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EUROPEJSKI OBSZAR GOSPODARCZY

DECYZJA URZEDU NADZORU EFTA
NR 157/12/COL

z dnia 9 maja 2012 r.

w sprawie sprzedazy nieruchomosci gnr 271/8 przez gmine miejska Oppdal (Norwegia)

URZAD NADZORU EFTA (,URZAD”),

uwzgledniajac Porozumienie o Europejskim Obszarze Gospo-
darczym (,Porozumienie EOG”), w szczeg6lnosci jego art. 61
i protokét 26,

uwzgledniajac  Porozumienie pomigdzy Panstwami 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 szczegblnosci jego art. 1 ust. 2 w czesci
[ oraz art. 7 ust. 2 w czesci I,

uwzgledniajac  wersje  skonsolidowang decyzji Urzedu nr
195/04/COL z dnia 14 lipca 2004 r. w sprawie przepiséw
wykonawczych, o ktérych mowa w art. 27 w czgsci II proto-
kolu 3 (,decyzja w sprawie przepisow wykonawczych”) (1),

po wezwaniu zainteresowanych stron do przedstawienia uwag
zgodnie z przywolanymi artykulami () i uwzgledniajac otrzy-
mane odpowiedzi,

a takze majgc na uwadze, co nastepuje:

I. STAN FAKTYCZNY

1 Procedura

Pismem z dnia 3 lipca 2008 r. (nr ref. 484519), spotka Oppdal
Booking AS (zwana dalej ,OB”) — skarzacy — wniosta skarge
przeciw gminie miejskiej Oppdal (zwana dalej ,gming”) doty-

(') Dostepne na stronie internetowej: http:/[www.eftasurv.int/media/
decisions[195-04-COL.pdf

(%) Opublikowany w Dzienniku Urzgdowym Unii Europejskiej, Dz.U. C 34
z 3.2.2011, i w Suplemencie EOG do Dziennika Urzedowego nr 6
z 3.2.2011 r. HYPERLINK ‘“http://www.efta.int/publications/eca-
supplements.aspx"

czacg sprzedazy nieruchomosci gnr 271/8 (zwang dalej ,nieru-
chomoscig”) w Oppdal spélce Strand Drift Oppdal AS (zwang
dalej ,SDO”).

Pismem z dnia 9 lipca 2008 r. (sprawa nr 485146) Urzad
zwrocit si¢ do wladz Norwegii o dodatkowe informacje.

W pismie z dnia 8 wrzes$nia 2008 r. (nr ref. 491369) nabywca
spotka SDO przedstawila swoje uwagi wladzom norweskim.
W piSmie z dnia 9 wrzes$nia 2008 r. (nr ref. 490914) wiladze
norweskie odpowiedzialy na wniosek o dodatkowe informacje.
W piSmie z dnia 1 pazdziernika 2008 r. (nr ref. 493593)
skarzacy przedlozyl dalsze informacje.

Decyzja Urzedu nr 417/10/COL o wszczgciu formalnego poste-
powania wyjasniajacego okreslonego w art. 1 ust. 2 w czgsci
I protokotu 3 (zwana dalej ,decyzja o wszczeciu postgpowania”)
zostata opublikowana w Dzienniku Urzgdowym Unii Europejskiej
oraz w jego Suplemencie EOG (}). Urzad wezwal zaintereso-
wane strony do zglaszania uwag dotyczacych decyzji.

Pismem z dnia 3 grudnia 2010 r. (sprawa nr 579649) wiadze
norweskie przekazaly uwagi swoje oraz uwagi spétki SDO doty-
czace decyzji o wszczgciu postepowania.

2 Chronologia wydarzef

Pismem z dnia 7 lutego 2007 r. (*) SDO zwrécila sie do gminy
z propozycja wybudowania obiektu infrastruktury ustugowej dla
klientow osrodka narciarskiego na nieruchomosci gnr 271/8.
Nieruchomo$¢ wymagala zmiany klasyfikacji, aby mozna ja
bylo wykorzysta¢ do tego celu.

(}) Dokumenty te zostaly opublikowane w Dzienniku Urzgdowym Unii
Europejskiej, Dz.U. C 34 z 3.2.2011 r. i w Suplemencie EOG do
Dziennika Urzedowego nr 6 z 3.2.2011 r.

(*) Nr ref. 491369.
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Pismem z dnia 19 pazdziernika 2007 r. (') SDO wyrazila zain-
teresowanie kupnem wyzej wymienionej nieruchomosci.
W piSmie z dnia 30 listopada 2007 r. (?) gmina odpowiedziata,
ze wniosek o zakup nieruchomosci nie moze by¢ rozpatrzony
do momentu zmiany klasyfikacji.

W dniu 31 marca 2008 r. zmieniono klasyfikacje obszaru ().
Pismem z dnia 23 kwietnia 2008 r. (¥) OB zlozyla skarge na
decyzje o zmianie klasyfikacji nieruchomosci. Pismem z dnia
7 maja 2008 r.(°) gmina poinformowala SDO, ze w wyniku
skargi, jej wniosek o zakup nieruchomosci nie moze by¢
rozpatrzony az do momentu podjecia decyzji w sprawie skargi.
W dniu 26 maja 2008 r. gmina podjela decyzj¢ o niepodtrzy-
maniu skargi OB dotyczacej zmiany klasyfikacji nieruchomosci
i skierowala ja do Urzedu Gubernatora Okregu Oppland (Fyl-
kesmannen) (9).

Pismem z dnia 30 maja 2008 r. (7) OB wyrazila zainteresowanie
kupnem wyzej wymienionej nieruchomosci, w przypadku
gdyby jej skarga nie zostala podtrzymana przez wiladze zarza-
dzajace okregu. Pismem z dnia 6 czerwca 2008 r. (%) gmina
poinformowata SDO, ze nie rozpatrzy wniosku dotyczacego
intencji zakupu nieruchomosci przed podjeciem decyzji
w sprawie skargi przez Urzad Gubernatora Okregu. Ponadto
gmina podkreslita, ze nie udzielita SDO opcji zakupu nierucho-
mosci (°).

Dnia 30 czerwca 2008 r. komitet wykonawczy gminy podjat
decyzje o zamoéwieniu dwdch odrebnych wycen nieruchomosci
przed kontynuacja negocjacji z SDO ('9). Pismem z dnia 3 lipca
2008 r. (') OB zlozyla skarge do Urzedu przeciwko plano-
wanej przez gming sprzedazy nieruchomosci spélce SDO.

Pismem z dnia 10 lipca 2008 r. (!2) OB zwrdcila si¢ z wnio-
skiem o dostgp do dwdch niezaleznych wycen wartosci.

W dniu 16 lipca 2008 r. (*}) SDO i gmina spotkaly si¢ w celu
omowienia projektu umowy sprzedazy nieruchomosci. Gmina
poinformowata SDO o niezaleznych wycenach i cenie sprze-
dazy nieruchomosci. Cena sprzedazy zostala ustalona na
kwote 850 000 NOK (zgodnie z niezaleznymi wycenami warto-
$ci). Spotce SDO wyznaczono czas do dnia 17 lipca 2008 r.,
aby dokona¢ mogla oceny umowy, a gmina planowala podjaé
decyzje o sprzedazy na spotkaniu w dniu 24 lipca 2008 r. (14

(") Nr ref. 491369.

() Nr ref. 491369.

() Zob. protokoly z posiedzen 31 marca 2008 r. gminy miejskiej
Oppdal (urzad budownictwa) (nr ref. 490914).

(*) Nr ref. 491369.

(®) Nr ref. 491369.

(°) Zob. protokoly z posiedzent 26 maja 2008 r. gminy miejskiej
Oppdal (urzad budownictwa) (nr ref. 490914).

(’) Nr ref. 491369.

(8) Nr ref. 491369.

(°) Nr ref. 491369.

(1% Zob. protokdt spotkania z dnia 30.6.2008 r. gminy miejskiej
Oppdal (lokalny komitet wykonawczy) (nr ref. 493593).

(1) Nr ref. 484869.

(*?) Nr ref. 490914.

(13) Zob. protokdt spotkania z 16.7.2008 r. — nr ref. 491369.

(14) Zob. protokét spotkania z 16.7.2008 r. — nr ref. 491369.

SDO podpisata umowe w dniu 18 lipca 2008 r. (%)

Pismem z dnia 23 lipca 2008 r. (*®) OB zlozyla oferte w wyso-
kosci 3,1 mln NOK na zakup nieruchomosci.

Gmina miejska Oppdal podpisala umowe sprzedazy z SDO
w dniu 31 lipca 2008 r. (V)

3 Skarga

W lipcu 2008 r., OB zlozyla skarge, w ktérej zarzucila, ze
gmina miejska Oppdal zamierzata sprzeda¢ nieruchomos¢ gnr
271/8 spélce SDO bez przeprowadzenia publicznej procedury
przetargowej. Przed zmiang klasyfikacji nieruchomo$¢ stanowita
cze$¢ obszaru przeznaczonego do parkowania dla klientow
pobliskiego osrodka narciarskiego.

OB jest wiascicielem i eksploatuje osrodek narciarski Oppdal
oraz prowadzi dzialalno$¢ powigzang. Nabywca nieruchomosci,
spotka SDO jest przedsigbiorstwem konkurencyjnym wobec
OB, ktore wczedniej dzierzawilo nieruchomo$é od spétki OB
dla celéw dzialalnosci zwiazanej ze sprzg¢tem narciarskim i ustu-
gami instruktoréw narciarskich. Po podwyzszeniu czynszu
przez OB spétka SDO rozpoczela poszukiwanie nowej lokaliza-

cji (19).

W swojej skardze OB zarzucila, Ze nieruchomo$¢ nie powinna
zosta¢ sprzedana bez przeprowadzenia procedury przetargowe;j,
jak okreslono w wytycznych Urzedu, dotyczacych pomocy
pafistwa w sprawie elementéw pomocy panstwa w sprzedazy
gruntéw i budynkéw przez wladze publiczne (,wytyczne”) (1)
sekcja 2.1. Ponadto OB twierdzila, ze gmina nie dzialala
zgodnie z alternatywna procedurg opisang w sekcji 2.2 tych
wytycznych, poniewaz rozpoczela negocjacje na temat sprze-
dazy z potencjalnym nabywca przed uzyskaniem niezaleznej
wyceny nieruchomosci (20).

Ponadto OB utrzymywala, Ze nie bylo jasne, na jakich zasadach
bazowalo sprawozdanie dotyczace wyceny. OB twierdzila, ze jej
oferta w wysokosci 3,1 mln NOK opierajgca si¢ na identycznym
wykorzystaniu nieruchomosci jak w przypadku nabywcy, wyka-
zala, Ze cena rynkowa nie zostala odzwierciedlona w cenie
sprzedazy. Ponadto OB twierdzila, ze w tym przypadku nie
ma miejsca sytuacja dotyczaca szczegdlnego interesu oferenta
w odniesieniu do nieruchomosci (21).

(%) Zob. podpisana umowa sprzedazy pomigdzy SDO i gming miejska
Oppdal (nr ref. 490914).

(16) Nr ref. 491369 i 493593.

(7) Zob. podpisana umowa sprzedazy pomiedzy SDO i gming miejska
Oppdal (nr ref. 490914).

(13) Nr ref. 491369.

(") Ten rozdzial wytycznych odnosi si¢ do komunikatu Komisji
w sprawie elementéw pomocy pafistwa w sprzedazy gruntéw
i budynkéw przez wladze publiczne (Dz.U. C 209 z 10.7.1997,
s. 3) i jest rowniez dostgpny na stronie: http://www.eftasurv.int/
state-aid/legal-framework/state-aid-guidelines/

(9 Nr ref. 493593.

(%) Nr ref. 493593.
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4 Podstawy do wszczecia postgpowania

Urzad wszczal formalne postgpowanie wyjasniajace na
podstawie faktu, ze sprzedaz nieruchomos$ci przez gming
miejskg Oppdal spdtce Oppdal Strand Drift Oppdal AS mogla
obejmowaé pomoc panstwa. W szczegdlnosci Urzad wyrazil
watpliwosci co do tego, czy cena sprzedazy odzwierciedlata
ceng rynkowa nieruchomosci oraz czy miala miejsce niezgodna
z prawem pomoc pafistwa. Co do zasady, zdaniem Urzedu
w sytuacji, gdy gmina otrzymuje niespdjng z wycena rynkows,
wyzsza ofert¢ w odniesieniu do nieruchomosci, ktéra zostala
wyceniona przez niezaleznego rzeczoznawcg, gmina powinna
szczegbtowo zbadaé wyzsza oferte w celu upewnienia si¢, ze
nieruchomo$¢ sprzedawana jest zgodnie z wartoscig rynkows.
Mozna tego dokona¢ w drodze wniosku o ponowna wyceng
nieruchomosci lub ponowg wyceng dokonang przez niezalez-
nego cksperta.

Urzad odnidst si¢ do decyzji Komisji C35/2006 ('), dotyczacej
sprzedazy gruntéw przez szwedzkg gming Are, w ktérej wladze
miejskie otrzymaly niespdjne z wycena rynkowa, wyzsze oferty
na zakup nieruchomosci.

Ponadto Urzad wyrazil watpliwosci co do tego, czy sprzedaz
gruntu moze by¢ uznana za zgodng z funkcjonowaniem Poro-
zumienia EOG, w szczeg6lnosci z art. 61 ust. 3 lit. ¢) Porozu-
mienia EOG.

5 Uwagi przekazane przez wladze norweskie

Pismem z dnia 3 grudnia 2010 r. (%) wladze norweskie powo-
faly sie na pismo zlozone do Urzedu w dniu 9 wrzesnia
2008 r. (%),

W piSmie z dnia 9 wrzesnia 2008 r. wladze norweskie argu-
mentuja, ze transakcja odbyla si¢ z zastosowaniem procedury
okreslonej w pkt 2.2. wytycznych i w konsekwencji transakcja
nie obejmuje pomocy panstwa. Ponadto wladze norweskie
twierdza, ze wyceny eksperta uzyskano przed negocjacjami
w sprawie sprzedazy z SDO oraz, ze sprawozdania odzwier-
ciedlajg warto$¢ rynkowa nieruchomosci. Ponadto whadze
norweskie przedstawily podsumowanie sporzadzone przez
gming miejska Oppdal wykazujace, ze cena otrzymana za nieru-
chomo$¢ stanowi najwyzszg cen¢ placong za metr kwadratowy
na obszarze gminy.

Ponadto wladze norweskie twierdzg, ze ceny rynkowe powinny
odzwierciedla¢  warto$¢, ktorg przecietny nabywca bylby
skfonny zaplaci¢ za nieruchomos¢, wylaczajac oferentéw

(") Decyzja Komisji z dnia 30.1.2008 w sprawie C 35/06, Dz.U. 2008
z 14.5.2008, L 126/3.

() Nr ref. 579649.

() Nr ref. 490914.

majacych  szczegblny interes w nabyciu nieruchomosci.
W zwigzku z tym wladze norweskie twierdzg, ze oferte spotki
OB w wysokosci 3,1 mln NOK nalezy traktowaé jako pocho-
dzaca od strony o szczegblnym interesie, zwazywszy, ze OB ma
pozycje dominujaca na rynku lokalnych ustug narciarskich i w
zwigzku z tym jest w stanie zaplaci¢ wygérowana cenge w celu
wyeliminowania konkurentéw z rynku. Dlatego tez wiadze
norweskie twierdzg, ze warto$¢ podana przez eksperta rzeczo-
znawce odzwierciedla rzeczywista warto$¢ rynkowa nierucho-
mosci.

6 Uwagi zgloszone przez Strand Drift Oppdal AS (%)

SDO twierdzi, Ze niniejsza sprawa oraz decyzja Komisji
C35/2006 nie sa poréwnywalne. W decyzji C35/2006 nieza-
lezna wycena nieruchomosci przeprowadzona zostala w terminie
prawie dwoch i pot roku przed dojsciem do skutku sprzedazy
i w tak dlugim okresie warto$¢ nieruchomos$ci mogla sie
znacznie zmieni¢. Po drugie SDO argumentuje, Zze stan
faktyczny sprawy C35/2006 w niejasny sposob okresla, czy
niezalezna wycena zostala wykorzystana do ustalenia wartosci
dla celéow umowy sprzedazy. W niniejszym przypadku nato-
miast SDO twierdzi, ze sprzedaz gruntu zostala przeprowa-
dzone zgodnie z wytycznymi Urzedu przedstawionymi w czeSci
2.2.

SDO utrzymuje réwniez, ze oferta spotki OB wydaje si¢ by¢
czedcig strategii, majacej na celu zmonopolizowanie $wiadczenia
ustug narciarskich na lokalnym rynku, ktéra wedtug SDO
tlumaczy, dlaczego OB zlozyla oferte tak dalece przekraczajacy
warto$¢ rynkowa nieruchomosci. SDO odnosi si¢ réwniez do
informacji dostarczonych przez gming miejska Oppdal
w raporcie z dnia 29 sierpnia 2008 r. (°) z ktdrych wynika,
ze wedlug danych bedacych w posiadaniu wladz gminy cena
sprzedazy nieruchomo$ci stanowi najwyzsza ceng za metr

kwadratowy.

Ponadto SDO twierdzi, ze skarzacy nabyl nieruchomosci na tym
obszarze po cenach znacznie nizszych niz cena sprzedazy
w niniejszym przypadku. SDO podkresla rowniez, ze zgodnie
z norweskim prawem umowa zostaje zawarta i jest wigzaca dla
stron, je$li strony zgodzily si¢ na warunki umowy, niezaleznie
faktu, czy umowa zostala de facto podpisana. Dlatego tez SDO
jest zdania, ze gmina miejska Oppdal byla prawnie zobowig-
zana do sprzedazy nieruchomosci spélce SDO w momencie
przedstawienia oferty przez OB.

SDO uwaza, ze sprzedaz nieruchomosci zostala przeprowa-
dzona wedlug wartoici rynkowej, poniewaz cena sprzedazy
opiera si¢ na wycenie dwoch niezaleznych ekspertéw, doko-
nanej zgodnie z wytycznymi Urzedu. Dlatego tez SDO twierdzi,
ze w transakcje nie jest zaangazowana pomoc panstwa.

(*) (Nr ref. 579649.
() (Nr ref. 490914.
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II. OCENA

Obecno$¢ pomocy panstwa w rozumieniu art. 61 ust. 1
Porozumienia EOG

Art. 61 ust. 1 Porozumienia EOG ma nastgpujace brzmienie:

,Z zastrzezeniem innych postanowieri niniejszego Porozumienia,
wszelka pomoc przyznawana przez pafstwa czlonkowskie WE,
paristwa EFTA lub przy uzyciu zasobow paristwowych w jakiejkol-
wiek formie, ktéra zaktéca lub grozi zakldceniem konkurencji
poprzez sprzyjanie niektorym przedsigbiorstwom lub  produkgji
niektdrych towardw, jest niezgodna z funkcgjonowaniem niniejszego
Porozumienia w  zakresie, w jakim wplywa na handel miedzy
Umawiajgcymi sig Stronami.”

6.1 Wytyczne dotyczgce pomocy paristwa w  sprawie elementow
pomocy pafistwa przy sprzedazy gruntu i budynkéw przez wladze
publiczne (1)

Pomoc musi by¢ przyznana przez panstwo lub z zasobow
panstwowych. Do celéw ustalenia istnienia pomocy pafistwa
gminy uznawane s3 za cze$¢ panstwa, dlatego tez $rodki
gminy miejskiej Oppdal mozna uznal za zasoby panstwowe.

Wytyczne w sprawie pomocy pafistwa w zakresie elementéw
pomocy panstwa przy sprzedazy gruntéw i budynkéw przez
wladze publiczne (,wytyczne”) sg zrédlem dodatkowych wska-
zéwek dotyczacych sposobu, w jaki Urzad interpretuje i stosuje
przepisy Porozumienia EOG dotyczace pomocy panstwa
w sprawie oceny sprzedazy gruntéw i budynkéw publicznych.
W sekgji 2.1 opisano sprzedaz w drodze przetargu bezwarun-
kowego, podczas gdy w czesci 2.2 opisano sprzedaz w drodze
wyceny niezaleznego rzeczoznawcy.

Sprzedaz gruntéw i budynkéw publicznych ponizej wartosci
rynkowej sugeruje zaangazowanie zasobow pafistwowych.
Wytyczne przewiduja jednak dwie sytuacje, w ktorych, jesli
odno$ne warunki sg spelnione, cena placona z tytutu sprzedazy
nieruchomosci bedzie uznana za zgodng z warto$cig rynkows,
wylaczajac tym samym obecno$¢ zasobéw panstwowych. Jak
zauwazono powyzej sa to dwie nastepujace sytuacje: a) sprzedaz
miala miejsce w drodze bezwarunkowej procedury przetargo-
wej; i b) sprzedazy dokonano po dokonaniu wyceny przez
niezaleznego rzeczoznawce.

W omawianym przypadku gmina nie przeprowadzila
bezwarunkowej procedury przetargowej, lecz wykorzystata
wyceny dwoch niezaleznych ekspertéw jako podstawe do usta-
lenia ceny sprzedazy.

Sekcja 2.2 wytycznych Urzedu stanowi, ze jezeli wladze publiczne
nie zamierzajg postuzyC si¢ procedurg opisang w sekgji 2.1, jeden lub

(") Dokument dostgpny na stronie: http://www.eftasurv.int/state-aid|
legal-framework/state-aid-guidelines|

wigcej niezaleznych rzeczoznawcéw powinno przeprowadzic niezalezng
wyceng przed negocjagami w sprawie sprzedazy, w celu ustalenia
wartosci rynkowej na podstawie powszechnie przyjetych wskaznikéw
rynkowych i standardéw wyceny. Tak wyznaczona cena rynkowa jest
minimalng ceng zakupu jaka moze zostaé ustalona bez udzielania
pomocy panistwa.”

Wladze norweskie wskazaly, ze gmina Oppdal zamowita dwie
wyceny wartosci przez niezaleznych rzeczoznawcéw - Geir
Husebg i Ragnar Lian. Przeprowadzono je w lipcu 2008 r.,
odpowiednio w dniach 7 i 9 lipca. SDO wykazala zaintereso-
wanie dang nieruchomoscig w lutym 2007 r., a w p6Zniejszym
terminie tego samego roku zasygnalizowala zainteresowanie
kupnem nieruchomosci. Wladze norweskie nie udzielily zadnej
opcji kupna nieruchomosci oraz w korespondencje dostarczonej
przez wladze norweskie nic nie wskazuje na to, ze przed zapo-
znaniem si¢ z konkluzjami wyceny rzeczoznawcéw prowa-
dzono negocjacje lub uzgodniono cen¢ zakupu. Obydwie
wyceny szacujg warto$¢ rynkowa nieruchomosci na podobne
kwoty — odpowiednio na 800 000 NOK i 850 000 NOK.

6.2 Sprzedaz nieruchomosci

Urzad wskazal w decyzji o wszczeciu postgpowania, ze
wytyczne nie opisujg wyraznie sytuacji, w ktorej po otrzymaniu
wyceny rzeczoznawcy, ale przed zawarciem umowy zlozona
zostaje wyzsza, niespdjna z wyceng rynkowa oferta. Urzad
jest zdania, ze w takiej sytuacji, przedlozenie niesp6jnej z warto-
Scig rynkowa, wyzszej oferty moglo wzbudzi¢ watpliwosci co
do tego, czy oceny ekspertéw odzwierciedlaja rzeczywistg
warto$¢ rynkowa nieruchomosci.

W decyzji o wszczgciu postgpowania, Urzad powolal si¢ na
decyzje Komisji C35/2006, w ktérej mowa jest o sytuacji otrzy-
mania oferty kupna po przedlozeniu wycen dokonanych przez
ekspertéw. W swojej decyzji Komisja stwierdzita:

Nawet gdyby wycena eksperta zostala przeprowadzona zgodnie
z komunikatem (), tzn. wycena danej dziatki przeznaczonej do
sprzedazy zostalaby przeprowadzona tuz przed sprzedazg na
podstawie powszechnie przyjetych standardéw wyceny, wycena taka
bylaby jedynie drugim co do wartosci instrumentem ustalenia ceny
rynkowej gruntu przy braku rzeczywistych ofert rynkowych. Od
momentu zlozenia wiarygodnej i wigzgcej oferty oraz pod warun-
kiem, ze oferta taka jest bezposrednio poréwnywalna i zawiera ceng
wyzszg od ceny szacunkowej wynikajgcej z wyceny, oferta taka musi
by¢ preferowana. Oferta okresla rzeczywistg ceng rynkowgq i powinna
by¢ uwazana za lepszy wyznacznik zaangazowanych zasobow
patistwowych niz wycena rzeczoznawcy (3).

() Sekcja 2.2 wytycznych dotyczacych pomocy panstwa w sprawie
elementéw pomocy pafstwa w sprzedazy gruntéw i budynkow
przez wiadze publiczne jest zgodna z komunikatem Komisji
w sprawie elementéw pomocy panstwa w sprzedazy gruntéw
i budynkéw przez wiladze publiczne (Dz.U. C 209 z 10.7.1997,
s. 3).

(’) Decyzja Komisji z dnia 30.1.2008 r. w sprawie C 35/06, Dz.U.
2008 z 14.5.2008, L 126/3 pkt 59.
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Decyzja Komisji zostala zaskarzona do Sadu. Sad (!) nie zgodzit
si¢ z oceng Komisji i stwierdzil, ze w ramach transakcji sprze-
dazy nieruchomosci nie zostala udzielona pomoc panstwa. Sad
stwierdzil, Ze niespdjna z wyceng rynkowa wyzsza oferta nie
byla wiarygodna, ani tez poréwnywalna z oferta przyjetg przez
gming (). Ponadto Sad zaznaczyl réwniez, ze wazne jest, by
uwzgledni¢ szczegdlne okolicznosci sprawy przy okreslaniu,
czy niespdjna z wyceng rynkowa oferta moze by¢ uwazana
za poréwnywalng (?).

W niniejszym przypadku, wladze norweskie stwierdzily, ze OB
jest oferentem o szczegblnym interesie w odniesieniu do nieru-
chomos$ci i w zwigzku z tym OB byla sklonna zaplacié za
nieruchomos¢ wyjatkowo wysoka ceng, aby przeszkodzi¢ spélce
SDO w rozpoczeciu dzialalno$ci konkurujacej z jej wlasng dzia-
falnoscig. OB jest dominujgcym dostawcg ustug narciarskich na
terenie oSrodka narciarskiego. Dzialalnos¢ SDO stanowilaby
bezposredniag konkurencje dla ustug $wiadczonych przez OB
i zagrazataby pozycji rynkowej OB. OB sprzeciwila si¢ przekwa-
lifikowaniu nieruchomosci i w momencie gdy jej skarga zostala
odrzucona, OB chciala naby¢ nieruchomosé. Potwierdza to
intencje OB. OB moze by¢ zatem uznana za oferenta majacego
szczeg6lny interes w odniesieniu do nieruchomosci. Szczegdlny
interes OB potwierdzony jest jej wysoka oferta; oferta OB byta
ponad trzykrotnie wyzsza (3 100 000 NOK) niz cena ustalona
przez niezaleznych ekspertéw i Urzad nie dysponuje Zadnymi
danymi wskazujgcymi na to, ze wyceny dokonane przez nieza-
leznych ekspertéw zawieraly ewentualne niedociagniecia.
W obecnej sprawie Urzad uwaza, ze oferty zlozone przez
SDO i OB nie s3 poréwnywalne ze wzgledu na szczeg6lny
interes w odniesieniu do nieruchomosci w przypadku spélki
OB. Ze wzgledu na ten szczegdlny interes OB jest gotowa do
zlozenia wygérowanej oferty zakupu nieruchomosci. Oferty tej
nie mozna zatem uzna¢ za poréwnywalng do oferty zlozonej
przez SDO, ktéra odzwierciedla warto$¢ nieruchomosci usta-
long przez niezaleznych ekspertow.

Dlatego tez ze wzgledu na okolicznosci sprawy Urzad stwier-
dza, ze nieruchomo$¢ zostala sprzedana po cenie rynkowej
zgodnie z procedurg ustanowiong w sekcji 2.2 wytycznych
Urzedu w sprawie sprzedazy gruntéw i budynkéw przez wiladze
publiczne.

W zwigzku z powyzszym Urzad jest zdania, ze pomoc pafistwa
nie zostala udzielona w ramach sprzedazy nieruchomosci przez
gming Oppdal spélce SDO, poniewaz niespéjng w wycena
rynkowg oferte ztozong przez OB nalezy traktowal jako pocho-
dzaca od oferenta majacego szczegdlny interes w nabyciu nieru-

() Sprawa T-244/08 Konsum Nord przeciwko Komisji, wyrok z dnia
13 grudnia 2011 r., dotychczas nie opublikowany.

(%) Sprawa T-244/08 Konsum Nord przeciwko Komisji, pkt 72-76.

(}) Sprawa T-244/08 Konsum Nord przeciwko Komisji, pkt 73.

chomosci. Urzad uznaje zatem, ze sprzedaz zostala dokonana
na podstawie wartosci rynkowej zgodnie z procedurg ustano-
wiong w sekgji 2.2 wytycznych Urzedu w sprawie sprzedazy
gruntéw i budynkéw przez wiladze publiczne.

7 Podsumowanie

Na podstawie powyzszej oceny, Urzad stwierdza, ze sprzedaz
nieruchomosci gnr 271/8 przez gminge Oppdal spélce Strand
Drift Oppdal AS nie stanowi pomocy paistwa w rozumieniu
przepisbw o pomocy panstwa Porozumienia EOG.

PRZYJMUJE NINIEJSZA DECYZJE:

Artykut 1
Urzgd Nadzoru EFTA uwaza, ze sprzedaz nieruchomosci gnr
271/8 przez gming miejska Oppdal spotce Strand Drift Oppdal

AS nie stanowi pomocy pafistwa w rozumieniu art. 61 Poro-
zumienia EOG.

Artykut 2

Postepowanie wszczete zgodnie z art. 4 ust. 4 w zwigzku z art.
13, czgsci 1T protokotu 3 dotyczacego sprzedazy nieruchomosci
gnr 271/8 przez gmine miejska Oppdal zostaje zamknigte.

Artykut 3

Niniejsza decyzja skierowana jest do Krélestwa Norwegii.

Artykut 4

Jedynie wersja niniejszej decyzji w jezyku angielskim jest auten-
tyczna.

Sporzadzono w Brukseli dnia 9 maja 2012 r.

W imieniu Urzgdu Nadzoru EFTA

Sabine MONAUNI-TOMORDY
Czlonek Kolegium

Oda Helen SLETNES
Przewodniczgca
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