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(Akty przyjete przed dniem 1 grudnia 2009 r. na mocy Traktatu WE, Traktatu UE i Traktatu Euratom)

DECYZJA URZEDU NADZORU EFTA
NR 167/09/COL
z dnia 27 marca 2009 r.

w sprawie sprzedazy i dzierzawy bazy lotniczej Lista (Norwegia)

URZAD NADZORU EFTA (),

UWZGLEDNIAJAC Porozumienie o Europejskim Obszarze
Gospodarczym (), w szczegdlnosci jego art. 61-63 oraz
protokét 26,

UWZGLEDNIAJAC Porozumienie pomiedzy panstwami EFTA
w sprawie ustanowienia Urzedu Nadzoru i Trybunatu Sprawied-
liwosci (%), w szczeg6lnosci jego art. 24,

UWZGLEDNIAJAC art. 1 ust. 3w czeSci I oraz art. 4 ust.
2w czesci 1I protokotu 3 do Porozumienia o Nadzorze
i Trybunale (%),

UWZGLEDNIAJAC wytyczne Urzedu dotyczace zastosowania
i interpretacji art. 61 i 62 Porozumienia EOG (°), a w szczegdl-
nosci czgSci V w sprawie elementéw pomocy panstwa
w sprzedazy gruntéw i budynkéw przez wiadze publiczne,

PO WEZWANIU zainteresowanych stron do zglaszania uwag
zgodnie z art. 6 ust. 1 w czesci II protokotu 3 (6),

PO UWZGLEDNIENIU tych uwag,
a takze majgc na uwadze, co nastepuje:

I. FAKTY
1. PROCEDURA

Decyzja nr 183/07/COL w sprawie wszczecia formalnego poste-
powania wyjasniajacego zostala opublikowana w Dzienniku
Urzgdowym Unii Europejskiej oraz w Suplemencie EOG. Urzad

() Zwany dalej ,Urzedem”.

(%) Zwane dalej ,Porozumieniem EOG”.

(}) Zwane dalej ,Porozumieniem o Nadzorze i Trybunale”.

() Zwany dalej ,protokotem 3”.

(°) Wytyczne w sprawie zastosowania i interpretacji art. 61 i 62 Poro-
zumienia EOG i art. 1 protokotu 3 do Porozumienia o nadzorze
i Trybunale, przyjete i wydane przez Urzad Nadzoru EFTA dnia
19 stycznia 1994 r., opublikowane w Dzienniku Urzgdowym Unii
Europejskiej L 231 z 3.9.1994, s. 1 i w Suplemencie EOG nr 32
z 3.9.1994, s. 1. Wytyczne zostaly ostatnio zmienione w dniu
16 grudnia 2008 r. Zwane sg dalej ,wytycznymi w sprawie pomocy
panstwa”. Aktualna wersja wytycznych w sprawie pomocy pafistwa
opublikowana jest na stronie internetowej Urzedu:
http:/[www.eftasurv.int/fieldsofwork/fieldstateaid/state_aid_guidelines|

(°) Opublikowane w Dz.U. C 250 z 25.10.2007, s. 28 i w Suplemencie
EOG nr 50 z 25.10.2007, s. 13.

wezwal zainteresowane strony do zglaszania uwag. Urzad
otrzymal uwagi od przedsigbiorstwa Lista Lufthavn AS. Pismem
z dnia 4 grudnia 2007 r. (zdarzenie nr 455712) Urzad prze-
kazal te uwagi wiladzom norweskim, ktérym zapewniono
mozliwos¢  udzielenia odpowiedzi. W piSmie z dnia
12 grudnia 2007 r. (zdarzenie nr 457245) wladze norweskie
przedstawily swoje uwagi.

Urzad wyznaczyt eksperta, Geira Saastada, do przeprowadzenia
niezaleznej ekspertyzy bazy lotniczej Lista. Ekspert zostal
wyznaczony w dniu 14 kwietnia 2008 r. Zakres zadan eksperta
obejmowal okrelenie (i) wartosci rynkowej bazy lotniczej oraz
(i) warto$ci zwigzanej ze zobowigzaniami dotyczacymi gruntéw
i budynkéw.

Sprawozdanie koficowe niezaleznego eksperta zostalo przeka-
zane Urzedowi w maju 2008 r.

W piSmie z dnia 18 lipca 2008 r. (zdarzenie nr 486089) Urzad
zwrécit sie do wladz norweskich z prosbg o udzielenie dodat-
kowych informacji.

Wiladze norweskie dostarczyly wymagane informacje pismem
z dnia 28 sierpnia 2008 r. (zdarzenie nr 489312).

2. OPIS ZBADANYCH SRODKOW

Urzad zbadal dwa rézne $rodki — dzierzawe i sprzedaz bazy
lotniczej Lista.

2.1. OPIS BAZY LOTNICZEJ LISTA

We wniosku nr 50 (1994-1995) do Parlamentu (7) Minister-
stwo Obrony przedstawito propozycje w sprawie zamknigcia
bazy lotniczej Lista. Ministerstwo Obrony zaproponowalo tak
zwang ,alternatywe zagospodarowania”. Zgodnie z tym planem
Norweskie Sily Zbrojne dokonalyby oceny zespolu budynkéw
w celu podjecia decyzji, ktére z nich moglyby by¢ ewentualnie
wykorzystane do celéw przemystowych lub handlowych.
Budynki nadajace si¢ do wykorzystania w celach handlowych

() St.prp. nr 50 (1994-1995) z dnia 12 czerwca 1995 r. byla nastep-
stwem rezolucji, w ktdrej Parlament zdecydowal o reorganizacji
Norweskich Sit  Zbrojnych. CzgScia reorganizacji mialo by¢
zamkniecie bazy lotniczej Lista z dniem 1 stycznia 1996 r.
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lub przemystowych powinny by¢ utrzymywane przez okres nie
dluzszy niz 10 lat w celu dokonania przegladu mozliwosci
zagospodarowania handlowego i przystosowania do najbardziej
korzystnego komercyjnego wykorzystania bazy lotniczej.

W nastepstwie rezolucji Parlamentu sporzadzono kilka spra-
wozdan w celu uzyskania przegladu stanu ogdlnego bazy lotni-
czej Lista (wladze norweskie ztozyly jedynie sprawozdanie doty-
czace bezpieczenstwa przeciwpozarowego z dnia 24 stycznia
2002 r, w ktéorym przedsigbiorstwo Tek@k przedstawito
owczesne normy, zalecito modernizacje i obliczylo koszty zale-
canych prac).

Baza lotnicza Lista zajmuje powierzchnig¢ 5 000 000 m?. Zesp6t
budynkéw sklada si¢ z magazynéw, barakow, stoldwek
i hangaréw o tacznej powierzchni okoto 28 000 m?. Nierucho-
mo$¢ obejmuje takze pas startowy i teren podmokly.

Zgodnie z miejskim planem zagospodarowania bazy lotniczej
Lista, zatwierdzonym przez Rad¢ Gminy Farsund, nieruchomos¢
moze by¢ wykorzystana na dzialalno$¢ komercyjng, np. ustugi
lotnicze, budownictwo publiczne, dzialalno$¢ rzemieslnicza
i przemystowa. Obszar wokét Slevdalsvannet, ktéry obejmuje
tereny podmokle i sklad amunicji Norweskich Sit Zbrojnych,
zostal zarezerwowany do uzytkowania przez Norweskie Sily
Zbrojne, na potrzeby ustug portu lotniczego i na cele ochrony
przyrody. Okoto 1900 000 m? mozna wykorzysta¢ do celow
przemystowych. Zgodnie z krajowym planem ochrony Norwe-
skich Sit Zbrojnych cz¢$¢ gruntéw i niektére budynki podlegaja
ochronie, w tym:

— trzy hangary i symulator obrony powietrznej,

— stotdwka,

— cze$¢ gruntéw, w tym pasy startowe, drogi kolowania
i czg$¢ sieci drég dojazdowych.

2.2. DZIERZAWA BAZY LOTNICZE] LISTA

W zwigzku z reorganizacjg nieruchomosci bedacych wilasnoscig
Norweskich Sit Zbrojnych w okresie 1994-1995 postano-
wiono, ze dzialalno$¢ wojskowa bazy lotniczej Lista zakonczy
si¢ z dniem 1 lipca 1996 r.

W dniu 27 czerwca 1996 r. Norweska Agencja Mienia Wojsko-
wego (zwana dalej ,Agencja”) zawarla z przedsigbiorstwem Lista
Airport Development AS (,LAD”) umowe dzierzawy na okres
dziesieciu lat od dnia 1 lipca 1996 r. do dnia 30 czerwca
2006 r., z mozliwoscia przedtuzenia dzierzawy przez przedsie-
biorstwo LAD na okres kolejnych dziesieciu lat. Przedsigbior-
stwo to bylo wlasnoscia gminy Farsund (20 %) i miejscowych
inwestoréw (80 %). Umowa objela dziewie¢ budynkow
o powierzchni okolo 12500 m? i pas startowy
o powierzchni 421 610 m2.

Gléwnym celem umowy bylo wprowadzenie w bazie lotniczej
komercyjnych ustug lotniczych w ramach realizacji ,alternatywy
zagospodarowania” na okres maksymalnie dziesieciu lat.

W dniu 1 lipca 1996 r. umowa dzierzawy zostala przeniesiona
na przedsigbiorstwo Lista Lufthavn AS (,LILAS”), zaloZone
w dniu 3 maja 1996 r.

Umowa dzierzawy przewidywala, ze przedsigbiorstwo LILAS
bedzie dzierzawi¢ okreslong cz¢$¢ budynkéw i pasa startowego
za roczng oplatg w wysokosci 1 000 NOK, korygowana co pigé
lat. Agencji przystugiwalo réwniez prawo do 15 % dochodéw
przedsigbiorstwa LILAS z podnajmu budynkéw. W okresie od
dnia 1 lipca 1996 r. do wrzesnia 2002 r. przedsigbiorstwo
LILAS zawarlo kilka uméw podnajmu. Agencja otrzymala
245 405 NOK tytulem dochodu z podnajmu.

Umowa dzierzawy stanowila, ze wlasciciel bazy lotniczej jest
odpowiedzialny za zewngtrzna konserwacje  budynkéw
i konserwacje pasa startowego. Odpowiedzialno$¢ finansowa
byla ograniczona do 1 500 000 NOK rocznie. W ramach wyna-
grodzenia za to zobowigzanie wiasciciel mial prawo do czesci
zyskéw. Zgodnie z art. 3 umowy dzierzawy w przypadku
zyskéw wypracowanych w efekcie komercyjnego wykorzystania
bazy lotniczej przekraczajacych 4 500 000 NOK, wiasciciel byt
uprawniony do 20 % zyskéw powyzej tej kwoty.

Przez pewien czas $wiadczono w bazie ustugi komercyjne.
Przedsigbiorstwa Braathen Safe i Air Stord $wiadczyly uslugi
komercyjne do dnia 1 listopada 1999 r. W 2000 r. przedsie-
biorstwo LILAS nadal rozpatrywalo mozliwo$¢ ponownego
uruchomienia regularnych polaczen lotniczych
i zagospodarowania portu lotniczego jako terminala towaro-
wego z miedzynarodowym lotniczym transportem towarowym
do Europy. LILAS zdotalo ponownie uruchomi¢ regularne loty
miedzy Oslo a Listg, obstugiwane przez caly rok 2001 przez
lini¢ Cost Air. W 2002 r. w porcie lotniczym Lista nie obslu-
giwano regularnych lotéw. W zwigzku z tym, ze przedsigbior-
stwo LILAS nie osiagnglo wyznaczonego poczatkowo celu
stworzenia w bazie komercyjnych przewozéw lotniczych,
dochéd w okresie 1996-2002 nie przekraczal 4 500 000
NOK rocznie.

Pod koniec pierwszego dziesigcioletniego okresu przedsigbior-
stwo LILAS miato mozliwo$¢ przedluzenia umowy na kolejne
dziesig¢ lat. W przypadku nieskorzystania z tego prawa LILAS
moglo kupi¢ okreslony teren bazy lotniczej za ceng¢ 10 000 000
NOK. Ponadto umowa przewidywala, ze jezeli Agencja zdecy-
dowalaby si¢ w czasie objetym okresem dzierzawy sprzedaé calg
bazg lotniczg Lista przedsigbiorstwu LILAS, mialoby ono mozli-
wos$¢ kupna calosci za ceng 25 000 000 NOK. Pismem z dnia
13 grudnia 2002 r. LILAS zrzeklo si¢ prawa pierwokupu calosci
bazy lotniczej Lista, w zwigzku z czym baza zostala sprzedana
przedsigbiorstwu Lista Flypark AS.

Zgodnie z warunkami umowy dzierzawy przedsi¢biorstwo
LILAS skorzystalo w czerwcu 2006 r. z prawa pierwokupu,
nabywajac od Lista Flypark AS czg$¢ bazy lotniczej Lista za
kwote 10 000 000 NOK.
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2.3. SPRZEDAZ BAZY LOTNICZEJ LISTA

W dniu 12 wrzesnia 2002 r. Agencja sprzedala baz¢ lotniczg
Lista przedsi¢biorstwu Lista Flypark AS. W efekcie sprzedazy
panstwo norweskie wyplacilo Lista Flypark AS kwote
10 875 000 NOK netto. W celu przeanalizowania warunkow
sprzedazy nalezy wyrézni¢ dwa nastepujace etapy: z jednej
strony oceng warto$ci rynkowej nieruchomosci, a z drugiej
zobowigzania zwigzane z gruntami i budynkami.

2.3.1. Dzialania podjete w celu znalezienia nabywcy bazy
lotniczej

W 1997 r. przedsigbiorstwo LILAS skontaktowalo si¢ z Agencja
w celu rozpoczecia negocjacji w sprawie zakupu bazy lotniczej.
W dniu 21 pazdziernika 1998 r. gmina Farsund
i przedsigbiorstwo LILAS uzgodnily strategi¢ zakupu nierucho-
mosci.  Negocjacje  miedzy  Agencja, gming  Farsund
a przedsigbiorstwem LILAS zostaly jednak zerwane w dniu
22 lutego 1999 r. z powodu braku porozumienia w sprawie
ceny.

W 2000 r. Agencja zamieScita w prasie lokalnej (Farsund Avis)
i regionalnej (Fedrelandsvennen i Stavanger Aftenblad) kilka
ogloszen o sprzedazy nieruchomosci. Przewidywana wowczas
sprzedaz dotyczyla czeSci nieruchomos$ci. Ogloszenia nie
doprowadzily do sprzedazy.

W dniach 16 i 17 sierpnia 2001 r. Agencja zorganizowala
konferencje Lista, na ktéra zaproszono 7 000-8 000 potencjal-
nych inwestoréw. Celem konferencji bylo przedstawienie zain-
teresowanym stronom bazy lotniczej Lista i mozliwosci prze-
ksztalcenia jej z obiektu wojskowego w cywilny obiekt
o przeznaczeniu komercyjnym. Po konferencji na konsultanta
procesu sprzedazy wyznaczono pana Hjorta. Stwierdzil on, ze
strudno bylo sprzedaé baze lotniczg przedsigbiorstwom dziala-
jacym na rynku nieruchomos$ci, gdyz nie bylo realnych
nabywcéw, a  dodatkowo z = powodu = umowy
z przedsigbiorstwem LILAS mozliwosci wykorzystania nieru-
chomosci byly bardzo ograniczone”.

W sierpniu 2001 r. Agencja podjeta decyzje, ze mienie powinno
zosta¢ sprzedane w calosci, aby zapobiec sytuacji, w ktdrej
pewne obszary bazy stang si¢ catkowicie nieatrakcyjne dla
potencjalnych nabywcéw.

W zwiazku z negocjacjami prowadzonymi na poczatku 2002 r.
z dzialajgcymi na rynku nieruchomosci przedsigbiorstwami
Intervest Eiendom AS i Interconsult Prosjektutvikling AS
Agencja zaméwila u rzeczoznawcoéw nieruchomosci Verditakst
i OPAK dwie wyceny. Wspomniane negocjacje zakonczyly sie
fiaskiem, jednakze w dniu 12 wrzesnia 2002 r. Agencja
i przedsigbiorstwo Lista Flypark AS osiagnely porozumienie.

2.3.2. Cena zakupu

Na cene zakupu skladaly si¢ trzy elementy: (i) aktualna cena
nieruchomosci; (i) kwota dodatkowa odpowiadajaca 50 %
warto$ci odsprzedazy netto; oraz (ili) kwota odpowiadajaca
30 % dochodu netto z umowy dzierzawy.

(i) Cena nieruchomosci

W sprawozdaniu OPAK z dnia 29 maja 2002 r. wyrdznia si¢
trzy nastgpujgce scenariusze: sprzedaz nieruchomosci nowemu
nabywcy (32 000 000 NOK), sprzedaz nieruchomoéci najemcy
na podstawie prawa pierwokupu czgsci dzierzawionych
gruntéw i budynkéw pod koniec dziesigcioletniego okresu dzie-
rzawy (34 000 000 NOK) oraz sprzedaz nieruchomosci
najemcy na podstawie prawa pierwokupu caloSci mienia
w okresie trwania dzierzawy (25 000 000 NOK).

Sprawozdanie Verditakst z dnia 7 czerwca 2002 r. okreslito
warto$¢ rynkowa nieruchomosci na kwote 11 000 000 NOK.

Cena sprzedazy zostala faktycznie ustalona na podstawie
wyceny przeprowadzonej przez Verditakst, tj. 11 000 000
NOK.

Zgodnie ze wspomnianym wyzej sprawozdaniem dotyczacym
bezpieczefistwa przeciwpozarowego od wartosci nieruchomosci
odliczono kwote 7 500 000 NOK na poczet prac niezbednych
dla spelnienia norm ochrony przeciwpozarowej. Cena sprzedazy
zostala zatem obnizona do 3 500 000 NOK.

(ii) 50 % podzial wartosci odsprzedazy netto

Zgodnie z art. 3 umowy sprzedazy Agencja byla uprawniona do
otrzymania 50 % wszelkich dochodéw ze sprzedazy dziatek na
terenie nieruchomosci. W wyniku sprzedazy dwoéch dzialek
Agencja otrzymala 795263 NOK. Dodatkowo kwota
5000 000 NOK jest przedmiotem trwajacego wcigz sporu
dotyczacego wykladni powyzszego przepisu w  zwigzku
z nabyciem przez przedsigbiorstwo LILAS terenu, wobec
ktérego mialo opcje kupna w ramach umowy dzierzawy.

(i) 30 % dochodu netto z umowy dzierzawy

Agencja miala réwniez prawo do 30 % wplywéw z wszelkich
zyskéw po opodatkowaniu, uzyskanych w wyniku umowy dzie-
rzawy. W okresie 2003-2006 przedsigbiorstwo Lista Flypark
AS nie wygenerowalo zadnego zysku.

2.3.3. Warto$¢ dotyczgca zobowigzafi zwigzanych z gruntami
i budynkami

Ustalono, ze nabywca otrzyma rekompensate z tytutu zobo-
wigzan finansowych powigzanych z nieruchomodcia, ktérych
nie uwzgledniono w wycenie. Rekompensata obejmowala:

(i) rekompensate zwigzang z instalacjami technicznymi (np.
elektryczne linie przesytowe): 3 500 000 NOK

Zgodnie z decyzja Parlamentu Agencja przyjela na siebie
obowiazek wlaczenia si¢ w proces przeksztalcenia
wojskowej bazy lotniczej w obiekt dzialalnosci komer-
cyjnej: ,zgodnie z rezolucjg Parlamentu Sily Zbrojne maja
obowigzek przygotowal teren do uzytku cywilnego.
Obowiazek ten dotyczy w szczegdlnosci zobowiazan
wobec wiascicieli gruntéw sasiadujacych w zakresie kanali-
zacji, a takze ulatwien w budowie nowej infrastruktury
w zwigzku z zagospodarowaniem terenu”;
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(i) rekompensate zwigzang z rozbudowa nowej infrastruktury:
5500 000 NOK

Jak juz wspomniano, na Agencji spoczywal obowigzek
ponoszenia  kosztéw  przeksztalcenia bazy lotniczej
z obiektu wojskowego na obiekt cywilny;

(ili) rekompensate zwigzang z umowa dzierzawy zawarty
z LILAS: 5375 000 NOK

Umowa dzierzawy stanowila, ze wlasciciel bazy lotniczej
jest odpowiedzialny za biezace wydatki i zewnetrzng
konserwacj¢ budynkéw oraz konserwacje pasa startowego.
Powyzsze zobowigzania byly jednak ograniczone do kwoty
1500 000 NOK rocznie. Poniewaz w czasie sprzedazy
bazy w 2002 r. Agencja byla zobowigzana do wyplaty
na rzecz przedsigbiorstwa LILAS kwoty 1 500 000 NOK
rocznie przez okolo kolejne cztery lata, kwote
w wysokosci 5375000 NOK przekazano Lista Flypark
AS w celu wypelienia tych zobowigzaf wobec LILAS.

Kwota catkowitej rekompensaty, wynoszaca 14 375 000 NOK,
zostala pomniejszona o ceng zakupu (3 500 000 NOK). Wiadze
norweskie wyplacily zatem nabywcy kwote 10 875 000 NOK.

3. UWAGI WLADZ NORWESKICH

3.1. UWAGI DOTYCZACE UMOWY DZIERZAWY ZAWARTE]
Z LILAS

3.1.1. W ramach umowy dzierzawy przedsigbiorstwu LILAS
nie przyznano Zadnej pomocy ani korzysci

Wiladze norweskie zaznaczyly, ze mimo iz sprecyzowana
w umowie dzierzawy kwota najmu rzeczywiScie wynosita
10 000 NOR rocznie, nie odzwierciedlala ona dokladnie rzeczy-
wistych kwot wyplacanych Agencji. W rzeczywistosci Agencji
przystugiwato réwniez prawo do 15 % dochodéw przedsigbior-
stwa LILAS z podnajmu budynkow. Ponadto w przypadku prze-
kroczenia przez dochdd brutto zwigzany z lotnictwem komer-
cyjnym kwoty 4 500 000 NOK rocznie, Agencji przystugiwalo
takze 20 % dochodu z tej nadwyzki.

Agencja otrzymala 245405 NOK tytulem dochodu
z podnajmu. Wedlug norweskich wiadz dochdd z podnajmu
w wysokoSci 245 405 NOK nalezy zsumowal z coroczng
kwotg 10 000 NOK tytulem najmu. Catkowita kwota najmu
w okresie dzierzawy przed sprzedaza w 2002 r. wynosila
wiec 310 405 NOK.

Wiladze norweskie utrzymuja ponadto, ze przedsigbiorstwo
LILAS mialo zagospodarowywaé nieruchomos¢, eksploatowad
i konserwowa¢ ja dla celow komercyjnych przewozéw lotni-
czych w bazie lotniczej, co réwnalo si¢ obowigzkowi $wiad-
czenia ustugi publicznej. W zwigzku z tym kwota najmu
powinna by¢ poniekagd uznana za nieistotng dla oceny
umowy dzierzawy. Gdyby inwestycja zakonczyla si¢ sukcesem,
zyski przedsigbiorstwa LILAS z umowy dzierzawy mogly by¢
znaczace. Z drugiej jednak strony, gdyby speknily si¢ bardziej
umiarkowane prognozy, w zwigzku z ryzykiem finansowym

umowy dzierzawy wynikajacym ze znaczacych i nieuniknionych
kosztéw wynajem bazy lotniczej nie bylby dla LILAS rentowny.

3.1.2. Brak wplywu na wymiang handlowq migdzy paristwami
EOG

Wiadze norweskie argumentowaly, ze nic nie wskazywato na
to, iz wspomniana pomoc miala jakikolwiek wplyw na
wymiang handlowa lub zakl6cala konkurencje wewnatrz EOG.
Wiladze odniosly si¢ do wytycznych w sprawie pomocy pafstwa
w zakresie finansowania portéw lotniczych i pomocy panstwa
na rozpoczecie dzialalnosci dla linii lotniczych oferujacych prze-
loty z regionalnych portéw lotniczych (%), zgodnie z ktérymi
baza Lista moglaby by¢ sklasyfikowana jako port lotniczy kate-
gorii D, tj. maly regionalny port lotniczy obejmujacy roczny
wolumen przelotéw pasazerskich mniejszy niz 1 mln pasa-
zerow. Catkowita baza pasazerska portu lotniczego Lista wynosi
32000 oséb. Wytyczne dla portéw lotniczych stanowig, ze
Lfinansowanie przyznane na rzecz malych regionalnych portéw
lotniczych (kategoria D) niesie ze sobg mniejsze ryzyko zaklé-
cenia konkurencji lub wywarcia na wymiang handlowa wplywu
sprzecznego ze wsp6lnym interesem” (%).

3.1.3. Nie przyznano pomocy niezgodnej z prawem

Wladze norweskie utrzymuja, ze podczas przegladu warunkow
umowy dzierzawy nalezy odnosi¢ si¢ do nowych wytycznych
dla portow lotniczych (19). W istocie, mimo iz wytyczne nie
obowiazywaly w momencie zawarcia umowy dzierzawy, wladze
norweskie argumentujg, Ze nowe wytyczne dla portow lotni-
czych ,uzupelniaja, a nie zastgpuja” wczeSniejsze wytyczne
i dlatego nalezy bra¢ je pod uwage.

Zdaniem wiadz norweskich przedsigbiorstwu LILAS powie-
rzono obowiazek $wiadczenia ustugi publicznej, sprowadzajacy
si¢ do ,eksploatacji infrastruktury, w tym konserwacji infrastruk-
tury portu lotniczego i zarzadzania nig”. Wladze nawiazuja
zatem do nowych wytycznych dla portéw lotniczych, ktére
stanowia, ze ,finansowanie tego rodzaju nie jest pomoca
panstwa, jezeli stanowi rekompensate z tytulu $wiadczenia
ustugi publicznej, przyznang na zarzadzanie portem lotniczym
z zachowaniem warunkéw ustalonych w wyroku Altmark. (...)
taka pomoc moglaby zostaé uznana za  zgodng
z funkcjonowaniem Porozumienia EOG jedynie na mocy art.
61 wust. 3 lit. a) lub «¢), na okreSlonych warunkach,
w regionach znajdujacych si¢ w trudnej sytuacji, lub na mocy
art. 59 ust. 2, jezeli spelnia ona okreslone warunki zapewnia-
jace, ze pomoc jest niezbedna dla $wiadczenia ushugi
w ogdlnym interesie gospodarczym i nie wplywa na rozwdj
wymiany handlowej w sposéb sprzeczny z interesem Umawia-
jacych sie Stron”.

Gmina Farsund, na ktérej terenie polozona jest baza lotnicza,
kwalifikuje si¢ do pomocy regionalnej.

(®) Zob. http:/|www.eftasurv.int/fieldsofwork/fieldstateaid state_aid_
guidelines|

(°) Zob. pkt 29 wytycznych w sprawie pomocy pafistwa w zakresie
finansowania portéw lotniczych i pomocy panstwa na rozpoczecie
dzialalnosci dla linii lotniczych oferujacych przeloty z regionalnych
portéw lotniczych.

(%) Sformutowanie ,nowe wytyczne dla portéw lotniczych” odnosi sie
do wytycznych przyjetych dnia 20 grudnia 2005 r., tj. po zawarciu
umowy dzierzawy z przedsigbiorstwem LILAS.
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Wiladze norweskie stwierdzily zatem, ze wszelka pomoc przy-
znana przedsigbiorstwu LILAS odpowiadala rekompensacie,
ktéra nie przekraczala sumy niezbednej do pokrycia kosztéw
poniesionych w ramach wypelniania powierzonego przedsie-
biorstwu obowigzku $wiadczenia ustugi publicznej.

3.2. UWAGI DOTYCZACE UMOWY SPRZEDAZY

3.2.1. W zwigzku ze sprzedaiq nie przyznano zadnej pomocy
ani korzysci przedsigbiorstwu Lista Flypark AS

Zdaniem wladz norweskich, mimo iz warunki okre$lone
w sekcji 2.2 wytycznych w sprawie pomocy paistwa na
temat elementéw pomocy pafistwa w sprzedazy gruntéw
i budynkéw przez wladze publiczne nie zostaly catkowicie spel-
nione, ,wigkszo$¢ potencjalnych nabywcoéw byla stosownie
poinformowana o staraniach Agencji dotyczacych sprzedazy
bazy lotniczej”. Jak wskazano powyzej w ppkt 2.3.1, rzeczywi-
Scie podjeto szereg dzialan w celu znalezienia nabywcy.

Wiladze norweskie podkredlity ponadto, ze cena sprzedazy
odzwierciedla dokladnie warto$¢ nieruchomosci i zwigzane
z nig zobowigzania prawne. Odniosly si¢ takze do faktu, ze
aktualna cena zakupu odpowiadata nie tylko cenie nierucho-
modci, ale réwniez innym jej skladnikom, np. 50 % udzialowi
w zyskach z odsprzedazy i 30 % udzialowi w ewentualnych
dochodach netto przedsigbiorstwa Lista Flypark AS (zob. ppkt

2.3.2 powyzej).

3.2.2. Brak wplywu na wymiang handlowg migdzy paristwami
EOG

Wiladze norweskie powtérzyly argumentacje przytoczong
w ppkt 3.1.2 powyzej.

3.2.3. Nie przyznano pomocy niezgodnej z prawem

Wiladze norweskie odniosly si¢ do swoich wyjasnien dotycza-
cych podpisanej z LILAS umowy dzierzawy.

4. UWAGI STRON TRZECICH

Pismem z dnia 15 listopada 2007 r. (zdarzenie nr 452517)
kancelaria prawna reprezentujaca Lista Lufthavn AS przedlozyla
uwagi dotyczace decyzji Urzedu w sprawie wszczecia formal-
nego postepowania wyjasniajacego (11).

Uwagi ograniczaly si¢ do umowy dzierzawy i nie dotyczyly
kwestii sprzedazy gruntéw.

4.1. W RAMACH UMOWY DZIERZAWY PRZEDSIEBIORSTWU
LILAS NIE PRZYZNANO ZADNE] POMOCY ANI KORZYSCI

Roczna kwota najmu nie wynosita de facto 10 000 NOK, gdyz
Agencja otrzymywala 245 405 NOK tytulem podnajmu.
Ponadto w wyniku umowy dzierzawy przedsigbiorstwo LILAS
bylo odpowiedzialne za wywiazanie si¢ z obowiazku $wiad-
czenia ushugi publicznej, czyli eksploatacji portu lotniczego

(") Decyzja nr 183/07/COL, o ktérej mowa w przypisie 6 powyzej.

i zarzadzania nim. Wspomniany obowiazek $wiadczenia ustugi
publicznej pociggal za soba pewne ograniczenia dotyczgce
mozliwoici wykorzystywania przez LILAS bazy lotniczej do
innych celow. W 2001 r. catkowity koszt tych operacji wynidst
okolo 5500000 NOK rocznie. W $wietle tak znaczacych
kosztéw w umowie dzierzawy z dnia 9 maja 2006 r. uwzgled-
niono roczny limit w wysokosci 1 500 000 NOK. W wyniku
umowy dzierzawy przedsi¢biorstwo LILAS i jego akcjonariusze
poniesli znaczgce straty (12).

42. BRAK WPLYWU NA WYMIANE HANDLOWA MIEDZY
PANSTWAMI EOG

Umowa z LILAS jest $ciSle powigzana z dzierzawa bazy lotni-
czej Lista oraz obowigzkiem $wiadczenia ustugi publicznej
w zakresie zarzadzania bazg lotniczg jako taka i jej eksploatacji,
nie za$ operacjami zwigzanymi z krajowymi regularnymi pola-
czeniami lotniczymi i migdzynarodowym lotniczym trans-
portem towarowym. W tym wzgledzie jakakolwiek pomoc
przyznana w ramach umowy dzierzawy nie ma wplywu na
wymiang¢ handlowg w rozumieniu art. 61 ust. 1 Porozumienia
EOG.

4.3. WSZELKA POMOC PRZYZNANA PRZEDSIEBIORSTWU LILAS
BYLABY ZGODNA Z PRAWEM

Gdyby Urzad stwierdzil, ze przedsigbiorstwu LILAS przyznano
pomoc, bylaby ona w kazdym przypadku zgodna
z Porozumieniem EOG na podstawie wytycznych w sprawie
pomocy panstwa w zakresie finansowania portéw lotniczych
i pomocy panstwa na rozpoczecie dzialalnosci dla linii lotni-
czych oferujacych przeloty z regionalnych portéw lotniczych.

4.4. BRAK PODSTAW DO DECYZJI O ZWROCIE POMOCY

Umowe dzierzawy podpisano ostatecznie dnia 27 czerwca
1996 r. Jedyny przestany w okresie dziesieciu lat od tej daty
wniosek o udzielenie informacji odnosit si¢ do potencjalnego
udzielenia pomocy poprzez sprzedaz, a nie do umowy
dzierzawy. Zatem okres dziesigciu lat nie zostal przerwany
zadnymi dzialaniami Urzedu. Zgodnie z art. 15 protokotu 3:
,kompetencje Urzedu Nadzoru EFTA w zakresie odzyskiwania
pomocy podlegaja dziesigcioletniemu okresowi przedawnienia”.

Il. OCENA
1. DZIERZAWA CZESCI BAZY LOTNICZEJ LISTA

Umowa dzierzawy z przedsi¢biorstwem LAD zostala podpisana
dnia 27 czerwca 1996 r. i weszla w zycie z dniem 1 lipca
1996 r.

Artykut 15 protokotu 3 stanowi:

,1.  Kompetencje Urzedu Nadzoru EFTA w zakresie odzy-
skiwania pomocy podlegaja dziesigcioletniemu okresowi
przedawnienia.

('?) Konta przedsigbiorstwa LILAS w okresie 1997-2006 wykazuja
skumulowang stratg w wysokosci okoto 10 500 000 NOK.
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2. Okres przedawnienia rozpoczyna bieg w dniu,
w ktérym beneficjentowi przyznano niezgodng z prawem
pomoc w formie pomocy indywidualnej lub tez w ramach
programu pomocy. Jakiekolwiek dzialanie podejmowane
przez Urzad Nadzoru EFTA lub panstwo EFTA, dzialajgce
na wniosek Urzedu Nadzoru EFTA, w odniesieniu do pomocy
niezgodnej z prawem powoduje przerwanie okresu przedaw-
nienia. Kazde przerwanie biegu okresu przedawnienia powo-
duje, Ze zaczyna on biec od nowa. Okres przedawnienia
ulega zawieszeniu na czas, w ktorym decyzja Urzedu
Nadzoru EFTA jest przedmiotem postgpowania przed Trybu-
nalem EFTA.

3. Wszelkg pomoc, w odniesieniu do ktérej uptynat okres
przedawnienia, uznaje si¢ za pomoc istniejgca.”.

Pierwszy wniosek o udzielenie informacji, ktéry dotyczyl
sprawy potencjalnego $rodka pomocy w formie umowy
dzierzawy, zostal wyslany dnia 28 marca 2007 r. Urzad uznal,
ze bylo to po uplywie dziesigcioletniego okresu przedawnienia,
poniewaz umowa wigzaca strony zostala zawarta w dniu
27 czerwca 1996 r. Nie istniala zatem mozliwos¢ odzyskania
pomocy. Ponadto we wspomnianym terminie nie obowigzywala
juz réwniez umowa dzierzawy, poniewaz przedsiebiorstwo
LILAS nie skorzystalo z opcji do odnowienia umowy na
okres kolejnych dziesigciu lat. Umowa dzierzawy wygasla
zatem z dniem 30 czerwca 2006 r. i nie miala zadnych
dalszych skutkéw.

W tych okolicznoSciach decyzja Urzedu w sprawie uznania
omawianego $rodka za pomoc panstwa oraz oceny jej zgod-
nosci z Porozumieniem EOG nie miataby zadnego praktycznego

skutku (13).

2. SPRZEDAZ BAZY LOTNICZE] LISTA
2.1. ISTNIENIE POMOCY PANSTWA

Artykut 61 ust. 1 Porozumienia EOG stanowi:

,Z zastrzezeniem innych postanowien niniejszego Porozu-
mienia, wszelka pomoc przyznawana przez panstwa czlon-
kowskie WE, panstwa EFTA lub przy uzyciu zasobow
panstwowych w  jakiejkolwiek formie, ktéra zakloca lub
grozi zaktdceniem konkurencji przez sprzyjanie niektoérym
przedsigbiorstwom lub produkeji niektérych towardw, jest
niezgodna z funkcjonowaniem niniejszego Porozumienia
w zakresie, w jakim wplywa na handel miedzy umawiajacymi
si¢ stronami.”.

Wytyczne w sprawie pomocy pafistwa na temat elementow
pomocy pafistwa w sprzedazy gruntéw i budynkéw przez
wiadze publiczne sa Zrédtem dodatkowych informacji dotycza-
cych sposobu, w jaki Urzad interpretuje i stosuje przepisy Poro-
zumienia EOG z zakresu pomocy paistwa w sprawie oceny
sprzedazy gruntéw i budynkéw publicznych. Sekcja 2.1 zawiera
opis sprzedazy w drodze bezwarunkowej procedury przetar-
gowej, za$ sekcja 2.2 przedstawia sprzedaz z pominigciem
bezwarunkowej procedury (w drodze wyceny dokonanej przez

(%) Zob. analogiczng decyzje Komisji z dnia 25 wrze$nia 2007 r. doty-
czacg $rodkéw pomocy zastosowanych przez Hiszpani¢ na rzecz
przedsigbiorstwa Izar, sprawa C-47/2003, dotychczas nieopubliko-
wana, oraz decyzj¢ Komisji 2006/238/WE z dnia 9 listopada
2005 r. w sprawie $rodka wdrozonego przez Francj¢ na rzecz
Mines de Potasse d’Alsace (Dz.U. L 86 z 24.3.2006, s. 20).

niezaleznego eksperta). Te dwie procedury umozliwiaja
panstwom EFTA prowadzenie sprzedazy gruntéw i budynkéw
w sposob wykluczajacy istnienie pomocy parstwa.

2.2. OBECNOSC ZASOBOW PANSTWOWYCH

Srodek musi  by¢  przyznany przez  pafstwo  lub
z wykorzystaniem zasobéw pafstwowych. Agencja jest
organem panstwowym, zatem jej zasoby sg zasobami panstwo-
wymi.

Sprzedaz gruntéw i budynkéw publicznych ponizej wartosci
rynkowej sugeruje zaangazowanie zasobOw pafstwowych.
Wytyczne w sprawie pomocy pafistwa na temat elementéw
pomocy panstwa w sprzedazy gruntéw i budynkéw przewiduja
jednak dwie sytuacje, w ktorych cena za nieruchomo$¢ bedzie
odpowiadata rzeczywistej wartosci rynkowej, wykluczajac tym
samym obecno$¢ zasobéw panstwowych, o ile spelnione sg
obowiazujace warunki.

Jak wspomniano wyzej, nalezy wyrdézni¢ dwie sytuacje: przy-
padki, gdy sprzedaz miala miejsce w drodze bezwarunkowej
procedury przetargowej (zob. ppkt (i) ponizej) i takie, gdy
sprzedaz odbyla si¢ w oparciu o wyceny dokonane przez nieza-
leznych ekspertéw (zob. ppkt (i) ponizej).

(i) sprzedaz w drodze bezwarunkowej procedury przetar-
gowej

Wladze norweskie uznaly, ze ,proces rozpoczat si¢ jako bezwa-
runkowa procedura przetargowa dotyczaca sprzedazy frag-
mentéw bazy lotniczej. W 2000 r. w réznych gazetach, np.
Farsund avis, Fedrelandsvennen i Stavanger Aftenblad, opubli-
kowano ogloszenia zawierajace wykaz ewentualnych sposobow
wykorzystania bazy lotniczej”.

Zaréwno ogloszenia, jak i tak zwana konferencja Lista nie
doprowadzily do sprzedazy. Proces nie dotyczyl przypadku
sprzedazy bazy lotniczej w calosci. Potwierdzono to sprawo-
zdaniem gtéwnego rewidenta, ktéry stwierdzil, ze ani wycena
calej nieruchomosci, ani publiczne ogloszenia o zamiarze sprze-
dazy nie byly przyczyna  rozpoczgcia  negocjacji
z przedsigbiorstwem Lista Flypark AS w marcu 2002 r. Urzad
uznal zatem, ze nie bylo bezwarunkowej procedury przetar-
gowej w zwigzku ze sprzedaza bazy lotniczej w calodci i ze
wykluczona jest w zwigzku z tym mozliwos¢ istnienia pomocy
panstwa na tej podstawie, zgodnie z sekcjg 2.1 wytycznych
w sprawie pomocy pafistwa na temat elementéw pomocy
panstwa w sprzedazy gruntéw i budynkéw.

(i) sprzedaz z pomini¢ciem bezwarunkowej procedury
przetargowej (wycena eksperta)

Sekcja 2.2 wytycznych w sprawie pomocy panstwa na temat
elementéw pomocy panistwa w sprzedazy gruntéw i budynkow
przez wiadze publiczne, dotyczaca sprzedazy w drodze bezwa-
runkowej procedury przetargowej przewiduje, ze ,jezeli wladze
publiczne nie zamierzajg postuzy¢ si¢ procedurg opisang
w sekcji 2.1, jeden lub wigcej niezaleznych rzeczoznawcow
powinno przeprowadzi¢ niezalezng wycene przed negocja-
cgami w sprawie sprzedazy w celu ustalenia wartosci
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rynkowej na podstawie powszechnie przyjetych wskaznikow
rynkowych i standardéw wyceny. Tak wyznaczona cena
rynkowa jest minimalng ceng zakupu, jaka moze zostaé usta-
lona bez udzielania pomocy panistwa”. (podkreslenie dodane)

Wiladze norweskie zaznaczyly, ze Agencja zamoéwila dwie
wyceny u rzeczoznawcOw nieruchomosci OPAK i Verditakst
AS. Przeprowadzono je odpowiednio w maju i czerwcu 2002
r. Mimo ze mogloby si¢ wydawaé, iz negocjacje rozpoczely sie
juz w marcu 2002 r., nie ma dowodu na to, ze ceng W umowie
ustalono przed zapoznaniem si¢ z wnioskami obu sprawozdan.
Oba sprawozdania okreslaly szacunkowa warto$¢ rynkowsa
nieruchomosci  z  wylaczeniem zobowigzan zwigzanych
z normami ochrony przeciwpozarowej, usprawnieniami tech-
nicznymi lub modernizacjg infrastruktury albo zobowigzaniami
zwigzanymi z umowg dzierzawy.

Zaplacong przez nabywce ceng okreSlono w odniesieniu do
sprawozdania z wyceny przeprowadzonej przez Verditakst, tj.
kwoty 11 000 000 NOK.

Przedsigbiorstwo OPAK uznalo jednak, ze warto$¢ nierucho-
moéci w dniu sprzedazy wynosita 32 000 000 NOK i ze cena
sprzedazy okreslona w umowie dzierzawy wynosila dla calego
portu lotniczego 25 000 000 NOK.

W obliczu takiej rozbieznosci wycen Urzad wszczat formalne
postepowanie wyjasniajace i wyznaczyl niezaleznego eksperta,
Geira Saastada, ktorego zadaniem bylo:

— pordéwnanie wszystkich wycen przekazanych do Urzedu,

— okreSlenie (i) wartoSci rynkowej bazy lotniczej oraz (i)
warto$ci zobowiazan zwigzanych z gruntami i budynkami.

Ekspert ocenit takze, czy postepowanie pafistwa podczas sprze-
dazy nieruchomosci odpowiadalo postgpowaniu prywatnego
inwestora rynkowego, czy przeciwnie — prywatny inwestor
rynkowy zachowalby si¢ inaczej. W swojej ocenie ekspert
wzigl pod uwage szczegdlny rodzaj nieruchomosci i trudnosci,
jakie wedlug wladz norweskich wynikaly z istniejacej umowy
dzierzawy zawartej z przedsigbiorstwem LILAS oraz mozliwosci
zakupu przez to przedsigbiorstwo nieruchomos$ci na koniec
dziesigcioletniego okresu umowy.

Ekspert ocenil metody zastosowane w dwéch istniejacych wyce-
nach i stwierdzil, Ze w sprawozdaniu OPAK, uwzgledniajacym
nizsze ceny najmu, prawdopodobnie odzwierciedlajace aktualnie
obowiazujace stawki, nie wzigto jednak pod uwage faktu, iz
cz¢§¢ nieruchomodci wynajmowano przedsigbiorstwu LILAS za
stalg ceng 10 000 NOK rocznie, co stanowi kwote znacznie
nizsza niz uznawana cena rynkowa. Rezerwy na lokale niewy-
najete 1 konserwacje réwniez wydaja si¢ ,znacznie zaniZone”.
W zwigzku z tym ekspert stwierdzil, ze koszty zwigzane
z brakiem wynajmu na poziomie 20 % rocznie nie bylyby
nadmierne, biorgc pod uwage rodzaj nieruchomosci. Wskazat

réwniez, ze uwzglednione powinny by¢ znaczace koszty
eksploatacji i konserwacji nieruchomosci. Powyzsze wydatki
zmniejszylyby w sumie warto$¢ przeplywow pienigznych z 26
mln NOK (jak szacowalo OPAK) do 10 mln NOK. Obnizona
powinna by¢ réwniez warto§¢ samego terenu ze wzgledu na
trudnosci w sprzedazy dzialek na tym obszarze. W kontekscie
sprawozdania przedsi¢biorstwa OPAK ekspert zwrécit réwniez
uwage, ze wynoszgca 25 000 000 NOK cena sprzedazy okre-
Slona w umowie dzierzawy byta catkowicie hipotetyczna.

W sprawozdaniu Verditakst réwniez nie wzigto pod uwage
faktu, ze czg$¢ nieruchomosci wynajmowano przedsiebiorstwu
LILAS za kwotg, ktora stanowi znaczne zmniejszenie dochodéw
przy zalozeniu, Ze nieruchomos¢ powinna by¢ dzierzawiona za
ceng rynkowa. Wykorzystane ceny rynkowe sa jednak spdjne
z zalozeniami eksperta (zob. sekcja 4 sprawozdania). Ekspert
zauwazyl réwniez, ze Verditakst stosowal w obliczeniach
kwoty kosztéw eksploatacyjnych i technicznych, ktére odpo-
wiadaly standardowym warto$ciom stosowanym w branzy. Na
koniec zwrécil uwage, ze oszacowanie wartosci samego gruntu
jest bardziej ostrozne niz przedstawione przez OPAK i wyrazil
opinig, iz wydaje si¢ ono bardziej wlasciwe niz wyzsza wycena.

Poréwnujac dwa sprawozdania, ekspert uznal, ze: ,Gléwna
réznica migdzy wycenami sprowadzala si¢ do obliczonych
w nich kosztéw eksploatacyjnych i technicznych. Wycena
przedsigbiorstwa  Verditakst — odzwierciedlala  standardowe
kwoty stosowane w branzy nieruchomosci, za§ wycena przed-
siebiorstwa OPAK — nie”.

Podsumowujac,  stwierdzil, ze: ,cena sprzedazy ujeta
w transakcji z 2002 r. wydaje si¢ réwnorzedna z szacowana
warto§cia rynkowa. Baza lotnicza Lista zostala sprzedana
w okresie, gdy zainteresowanie tego typu nieruchomoscia
bylo ograniczone. Rynek nieruchomosci i rynki finansowe
odnotowaly tym okresie spadki, za$ nieruchomo$¢ mogla
by¢ scharakteryzowana wylacznie jako skomplikowana
i odlegla. Kryteria przyjete w wycenie przeprowadzonej przez
Verditakst byly bardziej poprawne niz kryteria przyjete
w  wycenie przedsicbiorstwa OPAK. Glownym zarzutem
wobec wyceny OPAK jest niepoprawne oszacowanie zwyklych
kosztéw eksploatacyjnych podczas obliczania wartosci nieru-
chomosci. Rekompensata za zobowigzania przekazane
przez Agencje przedsigbiorstwu Lista Flypark AS
w zwigzku ze sprzedaza nie wydaje si¢ nadmiernie
wysoka, biorgc pod uwage liczb¢ budynkéw na danym
obszarze i powierzchni¢ gruntéw”. (podkreslenie dodane)

Ekspert zwrécil szczegblng uwage na fakt, ze kazdej wycenie
obszaru podobnego do bazy lotniczej Lista towarzyszy¢ bedzie
znaczna niepewno$¢. Mozna wyjasni¢ to nastepujacymi czyn-
nikami:

— wspomniany teren jest odlegly w poréwnaniu z obszarami
zabudowanymi, ktére mozna wyceni¢ na rynku nierucho-
mosci. Ma to wplyw nie tylko na ceny gruntéw, ale takze na
ceny najmu,



3.3.2011

Dziennik Urz¢dowy Unii Europejskiej

L 58/93

— na obszarze tym polozona jest baza lotnicza, w ktorej
w przesztosci byla prowadzona dzialalno$¢ wojskowa.
Istnieje niewiele poréwnywalnych nieruchomosci lub tez
takie nieruchomosci nie istniejg wcale, a takze

— grunty i budynki wymagaja w znacznym stopniu remontu
i konserwacji.

W $wietle sprawozdania niezaleznego eksperta Urzad uznal, ze
baza lotnicza zostala sprzedana w cenie odpowiadajgcej jej
wartosci rynkowej.

Po pierwsze aktualna cena sprzedazy odpowiadala ocenie
warto$ci rynkowej zawartej w sprawozdaniu przedsigbiorstwa
Verditakst. Fakt, ze przeprowadzona przez przedsigbiorstwo
OPAK ocena wartoici rynkowej byla znaczaco wyzsza, nie
daje sam w sobie podstaw do stwierdzenia, ze miala miejsce
pomoc panstwa (14).

Wyznaczony przez Urzad ekspert rzeczywiscie zwrocit uwage
na kilka czynnikéw, ktore, jak wspomniano wyzej, wskazuja na
zawyzong ocen¢ wartosci rynkowej, przeprowadzong przez
OPAK, oraz na wigkszg poprawnos¢ kryteriéw zastosowanych
przez Verditakst. Urzad zgadza si¢ z pogladem, Ze rynek takich
nieruchomodci jak Lista jest nietypowy i trudny do oceny oraz,
jak zauwazyl pan Saastad, wspomniana znaczna niepewno$¢
bedzie dotyczyla kazdej wyceny obszaru podobnego do bazy
lotniczej Lista. Rdznica migdzy dwiema sporzgdzonymi w 2002
r. wycenami rzeczywicie zdawala si¢ sprzyja¢ niepewnosci
zwigzanej z tamtejszym rynkiem. Prawda jest rowniez, ze nie
tylko Urzad nie byl w stanie sprzedaé dzialek gruntu, ale takze
podejmowane przez przedsigbiorstwo Lista Flypark AS od
momentu zakupu nieruchomosci w 2002 r. proby zmierzajace
do sprzedazy dzialek przedsigbiorstwom rozpoczynajacym dzia-
talno$¢ uwieniczone byly miernym sukcesem. Niska warto$é
rynkowa bazy lotniczej zostala nastgpnie potwierdzona dlugim
czasem trwania i stopniem trudno$ci samego procesu sprze-
dazy, ktéry trwal od 1997 r. do 2002 r.

Decydujacym elementem zaplaconej ceny jest warto$¢ zwigzana
z okreSlonymi kosztami, ktéra zostala odjeta od wartosci nieru-
chomosci, w wyniku czego uzyskano ceng¢ koficows. Sekcja 2.2
wytycznych w sprawie pomocy pafistwa na temat elementow
pomocy pafistwa w sprzedazy gruntéw i budynkéw przez
wladze publiczne przewiduje szczegdlowo, ze ,przy sprzedazy
moga by¢ uwzglednione szczegblne obowiazki zwigzane
z gruntami i budynkami, a nie z kupujacym lub jego dzialalno-
Scig gospodarcza”. Niekorzystny ekonomicznie wplyw takich
obowigzkéw moze réwnowazy¢ ceng zakupu.

W odniesieniu do powyzszych obowigzkéw ekspert uwaza, ze
kwoty nie byly zawyzone biorac pod uwage obszar, ktérego

dotyczyly oraz ze fakt przekroczenia przez warto$¢ wspomnia-
nych obowiazkéw wartosci samej nieruchomosci nie jest
niczym niezwyklym. Uznajac, ze procedura przekazania
funduszy zostala okre$lona jako ,wyjatkowo rzadka”, Urzad
stwierdza, ze nie wplynelo to na ocen¢ wartosci zobowigzan
samych w sobie.

W $wietle powyzszych uwag, facznie z faktem, ze nierucho-
mo$¢ obciazona prawem pierwokupu lub opcjami kupna byta
trudna do zbycia, Urzad w odniesieniu do sprzedazy bazy lotni-
czej uwaza, iz nie stwierdzono uzycia zasobéw panstwowych
ani istnienia pomocy panstwa.

3. WNIOSEK

Na podstawie powyzszej oceny Urzad stwierdza, ze sprzedaz
bazy lotniczej Lista nie stanowila pomocy panstwa
w rozumieniu art. 61 ust. 1 Porozumienia EOG,

PRZYJMUJE NINIEJSZA DECYZJE:

Artykut 1

Procedura wszczeta na podstawie art. 4 ust. 4 w zwigzku z art.
13 czedci I Protokotu 3 dotyczaca dzierzawy bazy lotniczej
Lista zostaje niniejszym zamknigta.

Artykut 2

Urzad Nadzoru EFTA stwierdza, ze sprzedaz bazy lotniczej Lista
nie stanowila pomocy pafistwa w rozumieniu art. 61 Porozu-
mienia EOG.

Artykut 3

Niniejsza decyzja skierowana jest do Krélestwa Norwegii.

Artykut 4

Jedynie tekst w jezyku angielskim jest autentyczny.

Sporzadzono w Brukseli dnia 27 marca 2009 r.

W imieniu Urzgdu Nadzoru EFTA

Per SANDERUD
Przewodniczgcy

Kurt JAGER
Cztonek Kolegium

(') Zob. analogicznie sprawy polaczone T-127/99, T-129/99 i T-
148/99 Diputacién Foral de Alava, Rec. 2002 s. 1I-1275, pkt 85.



