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DECYZJA URZEDU NADZORU EFTA
NR 232/11/COL
z dnia 13 lipca 2011 r.

w sprawie zgloszenia sprzedazy dzialki Nesoyveien 8, gnr. 32 bnr. 17 w gminie Asker (Norwegia)

URZAD NADZORU EFTA (,Urzad”),

Uwzgledniajac Porozumienie o Europejskim Obszarze Gospo-
darczym (,Porozumienie EOG”), w szczegdlnosci jego art. 61
oraz protokél 26 do tego porozumienia,

Uwzgledniajac  Porozumienie pomiedzy Pafdstwami EFTA
w sprawie ustanowienia Urzedu Nadzoru i Trybunatu Sprawied-
liwosci (,porozumienie o nadzorze i Trybunale”), w szczegdl-
nosci jego art. 24,

Uwzgledniajac protokét 3 do porozumienia o nadzorze i Trybu-
nale (,protokét 37), w szczegdlnosci jego art. 1 ust. 2 w czgdci
[ oraz art. 7 ust. 5 i art. 14 w czgsci 1],

Uwzgledniajac  wersje  skonsolidowana decyzji Urzedu nr
195/04/COL z dnia 14 lipca 2004 r. w sprawie przepisow
wykonawczych, o ktérych mowa w art. 27 w czesci Il proto-
kotu 3 (,decyzja w sprawie przepiséw wykonawczych”) ('),

Po wezwaniu zainteresowanych stron do przedstawienia uwag,
zgodnie z przywolanymi artykutami () i uwzgledniajgc otrzy-
mane odpowiedzi,

a takze majgc na uwadze, co nastepuje:

I. FAKTY
1. PROCEDURA

Pismem z dnia 15 grudnia 2008 r. (nr referencyjny 508884),
otrzymanym przez Urzad w dniu 13 lutego 2009 r., wladze
norweskie zglosily sprzedaz dziatki Nesgyveien 8, gnr. 32 bnr.
17 przez gming Asker, zgodnie z art. 1 ust. 3 w czgsci [ proto-
kotu 3.

W piSmie z dnia 8 kwietnia 2009 r. (nr referencyjny 512188)
Urzad zwrécit si¢ z prosbg o dostarczenie dodatkowych infor-
macji. Wladze norweskie odpowiedzialy pismem z dnia 11 maja
2009 r. (nr referencyjny 518079).

Pismem z dnia 7 lipca 2009 r. (nr referencyjny 521778) Urzad
wystosowal druga prosbe¢ o udzielenie informacji. Wiadze
norweskie odpowiedzialy pismem z dnia 14 sierpnia 2009 r.
(nr referencyjny 527555).

Urzad poinformowal nastepnie wladze norweskie o tym, ze
podjal decyzje o wszczeciu postgpowania przewidzianego
w art. 1 ust. 2 w czesci I protokotu 3 w odniesieniu do sprze-
dazy grunt6w.

Decyzja Urzedu nr 538/09/COL o wszczeciu postgpowania
zostata opublikowana w Dzienniku Urzgdowym Unii Europejskiej
oraz w Suplemencie EOG do niego w dniu 8 lipca 2010 r. ().
Urzad wezwal zainteresowane strony do zglaszania uwag w tej
sprawie.

(") Dostepne pod adresem: http://www.eftasurv.int/media/decisions/195-
04-COL.pdf.

(®) Opublikowano w Dz.U. C 184 z 8.7.2010, s. 20, oraz w Suple-
mencie EOG nr 35 z 8.7.2010.

() Zob. Dz. U. C 184 z 8.7.2010 oraz Suplement EOG do Dziennika
Urzgdowego nr 35 z 8.7.2010.

Urzad otrzymal uwagi od jednej zainteresowanej strony, miano-
wicie nabywcy - spotki Asker Brygge AS. Pismo z dnia
29 stycznia 2010 r. zostalo przekazane przez gmine Asker
jako zalacznik do pisma gminy z tego samego dnia.

W dniu 14 pazdziernika 2010 r. odbylo si¢ spotkanie Urzedu
z wladzami norweskimi, na ktérym oméwiono przedmiotows
sprawe. Po spotkaniu, w dniu 19 listopada 2010 r. wladze
norweskie przedstawily swoje uwagi koncowe dotyczace

sprawy.

2. OPIS ZGLOSZENIA

Wiladze norweskie zglosily fakt sprzedazy dzialki spélce Asker
Brygge AS (,Asker Brygge”) przez gming Asker. Nieruchomosé
jest zarejestrowana w norweskim rejestrze nieruchomosci jako
Nesoyveien 8, gnr. 32 bnr. 17 w gminie Asker (,gbnr. 32/177),
a jej powierzchnia wynosi okoto 9 700 m?. Nieruchomos¢ nie
byla zabudowana. Cz¢$¢ nieruchomosci dzierzawita od gminy
spotka Slependen Batforening.

W 2001 r. gmina Asker oraz spdlka Asker Brygge zawarly
umowe (,umowa opcyjna’), zgodnie z ktéra spdlce Asker
Brygge przyznano opcje kupna gruntéw do dnia 31 grudnia
2009 r. za ustalona kwot¢ 8 mln NOK, dostosowana zgodnie
ze wskaznikiem cen konsumpcyjnych. Zgodnie z umowg
opcyjna gmina zamierzala przyznaé spdlce Asker Brygge
opcj¢ kupna nieruchomosci po cenie rynkowej, pod warunkiem
ze spotka Asker Brygge podejmie dzialania w zakresie szeroko
zakrojonego planowania i badan w celu przekwalifikowania

.....

W 2004 r. umowa opcyjna zostala odnowiona, a waznos¢ opcji
przedtuzono do dnia 31 grudnia 2014 r. pod warunkiem spel-
nienia podobnych warunkéw dotyczacych postepéw prac
w zakresie przekwalifikowania statusu.

W 2005 r. spotka Asker Brygge powolala si¢ na przedmiotows
opcje w celu zakupu gruntéw. W dniu 21 marca 2007 r. strony
zawarly umowe sprzedazy za kwote 8 727 462 NOK. Grunty
zostaly przekazane Asker Brygge tego samego dnia, mimo ze
w dniu przekazania nieruchomosci zaplacono tylko pierwsza
rate w wysokos$ci 30 % kwoty sprzedazy. Druga i jednoczesnie
najwigcksza  rata, obejmujagca 70% kwoty sprzedazy
(6 109 223 NOK), miata zostal zaplacona najpdzniej do dnia
31 grudnia 2011 r. Gmina Asker nie nalicza zadnych odsetek
w stosunku do drugiej raty.

Gmina Asker oraz spotka Asker Brygge uwazaja, ze umowa
sprzedazy nie stanowi pomocy pafstwa, poniewaz cena sprze-
dazy gruntéw odzwierciedla ich warto$¢ rynkowa. Wihadze
norweskie zdecydowaly si¢ jednak zglosi¢ transakcje w celu
zapewnienia pewnosci prawa.
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3. UWAGI WLADZ NORWESKICH

Gmina Asker uwaza, ze umowa sprzedazy nie stanowi pomocy
panstwa, poniewaz cena sprzedazy gruntu odzwierciedla jego
warto$¢ rynkows. Gmina Asker podkreslila, ze cena sprzedazy
nie podlegala negocjacjom, poniewaz zostala ustalona w 2001 r.
W momencie zawierania umowy opcyjnej w 2001 r. nie prze-
prowadzono wprawdzie zadnej niezaleznej wyceny wartosci,
jednak gmina przeprowadzita wéwczas wlasng wyceng, opie-
rajagc si¢ na swoim rozleglym doswiadczeniu zwigzanym
z rynkiem nieruchomosci w Asker.

Gmina stwierdzita, ze musi dysponowaé pewnym marginesem
swobody w zakresie podejmowania decyzji. Wyceny wartosci
przeprowadzone w czerwcu 2006 r. i w czerwcu 2008 r. wyka-
zaly, ze cena rynkowa w 2001r. wynosita odpowiednio
9,6 mln NOK (przy dopuszczalnym odchyleniu wynoszacym
+[-15 %) oraz 8 mln NOK. Wyceny sa zatem zgodne z ceng
sprzedazy w roku 2001, bedacym odpowiednim okresem
odniesienia dla przeprowadzenia wyceny. Wycena z dnia
18 stycznia 2008 r. opiera si¢ na niewlasciwych przestankach
i nie uwzglednia czynnikéw majacych duze znaczenie dla
oceny.

Nie mozna przyjaé, iz opcja zostala przyznana bez wynagro-
dzenia, poniewaz spdlka Asker Brygge podjeta w zamian zobo-
wigzania w zakresie planowania i przeprowadzenia badan.
Gmina uwazala nieruchomo$¢ za trudna do zagospodarowania
i nie chciala przeprowadzaé badan niezbednych do okreslenia
ryzyka zwigzanego z trudnymi warunkami glebowymi i zanie-
czyszczeniem. Badanie przeprowadzone przez Asker Brygge
wyeliminowalo wspomniane ryzyko, dzigki czemu gmina
mogla sprzeda¢ nieruchomo$¢ bez konieczno$ci omawiania
kwestii zwigzanych z tym ryzykiem z potencjalnymi nabyw-
cami. W zwiazku z tym zobowiazanie podjete przez spotke
Asker Brygge byto korzystne z punktu widzenia gminy.
Gmina przyznaje, ze prywatny inwestor nie zgodzilby si¢ na
odroczenie splaty 70 % kwoty sprzedazy bez naliczania odsetek,
ale zauwaza jednoczesnie, ze jakakolwiek potencjalna pomoc
panstwa wynikajaca z nienaliczania takich odsetek zostalaby
uznana za pomoc de minimis.

4. UWAGI STRON TRZECICH

Zdaniem spotki Asker Brygge Urzad nie moze przyjal, ze
sprzedaz wigzala si¢ z przyznaniem pomocy panstwa.

4.1 Warto$¢ w 2001 r.

Spotka Asker Brygge stwierdzila, ze ocena domniemanych
srodkéw pomocy musi zostal przeprowadzona w oparciu
o fakty bedace do dyspozycji gminy w momencie zawierania
umowy opcyjnej, w ramach ktorej Asker Brygge uzyskata prawo
do kupna przedmiotowej nieruchomosci, t. w 2001r.
W zwiazku z tym wyceny wartosci rynkowej nieruchomosci
nalezy dokonaé na dzien zawarcia umowy opcyjnej. Zadaniem
Urzedu nie jest zastapienie opinii wyrazonej przez gming
w odniesieniu do wyceny ekonomicznej wartosci nieruchomosci
w 2001 r. W zwigzku z tym spdlka Asker Brygge twierdzi, ze
gmina skorzystala ze swobody uznania w zakresie przeprowa-
dzonej przez nig w 2001 r. wyceny ceny rynkowej nierucho-
mosci.

Fakt zawarcia umowy ze spélka Slependen Bétforening (Slepen-
den) oraz podjecia zobowigzania dotyczacego zapewnienia
przyszlego rozwigzania dla Slependen nalezy uznaé za istniejace
w 2001 r. obciazenie nieruchomosci, ktére wyraznie wplynelo
na jej cen¢ rynkows.

Aby zagospodarowaé nieruchomo$¢ do celéw prowadzenia
dzialalnosci gospodarczej, konieczne byloby przekwalifikowanie

jej statusu. W 2001 r. zastosowanie takiego rozwiazania przez
gming nie bylo mozliwe. Prace przygotowawcze, ktére naleza-
toby przeprowadzi¢ przed dokonaniem catkowitego przekwali-
fikowania statusu, s3 kosztowne i czasochlonne. Ponadto
w przypadku spotki Asker Brygge istnialo potencjalne ryzyko
zwigzane z tym, ze gmina lub inne instytucje publiczne, takie
jak Zarzad Drég Publicznych lub Gubernator Okregu, moglyby
odrzuci¢ wniosek o przekwalifikowanie statusu nieruchomosci.

Nalezy réwniez zauwazy¢, ze nieruchomo$¢ jest polozona
w bardzo bliskiej odleglosci od autostrady E18, co oznacza,
iz jest narazona zar6wno na halas emitowany przez ruch
drogowy, jak i na zanieczyszczenia. Ponadto blisko$¢ autostrady
znacznie ogranicza mozliwo$¢ zagospodarowania nieruchomo-
$ci. Zgodnie z planem rozwoju autostrady wznoszenie jakich-
kolwiek budynkéw na obszarze oddalonym od drogi o mniej
niz 35 m bylo zakazane. Poniewaz nieruchomos$¢ jest bardzo
waska i znajduje si¢ blisko drogi, ograniczenie to oznacza, ze
zakaz ten obejmowal prawie 90 % jej powierzchni. Ponadto, jak
wynika z sekcji 1 umowy i zgodnie z planem rozwoju drég
publicznych, cze$¢ nieruchomosci miata zostal wykorzystana
pod budowe nowej drogi biegnacej obok istniejacej autostrady.
Nowa droga mialaby zajmowaé okolo 1/3 powierzchni nieru-
chomosci.

Spotka Asker Brygge zwraca réwniez uwage na brak pewnosci
w  kwestii stanu nieruchomosci. Jak stwierdzono powyzej,
przedmiotowa nieruchomo$¢ zostala uznana za bardzo trudng
do zagospodarowania z uwagi na warunki glebowe. Ponadto
uznano za prawdopodobny fakt, ze gleba i linia brzegowa sa
silnie zanieczyszczone. W zwigzku z tym, gdy w 2001 r. spotka
Asker Brygge skontaktowata si¢ z gming z zamiarem kupna
przedmiotowych gruntéw, tereny te byly uznawane przez
gming za prawie niemozliwe do zagospodarowania do celéw
prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej. Ani spotka Asker
Brygge, ani gmina nie dysponowaly wystarczajaca iloscig infor-
magji lub wystarczajaco dokladnymi informacjami w tej kwestii,
a zagospodarowanie dzialki wymagaloby przeprowadzenia
doglebnej analizy stanu nieruchomosci. Asker Brygge twierdzi,
ze ograniczenia, o ktérych mowa powyzej, nalezy uznaé za
elementy obcigzajace nieruchomo$¢, ktére w wyrazny sposéb

wplynely na jej ceng rynkowa.

Ponadto Urzad nie moze opiera¢ swojej oceny na pdzniejszych
okolicznodciach faktycznych. Oznaczatoby to bowiem, ze Urzad
wydaje swojg decyzje na podstawie faktow, do ktérych gmina
nie miala dostepu, zawierajgc umowe. Jakikolwiek wzrost
warto$ci nieruchomosci, jaki mial miejsce po 2001 r., stanowi
wynik dzialan podejmowanych przez Asker Brygge. Gdyby
spotka Asker Brygge nie podjela zadnych dziala, obszar
najprawdopodobniej nadal bylby niezagospodarowany, a jego
warto§¢ pienigzna dla gminy bylaby bardzo ograniczona.

4.2 Znaczenie wartoSci w 2007 r.

W zakresie, w jakim warto$¢ z 2007 r. jest istotna, Urzgd musi
uwzgledni¢ i odliczy¢ warto$¢ dodang wynikajaca z prac prze-
prowadzonych przez spétke Asker Brygge w latach 2001-2007.

4.3 Wynagrodzenie za opcje

Zdaniem spolki Asker Brygge przy przeprowadzaniu oceny
wynagrodzenia za opcj¢ przyznanego na rzecz Asker Brygge
nalezy uwzgledni¢ zobowigzanie do sfinansowania prac badaw-
czych, ktérego warto$¢ szacuje si¢ na ok. 4-5 mln NOK. Zasad-
niczo taka metodyke czesto stosuje si¢ jako podstawe ustalania
cen opcji w przypadku niezagospodarowanych gruntéw, tak jak
ma to miejsce w omawianym przypadku.
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4.4 Wyceny wartoSci

Zadna z wycen warto$ci nieruchomosci nie uwzglednia w nale-
zyty spos6b okolicznosci faktycznych, jakie mialy miejsce
w 2001 r. Gtéwne zastrzezenie zglaszane przez Asker Brygge
w odniesieniu do wycen dotyczy tego, iz oszacowanie wyso-
kosci ceny rynkowej opierato si¢ miedzy innymi na zaloZeniu,
ze dalsze zagospodarowanie przystani bylo mozliwe, a gmina
i Asker Brygge zamierzaly podjaé dzialania w tym zakresie.
Odniesiono si¢ do wyceny wartosci przeprowadzonej przez
TJB Eiendomstaksering, s. 6-9, w ktérej rzeczoznawca opiera
wycene na tym, ze mozliwe jest poglebienie linii brzegowej
w celu utworzenia dodatkowych miejsc na todzie oraz zbudo-
wania sktadow na todzie na obszarze ladowym. Odniesiono si¢
réwniez do wyceny wartosci dokonanej przez Takstsenteret, s.
14 i 15, ktéra réwniez opiera si¢ na zalozeniu przewidujagcym
mozliwo$¢ zagospodarowania nieruchomosci w taki sposéb.

Jednak w momencie zawierania umowy w 2001 r. gmina
i Asker Brygge nie zamierzaly zagospodarowaé nieruchomosci
w taki sposéb ani nie uwazaly takiego rozwigzania za mozliwe
do zrealizowania. Ponadto z uwagi na cechy linii brzegowej
znajdujacej si¢ ponizej obszaru ladowego oraz w celu uniknigcia
osuniecia si¢ mas ziemi i uszkodzenia fundamentéw mostu
drogowego znajdujgcego si¢ w poblizu nieruchomosci Zarzad
Drég Publicznych zakazal prowadzenia dalszych prac w zakresie
poglebiania na tym obszarze.

II. OCENA
1. WYSTEPOWANIE POMOCY PANSTWA

Pomoc panstwa w rozumieniu art. 61 ust. 1 Porozumienia EOG
Artykut 61 ust. 1 Porozumienia EOG stanowi:

,Z zastrzezeniem innych postanowien niniejszego Porozu-
mienia, wszelka pomoc przyznawana przez Pafistwa Czlon-
kowskie WE, panstwa EFTA lub przy uzyciu zasobéw
panstwowych w  jakiejkolwiek formie, ktéra zakloca lub
grozi zaktdceniem konkurencji poprzez sprzyjanie niektérym
przedsigbiorstwom lub produkeji niektérych towardw, jest
niezgodna z funkcjonowaniem niniejszego Porozumienia
w zakresie, w jakim wplywa na handel migdzy Umawiaja-
cymi si¢ Stronami”.

1.1 Test prywatnego inwestora
1.1.1 Wprowadzenie

Jezeli transakcja zostala przeprowadzona zgodnie z testem
prywatnego inwestora, tj. jezeli gmina sprzedala dzialke po jej
warto§ci rynkowej, a warunki transakcji bylyby mozliwe do
zaakceptowania przez sprzedawce prywatnego, transakcja taka
nie wigzalaby si¢ z przyznaniem pomocy panstwa. Sprzedaz
dziatkki moze zosta¢ uznana za pomoc panstwa, jezeli nie
zostala zrealizowana po cenie rynkowej. W punkcie wyjscia
nalezy stwierdzi¢, ze ocena tego, czy nieruchomo$¢ zostala
sprzedana zgodnie z jej warto$cig rynkowsq, powinna dotyczy¢
momentu zawarcia umowy. Okoliczno$ci przedmiotowej sprze-
dazy gruntu s3 w pewnym sensie szczegdlne, poniewaz istnieje
szereg umoéw dotyczacych tej sprzedazy: umowa opcyjna
z 2001r., przedtuzona umowa opcyjna z 2004r. oraz
umowa sprzedazy z 2007 r.

W umowie opcyjnej nie tylko zagwarantowano Asker Brygge
prawo nabycia nieruchomosci w dowolnym momencie na prze-
strzeni nastgpnych lat, ale réwniez ustalono cen¢ pdzniejszego
przekazania wlasnosci. W ten sposéb opcja umozliwiala Asker
Brygge $ledzenie rozwoju cen nieruchomosci przez szereg lat,
a nastgpnie powolania si¢ na opcje zakupu nieruchomosci po
cenie ustalonej w 2001 r. Urzad w pelni uznaje prawo organéw
publicznych do prowadzenia dziatalno$ci na rynku na zasadach
komercyjnych, jednak uwaza za uzasadnione szczegdlowe
rozwazenie tego, czy prywatny podmiot prowadzgcy dziatal-
no$¢ na rynku zawarly podobna umowe. W tym kontekscie
Urzad przeanalizowal, czy spétka Asker Brygge zaplacita za
opcje jako taka oraz czy korzystne warunki uzyskane przez
nabywce wydajag si¢ by¢ zréwnowazone nalozeniem na
nabywce odpowiednich zobowigzan lub przyznaniem sprzeda-
jacemu odpowiednich praw.

Urzad uznal, ze umowa opcyjna jako taka nie moze zostal
uznana za zgodng z testem prywatnego inwestora. Urzad ocenil
nastepnie, czy nieruchomo$¢ zostala przekazana po jej wartosci
rynkowej w momencie zawarcia umowy sprzedazy w 2007 r.
w oparciu o cen¢ uzgodniong w 2001 r. W tej kwestii Urzad
stwierdzil, Ze nieruchomo$¢ zostala sprzedana za ceng¢ nizsza
niz jej warto$¢ rynkowa w 2007 r. W zwigzku z tym Urzad
w pierwszej kolejnosci przeprowadzit oceng umowy opcyjnej
z 2001 r. (oraz jej przedluzenia podpisanego w 2004 r.),
a nastepnie ocenil, czy faktyczna sprzedaz dziatki w 2007 r.
zostala dokonana po cenie rynkowej.

1.1.2 Cena rynkowa umowy opcyjnej podpisanej w 2001 r.

W odniesieniu do umowy opcyjnej nalezy zbadaé, czy inwestor
prywatny dzialajacy w warunkach gospodarki rynkowej zdecy-
dowalby si¢ na zawarcie umowy podobnej do tej zawartej
miedzy gming Asker a spotka Asker Brygge w 2001 r., biorac
pod uwage cene i warunki sprzedazy. Dokonujac tej oceny,
Urzad nie moze zastapi¢ oceny handlowej przeprowadzonej
przez gming wlasng ocena, co oznacza, Ze gminie jako sprze-
dawcy dziatki musi przystugiwal pewien margines swobody
w zakresie przeprowadzania oceny. Moze istnie¢ szereg racjo-
nalnych powodéw handlowych przemawiajacych za zawarciem
umowy na danych warunkach. Srodek moze zostal uznany za
pomoc panstwa, jezeli nie jest mozliwe wskazanie wiarygod-
nego uzasadnienia dokonanego przez gming wyboru.

Wedlug informacji dostepnych Urzedowi warunki poézniejszej
sprzedazy zostaly okreSlone w umowie opcyjnej podpisanej
w 2001 r. W ramach tej umowy spétka Asker Brygge uzyskala
prawo, ale nie obowiazek, zakupienia nieruchomosci na ustalo-
nych wcze$niej warunkach w dowolnym momencie do dnia
31 grudnia 2009 r. Gmina zobowiazala si¢ natomiast do
wstrzymania  si¢  od  sprzedazy nieruchomosci innym
podmiotom w tym okresie. Gléwne warunki umowy opcyjnej,
ktére sg istotne w kontekscie oceny pomocy pafstwa, to (i)
uzgodniona cena w wysokosci 8 mln NOK, dostosowana
zgodnie ze wskaznikiem cen konsumpcyjnych, (i) prawo do
renegocjacji przyznane Asker Brygge na wypadek, gdyby ceny
nieruchomosci ulegly znacznemu obnizeniu przed powolaniem
si¢ na opcj¢ (gminie nie przyznano podobnego prawa do rene-
gocjacji w przypadku znacznego wzrostu cen nieruchomosci),
(iii) realizacja platnosci w dwoch ratach, przy czym 70 % ceny
sprzedazy mialoby zosta¢ zaplacone najpdzniej do dnia
31 grudnia 2011 r., ale opdZnienie to nie wigzaloby si¢ z nali-
czeniem jakichkolwiek odsetek.
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W 2004 r. gmina oraz Asker Brygge przedluzyly umowe
opcyjng do 2014 r., ale nie zmienily zadnych innych warunkéw
transakcji ().

Zgodnie z dostepnymi Urzedowi informacjami gmina nie prze-
prowadzila zadnej niezaleznej wyceny wartosci nieruchomosci
przed zawarciem umowy z Asker Brygge w 2001 r. Gmina
wyjasnila, ze dokonala wyceny w oparciu o wilasne doswiad-
czenie zwigzane z rynkiem nieruchomosci, ale Urzad nie
otrzymal zadnych szczegélowych informacji w tym zakresie.
W zwigzku z tym Urzad nie jest w stanie jednoznacznie okre-
$li¢, na jakiej podstawie gmina wyliczyla uzgodniong ceng
sprzedazy dziatki w wysokosci 8 mln NOK.

Nawet przy zalozeniu, Ze kwota 8 mln NOK stanowila ceng
rynkowa nieruchomosci jako takiej w 2001 r. (°), oceni¢ nalezy
warto§¢ rynkowa pozostalych elementéw uzgodnionych
w ramach umowy opcyjnej. W opinii Urzedu, jezeli wzigto by
pod uwage wylacznie warto$¢ rynkowa nieruchomosci, ozna-
czaloby to, ze spotka Asker Brygge uzyskata prawo do skorzys-
tania z opcji za darmo, bez uwzglednienia jakichkolwiek
aspektéw gospodarczych zwigzanych z przyznaniem tego prefe-
rencyjnego prawa do zakupu.

Jak wspomniano powyzej, przedmiotowa opcja dawala spélce
mozliwos¢ obserwowania zmian cen nieruchomosci przez
szereg lat. W ujeciu statystycznym ceny nieruchomosci zazwy-
czaj rosng w miare uplywu czasu. Ponadto gmina Asker jest
polozona w poblizu Oslo i odnotowuje ciagly wzrost liczby
ludnosci, co zazwyczaj ma dodatni wplyw na ceny nieruchomo-
Sci.

Umowa opcyjna uniemozliwita gminie sprzedaz nieruchomosci
innemu nabywcy, zamrazajgc tym samym kapital, ktéry gmina
mogta wykorzysta¢ do innych celéw lub z ktérego mogta otrzy-
mywaé odsetki. Gmina nie otrzymataby zadnej platnosci lub
odszkodowania w przypadku, gdyby spétka Asker Brygge nie
zdecydowala si¢ na zakup nieruchomosci.

Ponadto w ramach przedluzenia umowy, ktére mialo miejsce
w 2004 r., wydtuzono okres obowiazywania opcji o dodatkowe
5 lat przy braku jakiegokolwiek wynagrodzenia. Dzigki temu
spotka Asker Brygge mogla aktywnie zwracaé si¢ do gminy
o przekwalifikowanie statusu nieruchomosci w celu zwigkszenia
jej wartosci rynkowej.

W ramach umowy opcyjnej uzgodniono réwniez niektore
aspekty ewentualnej przyszlej umowy sprzedazy. W odniesieniu
do przekwalifikowania statusu nieruchomosci spétka Asker
Brygge zostala w szczegdlnosci zobowiazana do zakonczenia
prac przygotowawczych, ktére mialy doprowadzi¢ do realizacji
procesu przekwalifikowania statusu. W przypadku niespelnienia
tego warunku gmina Asker mogla wypowiedzie¢ umowe.

Wiadze norweskie argumentowaly, ze nie mozna uznal, iz
opcje przyznano bez wynagrodzenia, poniewaz spotka Asker
Brygge podjela w zamian zobowigzania w zakresie planowania
i przeprowadzenia badan. Nawet jezeli gmina uwazala nieru-
chomo$¢ za trudng do zagospodarowania i nie chciala podej-
mowaé badan niezbednych do okreslenia ryzyka zwigzanego
z trudnymi warunkami glebowymi i zanieczyszczeniem,
umowa opcyjna dawala Asker Brygge mozliwos¢ prowadzenia
na niej prac przez szereg lat przed podjeciem decyzji o jej

(*) Nr referencyjny 518079, zalgcznik 1.
(°) To, czy wspomniana kwota odpowiada cenie rynkowej, jest poddane
ocenie w pkt 1.1.2.

zakupie, co w opinii Urzedu wplyneto na znaczne zmniejszenie
ryzyka. Ponadto przekwalifikowanie statusu nieruchomosci
zwigkszyloby jej warto$¢. W zwigzku z tym zawarcie umowy
opcyjnej nie wigzalo si¢ z zadnym faktycznym ryzykiem dla
Asker Brygge. Kwoty przeznaczone na badania przyniostyby
korzy$¢ nabywcy, za$ jezeli w wyniku przeprowadzenia badan
okazaloby si¢, ze nieruchomos¢ nie nadaje si¢ do zagospodaro-
wania, prace badawcze moglyby zosta przerwane, a poniesione
koszty ograniczone do minimum bez jakiegokolwiek zobowig-
zania do zakupu nieruchomosci.

Spotka Asker Brygge twierdzila, Ze przy przeprowadzaniu oceny
wynagrodzenia za opcj¢ nalezy uwzgledni¢ zobowigzanie do
sfinansowania prac badawczych, ktérego warto$¢ szacuje sie
na ok. 4-5mln NOK. Argumentowano, ze taka metodyke
czgsto stosuje si¢ jako podstawe ustalania cen opcji w przypadku
niezagospodarowanych gruntéw, tak jak ma to miejsce
w omawianym przypadku. Urzad zauwaza, ze spétka Asker
Brygge nie przedstawita zadnej dokumentacji na poparcie powy-
zszych twierdzen. Wladze norweskie nie byly w stanie przed-
stawi¢ dowodéw potwierdzajacych wysoko$¢ kwot przeznaczo-
nych na badania, ani dowodéw na to, Ze zastosowana metoda
jest typowa metodg stosowang w przypadku ustalania cen
niezagospodarowanych gruntéw.

W opinii Urzedu sama opcja, niezaleznie od tego, czy by z niej
skorzystano, miata w 2001 r., tj. W momencie zawarcia umowy,
okreslona warto$¢. Z dokumentacji otrzymanej do tej pory
przez Urzad i przedstawionych mu wyjasnien nie wynika, ze
za mozliwo$¢ skorzystania z opcji jako takiej nabywca uiscit
wynagrodzenie, ktore zostaloby zaakceptowane przez prywat-
nego inwestora.

Umowa opcyjna odnosi si¢ do mozliwosci przeprowadzenia
przez Asker Brygge prac badawczych dotyczacych nierucho-
moéci w perspektywie przekwalifikowania jej statusu do innych
celow, w zamian za przyznanie opcji zakupu nieruchomosci po
cenie rynkowej. Nie mozna bylo jednak mie¢ pewnosci, ze
nieruchomo$¢ zostanie faktycznie prawidlowo zbadana. Nie
ustanowiono zadnego bezwarunkowego zobowigzania do prze-
prowadzenia jakiegokolwiek okreslonego rodzaju badania,
poniewaz nabywca modgt zamiast tego podja¢ decyzje o nieza-
wieraniu umowy sprzedazy, np. gdyby poczatkowe prace
badawcze wykazaly, ze projekt jest nierentowny, lub z jakiego-
kolwiek innego powodu. W zwigzku z tym ryzyko zwigzane
z przystapieniem do umowy opcyjnej byto dla nabywcy mini-
malne, natomiast gmina nie uzyskalaby zadnej korzysci z jej
zawarcia, jezeli po przeprowadzeniu badania okazaloby si¢, ze
nieruchomo$¢ moze zostaé zagospodarowana. Nabywca mogtby
woéwczas oczekiwaé na zmiang sytuacji na rynku nieruchomosci
przez dluzszy okres i moglby podjaé decyzje o zakupie nieru-
chomosci po ustalonej cenie w momencie, ktéry uznalby za
najbardziej dla siebie korzystny. Ponadto na podstawie dostep-
nych Urzedowi informacji nie mozna uznaé, ze wymog doty-
czacy przeprowadzenia przez Asker Brygge prac badawczych
w okreslonych ramach czasowych w celu utrzymania opcji
stanowil odpowiednig zaplat¢ za mozliwo$¢ zakupu gruntéw
W rozumieniu testu prywatnego inwestora.

Umowa opcyjna uwzgledniala réwniez inne elementy, ktore
zdajg si¢ wplywa¢ na zwigkszenie wartodci opcji. Pierwszy
element dotyczy mechanizmu regulowania cen. Spétka Asker
Brygge miala prawo zwréci¢ si¢ o renegocjacje ceny, jezeli
przed powolaniem si¢ na przedmiotowa opcj¢ ceny nierucho-
moéci w gminie Asker uleglyby znacznemu obnizeniu. Jak
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wspomniano powyzej, umowa nie przyznawala podobnego
prawa do renegocjacji gminie w przypadku, gdyby ceny nieru-
chomosci ulegly znacznemu podwyzszeniu. Zdaniem wladz
norweskich, przyznanie spélce Asker Brygge prawa do renego-
gjacji warunkéw umowy wynikato z faktu, ze gmina Asker
uznala nieruchomos$¢ za trudng do zagospodarowania miedzy
innymi z uwagi na blisko$¢ autostrady (E18), i w zwigzku z tym
zawarcie transakcji wigzaloby si¢ ze znacznym ryzykiem gospo-
darczym. Urzad stwierdza jednak, ze prywatny inwestor nie
zawarlby takiej umowy bez zapewnienia wzajemnego prawa
do dostosowania ceny na wypadek znacznego podwyzszenia
lub obnizenia cen nieruchomosci. W tym wzgledzie prawo
gminy do dostosowania ceny zgodnie z warto$cig wskaznika
cen konsumpcyjnych nie wydaje si¢ by¢é wystarczajace, aby
zrekompensowac¢ brak réwnowaznego prawa do renegocjacji.

W opinii Urzedu wskaznik cen konsumpcyjnych nie stanowi
prawidlowego wskaznika, jaki nalezy wykorzystywaé, dostoso-
wujac cen¢ wedlug zmian cen nieruchomosci. Wskaznik cen
konsumpcyjnych stanowi $rodek stuzgcy oszacowaniu zmian
$rednich cen towaréw i ustug konsumpcyjnych nabywanych
przez gospodarstwa domowe i nie odzwierciedla zmian cen
na rynku nieruchomosci. Ceny nieruchomosci zmieniaja si¢
w inny sposéb niz pozostale ceny, a w zwigzku z tym ceny
nieruchomodci, takich jak nieruchomos$¢ w przedmiotowej spra-
wie, zazwyczaj nie sa uwzgledniane przy okreslaniu wysokosci
wskaznika cen konsumpcyjnych.

Ponadto umowa opcyjna zawiera zgode gminy Asker na odro-
czenie platnosci 70 % uzgodnionej ceny sprzedazy najpdzniej
do dnia 31 grudnia 2011 r. (%) bez pobierania jakichkolwiek
odsetek z tytulu tego odroczenia. Zdaniem wladz norweskich
zgoda na odroczenie splaty calej kwoty bez nakladania jakich-
kolwick odsetek zostala udzielona, poniewaz uznano, ze nieru-
chomo$¢ jest trudna do zagospodarowania. Urzad stwierdza, ze
prywatny podmiot gospodarczy nie zgodzitby si¢ na odroczenie
platnosci na tak dlugi okres bez nalozenia jakichkolwiek odse-
tek. Ponadto Urzad stwierdza, ze prywatny podmiot gospo-
darczy nie przekazatby pelnego prawa wilasnosci do nierucho-
mosci przed otrzymaniem calej uzgodnionej kwoty. Gmina
Asker zgadza si¢ z twierdzeniem, ze inwestor prywatny zazg-
dalby wynagrodzenia w zamian za odroczenie platnosci.
Chociaz gmina Asker stwierdzila, ze jakakolwieck pomoc
w tym zakresie nie przekraczalaby progu de minimis, nie przed-
stawila zadnej dokumentacji na potwierdzenie tego argumentu.

Z powodéw przedstawionych powyzej Urzad stwierdza, ze
prywatny podmiot gospodarczy nie zawarlby umowy opcyjnej
obejmujacej tak dtugi okres na podobnych warunkach co gmina
Asker, nie zazagdawszy odpowiedniego wynagrodzenia w zamian
za przyznanie opdji i za korzystne warunki umowy jako takiej.
Zadajac wylacznie wynagrodzenia odpowiadajacego wartosci
nieruchomosci w 2001 r., gmina Asker podejmowala ryzyko
przyznania pomocy panstwa w pozniejszym okresie, szcze-
g6lnie jezeli ceny nieruchomosci uleglyby podwyzszeniu.

W zwigzku z tym Urzad stwierdza, ze umowa opcyjna nie
zostala zawarta na warunkach rynkowych, a w zwigzku
z tym nie mozna wykluczy¢ istnienia pomocy panstwa.

Nalezy zatem zbadaé, czy nieruchomos¢ zostala sprzedana po
cenie nizszej niz jej warto$¢ rynkowa.

(®) Zgodnie z klauzulg 3 umowy sprzedazy platno$¢ zostanie zrealizo-
wana przed rozpoczeciem jakiejkolwiek dziatalnosci budowlanej i w
kazdym przypadku do dnia 31 grudnia 2011 r., zob. nr referencyjny
508884, zalgcznik 1.

1.1.3 Cena rynkowa nieruchomosci w momencie zawierania umowy
sprzedazy

W 2005 r. spétka Asker Brygge postanowita skorzysta¢ z opcji.
Chociaz warunki sprzedazy gruntéw zostaly ustalone w umowie
opcyjnej z 2001 r., umowe sprzedazy zawarto dopiero w dniu
21 marca 2007 r. Wladze norweskie wyjasnily, Ze cena sprze-
dazy nie byla negocjowana w 2007 r., poniewaz zostala usta-
lona w 2001 r.

Warto§¢ nieruchomos$ci w2001 r. nie ma decydujacego
znaczenia dla oceny, czy przedmiotowa transakcja wigzala sig
z przyznaniem pomocy pafstwa, poniewaz sprzedaz nie zostala
przeprowadzona w 2001, ale w 2007 r. Mimo Ze umowa
opcyjna z 2001 r. przyznawala Asker Brygge prawo do zakupu
nieruchomosci w ciggu kolejnych 10 lat, nieruchomo$¢ pozos-
tawala w miedzyczasie wlasnoscig gminy, dopoki spotka Asker
Brygge nie zdecydowalaby sie skorzysta¢ z opcji. W zwigzku
z tym momentem istotnym z punktu widzenia przeprowa-
dzanej przez Urzad oceny pomocy panstwa jest moment,
w  ktérym nieruchomo$¢ zostala sprzedana i przekazana
nowemu wlascicielowi, tj. 2007 r.

Ponizej Urzagd pordéwna zatem ceng w  wysokosci
8 727 462 NOK zaplacong przez Asker Brygge w momencie
realizacji sprzedazy w 2007 r. z wartoscig rynkowa nierucho-
mosci.

Zgodnie z wytycznymi Urzedu dotyczacymi pomocy panstwa
w zakresie sprzedazy gruntéw sprzedaz gruntéw i budynkéw
zgodnie z procedurg odpowiednio upublicznionego i bezwarun-
kowego przetargu, poréwnywalnego z aukcja, w ktérej przyj-
muje si¢ najlepsza lub jedyng oferte, ze swej definicji odbywa sie
wedlug wartosci rynkowej, a tym samym nie zawiera pomocy
panstwa. W ramach rozwigzania alternatywnego, aby wykluczy¢
istnienie pomocy w przypadku przeprowadzenia sprzedazy
gruntéw bez procedury bezwarunkowego przetargu, przed
rozpoczeciem negocjacji dotyczacych sprzedazy co najmniej
jeden niezalezny rzeczoznawca majgtkowy powinien przepro-
wadzi¢ niezalezng wycene w celu ustalenia warto$ci rynkowej
nieruchomosci w oparciu o ogélnie przyjete wskazniki rynkowe
i standardy wyceny. Rzeczoznawca powinien by¢ niezalezny
przy wykonywaniu swoich zadan, tj. organy publiczne nie
powinny mie¢ prawa do wydawania nakazow dotyczacych
wynikéw wyceny. W przedmiotowej sprawie gmina Asker nie
zorganizowala procedury bezwarunkowego przetargu ani nie
otrzymala wyceny sporzadzonej przez niezaleznego eksperta
przed zawarciem umowy. W zwigzku z tym nie mozna auto-
matycznie wykluczy¢ istnienia pomocy pafistwa.

W zgloszeniu wladze norweskie przedstawily trzy wyceny
warto$ci przedmiotowej nieruchomosci. Zadna z tych wycen
wartoci nie zostala przeprowadzona przed przystgpieniem do
umowy opcyjnej w 2001 r. — wszystkie wyceny odnosily si¢ do
warto$ci nieruchomosci po zawarciu umowy.

Pierwszy raport z dnia 30 czerwca 2006 r. zostal sporzagdzony
przez dysponujacych odpowiednimi uprawnieniami rzeczo-
znawcow majatkowych Verditakst AS, Takst Senteret oraz
Agdestein (7). Zgodnie z informacjami przedstawionymi w tym
raporcie szacunkowa warto$¢ gruntéw w  2001r., .
W momencie zawarcia umowy opcyjnej, wynosila 9,6 mln
NOK, przy mozliwym odchyleniu wynoszacym +/-15 %.
Szacunki te wydaja si¢ jednak bardzo ogdlne. Rzeczoznawcy

(7) Nr referencyjny 508884, zalacznik 9 do zgloszenia.
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uwzglednili po prostu warto$¢ nieruchomosci wynikajaca z jej
dozwolonego wykorzystania (gléwnie w charakterze przystani)
zgodnie z ramami prawnymi obowijzujagcymi w momencie
przeprowadzania wyceny (ktére byly takie same, jak te obowig-
zujace w 2001 r.), a takze warto$¢ zwigzang z alternatywnym
wykorzystaniem nieruchomosci facznie — jako przystani oraz do
celow mieszkaniowych i przemystowych, a nastgpnie oszaco-
wali warto$¢ nieruchomo$é na poziomie u$rednionej wartosci
tych dwoch rozwigzan alternatywnych (%). Jak jednak wskazano
powyzej, do celow przeprowadzanej oceny pomocy panstwa
znaczenie ma warto$¢ gruntéw w 2007 r., gdy nieruchomosé
zostala sprzedana i przekazana nowemu wiascicielowi.

Wiadze norweskie dolaczyly do swojego zgloszenia dwie dodat-
kowe wyceny wartosci przeprowadzone w imieniu gminy przez
TJB Eiendomstaksering — Ek & Mosveen AS — Bjorn Aarvik.
W pierwszym raporcie z dnia 18 stycznia 2008 r. (°) warto$é
rynkowa gruntéw w 2007 r. zostala oszacowana na 26 mln
NOK. Poniewaz umowa pomiedzy gming a Asker Brygge
zostala zawarta w 2001 r., cena ta zostala zdyskontowana do
wartosci z 2001 r. Zdyskontowana warto$¢ w wysokosci
26 mln NOK w 2007 r. przy zastosowaniu Stopy wynoszacej
5,5% w okresie 7,5 roku odpowiadala kwocie 17 mln NOK
w 2001 r.

W drugim raporcie z dnia 16 czerwca 2008 r. (1% rzeczo-
znawcy TJB Eiendomstaksering — Ek & Mosveen AS — Bjorn
Aarvik oszacowali warto$¢ rynkowa gruntéw w 2007 r. na
poziomie 12 mln NOK. Zdyskontowana warto$¢ w wysokosci
12mln NOK w 2007 r. przy zastosowaniu tej samej co
poprzednio stopy dyskontowej (f. 5,5 % w okresie 7,5 roku)
odpowiadata 8 mln NOK w 2001 r. W zwiazku z tym rozbiez-
no$¢ migdzy tymi dwoma raportami wynosi 9 min NOK dla
warto$ci nieruchomosci w 2001 r. i 14 mln NOK dla wartosci
nieruchomosci w 2007 r.

Wiadze norweskie wyjasnily, ze powyzsza réznica wynika
gléwnie ze zmniejszenia szacunkowej wartosci dodatkowego
zobowigzania nalozonego na Asker Brygge w zwiazku z wyko-
rzystaniem czesci nieruchomosci przez spétke Slependen Batfo-
rening AS ('!). Umowa opcyjna z 2001 r. zawiera klauzulg
stanowigcy, Ze czg$¢ nieruchomosci jest dzierzawiona spdlce
Slependen Batforening jako przystan dla malych lodzi oraz ze
Asker Brygge bedzie musiala uiSci¢ rekompensate na rzecz
spotki Slependen Bétforening z tytulu przystugujacego jej
prawa do przystani dla matych lodzijrekompensate w stosunku
do gminy Asker, jezeli prace zwigzane z zagospodarowaniem
nieruchomosci rozpoczng si¢ przed wygasnigciem umowy dzie-
rzawy. Umowa dzierzawy wygasta w czerwcu 2009 r. Ponadto
klauzula 3 umowy opcyjnej stanowi, ze Asker Brygge i gmina
Asker dojda do porozumienia w kwestii potrzeb spétki
Slependen Bétforening w ramach dzialan podejmowanych
W momencie zawierania umowy.

Gdy zawierano umowe w 2001 r., spotka Slependen Bitfore-
ning placita na rzecz gminy Asker roczna dzierzawe w wyso-
kosci 19 500 NOK ('2). Chociaz okreslenie dokladnych skutkéw
ekonomicznych wynikajacych ze zobowigzania nalozonego na
spotke Asker Brygge w momencie zawierania umowy opcyjnej

(®) Nr referencyjny 508884, zalacznik 9 do zgloszenia, wycena przed-
stawiona na s. 15.

(°) Nr referencyjny 508884, zalgcznik 5 do zgloszenia.

(9 Nr referencyjny 508884, zalacznik 3 do zgloszenia.

(") Nr referencyjny 518079, pismo gminy do Urzedu z dnia
11.5.2009, s. 2-3.

(?) Wysokos¢ tej kwoty okreslono na podstawie umowy miedzy gming
Asker a spotka Slependen Bétforening zawartej w 1999 r. Zalacznik
8 do pisma z dnia 11 maja 2009 r., nr referencyjny 518079.

bylo trudne, w dniu 1 czerwca 2006 r. Asker Brygge i Slependen
Batforening podpisaly umowe, na mocy ktérej ta druga spétka
miata zaplaci¢ kwote 850 000 NOK (zob. klauzula 2.4
umowy) ('%). Zgodnie z wyjasnieniami przedstawionymi przez
wladze norweskie wycena wartoSci ze stycznia 2008 r. opierata
sic na blednej interpretacji postanowien umowy zawartej
miedzy Asker Brygge a Slependen Bétforening, poniewaz nie
brala pod uwage przystugujacego tej drugiej spdlce prawa do
zaplacenia zaledwie 850 000 NOK za przedmiotowy obszar.
Rzeczoznawcy  zinterpretowali — przedmiotowa  klauzule
w umowie opcyjnej jako stanowiacg, ze po wygaSnieciu
umowy dzierzawy spétka Slependen Bétforening bedzie miala
prawo do wydzierzawienia lub zakupu miejsc przeznaczonych
na lodzie po cenie rynkowej. Wladze norweskie sa jednak
zdania, ze kwote 850 000 NOK, stanowigca wypelnienie zobo-
wiazania wobec spélki Slependen Bétforening, nalezalo
uwzgledni¢ przy przeprowadzaniu wyceny dla wartosci
rynkowej nieruchomosci w 2001 i 2007 r. W zwigzku z tym
gmina Asker polecila rzeczoznawcom TJB Eiendomstaksering —
Ek & Mosveen AS — Bjorn Aarvik wykorzystanie w realizowanej
przez nich wycenie z dnia 16 czerwca 2008 r. kwoty
850 000 NOK jako podstawy dla oszacowania wartoSci 65
miejsc na todzie bedacych w posiadaniu Slependen Batforening.
Urzad jest zdania, Ze przedmiotowa kwota jest istotna
w stosunku do wyceny dla wartosci nieruchomosci w 2007 r.,
poniewaz w tamtym okresie jej wysoko$¢ byla znana.

Ponadto, jak podkreslita gmina, w wycenie z czerwca 2008 r.
uwzgledniono ryzyko zwigzane z zanieczyszczeniem gleby (14).
Jak wskazala gmina, wycena z 2008 r. nie uwzgledniala juz
takze miejsc na todzie przy drodze (E18) (*).

Spotka Asker Brygge zakwestionowala wiarygodno$¢ tych
wycen. Jej gléwne zastrzezenie dotyczy tego, ze w wycenach
uwzgledniono mozliwos¢ poglebienia linii brzegowej w celu
utworzenia kolejnych miejsc na lodzie oraz zbudowania
skfadéw na lodzie na obszarze ladowym. Zdaniem Asker
Brygge w 2001 r. nie przewidywano mozliwosci zagospodaro-
wania nieruchomosci w jakikolwiek sposéb, a Zarzad Drog
Publicznych zakazal prowadzenia dalszych prac w zakresie
poglebiania na tym obszarze (19).

Urzad zauwaza, iz spotka Asker Brygge nie przedstawila zadnej
dokumentacji potwierdzajacej, ze zalozenia faktyczne przyjete
w ramach wyceny z czerwca 2008 r. s3 nieprawidlowe. Ponadto
Urzad odnotowuje, ze gmina nie zakwestionowala wiarygod-
noéci wyceny z czerwca 2008 r., ktéra zdaje si¢ uwazal za
dos¢ doktadng (V). Przeciwnie, w swoich uwagach przekazanych

(*}) Umowa zostala poddana ocenie przez kancelari¢ prawnicza Hjort,
zob. nr referencyjny 508884, zalgcznik 7.

(") Nr referencyjny 508884, zob. zalacznik 3 do zgloszenia, wycena
przedstawiona na s. 5, oraz pismo gminy do rzeczoznawcéw
z dnia 5 maja 2008 r., zalgcznik 8 do zgloszenia, oraz uwagi
przedstawione przez gming w jej piSmie do Urzedu z dnia
29 stycznia 2010 r., s. 3—4, nr referencyjny 544706.

(") Nr referencyjny 508884, zob. zalacznik 3 do zgloszenia, wycena
przedstawiona na s. 4 i 7, oraz pismo gminy do rzeczoznawcoéw
z dnia 5 maja 2008 r., zalgcznik 8 do zgloszenia, oraz uwagi
przedstawione przez gming w jej piSmie do Urzedu z dnia
29 stycznia 2010 r., s. 4 (pkt 3.3, ostatni akapit), nr referencyjny
544706.

(%) Nli riferencyjny 545173, uwagi przedstawione przez Asker Brygge,
pkt 4.

() Nr referencyjny 544706, zob. s. 3-4, oraz nr referencyjny 518079,

pismo gminy do Urzedu, w ktérym wykorzystuje ona wyceng jako

podstawe dla wyjasnienia sposobu obliczenia kwoty potencjalnie

przyznanej pomocy, zgodnie ze stwierdzeniem zawartym w zglo-

szeniu przekazanym Urzedowi.

-~
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Urzedowi gmina cytuje fragment wyceny dotyczacy poglebiania
(w zwiagzku z oceng dotyczacag poziomu zanieczyszczenia gleby)
i nie odnotowuje, ze przeprowadzenie dzialan w zakresie pogle-
biania w ogdle byloby niemozliwe. W zwiazku z tym Urzad nie
moze stwierdzié, ze przedstawiono dokumentacje pozwalajgcy
zakwestionowa¢ zalozenia faktyczne przyjete w ramach wyceny
z czerwca 2008 r.

Do ustalenia ceny gruntéw w 2007 r. postuzyly dwa raporty
sporzadzone przez rzeczoznawcéw TBJ Eiendomstaksering — Ek
& Mosveen AS — Bjorn Aarvik. W pierwszym raporcie sporzg-
dzonym w styczniu 2008 r. warto$¢ gruntéw oszacowano na
kwote 26 mln NOK, ktora znacznie przewyzszala cen¢ 8,7 min
NOK zaplacong przez Asker Brygge AS. W najnowszej (i przed-
stawiajacej najnizsza kwotg) wycenie wartosci, zawartej
w drugim raporcie z dnia 16 czerwca 2008 r. ('%) warto$é
rynkowa gruntéw w 2007 r. oszacowano na 12 mln NOK,
czyli o 3272538 NOK wiecej niz cena zaplacona przez
Asker Brygge. Zgodnie z informacjami przedstawionymi przez
gming Asker, w odréznieniu od pierwszego raportu we wspom-
nianym drugim raporcie uwzgledniono dokladniejsze informa-
cje, ktore byly dostepne w 2007 r.,, tj. w momencie finalizacji
sprzedazy.

Spotka Asker Brygge stwierdzila, ze w zakresie, w jakim warto§¢
z 2007 r. jest istotna, Urzad musi uwzgledni¢ i odliczy¢ warto§é
dodang wynikajaca z prac przeprowadzonych przez spotke
Asker Brygge w latach 2001-2007. Na wykonane prace skla-
daly si¢ dzialania badawcze zwigzane z nieruchomoscia prze-
prowadzone przez spotke Asker Brygge (19).

Urzad stwierdza, Ze nie ma podstaw do odliczenia prac prze-
prowadzonych przez spotke Asker Brygge w latach 2001-2007
od wartosci nieruchomosci. W tym kontekscie Urzad zauwaza,
ze wyceny wartoSci z 2008 r. zostaly sporzadzone w oparciu
o status prawny nieruchomosci z 2001 r. i 2007 r. Zgodnie
z informacjami przedstawionymi w wycenie wartosci z czerwca
2008 r., przepisy prawne nie ulegly zmianie od 1998 r. (29).
W zwiazku z tym zalozono przewidywane wykorzystanie
nieruchomosci w 2001 i 2007 r. do celéw przystani i przecho-
wywania todzi (2!). Urzad nie ma podstaw by uznal, ze badania
przeprowadzone przez Asker Brygge mogly mieé wplyw na
przedmiotowa wycen¢. Ponadto w wycenie z czerwca 2008 r.
wspomniano o ryzyku zwigzanym z zanieczyszczeniem gleby,
dodajac jednak, ze rzeczoznawcy nie przeprowadzili zZadnych
dokladniejszych badait w tym zakresie (2?). W zwigzku z tym
wydaje si¢ uzasadnione, ze dzialania badawcze przeprowadzone
przez Asker Brygge nie zostaly uwzglednione przez rzeczo-
znawcéw przy ustalaniu wartosci dziatki.

Jak wspomniano, wycene z czerwca 2008 r. oparto na zaloze-
niu, Ze obszar bedzie wykorzystywany jako przystan, zgodnie
z obowigzujagcymi przepisami. Wydaje si¢ jednak, ze juz
w 2001 r. spotka Asker Brygge dostrzegla potencjal zwigzany
z zagospodarowaniem nieruchomosci. Taki potencjal w normal-
nych warunkach przelozyltby si¢ na warto$¢ dodana. W zwigzku
z tym w swoim piSmie z dnia 11 kwietnia 2008 r. gmina
zwrocita si¢ do rzeczoznawcdéw o rozwazenie, czy nalezaloby
oceni¢ prawdopodobienistwo przekwalifikowania statusu nieru-

('8) Zalgcznik 3 do zgloszenia.

(") Nr referencyjny 545173, pkt 3.

(2%) Zob. nr referencyjny 508884, zalacznik 3.

(%) Zob. nr referencyjny 508884, zalacznik 3, wycena wartosci przed-
stawiona na s. 6—7.

(*?) Zob. nr referencyjny 508884, zalacznik 3, wycena wartosci przed-
stawiona na s. 5.

chomosci (przypuszczalnie w celu umozliwienia jej wykorzys-
tania do bardziej rentownych celéw). Rzeczoznawcy odméwili
jednak uwzglednienia mozliwosci przekwalifikowania statusu
nieruchomosci, poniewaz uznali takie dzialanie za spekulacyjne.
Rzeczoznawcy dodali, iz warto$¢ nieruchomosci réznitaby sig
znaczaco (tzn. bylaby znacznie wyzsza), jezeli wycena zostalaby
przeprowadzona w oparciu o zalozenie, ze nieruchomosé
bedzie mogla by¢ wykorzystywana do celéw mieszkaniowych
i przemystowych (¥).

Urzad ma pewne watpliwosci co do tego, czy prywatny
inwestor uwzglednitby prawdopodobienistwo, ze status nieru-
chomosci mogtby zostaé przekwalifikowany do innych i bardziej
oplacalnych celéw w przyszlosci, oraz czy taka mozliwosé
doprowadzitaby do zwigkszenia wartosci rynkowej nieruchomo-
$ci, tj. w stopniu (znacznie) przewyzszajacym warto$¢ przedsta-
wiong w wycenie z czerwca 2008 r. Urzad uwzglednit jednak
szczeg6lny brak pewnosci w kwestii przyszlego wykorzystania
przedmiotowej nieruchomosci, miedzy innymi z uwagi na
zanieczyszczenia i wymogi regulacyjne zwigzane ze znajdujacy
si¢ w jej poblizu autostrada. W zwiazku z tym wyceng z czerwca
2008 r., w ktorej nie uwzgledniono mozliwosci zagospodaro-
obecnie istniejace, nalezy uznaé za zachowawczg, ale w opinii
Urzedu wydaje si¢ ona trafna, biorac pod uwage szczegdlne
cechy nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny.

Z powyzszych powodéw Urzad stwierdza, Ze przeprowadzona
w 2007 r. sprzedaz dziatki gnbr. 32/17 za ceng
8 727 462 NOK zostala zrealizowana po cenie nizszej niz
cena rynkowa tej nieruchomosci, ktéra wynosila 12 mln NOK
zgodnie z przekazang przez wladze norweskie wyceng doko-
nang w czerwcu 2008 r. przez niezaleznych ekspertow.

1.1.4 Wniosek dotyczgcy testu prywatnego inwestora

Z wymienionych powyzej powodéw Urzad stwierdza, ze cena
uzgodniona w umowie opcyjnej nie odpowiadala cenie
rynkowej dla takiej umowy, ktéra powinna odzwierciedlaé
warto$¢ nieruchomosci w momencie zawierania umowy oraz
warto$¢ opcji i szczegblnych uprawnient przyznawanych na
rzecz nabywcy. Ponadto Urzad stwierdza, ze faktyczna cena
uzgodniona w umowie sprzedazy nie odpowiadala cenie
rynkowej nieruchomo$ci w momencie zawierania umowy
sprzedazy. W zwigzku z tym Urzad stwierdza, ze sprzedaz
przedmiotowej dziatki gnbr. 32/17 spélce Asker Brygge AS
za ceng 8 727 462 NOK nie zostala przeprowadzona zgodnie
z testem prywatnego inwestora.

1.2 Zasoby pafistwowe

Aby $rodek zostal uznany za pomoc panstwa, musi by¢ przy-
znany przez pafnstwo lub przy uzyciu zasobéw panstwowych.
Pojecie panistwa dotyczy nie tylko sektora centralnego, ale obej-
muje wszystkie poziomy administracji pafstwowej (w tym
gminy), a takze przedsigbiorstwa publiczne.

Poniewaz gmina sprzedala grunt po cenie nizszej od ceny
rynkowej, utracita cze$¢ dochodu. W przedmiotowych okolicz-
nosciach spétka Asker Brygge powinna byla zaplaci¢ wyzsza
kwote za grunt i w zwigzku z tym nalezy stwierdzié, ze doszto
do transferu zasobow z gminy.

(*3) Zob. nr referencyjny 508884, zalacznik 8, pismo gminy przedsta-
wione na s. 2 oraz pismo rzeczoznawcéw (nieopatrzone data) na
s. 1.
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Z tych powodéw Urzad uznaje, ze poniewaz sprzedaz nie
zostala przeprowadzona zgodnie z warunkami rynkowymi,
zaangazowane zostaly zasoby panstwowe w rozumieniu art.
61 ust. 1 Porozumienia EOG.

1.3 Sprzyjanie  niektéorym  przedsigbiorstwom  lub
produkgji niektérych towaré6w

Po pierwsze, $rodek pomocy musi wigza¢ si¢ z udzieleniem
spolce Asker Brygge korzysci, dzigki ktérym jest ona zwolniona
z oplat, ktére w normalnej sytuacji musialaby ponies¢ ze
swojego budzetu. Poniewaz transakcja zostala przeprowadzona
na korzystnych warunkach z uwagi na fakt, ze spotka Asker
Brygge musialaby zaplaci¢ wyzszg ceng za nieruchomos¢, gdyby
sprzedaz gruntéw przeprowadzono zgodnie z testem prywat-
nego inwestora, oraz musialaby zaplaci¢ obowiazujace na rynku
odsetki od pozyczki, jezeli pozyczylaby t¢ samg kwote od
banku, spétka odniosta korzy$¢ w rozumieniu zasad pomocy
panstwa.

W piSmie z dnia 11 maja 2009 r. (*#) gmina wyja$nila, w jaki
sposéb obliczyla poziom ewentualnej pomocy, ktéra w pkt 5
formularza zgloszeniowego przekazanego Urzedowi zostala
oszacowana na kwote 5,3 mln NOK (?°). Szacunki te opieraja
si¢ na roznicy miedzy wyceng wartoéci z czerwca 2008 r. (29)
(w ktorej okreslono warto$¢ gruntéw w 2007 r., tj. w momencie
zawierania umowy sprzedazy) a kwotg sprzedazy, co daje
w rezultacie okolo 3,3 mln NOK. Ponadto gmina dodala
korzy$¢ ekonomiczna wynikajaca z odroczenia platnosci pozos-
talych 70 % ceny sprzedazy. Gmina sporzadzita swoje obli-
czenia na podstawie odsetek w wysokosci 7 % dla okresu 4
lat i 9 miesiecy w odniesieniu do sumy 6 mln NOK, i ustalila,
ze warto$¢ maksymalnej korzySci przyznanej za posrednictwem
pozyczki uprzywilejowanej wynosita 2 mln NOK.

Po drugie, $rodek pomocy musi by¢ selektywny w tym sensie,
ze sprzyja ,niektérym przedsiebiorstwom lub produkcji niekté-
rych towaréw”. Istnieje tylko jeden mozliwy beneficjent $rodka
bedacego przedmiotem oceny, tj. spdétka Asker Brygge.
W zwiazku z tym $rodek nalezy uznaé za selektywny.

1.4 Zaklécenie konkurencji oraz wplyw na wymiang
handlowa miedzy umawiajacymi si¢ stronami

Srodek pomocy musi zaklécaé konkurencje i wplywaé na
wymiane¢ handlowa miedzy umawiajacymi si¢ stronami Porozu-
mienia EOG.

Srodek wspierajacy przyznany przez pafstwo wzmocnitby
pozycje Asker Brygge wzgledem innych przedsigbiorstw beda-
cych jej konkurentami prowadzacymi dzialalno$¢ na tych
samych rynkach sprzedazy i zagospodarowywania nieruchomo-
Sci. Kazdy przypadek przyznania pomocy wzmacnia pozycje
beneficjenta wzgledem jego konkurentéw i tym samym zakléca
konkurencje w rozumieniu art. 61 ust. 1 Porozumienia EOG.
W zakresie, w jakim spdlka prowadzi dzialalno$¢ na obszarach,
na ktérych realizowana jest wymiana handlowa w ramach EOG,
wymogi art. 61 ust. 1 Porozumienia EOG dotyczace warunkow,
jakie $rodek musi spelniaé, by stanowi¢ pomoc panstwa, uznaje

(> Nr referencyjny 518079, s. 1-2.

(**) Nr referencyjny 508884, zalacznik 1, formularz zgloszeniowy,
pkt 5.

(%) W opinii Urzedu sposrdd wszystkich trzech wycen najlepsze wska-
zania dotyczgce wartosci rynkowej nieruchomosci w 2007 r. zawie-
rala wycena z czerwca 2008 r., w ktérej warto§¢ rynkowa gruntéw
w 2007 r. oszacowano na kwot¢ 12 min NOK

si¢ za spelnione. Dzialalno$¢ polegajaca na zagospodarowy-
waniu nieruchomosci jest z zasady i w praktyce otwarta na
wymiang¢ handlowg w ramach EOG. W zwigzku z tym Urzad
stwierdza, ze pomoc grozi zaklceniem konkurencji i wywiera
wplyw na wymiang¢ handlows, co stoi w sprzecznosci z przepi-
sami art. 61 ust. 1 Porozumienia EOG.

1.5 Wniosek

Z wymienionych powyzej powodéw Urzad stwierdza, ze trans-
akcja dotyczaca sprzedazy dziatki gbnr 32/17 spdlce Asker
Brygge, przewidziana w umowie opcyjnej podpisanej w 2001 r.
oraz w pozniejszych umowach, stanowi pomoc panstwa.

2. WYMOGI PROCEDURALNE

Wladze norweskie zglosily fakt sprzedazy w dniu 13 lutego
2009 r. (nr referencyjny 508884). Wladze norweskie podpisaly
jednak umowe opcyjng ustanawiajaca warunki nabycia dziatki
w 2001 r. i przeprowadzily sprzedaz w dniu 21 marca 2007 r.,
gdy podpisano umowe sprzedazy. W zwigzku z tym sprzedaz
zostala przeprowadzona, zanim Urzad podjal ostateczng decyzje
w sprawie jej waznodci. W zwiazku z tym Urzad stwierdza, ze
wladze norweskie nie wywigzaly si¢ ze swoich zobowigzan
wynikajacych z art. 1 ust. 3 czgéci [ protokotu 3.

3. ZGODNOSC POMOCY ZE WSPOLNYM RYNKIEM

Srodki wsparcia wchodzace w zakres art. 61 ust. 1 Porozu-
mienia EOG sa zasadniczo niezgodne z funkcjonowaniem Poro-
zumienia EOG, o ile nie kwalifikujg si¢ do zastosowania odstep-
stwa na podstawie art. 61 ust. 2 lub 3 Porozumienia EOG.

Odstepstwo przewidziane w art. 61 ust. 2 nie ma zastosowania
w przypadku przedmiotowej pomocy, ktérej celem nie jest
osiggniecie zadnego z celéw wymienionych w tym przepisie.
W przedmiotowej sprawie nie ma rowniez zastosowania art.
61 ust. 3 lit. a) ani art. 61 ust. 3 lit. b) Porozumienia EOG.
Ponadto obszar, na ktérym zlokalizowana jest nieruchomos(,
nie moze skorzysta¢ z zadnej pomocy regionalnej w rozumieniu
art. 61 ust. 3 lit. ¢) Porozumienia EOG.

W zwigzku z tym Urzad stwierdza, Ze transakcji bedacej przed-
miotem oceny nie mozna uznaé za uzasadniong przepisami
dotyczacymi pomocy panstwa zawartymi w Porozumieniu
EOG

4. ODZYSKANIE

Zgodnie z art. 14 czeSci II protokotu 3 do porozumienia
o nadzorze i Trybunale w przypadku pomocy niezgodnej
z prawem, ktéra zostanie uznana za niezgodna ze wsp6lnym
rynkiem, Urzad z zasady nakazuje, aby dane panstwo EFTA
odzyskalo pomoc od beneficjenta.

Urzad jest zdania, Ze zadne ogélne zasady nie wykluczajg
mozliwosci zwrdcenia pomocy w rozpatrywanym przypadku.
Zgodnie z utrwalonym orzecznictwem zniesienie pomocy
niezgodnej z prawem poprzez jej odzyskanie stanowi logiczng
konsekwencje ustalenia, ze jest ona niezgodna z prawem.
W rezultacie odzyskanie pomocy niezgodnej z prawem
w celu przywrdcenia istniejacej wczesniej sytuacji nie moze
zasadniczo zostal uznane za nieproporcjonalne do celéw Poro-
zumienia EOG w odniesieniu do pomocy pafistwa. Zwracajac
pomoc, beneficjent rezygnuje z przewagi, jaka mial w stosunku
do swoich konkurentéw na rynku, a sytuacja sprzed udzielenia
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pomocy zostaje przywrdcona (¥). Z tej funkcji zwrotu pomocy
wynika réwniez zasada ogdlna - majgca zastosowanie poza
wyjatkowymi okolicznosciami — ze Urzad nie przekroczy granic
swoich kompetencji, uznanych przez orzecznictwo Trybunatu,
jezeli zwroci si¢ do danego panstwa EFTA o odzyskanie kwot
przyznanych w formie pomocy niezgodnej z prawem, gdyz
przywraca on jedynie wczesniejsza sytuacje (*%). Ponadto
w $wietle obowiazkowego charakteru nadzoru nad pomoca
panstwa pelnionego przez Urzad na mocy protokolu 3 do
porozumienia o nadzorze i Trybunale przedsi¢biorstwa, ktérym
przyznano pomoc, nie moga z zasady zywi¢ uzasadnionego
oczekiwania, ze pomoc jest zgodna z prawem, chyba ze zostala
przyznana zgodnie z procedurg ustanowiong w przepisach tego
protokolu (?%). W przedmiotowym przypadku nie stwierdzono
wystapienia wyjatkowych okolicznosci, ktére moglyby dopro-
wadzi¢ do powstania uzasadnionych oczekiwan ze strony bene-
ficjentéw pomocy.

Zgodnie z art. 14 ust. 2 czgsci 11 protokotu 3 do porozumienia
o nadzorze i Trybunale oraz art. 9 i 11 decyzji Urzedu nr
195/04/COL z dnia 14 lipca 2004 r. odzyskanie bezpodstawnie
przyznanych kwot pomocy pafistwa powinno uwzgledniaé
odsetki sktadane.

5. WNIOSEK

Urzad uznaje, ze wladze norweskie wdrozyly przedmiotowy
pomoc w sposéb niezgodny z prawem, naruszajagc przepisy
art. 1 ust. 3 czesci I protokotu 3.

Warunki sprzedazy nieruchomosci przy Nesgyveien 8, gnr. 32
bnr. 17 spélce Asker Brygge AS wiazaly si¢ z przyznaniem
pomocy panstwa, ktéra — z powodéw wskazanych powyzej —
nie jest zgodna z funkcjonowaniem Porozumienia EOG
i powinna zosta¢ odzyskana poczawszy od dnia zawarcia
umowy sprzedazy, tj. od dnia 21 marca 2007 r.,

PRZYJMUJE NINIEJSZA DECYZJE:

Artykut 1

Sprzedaz dziatki przy Nesgyveien 8, gnr. 32 bnr. 17 przez
gming Asker spdlce Asker Brygge AS stanowi pomoc panstwa,
ktéra nie jest zgodna z funkcjonowaniem Porozumienia EOG
w rozumieniu art. 61 ust. 1 Porozumienia EOG.

Artykut 2

Wiladze norweskie podejmuja wszelkie niezbedne $rodki w celu
odzyskania od spotki Asker Brygge AS pomocy, o ktérej mowa
w art. 1 i ktora zostala udostepniona beneficjentowi niezgodnie
Z prawem.

Artyku} 3

Odzyskanie przeprowadza si¢ niezwlocznie i zgodnie z procedu-
rami przewidzianymi w prawie krajowym, pod warunkiem ze
pozwalajg one na bezzwloczne i skuteczne wykonanie niniejszej
decyzji. Podlegajaca odzyskaniu pomoc obejmuje odsetki
i odsetki skfadane naliczane od dnia udostgpnienia pomocy
spolce Asker Brygge AS do dnia jej rzeczywistego odzyskania.
Odsetki nalicza si¢ w oparciu o art. 9 decyzji Urzedu Nadzoru
EFTA nr 195/04/COL.

Artykut 4

Do dnia 13 wrze$nia 2011 r. Norwegia przekaze Urzedowi
informacje dotyczace lacznej kwoty (kwoty gléwnej oraz
odsetek od zwracanej pomocy) do odzyskania od beneficjenta,
a takze informacje dotyczace planowanych lub podjetych
srodkéw stuzacych odzyskaniu pomocy.

Norwegia jest zobowigzana do wykonania decyzji Urzedu
i odzyskania calosci kwoty pomocy do dnia 13 listopada
2011 r.

Artykut 5

Niniejsza decyzja jest skierowana do Krélestwa Norwegii.

Artykut 6

Niniejsza decyzja jest autentyczna jedynie w jezyku angielskim.

Sporzadzono w Brukseli dnia 13 lipca 2011 r.

W imieniu Urzgdu Nadzoru EFTA

Sverrir Haukur GUNNLAUGSSON
Czlonek Kolegium

Oda Helen SLETNES
Przewodniczgca

(?7) Sprawa C-350/93, Komisja przeciwko Wiochom [1995], Rec. 1-699,
pkt 22.

(%%) Sprawa C-75/97 Belgia przeciwko Komisji [1999] Rec. 1-3671, pkt
66, sprawa C-310/99 Wlochy przeciwko Komisji [2002] Rec. 1-2289,
pkt 99.

(*%) Sprawa C-169/95, Hiszpania przeciwko Komisji [1997], Rec. 1-135,
pkt 51.
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