagelse Kommune

Driftsherre: Slagelse Kommune og FC Vestsjelland (tribune indvendigt)

Lejevilkar
FC Vestsjeelland betaler 937.000 kr. i leje pr. ar.

Kommercielle rettigheder

FCV har navne- og reklamerettigheder til bander og andre dele af stadion. Klubben har
ogsa ret til catering, ndr den afholder arrangementer, og klubben ejer selv udsalgsstederne
pa stadion.

Ydelser inkluderet i lejen

I den nye tribune betaler FCV samtlige energiomkostninger. Lejeaftalen indeholder ogsa
en treeningsbane samt tider pa kunstgreesbane. Kommunen betaler for driften af banen,
mens afholdelse af udgifter til vedligeholdelse og mindre forbedringer pd stadion varierer
efter udgiftstype. Kommunen betaler som udgangspunkt for varige og nagelfaste forbed-
ringer, fx flisebelaegning i stedet for stenmel, flere ampere i eltavler osv. Mens FCV betaler
for deres mange seerlige krav som fx tv-skeerme til promovering af sponsorer, salgsboder,
osv.

Raderet og andre forhold

Klubben lejer selve banen, ndr der er kamp, men er selv driftsherre og har fuld rdderet over
ny tribune indvendig. Imidlertid kan kommunen ogsa bidrage til den nye tribune og ville
assistere med kommunale midler, hvis det drejer sig om forbedringer, som bliver en del af

inventaret.

Investeringer
Mellem 2011-13 har Slagelse Kommune lavet investeringer i anleegget for i alt 40 mio. kr.,
hvoraf 38 mio. kr. er gaet til en ny tribune.

I 2014-15 vil kommunen investere 27 mio. kr. i et nyt tag pa stadion, omkleedningsrum til
breddeidreet og toiletter pa den gamle tribune.

Idreettens Analyseinstitut 23 www.idan.dk



Viborg Kommune

Fakta

Klub: Viborg FF

Klubbens ejerforhold: Viborg FF Prof. Fodbold A/S
Anlag: Energi Viborg Arena

Kapacitet: 10.000

Oplyste anlaegsinvesteringer siden 2000: 67,5 mio. kr.
Ejerforhold: Viborg Kommune

Driftsherre: Viborg Kommune

Lejevilkar
I seesonen 2013 /14 betalte klubben en arlig leje pa 1 mio. kr.

Kommercielle rettigheder

Lejeaftalen indeholder ret til reklame pa stadion og ret til salg af drikkevarer og catering.
Herudover findes en seerskilt aftale om ret til salg af navn pa stadion, hvor kommunen
selger stadionnavnet for 50.000 kr. arligt.

Ydelser inkluderet i lejen
Aftalen inkluderer banepleje og anvendelse af stadionfaciliteter uden ekstrabetaling for
forbrug.

Raderet og andre forhold

Raderet til superligakampe og enkelte andre kampe.

Investeringer

Det nybyggede stadion fra 2002 med tilherende vestbygning kostede 62, 1 mio. kr., hvoraf
kommunen betalte 39,1 mio. kr., men den private investor FIH A/S finansierede de tre
gvrige tribuner til en pris af 23 mio. kr.

Mellem 2005-07 investerede kommunen 5,4 mio. kr. i feerdiggerelse af stadion.

Det findes en samlet helhedsplan over udvikling af kultur- og idreetsfaciliteter i stadion- og
Tinghalomradet. Denne helhedsplan, der er under udarbejdelse, har primeert fokus pa faci-
liteter til kultur og events, og den samlede investering forventes at blive 62 mio. kr. i perio-
den 2014-17. Finansieringsmodel er ikke endelig fastlagt, og i forhold til udbygningsplanen
vil budgetbehandlingen gennemgds i byradet i august 2014.
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Aalborg Kommune

Fakta

Klub: AaB

Klubbens ejerforhold: AaB A/S

Anlaeg: Nordjyske Arena

Kapacitet: 13.962

Oplyste anlegsinvesteringer siden 2000: 114,6 mio. kr.
Ejerforhold: Aalborg Kommune

Driftsherre: Aalborg Kommune

Lejevilkar

Klubben betaler rligt 1 mio. kr. i lejeafgift samt i 2014 herudover 4,94 kr. pr. tilskuer, dog
minimum 20.000 kr. og maks. 40.000 kr. pr. kamp. Herover betaler klubben yderligere 1,4
mio. kr. arligt for de kommercielle rettigheder (se nedenfor).

Kommercielle rettigheder

Arligt betaler klubben 1,1 mio. kr. for reklamerettigheder til egen kampe og rettigheder til
catering for anleegget og 300.000 kr. for navnerettighederne til stadion ved AaB-kampe.

Ydelser inkluderet i lejen

Alle serviceydelser, herunder vedligehold og forbrug, er inkluderet i aftalen.

Raderet og andre forhold

Kun réderet for kampafvikling.

Investeringer

12004 gennemgik det daveerende Aalborg Stadion en omfattende renovering. Der blev
etableret en overdeaekning af tribunerne pa stadion mod @st og vest, en ny overdeekning af
tribune mod syd, ny nordtribune, og der blev etableret sponsorfaciliteter. Renoveringen
kostede 104,6 mio. kr., hvoraf 64,6 mio. kr. blev betalt af kommunen og den resterende del
af AaB A/S.

I seesonen 2011/12 blev der etableret nyt lysanleeg - en investering pa 10 mio. kr., der blev
finansieret af kommunen.

AaB har faet tilbagebetalt en tidligere forudbetalt benyttelsesafgift pa 13 mio. kr.
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Aarhus Kommune

Fakta

Klub: AGF

Klubbens ejerforhold: Aarhus Elite A/S

Anlaeg: NRGi Park

Kapacitet: 19.433

Oplyste anlagsinvesteringer siden 2000: 161,5 mio. kr. (sken for stadiondelen af Atletion)
Ejerforhold: Aarhus Kommune

Driftsherre: Aarhus Elite A/S gennem Atletion A/S

Lejevilkar

Stadion indgar i Atletion-komplekset, der siden 2005 er forpagtet til Aarhus Elite A/S gen-
nem datterselskabet Atletion A/S. Aarhus Elite A/S er samtidig moderselskab for AGF
Fodbold.

Fodboldbanen er kun én af flere storre idraetsfaciliteter pda NRGi Park, herunder anleg og
indenders haller til opvisnings- og breddeidreet, hvorfor det ikke er muligt angive et speci-
fikt lejebelgb til kommunen for selve fodboldanlaegget.

Men for den samlede forpagtning betaler Aarhus Elite A/S en fast forpagtningsafgift, der i
2014 belgber sig til 1.625.000 kr. Hertil kommer en variabel forpagtningsafgift, der fra 2014
bl.a. beregnes ud fra samlet omseetning og bruttoavance pa salg af drikkevarer. Afgiften
var i perioden 2010-2013 fastfrosset til 1.430.000 kr., men forventes med en justeret forpagt-
ningsaftale, der opheever fastfrysningen, at blive lavere fra og med 2014.

Der folger med forpagtningsaftalen en raekke forpligtelser over for bl.a. skoler og forenin-
ger samt Team Danmark, som kommunen kompenserer for gennem gremeerkede midler,
ligesom kommunen fremover bidrager til den lebende vedligeholdelse (1 mio. kr. i 2014
gradvist stigende til 1,6 mio. kr. i 2020). Samlet andrager disse kommunale ekstraudgifter i
gennemsnit cirka 2,6 mio. kr. frem mod 2020 inklusive arlige omkostninger pa 0,43 mio. kr.
til en kommunalt finansieret renovering af kekken og atletikbane.

Kommercielle rettigheder

Aftalen giver Aarhus Elite A/S ved Atletion A/S alle kommercielle rettigheder til anleeg-
get, herunder sponsorrettigheder, navnerettigheder, catering og udskeenkning.

Ydelser inkluderet i lejen

Atletion betaler for forbrug (varme, el, banevedligehold etc.) og ansvarlig for lobende ved-
ligehold af hele anleegget. Fra og med 2014 bidrager kommunen dog med ovennzevnte
driftstilskud til vedligehold pd 1. mio. kr. stigende til 1,6 mio. kr. i 2020, ligesom kommu-
nen finansierer renoveringen af atletikbanen pa stadion.
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Raderet og andre forhold

Atletion A/S har rdderetten over anleegget, dog med en reekke restriktioner i forhold til
foreningslivet i forhold til bl.a. adgang til atletikanleegget pa fodboldstadion og begraens-
ninger pa aflysninger af treeningstimer.

Investeringer

Den store kommunalt finansierede modernisering af fodboldstadion i 2001 androg cirka
150 mio. kr. ud af i alt 300 mio. kr. til renovering og udbygning af Atletion-komplekset -
herunder opferelsen af en ny opvisningshal.

12007 anvendte Aarhus Elite 7,5 mio. kr. til en udenders forleengelse af VIP-og tilskuerfaci-
liteterne pd stadion samt forbedrede flugtveje.

12011 gennemferte Aarhus Kommune i samrdd med Atletion investeringer for 30,5 mio. kr.
i bl.a. VIP-faciliteter, boder, flugtvejstrapper og inload-faciliteter - heraf blev cirka 23-24
mio. kr. anvendt pa selve stadion. Atletion A/S bidrog indirekte til finansomkostningerne
gennem en hgjere forpagtningsafgift, som dog atter er reduceret med ovenneevnte aftaleju-
stering.

Herudover planleegges en modernisering af bl.a. et kekken til i alt 6,5 mio. kr. Denne bliver
kommunalt finansieret med den begrundelse, at der er tale om genopretning af faciliteter,
som allerede var nedslidte forud for driftsaftalen med Atletion A/S. Endvidere renoveres
for cirka 2 mio. kr. atletiklobebanerne pa stadion op til afviklingen af EM Atletik i 2017 for
veteraner. Denne renovering bliver ogsa kommunalt finansieret.
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Oversigt over kommuner med superligahold pa ikke-
kommunale stadionanlaeg

Bregndby Kommune

Fakta

Klub: Brendby IF

Klubbens ejerforhold: Brendbyernes IF Fodbold A/S
Anleeg: Brendby Stadion

Kapacitet: 28.000

Oplyste anlaegsinvesteringer siden 2000:
Ejerforhold: Brendbyernes IF Fodbold A/S
Driftsherre: Brendbyernes IF Fodbold A/S

Lejevilkar
Stadion er ikke kommunalt ejet og derfor ikke omfattet af dette notat.

Herning Kommune

Fakta

Klub: FC Midtjylland

Klubbens ejerforhold: FCM Holding A/S (Herning Kommune knapt 50 pct. af aktierne).
Anleg: MCH Arena

Kapacitet: 11.535

Oplyste anlaegsinvesteringer siden 2000: 95.400.000 mio. kr.

Ejerforhold: MCH A/S

Driftsherre: MCH A/S

Lejevilkar
Selv om Herning Kommune ejer cirka halvdelen af aktierne i MCH A/S, er stadion ikke
kommunalt ejet og derfor ikke omfattet af dette notat.

Kgbenhavns Kommune

Fakta

Klub: F.C. Kebenhavn

Klubbens ejerforhold: Football Club Kebenhavn A/S (Parken Sport & Entertainment A/S)
Anlaeg: Parken

Kapacitet: 38.065

Oplyste anlaegsinvesteringer siden 2000:

Ejerforhold: Parken Sport & Entertainment A/S

Driftsherre: Parken Sport & Entertainment A/S

Lejevilkar

Stadion er ikke kommunalt ejet og derfor ikke omfattet af dette notat.
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Opsummering angaende lejevilkar

Ovenstaende gennemgang af de konkrete lejevilkar viser et temmelig komplekst billede af
lejeforholdene i danske kommuner.

Det er sdledes med til at komplicere en sammenligning, at kommunerne opererer med for-
skellige beregningsmodeller for klubbernes betaling for stadionbrugen, ligesom bade sta-
dionsterrelse, tilskuertal, alderen pa stadion og kommunens ejerandel i gvrigt varierer mel-
lem de enkelte kommuner.

Notatet har som naevnt indledningsvist ikke haft til hensigt at vurdere, hvor stringent
kommunerne har fulgt Konkurrencestyrelsens retningslinjer og princippet om, at selskabs-
organiserede klubber skal betale markedsleje, men den umiddelbare uoverskuelighed in-
dikerer, at opfordringen til transparens og klarhed kun i begraenset udstraekning er fulgt - i
det mindste i ikke-juridisk forstand.

Hovedmodeller for beregning af lejebelob og afgifter
Grundleeggende kan dog man opdele lejebetalingen i fem kategorier, der i varierende grad
benyttes og ofte kombineres rundt om i landet:

1. Grundleje/afgift, der eventuelt prisreguleres eller nedjusteres, hvis klubben rykker
ned.

2. Variabel leje/afgift, der kan afheenge af tilskuertal, entreindtegter eller antal spillede
kampe.

3. Betaling for kommercielle rettigheder, der kan daekke over seerskilt betaling for typisk
catering-, reklame- og navnerettigheder.

4. Betaling for forbrug og vedligehold, der bl.a. deekker over udgifter til el, vand, bane-
pleje og bygnings- og banevedligehold.

5. Andre betalinger, som bl.a. kan deekke over klubber, hvis medfinansiering af stadion-
anleeg modregnes i lejen, eller klubber, der indgdr i sterre og mere komplekse forpagt-
ningskonstruktioner (f.eks. Atletion i Aarhus). Herudover kan raderetten over stadion
variere en del.

Nedenstaende tabel 2 viser, hvilke hovedelementer der indgar i de enkelte kommuners
aftale med de lokale superligaklubber.
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Tabel 2: Klubbers lejevilkar (tal i kr.)

Seerskilt beta- Betaling for
Klub . . . ling for kom- forbru
Grundleje Variabel leje 8 . 6 . Andet
(Kommune) mercielle ret- og/eller vedli-
tigheder gehold
EfB 2.068.000 360.000 kr. for
. drift og vedlige-
(Esbjerg) hold (indgar i
grundlejen). Betale
forbrug for visse
klubejede installa-
tioner (LED-baner,
storskeerm etc.)
FCN 1.700.000 Afgift pa entreind- Betaling for navne- Delvist for forbrug -
taegter over ca. 2,5 rettighed
Furesg .
( ) mio. kr. (pris ikke oplyst)
SgnderjyskE 507.161 - Forbrug: Ja Klubben er via
datterselskab
(Haderslev) medejer af dele af
stadion.
Hobro IK 0 - - Ja Klubben har med-
(forening) finansieret del af
) . stadionanlzeg
(Mariagerfjord)
OB 2.100.000 Betaling ved mere Forbrug: Ja OB ejer gennem
(Odense) end 20 kampe. Vedligehold: Kun moderselskab del
egne bygninger af stadionanlaeg.
RFC 1.800.000 Betaling for ekstra - Kun for el over -
(Randers) kampe med entré. fastsat graense.
SIF 800.000-1.100.000 - Betaling for navne- Betaler for forbrug Klub betaler
q rettighed via klub- ved varme i banen. grundleje via
(Silkeborg) finansieret inve- nedskrivning af
steringivarmei loungebygnings
baneni2011-2012 veerdi (ejet af
pa 2,56 mio. kr. Silkeborg IF Invest
A/S)
FCV 937.000 - - Betaler for energi, Raderet over ny
(Slagelse) men ikke baneved- tribune indvendigt
g ligehold og andet
vedligehold.
VFF 1.000.000 - Betaling for navne- - -
. rettighed pa
(Viborg) 50.000 kr. arligt.
AaB 1.000.000 4,97 kr. 12014 pr. 1,1 mio. kr. for - Klubben medfi-
tilskuer — dog cateringrettighe- nansierede omfat-
(Aalborg) minimum 20.000 der + 0,3 mio. kr. tende renovering
og maksimum for navnerettighe- af stadion i 2004.
40.000 kr. pr. der.
kamp
AGF Kan ikke isoleres i - - - Dele af Atletion-
orhold til kom- ompleks, der er
(Aarhus) forhold til ki ki leks, d

munen.

forpagtet af Aar-
hus Kommune
med visse bindin-
ger og kommunale
tilskud til driften.
Se mere om afta-
len pa faktablad.
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Tabellen illustrerer de meget forskellige lejeforhold, man meder pa landets superligaanleeg.
OB og Randers FC er eksempelvis de eneste klubber, hvor de respektive kommuner oply-
ser, at klubberne skal betale en fastsat ekstra afgift for at afvikle kampe ud over et fastsat
antal kampe.

Men mange kommuner opererer med begraensninger i klubbernes raderet af anleeggene. I

Haderslev har SenderjyskE eksempelvis ret til at benytte stadionet 40 dage arligt, mens FC
Nordsjeelland kan disponere op til 70 pct. af tiden pa stadion, hvorefter der skal betales en
forpagtningsafgift af et eventuelt overskud ved arrangementer herudover.

Randers Kommune og Esbjerg Kommune skiller sig ud ved at operere med forskellige fast-
satte lejeniveauer, alt efter om den lokale klub spiller i Superligaen eller 1. division.

Furese Kommune og Aalborg Kommune har valgt andre modeller i forhold til variabel
betaling. FCN betaler ekstra, sdfremt de arlige entreindteegter overstiger et vist belob, mens
AaB betaler pr. tilskuere i hver kamp inden for visse rammer.

Aalborg Kommune stikker samtidig ud ved at udspecificere en relativt hej pris for klub-
bernes udnyttelse af kommercielle rettigheder, mens grundlejen er relativt beskeden sat i
forhold til de ovrige anleeg i notatet.

Et eksempel pa sammenlignelige stadionanlaeg
De to klubber, der mdske bedst kan sammenlignes ud fra antal indbygger i kommunen og
kapacitet pd stadion, er AaB og OB.

Odense og Aalborg Kommune har hver ca. 200.000 indbygger, og de respektive superliga-
klubber spiller begge pa et stadion med en kapacitet mellem 15.000 og 18.000 tilskuere*.
Endvidere er der blevet foretaget investeringer i de respektive stadionanlaeg for ca. 110
mio. kr. siden slutningen af halvfemserne, hvor bAde kommune og klub har medvirket til
finansieringen. Samtidig har klubberne haft et gennemsnitligt tilskuertal pa samme niveau
over de sidste par ar.

OB betaler en fast arlig leje pa ca. 2,1 mio. kr., mens AaB betaler 2,4 mio. kr., hvis man med-
regner de kommercielle rettigheder. Begge klubber har i aftalen navne- og reklameret-
tigheder samt retten til catering.

En forskel klubberne imellem ligger dog i forhold til serviceydelser. Disse er inkluderet i
lejeaftalen mellem Aalborg Kommune og AaB, mens OB afholder udgifter til forbrug. Yder-

ligere en forskel er som naevnt, at AaB skal betale leje ud fra antallet af tilskuere.

Spredning i lejeniveauer

413.390 af 17.790 pladser er siddepladser pd TREFOR Park i Odense, mens Nordjyske Arena med en kapa-
citet pa mellem 13.963 - 15.248 (afhaengig af, hvor mange siddepladser der etableres pa stapladserne,
sammenholdt med sikkerhedszone i forbindelse med udebaneafsnittet) har 7.688 siddepladser. Normalop-
stillingen til superligakampe er pt. 13.962. Siddepladser 8708, stapladser 5254.
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Der er vis spredning pa lejeniveauerne fra kommune til kommune og anleeg til anleeg.

I absolutte belgb ligger den samlede leje/afgift i kommuner som Aalborg, Odense, Esbjerg
og til dels Furespg og Randers i den hgje ende af de afdeekkede klubbers lejeaftaler med en
lejebetaling pa enten lige under eller noget over 2 mio. kr. Det skal understreges, at der
ikke ligge nogen normativ eller juridisk vurdering bag denne konstatering.

Omvendt ligger kommuner som Viborg, Silkeborg, Slagelse og Haderslev i den lavere ende
af de afdeekkede klubbers lejeaftaler med betalinger omkring 1 mio. kr. med en vis margen
til begge sider.

Eksempelvis opkreever Viborg Kommune kun 50.000 kr. for klubbens dispositionsret til at
videreseelge navnerettighederne til stadion arligt, ligesom den faste leje pa 1 mio. kr. inklu-
derer alle rettigheder og serviceydelser. Kommunen har ogsa betalt en majoritet af de inve-
steringer pa stadion, der er blevet foretaget siden starten af 2000.

En anden klub, der betaler et relativt lavt belob, er SenderjyskE, der sammen med det 100
pct. ejede datterselskab HFK Tribune ApS har foretaget en del investeringer i Sydbank
Park. Klubben betaler sammen med HFK Tribune ApSi alt 507.161 i fast leje inklusive ved-
ligeholdelse.

Det er det laveste belgb i de geeldende lejeaftaler, hvis man ser bort fra Mariagerfjord
Kommunes aftale med Hobro IK, der i modseetning til de ovrige superligaklubber stadig er
organiseret som en forening.

Det er dog vigtigt at veere opmeerksom pa de store forskelle mellem de enkelte stadionan-
leegs overordnede komfort, sterrelse, alder og kommunale ejerandel, hvilket er med til at
vanskeliggore direkte sammenligninger af prisniveauer. Samtidig er de lobende investe-
ringer i stadionfaciliteter med til at gore omradet seerdeles dynamisk og komplekst.

Udviklingen i leje sat i forhold til omsaetningsstigning

De oplysninger, det har veeret muligt at indhente, viser, at der samlet i de undersogte
kommuner er blevet foretaget investeringer i de kommunalt ejede stadionanleeg for 1,064
mia. kroner (lobende priser) i perioden 2000-2014. Dertil kommer de investeringer, der er
foretaget pa privatejede anleeg, som ligger uden for dette notats opgerelser. De konkrete
investeringers stgrrelse fordelt pd kommunerne omfattet af notatets opgerelser fremgar af
nedenstdende figur.
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Figur 2: Oplyste investeringer i kommunale opvisningsanlaeg 2000 - 2014 (mio. kr.)
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Generelt er der sket en stigning i de grundbelob, som klubberne betaler for benyttelsen af

stadionanleeg sammenlignet med rundspergerne i 2005 og 2007.

I Odense, hvor der findes en pristalsreguleret aftale mellem kommunen og OB, er lejen

eksempelvis gradvis steget fra 1,7 mio. kr. i 2007 til 2,1 mio. kr. i 2013. En lignende udvik-

ling ses i Randers, hvor Randers FC pt. betaler 1,8 mio. kr. for deltagelse i Superligaen
mens den faste leje var 1.350.000 kr. i 2007 (se tabel 3).

Selv om det som beskrevet kan veere vanskeligt at sammenligne klubbernes gkonomiske

udvikling med de lejeaftaler, som klubberne har med deres respektive kommuner, er det

dog tydeligt, at lejeniveauet generelt ikke er gget i samme grad som klubbernes omszet-

ning.

Tabel 3: Klubbers grundbetaling for leje af kommunalt ejede stadionanlaeg (kr.)

Klub Grundleje Omsatning 2007 Omsatning 2005 Omszet-

(Kommune) 2013/14 2013 2007 ning 2005

EfB 2.068.000 121.433.000 870.000 59.184.000 306.000 | 37.879.000

(Esbjerg)

FCN 1.700.000 165.169.179 1.400.000 73.441.000 - | 33.816.813

(Furesg)

SgnderjyskE 507.161 41.551.651 125.000. = - -

(Haderslev)

Hobro IK 0 - - - - -

(Mariagerfjord) (forening)

OB 2.102.390 178.682.000 1.700.000 204.729.000 | 1.600.000 | 43.905.000

(Odense)

RFC 1.800.000 73.613.649 1.350.000 55.396.000 - 17.537.492
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(Randers)

SIF 800.000- 72.560.000 1.000.000 33.962.000° 0 | 28.778.000
(Silkeborg) 1.100.000

FCV 937.000 - - - - -
(Slagelse)

VFF 1.000.000 22.580.887 950.000 39.161.128 800.000 34.396.537
(Viborg) (2002)

AaB 1.000.000 84.499.000 1.000.000 137.263.000 | 1.000.000 74.800.000
(Aalborg)

AGF Kan ikke 117.616.000 - 79.114.000 - | 48.486.000
(Aarhus) isoleres

Betaling for kommercielle rettigheder, forbrug, supplerende/variabel leje m.v. er ikke medregnet.5 Disse kan alt efter beregnings-
model udggre en vaesentlig del af den samlede betaling (se de enkelte klubber) og varierer desuden over ar. De ovennavnte tal er
derfor ikke udtryk for det samlede lejeniveau, men alene en indikation af grundlejens udvikling (FCK, Brgndby og FC Midtjylland er
udeladt, da de spiller pa eget/ privatejet anlaeg).

Siden klubbernes lejevilkar forste gang blev afdaekket i 2005, har Superligaen gennemgaet
en kraftig kommerciel udvikling, og den samlede omsaetning er steget fra 1,2 mia. kr. til 2,5
mia. kr. i 2013 jf. figur 2 ovenfor.

En majoritet af klubber, der afvikler kampe pd et kommunalt stadion, har i samme tidspe-
riode oget deres omseaetning: OB og Randers FC har f.eks. firedoblet omsaetningen siden
2005, og som figur 3 nedenfor viser, er det kun Viborg FF, der har en negativ udvikling i
omsetningen siden 2005.

Figur 3. Klubbernes omsaetning 2005, 2007 og 2013 (mio. kr.)
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6 AaB er et godt eksempel pa en kommune med en relativt hgj betaling for kommercielle rettigheder.
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Det er et gennemgdaende meonster, at de klubber, der betaler mest for brug af stadion og de
kommercielle rettigheder, dvs. fra 2 mio. kr. og op, ogsa har den hgjeste omsaetning.

EfB, OB og AaB, der betaler den hgjeste stadionleje, afvikler samtidig deres kampe pa for-
holdsvis store stadioner i sammenligning med en reekke superligaklubber fra de mindre
byer, der spiller pd anleeg, der netop opfylder DBU’s kapacitetskrav pa 10.000 tilskuerplad-
ser.

Endelig har EfB, OB og AaB ogsa hgjere gennemsnitlige tilskuertal end klubber som Viborg
FF, Silkeborg IF og SenderjyskE. Bemeerk i gvrigt, at ingen klubber pa kommunalt ejede
stadionanleeg har et gennemsnitligt tilskuertal til hjemmekampe, der matcher DBU’s krav
om mindst 10.000 tilskuerpladser i Superligaen.

Figur 4: Tilskuergennemsnit pr. klub 2003/04-2012/13
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FCK, Brgndby FF, OB, AaB, FC Nordsjzelland og FC Midtjylland har spillet i Superligaen siden 2003/04. @vrige klubber har spillet én
eller flere sasoner i 1. division. Gennemsnittene fra disse er beregnet pa tilskuertal fra bade Superligaen og 1. division. Gennem-
snittet for FC Vestsjaelland er beregnet fra og med saesonen 2009/10

I det hele taget er det gennemgaende, at klubberne spiller pa stadioner, der har overkapaci-
tet. I nedenstdende tabel fremgar det, at den hgjeste udnyttelsesgrad i forhold til kapacite-
ten i seesonen 2013 /14 ligger i Aalborg. Lavest udnyttelse ser vi pd Mascot Park i Silkeborg.
Tallene kan dog variere over tid.
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Tabel 4: Gennemsnit og kapacitetsudnyttelse pa offentligt eller delvist kommunalt ejede stadi-

ons, 2013/14

Klub

AaB

Viborg FF

FC Nordsjzelland
FC Vestsjzelland
(o]}

Esbjerg fB
Hobro IK
Randers FC
AGF
SenderjyskE
Silkeborg IF

Stadion

Nordjyske Arena
Energi Viborg Arena
Farum Park

Harboe Arena Slagelse
TREFOR Park

Blue Water Arena
DS Arena

AutoC Park Randers
NRGi Park

Sydbank Park
Mascot Park

Kapacitet

13.962
10.000
10.300
10.000
15.790
17.181

4.000
12.000
19.433
10.000
10.000

Idreettens Analyseinstitut 36

Gennemsnit
2013/14

www.idan.dk

8.480
5.616
5.172
3.735
7.819
7.667
1.761
5.171
8.131
3.481
2.724

Kapacitetsudnyttelse
2013/14

0,61
0,56
0,50
0,37
0,50
0,45
0,44
0,43
0,42
0,35
0,27



Konklusion og perspektivering

Gennemgangen af de lejevilkdr, som meder landets superligaklubber i de 11 kommuner
med kommunalt ejede stadionanleeg, viser stor variation i maderne, de konkrete aftaler
lokalt bliver udformet pa, selv om Konkurrencestyrelsen med sine retningslinjer fra 2003
leegger op til en vis stremlining af omradet.

Bade ejerforhold og lejeaftaler spaender saledes fra relativt simple og transparente kon-
struktioner, hvor kommuner grundleeggende blot opkraever en fast leje uden neermere spe-
cifikationer for eksempelvis kommercielle rettigheder, til meget komplekse aftaler med
betalinger og modregninger for forskelige rettigheder og ydelser. Desuden kan en klubs
eventuelle skonomiske engagement eller medejerskab i stadionanleegget afspejle sig i leje-
aftalen.

I mange kommuner er der et steerkt enske om at understette den lokale eliteidreet (Alm,
2014), og de meget forskellige konstruktioner kan veere udtryk for det muliges kunst, nér
kommune, klub og lokale erhvervsinteresser skal finde finansiering til nyt stadionprojekt.

De komplekse konstruktioner kan maske ogsd i visse tilfeelde deekke over et onske om at
understotte den lokale superligaklub med sa fordelagtige lejevilkdr som muligt uden at
komme i direkte karambolage med det generelle princip om, at kommunerne skal indkree-
ve markedsleje for brugen af kommunale stadionanleeg.

Hvorvidt det sidste i alle tilfeelde bliver overholdt, ma i givet fald sta for en konkret juri-
disk provelse, der under alle omsteendigheder ligger ud over dette notats reekkevidde.

Ikke desto mindre kan ovenstaende afdeekning af de nuveerende forhold give anledning til
at diskutere, om nogle stadionaftaler mellem kommuner og klubber er sa komplekse, at de
i realiteten er umulige at forholde sig til i den lokale demokratiske debat og dermed bliver
et demokratisk problem.

Desuden ma man af rent principielle drsager pege pa, at jo mere teknisk vanskelige lejeafta-
lerne bliver, jo vanskeligere bliver det ogsa at vurdere deres saglighed i relation de geel-
dende regler.

Helt grundleeggende bestar problemstillingen naturligvis i, at det er et principielt para-
doks, at kommunerne skal opkreeve en markedsleje pd et omrade, hvor der reelt ikke findes
et marked. Det skaber problemer.

Konkurrencestyrelsens model for beregning af markedsleje forseger ganske vist at lase det
problem, men bygger til syvende og sidst pa nogle bestemte forudsaetninger. Som papeget
ovenfor kan man diskutere, om visse af disse i en vis udstreekning er brudt, og om kom-
munerne bor tage dette ad notam og overveje justeringer i forbindelse med den fremtidige
fastleeggelse af lejeaftalerne.
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Dette notat viser via sin gennemgang af danske stadionlejeaftaler, hvordan aftalerne kon-
kret kan sammenstykkes, men ogs4, at det kan veere en vanskelig ovelse, da de lokale for-
hold, ensker og krav kan veere svare at tilpasse en fast skabelon.

Ikke desto mindre er det vigtigt, at lejeaftalerne er gennemsigtige og i sa stor udstreekning
som muligt er transparente, sa det overordnede krav om en markedsbaseret og gennem-
skuelig beregning af lejeprisen kan imedekommes. Hvorvidt dette altid lykkes, er et af de
sporgsmal, som denne gennemgang rejser.
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