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

DECYZJA URZEDU NADZORU EFTA
NR 343/09/COL
z dnia 23 lipca 2009 r.

w sprawie transakcji dotyczacych nieruchomosci o numerach 1/152, 1/301, 1/630, 4/165, 2/70, 2/32
przeprowadzonych przez gming Time

(Norwegia)

URZAD NADZORU EFTA ('),

uwzgledniajagc Porozumienie o Europejskim Obszarze Gospo-
darczym (?), w szczegdlnosci jego art. 61-63 oraz protokdt
26 do tego porozumienia,

uwzgledniajagc  Porozumienie pomigdzy panstwami EFTA
w sprawie ustanowienia Urzedu Nadzoru i Trybunalu Sprawied-
liwosci (%), w szczeg6lnosci jego art. 24,

uwzgledniajac czg$¢ I art. 1 ust. 3 oraz cze$¢ II art. 4 ust. 4
i art. 7 ust. 2 protokotu 3 do porozumienia o nadzorze
i Trybunale (%),

uwzgledniajac  wytyczne Urzedu  dotyczace — stosowania
i interpretacji art. 61 1 62 Porozumienia EOG (°),
w  szczegélnoSci rozdzial w sprawie elementéw pomocy
panstwa w sprzedazy gruntéw i budynkéw przez wladze
publiczne,

uwzgledniajac  decyzje Urzedu z dnia 14 lipca 2004 r.
w sprawie przepisow wykonawczych, o ktérych mowa w art.
27 w czesci 11 protokotu 3 (%),

() Zwany dalej ,Urzedem”.

(%) Zwane dalej ,Porozumieniem EOG”.

(}) Zwane dalej ,porozumieniem o nadzorze i Trybunale”.

(% Zwany dalej ,protokotem 3”.

(°) Wytyczne dotyczace stosowania i interpretacji art. 61 i 62 Porozu-
mienia EOG oraz art. 1 protokotu 3 do porozumienia o nadzorze
i Trybunale, przyjete i wydane przez Urzad w dniu 19 stycznia
1994 r. (Dz.U. L 231 z 3.9.1994, s. 1 oraz Suplement EOG
nr 32 z 3.9.1994, s. 1). Wytyczne zostaly ostatnio zmienione
dnia 10 czerwca 2009 r. (zwane dalej ,wytycznymi dotyczacymi
pomocy panstwa”). Zaktualizowana wersj¢ wytycznych dotyczacych
pomocy pafistwa opublikowano na stronie internetowej Urzedu:
http:/|www.eftasurv.int/state-aid/legal-framework state-aid-guidelines/
Decyzja nr 195/04/COL z dnia 14 lipca 2004 r. (Dz.U. L 139
z 25.5.2006, s. 37 oraz Suplement EOG nr 26 z 25.5.2006, s.
1), zmieniona decyzjg nr 319/05/COL z dnia 14 grudnia 2005 r.
(Dz.U. L 113 z 27.4.2006, s. 24 oraz Suplement EOG nr 21
z 27.4.2006, s. 46). Skonsolidowana wersja decyzji nr 195/04/COL
znajduje si¢ na stronie internetowej Urzedu: http://www.eftasurv.int/
media/decisions/195-04-COL.pdf.

X
=

po wezwaniu zainteresowanych stron do przedstawienia uwag
zgodnie z powyzszymi przepisami (7) oraz uwzgledniajac otrzy-
mane odpowiedzi,

a takze majac na uwadze, co nastgpuje:

I. FAKTY
1. PROCEDURA

W dniu 3 marca 2007 r. Urzad otrzymat skarge od stowarzy-
szenia o nazwie Aksjonsgruppa ,Ta vare pd trivelige Bryne”
dotyczacy sprzedazy nieruchomosci o numerach 1/152, 1/301,
1/630 i 4/165 w gminie Time przez wladze gminne dwdém
odrebnym podmiotom prywatnym oraz sprzedazy inwestorowi
prywatnemu przez Bryne fotballklubb tytulu wilasnosci nieru-
chomo$ci o numerze 270 (stadion Bryne, ktéry obejmuje
ponadto nieruchomos¢ nr 2/32), ktéra uprzednio zostala prze-
kazana klubowi przez gmine (nr referencyjny: 414270).
W pi$mie z dnia 9 maja 2007 r. prywatny inwestor pan Gunnar
Oma zlozyl do Urzedu skarge dotyczaca sprzedazy przez gming
Time jednej z powyzszych nieruchomosci, tj. nieruchomosci
o numerze 4/165.

Po wymianie korespondencji i informacji z wladzami
Norwegii (%), w dniu 19 grudnia 2007 r. Urzad podjgt decyzje
o wszczgeiu  formalnego  postgpowania  wyja$niajacego
w sprawie sprzedazy wyzej wymienionych gruntéw. Decyzja
Urzedu nr 717/07/COL o wszczeciu postepowania zostala
opublikowana w Dzienniku Urzgdowym Unii Europejskiej oraz
w Suplemencie EOG (°).

Wiladze norweskie wyrazily swoje uwagi dotyczace decyzji
0 wszczgciu postepowania w piSmie z dnia 21 lutego 2008 r.
(nr referencyjny 466024). Urzad wezwal zainteresowane strony

() DzU. C 138 z 5.6.2008, s.
z 5.6.2008, s. 1.

(%) Dalsze szczegdlowe informacje na temat wymiany korespondencji
znajdujg si¢ w decyzji Urzedu nr 717/07/COL opublikowanej na
stronie internetowej Urzedu: http:/[www.eftasurv.int/fieldsofwork/
fieldstateaid stateaidregistry/sadecnor07/717_07_col.pdf.

(°) Poréwnaj: przypis 7.

30 oraz Suplement EOG nr 31


http://www.eftasurv.int/state-aid/legal-framework/state-aid-guidelines/
http://www.eftasurv.int/media/decisions/195-04-COL.pdf
http://www.eftasurv.int/media/decisions/195-04-COL.pdf
http://www.eftasurv.int/fieldsofwork/fieldstateaid/stateaidregistry/sadecnor07/717_07_col.pdf
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do przedstawiania uwag. Urzad otrzymal uwagi od dwdch zain-
teresowanych stron (1%). W piSmie z dnia 24 lipca 2008 r.
(nr referencyjny 485974) Urzad przekazal te uwagi wladzom
Norwegii. W pismie z dnia 13 sierpnia 2008 r. (nr referencyjny
488289) wiadze Norwegii zawiadomily Urzad, ze nie majg
dalszych uwag.

2. OPIS BADANYCH TRANSAKCJI

2.1. SPRZEDAZ  TYTULOW  WEASNOSCI  NIERUCHOMOSCI
O NUMERACH 1/152, 1/301 1 1/630 SPOLCE GRUNNSTEINEN
AS

Na podstawie umowy sprzedazy z dnia 25 sierpnia 2007 r. (')
gmina Time sprzedala tytuly wlasnosci nieruchomos$ci numer
1/152 (1 312 metréw kwadratowych), 1/301 (741 metréw
kwadratowych) oraz 1/630 (1 167 metréw kwadratowych)
w centrum Bryne — centrum administracyjnym gminy Time —
deweloperowi prywatnemu Grunnsteinen AS. Na podstawie
zfozonych wyjasnien wydaje sig, ze inicjatywe dotyczacy
zawarcia umowy podjeli nabywcy, a przed sprzedaza nie prze-
prowadzono publicznego postgpowania przetargowego (12).
Spotka Grunnsteinen nie dokonala zaplaty za nieruchomosci,
lecz zobowigzala si¢ do budowy w sumie 65 miejsc parkingo-
wych w zamian za zwykla platno$¢ za nieruchomosci (13).
Punkt 7 umowy ze spétka Grunnsteinen przewidywal, ze tytuly
wiasnosci nieruchomosci powinny by¢ przekazane po ukon-
czeniu budowy miejsc parkingowych, najpdézniej do konca
2008 r. Ponadto w punkcie 1 zapisano, ze podziemny parking
zostanie zarejestrowany pod osobnym tytulem wlasnosci
W rejestrze gruntéw po ponownym przeniesieniu jego wlasnosci
na gmine Time.

Punkt 1 umowy (%) zawiera zapis, ze nieruchomosci
w momencie zawarcia umowy byly przeznaczone na cele zwig-
zane z mieszkalnictwem, drogg publiczng/parkingiem.

Na mocy punktu 1 umowy spétka Grunnsteinen AS zobowig-
zala si¢ do budowy podziemnych miejsc parkingowych na nieru-
chomosci o numerze 1/152, z ktérych 65 mialo zostal prze-
kazanych gminie Time po zakoficzeniu budowy (punkty 1 i 5
umowy). Wedlug wladz gminy zaplate za nieruchomos$¢ numer
1/152 stanowily 44 miejsca parkingowe w podziemnym
parkingu na nieruchomosci podlegajacej rekompensacie. Jezeli
chodzi o nieruchomosci numer 1/301 i 1/630, gmina zlecita
wyceng jednej z tych nieruchomosci, numer 1/630, ktére
zdaniem gminy zostaly wycenione przez Eiendomsmegler 1.
Wycene nieruchomo$ci numer 1/630, w ktérej stwierdzono,
ze warto$¢ rynkowa wynosi 600 NOK za metr kwadratowy,

(') Numery referencyjne 484855 (uwagi Norweskiego Zwiazku Pitki
Noznej z dnia 4 lipca 2008 r.), 485026 (uwagi firmy prawniczej
Arntzen de Besche w imieniu Bryne fotballklubb z dnia 8 lipca
2008 r.) oraz 485461(uwagi firmy prawniczej Selmer w imieniu
Vélerenga football z dnia 8 lipca 2008 r.).

(') Zwanej dalej ,umowg z Grunnsteinen”.

(') OdpowiedZz wiladz Norwegii na pierwszy wniosek Urzedu
o udzielenie informacji (nr referencyjny 427879), odpowiedZ na
pytanie 1 lit. e).

(") Odpowiedz wladz Norwegii na pierwszy wniosek Urzedu
o udzielenie informacji (nr referencyjny 427879), pytanie 1 lit. e).

(") OdpowiedZz wiladz Norwegii na pierwszy wniosek Urzedu
o udzielenie informacji (nr referencyjny 427879, zalacznik 1).

przedstawiono Urzedowi przed wszczeciem formalnego poste-
powania wyja$niajacego ('°). W odpowiedzi na wnioski Urzedu
wladze norweskie poczatkowo przestawily wyliczenia sporzg-
dzone przed przedsi¢biorstwo budowlane Skanska Norge AS,
ktére wskazywaly, ze cena za miejsce parkingowe
w podziemnym parkingu bedzie wynosié w przyblizeniu
150000 NOK bez VAT i kosztéw nabycia/dzierzawy
gruntu (1°). Na podstawie tych szacunkéw wladze norweskie
twierdzily, ze cena rynkowa za nieruchomos$ci numer 1/301
i 1/630, w oparciu o wyceng, wyniesie 2 516 400 NOK (%),
podczas gdy warto$¢ 21 dodatkowych miejsc parkingowych,
ktére spélka Grunnsteinen zobowigzala si¢ wybudowaé dla
gminy, oszacowano na kwote 2 625 000 ('8). Tak wigc warto$¢
tych dwoch nieruchomosci bylaby w pelni zrekompensowana
przez spotke Grunnsteinen poprzez wybudowanie 21 dodatko-
wych miejsc parkingowych.

W odpowiedzi na urzgdowy nakaz przekazania informacji
zawarty w decyzji o wszczeciu formalnego postgpowania wyjas-
niajagcego przedstawiono nowe wyceny nieruchomosci, jak
réwniez szacunki dotyczace ceny parkingu (*). Nowych
wycen dokonala spélka OPAK zajmujaca si¢ wycenami majat-
kowymi. Przy zastosowaniu metody kosztowej wyceny
gruntéw (2°) spotka OPAK uzyskala warto$¢ rynkowa wyno-
szaca 3,2 miliona NOK za nieruchomosci sprzedawane lacznie.
Wedtug spétki OPAK dom na nieruchomosci numer 1/301 jest
przeznaczony do rozbiérki, stanowiac tym samym obcigzenie
dla tej nieruchomodci. Koszty rozbidrki szacuje si¢ na kwote
150000 NOK. Wycena dokonana przez spdlke OPAK
uwzglednia réwniez szacunkowe koszty miejsc parkingowych.
Przyjmujac minimalng powierzchni¢ 25 metréw kwadratowych
na miejsce parkingowe (zgodnie z obowigzujacymi przepisami)
oraz koszty budowy wynoszace 5200 NOK za metr kwadra-
towy (opierajac si¢ na do$wiadczeniu), spotka OPAK uzyskala
ceng 130 000 NOK za miejsce parkingowe lub 8 450 000 NOK
za 65 miejsc parkingowych.

2.2. SPRZEDAZ TYTULU WLASNOSCI NIERUCHOMOSCI NUMER
4/165 SPOLCE BRYNE INDUSTRIPARK AS

W dniu 31 sierpnia 2005 r. gmina Time oraz prywatny dewe-
loper Bryne Industripark AS podpisali umowe sprzedazy doty-
czacg nieruchomosci nr 4/165 w Haland w gminie Time (2!).
Tytul whasno$ci nieruchomosci obejmuje 56 365 metréw kwad-
ratowych gruntéw przemystowych; ceng sprzedazy ustalono

(’) OdpowiedZz wladz Norwegii na pierwszy wniosek Urzedu
o udzielenie informacji (nr referencyjny 427879, zalacznik 2).
W odpowiedzi Norwegii stwierdza si¢, ze wycena dotyczyta nieru-
chomosdci numer 1/301 i 1/630. Jednak nie znajduje to odzwier-
ciedlenia w rzeczywistej wycenie, a podana tam liczba metréw
kwadratowych nie wskazuje, ze uwzglednione zostaly obie nieru-
chomosci.

(') OdpowiedZz wladz Norwegii na pierwszy wniosek Urzedu
o udzielenie informacji (nr referencyjny 427879, zalacznik 5).

(1) Wydaje si¢, ze twierdzenie to opiera si¢ na wartoéci 600 NOK za
metr kwadratowy plus warto$ci budynku na nieruchomosci numer
1/301. Urzedowi nie przedstawiono wyceny budynku.

('8) Twierdzenie to opiera si¢ na pierwotnych szacunkach kosztéw
gminy w wysokosci 125 000 NOK, wskazanych w dokumentach
roboczych przeznaczonych do analiz na posiedzeniach rady gminy
(nr referencyjny 413558, s. 16-17). Wydaje si¢, ze szacunki spolki
Skanska uzyskano w péZniejszym terminie.

() Uwagi wladz Norwegii do decyzji Urzedu o wszczgciu postepo-
wania, nr referencyjny 466024, zalgcznik 3.

(%% W jezyku norweskim: Tomtebelastningsmetoden.

(*') Nr referencyjny 413558, s. 19 i nast.
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na 4,7 miliona NOK (czyli okolo 83 NOK za metr kwadra-
towy). W chwili podpisania umowy teren ten byt przeznaczony
na cele przemystowe, ale szczeg6élowy plan zagospodarowania
nie zostal przyjety z powodu zastrzezen ze strony Urzedu Drog
Publicznych. Umowa zawiera klauzule przewidujaca mozliwosé
odzyskania nieruchomosci (punkt 7) przez gming Time, w razie
gdyby nieruchomo$¢ nie zostala zagospodarowana lub oddana
do uzytku w okresie 5 lat od przejecia whasnosci.

W chwili zawarcia umowy na nieruchomos¢ skladaly si¢ nieza-
budowane grunty. W notatce do rady gminy, ktéra zatwierdzila
umowe, administracja gminy stwierdza, ze zawarcie umowy
0 zagospodarowanie powinno stanowi¢ warunek sprzedazy
gruntéw. Wedlug wladz gminy nowe szczegblowe przepisy
dotyczace zagospodarowania przestrzennego przyjeto dnia
30 sierpnia 2007 r., a na mocy tych przepiséw nieruchomosé
przeznaczono na cele sportowe (22). Umowa sprzedazy przewi-
dywala, ze umowa o zagospodarowanie musi by¢ zawarta
w oparciu o przepisy dotyczace zagospodarowania przestrzen-
nego. Wiladze norweskie w chwili zglaszania uwag do decyzji
w sprawie wszczecia postgpowania przedstawily szacunki doty-
czace kosztow zagospodarowania zlecone spélce konsultin-
gowej Asplan Viak oraz ofert¢ na prace ziemne zlozong
przez miejscowe przedsi¢biorstwo budowlane (23).

Gmina potwierdza, ze nie przeprowadzono zadnego postepo-
wania przetargowego przed sprzedaza, ktérej dokonano
w nastepstwie inicjatywy ze strony nabywcy, ale jednoczesnie
twierdzi réwniez, ze grunty byly przedmiotem ogloszenia na jej
stronie internetowej w latach 2003-2004. Z notatki stuzbowej
sporzadzonej przed dokonaniem sprzedazy wynika, ze zadana
cena byla oparta na cenie, za jaka gmina Time nabyla nieru-
chomos¢ w 1999 r., do ktérej dodano koszty inwestycji, koszty
formalno$ci prawnych i koszty administracyjne. Ceng zatem
ustalono zgodnie z 0gdlna zasada gminy dotyczacy sprzedazy
nieruchomosci przemystowych, tj. zasadg sprzedazy po kosz-
tach (24).

Skarzacy utrzymywal, Ze cena za tego rodzaju nieruchomosé
powinna wynosi¢ ok. 400 NOK za metr kwadratowy, opierajac
si¢ na wycenie rzekomo dokonanej przez niezaleznego rzeczo-
znawce majatkowego w styczniu 2007 r. (*°). Jednakze nie
przedstawiono zadnej dokumentacji w tym wzgledzie. Wladze
gminy twierdzg, Ze cena rynkowa wynositaby od 80 NOK do
115 NOK za metr kwadratowy na tym obszarze, opierajac si¢
na sprzedazy podobnych nieruchomosci pomigdzy podmiotami
prywatnymi w regionie (2°). W odpowiedzi na urzedowy nakaz
przekazania informacji, zawarty w decyzji o wszczeciu formal-
nego postgpowania wyjasniajgcego, wladze norweskie przedsta-
wily wycene dokonana przez spélke OPAK. Wycena dokonana
przez spotke OPAK dotyczy gruntéw z przeznaczeniem
obowiazujacym  w  czasie  podpisania  umowy, tj.
z przeznaczeniem przemyslowym, a nie z przeznaczeniem
sportowym, jak to przewiduja péZniejsze przepisy w zakresie
zagospodarowania przestrzennego. Wycena nie jest oparta na
metodzie eksploatacyjnej, lecz na wartosci sprzedazy, okreslanej

(*?) Uwagi wladz Norwegii do decyzji Urzedu o wszczeciu postepo-
wania, nr referencyjny 466024, przypis 9.

(**) Uwagi wladz Norwegii do decyzji Urzedu o wszczgciu postepo-
wania, nr referencyjny 466024, zalgczniki 8 i 9.

(**) Nr referencyjny 413558, s. 16-17.

(*%) Zob. nr referencyjny 413558 (pierwotna skarga), powt6rzona
w uwagach Aksjonsgruppa do odpowiedzi wladz Norwegii, nr refe-
rencyjny 477440.

(*%) OdpowiedZz wiladz Norwegii na pierwszy wniosek Urzedu
o udzielenie informacji (nr referencyjny 427879, zalaczniki 13-17).

jako ,cena uznawana za mozliwg do zaplacenia przez kilka
niezaleznych  zainteresowanych stron w dniu  wyceny”.
W omawianej sprawie cena ta zostala ustalona w odniesieniu
do cen sprzedazy uzyskiwanych za ,poréwnywalne nierucho-
mos$ci na tym obszarze”. W wycenie stwierdza sig, ze ceny
rynkowej nie da si¢ ustali¢ z zalozeniem calkowitej pewnosci,
ale ze z duzym prawdopodobiefistwem mozna przyjal, ze
wynosi ona od 80 NOK do 100 NOK za metr kwadratowy.

2.3. SPRZEDAZ TYTULU WEASNOSCI NIERUCHOMOSCI NUMER
2/70 1 2/32 NA RZECZ KLUBU BRYNE FOTBALLKLUBB

2.3.1. Umowa sprzedazy

Na podstawie umowy sprzedazy z dnia 8 sierpnia 2003 r. (¥)
gmina Time przekazala tytul wlasnosci stadionu w Bryne (tytuly
wlasnosci nieruchomosci numer 2/32 i 2/70) o powierzchni
okolo 53 000 metréw kwadratowych klubowi Bryne fotball-
klubb (Bryne FK) (%). Budynki na gruntach (w tym trybuna
stadionu) juz nalezaty do klubu pitkarskiego oraz obowigzywaly
umowy dzierzawy gruntéw (*°). Wydaje si¢, ze jeden budynek
nienalezacy do Bryne fotballklubb pozostaje na tym gruncie;
przewidywano, ze klub moze przejaé prawa gminy na mocy
umowy dzierzawy z wlascicielem budynku (3°).

Na mocy punktu 2 umowy z Bryne nieruchomosci numer 2/32
i 2/70 przekazuje si¢ na rzecz Bryne FK bezplatnie. Ponadto
gmina pokryla wszystkie koszty zwigzane z przeniesieniem
wiasnosci nieruchomosci, takie jak parcelowanie, pomiary itp.
Nieruchomosci obejmuja okolo 53 000 metréw kwadratowych,
a umowa stanowila jasno, ze powinny one by¢ przede
wszystkim wykorzystane na cele sportowe.

Z punktu 1 umowy wynika, ze klub pitkarski wnioskowal
o przeniesienie praw do gruntéw. Celem bylo zwigkszenie
warto$ci majagtku klubu, co mialo umozliwi¢ modernizacje
boiska pitkarskiego zgodnie z obowigzujacymi wymogami dla
boisk uzywanych w Tippeligaen (norweska ekstraklasa). Notatki
stuzbowe sporzadzone przez gming wskazuja, ze istotng sprawg
dla klubu byla mozliwo$¢ zastawienia nieruchomosci jako
zabezpieczenia dlugéw, chociaz jej warto§¢ mogla ulec zmniej-
szeniu za sprawa zapisu w umowie przewidujacego jej wyko-
rzystanie jedynie na cele sportowe.

W odpowiedzi na urzedowy nakaz przekazania informacji
zawarty w decyzji o wszczgciu formalnego postgpowania wyjas-
niajagcego wladze norweskie przedstawily wycene gruntéw
stadionowych w stanie z chwili przeniesienia. Wyceny dokonata
spotka OPAK, ktéra — opierajac si¢ na wycenie tych gruntéw
jako gruntéw przeznaczonych na obiekty sportowe — uzyskala
ceng sprzedazy w wysokosci 2 650 000 NOK.

(¥’) Zwanej dalej ,umowa z Bryne”.

(*%) Nr referencyjny 413558, s. 29 oraz odpowiedZ wladz Norwegii na
pierwszy wniosek Urzgedu o udzielenie informacji (nr referencyjny
427879, zalacznik 29). Z dokumentéw roboczych dotyczacych
sprzedazy wynika, ze gmina z kolei nabyfa grunt od klubu pitkar-
skiego za 1 mln NOK w 1996 r. Urzad nie posiada dalszych
informacji w sprawie tej sprzedazy.

(%) Umowy dzierzawy gruntéw przedstawione przez Norwegie, zatacz-
niki nr 18 i 19 do odpowiedzi wladz Norwegii na pierwszy
wniosek Urzedu o udzielenie informacji (nr referencyjny 427879).

(*%) Zob. zalacznik 24 do odpowiedzi wladz Norwegii na pierwszy
wniosek Urzedu o udzielenie informacji (nr referencyjny 427879).
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Skarzacy twierdzi, ze Bryne FK w 2007 r. planowal sprzedaz
stadionu Forum Jaren za 50 milionéw NOK. W Haland miat
zosta¢ wybudowany nowy stadion, na gruntach zakupionych od
Bryne Industripark AS (o ktérym mowa powyzej).
W odpowiedzi Norwegii na pierwszy wniosek Urzedu
o udzielenie informacji wladze norweskie potwierdzily, ze
pomiedzy Bryne FK a Forum Jeren podpisano list intencyjny
dotyczacy nieruchomosci numer 2/70, ale nie byly w stanie
przedstawi¢ kopii tegoz listu. Jednak wydaje si¢, ze w 2008 r.
transakcje te zostaly uchylone, gdyz koszty budowy planowa-
nego stadionu w Héland okazaly si¢ znacznie wyzsze anizeli
przewidywano (*').

2.3.2. Bryne FK

Podmiot przejmujgcy grunty, Bryne FK, jest miejscowym
klubem pitkarskim, obecnie grajgcym w tzw. ,Adecco League”
(pierwsza liga). Bryne FK jest wpisany do rejestru przedsie-
biorstw jako organizacja nienastawiona na zysk (*2), ale ten
klub pitkarski zalozyt réwniez spétke z ograniczona odpowie-
dzialnoscia, Bryne Fotball AS.

Zgodnie z informacjami dostarczonymi przez wiladze norwe-
skie (**) w 2001 r. klub i spétka z ograniczong odpowiedzialno-
Scig zawarly umowe o wspdlpracy oparta na standardowej
umowie opracowanej przez Norweski Zwigzek Pitki Noznej
dotyczacej wspolpracy pomiedzy komercyjnymi
i niekomercyjnymi dzialami zespolu. Zgodnie z umowg (*4)
spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia, zwana w tym czasie
Bryne Fotball ASA, odpowiadala za nast¢pujaca dziatalnosé
gospodarczy: zawieranie uméw o sponsoring, sprzedaz praw
medialnych i telewizyjnych oraz miejsc reklamowych, sprzedaz
i licencjonowanie akcesoriow dla kibicow, wykorzystanie
treneréw 1 zawodnikow do celow reklamowych, komercyjne
wykorzystanie nazwy i logo klubu, sprzedaz biletéw na miej-
scowe mecze klubu oraz zawieranie uméw dotyczacych dzialal-
nosci zwigzanej z gra bingo. Z drugiej strony, Bryne FK byl
odpowiedzialny za wszystkie kwestie sportowe, takie jak szko-
lenie oraz selekcja zespoléw, kalendarz rozgrywek oraz mecze
jako takie, zalatwianie spraw zwigzanych z podrézami zawod-
nikéw, prawa i obowiazki wzgledem zawodnikéw, czlonkéw,
innych organizacji i agencji rzadowych, nalozone na klub na
mocy przepisow i regulaminéw stowarzyszen sportowych,
oplaty czlonkowskie oraz drobna dzialalno$¢ gospodarcza,
taka jak loterie organizowane podczas meczéw, oraz eksploa-
tacja stadionu.

No mocy umowy o wspélpracy spétka Bryne Fotball ASA byta
finansowo odpowiedzialna za zawodnikéw (*°). Ponadto Bryne

(*!) Uwagi Bryne FK dotyczace wszczecia formalnego postgpowania
wyjasniajacego (nr referencyjny 485026).

(*?) Odpowiedz wladz Norwegii na pierwszy wniosek Urzedu
o udzielenie informacji (nr referencyjny 427879, zalacznik 21).

(**) Uwagi wladz Norwegii do decyzji o wszczgciu formalnego poste-
powania wyjasniajgcego, pismo z dnia 21 lutego 2008 r. (nr refe-
rencyjny 466024).

(*%) Zalacznik 13 do uwag wladz Norwegii do decyzji o wszczgciu
formalnego postgpowania wyja$niajacego, pismo z dnia 21 lutego
2008 r. (nr referencyjny 466024).

(*°) Spoétka z ograniczong odpowiedzialno$cia wyplacata wynagrodzenia
zawodnikéw oraz wynagrodzenia fizjoterapeutow, treneréw oraz
innego personelu pomocniczego; oplacata tez skladki na ubezpie-
czenie spoleczne placone przez pracodawce oraz zakup
i utrzymanie sprzetu niezbednego do prowadzenia szkolenia
i meczéw; pokrywala takze koszty podrozy zespoléw zwigzane
z meczami wyjazdowymi.

Fotball ASA placila ceng¢ zakupu zawodnikéw lub, ewentualnie,
placifa Bryne FK stosowna ceng, gdy zawodnik awansowal do
druzyny elitarnej z jednego z zespoléw juniorskich klubu.
Spotka z ograniczona odpowiedzialno$cig  zatrzymywala
réwniez zyski netto po oplaceniu tych wydatkéw. Wreszcie
spotka z ograniczong odpowiedzialno$cig uiszczala na rzecz
Bryne FK oplate w wysokosci 150 000 NOK rocznie za dzie-
rzawe stadionu, jak réwniez 10 000 NOK za kazdy oficjalny
mecz pitkarski oraz okreslong ceng za prawa medialne, prawa
sponsoréw itp.

Jednakze aby dziala¢ zgodnie z ogdélnymi zasadami Norwe-
skiego Zwiazku Pitki Noznej, umowy o pracg z zawodnikami
byly formalnie zawierane przez Bryne FK, a klub byl réwniez,
formalnie, strong uméw dotyczacych sprzedazy, kupna
i wypozyczenia zawodnikéw. Ponadto klub byl odpowiedzialny
za zarzadzanie kwestiami o charakterze czysto sportowym
(takimi jak szkolenie, selekcja itp.).

Wiosng 2004 r. klub i spétka przeszly reorganizacje. Wszelka
dzialalno$¢ Bryne ASA przeniesiono do Bryne FK, a spélka
Bryne Fotball ASA zmienila swéj status i przyjela nazwe
Bryne Fotball AS, a jedynym jej celem byla splata dtugéw.
Wydaje si¢, ze dlugi splacono w 2006 r. (3%). Zatem obecnie
cala dzialalno$¢, gospodarcza lub inna, jest prowadzona
w ramach Bryne FK.

3. UWAGI WLADZ NORWESKICH

Rzad norweski przedstawil uwagi do decyzji o wszczeciu
formalnego postgpowania wyja$niajacego.

3.1. UWAGI DO SPRZEDAZY TYTULOW WEASNOSCI NIERUCHO-
MOSCI NUMER 1/152, 1/301 1 1/630 SPOLCE GRUNNSTEINEN
AS

Wraz z uwagami wladze norweskie przestawily réwniez wyceng
nieruchomosci, w tym wyceng podziemnych miejsc parkingo-
wych.

Wiladze norweskie stoja na stanowisku, Ze nieruchomosci nie
oddano bez wynagrodzenia; gmina otrzymala wynagrodzenie
w postaci budowy podziemnego parkingu. Nie ma zatem
mowy o pomocy panstwa, jezeli koszt budowy miejsc parkin-
gowych odpowiada przynajmniej wartosci nieruchomosci prze-
niesionych na spétke Grunnsteinen AS.

W tym wzgledzie wladze norweskie wskazuja na wyceng doko-
nana przez spotke OPAK, ktéra uzyskata wartos¢ w granicach
od 4510000 NOK do 5636 000 NOK za nieruchomosci
przeniesione na spotke Grunnsteinen, traktowane lacznie.
Ponadto spétka OPAK szacuje koszt budowy miejsc parkingo-
wych na parkingu podziemnym na okolo 8 450 000 NOK,
opierajac si¢ na do$wiadczeniu z podobnych projektéw, co
jest normalna praktyka. Wladze norweskie wskazujg réowniez,
ze przedsigbiorstwo budowlane Skanska na tej samej podstawie
oszacowalo koszty budowy jednego miejsca parkingowego na
150 000 NOK, co daje 9 750 000 NOK za 65 miejsc parkin-

gowych.

(*%) OdpowiedZz wladz Norwegii na pierwszy wniosek Urzedu
o udzielenie informacji (nr referencyjny 427879, zalacznik 22).
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Opierajac si¢ na tych danych liczbowych, wladze norweskie
wskazuja, ze koszt parkingu z nadwyzka rekompensuje warto$¢
nieruchomosci oraz ze nie ma mowy o zadnej pomocy
panstwa.

3.2. UWAGI DO SPRZEDAZY TYTUEU WELASNOSCI NIERUCHO-
MOSCI NUMER 4/165 SPOLCE BRYNE INDUSTRIPARK AS

Jezeli chodzi o sprzedaz nieruchomos$ci numer 4/165 spélce
Bryne Industripark AS, przedstawiono ponownie wycene¢ doko-
nana przez spotke OPAK. Wiladze norweskie wskazaly, ze
spolka  OPAK  dokonala  wyceny  gruntéw  zgodnie
z obowigzujacymi przepisami na tamta chwile, tj. niezagospo-
darowanych gruntéw zarezerwowanych na cele przemystowe
w ogélnym planie gminnym, ale niepodlegajacych szczegéto-
wemu planowi zagospodarowania. Wladze norweskie wskazuja,
ze jest rzeczg nieistotng, iz przedlozono, a pdzniej wycofano
wniosek w sprawie szczegblowego planu zagospodarowania
oraz ze podzniej ponownie zmieniono przeznaczenie tego
obszaru na cele sportowe, zwazywszy Ze nie bylo obowiazuja-
cego planu zagospodarowania w chwili zawierania transakcji.

Majac powyzsze uwagi na wzgledzie, wladze norweskie podkre-
$laja, ze rzeczywista cena zaplacona przez spotke Bryne Indus-
tripark, 4 700 000 NOK (co odpowiada 83 NOK za metr kwad-
ratowy), mieSci si¢ w dopuszczalnym zakresie cenowym od
4510 000 NOK do 5636 000 NOK (lub 80 NOK do 100
NOK za metr kwadratowy), okreslonym w wycenie dokonanej
przez spotke OPAK. Przyznajac, ze zaplacona cena miesci sig
z nizszym zakresie dopuszczalnego przedzialu cenowego okre-
Slonego przez spotke OPAK, wiladze norweskie mimo wszystko
wskazuja, ze nie ma mowy o pomocy panstwa, dopdki zapla-
cona cena nie odbiega znaczaco od oszacowanych wartosci,
gdyz warto$¢ niezagospodarowanych gruntéw, ktére nie podle-
gaja planowi zagospodarowania, jest w kazdym wypadku
niepewna.

3.3. UWAGI DO SPRZEDAZY TYTULU WEASNOSCI NIERUCHO-
MOSCI NUMER 2/70 1 2/32 NA RZECZ KLUBU BRYNE FK

W odniesieniu do sprzedazy nieruchomosci numer 2/70 i 2/32
wladze norweskie twierdza, ze pierwsza kwestig, ktérg nalezy
ocenic, jest to, czy klubowi Bryne FK przyznano korzy$¢ ekono-
miczng w wyniku dokonanej transakcji. W zalaczonej wycenie
spotka OPAK oszacowata warto$¢ nieruchomosci, na ktdrej jest
zbudowany stadion, w zakresie od 2 385000 NOK do
2915000 NOK. Poniewaz za nieruchomo$¢ nie zaplacono
wynagrodzenia, wladze norweskie przyznaja, ze klub Bryne
FK uzyskal korzy$¢ ekonomiczng odpowiadajaca wartosci nieru-
chomosci ustalonej przez spotke OPAK.

Pomimo korzysci przyznanej klubowi Bryne FK wiladze norwe-
skie wskazujg, ze transakcja nie wigzala si¢ z pomocg panistwa
w mysl art. 61 ust. 1 Porozumienia EOG. Ich zdaniem klub
Bryne FK w chwili dokonywania transakcji nie byl przedsigbior-
stwem w mysl regut EOG dotyczacych pomocy panstwa. Przyj-
mujac ten punkt widzenia, wladze norweskie wzigly pod uwage
strukture organizacyjng klubu w chwili dokonywania transakgji:
wowczas klub Bryne FK prowadzil jedynie niekomercyjng
i niezawodowa dzialalno$¢, natomiast za dzialalno$¢ komer-
cyjng odpowiadala spotka Bryne Fotball ASA, ktéra przej-
mowala na siebie rowniez ryzyko i korzysci ekonomiczne zwig-
zane z zawodowg druzyna pitkarska.

Jezeli chodzi o jakgkolwiek ewentualng pomoc panistwa na
rzecz Bryne Fotball ASA, Norwegia twierdzi, Ze zostala ona
wykluczona w ramach warunkéw umowy o wspdlpracy.
Zgodnie z umowa spélka Bryne Fotball ASA miala obowiazek
uiszcza¢ na rzecz klubu Bryne FK roczng oplate w wysokosci
150 000 NOK za uzytkowanie stadionu, plus 10 000 NOK za
kazdy oficjalny mecz. W ten sposéb umowa mialaby zapewnic,
ze korzy$¢ ekonomiczna wynikajaca z przeniesienia gruntéw
przypadnie jedynie klubowi Bryne FK.

W odniesieniu do polaczenia Bryne Fotball ASA i Bryne FK,
ktére mialo miejsce okolo pét roku po przeniesieniu whasnosci
nieruchomosci, wladze norweskie wskazuja, iz nie mozna
zalozy¢, ze w wyniku polaczenia korzy$¢ przyznana przez
gming zwigkszy si¢ automatycznie i proporcjonalnie do dzialal-
nosci komercyjnej klubu. Zamiast tego biezaca dziatalno§é
gospodarczy trzeba szczegblowo przeanalizowad celem usta-
lenia klucza podzialu na dzialalno$¢ gospodarcza i dziatalnosé
niezaliczang do dzialalnosci gospodarczej.

4. UWAGI STRON TRZECICH
4.1. UWAGI KLUBU BRYNE FK

Klub Bryne FK przekazal uwagi dotyczace przeniesienia wilas-
nosci nieruchomodci oraz struktury organizacyjnej i dzialalnosci

klubu.

Klub wyjasnia, zgodnie z tym, co przedstawiono powyzej, ze
jego struktura organizacyjna ulegla zmianie, gdy klub Bryne FK
i spotka Bryne Fotball ASA polaczyly si¢ w 2004 r. Obecnie
cala dzialalno§¢ jest prowadzona w ramach klubu Bryne FK.
Jednak klub zawart umowe réwnolegly ze spétka Klubbinvest
AS, ktéra ponosi finansowe ryzyko zwigzane z kontraktami
z zawodowymi pitkarzami.

Ponadto klub wskazuje, ze miat ujemne wyniki w 2005, 2006
i 2007 r. oraz ze gléwna czes$¢ jego dzialalnosci ma charakter
niekomercyjny, gléwnie zwigzany z miodymi pitkarzami.
Z calkowitej liczby 2 047 godzin dziatalnosci w klubie (*’) na
dzialalno$¢ gospodarcza przypada jedynie okolo 230 godzin,
czyli 11 procent caloici. Wszelka dziatalno$¢ niezaliczana do
dzialalnosci gospodarczej odbywa si¢ w obiektach zlokalizowa-
nych na gruntach przeniesionych na rzecz klubu za sprawg
umowy z 2003 r.

Jezeli chodzi o przeniesienie tytulu wlasnosci do stadionu, klub
podkresla, ze w 2003 r. przeniesiono jedynie wlasno§¢ gruntu,
gdyz klub juz byl wiascicielem budynkéw i obiektow. Ponadto
klub odnosi si¢ do umowy dzierzawy zawartej przez gming
Time, dzialajaca w charakterze bylego wiasciciela nierucho-
mosci, na mocy ktdrej pewien obszar na gruntach bedacych
przedmiotem przeniesienia tytulu wlasnosci jest zarezerwowany
na parking na okres 99 lat. Klub jest zdania, ze dlugoterminowa
umowa dzierzawy znacznie obniza warto$¢ nieruchomosci oraz
ze nie zostalo to wzigte pod uwage przez spotke OPAK.

() Na podstawie tabeli dostarczonej przez Bryne FK (zawartej
w dokumencie o nr referencyjnym 485026) z danymi o liczbie
godzin z podzialem na grupy wiekowe, miesigce i rodzaje dziatal-
nosci (szkolenie, mecz itp.).
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Zdaniem klubu, Bryne FK nie byt przedsigbiorstwem w chwili
przeniesienia wlasnosci gruntéw, ze wzgledu na Owczesna
strukture organizacyjng oraz umowe o wspélpracy opisang
powyzej. Poniewaz kwestie pomocy nalezy ocenial
w momencie przeniesienia wlasnoSci, nie ma mowy
o pomocy panstwa. Co do wartosci nieruchomosci klub zwraca
uwage, ze ze wzgledu na ujemng warto$¢ umowy dzierzawy,
przewidujacej rezerwacje cze$¢ gruntéw na parking, rzeczywista
warto$¢ gruntéw bedacych przedmiotem przeniesienia tytulu
wlasnosci jest znacznie nizsza niz ta, ktéra podaje OPAK.
Dlatego tez, gdyby Urzad mial uznaé, Ze przeniesienie wiaze
sic z pomoca, ewentualny element pomocy moze zatem
stanowi¢ pomoc de minimis.

4.2. UWAGI NORWESKIEGO ZWIAZKU PIEKI NOZNE]

Norweski Zwiazek Pitki Noznej (NFF) przedstawil uwagi doty-
czace ogllnej organizacji norweskiej pitki noznej, jednoczesnie
powstrzymujac si¢ od szczegblowego komentarza w omawianej
sprawie.

Zwigzek wyjasnia, ze jest jedng z najwigkszych w Norwegii
organizacji nienastawionych na zysk, liczaca ponad 500 000
czlonkéw, w tym 400 000 aktywnych pitkarzy. Rekrutacja
i rozw6j pitkarzy na wszystkich poziomach stanowi gtéwny
przedmiot dzialalnosci zwiazku.

Dlatego tez NFF czyni starania, aby na teranie calego kraju
znajdowaly si¢ odpowiednie obiekty.

NFF wskazuje, iz z zasady obowigzkiem publicznym jest ofero-
wanie i organizacja zaje¢ sportowych dla dzieci i mlodych ludzi
w ich lokalnym $rodowisku. Budowa nowych obiektéw zatem
wymaga wkladu ze strony spolecznosci sportowej, jak réwniez
organéw publicznych. W' rzeczywistosci NFF sadzi, ze wklad
klubéw w to zadanie publiczne jest dosy¢ istotny, chociaz
nigdy nie zostal okreslony ilosciowo. Dodatkowa korzyscia
jego wysitkéw na rzecz dzieci i mlodziezy jest stworzenie
kanalu przeplywu pitkarzy pomiedzy zespolami amatorskimi
a zawodowymi. Solidarno$¢ z miejscowymi klubami jest zawsze
waznym celem, nawet gdy przychody sa generowane poprzez
sprzedaz praw medialnych na poziomie krajowym lub europej-
skim.

4.3. UWAGI VALERENGA FOTBALL

Valerenga Fotball, poprzez swojego przedstawiciela prawnego,
firme¢ Selmer Law, przedstawil ogblne uwagi w kwestii przeno-
szenia wiasnodci gruntéw na rzecz klubéw pitkarskich w celu
budowy obiektow pitkarskich. Wedtug Vélerenga kwestia ta ma
praktyczne znaczenie i prawdopodobnie pojawi si¢ ponownie
w przysztosci.

Wobec powyzszego klub wskazuje na 6 kwestii, ktére moga
mie¢ znaczenie przy rozstrzyganiu takich spraw. Po pierwsze,
wskazuje na znaczenie prowadzenia oddzielnej ksiegowosci dla
komercyjnej i niekomercyjnej dziatalnosci klubu. Po drugie,
Vilerenga twierdzi, ze klub bedacy wlascicielem stadionu,
ktory jest dzierzawiony, moze wcigz wykraczaé poza definicje

przedsigbiorstwa, pod warunkiem ze dziala jedynie jako ,bierny
wlasciciel”. Po trzecie, Valerenga jest zdania, ze istnicje przy-
puszczenie, iz budowa i eksploatacja stadionéw pitkarskich
nie ma wplywu na wymiang handlows. Po czwarte, wskazuje
sig, ze stadiony pitkarskie mogg by¢ postrzegane jako infrastruk-
tura spoleczna. Po pigte, rynkowa kwote dzierzawy stadionu
pilkarskiego powinno si¢ ustala¢ na podstawie tego, ile nabywcy
gotowi s3 zaplacié, a nie na podstawie tego, czy inwestycja
zostanie zamortyzowana. Po szoéste, obowiazek wybudowania
i eksploatacji stadionu pilkarskiego towarzyszacy przeniesieniu
wlasnosci gruntéw ma ujemng warto$¢, co oznacza, ze klub nie
ma zadnej korzysSci ekonomiczne;j.

II. OCENA
1. OBECNOSC POMOCY PANSTWA

Artykut 61 ust. 1 Porozumienia EOG brzmi nastgpujgco:

,Z zastrzezeniem innych postanowien niniejszego Porozu-
mienia, wszelka pomoc przyznawana przez panstwa czlon-
kowskie WE, panstwa EFTA lub przy uzyciu zasobow
panstwowych w jakiejkolwiek formie, ktéra zakléca lub
grozi zaktéceniem konkurencji poprzez sprzyjanie niektérym
przedsi¢biorstwom lub produkcji niektérych towardw, jest
niezgodna z funkcjonowaniem niniejszego Porozumienia
w zakresie, w jakim wplywa na handel migdzy Umawiajacymi
sie Stronami”.

Z powyzszego postanowienia wynika, Ze pomoc panstwa
w rozumieniu Porozumienia EOG jest obecna, jezeli spelnione
sg nastepujgce warunki:

— pomoc musi by¢ udzielana przy uzyciu zasobow paristwowych,

— pomoc musi faworyzowal niektore przedsigbiorstwa lub
produkcje niektérych towaréw, tj. dany Srodek musi przy-
nosi¢ przedsigbiorstwu korzys¢ ekonomiczng,

— Srodek musi by¢ selektywny w rozumieniu Porozumienia
EOG,

— S$rodek musi by¢ w stanie zakfdcal konkurencje 1 mie¢ wplyw na
wymiang handlowg miedzy umawiajacymi si¢ stronami.

To czy warunki te zostaly spelnione, nalezy oceni¢ indywi-
dualnie w odniesieniu do kazdej transakcji opisanej powyze;j.

2. SPRZEDAZ TYTULOW WEASNOSCI NIERUCHOMOSCI NUMER
1/152, 1/301 I 1/630 SPOLCE GRUNNSTEINEN AS

W decyzji o wszczeciu formalnego postgpowania wyjasniaja-
cego Urzad wyrazil watpliwosci co do tego, czy transakcja
odbyla si¢ na warunkach rynkowych. Urzad uznal, ze
z zasady transakcja, w ktérej cena placong za nieruchomosé
jest obowigzek wybudowania podziemnej nieruchomosci dla
gminy, moze odbywac si¢ na warunkach rynkowych. Jednakze
aby Urzad mogt zweryfikowal, ze tak rzeczywiscie bylo, nale-
zaloby dokonaé wyceny nieruchomosci i ustali¢ w wiarygodny
sposob ceng rynkowa budowy miejsc parkingowych.



L 12378

Dziennik Urz¢dowy Unii Europejskiej

12.5.2011

Ponadto w decyzji o wszczgciu formalnego postepowania
wyjasniajacego  Urzad wskazal, ze przedstawiona wéwczas
przez wladze norweskie wycena, dokonana przez spétke Eien-
domsmegler 1, obejmowala jedynie jedna z przedmiotowych
nieruchomosci. Urzad podat réwniez w watpliwo$¢ wiarygod-
nos$¢ wyceny nieruchomosci numer 1/630, gdyz w wycenie tej
nie wskazano zastosowanej metody ani tez nie wspomniano
o cechach nieruchomosci, ktére byly decydujace dla ostatecz-
nych wnioskéw.

Urzad ustalit réwniez, ze transakcja miala wplyw na wymiane
handlows i konkurencj¢ w EOG.

W nastepstwie decyzji Urzedu o wszczeciu formalnego poste-
powania wyjasniajacego wiadze norweskie przedstawily nowa
wycene nieruchomosci, jak réwniez wyceng kosztéw budowy
miejsc parkingowych, dokonang przez spétke OPAK. Urzad
zauwaza, ze nie mozna uznad, iz spotka Grunnsteinen uzyskala
jaka$ korzys¢, jezeli mozna wykazaé, ze warto$¢ nieruchomosci
byla réwna lub nizsza niz warto$¢ ujemna obowiazku wybudo-
wania podziemnego parkingu. W celu sprawdzenia, czy tak
rzeczywiscie bylo, konieczne jest dokonanie oceny wiarygod-
nosci operatu spétki OPAK z uwzglednieniem metody okre-
Slonej w wytycznych w sprawie elementéw pomocy panstwa
w sprzedazy gruntéw i budynkéw przez wiadze publiczne.

2.1. OCENA OPERATU SPORZADZONEGO PRZEZ SPOLKE OPAK

Zgodnie z wytycznymi w sprawie elementéw pomocy panstwa
w sprzedazy gruntéw i budynkéw przez wiladze publiczne
warto$¢ rynkowa nieruchomosci powinien ustala¢ na podstawie
ogblnie przyjetych wskaznikéw rynkowych 1 standardow
wyceny rzeczoznawca majatkowy cieszacy si¢ dobra opinia,
ktéry powinien by¢ niezalezny w wykonywaniu swoich zadan.
Ponadto niedogodno$¢ ekonomiczna wynikajaca ze szczegdl-
nych obowiazkéw powinna by¢ wyceniona odrebnie i moze
by¢ zrekompensowana w ramach ceny nabycia (39).

Rzeczoznawca majgtkowy cieszgcy sig dobrg opinig

Operat szacunkowy sporzadzita spétka OPAK, ktéra prowadzi
dzialalno$¢ w zakresie zarzadzania budowami oraz $wiadczy
ustugi na rzecz stowarzyszen wihascicieli doméw i uslugi
w zakresie wyceny. Przedmiotowy operat opracowal Jacob
Aarsheim.

Wytyczne dotyczgce pomocy pafistwa stanowig, iz ,rzeczo-
znawcg majatkowym” jest osoba cieszaca si¢ dobra opinig,
ktéra uzyskata odpowiedni stopien w uznanym osrodku szko-
leniowym lub réwnowazne kwalifikacje akademickie oraz
posiada odpowiednie do$wiadczenie i jest kompetentna
w dokonywaniu wyceny gruntéw i budynkéw w danej lokali-
zacji oraz kategorii majatku.

Wiladze norweskie wyjasnily, ze spotka OPAK oraz
w szczegblnosci Jacob Aarsheim posiadaja duze do$wiadczenie
w wycenie nieruchomosci tego rodzaju na obszarze Jaren. Ich

(*%) Wytyczne w sprawie elementéw pomocy pafistwa w sprzedazy
gruntéw i budynkéw przez wladze publiczne, pkt 2.2 lit. a)—).

zapewnienia potwierdza Zyciorys Jacoba Aarsheima, ktéry zostal
dolaczony do uwag wiladz norweskich do Urzedu (*%). Poza
rozleglym dos$wiadczeniem Jacob Aarsheim posiada wyksztal-
cenie w zakresie technologii budowlanej. Stad tez nie ma
powodu wierzy¢, ze spotka OPAK i Jacob Aarsheim nie spel-
niaja kryteriow okreslonych w wytycznych i Ze nie ciesza si¢
dobra opinia.

Niezalezno$¢ rzeczoznawcy majgtkowego

Wytyczne w sprawie pomocy pafstwa stanowia, iz: ,rzeczo-
znawca powinien by¢ niezalezny w wykonywaniu swych zadan,
tj. wladze publiczne nie powinny mieé¢ prawa do wydawania
nakazéw dotyczacych wynikow wyceny”.

W operacie okreslono cel wyceny oraz potwierdzono obecnosé
Jacoba Aarsheima i jeszcze jednej osoby ze spotki OPAK
w czasie wizji lokalnej. Zalaczono réwniez szczegélowe wyjas-
nienie zastosowanej metody. W tym $wietle Urzad nie widzi
powodu, by powatpiewaé w to, czy rzeczoznawca wykonal
swoje zadanie w pelni niezaleznie w rozumieniu wytycznych.

Ocena wartosci rynkowej na podstawie ogdlnie przyjetych wskaznikow
i standardéw wyceny

Wytyczne okreslajg ,warto$¢ rynkows” jako ,ceng, po ktorej
grunty i budynki moglyby by¢ sprzedane na podstawie
prywatnej umowy miedzy wyrazajagcym wole sprzedazy sprze-
dawca a niezaleznym kupujacym w dniu wyceny, przy zalo-
zeniu ze nieruchomo$¢ jest publicznie wystawiona na rynku,
warunki rynkowe zezwalaja na prawidlowa sprzedaz, a na nego-
cjacje dotyczace sprzedazy przewidziano zwykly okres, biorac
pod uwage rodzaj nieruchomosci”.

W operacie spétki OPAK wymienia si¢ miedzy innymi nastepu-
jace podstawy i zalozenia:

— wiasciciel wyraza wolg sprzedazy,

— nieruchomo$¢ moze by¢ swobodnie wystawiona na
sprzedaz w normalnym terminie,

— nabywecy, ktérzy gotowi sg zaplaci¢ niezwykle wysokg ceng
ze wzgledu na ,szczegdlne interesy”, nie s3 brani pod
uwage,

— wycena zostanie dokonana zgodnie z ustalonymi prakty-
kami spolki OPAK w zakresie wycen i z trybem prowa-
dzenia wycen okre$lonym przez UiS.

(*%) Uwagi wladz Norwegii do decyzji Urzedu o wszczgciu postepo-
wania, nr referencyjny 466024, s. 8 oraz zalagcznik 5 (Zyciorys).
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Poniewaz budynek na nieruchomosci jest przeznaczony do
rozbidrki, spétka OPAK dokonala wyceny nieruchomosci jako
gruntéw niezabudowanych. Zastosowang metode, okreSlang
jako ,metoda kosztowa wyceny gruntéw”, wyjasniono ponizej:

,Wycena nieruchomosci zalezy od przewidywanego wykorzys-
tania i potencjalu do zabudowy, w tym oczekiwanych zyskow.
Bezpo$rednim parametrem sg tutaj koszty gruntow, tj. roznica
pomiedzy wartoScig rynkowa w pelni zabudowanej nierucho-
mosci a catkowitymi kosztami budowy, obejmujacymi marze
zysku, ale nieobejmujacymi kosztu gruntéw, podzielona przez
liczbe¢ metréw kwadratowych wewnetrznej powierzchni uzyt-
kowej, wylaczywszy piwnice” (**). Ponadto wyjasnia si¢, ze
koszty gruntéw beda zalezaly od zapotrzebowania na budynki
na danym obszarze, kosztéw budowy i obowigzujacych prze-
piséw dotyczacych zagospodarowania przestrzennego. Podczas
dokonywania wyceny uwzglednione zostanie réwniez doswiad-
czenie ze sprzedazy poréwnywalnych gruntéw na tym
obszarze.

Stosujac t¢ metodg, spotka OPAK uzyskala ceng 3,2 miliona
NOK jako uzasadniong szacunkowa cen¢ sprzedazy.

Urzad ustalil wczesniej w swojej decyzji dotyczacej sprzedazy
budynku Biblioteki Uniwersyteckiej w Oslo, ze metoda kosz-
towa wyceny gruntow jest metoda akceptowalng w przypadku
dzialek bez istniejacej zabudowy (*!). Norweskie Stowarzyszenie
Rzeczoznawcoéw (NTF) na swoich stronach internetowych ()
odwoluje si¢ przede wszystkim do innych metod, takich jak
metoda kapitalizacji netto, metoda przeplywu $rodkéw pienigz-
nych oraz metoda technicznej wartoici. Jednakze metody te
zakladaja obecno$¢ istniejacej zabudowy na gruntach. Przy zalo-
zeniu, ze budynek na przedmiotowym gruncie przeznaczony
jest do rozbiérki, Urzad uznaje, ze metoda kosztowa wyceny
gruntéw jest metoda akceptowalng w przypadku trzech przed-
miotowych nieruchomosci.

Niedogodnosé ekonomiczna wynikajgca ze szczegélnych obowigzkéw

Zgodnie z wytycznymi ,szczegblne obowigzki zwigzane
z gruntami i budynkami, a nie z kupujacym lub jego dzialalno-
Scig gospodarcza, moga by¢ uwzglednione przy sprzedazy
w interesie publicznym, pod warunkiem ze kazdy potencjalny
kupujacy jest zobowigzany i zasadniczo jest w stanie je spelnic,
niezaleznie od tego, czy prowadzi przedsi¢biorstwo czy tez nie
oraz niezaleznie od rodzaju jego dzialalnosci. Niedogodnosé
ekonomiczna wynikajaca z takich obowigzkéw powinna by¢
wyceniona oddzielnie przez niezaleznych rzeczoznawcéw
i moze by¢ zrekompensowana w ramach ceny nabycia”.

Urzad uznaje, ze obowigzek wybudowania podziemnego
parkingu jest takim szczegélnym obowigzkiem, ktéry nie jest
zwigzany z kupujacym. Roéwniez koszty rozbidrki budynku
przeznaczonego do  rozbiérki moga by¢  wycenione
i zrekompensowane na tych samych zasadach.

(*9) Wycena nieruchomosci numer 1/152, 1/301 i 1/630 dokonana
przez spotke OPAK (zalgcznik 3 do dokumentu o nrze referen-
cyjnym 466024).

(*1) Decyzja Urzedu nr 170/05/COL z dnia 29 czerwca 2005 r.
w sprawie sprzedazy nieruchomosci bedacych wlasnoscig publiczng
— budynek Biblioteki Uniwersyteckiej oraz cz¢$¢ przyleglej nieru-
chomosci w Oslo.

(*?) http:/[www.ntf.no/naring.aspx

Jezeli chodzi o obowiazek wybudowania podziemnych miejsc
parkingowych, szacunek kosztéw opiera si¢ na wytycznych
wydanych przez organy publiczne oraz niezalezny instytut
inzynieryjny (*}), ktére przewiduja przeznaczenie 25 metréw
kwadratowych na miejsce parkingowe, oraz na do$wiadczeniu
w zakresie kosztéw budowy podziemnych parkingéw. Spotka
OPAK stwierdza, ze ta metoda kalkulacji kosztéw stanowi
zwyczajng praktyke w branzy. Na tej podstawie spotka OPAK
uzyskata ceng 130 000 NOK za miejsce parkingowe, czyli
8 450 000 NOK za 65 miejsc parkingowych, bez podatku
VAT i kosztéw grunt6éw.

Koszty rozbiorki, w tym oplaty za zbidrke i sortowanie
odpadéw, ustalono na podstawie doswiadczenia z podobnych
prac rozbiérkowych. Spétka OPAK szacuje, Ze koszty te moga
wynosi¢ 150 000 NOK.

Urzad przypomina, Ze pomimo iz jest zobowiazany dokonad
oceny tresci opinii eksperckich przedstawionych przez
podmioty zewngtrzne, nie ma obowigzku angazowaé swoich
wlasnych konsultantéw zewnetrznych (*4). Po zbadaniu kalku-
lacji kosztéw przez niezaleznego eksperta posiadajacego odpo-
wiednig wiedze techniczng w zakresie wyceny nieruchomosci
jako takiej oraz w oparciu o kontrole obiektéw Urzad przyj-
muje poglad, iz kalkulacje te s3 zgodne z wytycznymi dotyczg-
cymi pomocy painstwa. Dlatego tez szacowane koszty moga by¢
zrekompensowane w ramach ceny nabycia.

2.2. WNIOSKI DOTYCZACE ELEMENTU POMOCY PANSTWA
W SPRZEDAZY TYTULOW WLASNOSCI NIERUCHOMOSCI
NUMER 1/152, 1/301 I 1/630 SPOLCE GRUNNSTEINEN AS

W oparciu o powyzsza ocen¢ operatu sporzgdzonego przez
spotke OPAK Urzad stwierdza, ze skoro niedogodno$¢ ekono-
miczna wynikajagca z obowiazku wybudowania podziemnych
miejsc parkingowych oraz koszty rozbidrki przeznaczonego
do tego celu budynku sa szacowane na laczng kwote 8,6
miliona NOK, a warto$¢ nieruchomosci szacuje si¢ na kwote
3,2 miliona NOK, transakcja nie zapewnia zadnej korzysci
ekonomicznej spolce Grunnsteinen AS. Poniewaz ujemna
warto$§¢ niedogodnosci ekonomicznej znaczaco przewyzsza
dodatnig warto$¢ nieruchomosci, na ten wniosek nie ma
wplywu zaden uzasadniony margines bledu czy tez fakt, iz
spotka OPAK stwierdza, ze wycena takich nieruchomosci jest
W rzeczy samej niepewna.

Jednakze Urzad zauwaza, ze rdéznica w wartosci pomiedzy
obowiazkiem, jaki przyjmuje na siebie spétka Grunnsteinen,
a warto$cig nieruchomosci jest tak znaczna, iz moze wska-
zywal, ze warto$¢ rynkowa uzyskana przez spotke OPAK
moze by¢ niepewna. Jednak biorac pod uwage znaczng rozbiez-
no$¢, nawet znaczgca korekta warto$ci uzyskanych przez spotke
OPAK nie prowadzilaby do wniosku, ze spétka Grunnsteinen
uzyskata korzys¢.

W tym kontek$cie Urzad stwierdza, ze przeniesienie wlasnosci
nieruchomosci numer 1/152, 1/301 i 1/360 na spétke Grun-
nsteinen nie wigzalo si¢ z udzieleniem pomocy panstwa
w rozumieniu art. 61 ust. 1 Porozumienia EOG.

(¥) Norges byggforskningsinstitutt oraz Statens vegvesen.
(*4) Sprawa T-274/01 Valmont przeciwko Komisji [2004] Zb.Orz. 1I-3145,
pkt 72.
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3. SPRZEDAZ TYTURU WEASNOSCI NIERUCHOMOSCI NUMER
4/165 SPOLCE BRYNE INDUSTRIPARK AS

W decyzji o wszczgciu formalnego postgpowania wyjasniaja-
cego Urzad wyrazil watpliwosci co do tego, czy cena 4,7 mln
NOK za 56 000 metréw kwadratowych nieruchomosci odpo-
wiada cenie rynkowej. Watpliwosci Urzedu opieraly si¢ miedzy
innymi na fakcie, Ze gmina stwierdzila, iz nieruchomos$¢ sprze-
dano po kosztach, czyli zgodnie z polityka, ktérg pozniej zarzu-
cono, uznajac, iz prowadzi ona do zbywania gruntéw po zbyt
niskiej cenie. Ponadto, poniewaz nie przeprowadzono zadnej
wyceny, Urzad nie byt przekonany poréwnaniem ze sprzedazg
innych nieruchomosci w regionie.

W odpowiedzi na urzgdowy nakaz przekazania informacji
zawarty w decyzji o wszczeciu formalnego postepowania wyjas-
niajacego wladze norweskie przedstawily wycene nieruchomosci
dokonana przez spétke OPAK. Do rozwazenia pozostaje zatem,
czy przedstawiona wycena spelnia normy okreslone
w wytycznych Urzedu.

3.1. OCENA OPERATU SPORZADZONEGO PRZEZ SPOLKE OPAK

Zgodnie z wytycznymi Urzedu dotyczacymi pomocy panstwa
warto$¢ rynkowa nieruchomosci powinna by¢ ustalona na
podstawie  ogélnie  przyjetych — wskaznikéw  rynkowych
i standardow wyceny przez rzeczoznawce majgtkowego cieszg-
cego si¢ dobra opinia, ktory bedzie niezalezny w wykonywaniu
swoich zadaf.

Rzeczoznawca majgtkowy cieszgcy si¢ dobrg opinig

Kwalifikacje i reputacje spotki OPAK, a w szczeg6lnosci Jacoba
Aarsheima, oceniono powyzej. W Swietle tej oceny Urzad
uznaje, ze operat dotyczacy nieruchomosci numer 4/165 zostal
réwniez sporzadzony przez rzeczoznawce majgtkowego ciesza-
cego si¢ dobra opinia.

Niezalezno$¢ rzeczoznawcy majgtkowego

Urzad nie dopatrzyt si¢ Zadnych znamion braku niezaleznosci
rzeczoznawcy majatkowego. Jacob Aarsheim pracuje w dobrze
znanej spolce zajmujacej si¢ wycenami majatkowymi, ktéra nie
ma zadnych formalnych powigzan z gming. W operacie
wymienia si¢ takze cel wyceny i potwierdza si¢, ze Jacob
Aarsheim przeprowadzit wizj¢ lokalng nieruchomosci, jak
réwniez opisuje si¢ szczegdlowo zastosowang metode. Na tej
podstawie Urzad nie ma powodu powatpiewaé w to, czy
wyceny dokonano w pelni niezaleznie od jakichkolwiek
nakazéw ze strony gminy w odniesieniu do wyniku wyceny.

Ocena wartosci rynkowej na podstawie ogdlnie przyjetych wskaznikow
i standardéw wyceny

Jak opisano powyzej, spétka OPAK wymienia szereg zalozen
dotyczgcych jej wycen, w tym zalozenie, Ze sprzedajacy jest
gotéw dokonaé sprzedazy oraz ze nieruchomo$¢ moze byé
wystawiona na sprzedaz w normalnym terminie.

Spétka OPAK dokonala szacunku wartoéci nieruchomosci na
podstawie zaloZenia, ze nie podlegala ona planowi zagospoda-
rowania, a byla jedynie ogélnie przeznaczona na cele przemy-
stowe. Przyczyna tego jest to, Ze proponowany plan zagospo-
darowania z przeznaczeniem na cele przemystowe wycofano

przed podpisaniem umowy z powodu zastrzezen ze strony
Krajowego Urzedu Drég Publicznych (*%). Przyjety pdzniej plan
zagospodarowania, zdaniem sp6tki OPAK, bardzo si¢ réznit od
planu, ktéry zostal wycofany, gdyz teren ten przeznaczono na
cele sportowe, a nie na cele przemystowe.

W operacie okresla si¢ ,warto$¢ sprzedazy jako cene, ktéra kilku
niezaleznych potencjalnych nabywcéw zainteresowanych nieru-
chomo$cia gotowych jest zaplacié w dniu  wyceny”.
W przeciwienstwie do wyceny nieruchomosci przekazanych
spélce Grunnsteinen, w przypadku Halandsmarka spétka
OPAK nie stosuje metody kosztowej wyceny gruntéw ani
zadnej innej z metod preferowanych przez NTF w odniesieniu
do budynkéw. Zamiast tego ceng ustala si¢ za pomocg analizy
poréwnaweczej z poréwnywalnymi dziatkami sprzedawanymi na
tym obszarze (poréwnywalne wartosci sprzedazy).

Spotka OPAK stwierdza, ze poréwnywalne ceny na tym
obszarze zawieraja si¢ w przedziale od 80 NOK za metr kwad-
ratowy (transakcja sprzedazy pomiedzy podmiotem prywatnym
a gming) do 115 NOK za metr kwadratowy (transakcja sprze-
dazy pomigdzy dwoma podmiotami prywatnymi). Spélka
OPAK réwniez odnosi si¢ do decyzji w sprawie ponownej
wyceny w Stavanger, w ktérej ustalono ceng w wysokosci
140 NOK za metr kwadratowy dla dzialek zarezerwowanych
na budowe doméw w bardzo centralnej lokalizacji. Wedtug
spotki OPAK odpowiadaloby to cenie w wysokosci okolo 90
NOK za metr kwadratowy dla przedmiotowego terenu przemy-
stowego. Spoétka OPAK wuznaje, ze warunki rynkowe s
niepewne i z tego wzgledu sugeruje, iz cena rynkowa mie$citaby
si¢ w przedziale od 80 NOK do 100 NOK za metr kwadratowy
lub w przedziale od 4 510 000 do 5 636 000 za caly teren.
W tym $wietle szacunki spotki OPAK dotyczace wartosci sprze-
dazy mieszcza si¢ w S$rodku tego przedzialu, tj. wynosza
5100 000 NOK.

W decyzji o wszczeciu formalnego postgpowania wyjasniajg-
cego Urzad byl sceptyczny odnosnie do tego, czy polega na
dokonanym przez gming poréwnaniu z cenami uzyskanymi za
inne nieruchomosci w okolicy, migdzy innymi poniewaz wyda-
walo sig, iz pomimo zastrzezeni ze strony Urzedu Dréog Publicz-
nych plan zagospodarowania dla tego obszaru zostal juz przy-
jety, a co za tym idzie niewlaSciwym wydawalo si¢ poréw-
nywanie przedmiotowych gruntéw z terenami, co do ktérych
nie bylo zadnego planu zagospodarowania. Jednakze wladze
norweskie w swoich uwagach do decyzji o wszczeciu formal-
nego postgpowania wyjasniajacego wskazaly, ze zastrzezenia ze
strony Urzedu Drég Publicznych byly znane w chwili sprzedazy
oraz ze w konsekwencji nie bylo zadnego planu zagospodaro-
wania. Plan zagospodarowania dla przedmiotowego obszaru
przyjeto dopiero w sierpniu 2007 r., tj. dwa lata po dokonaniu
sprzedazy i wowczas teren ten przeznaczono na cele sportowe.
Chociaz pézniejszy lancuch zdarzen byt nieznany stronom
w chwili dokonywania transakgji, fakty te potwierdzajg wniosek,
iz wycofanie pierwotnego planu zagospodarowania bylo auten-
tyczne oraz iz mozna bylo si¢ spodziewaé znaczacych zmian
w tym planie.

Dlatego tez Urzad uznaje, ze zalozenia, na ktérych opiera si¢
operat spotki OPAK, tj. ze w chwili sprzedazy nie obowiazywal
zaden plan zagospodarowania, s3 do przyjecia.

(¥) Punkt 1 sekcja 3 umowy sprzedazy, nr referencyjny 428860.
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Jezeli chodzi o metode dokonania wyceny zastosowana przez
spotke OPAK, Urzad wskazuje, iz metoda poréwnywalnych
warto$ci sprzedazy wydawalaby si¢ mniej dokladna niz inne
metody opisane przez NTF, gdyz cechy i przewidywane wyko-
rzystanie nieruchomos$ci s3 brane pod uwage w mniejszym
stopniu. Urzad jednak wnosi z wycen dokonanych przez spotke
OPAK, ze metody kosztowej wyceny gruntéw, blisko powig-
zanej z maksymalng dopuszczalng eksploatacjg gruntéw, nie
mozna fatwo zastosowa¢, gdy nie istnieje zaden plan zagospo-
darowania. W tym wzgledzie nalezy wspomnie¢, iz NTF
réwniez wymienia metod¢ poréwnywalnych wartosci sprzedazy
jako jedng z akceptowalnych metod wyceny gruntéw przemy-

stowych (#9).

Wobec powyzszego Urzad stwierdza, ze nalezy uznad, iz operat
spotki OPAK jest oparty na ogdlnie przyjetych wskaznikach
i standardach wyceny.

3.2. WNIOSKI DOTYCZACE ELEMENTU POMOCY PANSTWA
W SPRZEDAZY TYTULU WLASNOSCI NIERUCHOMOSCI
NUMER 4/165 SPOLCE BRYNE INDUSTRIPARK

Cena sprzedazy nieruchomosci spéice Bryne Industripark wyno-
sita 4 700 000 NOK. To kwota mieszczaca si¢ w dolnej czgdci
przedzialu cenowego ustalonego przez spétke OPAK (od
4510 000 NOK do 5636 000 NOK) i nieco nizsza anizeli
szacowana warto$¢ sprzedazy wynoszaca 5,1 mln NOK.

Z orzecznictwa Sadu Pierwszej Instancji wynika, ze Urzad,
badajac wyceny wartosci przedstawione mu w trakcie postepo-
wania w sprawie pomocy panstwa, dotyczacego sprzedazy
gruntéw i budynkéw przez wladze publiczne, musi ,ustalic,
czy [cena sprzedazy] odbiega na tyle, aby stwierdzi¢ zaistnienie
korzysci” (+) (dodany nacisk). Ponadto przedmiotowa transakcja
dotyczy niezabudowanych gruntéw niepodlegajacych planowi
zagospodarowania, ktérych wartosci, zdaniem spétki OPAK,
nie da si¢ ustali¢ z zalozeniem calkowitej pewnosci. Dlatego
tez rzeczywista rynkowa warto$¢ nieruchomosci moze réwniez
znajdowac si¢ w dolnej czgsci przedzialu cenowego okreslonego
przez spotke OPAK, ktéra odpowiadalaby cenie rzeczywiscie
zaplaconej przez spélke Bryne Industripark. Wobec powyzszego
Urzad stwierdza, ze nie mozna ustalié, iz w wyniku sprzedazy
nieruchomosci spétka Bryne Industripark uzyskata korzys$é
w rozumieniu regul pomocy pafstwa.

W zwigzku z tym transakcja nie wigze si¢ z udzieleniem
pomocy panstwa na rzecz spotki Bryne Industripark
w rozumieniu art. 61 ust. 1 Porozumienia EOG.

4. SPRZEDAZ TYTULOW WLASNOSCI NIERUCHOMOSCI NUMER
2/70 1 2/32 (STADION BRYNE) NA RZECZ KLUBU BRYNE FK

W decyzji o wszczeciu formalnego postepowania wyjasniajg-
cego Urzad wyrazil watpliwosci co do tego, czy przeniesienie
wlasnosci na rzecz klubu Bryne FK za kwote 0 NOK odbylo si¢
na warunkach rynkowych. Ponadto Urzad uznal, ze klub Bryne

(*) Poréwnaj: przypis 42.

(¥) Sprawa T-274/01 Valmont, cytowana powyzej, pkt 45 oraz sprawy
polaczone T-127/99, T-129/99 i T-148/99 Diputacién Foral de Alava
[2002] Rec. 1I-1275, pkt 85.

FK, na podstawie dostepnych mu woéwczas informacji, praw-
dopodobnie wchodzit w zakres definicji przedsi¢biorstwa
w kontekscie regul pomocy panstwa, prowadzac dzialalno§é
gospodarcza mogaca mie¢ wplyw na wymiang handlowa
wewngatrz EOG. Na tej podstawie Urzad przyjat wstepny poglad,
ze transakcja mogla by¢ przeprowadzona przy uzyciu zasobéw
panstwowych, co moglo wigzal si¢ z uzyskaniem korzysci
przez przedsigbiorstwo, i mogla wplywaé na wymiang hand-
lowg wewnatrz EOG.

Urzad uzyskat dostep do nowych informacji dzigki formalnemu
postepowaniu wyjasniajacemu.

W uwagach do decyzji o wszczeciu formalnego postepowania
wyjasniajacego oraz w odpowiedzi na urzedowy nakaz przeka-
zania informacji wladze norweskie dostarczyly, po pierwsze,
wycene nieruchomosci bedacych przedmiotem przeniesienia
prawa wiasnosci, a po drugie, wiecej informacji na temat struk-
tury organizacyjnej klubu pitkarskiego w chwili dokonania
transakcji. Jezeli chodzi o strukture organizacyjna, wskazano,
iz w sklad klubu wchodzily dwa podmioty, mianowicie Bryne
ASA oraz Bryne FK.

4.1. ZASOBY PANSTWOWE

Artykut 61 ust. 1 Porozumienia EOG przewiduje, ze aby $rodek
zostal uznany za pomoc panstwa, musi on by¢ przyznany
przez pafstwo lub przy uzyciu zasobéw panstwowych.

Urzad przypomina, ze zgodnie z utrwalonym orzecznictwem
definicja pomocy jest bardziej ogélna niz definicja dotacji,
poniewaz pomoc obejmuje nie tylko pozytywne korzysci,
takie jak same dotacje, ale réwniez réznego rodzaju Srodki
pafistwowe zmniejszajace obcigzenia, ktére s3 w normalnym
trybie uwzgledniane w budzecie przedsigbiorstwa, oraz majace
tym samym, chol nie s3 dotacjami sensu stricto, podobny
charakter i ten sam skutek (*%). Strata dochodéw przez panstwo
w  wyniku sprzedazy ponizej wartosci rynkowej réwniez
wchodzi w zakres pojecia zasoboéw parnistwowych.

Dlatego tez, aby ustalié, czy zasoby panstwowe byly zaangazo-
wane w sprzedazy tytuldw wlasnosci nieruchomosci numer
2[70 i 2/32 na rzecz Bryne FK, nalezy ustali¢c ich wartos¢
rynkowg. W przypadku gdyby gmina sprzedala je za ceng
nizsza od wartosci rynkowej, zasoby pafistwowe w formie utra-
conego dochodu zostalyby wykorzystane.

Wiladze norweskie przedstawily wyceng gruntéw, na ktérych
zbudowano stadion, sporzadzong przez spétke OPAK. Jak to
mialo miejsce powyzej, wycene ta nalezy przeanalizowaé pod
katem wytycznych Urzedu.

(*%) Zob. w szczegdlnosci sprawa C-143/99 Adria-Wien Pipeline
i Wietersdorfer & Peggauer Zementwerke [2001] Rec. I-8365, pkt 38;
sprawa C-501/00 Hiszpania przeciwko Komisji [2004] Zb.Orz.
1-6717, pkt 90, oraz sprawa C-66/02 Wlochy przeciwko Komisji
[2005] Zb.Orz. 1-0000, pkt 77.
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Niezalezny rzeczoznawca majgtkowy cieszgcy sig dobrg opinig

W ramach oceny operatu Urzad zwraca uwage, ze wyceng tg
przeprowadzil ten sam rzeczoznawca majgtkowy - OPAK/Jacob
Aarsheim. Urzad stwierdzit juz, ze spétka OPAK i Jacob
Aarsheim spelniaja zawarty w wytycznych wymog, aby rzeczo-
znawca majgtkowy cieszyt si¢ dobra opinia. Ponadto Urzad nie
ma powodu sadzi¢, Ze Jacob Aarsheim nie byl niezalezny
w ramach przeprowadzania wyceny.

Oszacowanie wartosci rynkowej na podstawie ogdlnie przyjetych wskaz-
nikéw oraz standardéw wyceny

Majac na uwadze szczegblny charakter analizowanej nierucho-
mosci, konieczne jest nieco bardziej szczegdétowe zbadanie
zastosowanej metody w celu ustalenia, czy wycena zostala prze-
prowadzona na podstawie ogélnie przyjetych wskaznikéw
i standardow wyceny.

Wycena zawiera, po pierwsze, opis biezacego wykorzystania
gruntu, tj. boiska pitkarskiego, biezni, boisk treningowych,
trybuny i hal treningowych. W obowiazujacym planie zagospo-
darowania, z dnia 28 pazdziernika 1997 r., obszar ten jest
przeznaczony na cele sportowe. OPAK stwierdza, ze punktem
wyjScia powinno by¢ przyjecie dopuszczalnego wykorzystania
tych gruntéw za podstawe wartoSci gruntéw. Jednakze OPAK
zauwaza, Ze poniewaz na gruntach tych sa juz zbudowane
obiekty sportowe i dlatego nie istnieje zadne dopuszczalne
wykorzystanie, nalezy zastosowa¢ inng metode. Poniewaz
stadion uzyskal $rodki z gier (+), OPAK odwoluje si¢ do prze-
piséw dotyczacych takich $rodkéw, ktére przewiduja, ze tego
rodzaju obiekty maja by¢ otwarte i eksploatowane przez 40 lat
lub w przeciwnym razie $rodki musza zostaé zwrdcone.
Ponadto aby méc oszacowal warto$¢ gruntéw w ramach alter-
natywnego planu zagospodarowania, konieczna bylaby znajo-
mo$¢ warunkow takiego planu. Wobec powyzszego OPAK
stwierdza, ze stadion mozna wycenia¢ jedynie jako nierucho-
mo$¢ do zabudowy na potrzeby obicktéw sportowych. Dlatego
tez wycena opiera si¢ na poréwnaniu z gruntami przemyslo-
wymi sprzedanymi na tym obszarze, przy czym uwzglednia sig
potracenie wynikajace z tego, Ze w obecnym planie zagospoda-
rowania nie ma zadnych obszaré6w komercyjnych przynosza-
cych dochéd. Spotka OPAK doszla do wniosku, ze cena
rynkowa miescilaby si¢ w przedziale od 2 385 000 NOK do
2915000 NOK, i szacuje ceng¢ sprzedazy na poziome
2 650 000 NOK.

Urzad, po pierwsze, zwraca uwage, ze wycena nie jest przepro-
wadzona na podstawie ktérejkolwick z preferowanych metod
okreslonych przez Norweskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw
Majatkowych. Nie polega réwniez na bezposrednim poréw-
naniu z podobnymi nieruchomosciami.

Jednakze Urzad uznaje, ze stadion pitkarski jest wyjatkowym
rodzajem nieruchomosci i z tego powodu trudne jest bezpo-
§rednie poréwnanie z innymi rodzajami nieruchomosci.

(#%) Srodki z gier s3 to wplywy spolki Norsk Tipping prowadzacej
dzialalno$¢ w zakresie gier losowych i bedacej wlasnoscig skarbu
panstwa. Zgodnie z zasadami okreSlonymi przez Ministerstwo
Kultury i Spraw Koscielnych obiekty takie musza by otwarte
przez 40 lat od daty ich ukoriczenia. Zob. broszura ,Om tilskudd
til anlegg for idrett og fysisk aktivitet — 2008”, rozdzial 4.9,
http:/[www.regjeringen.no upload/KKD/Idrett/V-0732B_web.pdf

Ponadto, majac na uwadze brak alternatywnego planu zagospo-
darowania oraz ekonomiczng niedogodno$¢ wynikajacy
z obowiazku zwrotu Srodkéw w przypadku zmiany planu
zagospodarowania, Urzad uznaje, Ze wycena W oparciu
o aktualny plan zagospodarowania najlepiej odzwierciedlataby
warto§¢ faktycznie przekazanych gruntéw. Wreszcie, Urzad
dostrzega trudno$¢ zwigzang z wycenami nieruchomosci prze-
znaczonych na cele sportowe, ktérych w ramach obecnego
planu zagospodarowania nie mozna wykorzysta¢ jako obszary
komercyjne przynoszace dochéd. W takich okolicznosciach
Urzad uwaza, ze metoda zastosowana przez spotke OPAK/
Jacoba Aarsheima jest do przyjecia na potrzeby oszacowania
ceny rynkowej, pomimo Ze cena taka jest nieuchronnie obar-
czona niepewnos$cig. Na przyklad Urzad stwierdza, ze warto§é
rynkowa moze zostaé jeszcze zmniejszona wobec faktu, ze klub
posiadal  juz umowe dzierzawy tych gruntéw, co
w konsekwencji stanowiloby obcigzenie tej nieruchomosci dla
jakiegokolwiek innego nabywcy. Majac na wzgledzie te zastrze-
zenia, Urzad uznaje, Ze operat jest wystarczajgco szczegblowy
i uzasadniony, aby przyjaé, iz wskazuje on, z dostatecznym
poziomem pewnosci, jaka bylaby prawdopodobna warto§é
nieruchomosci.

Jako ze gmina Time przekazala nieruchomos¢ na rzecz Bryne
FK za ceng¢ 0 NOK, podczas gdy jej przyblizona, szacowana
warto$ci wynosita 2 650 000 NOK, Urzad stwierdza, ze ta
transakcja wigzala si¢ z wykorzystaniem zasobéw pafistwo-

wych.

4.2. KORZYSC EKONOMICZNA DLA PRZEDSIEBIORSTWA
a) Obecnos$¢ korzysci ekonomicznej

Poniewaz nieruchomos¢ przekazano Bryne FK za sumg¢ 0 NOK,
zaistniala wyrazna réznica pomiedzy zaplacong ceng
a prawdopodobna wartoscig rynkowg nieruchomosci. Urzad
uznaje wiec, ze transakcja przynosi korzy$¢ ekonomiczng
Bryne FK, poniewaz klub nie musial placi¢ za grunty wartosci,
jaka mialy one na rynku.

b) Bryne FK jako przedsiebiorstwo w kontekscie regul
pomocy parfistwa

Nastepnie nalezy ocenié, czy Bryne FK powinien by¢ uznawany
za przedsigbiorstwo w  kontekscie regul pomocy panstwa.
W tym celu nalezy przypomniel, ze pojecie przedsigbiorstwa
obejmuje kazdy podmiot prowadzacy dzialalno$¢ gospodarcza,
bez wzgledu na status prawny podmiotu i sposéb jego finan-
sowania, a takze ze kazda dzialalno$¢ polegajaca na oferowaniu
towaréw i uslug na danym rynku jest dzialalnocig gospo-
darczg (°9).

Bryne FK posiada zawodowg lub pélzawodows druzyne grajacy
obecnie w lidze ponizej ekstraklasy, a w momencie transakgji
druzyna ta grala w ekstraklasie. W decyzji o wszczeciu formal-
nego postgpowania wyjasniajacego Urzad wstepnie uznal Bryne
FK za przedsigbiorstwo w oparciu o fakt, ze wydawalo si¢, ze

(*% Zob. wyrok Trybunalu EFTA w sprawie E-5/07, Private Barnehagers
Landsforbund przeciwko Urzgdowi Nadzoru EFTA, pkt 78, oraz
sprawa C-218/00 Cisal [2002] Rec. -691, pkt 23.
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niektére rodzaje prowadzonej przez klub dzialalnosci,
w szczeg6lnosci kupno i sprzedaz zawodowych zawodnikéw,
organizacja wydarzen rozrywkowych w formie meczéw pitkar-
skich oraz udostepnianie przestrzeni reklamowej, sa oferowane
na rynku i dlatego majg charakter gospodarczy. Urzad nie
dostrzega, aby w trakcie formalnego postgpowania wyjasniaja-
cego zostaly przedstawione nowe argumenty mogace zmienié
powyzszy wniosek Urzedu. Dlatego tez nalezy stwierdzié, ze
jezeli chodzi o wspomniane rodzaje dzialalnoSci, Bryne FK
jest przedsiebiorstwem w rozumieniu regul pomocy panstwa.

Jednakze Urzad zauwaza, ze 89 % catkowitej dziatalnosci Bryne
FK, w ujeciu liczby godzin po$wigconych na dang dzialalnosé,
jest zwiazane z niezawodowg dzialalnoscia  pitkarska,
w szczegllnosci z organizacjg zaje¢ pitkarskich dla dzieci
i mlodziezy (°!).

Zgodnie z orzecznictwem Europejskiego Trybunatu Sprawiedli-
wosci uprawianie sportu podlega prawu EOG, o ile stanowi
dzialalno$¢ gospodarcza w rozumieniu Porozumienia EOG.
Ma ono  zastosowanie do  dzialalnoSci  zwigzanej
z zawodowymi lub pélzawodowymi pitkarzami oferowanej na
rynku (*3). Jak wspomniano powyzej, dzialalno$¢ taka skupiala
si¢ w spolce Bryne ASA. Z drugiej strony, dziatania Bryne FK na
rzecz 600 miodych pitkarzy klubu sa prowadzone gléwnie na
zasadach niekomercyjnych i w duzym stopniu w oparciu
o spoleczng pracg rodzicéw i innych oséb (*3).

Nastepnie nalezy zwrdci¢ uwage, ze w praktyce Komisji Euro-
pejskiej utrwalilo si¢, iz prowadzenie tego rodzaju dzialan na
rzecz dzieci i mlodziezy nie stanowi dzialalnosci gospodarczej
w kontekscie regul pomocy panistwa. W sprawie dotyczacej
pomocy publicznej na dzialalno$¢ sportowa organizowang
przez zawodowe kluby sportowe dla mlodziezy we Francji
Komisja stwierdzila, ze wsparcie na rzecz obywatelskiej, akade-
mickiej lub sportowej edukacji mlodziezy moze by¢ uznane za
ogolne zadanie spoczywajace na panstwie w dziedzinie edukacji.
W zakresie, w jakim edukacja ta przejeta zadania wczedniej-
szego ,wychowania fizycznego”, przy zachowaniu ogdlnej
charakterystyki i organizacji, omawiana pomoc przynosi
korzysci dzialalnosci edukacyjnej i dlatego nie podlega konku-
rencji. Ponadto czgs$¢ wspieranych dziatan miala na celu ograni-
czenie przemocy miedzy kibicami i dzialalno$¢ na rzecz lokal-
nych spolecznosci. Komisja stwierdzita, Ze takie dzialania
mozna uznaé za wklad w edukacje obywatelska w szerszym
sensie. Dlatego tez Komisja stwierdzila, ze omawiane $rodki
sa porownywalne do dzialalnosci edukacyjnej, za ktéra odpo-
wiada krajowy system edukacji i ktéra stanowi jedno
z og6lnych zadan panstwa (*4).

W tym miejscu nalezy zwrécié uwage, ze Norweski Zwigzek
Pitki Noznej (NFF) wskazal, iz oferowanie i organizacja zajeé
sportowych dla dzieci/mlodziezy w $rodowisku lokalnym nalezg

(*') Nr referencyjny 485026 (uwagi Bryne FK).

(°») Sprawa 13-76, Dona przeciwko Mantero, [1976] Rec. 1333, pkt 12.

(*%) Nr referencyjny 485026 (uwagi Bryne fotballklubb).

(>4 Sprawa N 11800 Subventions publiques aux clubs sportifs professionnels
(Francja).

do zadan publicznych. Kluby, we wspélpracy z wladzami lokal-
nymi i zwiazkiem, przyjmuja na siebie znaczacy obowiazek
w zakresie tworzenia obiektoéw i organizacji dzialan na wszyst-
kich poziomach. Ponadto NFF wskazal, ze wladze norweskie
niezmiennie podkreSlaja pozytywny wplyw pitki noznej jako
mechanizmu inkluzji spolecznej (*°).

Poniewaz, jak wskazal NFF, kluby organizuja zajecia pilkarskie
dla dzieci i mlodziezy, uzupelniajagc w ten sposéb edukacje
w dziedzinie sportu i stwarzajagc kanal inkluzji i mobilnosci
spolecznej, Urzad uznaje, ze rekreacyjne zajecia pitkarskie orga-
nizowane przez Bryne FK mogg by¢ uznane za zadania reali-
zowane w interesie og6lnym, podobne do dzialalnosci eduka-
cyjnej. Dzialalno$¢ taka nie jest zatem dzialalnoscia gospodarcza
w rozumieniu postanowienn Porozumienia EOG dotyczacych
pomocy panstwa.

Wobec powyzszego Urzad stwierdza, ze w odniesieniu do dzia-
falnosci innej niz dziatalno$¢ zwigzana z zawodowy pitkg nozna
Bryne FK nie mozna uznal za przedsigbiorstwo w kontekscie
regul pomocy parstwa.

¢) Brak korzysci dla dzialalnosci gospodarczej klubu

Komisja Europejska stwierdzila, ze w przypadku gdy klub spor-
towy prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza oraz dziatalno$¢ nieza-
liczang do dziatalnosci gospodarczej, pomoc pafstwa nie wyste-
puje, jezeli klub, prowadzac odr¢bng ksiggowosé, zagwarantuje,
ze nie powstang zadne korzysci dla  dzialalnosci
gospodarczej (>%). Kolejnym krokiem w ocenie musi by¢ zatem
stwierdzenie, czy korzy$¢ polegajaca na przeniesieniu wlasnosci
nieruchomosci za ceng ponizej szacowanej ceny rynkowej przy-
niosta korzysci gospodarczej dziatalnosci klubu.

Na poczatek nalezy podkresli¢, ze w momencie transakeji klub
skfadat si¢ z dwoch podmiotéw prawnych, mianowicie Bryne
FK i Bryne Fotball ASA. Podzial zadan i relacje ekonomiczne
pomiedzy tymi dwoma podmiotami zostaly okreslone
w umowie o wspOlpracy zawartej przez klub i spolke
w 2000 r.

Na mocy umowy o wspllpracy pomiedzy tymi dwoma
podmiotami spétka Bryne Fotball ASA byla odpowiedzialna
za prowadzanie takiej dziatalno$ci gospodarczej, jak: zawieranie
umoéw o sponsoring, sprzedaz praw medialnych i telewizyjnych,
udostepnianie przestrzeni reklamowej na stadionie, sprzedaz
i licencjonowanie akcesoriéw dla kibicéw, komercyjne wyko-
rzystanie zawodnikdéw oraz nazwy i logo klubu, sprzedaz
biletéw na miejscowe mecze klubu oraz zawieranie uméw doty-
czacych dzialalnosci zwigzanej z gra bingo (punkt 2.1).

(**) Nr referencyjny 484855, uwagi Norweskiego Zwiazku Pitki Noznej
z dnia 3 lipca 2008 r.
(*%) Zob. decyzja Komisji w sprawie N 118/00, cytowana powyzej.
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Z drugiej strony, Bryne FK byl odpowiedzialny za wszelkie
dzialania sportowe, w tym treningi i mecze, wszelkie urzgdowe
obowigzki wymagane przepisami NFF, rézne dzialania zwigzane
z gromadzeniem funduszy na dzialalno$¢ klubu niezwigzang
z zawodowa pitka nozng oraz eksploatacje stadionu,
z wyjatkiem dzialalnosci reklamowej.

Pomimo ze Bryne FK formalnie byt pracodawca zawodowych
pilkarzy i personelu pomocniczego oraz oficjalna strona uméw
dotyczacych sprzedazy, zakupu i wypozyczania zawodnikéw,
wszelkie zwigzane z tym zobowigzania finansowe (*’) byly
ponoszone przez Bryne Fotball ASA. Ponadto wszelkie zyski
netto po pokryciu wydatkéw finansowych pozostawaly
w spolce Bryne Fotball ASA (punkt 4.2). Wreszcie, pracownicy
administracyjni byli zatrudniani i oplacani przez spétke Bryne
Fotball ASA (punkt 5.1).

Na mocy umowy za stadion jako taki odpowiedzialny byt Bryne
FK. Spétka Bryne Fotball ASA miala placi¢ Bryne FK laczng
kwote 150 000 NOK rocznie za uzytkowanie stadionu plus
10 000 NOK za kazdy oficjalny mecz (punkt 4.2). Spotka
Bryne Fotball ASA miata réwniez placi¢ Bryne FK roczng oplate
za prawo wykorzystywania nazwy i logo klubu oraz komer-
cyjne wykorzystanie zawodnikéw (punkt 4.3). Klub Bryne FK
mial réwniez otrzymywaé wynagrodzenie, w przypadku gdy
druzyna zawodowa wykorzystywala majatek bedacy wlasnoscig
Bryne FK, na przyklad stadion oraz nazwe i logo klubu.
W informacjach przekazanych do Urzedu Bryne FK utrzymuje,
ze byla to oplata oparta o wycene rynkows, pomimo ze klub
nie przedstawil zadnej dokumentacji dotyczacej wyliczenia tej
oplaty.

Na mocy umowy o wspdlpracy mozna bylo stwierdzié, ze
Bryne FK prowadzi dodatkowe dzialania polegajace na groma-
dzeniu $rodkéw, w szczegblnoéci dzierzawe stadionu oraz
nazwy i logo klubu na rzecz Bryne Fotball ASA. Charakter
tych dzialan z zasady zaklada, ze moga si¢ one odbywal
w warunkach rynkowych w konkurencji z innymi podmiotami,
wchodzac tym samym w zakres definicji dzialalnosci gospodar-
czej. Jednakze w omawianym przypadku skutek oplat wnoszo-
nych przez spélke z ograniczona odpowiedzialnoscia za wyko-
rzystywanie stadionu oraz nazwy i logo klubu miat by¢ taki,
aby skutecznie zagwarantowa¢, ze zadne fundusze przezna-
czone na rekreacyjne zajecia pitkarskie nie beda przenoszone
na dziatalno$¢ zwigzang z zawodowsg pitka nozng. Dlatego tez
wydaje si¢, ze przychody osiggane przez Bryne FK dzigki
takiemu ustaleniu byly kierowane z powrotem na dzialania
niezwigzane z zawodows pitka nozng prowadzone w ramach
Bryne FK.

Jak wykazano powyzej, wszelkie koszty zwigzane z druzyna
zawodowa byly pokrywane przez Bryne Fotball ASA, a w przy-
padkach gdy druzyna zawodowa wykorzystuje majatek nalezacy
do Bryne FK, klub powinien otrzymywaé stosowne wynagro-
dzenie. Nalezy réwniez zwréci¢ uwage, ze wszelkie dzialania
komercyjne (na przyklad dzialalno$¢ reklamowa itp.) zwigzane

(*’) Zobowiazania te dotycza w szczegblnosci zaplaty ceny zakupu,
wynagrodzenia i innych uposazen zawodnikow, treneréw
i personelu pomocniczego. Spotka miala tez oplacaé sktadki na
ubezpieczenie spoleczne pracownikéw, pokrywaé koszty zakupu
i konserwacji sprzetu; koszty weekendéw szkoleniowych; koszty
podrézy ponoszone w zwiazku z meczami i treningami wyjazdo-
wymi, a takze kosztu wynajmu boisk i obiektéw.

z zawodowy pilka nozng s3 prowadzone w ramach Bryne
Fotball ASA (*%). Jak wspomniano powyzej, na mocy umowy
z gming Time, teren stadionu przekazany zostal Bryne FK,
a nie Bryne Fotball ASA. W tych okoliczno$ciach Urzad przyj-
muje poglad, ze umowa o wspdlpracy gwarantuje, iz ewen-
tualna pomoc przyznana Bryne FK nie przyniosta korzysci dzia-
falnosci zwiazanej z zawodowa pitkg nozng ani zadnym dzia-
faniom komercyjnym z nig zwigzanym, poniewaz ksiegowos¢
zwigzana z tg dzialalnoicig byla prowadzona oddzielnie od
ksiggowosci Bryne FK.

Ponadto Urzad zwraca uwage, ze Bryne FK stwierdzil, ze cala
jego wlasna dzialalno§¢ ma miejsce na terenie stadionu,
a ramach tej dzialalno$ci dziatalno$¢ niezwigzana z zawodowa
pitka nozna stanowi az 89 %. Oznacza to, ze nieruchomos¢ jest
przede wszystkim wykorzystywana na wlasna, podstawowa
dzialalno$¢ klubu, tj. oferowanie rekreacyjnych zaje¢ zwigza-
nych z pitkg nozng w spolecznosci lokalnej, przede wszystkim
dla dzieci i mlodziezy.

W takich okolicznosciach Urzad uznaje, ze generujaca przy-
chody dzialalno§¢ Bryne FK ma jednoznacznie charakter instru-
mentalny i pomocniczy w stosunku do gléwnego przedmiotu
dziafalnosci klubu (*>9).

Dodatkowo, w szczegélnosci w odniesieniu do dzierzawy
stadionu pitkarskiego, Urzad podkresla, ze opisywany stadion
ma ograniczong liczbe miejsc i nie znajduje si¢ w wickszym
osrodku miejskim. Dlatego wydaje si¢, ze uzytkowanie stadionu
nie wzbudzalo znacznego zainteresowania wsréd podmiotéw
innych niz Bryne Fotball ASA; moglo generowaé skromne przy-
chody i, w konsekwencji, moglo by¢ przedmiotem ograniczo-
nego zainteresowania dla nastawionych na zysk inwestoréow
prywatnych. Co istotne, operat spotki OPAK wyraznie wskazuje,
ze przy stadionie nie ma zadnych terenéw komercyjnych -
obszar stadionu nie konkuruje z centrami handlowymi ani
budynkami biurowymi w okolicy.

Wiosnag 2004 r., tj. okoto pét roku po transakeji, Bryne Fotball
ASA  zakonczyla dzialalno$¢, a dzialalno$¢ zwigzana
z zawodowy pitkg nozng zostala przeniesiona do Bryne FK.
Ponadto Bryne FK potwierdzil, ze klub nie prowadzi oddzielnej
ksiegowosci dla réznych typéw dzialalnosci w ramach klubu.

(*%) Umowa o wspdlpracy obowigzujaca w tamtym czasie wskazywata,
ze to Bryne Fotball ASA, nie Bryne FK, byla odpowiedzialna za
umowy o sponsoring, sprzedaz praw medialnych i telewizyjnych,
udostgpnianie przestrzeni reklamowej na stadionie, sprzedaz
i licencjonowanie akcesoriéw dla kibicéw oraz komercyjne wyko-
rzystanie zawodnikow oraz nazwy i logo klubu. Bryne Fotball ASA
byta réwniez odpowiedzialna za sprzedaz biletow na mecze na
wlasnym boisku. Jezeli chodzi o sprzedaz i kupno zawodowych
zawodnikéw, pomimo ze bylo to ujete wsréd zadan
i obowiazkéw Bryne FK w punkcie 2.5 umowy, to Bryne Fotball
ASA byta odpowiedzialna za zaplate ceny zakupu i wynagrodzenia
zawodnikéw. Wydaje si¢ zatem, ze w momencie transakcji dzialal-
nos¢ uznawana przez Urzad za dzialalno$¢ majaca charakter gospo-
darczy i mogaca wplyna¢ na wymiang handlowg i konkurencj¢ na
terenie EOG odbywala si¢ w ramach Bryne Fotball ASA.

(°%) Sprawa Komisji N 558/05 — Wsparcie dla zakladéw aktywnosci
zawodowej (Polska). Ponadto sprawa N 234/07 — Wspieranie
dziatan badawczych, rozwojowych i innowacyjnych (Hiszpania),
pkt 38, takze wskazuje, ze organizacje badawcze, dla ktérych dzia-
falno§¢ gospodarcza nie jest podstawowym przedmiotem dzialal-
nosci, mogg mimo to wykonywac na rzecz przedsigbiorstw badania
za wynagrodzeniem, nie bedac jednoczes$nie uznanymi za przed-
sighiorstwa w kontekscie regul pomocy panstwa.
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Poniewaz przekazanie nieruchomosci jest transakcjg jednora-
zowa, powyzsza ocena uwzglednia  strukture  klubu
w momencie transakcji. Ocena ewentualnych skutkéw ubocz-
nych dla gospodarczej dziatalnosci klubu po polaczeniu bylaby
uzasadniona, w przypadku gdyby pojawila si¢ jakakolwick
oznaka, Ze cigg wydarzen mial w rzeczywistosci na celu obej-
Scie regul pomocy panstwa poprzez przeniesienie korzysci
ekonomicznej za poSrednictwem podmiotu niekomercyjnego.
W analizowanym przypadku Urzad nie dysponuje informa-
cjami, ktore wskazywalyby, ze pdZniejsze polaczenie Bryne FK
i Bryne Fotball ASA zostalo zaplanowane w momencie przeka-
zania nieruchomodci, ze w jakikolwiek sposob bylo powigzane
z nabyciem przez klub tych gruntéw lub ze w jakikolwiek
sposéb bylo zaaranzowane w celu obejscia regut EOG dotyczg-
cych pomocy pafistwa.

Dlatego tez Urzad stwierdza, ze pomoc przyznana Bryne FK
poprzez przekazanie gruntéw, na ktérych zbudowano stadion,
nie przyniosta korzysci dzialalnosci gospodarczej klubu.

4.3. WNIOSEK DOTYCZACY PRZENIESIENIA TYTULOW WLAS-
NOSCI NIERUCHOMOSCI NR 2/7012/32 NA RZECZ BRYNE FK

W $wietle powyzszych ustalen Urzad stwierdza, Ze przeniesienie
nieruchomosci na Bryne FK nie wigzalo si¢ z udzieleniem
pomocy pafstwa w rozumieniu art. 61 ust. 1 Porozumienia
EOG.

5. WNIOSEK

Na podstawie powyzszej oceny Urzad stwierdza, Ze nie da si¢
wykazaé, iz ktorakolwiek z trzech transakeji bedacych przed-
miotem niniejszej decyzji wigzala si¢ z udzieleniem pomocy
pafstwa w rozumieniu art. 61 ust. 1 Porozumienia EOG,

PRZYJMUJE NINIEJSZA DECYZJE:

Artykut 1

Urzad Nadzoru EFTA uznaje, Ze sprzedaz przez gming Time
nieruchomosci zarejestrowanych pod numerami 1/151, 1/301
i 1/630 (sprzedaz spdlce Grunnsteinen), nieruchomosci numer
4/165 (sprzedaz spélce Bryne Industripark AS) oraz nierucho-
mosci numer 2/72 i 2[32 (sprzedaz na rzecz Bryne FK) nie
stanowila pomocy pafistwa w rozumieniu art. 61 Porozumienia
EOG.

Artykut 2

Niniejsza decyzja skierowana jest do Krélestwa Norwegii.

Artykut 3

Jedynie tekst w jezyku angielskim jest autentyczny.

Sporzadzono w Brukseli dnia 23 lipca 2009 r.

W imieniu Urzgdu Nadzoru EFTA
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