21.2.2013 Dziennik Urzgdowy Unii Europejskiej L 48/33
(Inne akty)
EUROPEJSKI OBSZAR GOSPODARCZY
DECYZJA URZEDU NADZORU EFTA
NR 90/12/COL
z dnia 15 marca 2012 r.
w sprawie sprzedazy niektérych budynkéw wewnetrznego obozu w Haslemoen Leir (Norwegia)

URZAD NADZORU EFTA (,URZAD”), 2. HASLEMOEN LEIR

(3) W 2001 r. parlament norweski (parlament) zdecydowal,

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

uwzgledniajac  Porozumienie pomiedzy Panstwami EFTA
w sprawie ustanowienia Urzedu Nadzoru i Trybunatu Sprawied-
liwosci (,Porozumienie o Nadzorze i Trybunale”), w szczeg6l-
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. 5 i art. 14 w czgsci 11,

po wezwaniu zainteresowanych stron do przedstawienia uwag
zgodnie z przywolanymi artykutami (1),

a takze majac na uwadze, co nastgpuje:

I. STAN FAKTYCZNY
1. PROCEDURA

(1)  Na podstawie skargi i wymiany réznych pism (nr ref.
427226, 422506, 449988, 428521 i 458787) Urzad,
pismem z dnia 24 marca 2010 r. (nr ref. 549786),
poinformowat wladze norweskie o wszczeciu postepowa-
nia, o ktérym mowa w art. 1 ust. 2 w cz¢sci I protokotu
3 w odniesieniu do sprzedazy niektorych budynkéw
wewnetrznego obozu w Haslemoen Leir.

(20  Decyzja Urzedu nr 96/10/COL o wszczeciu postepo-
wania zostala opublikowana w Dzienniku Urzgdowym
Unii Europejskiej i Suplemencie EOG w dniu 24 marca
2010 r. (). Wladze norweskie przedstawily swoje uwagi
w piSmie z dnia 12 maja 2010 r., a takze w piSmie
z dnia 19 listopada 2010 r. (nr ref. 557187 i nr ref.
581797). Nie wplynely zadne uwagi od osob trzecich.

(") Decyzja nr 96/10/COL w odniesieniu do sprzedazy niektorych
budynkéw wewnetrznego obozu w Haslemoen Leir, opublikowana
w Dz.U. C 325 z 2.12.2010, s. 12 oraz w Suplemencie EOG nr 66
z 2.12.2010, s. 1.

(%) Zob. przypis 1.

ze mienie wojskowe, ktére nie jest juz wykorzystywane
do celéw wojskowych nalezy sprzedaé wedlug wartosci
rynkowej (°). Gminy, ktérych dotyczy postgpowanie,
otrzymaly prawo odmowy.

(4)  Jednym z elementéw mienia przeznaczonego na
sprzedaz byt teren wojskowy Haslemoen Leir polozony
w gminie Valer w okregu Hedmark, w ktérym dzialal-
nos$¢ wojskowa zakonczono w dniu 30 czerwca 2003 r.
Paistwo norweskie wszczelo procedure sprzedazy
w pazdzierniku 2004 r., co doprowadzitlo do przejecia
calego obozu wojskowego przez gming Viler za ceng
46 mln NOK w drodze umowy z dnia 16 kwietnia
2005 r.

(5)  Haslemoen Leir stanowil baz¢ wojskowa od lat pie¢dzie-
sigtych i skfada sig z: (i) terenéw lesnych; (i) obszaréw
uprawnych; (i) strefy mieszkalnej (zwanej takze Stor-
skjeret); oraz (iv) obszaru nazywanego obozem
wewnetrznym.

(6)  Teren obozu wewnetrznego obejmuje okoto 300 000 m?
z 44 budynkami (¥} o powierzchni ponad 42 000 m?.
Budynki obejmuja miedzy innymi koszary i budynki
stuzbowe dla dzialan wojskowych, takie jak pomiesz-
czenia kuchenne, kino, mesa oficerska, szkola i infrastruk-
tura edukacyjna, sekcja szkolen i mobilizacji, budynki
magazynowo-skladowe i garaze. Niektére stare budynki
poddano renowacji i ob6éz wojskowy do momentu
zamknigcia byt dobrze utrzymany.

2.1 Sprzedaz Haslemoen Leir gminie Viler przez
pafistwo norweskie

7) Gdy w 2004 r. Haslemoen Leir zostalo zaoferowane do
sprzedazy panstwo norweskie zlecilo niezaleznemu
ekspertowi Agdestein Takst & Eiendomsradgivning doko-
nanie jego wyceny (°). W sprawozdaniu Agdesteina

() http://www.stortinget.no/no/Saker-og-publikasjoner/Saker/Sak/?p=

21519. Zob. réwniez rezolucje krélewska z dnia 19.12.1997 r.
(»Avhendigsinstruksen”).

() Nr ref. 428521 i 557187.

(*) Nr ref. 458897, 458902 i 458903 (pierwsze sprawozdanie Agdes-
teina).
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z dnia 22 grudnia 2004 r. (pierwszym sprawozdaniu
Agdesteina) stwierdzono, ze ,warto$¢ inwestycyjna” ()
obozu wewnetrznego wraz z 44 budynkami wynosi
39 mln NOK, jezeli budynki zostang sprzedane oddziel-
nie. W przypadku sprzedazy obozu wewnetrznego jako
calosci w sprawozdaniu stwierdzono, ze ,warto$¢ inwe-
stycyjna” wynosi 29 mln NOK. Sprawozdanie zawieralo
odrebne oceny wigkszoéci z 44 budynkéw, w tym specy-
fikacje oraz krotkie opisy kazdego budynkéw i ich stanu
technicznego.

Rabat w wysokosci 10 mln NOK w kolejnych sprawoz-
daniach i korespondencji okreslono jako rabat 30 % (lub
rabat ok. 30%). Jednak rabat ktéry zostal udzielony na
nabycie obozu wewngtrznego jako calosci, zblizony byt
do 25,64% (rabat 10 mln NOK od kwoty 39 mln NOK =
25,641025%).

Nabywca — gmina Valer— zlecita dokonanie wyceny
obozu wewnetrznego oraz strefy mieszkalnej zwanej
Storskjeeret  niezaleznym  rzeczoznawcom:  Erikowi
Alhaug i Trondowi Bakke. Ich wycena zakladata rowniez
sprzedaz obozu wewngtrznego jako calo$ci. Oszacowali
oni warto§¢ inwestycyjng, tj. oczekiwang warto$¢
rynkowa w oparciu o przyszle przychody z czynszéw
od budynkéw. Sprawozdanie bylo stosunkowo krétkie
(4 strony) oraz nie opieralo si¢ na fizycznej kontroli
budynkéw, lecz na istniejacych sprawozdaniach i wyce-
nach. W sprawozdaniu uwzgledniono niezbedne koszty
modernizacji budynkéw w celu doprowadzenia ich do
funkcjonalnego stanu na potrzeby wynajmu. W sprawoz-
daniu zalozono, ze znalezienie najemcéw na wszystkie
budynki moze troche potrwaé, biorac pod uwage polo-
zenie geograficzne budynkéw i ograniczong liczebnie
populacje w gminie Valer. Niektore budynki byly juz
wynajete, ale krétkoterminowo. W sprawozdaniu podkre-
§lono ponadto, ze kilka budynkéw, w tym koszary,
nalezy wyburzy¢ ze wzgledu na zly stan techniczny. Ze
wzgledu na fakt, ze réwniez inne budynki wymagaly
znaczacych remontéw w sprawozdaniu stwierdzono, ze
prawdopodobny przyszly przychéd z czynszu nie
wystarczylby nawet na pokrycie podstawowych kosztow
konserwacji i kosztéw operacyjnych. W konkluzjach
Alhaug/Bakke z dnia 18 stycznia 2005 r. (sprawozdanie
Alhaug/Bakke) (7) zawarto zatem stwierdzenie, ze warto$¢
obozu wewnetrznego wycenianego jednostkowo na
podstawie przyszlych przychodéw z czynszow jest
réwna 0 (%).

W celu pogodzenia ustalen z pierwszego sprawozdania
Agdesteina oraz sprawozdania Alhaug/Bakke oraz usta-
lenia wlasciwej ceny rynkowej, norweski skarb panstwa
zlecit dokonanie drugiej wyceny ekspertom Agdestein
Takst & Eiendomsradgivning w oparciu o dwie rozbiezne
wyceny warto$ci. W mandacie ustanowionym w ramach
tej nowej wyceny, poproszono Agdesteina o przedsta-
wienie ,wartosci pomostowej” Haslemoen Leir. W spra-
wozdaniu dotyczacym warto$ci pomostowej z dnia

(°) Zgodnie ze sprawozdaniem ,warto$¢ inwestycyjna” réwna jest
warto§ci rynkowej, jakiej spodziewa si¢ inwestor zamierzajacy
wynajmowaé budynki za wynagrodzeniem. ,Warto$¢ inwestycyjna”
jest réwniez nizsza od ,wartoici uzytkowej’, ktéra odpowiada
wartoéci rynkowej w przypadku nabywcéw zamierzajgcych przezna-
czy¢ budynki na wlasny uzytek. Oba rodzaje wartosci ujete sg
w sprawozdaniu.

(7) Nr ref. 428521, zalgcznik 16 (sprawozdanie Alhaug i Bakke).

(®) Warto$¢ obszaru Storskjeret wyceniono na 12 mln NOK

3 marca 2005 r. (drugie sprawozdanie Agdesteina (%))
wyjasniono, ze warto$¢ pomostowa stanowi tylko jeden
z wielu sposobéw ustalenia warto$ci oraz ze alternatyw-
nie, neutralna osoba trzecia moglaby rozpatrzy¢ wartosci
szacunkowe z dwoch istniejacych wycen. W oparciu
o warto$¢ pomostowa z dwoch wezesniejszych ocen,
po uwzglednieniu korekt wynikajacych z kilku bledéw
rzeczowych zawartych w poprzednich ocenach, wartos§¢
rynkowa Haslemoen Leir wyceniono na 58 mln NOK.
W sprawozdaniu przewidziano jednak, ze warto$¢
rynkowa obozu wojskowego zostanie zredukowana
o dodatkowe 12 mln NOK (19), jezeli calos¢ obozu, ftj.
cztery rozne obszary, bedzie sprzedana razem.

(11) W odniesieniu do bardziej szczegdtowej wyceny wartoéci
obozu wewnetrznego, warto§¢ pomostowa zostala
poczgtkowo ustalona na 14,5 mln (29 mln NOK (') +
0, podzielone przez dwa) (2). Warto$¢ ta zostala jednak
skorygowana w gére o 1 mln NOK w oparciu o dwie
dodatkowe korekty, a mianowicie warto$¢ koszar
i warto$¢ gruntéw niezabudowanych, co do ktérych
brak bylo pewnosci w zakresie przyszlych przepisow
zagospodarowania przestrzennego. Zatem skorygowana
warto$¢ pomostowa obozu wewnetrznego sprzedanego
w calosci ustalona zostala na 15,5 mln NOK.

(12) Na podstawie drugiego sprawozdania Agdesteina gmina
przejela Haslemoen Leir w dniu 1 czerwca 2005 r. za
ceng 46 mln NOK. Tym samym, gminie udzielono
dwoch znizek wspomnianych powyzej: ok. 30% rabat (%)
za nabycie obozu wewnetrznego w calosci oraz dodat-
kowy 20% ,rabat iloSciowy” za nabycie Haslemoen Leir
w calosci.

2.2 Sprzedaz przez gming Valer czeSci obozu
wewnetrznego spélce Haslemoen AS

(13)  Gmina Véler jasno okreslita, Ze zamierza sprzedaé Hasle-
moen Leir nabywcy, ktéry rozwinalby ten obszar
w sposob odpowiedni i utworzylby jak najwiecej nowych
miejsc pracy. Gmina wyjasnita, Ze pomimo iz kilka stron
wyrazilo zainteresowanie kupnem niektérych budynkéw
obozu wewnetrznego, chciala ona znalez¢ kupca, ktéry
moglby zapewni¢ jednolity rozwdj i optymalne wyko-
rzystanie obozu wewnetrznego.

(14) W celu wypelienia wymogu postawionego przez gming
trzy rozne strony, z ktérych kazda wykazala zaintereso-
wanie  czgScig obozu  wewngtrznego,  utworzyly

(°) Nr ref. 428521, zalgcznik 3 (drugie sprawozdanie Agdesteina).

(19 20% znizki.

(") 29mIn NOK to warto§¢ obozu wewnetrznego ustalona na
podstawie pierwszego sprawozdania Agdesteina, ktéra obejmowala
rabat w wysokosci 10 mln NOK pod warunkiem, ze obdz
wewnetrzny zostanie sprzedany jako cato$é.

(') Oprécz wyceny wartosci pomostowej obozu wewngtrznego na
kwote 14,5 mln, warto$¢ pomostowa Storskjeret wyceniono na
kwote 13,5 mln NOK, obszary uprawne na kwote 8,3 mln NOK
i obszar lesny na kwote 25,2 mln NOK. Ze wzgledu na bledy
w poprzednich ocenach, warto§¢ catkowita Haslemoen Leir w wyso-
kosci 61,5 mln NOK zostala skorygowana w dét do wartosci
58 mln NOK, obejmujac rabat za nabycie obozu wewngtrznego
jako calosci.

(*) Zob. pkt 8 powyzej.
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(15)

(16)

(18)

nowg spotke o nazwie Haslemoen AS (14). Spétka ta
wyrazila zamiar uzytkowania nieruchomosci na potrzeby
zakwaterowania, jak rowniez dla réznych dziatan i wyda-
rzen kulturalnych i sportowych. Grupami docelowymi
bylo wojsko, dostawcy ustug ochroniarskich oraz prze-
myst samochodowy.

W dniu 27 lutego 2006 r., rada gminy (Kommunestyret)
zatwierdzita sprzedaz 29 z 44 budynkéw obozu
wewnetrznego spolce Haslemoen AS za laczng kwote
4 mln NOK. Budynki objete sprzedaza to budynki miesz-
kalne i koszary, mesa oficerska i Zolnierska z wyposaze-
niem kuchennym, audytorium, kino, budynek szkolny,
cieplownia, budynek administracyjny, oddzial szpitalny
i szereg garazy.

Z dokumentéw przygotowawczych do posiedzenia rady
gminnej w dniu 27 lutego 2006 r. wynika, ze istnialy
watpliwoéci co do warto$ci nieruchomodci oraz faktu,
czy cena sprzedazy moze wigzaé si¢ z pomoca pafstwa.
Dokumenty te odnoszg si¢ do pisma otrzymanego tego
samego dnia od prawnika z Norweskiego Stowarzyszenia
Wiladz Regionalnych i Lokalnych (KS). W pismie tym
wspomniano o zasadach EOG w zakresie pomocy
panstwa oraz stwierdzono, ze sprzedaz ponizej wartosci
rynkowej moze stanowi¢ pomoc panstwa. Ponadto
w piSmie przywolano fakt, ze obie oferty, w tym oferta
Haslemoen AS, obejmujaca wigkszo$¢ budynkéw obozu
wewnetrznego, lacznie opiewaly na kwote 6 mln EUR.
Powolujac si¢ na wytyczne Urzedu w odniesieniu do
sprzedazy gruntéw i metod tam opisanych, majacych
na celu wykluczenie pomocy pafistwa, prawnik odnidst
sic do drugiego sprawozdania Agdesteina, w ktérym
poczatkowa warto$¢ obozu wewnetrznego ustalona
zostata na kwote 14,5 mln NOK. W poréwnaniu z oferta
na poziomie 6 mln NOK prawnik stwierdzil, ze przyjecie
tej oferty pocigga za sobg znaczne ryzyko sprzedazy
ponizej wartoici rynkowej, a tym samym naruszenie
regul pomocy panstwa. Na tej podstawie prawnik zalecil,
aby sporzadzi¢ nowa wycene i poczekaé z przyjeciem
decyzji rady w sprawie sprzedazy do momentu przepro-
wadzenia ponownej wyceny.

Na tej podstawie przewodniczacy urzedu gminy
(Rddmannen) zalecit radzie, aby odroczyé sprawe
i poczekaé na dalsze wyjasnienia. Wniosek ten zostal
odrzucony wigkszoscig gloséw rady (13 przeciwko 6),
ktora zatwierdzita sprzedaz, ale odnotowala, Ze nalezy
wystapi¢ do prawnikéw z KS o stosowne oszacowanie
ryzyka w zakresie potencjalnych probleméw dotyczacych
konkurencji. Ponadto rada upowaznita komitet wyko-
nawczy gminy (Formannskapet) do oceny ryzyka (*%).

Urzad nie otrzymal powyzszej pdzniejszej oceny ryzyka,
jaka zalecita rada. Gmina wyjasnita jednak, ze rzeczo-
znawca Bakke, ktéry przeprowadzil wycene wartosci
w imieniu gminy w momencie, gdy nieruchomos¢
zostata zakupiona od panstwa norweskiego w 2005 r.,

(%) Akcjonariuszami sp6tki zostali: International Training Centre (48%),

Haslemoen Kultur og Aktivitetssenter (48%) i Norsk Trafikksenter
(4%).

(%) W szczeg6lnosci powinien on ocenié, czy ryzyko jest ,umiarkowa-

»

(20)

(21)

(22)

wspieral réwniez gmine w ramach procedury sprzedazy
spolce Haslemoen AS w 2006 r. Pomimo ze nie doko-
nano wyceny 29 budynkéw, gmina przedstawita dwa
oszacowania ceny sprzedazy (z data 2 maja 2006 r.)
sporzadzone przez Tronda Bakke.

Obliczenia z dnia 2 maja 2006 r., opisane bardziej szcze-
gblowo ponizej, zostaly przedtozone w celu wykazania,
ze gmina Valer odsprzedata 29 budynkéw w cenie
wyzszej od wlasnych pierwotnych kosztéw nabycia.
Urzad nie ma jednak pewnosci, czy obliczenia te zostaly
przedstawione i wzigte pod uwage przez gming przed
ostatecznym podpisaniem umowy. W korespondencji
z Urzedem gmina wskazala, ze oceny te zostaly wzigte
pod uwage przed formalnym zatwierdzeniem umowy
sprzedazy. Jednakze brak jest odniesienia do takich
ocen w notach lub dokumentach przygotowawczych ze
spotkan Rady gminy lub urzedu gminy, ktéry, jak
wspomniano powyzej, byl uprawniony do przeprowa-
dzenia oceny ryzyka potencjalnych probleméw w zakresie
konkurencji.

W pierwszej z dwoch wycen wartosci sprzedazy z dnia
2 maja 2006 r. oszacowano, ze kwota, ktérg gmina
pierwotnie zaplacita za przejecie obozu wewnetrznego
w 2005 r., wyniosta 12,4 mln NOK. Punktem wyjscia
dla oceny bylo drugie sprawozdanie Agdesteina,
w ktérym wartos¢ obozu wewnetrznego oszacowano
na kwote 15,5mln NOK, (patrz pkt 11 powyzej). Od
tej kwoty odjeto kwote w wysokosci 3,1 mln NOK. Odli-
czenie to dotyczylo rabatu w wysokosci ok. 20%, ktory
gmina uzyskala za przejecie Haslemoen Leir w calosci
(patrz: pkt 10 i 12 powyzej). Na tej podstawie w wycenie
stwierdzono, ze 12,4 mln NOK stanowito ,$rednig”
warto$¢ obozu wewnetrznego.

Druga ocena z tego samego dnia (2 maja 2006 r.)
zawiera obliczenia wartoici budynkéw obozu wewnetrz-
nego, w tym 29 budynkéw bedacych przedmiotem
umowy z Haslemoen AS. Obliczenie to nie opieralo si¢
na wycenie wartodci nieruchomosci jako takiej, lecz za
punkt wyjscia przyjelo pierwotne koszty nabycia obozu
wewnetrznego w wysokosci 12,4 mln NOK, przed odli-
czeniem szacunkowej wartosci  budynkéw  obozu
wewnetrznego, ktére nie zostaly sprzedane spdtce Hasle-
moen AS.

Po pierwsze na podstawie obliczenia oszacowano, ze
taczna warto$¢ 5 budynkéw (*9), ktére pozostawaly wlas-
noécig gminy Valer, wynosi okolo 3,67 mln NOK.
Warto$¢ ta byla czeSciowo oparta na wartosci pomos-
towej (lub 50%) wartosci ujetych w pierwszym sprawoz-
daniu Agdesteina (patrz pkt 11 powyzej). W przypadku
dwoch z powyzszych budynkéw obliczenia opieraly si¢
na bardziej aktualnej i wyzszej wycenie indywidualnej.
Dotyczy to budynku nr 3 (sala gimnastyczna) i nr 45
(budynek polaczony zawierajacy magazyny, biura i warsz-
tat). W pierwszym sprawozdaniu Agdesteina budynek nr
45 wyceniono na 1,9 mln NOK (V). Tym samym warto$¢
pomostowa wyniosta 950 000 NOK. Jednak w nowszej

() Budynki nr 3, 32, 34, 44 i 45.

(1) W pierwszym sprawozdaniu Agdesteina kwota 1,9 mln NOK objeta

takze dwa garaze, budynki nr 6 i 8.
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wycenie wartosci budynku nr 45, na ktéra powolano si¢
w obliczeniach, oszacowano jg na 3 mln NOK. Wartos¢
pozostalych czterech budynkéw, ktére pozostaly whasno-
Scig gminy (budynek nr 32, 34, 44 i 3), oszacowano na
662 500 NOK. Zatem laczna warto$¢ pieciu budynkow
bedacych wlasnoscia gminy oszacowana zostala na
kwote 3 662 500 (ok. 3,67 min).

Kolejne odliczenie zawarte w tym obliczeniu dotyczyto
11 innych budynkéw na terenie obozu wewngtrznego,
dla ktérych w obliczeniu odniesiono si¢ do oferty
zlozonej przez Norsk Trafikksenter z dnia 26 kwietnia
2006 r., o wysokosci 5 mln NOK (8).

Poprzez dodanie ceny umownej w wysokosci 4 mln
NOK za 29 budynkéw, zawartej w umowie z Haslemoen
AS, Trond Bakke oszacowal laczng warto$¢ sprzedazy
obozu wewnetrznego na 12,67 mln NOK (3,67 + 5 +
4 =12,67.

Umowa miedzy gming a Haslemoen AS zostala

podpisana w dniu 22 maja 2006 r.

3. UWAGI PRZEKAZANE PRZEZ WEADZE NORWESKIE

W swojej decyzji o wszczgciu postgpowania z dnia
24 marca 2010 r. Urzad wyrazil watpliwosci co do faktu,
czy cena 4 mln NOK, ktérg spétka Haslemoen zaplacita
za nabycie od gminy Véler 29 budynkéw, stanowita
warto$¢ rynkowa, a zatem czy sprzedaz odbyla sig
zgodnie z warunkami testu prywatnego inwestora.
Wiladze norweskie w odpowiedzi na decyzje o wszczeciu
procedury przestaly dwa pisma od gminy Viler (*°).

Gmina Valer przyznala, Ze nie zastosowala jednej
z metod Urzedu zawartej w wytycznych w sprawie
sprzedazy gruntéw, aby okresli¢ ceng rynkowa w celu
wykluczenia pomocy panstwa, ale nie jest to réwno-
znaczne z faktem, Ze pomoc panstwa zostala udzielona.
Gmina wyjasnila, ze ,sprzedajac budynki, gmina dazyla
do tego, aby na terenie obozu utworzy¢ nowg dzialal-
nos$¢. Zatem ustalajgc cene budynkéw, gmina skoncen-
trowala si¢ bardziej na planach przedstawionych przez
kupca, dotyczacych utworzenia miejsc pracy, niz na zasa-
dach, ktére stosowane byly w celu ustalenia ceny
w momencie zakupu” (20).

Ponadto gmina odniosta si¢ do decyzji o wszczeciu
postepowania, w ktorej Urzad wyjasnil, ze w zakresie,
w jakim uprzednia procedura sprzedazy ustalita wartos¢
rynkows, organ publiczny moze wykorzystaé pierwotne
koszty nabycia jako wskaznik warto$ci rynkowej, chyba
ze od momentu nabycia uplynal dluzszy okres czasu.
Gmina zauwazyla, ze Urzad podkreslit niepewnos$é
nieodlacznie zwigzang z tym rodzajem nieruchomosci

('$) Urzad nie otrzymal dokumentacji tej oferty. Gmina wyjasnila

jednak, ze byla to oferta ustna w wysokosci 5 mln EUR na 11
budynkéw obozu wewnetrznego (nr 28, 35, 36, 37, 38, 39, 41,
46, 47, 50 i 93). Te same budynki wedlug wartosci pomostowej
mialyby warto$¢ 3,7 mln NOK.

() Nie otrzymano zadnych uwag od stron trzecich.
(29) Nr ref. 581797.

(28)

(29)

(30)

tj. bylym terenem wojskowym w odleglej lokalizacji.
Gmina uwaza wigc za prawidlowe uznanie calkowitej
ceny nabycia w wysokoSci 46 mln NOK, w oparciu
0 oceng wartoSci pomostowej, w tym rabat, za warto$¢
rynkowg obozu wojskowego oraz, ze warto§¢ pomos-
towa obozu wewnetrznego w wysokosci 12,4 min
NOK stanowila warto$¢ rynkowa 44 budynkéw tam
usytuowanych.

Gmina uwaza, ze w celu ustalenia pierwotnych kosztow
zakupu 29 budynkéw, poniesionych przez gmine,
odjecie wartosci pozostalego mienia znajdujacego si¢ na
terenie obozu wewnetrznego, niebgdacego przedmiotem
umowy sprzedazy, bylo wlasciwe. Zatem w opinii gminy,
wychodzac od kwoty 12,4 mln NOK, ktéra gmina zapla-
cifa za 44 budynki rok wczesniej, odejmujac warto§é
mienia niebedacego przedmiotem umowy sprzedazy,
mozliwe jest stwierdzenie, ze 4 mln NOK odpowiadaja
cenie rynkowej 29 budynkéw. W celu poparcia tego
wniosku gmina powolala si¢ na obliczenia Tronda
Bakke z dnia 2 maja 2006 r., opisane powyzej. W piSmie
do Urzedu gmina zauwazyla, ze warto§¢ pomostowa
obozu wewngtrznego nalezalo ustali¢ na poziomie
124 mln NOK oraz, ze ,warto§¢ mienia nieobjeta
umowa przewyzsza warto$¢ calego obozu wewnetrz-
nego”. Urzad zaklada, ze powyzsza wypowiedZ gminy
miala oznaczaé, ze warto$¢ sprzedazy wszystkich
budynkéw obozu wewnetrznego, wedlug obliczen
Tronda Bakke przekraczala domniemane pierwotne
koszty zakupu poniesione przez gming, wynoszace
12,4 min.

W odniesieniu do wartosci innych budynkéw obozu
wewnetrznego, ktére nie zostaly sprzedane spélce Hasle-
moen AS, gmina przedstawila rowniez sprawozdanie
z wyceny z dnia 15 marca 2006 r., sporzadzone przez
Erika Alhauga, obejmujace prawie te same budynki,
w odniesieniu do ktérych Norsk Trafikksenter zlozyl
oferte zakupu (nr 28, 35, 36, 37, 38, 39, 46, 47, 50
i 94). W sprawozdaniu wyceniono calkowita wartos¢
tych 10 budynkéw na 5,5 mln NOK w przypadku sprze-
dazy w calosci — i 6,65 mln NOK, jesli sprzedawane beda
oddzielnie.

W zwigzku z tym, na podstawie tych obliczen i ocen
gmina stwierdzita, ze cena 4 mln NOK za 29 budynkéw
sprzedanych spélce Haslemoen AS odpowiadata wartosci
rynkowej. Calkowita warto$¢ obozu wewngtrznego
wynosita zatem: 3,67 mln NOK (warto$¢ budynkéw,
ktére gmina miala zamiar zatrzymacd) plus 5 mln NOK
(oferta Norsk Trafikksenter lub alternatywnie 5,5 mln
NOK wedlug pézniejszych szacunkéw wartosci) plus
4 mln NOK (cena za 29 budynkéw sprzedanych spélce
Haslemoen AS) = NOK 12,67 mln NOK, co przekracza
pierwotne koszty nabycia przez gming wynoszace
12,4 mln NOK.

Gmina przypomina réwniez, ze umowa sprzedazy
miedzy gming Valer i Haslemoen AS zawiera elementy,
ktére maja efekt zmniejszajacy cene. Gmina odnosi sie
do obowiazku nalozonego na kupujacego, dotyczacego
bezplatnego wynajmu budynku szkolnego na okres
jednego roku oraz faktu, Ze zadna z wycen nie
uwzglednia mozliwych zanieczyszczen gruntéw.
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(32) Gmina twierdzi tez, ze przekazanie spélce Haslemoen AS wskaznik wartosci rynkowej, chyba ze od momentu nabycia

(33)

obu rabatéw udzielonych gminie w momencie nabycia
od panstwa obozu wojskowego bylo prawidlowe. Gmina
rozumie w tym wzgledzie watpliwosci Urzedu wyrazone
w decyzji o wszczeciu postgpowania. Wyjasnita ona
jednak, ze mimo iz tylko cz¢s¢ z 44 budynkéow obozu
wewngtrznego zostala zbyta, umowa sprzedazy miedzy
gming Véler i Haslemoen AS opiera si¢ na zalozeniu, ze
nabywca wraz z gming Véler bedzie rozwijaé caly teren
obozu wewnegtrznego i nim zarzgdzal, wraz z obszarami
zewnetrznymi. Cena sprzedazy w wysokosci 4 mln NOK
spolce Haslemoen AS odzwierciedla to zalozenie. Jest to
réwniez powdd, dla ktérego przy ustalaniu ceny osta-
tecznej zastosowano rabat 30% dotyczacy obozu
wewnetrznego sprzedawanego w caloici, powiekszony
o dodatkowy rabat 20% za calo$¢ Haslemoen Leir. Ta
ostatnia obnizka nie moze by¢ rozumiana jako obnizka
en bloc, ktéra nie obowiazywalaby, jezeli nabywca nie
kupilby catego obozu. Gmina podkreslita, ze starala si¢
przeprowadzi¢ sprzedaz w sposéb, ktéry nie powodo-
walby probleméw w zakresie zasad EOG odnoszacych
si¢ do pomocy panstwa.

II. OCENA
4. ISTNIENIE POMOCY PANSTWA
Art. 61 ust. 1 Porozumienia EOG

Artykut 61 ust. 1 Porozumienia EOG stanowi:

,Z zastrzezeniem innych postanowie niniejszego Poro-
zumienia, wszelka pomoc przyznawana przez panstwa
czlonkowskie WE, pafistwa EFTA lub przy uzyciu
zasobéw panstwowych w jakiejkolwiek formie, ktéra
zaktoca lub grozi zakléceniem konkurencji poprzez
sprzyjanie niektérym przedsigbiorstwom lub produkgji
niektérych towaréw, jest niezgodna z funkcjonowaniem
niniejszego Porozumienia w zakresie, w jakim wplywa na
handel miedzy Umawiajacymi si¢ Stronami.”

Aby sprzedaz stanowila pomoc pafistwa w rozumieniu
art. 61 ust. 1 Porozumienia EOG, musi ona stanowi¢
korzy$¢ gospodarcza dla beneficjenta. Jezeli transakcja
zostala przeprowadzona zgodnie z zasadg inwestora
prywatnego, tj. jezeli gmina Véler odsprzedala grunty
wedhug ich wartosci rynkowej i warunki transakcji bylyby
mozliwe do zaakceptowania dla sprzedawcy prywatnego,
transakcja nie stanowitaby pomocy pafistwa.

Wytyczne Urzgdu — pierwotne koszty nabycia

W wytycznych Urzedu dotyczacych pomocy panstwa
w sprawie elementéw pomocy pafistwa w sprzedazy
gruntéw i budynkow przez wladze publiczne wyjas-
niono, w jaki sposéb Urzad stosuje zasady pomocy
panstwa przy dokonywaniu oceny sprzedazy gruntéw
i budynkéw publicznych. Sekcja 2.1 opisuje sprzedaz
w drodze przetargu bezwarunkowego. Sekcja 2.2 opisuje
sprzedaz na podstawie wyceny niezaleznego eksperta. Te
dwie procedury umozliwiaja panstwom EFTA prowa-
dzenie sprzedazy gruntéw i budynkéw w sposéb wyklu-
czajacy zazwyczaj istnienie pomocy panstwa. Jak wspom-
niano powyzej, zadna z powyzszych procedur nie zostata
zastosowana w momencie, gdy gmina Valer odsprzedala
29 budynkow spélce Haslemoen AS.

Sekcja 2.2 d) wytycznych stanowi, Ze pierwotne koszty
nabycia przez wladze publiczne gruntu lub budynku stanowig

(37)

(38)

(39)

(40)

nieruchomosci przez gming uplynat dluzszy okres czasu.
Warto$¢ rynkowa nie moze by¢ nizsza od kosztéw pier-
wotnych przez okres pierwszych trzech lat od nabycia.
Oczywistym jest fakt, ze zasada uznawania pierwotnych
kosztéw nabycia jako wskaznika wartosci rynkowej
w okresie kolejnych trzech lat ma zastosowanie
wylacznie w zakresie, w jakim pierwotnie dany grunt
lub budynki zostaly nabyte wedtug wartosci rynkowe;.

W zwigzku z powyzszym, mimo iz 29 budynkow
zostalo sprzedanych spélce Haslemoen AS w okresie
krotszym niz rok od momentu nabycia ich przez
gmine Haslemoen Leir od skarbu panistwa, postawié
mozna dwa pytania. Po pierwsze, czy poprzedzajaca
sprzedaz Haslemoen Leir przez panstwo norweskie
gminie Véler zostala przeprowadzona na warunkach
rynkowych. Po drugie, pod warunkiem ze tak rzeczywi-
Scie bylo, czy gmina Valer odsprzedala nast¢pnie
odnos$ng cze$¢ obozu wewnetrznego spélce Haslemoen
AS za ceng¢ odpowiadajaca przynajmniej pierwotnym
kosztom nabycia.

41 Czy gmina Viler nabyla Haslemoen Leir na
warunkach rynkowych?

Jak opisano powyzej, nie bylo pewnosci co do wartosci
rynkowej Haslemoen Leir w trakcie negocjacji pomiedzy
skarbem pafistwa a gming Viler, w szczegdlnosci
w odniesieniu do wartoici obozu wewngtrznego.
Pierwsze sprawozdanie Agdesteina wycenia warto$¢
inwestycyjng obozu wewnetrznego na 39 mln NOK
(29 mln NOK w przypadku sprzedazy w catosci)
i wartosci uzytkowa na 44 mln NOK, a w wycenie prze-
prowadzonej przez Alhaug/Bakke oszacowano warto$¢
inwestycyjna wszystkich budynkéw na poziomie 0.

Zdaniem Urzedu uprzednia wycena wartoSci w odnie-
sieniu do tego typu gruntdw, tj. bylego terenu wojsko-
wego ze stara, ale stosunkowo dobrze zachowana zabu-
dowg, zaréwno budynkéw mieszkalnych i innych, zloka-
lizowanego w odleglym regionie, zawsze wigzac si¢
bedzie z duza niepewnoscig co do prawidlowosci
wyceny. Jednakze duza réznica w wycenach w tym przy-
padku moze wynika¢ réwniez z réznych zalozen
w odniesieniu do przyszlego wykorzystania nieruchomo-
ci, w tym informacji, czy budynki beda utrzymane
i przeznaczone na wynajem czy tez sprzedawarne,
oddzielnie lub tez jako calo$¢. Jak wynika z pierwszego
sprawozdania Agdesteina takie zmiany moga mieé
znaczacy wplyw. Urzad ma do pewnego stopnia trud-
nosci ze zrozumieniem faktu, ze strony transakcji nie
zapewnily lepszego dostosowania zalozen na potrzeby
wyceny, zanim wyceny te zostaly sfinalizowane.

Tym bardziej, Ze wkrétce po zapoznaniu si¢ z bardzo
rézng wyceng wartoSci strony uzgodnily, ze usrednia
wyniki, aby pogodzi¢ swoje rézne punkty wyjscia. Zasto-
sowanie opisanej powyzej metody w celu okreSlenia
rzeczywistej warto$ci rynkowej dla ogromnej i szczegdlnej
nieruchomosci, jaka jest Haslemoen Leir, wydaje si¢
watpliwe. W opinii Urzedu bardziej odpowiednia proce-
dura zaktadalaby powolywanie nowych ekspertéw lub co
najmniej uzgodnienie wyceny w zakresie oceny porow-
nywalnego przyszlego wykorzystania obozu i bardziej



L 48/38

Dziennik Urz¢dowy Unii Europejskiej

21.2.2013

(41)

(43)

(44)

(45)

(46)

szczegbtowy analize czynnikow, ktore w pierwszej kolej-
nosci spowodowaly tak znaczne rozbieznosci. W tym
kontekscie Urzad przypomina, ze parlament norweski
(Stortinget) zdecydowal, ze byle obozy wojskowe nalezy
sprzedawaé wedtug warto$ci rynkowej (zob. powyzej pkt
3).

Rowniez pdzniejsze wyceny wartosci czgsci obozu
wewnetrznego udostepnione Urzedowi w ramach poste-
powania wydaja si¢ zakladaé wyzsza warto$¢ budynkéw
obozu wewnetrznego niz wartosci usrednione wynikajace
z porozumienia (zob.: pkt 22 i 29 powyzej).

Procedura taka, rozpatrywana w oderwaniu od kontekstu,
jako transakcja pomiedzy organami publicznymi, nie
musi stanowi¢ powodu do niepokoju. Jednakze gdy
kupujacy, tak jak w tym przypadku, nie mial zamiaru
zatrzymania nieruchomosci, lecz przewidywal jej
odsprzedaz podmiotom prywatnym wkrdtce po zakupie,
kwestia wartosci rynkowej staje si¢ bardziej istotna.
W szczegblnoéci gdy nabywca nie dokonuje nowej
oceny wartosci, lecz sprzedaje nieruchomo$é¢ po tej
samej lub nawet nizszej cenie wybranym nabywcom.

Bezsprzecznie jednak skarb panstwa sprzedal obdz
wojskowy gminie Valer na podstawie wyceny niezalez-
nego eksperta, a mianowicie na podstawie drugiego spra-
wozdania Agdesteina. Nie mozna zaprzeczy¢, ze metoda,
na ktérej opiera si¢ ta wycena, tzw. ,warto$¢ pomostowa”
stanowi nic wigcej niz proste dodanie wartosci z dwdch
poprzednich wycen, a nastepnie ich podzielenie przez 2.
Metoda taka prawie nie wymaga pomocy ekspertow
zewnetrznych, a samo obliczenie nie wydaje si¢ by¢
bardziej przekonujace jedynie na podstawie faktu, ze
zostato ono dokonane przez niezaleznego eksperta. Spra-
wozdanie to jest rowniez do$¢ krétkie, na nieco ponad
jedng strong i rozpatrywane odrgbnie — ma bardzo
og6lny charakter.

Sprawozdanie to nalezy jednak postrzegaé w S$wietle
dwoch wezesniejszych wycen wartosci, ktore sg bardziej
szczegOtowe i dokladne, w szczegdlnosci pierwszego
sprawozdania Agdesteina, ktéry zawiera indywidualne
oceny poszczegdlnych budynkéw obozu wewnetrznego.
Urzad odnotowatl ponadto, ze w drugim sprawozdaniu
Agdesteina ujeto pewne zmiany i dostosowania do
wczesniejszej wyceny. Swiadczy to o tym, ze zaktualizo-
wana wycena byl nieco bardziej szczegbltowa niz proste
uSrednienie wartosci. Ponadto Urzad zauwaza, Ze spra-
wozdanie, pomimo zawartego w nim o$wiadczenia
o istnieniu innych metod ustalania warto$ci, nie kwestio-
nuje, czy warto§¢ pomostowa jest reprezentatywna
w odniesieniu do wartosci rynkowe;j.

W zwiazku z tym, w $wietle znacznej niepewnosci stano-
wiacej nieodlgczny element oceny wartoéci bylego obozu
wojskowego  skladajacego si¢ z réznych gruntéw
i rodzajow budynkéw, zlokalizowanego w odleglym
regionie o stosunkowo niewielkiej populacji, Urzad,
pomimo watpliwosci stwierdza, ze Haslemoen Leir zostat
sprzedany przez skarb panstwa gminie Valer wedlug
wartosci rynkowe;.

Nastepne pytanie stanowi kwestia, czy gmina w ramach
pozniejszej sprzedazy czesci obozu wewnetrznego spélce
Haslemoen AS zastosowala cen¢ odpowiadajagca co
najmniej pierwotnym kosztom nabycia.

(48)

(49)

(50)

(51)

4.2 Czy cena 29 budynkow odpowiada pierwotnym
kosztom nabycia?

Ustalenie czy cena sprzedazy 29 budynkéw odpowiada
pierwotnym kosztom ich nabycia wydaje si¢ skompliko-
wane, poniewaz w umowie zawartej miedzy skarbem
panstwa a gming nigdy nie okreSlono wyrazZnie, jaka
ceng zaplacita ona za rézne budynki obozu wewnetrz-
nego. Zamiast tego zaplacila ona kwote ustalong w wyso-
kosci 15,5mln NOK, ktéra zawierala ,przyblizony
30%” (*!) rabat z tytulu nabycia caloici obozu wewnetrz-
nego. Gmina otrzymala tez dodatkowy 20% rabat za
nabycie wszystkich czterech obszaréw obozu wojsko-
wego.

Mozna przewidzie¢ rézne metody dla préby okreslenia,
jaka cene¢ gmina faktycznie zaplacita za odnosne 29
budynkéw obozu wewnetrznego, na przyklad na
podstawie liczby budynkéw lub wartosci, w odniesieniu
do catkowitej liczby budynkéw lub wartosci calkowite;j.
Jednakze zgodnie z powyzszym opisem, Urzad nie jest
w stanie ustali¢, czy gmina Valer przed sprzedazg nieru-
chomosci spélce Haslemoen AS dokonala w rzeczywis-
tosci takich obliczen w celu ustalenia pierwotnych
kosztéw nabycia 29 budynkéw. Urzad nie uzyskat jakiej-
kolwiek aktualnej dokumentacji $wiadczacej o tym, ze
takie obliczenia zostaly poczynione w trakcie negocjacji
lub péiniej, gdy sprzedaz zostala przedstawiona do
zatwierdzenia przez rade gminy.

W trakcie postgpowania administracyjnego gmina
odniosta si¢ do réznych okolicznosci i celéw, takich
jak stworzenie nowych mozliwosci zatrudnienia, jak
i przyszlego rozwoju obozu wewnetrznego jako catosci
z korzyscig dla spolecznosci lokalnej. Mimo ze takie
wzgledy niekoniecznie stojg w sprzecznosci ze sprzedaza
wedlug wartosci rynkowej, nie potwierdzaja jednak tezy,
ze podstawowym punktem wyjicia byla sprzedaz bez
elementéw pomocy pafstwa. Gmina ponadto, w odpo-
wiedzi na konkretne pytanie Urzedu, przyznala, ze nie
moze ona obecnie udokumentowac jaka byla rzeczywista
warto§¢ nieruchomosci, o ktérej mowa powyzej,
w momencie jej odsprzedazy.

Sposéb, w jaki rada gminy dokonala sprzedazy, rowniez
zwigksza niepewno$¢ co do ewentualnej pomocy
panstwa. Jak opisano powyzej, gmina nie zorganizowala
otwartego przetargu ani tez nie zlecita niezaleznemu
ekspertowi przeprowadzenia wyceny budynkéw, ktore
sprzedala. Opinie zewnetrznego doradcy prawnego
w KS i przewodniczacego urzedu gminy dotyczace prze-
sunigcia sprzedazy i wyjasnienia kwestii wartosci nieru-
chomosci zostaly odrzucone. Podczas gdy rada zatwier-
dzita sprzedaz pod warunkiem, ze KS przeprowadzi
i przedlozy komitetowi wykonawczemu gminy oceng
ryzyka dotyczaca potencjalnych probleméw w zakresie
konkurencji, Urzad nie uzyskal jakichkolwiek dalszych
informacji na temat tych kolejnych ocen ryzyka.

Gmina przedstawita dwa wyliczenia z dnia 2 maja
2006 r., dokonane przez zewngtrznego rzeczoznawce
w zakresie nieruchomosci, (zob. opis powyzej w pkt
20 i 21). Gmina twierdzi, Ze pierwsza ocena potwierdza,
ze pierwotne koszty zakupu obozu wewngtrznego dla

(*') Zob. pkt 8 powyzej.
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gminy wyniosty 12,4 mln NOK. Drugie sprawozdanie ma
potwierdzaé, ze warto$¢ innych budynkéw obozu
wewnetrznego, ktore nie zostaly sprzedane spélce Hasle-
moen, AS szacuje si¢ odpowiednio na okoto 3,67 mln
NOK i 5 mln NOK. Wedlug gminy wyceny te wskazuja,
ze poprzez odjecie tych kwot od pierwotnych kosztow
nabycia w wysokosci 12,4 mln, pierwotne koszty 29
budynkéw nie wyniosty wigcej niz 4 mln NOK.

Urzad nie podziela pogladu, Ze obliczenia potwierdzaja,
ze budynki zostaly rzeczywiScie sprzedane wedlug
warto§ci rynkowej. Uznaje za sporny zaréwno punkt
wyjScia w odniesieniu do kosztéw pierwotnych obozu
wewnetrznego, jak rowniez metode, polegajaca na
odjeciu domniemanej wartosci innych obiektéw w celu
okreslenia ,pozostalych” pierwotnych kosztéw nabycia.

Rabat 20%

Jesli chodzi o punkt wyjscia, obliczenia te odnoszg si¢ do
wartosci obozu wewnetrznego ustalonej w drugim spra-
wozdaniu  Agdesteina na kwote 15,5mln NOK.
Nastepnie odjeto 20% rabat, ktéry gmina otrzymala za
nabycie calo$ci obozu wojskowego, w celu ustalenia
warto§ci obozu wewnetrznego w wysokosci 12,4 mln
NOK.

Wyjasnienie tego rabatu przedstawiono w drugim spra-
wozdaniu Agdesteina:

,2Uwazamy, ze wedlug zasad rynkowych calosciowe
nabycie czterech obszaréw o tak réznym przeznaczeniu
obejmowaloby obnizenie ceny m.in. ze wzgledu na
ryzyko 1 wyzsze koszty operacyjne. Nabywca moglby
jednak bardzo szybko odwrdci¢ sytuacje i np. wyod-
rebnié i sprzedaé ziemig rolng oraz las, co wskazywaloby
na odwrotng interpretacj¢. Ok. 30 % ,rabat ilosciowy”
jest juz zawarty w wycenie warto$ci zaréwno dla strefy
mieszkaniowej, jak i obszaru obozu wewngtrznego, ze
wzgledu na caloSciowy sprzedaz kazdego z tych obiek-
tow. Uwazamy za mozliwe dalsze obnizenie wartosci
w granicach 20% (-12 mln) w przypadku sprzedazy
calego obozu w ramach jednej transakcji, tzn. z 58 mln
NOK do 46 mln NOK” (%).

Tym samym 20% rabat wynika w szczegdlnosci z faktu,
ze gmina nabyla caly obéz wojskowy, tj. wszystkie cztery
obszary, o ktérych mowa powyzej w pkt 5.

Wspomniana wycena z dnia 2 maja 2006 r. nie zawiera
zadnego uzasadnienia, dlaczego wedlug zasad rynkowych
podobny rabat powinien zosta¢ przyznany w przypadku
sprzedazy jednego z czterech obszaréw. W celu uzasad-
nienia rabatéw przyznanych spélce Haslemoen AS gmina
stwierdzila, Ze umowa sprzedazy miedzy gming Viler
i Haslemoen AS oparta byla na zalozeniu, ze nabywca
wraz z gming Viler bedzie rozwija¢ caly teren obozu
wewnetrznego i zarzadzaé nim, wraz z obszarami

(??) "Vi tror at markedet ved et samlet kjop av fire forsavidt ulike

virksomhetsomrdder vil legge inn en prisreduksjon for bla risiko
og heyere driftskostnader. Imidlertid vil kjoper fort kunne ,snu seg
rundt” etter kjopet og selge f.eks. jorda eller skogen videre enkeltvis,
som taler motsatt vei. Det ligger allerede inne ca. 30% ,kvantum-
srabatt” i takstene for bdde bolig og leiromradet, pga samlet salg av
hver av disse takstobjekt. Vi tror pa en ytterligere verdireduksjon pa
20% (- kr12 mill) ved samlet salg av hele leiren under ett, dvs fra kr
58 mill til 46 mill”

(57)

(58)

(59)

(60)

zewnetrznymi. Wedlug gminy z tego wzgledu przeka-
zano spélce Haslemoen AS obydwa rabaty, tj. zaréwno
rabat 30% za nabycie calosci terenu obozu wewnetrz-
nego, jak rowniez dodatkowy rabat 20% za nabycie
catego Haslemoen Leir.

Chociaz ograniczenia co do przysztego wykorzystania
nieruchomosci moga stanowi¢ czynnik obnizajacy
warto$¢, Urzad nie posiada informagcji o istnieniu takich
ograniczen w niniejszym przypadku, ktére uzasadniatyby
przyznanie znacznych rabatéw. Wydaje si¢, ze w umowie
sprzedazy lub wszelkiej innej aktualnej dokumentacji
przediozonej Urzedowi nie zawarto przepisu, ktéry
odzwierciedla takie lub inne szczegélne obowiazki
nabywcy do zarzadzania nieruchomoscia we wspolpracy
z gming.

Jak wspomniano powyzej, zalozenie, ze odsprzedaz po
przynajmniej pierwotnych kosztach nabycia moze wyklu-
czy¢ pomoc pafistwa opiera si¢ na przestankach, ze
grunty lub budynki zostaly nabyte po wartosci rynkowej.
W momencie gdy organ publiczny, jak ma to miejsce
w obecnym przypadku, nabyl co$ wigcej niz odsprzeda-
wang nieruchomo$¢ i w zwigzku z tym otrzymat
znaczne rabaty iloSciowe, nie mozna w zwiazku z tym
zalozy¢, ze te same rabaty moga by¢ zagwarantowane
w odsprzedazy. Bedzie to raczej zalezalo od oceny, czy
wedlug zasad rynkowych przyznano by rabaty o tej
samej wysokosci takze w przypadku drugiej i bardziej
ograniczonej transakji.

W niniejszej sprawie nie wydaje si¢ to mozliwe chocby
tylko z powodu, Ze oba rabaty stanowily rabaty
ilodciowe, w szczegdlnosci oparte na fakcie, iz kupujacy
nabyl caly odno$ny obszar. De facto powyzszy podwojny
rabat wydaje si¢ by¢ wykluczony w przedmiotowym
przypadku chocéby tylko z powodu, ze tzw. 30% rabat
zostal przyznany za nabycie obozu wewngtrznego
w calo$ci. Zatem dodatkowy rabat w wysokosci 20%
musi by¢ powigzany z faktem, ze nabywca — gmina,
nabyla dodatkowo tez i inne obszary. Wydaje si¢ to
réwniez by¢ podstawa samego rabatu, jak wyjasniono
w drugim sprawozdaniu Agdesteina cytowanym powyzej.
Na tej podstawie, oraz wobec braku jakiejkolwiek
aktualnej dokumentacji potwierdzajacej tez¢ przeciwna,
Urzad stwierdza, ze nie bylo podstaw, aby zaklada¢, ze
wedlug zasad rynkowych przyznano by dodatkowy 20%
rabat w przypadku, gdy tylko cze$¢ wewnetrznego obozu
przeznaczona byla do sprzedazy.

Rabat 30% (*3)

Powracajgc do kwestii tzw. 30% rabatu, Urzad przypo-
mina, ze w drugim sprawozdaniu Agdesteina jasno okre-
Slono, ze warto$¢ obozu wewnetrznego w wysokosci
15,5 mln NOK obejmowata 10 mln NOK rabatu oraz
ze stanowilo to oszacowanie, jaka cena bylaby wyma-
gana wedlug zasad rynkowych za nabycie obozu
wewnetrznego jako calosci, tj. wszystkich 44 budynkéw.
Konieczna jest zatem ocena, czy gmina mogla przyznaé
spolce Haslemoen AS podobny rabat, gdy ta nabyla czes¢
obozu wewngtrznego.

(*%) Zob. pkt 8 powyzej.



L 48/40

Dziennik Urz¢dowy Unii Europejskiej

21.2.2013

(61)

(62)

(64)

(65)

Sprzedaz mierzona w odniesieniu do liczby budynkow
obejmowala 29 z 44 budynkéw (*4), tj. okoto 2/3 calko-
witej liczby budynkéw. Moze to stanowi¢ podstawe dla
rabatu iloSciowego. Mierzac w odniesieniu do wartosci,
z wiasnych obliczen gminy wynika, ze 29 budynkéw
mialo znacznie mniejszy udzial w calkowitej wartosci
obozu wewnegtrznego, niz pozostale budynki. Warto$é
29 przedmiotowych budynkéw w wysokosci 4 mln
NOK stanowi jedynie 1/3 calkowitej wartosci w pordw-
naniu z warto$cia budynkow, ktére zatrzymata gmina
(3,67 mln NOK) oraz 5mln NOK za pozostatych 11
budynkéw.

W oparciu o rézne sprawozdania dotyczace wyceny,
przedstawione w tym przypadku, wymienione w pkt. 7
i 10 potwierdzono, ze sprzedaz kilku budynkéw en bloc
skutkuje obnizeniem ceny. Oprécz dwéch sprawozdan
Agdesteina, réwniez w wycenie z dnia 15 marca 2006 r.,
o ktérej mowa w pkt 29, wspomina si¢, ze dla 10
réznych budynkéw na terenie obozu wewngtrznego
mozliwe byloby przyznanie rabatu miedzy ,15-20%"
w przypadku jednostkowej sprzedazy tych 10 budynkéw.

Dlatego tez Urzad uwaza, ze pewien rabat iloSciowy
bylby zgodny z zasadami rynkowymi. W powyzszym
przypadku okreslenie, czy rabat ten powinien wynosi¢
15, 20 czy 25% jest trudne ze wzgledu na brak aktualnej
wyceny i dokumentacji. Po uwzglednieniu wszystkich
kwestii oraz w odniesieniu do wyceny 10 innych
budynkéw obozu wewngtrznego, o ktérej mowa powy-
zej, jak rowniez prawdopodobnego rabatu iloSciowego
w wysokoSci 15-20%, Urzad, pomimo watpliwosci,
stwierdza, ze w przyblizeniu podobny rabat ilosciowy,
jaki otrzymala gmina, a wigc 25,64%, moglby przystu-
giwaé podmiotowi nabywajacemu az 29 z 44 budynkow
obozu wewnetrznego.

Czy wysoko$¢ kosztow pierwotnych mozna ustalié poprzez
odjecie wartosci innych budynkow?

Nastgpne pytanie dotyczy kwestii, czy wysokos§¢ pierwo-
tnych kosztéw 29 budynkéw mozna ustali¢ poprzez
odjecie wartosci budynkéw obozu wewnetrznego, ktore
nie zostaly sprzedane spéice Haslemoen AS.

Opisana metoda wiaze si¢ zasadniczo z faktem, ze nie
dokonano zadnej szczegdlowej wyceny 29 budynkéw,
poniewaz istnialy przestanki, ze pozostale cz¢ici obozu
wewnetrznego majg wystarczajgco duzg warto$¢, aby
zagwarantowad, ze catkowita warto§¢ odpowiada wyso-
ko$ci domniemanych pierwotnych kosztéw nabycia
obozu wewngtrznego poniesionych przez gming. Metoda
ta wydaje si¢ niepewna i losowa ze wzgledu na fakt, ze
trzy rézne grupy budynkéw oceniane byly na podstawie
réznych metod. Podsumowujac, sprawozdanie dotyczace
warto$ci pomostowej wykorzystano do ustalenia punktu
wyjScia tj. 12,4 mln NOK stanowiace pierwotne koszty
nabycia obozu wewnetrznego w caloSci. W pdzniejszej

(**) Zob. przypis 4.

(66)

(67)

(68)

(70)

wycenie 3 réznych grup budynkéw znacznie nizsza
warto$§¢ niz warto§¢ pomostowa przypisana zostala
odnos$nym 29 budynkom, a wyzej wycenione zostaly
budynki, ktére pozostaly wilasnoscia gminy oraz 11
pozostatych budynkéw, bedacych przedmiotem pdzniej-
szej oferty nabycia. Nizsza warto$¢ zostala ustalona na
podstawie ceny wynegocjowanej z Haslemoen AS,
a wyzsze wartodci zostaly ustalone na podstawie kolej-
nych, nowszych informacji w formie wycen wartosci
i otrzymanej oferty.

Oznacza to zdaniem Urzedu oczywiste ryzyko, ze nawet
gdyby ogdlny punkt wyjscia dla wartosci obozu
wewnetrznego byt prawidtowy (ktéry jednak nie byl
prawidlowy, zob. powyzej), cena 29 budynkéw moglaby
okaza¢ si¢ zbyt niska, poniewaz pdZniejsze ponowne
wyceny innych obszaréw zalozyly wyzsze wartosci.
W rzeczywistosci pozniejsza i wyzsza wycena wartosci
w niniejszej sprawie, wskazuje raczej tylko na fakt, ze
punkt wyjscia w wysoko$ci 12,4 min NOK, byl zbyt
niski.

W zwigzku z tym Urzad stwierdza, ze metoda okreslona
w wycenie z 2 maja 2006 r., nie byla odpowiednia do
okreslenia kosztéw pierwotnych i zarazem wartoSci
rynkowej 29 odnosnych budynkéw.

W jaki sposéb prawidtowo okresli¢ pierwotny koszt 29 budyn-
kow?

Jak wspomniano powyzej, ocena pierwotnych kosztéow
nabycia 29 odno$nych budynkéw jest skomplikowana
ze wzgledu na fakt, iz w umowie zawartej miedzy
skarbem panstwa a gmina nie zostalo wyraZnie ujete,
jakg cene¢ zaplacita gmina za r6zne budynki obozu
wewnetrznego. Zamiast tego zaplacila ona kwote usta-
long w wysoko$ci 15,5 mln NOK za calo$¢ obozu
wewnetrznego, ktora zawierala tzw. 30% rabat, o ktérym
mowa powyzej. Warto$¢ pomostowa opierala si¢ jednak
na dwoch wezesniejszych wycenach wartosci.

Pierwsze sprawozdanie Agdesteina oparte bylo na indy-
widualnej wycenie budynkéw i stanowi w istocie ich
jedyna aktualng wyceng. Poniewaz wycena ta stanowila
podstawe obliczenia warto$ci pomostowej, co z kolei
stanowito podstawe ceny rzeczywistej zaplaconej przez
gming, Urzad stwierdza, Ze pierwsze sprawozdanie
Agdesteina zawiera wyceny poszczegélnych budynkdow,
niezbedne do dokladnego ustalenia pierwotnych kosztow
nabycia 29 odnosnych budynkéw.

Umowa sprzedazy dotyczy nastepujacych 29 budynkow
obozu wewnetrznego: () nr 1, 2, 4, 5, 6, 7, 8, 9, 10,
11, 12, 13, 14, 15, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26,
27,29, 30, 31, 33, 92 i 16. Warto§¢ inwestycyjna tych
budynkéw, wyceniona w ramach pierwszego sprawoz-
dania Agdesteina jest nastepujaca:

(*°) Urzad zauwaza, ze wladze norweskie nie wyjasnily faktu, ze liczba
budynkéw wymienionych w umowie wynosi 30, a nie 29, do
ktérych konsekwentnie odnosza si¢ wladze norweskie. Jednak
jedynie 29 budynkéw w umowie uwzglednionych jest w sprawoz-
daniu Agdesteina, a budynek nr 31 (hangar magazynowy) pozostaje
nieuwzgledniony. Budynku tego nie wzigto pod uwage ponizej.
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1. Straznicafizba zatrzyman: 180000 NOK
2. Klub zohierski, w tym biurami, stoléwka, kino, kaplica itp. 4200 000 NOK
4. Budynek administracyjny i biurowiec 160 000 NOK
5. Budynek ¢wiczebny 400 000 NOK
6. Garaz
7. Budynek administracyjny i biurowiec 2000 000 NOK
8. Garaz
9. Oddzial szpitalny 1200000 NOK

10. Kuchnia i stoléwka dla zohierzy 1600000 NOK

11. Kuchnia i stotéwka dla oficeréw 4300 000 NOK

12. Koszary

13. Koszary, nr 12-13 oceniane sg lacznie 2000000 NOK

14. Koszary,

15. Koszary, nr 14-15 oceniane sg tacznie 2000 000 NOK

18. Garaz, 150 000 NOK

19. Garaz,

20. Garaz,

21. Warsztat samochodowy,

22. Warsztat samochodowy,

23. Garaz

24. Stacja paliw

25. Garaz,

26. Garaz,

27. Garaz, nr 19, 20, 21, 22, 25, 26 i 27 s3 oceniane lgcznie 2700000 NOK

29. Budynek pulku z salg szkoleniowg

92. Poczta, nr 29 i 92 oceniane s3 fgcznie 450 000 NOK

30. Budynek szkoly, 1400 000 NOK

31. (Hangar magazynowy),

33. Budynek KO, budynek szkoty 400 000 NOK

16. Ciepltownia 700 000 NOK

Lacznie: 23 840 000 NOK
(71) W sprawozdaniu nie wyceniono odrebnie wartoci Agdesteina ich warto$¢ ujeto razem z szacunkami dla

(72)

poszczegdlnych budynkéw nr 6 i 8 (garaze). Zamiast
tego wyceniono je razem z budynkiem nr 45 (polaczony
budynek administracyjny zawierajgcy magazyny, biura
i warsztat, nieuwzgledniony w umowie z Haslemoen
AS) na laczng kwote 1,9 mln NOK. Budynki nr 23 i nr
24 (garaz[stacja paliw) wycenione zostaly w takim
samym trybie, wraz z budynkiem nr 34 (budynek admi-
nistracyjny obozu, nieobjety umowg z Haslemoen AS) na
faczng kwote 800 000 NOK. Nalezy zatem odpowiedzie¢
na pytanie, czy niektére wartosci w ramach wspdlnej
wyceny  budynkéw  powinny zostal  przypisane
budynkom nabytym przez spétk¢ Haslemoen AS,
a mianowicie czterem garazom nr 6, 8, 23 i 24. Kwestia
ta zostala podniesiona przez Urzad w decyzji o wszczeciu
postepowania, o ktorej mowa powyzej, w ktérej to
Urzad zastosowal najbardziej korzystny scenariusz,
pomijajac te budynki.

Wprawdzie Urzad nie uzyskal zadnych dokumentéw
potwierdzajacych, Ze wspomniane cztery garaze s3
bezwartosciowe, zaklada jednak, Ze maja one ograni-
czong warto§¢, poniewaz w pierwszym sprawozdaniu

innych budynkéw. A zatem z powodu braku jakiejkol-
wiek aktualnej dokumentacji potwierdzajacej tezg prze-
ciwna i przy zalozeniu, ze ich warto$¢ i tak wydaje si¢
by¢ niska, Urzad nie zamierza dodaé zadnej konkretnej
wyceny tych czterech budynkéw do wyceny odpowied-
nich czesci obozu wewngtrznego.

(73)  Catkowita warto$¢ 29 budynkéw wycenionych w ramach
pierwszego sprawozdania Agdesteina wynosi
23 840 000 NOK. Jak wspomniano powyzej, gmina
otrzymala tzw. 30% rabat (2°) w odniesieniu do wartosci
obozu wewngtrznego wycenionej w pierwszym sprawoz-
daniu Agdesteina. Poniewaz Urzad uznal, ze w okoliczno-
Sciach niniejszej sprawy przyznanie podobnego rabatu
spolce Haslemoen AS bylo uzasadnione, skorygowana
warto$¢ 29 budynkéw ustalona w niniejszym sprawoz-
daniu wynosi (23 840 000 - 25,64 % = 17 727 424
NOK). Przy zastosowaniu metody warto$ci pomostowe;j,
pierwotne koszty nabycia 29 budynkéw dla gminy
wyniosty 8 863 712 NOK.

(%6) Zob. pkt 8 powyzej.
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(75)
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Biorac pod uwage fakt, ze Urzad uznal, ze skarb panstwa
sprzedal Haslemoen Leir gminie Valer wedlug wartosci
rynkowej,  przyjmuje on  réwniez, ze kwota
8863 712 NOK odpowiada pierwotnym  kosztom
nabycia budynkéw i ze stanowi ona niezbedng wska-
z6wke co do ich wartosci rynkowej.

Na tej podstawie Urzad stwierdza, ze sprzedaz nierucho-
modci spolce Haslemoen AS za kwote 4 mln NOK obej-
muje pomoc panstwa w wysokosci (8 863 712 NOK -
4000 000 NOK =) 4863712 NOK.

Gmina wystgpila takze o to, aby Urzad uwzglednit
elementy zmniejszajace cene obejmujace mozliwe zanie-
czyszczenia gruntu oraz zobowigzanie Haslemoen AS do
bezplatnego udostepnienia budynkéw szkolnych na
okres jednego roku. Nie przedstawiono jednak zadnych
konkretnych, aktualnych lub opracowanych pé6Zniej
dokumentéw dotyczacych powyzszych domniemanych
elementéw zmniejszajacych ceng¢ oraz domniemanego
wplywu jaki mialy one na ceng.

Zanieczyszczenie gruntu

W odniesieniu do kwestii zanieczyszczef gruntu, Urzad
uznaje to za do$¢ oczywista mozliwos¢ biorac pod
uwage fakt, ze obdz byl wykorzystywany do celéw
wojskowych od lat pieédziesiatych.

Urzad zauwaza w odniesieniu do tej kwestii, ze w pierw-
szym sprawozdaniu Agdesteina konkretnie wymienione
mozliwe zanieczyszczenia gruntu obozu dotyczyly
paliwa i podziemnych zbiornikéw olejowych. Ten argu-
ment nie zostal jednak uwzgledniony w wycenie warto-
$ci. W wycenie wartosci Alhaug/Bakke, w ktérej wartosé
obozu wewnetrznego oszacowana zostala na poziomie
0 NOK, wymieniono zaréwno ewentualno$¢ zanieczysz-
czefi gruntu oraz mozliwo§¢ zanieczyszczenia budynkéw
azbestem, bez préby okreslenia ewentualnych kosztow
z tym zwiazanych.

Urzad przypomina jednak, ze sprawozdania te zostaly
wykorzystane jako podstawa rozwigzania usredniajgcego.
W zwiazku z tym nalezy przyjaé, ze wszelkie elementy
ograniczajace lub negatywne zawarte w sprawozdaniu
zostaly uwzglednione w péZniejszym rozwigzaniu usred-
niajagcym. Urzad nie widzi de facto podstaw do zadnych
dodatkowych redukgji cen w odniesieniu do jakiegokol-
wiek elementu lub okolicznosci, o ktérych strony byly
poinformowane w momencie zawarcia pierwszej trans-
akgji. Nalezy przyjaé, ze skutki takich Srodkéw zostaly
uwzglednione w wartosci pomostowej ceny sprzedazy.
Nalezy przyjaé, ze odsprzedaz po kosztach pierwotnych
nabycia obejmuje te same elementy zmniejszajace ceng.

Wreszcie umowa miedzy skarbem panstwa i gming
wyraznie odnosila si¢ do mozliwosci zanieczyszczenia
gruntu 1 zasady ,zanieczyszczajacy placi” zawartej
w norweskiej ustawie o zanieczyszczeniach. PéZniejsza
umowa miedzy gming a Haslemoen AS odwoluje si¢
konkretnie do tego zobowigzania oraz faktu, ze sprze-
daweca, tj. panstwo norweskie pozostaje odpowiedzialne
za zanieczyszczenia zwigzane z dzialalnoscig militarna.

(81)

(82)

(83)

(84)

Z tych wzgledéw Urzad nie widzi podstaw do dalszej
redukgji cen ze wzgledu na mozliwe zanieczyszczenia.

Uzytkowanie budynku szkolnego

W odniesieniu do prawa gminy do bezplatnego korzys-
tania z budynkéw szkolnych na okres jednego roku,
Urzad zauwaza, Ze bylo to nowe zobowiazanie nabywcy,
co oznacza, ze obowigzek taki nie zostal nalozony przez
skarb panstwa na gming. Zatem nie mozna uznal, ze
jako taki objety jest ceng opartg na warto$ci pomostowe;j.
Jednakze ze wzgledu na brak jakichkolwiek dokumentéw
potwierdzajacych skutki ekonomiczne tych zobowiazan,
tji. ewentualnych strat Haslemoen AS wynikajacych
z braku mozliwosci wynajecia tego budynku na okres
jednego roku, Urzad nie moze zaakceptowal efektu
zmniejszenia ceny jako takiego.

Zobowigzanie dotyczyto tylko jednego z budynkéw i w
cenie uwzgledniono juz ewentualne trudnosci z natych-
miastowym wynajmem wszystkich nieruchomosci, ze
wzgledu na istniejaca nadwyzke dostepnych obiektéw
do najmu na tym obszarze. Zostalo to podkreslone
w obu wycenach warto$ci. Ponadto gmina oplacalaby
koszty stale i koszty ogrzewania tego budynku w tym
okresie. Ponadto Urzad odsyla do swojej oceny powyzej
w ktorej przyjal on, ze gmina przyznala ten sam rabat
ilosciowy spélce Haslemoen AS, ktéry sama otrzymala za
nabycie calosci wewnetrznego obozu. Ponadto Urzad nie
dodal konkretnej wartoSci czterech garazy sprzedanych
spolce Haslemoen AS, wycenionych wraz z innymi
budynkami na terenie obozu wewngtrznego, ktérych
nie kupita spétka Haslemoen AS. W zwiazku z tym
Urzad zaklada, ze ewentualne straty wynikajace z faktu,
ze przez okres jednego roku po transakcji spotka nie
moze wynaja¢ budynku szkolnego, powinny zostaé
uznane za zneutralizowane poprzez te korzystne dla
Haslemoen AS rozwigzania.

Whioski dotyczgce testu prywatnego inwestora

W $wietle powyzszego Urzad stwierdza, ze sprzedaz 29
budynkéw spélce Haslemoen AS nie zostala przeprowa-
dzona zgodnie z warunkami testu prywatnego inwestora.
Budynki zostaly sprzedane po cenie nizszej niz wartos¢
rynkowa i obejmowaly pomoc pafistwa w wysokosci
4863 712 NOK. W zwigzku z tym w dalszej czesci
niniejszej decyzji Urzad oceni, czy sprzedaz budynkéw
spelnia kryteria dodatkowe, zgodnie z art. 61 ust. 1
Porozumienia EOG.

4.3 Zasoby panstwowe i selektywna korzy$é

Aby zostal zakwalifikowany jako pomoc panstwa,
Srodek musi zostal przyznany przez pafistwo lub przy
uzyciu zasobow panstwowych. Pojecie to funkcjonuje na
wszystkich szczeblach panstwa, w tym gminy. Jak wyka-
zano powyzej w transakcji tej wykorzystano zasoby
pafistwowe, poniewaz gmina Viler odsprzedata 29
budynkéw obozu wewnetrznego po cenie znacznie
ponizej ceny rynkowej. Transakcja ta przyniosta Hasle-
moen AS selektywng korzy$¢, poniewaz przyznana
zostala na podstawie umowy, ktérej spotka ta byla
jedynym beneficjentem.
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4.4 Zaklécanie konkurencji oraz wplyw na wymiang
handlowg mi¢dzy umawiajgcymi si¢ stronami

Z utrwalonego orzecznictwa () wynika, ze dla celéw
niniejszych przepisow sam fakt, ze pomoc wzmacnia
pozycje firmy w poréwnaniu z pozycjg innych firm
bedacych konkurentami w wymianie handlowej na
obszarze EOG, oznacza wplyw na wymiang handlowa
na obszarze EOG. Urzad przypomina, ze budynki wyce-
niono i nabyto na podstawie wartoéci inwestycyjnej, tj.
wartosci opartej na przyszlych zyskach z tytulu najmu.
Inwestowanie w nieruchomosci do celéw wynajmu
przedsigbiorstwom jako takie nalezy uznaé za dzialalnosé
gospodarcza obejmujacg EOG, ktéra wykonywana jest na
rynku norweskim z uczestnikami z wielu panstw EOG.
W odniesieniu do konkretnego beneficjenta pomocy,
zgodnie z krajowym rejestrem przedsigbiorcow w Norwe-
gii (%), spotka Haslemoen AS jest zaangazowana w dzia-
falno$¢ dotyczacy hoteli, moteli i restauracji (>°). Prowadzi
ona Haslemoen Hotell na terenie obozu wewnetrznego
i wynajmuje skarbowi pafstwa budynki na potrzeby
centrum dla azylantéw. W przypadku wszystkich tych
dzialan nalezy uznaé spétke Haslemoen AS za konkuru-
jaca z podobnymi przedsigbiorstwami w Norwegii,
a takze w innych panstwach EOG. W zwiazku z tym
przedmiotowy $rodek powoduje zakl6cenia konkurencji
i ma wplyw na wymiang handlowg miedzy umawiaja-
cymi si¢ stronami.

4.5 Wniosek co do istnienia pomocy pafistwa

W $wietle powyzszych ustalen Urzad stwierdza, ze kwota
w wysoko$ci NOK 4 863 713 stanowila pomoc paristwa
w procesie sprzedazy spolce Haslemoen AS 29 budyn-
kéw.

5. WYMOGI PROCEDURALNE

Zgodnie z art. 1 ust. 3 w czesci I protokotu 3 o wszelkich
planach przyznania pomocy nalezy powiadamia¢ Urzad
Nadzoru EFTA, z wystarczajagcym wyprzedzeniem, aby
umozliwi¢ Urzedowi przedstawienie swoich uwag. Dane
panstwo nie moze wprowadzaé w zycie projektowanych
srodkéw, dopoki procedura ta nie doprowadzi do
wydania decyzji koficowej. Wladze norweskie nie zglosily
Urzedowi sprzedazy przez gming Véler 29 budynkéw
spotce Haslemoen AS. W zwiazku z tym Urzad stwier-
dza, ze wladze norweskie nie spelnily swoich
obowiazkéw wynikajacych z art. 1 ust. 3 w czg$¢ I proto-
kotu 3.

6. ZGODNOSC POMOCY Z RYNKIEM WEWNETRZNYM

Wiladze norweskie nie przedstawily zadnych argumen-
téw, ze pomoc pafistwa zwigzana z transakcja moze
by¢ uznana za zgodng z przepisami w dziedzinie
pomocy panstwa.

Srodki wsparcia wchodzace w zakres art. 61 ust. 1 Poro-
zumienia EOG s3 zasadniczo niezgodne z funkcjonowa-

(¥”) Zob. sprawa 730/79 Philip Morris Holland BV przeciwko Komisji

[1980] ECR 2671, ustep 11.

(*%) http://www.brreg.no.
(*%) ,Drift av hoteller, pensjonater og moteller med restaurant” (Org nr.

989636073).

(91)

(93)

niem Porozumienia EOG, o ile nie kwalifikuja si¢ do
zastosowania odstgpstwa na podstawie art. 61 ust. 2
lub 3 Porozumienia EOG.

Odstepstwo przewidziane w art. 61 ust. 2 nie ma zasto-
sowania w przypadku przedmiotowej pomocy, ktorej
celem nie jest osiggniecie zadnego z celéw wymienio-
nych w tym przepisie. ROwniez art. 61 ust. 3 lit. a) lub
art. 61 ust. 3 lit. b) Porozumienia EOG nie majg zasto-
sowania do omawianego przypadku. Ponadto obszar, na
ktérym znajduje si¢ dana nieruchomo$¢, nie moze
korzysta¢ z zadnego rodzaju regionalnej pomocy
panstwa w rozumieniu art. 61 ust. 3 lit. ¢) Porozumienia
EOG.

Urzad uznaje wigc, Ze ocenianej transakcji nie mozna
uzasadni¢ w kontekscie postanowien Porozumienia
EOG dotyczacych pomocy panstwa.

7. ODZYSKANIE SRODKOW

Poniewaz pomoc panstwa w wysoko$ci NOK 4 863 713
w odniesieniu do Haslemoen AS nie zostala w pore zgto-
szona Urzedowi, stanowila ona pomoc udzielong
bezprawnie w rozumieniu art. 1 lit. f) czesci II protokolu
3 do Porozumienia o Nadzorze i Trybunale. Z art. 14
w czedei 11 protokotu 3 do Porozumienia o Nadzorze
i Trybunale wynika, ze Urzad decyduje, czy pomoc
niezgodng z prawem, ktéra jest niezgodna z przepisami
dotyczacymi pomocy pafstwa w ramach Porozumienia
EOG, nalezy odzyska¢ od beneficjentéw.

Urzad jest zdania, ze zadne ogdlne zasady nie wykluczaja
zwrotu pomocy w niniejszym przypadku. Zgodnie z usta-
lonym orzecznictwem zniesienie bezprawnej pomocy
w drodze jej odzyskania jest logiczng konsekwencja
uznania pomocy za bezprawng. W rezultacie odzyskanie
bezprawnie przyznanej pomocy w celu przywrdcenia
uprzednio istniejacej sytuacji nie moze by¢ w zasadzie
uznane za nieproporcjonalne do celéw Porozumienia
EOG w odniesieniu do pomocy panstwa.

Wskutek takiego zwrotu beneficjent traci w istocie prze-
wage, ktora posiadal w stosunku do swych konkurentéw
na rynku, a sytuacja sprzed udzielenia pomocy zostaje
przywrocona (*%). Z funkcji zwrotu pomocy wynika
réwniez, na zasadzie ogélnej z wylaczeniem wyjatko-
wych okolicznosci, ze Urzad nie przekroczy granic uzna-
niowosci, okre$lonych w orzecznictwie Trybunalu Spra-
wiedliwosci, jezeli zwrdci si¢ do panstwa EFTA o odzys-
kanie kwot pomocy przyznanej bezprawnie, jako Ze jest
to jedynie przywracanie uprzedniej sytuacji (*!). Ponadto,
biorgc pod uwage obowigzkowy charakter nadzoru

(%% Sprawa C-350/93, Komisja przeciwko Wlochom [1995], Rec. 1-699,
pkt 22.

(*') Sprawa C-75/97 Belgia przeciwko Komisji [1999] REC I 3671, ust.

66, oraz sprawa C-310/99 Wiochy przeciwko Komisji [2002] REC I-
2289, pkt 99.
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pomocy panstwa przez Urzad na podstawie protokotu 3
Porozumienia o Nadzorze i Trybunale, przedsigbiorstwa,
ktérym przyznana zostala pomoc, nie mogg, co do
zasady, zywi¢ uzasadnionej nadziei, ze pomoc jest
zgodna z prawem, je$li nie zostala ona przyznana
zgodnie z procedura ustalona w przepisach tego proto-
kotu (*3). W niniejszym przypadku nie ma widocznych
wyjatkowych  okolicznosci, ktére prowadzityby do
uzasadnionych nadziei ze strony beneficjentéw pomocy.

(95)  Odzyskanie nienaleznie przyznanej pomocy panstwa
w wysokosci NOK 4 863 713 powinno obejmowac
odsetki skladane zgodnie z art. 14 ust. 2 cz¢$¢ II proto-
kolu 3 do Porozumienia o Nadzorze i Trybunale oraz
art. 9 i 11 decyzji Urzedu 195/04/COL z 14 lipca
2004 r.

8. PODSUMOWANIE

(96)  Urzad uznaje, ze wiladze Norwegii wdrozyly przedmio-
towa pomoc w sposéb niezgodny z prawem, naruszajgc
art. 1 ust. 3) cze$¢ I protokolu 3.

(97) Pomoc panstwa udzielona w ramach sprzedazy 29
budynkéw wewnetrznego obozu w Haslemoen Leir nie
jest zgodna z funkcjonowaniem Porozumienia EOG
W oparciu o argumenty przedstawione powyzej i powinna
zosta¢ odzyskana ze skutkiem od zawarcia umowy sprze-
dazy w dniu 22 maja 2006 r.

PRZYJMUJE NINIEJSZA DECYZJE:

Artykut 1

Sprzedaz 29 budynkéw wewngtrznego obozu w Haslemoen
Leir spolce Haslemoen AS pociaga za soba pomoc panstwa
w wysokosci 4 863 713 NOK, ktora jest niezgodna z funkcjono-
waniem Porozumienia EOG w rozumieniu art. 61 ust. 1 Poro-
zumienia EOG.

Artykut 2

Wiladze norweskie podejmuja wszelkie konieczne $rodki w celu
odzyskania od beneficjenta pomocy, o ktérej mowa w art. 1.

Artyku} 3

Zwrot pomocy nastepuje bezzwlocznie, a w kazdym przypadku
w terminie czterech miesiecy od daty niniejszej decyzji i zgodnie
z procedurami prawa krajowego, pod warunkiem ze zezwalajg
one na natychmiastowe i skuteczne wykonanie niniejszej
decyzji. Podlegajaca odzyskaniu pomoc obejmuje odsetki
i odsetki skladane od dnia, w ktérym pomoc byla do dyspozycji
beneficjenta, do dnia jej rzeczywistego odzyskania. Odsetki
oblicza si¢ na podstawie art. 9 decyzji Urzedu Nadzoru EFTA
nr 195/04/COL.

Artykut 4
Do dnia 15 maja 2012 r, Norwegia poinformuje Urzad
o lacznej kwocie (kwota gléwna i odsetki od zwracanej
pomocy) do odzyskania od beneficjenta, jak réwniez o tym,

jakie $rodki sa planowane lub podjete w celu odzyskania
pomocy.

Do dnia 15 lipca 2012 r. Norwegia musi wykona¢ decyzje
Urzedu i w pelni odzyska¢ pomoc.

Artykut 5

Niniejsza decyzja skierowana jest do Krélestwa Norwegii.

Artykut 6

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

Sporzadzono w Brukseli dnia 15 marca 2012 r.

W imieniu Urzgdu Nadzoru EFTA

Sverrir Haukur GUNNLAUGSSON
Czlonek Kolegium

Oda Helen SLETNES
Przewodniczgca

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