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(Actos adoptados, antes del 1 de diciembre de 2009, en aplicacion del Tratado CE, del Tratado UE y del Tratado
Euratom)

DECISION DEL ORGANO DE VIGILANCIA DE LA AELC
N° 343/09/COL
de 23 de julio de 2009

relativa a las transacciones inmobiliarias realizadas por el Ayuntamiento de Time de las parcelas n°
1/152, 1/301, 1/630, 4/165, 2/70, 2/32

(Noruega)

EL ORGANO DE VIGILANCIA DE LA AELC (}),

Visto el Acuerdo sobre el Espacio Econémico Europeo (%) y, en
particular, sus articulos 61 a 63 y su Protocolo n°® 26,

Visto el Acuerdo entre los Estados de la AELC por el que se
instituyen un Organo de Vigilancia y un Tribunal de Justicia (3),
y, en particular, su articulo 24,

Vistos el articulo 1, apartado 3, de la parte 1 y el articulo 4,
apartado 4, y el articulo 7, apartado 2, de la parte II del Pro-
tocolo n° 3 del Acuerdo de Vigilancia y Jurisdiccion (%),

Vistas las Directrices del Organo relativas a la aplicacién y la
interpretacién de los articulos 61 y 62 del Acuerdo EEE (), y,
en particular, el capitulo relativo a los elementos de ayuda en las
ventas de terrenos y construcciones por parte de los poderes
publicos,

Vista la Decision del Organo de 14 de julio de 2004, relativa a
las medidas de aplicacion contempladas en el articulo 27 de la
parte II del Protocolo 3 (¢),

(1) Denominado en lo sucesivo «el Organon.

(%) Denominado en lo sucesivo «el Acuerdo EEE».

(®) Denominado en lo sucesivo «el Acuerdo de Vigilancia y Jurisdiccion».
() Denominado en lo sucesivo «el Protocolo 3».

(°) Directrices para la aplicacién e interpretacion de los articulos 61 y
62 del Acuerdo EEE y del articulo 1 del Protocolo 3 del Acuerdo de
Vigilancia y Jurisdiccion, adoptadas y publicadas por el Organo de
Vigilancia de la AELC el 19 de enero de 1994 (DO L 231 de
3.9.1994, p. 1, y en el Suplemento EEE n°® 32 de 3.9.1994, p. 1,
modificadas por dltima vez el 10 de junio de 2009 y denominadas
en lo sucesivo «as Directrices sobre ayudas estatales». La version
actualizada de las Directrices sobre ayudas estatales estd publicada
en el sitio web del Organo: http://www.eftasurv.int/state-aid/legal-
frameworkstate-aid-guidelines|.

Decision n°® 195/04/COL, de 14 de julio de 2004 (DO L 139 de
25.5.2006, p. 37, y en el Suplemento EEE n® 26 de 25.5.2006, p.
1), en su version modificada por la Decision n® 319/05/COL de
14 de diciembre de 2005 (DO L 113 de 27.04.2006, p. 24), y en
el Suplemento EEE n° 21 de 27.4.2006, p. 46. La version consoli-
dada de la Decision n® 195/04/COL estd publicada en el sitio
web del Organo: http://www.eftasurv.int/media/decisions/19 5-04-
COL.pdf.

X
=

Tras haber emplazado a los interesados para que presentaran
sus observaciones (’), y teniendo en cuenta dichas observacio-
nes,

Considerando lo siguiente:

[. HECHOS
1. PROCEDIMIENTO

El 3 de marzo de 2007, el Organo recibié una denuncia de una
asociacion llamada Aksjonsgruppa «Ta vare pa trivelige Bryne»
relativa a la venta de las parcelas n® 1/152, 1/301, 1/630 y
4/165 en la localidad de Time por parte de las autoridades
municipales a dos entidades privadas distintas, asi como a la
venta de la parcela n® 2/70 (estadio de Bryne, que incluye
ademds la parcela n® 2/32) por parte de Bryne fotballklubb,
anteriormente cedida al club por el ayuntamiento, a un inversor
privado (referencia n® 414270). Por carta de 9 de ‘mayo de
2007, el Sr. Gunnar Oma, un inversor privado, envié una de-
nuncia al Organo relativa a la venta por el ayuntamiento de
Time de una de las citadas parcelas, la n® 4/165.

Tras un intercambio de correspondencia e informacion con las
autoridades noruegas (%), el 19 de diciembre de 2007 el Organo
decidié incoar un procedimiento de investigacién formal con
respecto a la venta de las parcelas antes mencionadas. La Deci-
sién n® 717/07/COL del Organo de incoar el procedimiento se
publicé en el Diario Oficial de la Unién Europea y en su Suple-
mento EEE (°).

Las autoridades noruegas habian comentado la decisiéon de in-
coar el procedimiento por carta de 21 de febrero de 2008
(referencia n°® 466024). El Organo invitd a las partes interesadas
a presentar sus observaciones. El Organo recibié comentarios de

() DO C 138 de 5.6.2008, p. 30, y en el Suplemento EEE n° 31 de
5.6.2008, p. 1.

(®) Para informacién mds detallada sobre la correspondencia, constltese
la Decision n® 717/07/COL del Organo publicada en el sitio
web de este: http:/[www.eftasurv.int/fieldsofwork/fieldstateaid|
stateaidregistry/sadecnor07/717_07_col.pdf

(°) Véase la nota 7 a pie de pdgina.
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dos partes interesadas (1°). Por carta con fecha 24 de julio de
2008 (referencia n® 485974), el Organo las remiti6 a las auto-
ridades noruegas. Por carta de 13 de agosto de 2008 (referencia
n° 488289), las autoridades noruegas notificaron al Organo que
no formularfan mds comentarios.

2. DESCRIPCION DE LAS TRANSACCIONES EXAMINADAS

2.1. VENTA DE LAS PARCELAS N° 1/152, 1/301 Y 1/630 A
GRUNNSTEINEN AS

Mediante acuerdo de venta de 25 de agosto de 2007 ('), el
ayuntamiento de Time vendié las parcelas n® 1/152 (1 312
m?), 1/301 (741 m?) y 1/630 (1 167 m?), situadas en el centro
de la localidad de Bryne, término municipal de Time, al pro-
motor privado Grunnsteinen AS. De acuerdo con las explica-
ciones facilitadas, la iniciativa de celebrar el acuerdo la tomaron
los compradores y no se organizé una ronda de licitaciones
antes de la venta (12). Grunnsteinen no pagé por el terreno,
pero se comprometié a construir un total de 65 plazas de
aparcamiento en lugar de abonar su pago ordinario (). El
articulo 7 del acuerdo Grunnsteinen establecia que el terreno
no se transferirfa mientras no se concluyesen las plazas de
aparcamiento, a mds tardar al final de 2008. Por otra parte,
el articulo 1 estipulaba que cuando el aparcamiento subterrdneo
se volviera a transferir al ayuntamiento de Time, se inscribirfa en
el registro de la propiedad como una parcela aparte.

El articulo 1 del contrato (%) establece que cuando se firmé el
acuerdo las parcelas se destinaban a fines residenciales y vias y
aparcamientos ptblicos.

En virtud del articulo 1 del contrato, Grunnsteinen AS empezd
a construir plazas de aparcamiento subterrdneas en la parcela n°
1/152, 65 de las cuales se tenfan que transferir al ayuntamiento
de Time cuando estuvieran concluidas (articulos 1 y 5 del
acuerdo). Segin las autoridades municipales, el pago de la par-
cela n® 1/152, que comprendia 44 plazas de aparcamiento en
superficie, se compensaria con el aparcamiento subterrdneo.
Respecto a las parcelas n® 1/301 y 1/630, el ayuntamiento
habia encargado una tasacion de la parcela n® 1/630, que, de
acuerdo con el ayuntamiento, fue tasada por Eiendomsmegler 1.
La tasacion de la parcela n® 1/630, que establecié su valor de
mercado en 600 coronas noruegas (NOK) por metro cuadrado,
se present6 al Organo antes de que se incoara el procedimiento

(19 Referencias n° 484855 (comentarios de la Asociacién Noruega de
Fitbol, 4 de julio de 2008), 485026 (comentarios del bufete Arnt-
zen de Besche en nombre de Bryne fotballklubb, de 8 de julio de
2008) y 485461 (comentarios del bufete Selmer en nombre de
Vilerenga football, de 8 de julio de 2008).

(') Denominado en lo sucesivo «el acuerdo Grunnsteinen.

(12) Respuesta de Noruega a la primera peticion de informacién del
Organo (referencia n® 427879), respuesta a la pregunta 1(e).

(") Respuesta de Noruega a la primera peticion de informacion del
Organo (referencia n® 427879), pregunta 1(e).

(") Respuesta de Noruega a la primera peticion de informacién del
Organo (referencia n® 427879, anexo 1).

de investigacion formal (**). En respuesta a las peticiones del
Organo, las autoridades noruegas presentaron inicialmente los
célculos realizados por la empresa constructora Skanska Norge
AS, segtin los cuales el precio de una plaza en un aparcamiento
subterrdneo serfa de unas 150 000 NOK, sin contar el IVA ni
los costes de compra o alquiler del suelo (*%). Partiendo de estas
estimaciones, las autoridades noruegas establecieron que el pre-
cio de mercado de las parcelas n° 1/301 y 1/630 serfa, segtn la
tasacion, de 2 516 400 NOK (), mientras que el valor de las
21 plazas de aparcamiento restantes que Grunnsteinen habia
empezado a construir para el ayuntamiento se habia estimado
en 2 625000 ('%). Asi pues, Grunnsteinen compensaria total-
mente el valor de estas dos parcelas con la construccion de
otras 21 plazas de aparcamiento.

En respuesta al requerimiento de informacién del Organo en la
decisién de incoar el procedimiento de investigacién formal, se
han presentado nuevas tasaciones de la parcela y estimaciones
del precio de la plaza de aparcamiento (). De las nuevas tasa-
ciones se encargd la empresa especializada OPAK. Basdndose en
el método del coste del suelo (29), OPAK calculdé un valor de
mercado de 3,2 millones NOK para las parcelas vendidas «en
bloque». Segiin OPAK, la casa de la parcela n® 1/301 estd
declarada en ruinas y se tendrd que demoler, lo que grava la
parcela. Los costes de demolicién se estiman en 150 000 NOK.
La evaluacion de OPAK incluye también una estimacién de los
costes de las plazas de aparcamiento. Partiendo de un minimo
de 25 metros cuadrados por plaza (tal como exigen las normas
gubernamentales) y unos costes de construccion de 5 200 NOK
por metro cuadrado (basados en la experiencia), OPAK establece
un precio de 130 000 NOK por plaza de aparcamiento, es decir,
8 450 000 por 65 plazas.

2.2. VENTA DE LA PARCELA N° 4/165 A BRYNE INDUSTRIPARK AS

El 31 de agosto de 2005, el ayuntamiento de Time y el pro-
motor inmobiliario privado Bryne Industripark AS firmaron un
acuerdo de venta relativo a la parcela n® 4/165 en Hiland
(Time) (2). La parcela comprendia 56 365 m? de suelo indus-
trial, y el precio de venta se fij6 en 4,7 millones NOK (aproxi-
madamente, 83 NOK por m?). Cuando se firmé el acuerdo, la

(*) Respuesta de Noruega a la primera peticion de informacién del
Organo (referencia n® 427879, anexo 2). En la respuesta de No-
ruega se alega que la tasacion se referfa a las parcelas n® 1/301 y
1/630. Sin embargo, esto no es lo que refleja la evaluacién real.
Ademds, el nimero de metros cuadrados declarados en esta tam-
poco indica que se hayan tenido en cuenta ambas parcelas.

(*®) Respuesta de Noruega a la primera peticion de informacion del
Organo (referencia n® 427879, anexo 5).

(17) Al parecer, este cdlculo se basa en el valor de 600 NOK por metro
cuadrado mds el valor de un edificio de la parcela n® 1/301. El
Organo no ha recibido la tasacién del edificio.

('8) Este célculo se basa en la primera estimacion de costes del ayun-
tamiento, de 125 000 NOK, establecida en los documentos infor-
mativos utilizados en las deliberaciones del consejo municipal (re-
ferencia n® 413558, pp. 16-17). Al parecer, la estimacién de
Skanska corresponde a una fase posterior.

(1%) Observaciones de Noruega sobre la decision del Organo de incoar el
procedimiento, referencia n® 466024, anexo 3.

(*%) En noruego, «Tomtebelastningsmetoden».

(*') Referencia n® 413558, p. 19 et sec.
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zona se destinaba a suelo industrial, pero las objeciones presen-
tadas por la Administracion de Vias Publicas impidieron que se
adoptara el plan urbanistico detallado. El contrato contiene una
clausula de devolucion (articulo 7) para el ayuntamiento de
Time en caso de que transcurridos cinco afios desde la fecha
de toma de posesion, la parcela no se haya construido o em-
pezado a explotar.

Cuando se firmé el acuerdo, la parcela estaba sin acondicionar.
En el documento por el que el consejo municipal aprobé el
acuerdo, la administracién municipal afirma que el terreno se
podria vender a condicién de que se firmase un acuerdo de
acondicionamiento. Segin las autoridades municipales, el
30 de agosto de 2007 se adopté el nuevo plan urbanistico
detallado, en virtud del cual la parcela se destinaba a fines
deportivos (*?). El acuerdo de venta establecia que se debia fir-
mar un acuerdo de acondicionamiento basado en el plan urba-
nistico. En sus observaciones a la decision de incoacion del
procedimiento, las autoridades noruegas presentaron una esti-
macién de los costes de acondicionamiento realizada por la
empresa de consultorfa Asplan Viak y un presupuesto de un
constructor local (2).

El ayuntamiento confirma que no se organizé una ronda de
licitaciones antes de la venta, que se realiz por iniciativa del
comprador, pero afirma que la parcela se anuncié en su sitio
web en 2003-2004. De la nota administrativa previa a la venta
se desprende que el precio se calculé a partir del precio de
compra de la parcela por el ayuntamiento de Time en 1999,
al que se afadieron los costes de capital, los trabajos de regla-
mentacién y los costes administrativos. Asi pues, el precio se
fij6 de acuerdo con el principio general del ayuntamiento para
la venta de suelo industrial, es decir, a precio de coste (*4).

El demandante sostiene que el precio de este tipo de parcela
deberia situarse en torno a las 400 NOK por metro cuadrado,
basindose en una tasacién supuestamente presentada por un
tasador independiente en enero de 2007 (?*). Sin embargo, no
se ha presentado la documentacién correspondiente. Las auto-
ridades municipales afirman que en esa zona el precio de mer-
cado se situarfa entre 80 y 115 NOK por metro cuadrado,
basdndose en las ventas de parcelas similares de la regién entre
particulares (2). En respuesta al requerimiento de informacién
del Organo en la decisién de incoar el procedimiento de inves-
tigaciéon formal, las autoridades noruegas han presentado una
tasacion realizada por OPAK. La tasacién de OPAK corresponde
al terreno segin su calificacion urbanistica cuando se firmé el
contrato, es decir, destinado a fines industriales y no a fines
deportivos, con arreglo al dltimo plan urbanistico. La tasacién
no se basa en el método de explotacion, sino en el valor de
venta, definido como «el precio que, al parecer, diferentes partes

(22) Observaciones de Noruega sobre la decision del Organo de incoar el
procedimiento, referencia n® 466024, nota 9 a pie de pégina.

(*%) Observaciones de Noruega sobre la decisién del Organo de incoar el
procedimiento, referencia n® 466024, anexos 8 y 9.

(*%) Referencia n°® 413558, pp. 16-17.

(¥%) Véase la referencia n® 413558 (denuncia original), repetida en las
observaciones de Aksjonsgruppa a la respuesta de Noruega, referen-
cia n® 477440.

(%) Respuesta de Noruega a la primera peticion de informacion del
Organo (referencia n® 427879, anexos 13-17).

interesadas estaban dispuestas a pagar cuando se realizé la ta-
sacién». En el caso que nos ocupa, este precio se ha calculado
con referencia a los precios de venta obtenidos para «parcelas
comparables de la misma zona». En la tasacién se llega a la
conclusion de que el precio de mercado no se puede establecer
con seguridad, pero probablemente estarfa comprendido entre
80 y 100 NOK por metro cuadrado.

2.3. VENTA DE LAS PARCELAS N° 2/70 Y 2/32 A BRYNE FOTBA-
LLKLUBB

2.3.1. Acuerdo de venta

Por acuerdo de fecha 8 de agosto de 2003 (¥), el ayuntamiento
de Time transfiri6 el terreno del estadio de Bryne, parcelas
n® 2/32 y 2/70, con una superficie de aproximadamente
53 000 m?, a Bryne fotballklubb (Bryne FK) (%¥). Los edificios
del terreno (incluida la tribuna del campo de fatbol) ya perte-
necian al club y el suelo estaba alquilado (*%). Al parecer, que-
daba en la parcela un edificio no perteneciente a Bryne fotba-
lIklubb, y estaba previsto que los derechos del ayuntamiento
previstos en el contrato de arrendamiento con el propietario
del edificio se transferirian al club (3).

Con arreglo al articulo 2 del acuerdo Bryne, las parcelas
n° 2/32 y 2/70 se cedian a Bryne FK sin remuneracién a
cambio. Ademds, el ayuntamiento cubria todos los costes rela-
cionados con la transferencia de la propiedad, como la parce-
lacién, la medicién, etc. Las parcelas cubrian una superficie
aproximada de 53 000 m?, y en el acuerdo se establecia expli-
citamente que se usarfan fundamentalmente con fines deporti-
vOs.

Del articulo 1 del acuerdo se desprende que el club de fatbol
habia pedido la transferencia de las parcelas. El objetivo era
aumentar los activos del club, para poder mejorar el campo
de fatbol segtn los requisitos de la Tippeligaen (la divisién de
honor de la liga noruega). Los memorandos redactados por el
ayuntamiento indican que para el club era fundamental poder
presentar la parcela para avalar sus deudas, aunque probable-
mente su valor se veria reducido por la disposicion del contrato
segtin la cual solo se podia usar con fines deportivos.

En respuesta al requerimiento de informacién del Organo en la
decision de incoar el procedimiento de investigacién formal, las
autoridades noruegas han facilitado una tasacién del suelo del
estadio de acuerdo con su valor cuando se realizé la transferen-
cia. La tasacion la efectu6 OPAK. OPAK calcula un valor de
venta de 2 650 000 NOK, basandose en una tasacién del suelo
como terreno destinado a instalaciones deportivas.

(?) Denominado en lo sucesivo «el acuerdo Bryne».

(*8) Referencia n® 413558, p. 29, y respuesta de Noruega a la primera
peticién de informacién del Organo (referencia n® 427879, anexo
29). De los documentos informativos relativos a la venta se des-
prende que, a su vez, el ayuntamiento habfa comprado el terreno al
club de fatbol por 1 millon NOK en 1996. El Organo no dispone
de mds informacion sobre esta venta.

Contratos de arrendamiento facilitados por Noruega, anexos 18 y
19 a la respuesta de Noruega a la primera peticion de informacién
del Organo (referencia n® 427879).

Véase el anexo 24 a la respuesta de Noruega a la primera peticion
de informacién del Organo (referencia n® 427879).

(29

=

(30

-
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El demandante ha sostenido que en 2007 Bryne FK pensaba
vender el estadio a Forum Jaren por 50 millones NOK. Se iba a
construir un nuevo estadio en Héland, en suelo comprado a
Bryne Industripark AS (segin ya se ha indicado). En respuesta
a la peticién de informacién del Organo, las autoridades norue-
gas confirmaron que Bryne FK y Forum Jaren habian firmado
una carta de intenciones relativa a la parcela n® 2/70, pero
declararon que no podian presentar una copia de la misma.
Sin embargo, en 2008 estas transacciones parecian haber cam-
biado radicalmente, pues los costes de construccion del estadio
de Héland resultaron considerablemente superiores a lo pre-
visto (31).

2.3.2. Bryne FK

El receptor del terreno, Bryne FK, es un club de futbol local que
actualmente juega en la llamada «Liga Adecco» (primera divi-
sién). Bryne FK estd inscrito en el registro de sociedades como
organizacién no lucrativa (*2), pero el club de fatbol posee
también una sociedad de responsabilidad limitada, Bryne Fotball
AS.

De acuerdo con la informacién facilitada por las autoridades
noruegas (*%), en 2001 el club y la sociedad de responsabilidad
limitada firmaron un acuerdo de cooperacién basindose en un
acuerdo tipo redactado por la Asociacién Noruega de Fitbol
sobre la cooperacion entre las divisiones comerciales y no co-
merciales de un equipo. De conformidad con las disposiciones
del acuerdo (*¥), la sociedad de responsabilidad limitada, que
entonces se llamaba Bryne Fotball ASA, asumia las siguientes
actividades econémicas: contratos de patrocinio, venta de dere-
chos de retransmisién en los medios y la television y de espacio
publicitario, venta y licencia de articulos para los aficionados,
uso de entrenadores y jugadores con fines publicitarios, explo-
tacion comercial del nombre y el logotipo del club, venta de
entradas para los partidos jugados en casa y contratos relativos
a operaciones de bingo. Por su parte, Bryne FK se encargaba de
todos los asuntos deportivos, como el entrenamiento y la se-
leccién de los equipos, el calendario de partidos y los propios
partidos, los preparativos de los viajes de los jugadores, los
derechos y obligaciones respecto de los jugadores, los socios,
las otras organizaciones y los organismos publicos, tal como los
establecen la reglamentacion y la legislacién de asociaciones
deportivas, las cuotas y las actividades comerciales menores,
como las rifas organizadas durante los partidos, y el funciona-
miento del estadio.

De conformidad con el acuerdo de cooperacién, Bryne Fotball
ASA era econdémicamente responsable de los jugadores (**).
Ademds, Bryne Fotball ASA pagaba el precio de compra de
los jugadores o, en su caso, un precio a Bryne FK cuando un
jugador era promocionado al equipo de élite desde uno de los

(*') Observaciones de Bryne FK a la incoacién del procedimiento de
investigacion formal (referencia n® 485026).

(*?) Respuesta de Noruega a la primera peticion de informacién del
Organo (referencia n® 427879, anexo 21).

(*%) Observaciones de Noruega a la decisién de incoar el procedimiento
de investigacion formal, carta de 21 de febrero de 2008 (referencia
n° 466024).

(**) Anexo 13 a las observaciones de Noruega a la decision de incoar el

procedimiento de investigacion formal, carta de 21 de febrero de

2008 (referencia n°® 466024).

La sociedad de responsabilidad limitada pagaba los salarios de los

jugadores, asi como los de los fisioterapeutas, entrenadores y otro

personal de apoyo, la cuota patronal de la seguridad social, la

compra y el mantenimiento del equipo necesario para los entrena-

mientos y los partidos, las sesiones de entrenamiento y, por tltimo,

los gastos de viaje de los equipos derivados de los partidos fuera de

casa.

(35

equipos janior. La sociedad de responsabilidad limitada también
se quedaba con los beneficios netos después de pagar estos
gastos. Por tltimo, la sociedad de responsabilidad limitada pa-
gaba a Bryne FK 150 000 NOK al afio por el alquiler del
estadio, asi como 10 000 NOK por partido oficial de fatbol,
y una suma por los derechos de retransmision en los medios,
los derechos de patrocinio, etc.

Sin embargo, para cumplir las normas generales de la NNF, los
contratos de trabajo de los jugadores los firmaba oficialmente
Bryne FK, y el club también era, oficialmente, parte en los
acuerdos de venta, compra y contrataciéon de jugadores. Ade-
mds, el club se encargaba de la gestion puramente deportiva
(entrenamiento, seleccién, etc.).

En la primavera de 2004, el club y la sociedad se reestructura-
ron. Todas las actividades de Bryne ASA se transfirieron a Bryne
FK, y Bryne Fotball ASA cambié de forma juridica y pasé a ser
Bryne Fotball AS, cuyo tnico objetivo era el pago de deudas. En
2006 parecia que las deudas se habian pagado (*%). Por lo tanto,
en la actualidad Bryne FK lleva a cabo todas las actividades,
econémicas o no.

3. OBSERVACIONES DE LAS AUTORIDADES NORUEGAS

El Gobierno noruego ha presentado observaciones a la decisién
de incoar el procedimiento de investigacion formal.

3.1. OBSERVACIONES RELATIVAS A LA VENTA DE LAS PARCELAS
N°$ 1/152, 1/301 Y 1/630 A GRUNNSTEINEN AS

Junto con sus observaciones, las autoridades noruegas presenta-
ron también una tasacion del terreno que inclufa una valoracién
de las plazas de aparcamiento subterrdneas.

Las autoridades noruegas consideraban que el terreno no se
habia cedido sin remuneracién: la remuneracién que recibié el
ayuntamiento fue la construccién del aparcamiento subterrdneo.
Asi pues, en caso de que el coste de la construccion de las
plazas de aparcamiento correspondiera como minimo al valor
de las parcelas cedidas a Grunnsteinen AS, no habria ayuda
estatal.

A este respecto, las autoridades noruegas sefialan la tasacion
realizada por OPAK, que asignaba un valor de entre 4 510 000
y 5636 000 NOK a las propiedades transferidas a Grunnstei-
nen, en conjunto. Por otra parte, OPAK estima el coste de la
construccién de las plazas del aparcamiento subterrdneo en
unas 8 450 000 NOK, basindose en la experiencia de proyectos
similares, que es una préctica habitual en la industria. Las au-
toridades noruegas sefialan también que la empresa de cons-
truccion Skanska, partiendo de la misma base, estimé los costes
de construcciéon de una plaza de aparcamiento en 150 000
NOK, o lo que es equivalente, 9 750 000 NOK por 65 plazas.

(*®) Respuesta de Noruega a la primera peticion de informacién del
Organo (referencia n® 427879, anexo 22).
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Basdndose en estas cifras, las autoridades noruegas sostienen
que el coste del aparcamiento supera con creces el valor de la
parcela, por lo que no hay ayuda estatal.

3.2. OBSERVACIONES RELATIVAS A LA VENTA DE LA PARCELA
N° 4/165 A BRYNE INDUSTRIPARK AS

Respecto a la venta de la parcela n° 4/165 a Bryne Industripark
AS, también se ha presentado una tasacion realizada por OPAK.
Las autoridades noruegas han sefialado que OPAK evalu6 el
terreno segin los reglamentos aplicables en aquel momento,
es decir, considerdndolo una parcela sin acondicionar destinada
a fines industriales en el plan municipal general, pero no sujeta
a un plan urbanistico detallado. Las autoridades noruegas sos-
tienen que es irrelevante que se presentase y posteriormente
retirase una propuesta de plan urbanistico detallado y que la
zona se recalificase mds adelante como zona destinada a fines
deportivos, puesto que en el momento de la transaccién no
habia un plan urbanistico aplicable.

En estas circunstancias, las autoridades noruegas destacan que el
precio realmente pagado por Bryne Industripark, 4 700 000
NOK (correspondiente a 83 NOK por metro cuadrado), entra
dentro de la gama de precios aceptable segiin la tasacién de
OPAK, es decir, 4 510 000 — 5 636 000 NOK (entre 80 y 100
NOK por metro cuadrado). Si bien las autoridades noruegas
reconocen que el precio pagado se encuentra en la franja infe-
rior del intervalo de precios aceptables propuesto por OPAK,
sostienen que no puede haber ayuda, pues el precio pagado no
se aleja considerablemente de los valores estimados, ya que el
valor del suelo sin acondicionar no sujeto a un plan urbanistico
es, en cualquier caso, incierto.

3.3. OBSERVACIONES RELATIVAS A LA VENTAS DE LAS PARCE-
LAS N° 2/70 Y 2/32 A BRYNE FK

Respecto a la venta de las parcelas n° 270 y 2/32, las auto-
ridades noruegas afirman que la primera cuestién que se ha de
evaluar es si la transaccion supuso un beneficio econdmico para
Bryne FK. En la tasacién adjunta, OPAK ha estimado que el
valor de la parcela donde estd construido el estadio estd entre
2385000 y 2915000 NOK. Dado que no se dio ninguna
remuneracion por la parcela, las autoridades noruegas recono-
cen que Bryne FK recibié un beneficio econémico correspon-
diente al valor de la parcela segiin OPAK.

Pese a la ventaja concedida a Bryne FK, las autoridades noruegas
sostienen que la transaccién no implicé ayuda en el sentido del
articulo 61, apartado 1, del Acuerdo EEE. En su opinidn, en el
momento de la transacciéon Bryne FK no era una empresa en el
sentido de las normas sobre ayudas estatales del EEE. Este punto
de vista se basa en la estructura organizativa del club cuando se
realiz6 la transaccién: en aquel momento, Bryne FK solo desa-
rrollaba actividades no comerciales y no profesionales, mientras
que la actividad comercial y los riesgos y beneficios econémicos
correspondientes al equipo de fatbol profesional del club los
asumia Bryne Fotball ASA.

En cuanto a cualquier posible ayuda a Bryne Fotball ASA, No-
ruega afirma que quedaron excluidas merced a las condiciones
del acuerdo de cooperacién. Con arreglo a este acuerdo, Bryne
Fotball ASA tenia que pagar a Bryne FK 150 000 NOK por el
uso del estadio, mds 10 000 NOK por partido oficial. De este
modo, el acuerdo garantizaria que el beneficio econdémico re-
sultante de la transferencia del suelo beneficiase exclusivamente
a Bryne FK.

En relacidn con la fusién de Bryne Fotball ASA y Bryne FK, que
tuvo lugar en torno a medio afio después de la transferencia de
la parcela, las autoridades noruegas sostienen que no se puede
presumir que, a resultas de la fusion, la ventaja concedida por el
ayuntamiento aumentara automdticamente de un modo propor-
cional a las actividades comerciales del club; al contrario, las
actividades econdmicas actuales se deben analizar detallada-
mente con el fin de establecer una clave de reparto entre las
actividades econdmicas y las no econdmicas.

4. OBSERVACIONES DE TERCERAS PARTES
4.1. OBSERVACIONES DE BRYNE FK

Bryne FK ha presentado observaciones relativas a la transferen-
cia de la parcela y a las actividades y la estructura organizativa

del club.

En relacion con lo indicado mds arriba, el club explica que su
estructura organizativa cambié cuando Bryne FK y Bryne Fotball
ASA se fusionaron en 2004. Actualmente, todas las actividades
se desarrollan en el seno de Bryne FK. No obstante, el club ha
firmado un acuerdo de respaldo econémico con la empresa
Klubbinvest AS, que asume el riesgo financiero de los contratos
con los futbolistas profesionales.

Por otra parte, el club sefiala que tuvo resultados negativos en
2005, 2006 y 2007 y que la mayor parte de sus actividades es
no comercial y estd relacionada fundamentalmente con jugado-
res jovenes. De un total de 2 047 horas de actividad en el
club (*7), solo unas 230 corresponden a actividad econdmica,
lo que supone el 11 % del total. Todas las actividades no eco-
némicas tienen lugar en las instalaciones situadas en el suelo
transferido al club mediante el acuerdo de 2003.

Respecto a la transferencia de la parcela de los locales del
estadio, el club destaca que no se realizé hasta 2003, cuando
el club ya poseia los edificios y las instalaciones. Ademds, el
club hace referencia a un contrato de arrendamiento con el
ayuntamiento de Time, como antiguo propietario de la parcela,
por el que determinada superficie del suelo transferido queda
reservada para aparcamientos durante 99 afios. El club consi-
dera que el contrato de arrendamiento a largo plazo reduce
considerablemente el valor del terreno, inconveniente que
OPAK no tuvo en cuenta.

(*”) Basado en un cuadro facilitado por Bryne FK (incluido en la refe-
rencia n° 485026) que muestra el nimero de horas de actividad
desglosado por grupo de edad, mes y tipo de actividad (entrena-
miento, partido, etc.).
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En opinién del club, cuando el suelo se transfirié Bryne FK no
era una empresa, debido a su estructura organizativa en aquel
momento y al acuerdo de cooperaciéon descrito mds arriba.
Respecto a la cuestion de la evaluacion de la ayuda en el mo-
mento de la transferencia, no implica ayuda estatal. Respecto al
valor de la parcela, el club sefiala que, debido al valor negativo
del contrato de arrendamiento, que reserva partes del suelo para
aparcamiento, el valor real del suelo transferido es considera-
blemente inferior al calculado por OPAK. Por lo tanto, en caso
de que el Organo concluyera que la transferencia implica ayuda,
cualquier elemento de la ayuda podria ser de minimis.

4.2. OBSERVACIONES DE LA ASOCIACION NORUEGA DE FUTBOL

La Asociacién Noruega de Fatbol (NFF) ha presentado observa-
ciones relativas a la organizacion del fatbol noruego en general,
absteniéndose de comentar explicitamente el asunto en cuestion.

La asociacion explica que es una de las mayores organizaciones
sin fines de lucro de Noruega, con mds de 500 000 socios,
entre los que hay 400 000 futbolistas en activo. La principal
actividad de la asociacion es la contratacién y el desarrollo de
jugadores de todos los niveles.

Por lo tanto, la NFF intenta garantizar la existencia de instala-
ciones adecuadas en todo el pais.

La NFF sefiala que, en principio, ofrecer y organizar actividades
deportivas para los nifios y los jovenes en su entorno local es
una responsabilidad publica. Asi pues, para la construccién de
nuevas instalaciones es necesaria la contribucién de la comuni-
dad deportiva y de las autoridades publicas. En realidad, la NFF
considera que la contribuciéon del club a la tarea ptiblica es
bastante considerable, aunque nunca se ha cuantificado. Un
beneficio adicional de los esfuerzos que dirige a los niflos y
jovenes es la creacién de un canal de movilidad entre el fatbol
de base y el fatbol profesional. La solidaridad con los clubes
locales es siempre un objetivo importante, incluso cuando los
ingresos se generan con la venta de derechos de retransmisién
en los medios a escala nacional o europea.

4.3. OBSERVACIONES DE VALERENGA FOTBALL

A través de su representante legal, el bufete Selmer, Vélerenga
Fotball ha presentado varios comentarios generales sobre la
cuestién de la transferencia de suelo a clubes de fiitbol con
fines de construccion de instalaciones futbolisticas. Segin Vile-
renga, esta cuestion presenta una importancia prictica y es
probable que se vuelva a plantear en el futuro.

En esta situacion, el club sefiala 6 cuestiones que pueden ser de
importancia cuando se tratan estos asuntos. En primer lugar,
destaca la importancia de mantener contabilidades separadas
entre la parte comercial del club y la no comercial. En segundo
lugar, Vilerenga afirma que un club que posee un estadio y lo
alquila puede escapar a la definicién de empresa, siempre que
funcione como «propietario pasivo». En tercer lugar, Valerenga
opina que existe una presuncién de que la construccién y la

explotacion de los estadios de futbol no afectan a los intercam-
bios comerciales. En cuarto lugar, sostiene que los estadios de
fatbol se pueden considerar infraestructura social. En quinto
lugar, el precio del alquiler que se paga en el mercado por un
estadio de fiitbol se deberfa establecer sobre la base de lo que
los interesados estan dispuestos a pagar, sin pensar en amortizar
la inversién. En sexto lugar, la obligacién de construir y explotar
un estadio de fatbol sujeto al suelo transferido tiene un valor
negativo, lo que significa que no supone un beneficio econd-
mico para el club.

Il. EVALUACION
1. EXISTENCIA DE AYUDA ESTATAL

El articulo 61, apartado 1, del Acuerdo EEE dispone lo si-
guiente:

«Salvo que el presente Acuerdo disponga otra cosa, serdn
incompatibles con el funcionamiento del presente Acuerdo,
en la medida en que afecten a los intercambios comerciales
entre las Partes contratantes, las ayudas otorgadas por los
Estados miembros de las CE, por los Estados de la AELC o
mediante fondos estatales, bajo cualquier forma, que falseen o
amenacen con falsear la competencia favoreciendo a determi-
nadas empresas o producciones.»

De esta disposicion se desprende que, para que haya ayuda
estatal en el sentido del EEE, se deben cumplir las condiciones
siguientes:

— la ayuda se debe otorgar mediante fondos estatales,

— la ayuda debe favorecer a determinadas empresas o produc-
ciones, es decir, la medida debe conferir una ventaja econd-
mica a una empresa,

— la medida ha de ser selectiva en el sentido del Acuerdo EEE,

— la ayuda ha de ser capaz de falsear la competencia y afectar a
los intercambios comerciales entre las partes contratantes.

El cumplimiento de estas condiciones se ha de evaluar indivi-
dualmente en relacién con cada una de las transacciones des-
critas mas arriba.

2. VENTA DE LAS PARCELAS N 1/152, 1/301 Y 1/630 A
GRUNNSTEINEN AS

En la decision de incoar el procedimiento de investigacion for-
mal, el Organo expresé dudas en cuanto a si la transaccién
habfa tenido lugar en condiciones de mercado. El Organo reco-
nocié que, en principio, una transaccién en la que el precio
pagado por la parcela consiste en una obligaciéon de construir
un aparcamiento subterrdneo para el ayuntamiento puede tener
lugar en condiciones de mercado. Sin embargo, para que el
Organo verificara que ese era el caso, se tendrfa que haber
efectuado una tasacion de la parcela y el precio de mercado
de la construccion de las plazas de aparcamiento se deberia
haber establecido de un modo fiable.
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Por otra parte, en la decisién de incoar el procedimiento el
Organo sefialé que la tasacion presentada por las autoridades
noruegas en aquel momento, realizada por Eiendomsmegler 1,
solo cubria una de las parcelas en cuestion. El Organo dudé
también de la fiabilidad de la tasacién de la parcela n® 1/630,
pues no establecia el método aplicado ni mencionaba qué ca-
racteristicas del terreno resultaban decisivas para la conclusion.

Asimismo, el Organo consideré que la transaccién afectaba a
los intercambios comerciales y la competencia en el EEE.

Tras la decision del Organo de incoar el procedimiento, las
autoridades noruegas han presentado una nueva tasaciéon de
las parcelas, asi como una valoracién de los costes de cons-
truccion de las plazas de aparcamiento, realizadas por OPAK.
El Organo observa que si se demuestra que el valor de la parcela
era igual o inferior al valor negativo de la obligacién de cons-
truir el aparcamiento subterrdneo, no se puede afirmar que
Grunnsteinen haya recibido ningin beneficio. Para estudiar si
este fue el caso, es necesario evaluar la fiabilidad del informe de
OPAK en relacién con el método establecido en sus Directrices
relativas a los elementos de ayuda en las ventas de terrenos y
construcciones por parte de los poderes publicos.

2.1. EVALUACION DEL INFORME DE OPAK

De acuerdo con las Directrices relativas a los elementos de
ayuda en las ventas de terrenos y construcciones por parte de
los poderes ptiblicos, el valor de mercado de la parcela lo
deberfa determinar, basindose en indicadores de mercado y
en criterios de evaluacién comiinmente reconocidos, un tasador
de activos con buena reputaciéon y que goce de independencia
en el ejercicio de sus funciones. Los inconvenientes econémicos
que resulten de obligaciones especificas deberdn ser evaluados
por separado y podran deducirse del precio de la compra (*9).

Tasador de activos con buena reputacion

El informe de tasacion lo realiz6 OPAK, una empresa de gestion
de construcciones, servicios a sociedades de propietarios de
viviendas y tasacion de activos. El informe en cuestién lo ela-
boré el Sr. Jacob Aarsheim.

Las directrices sobre ayudas estatales establecen que un «tasador
de activos» es una persona de buena reputaciéon que estd en
posesion del diploma correspondiente, expedido por un centro
docente homologado, o de una titulacién académica equivalente
y tiene la experiencia y competencia necesarias para la valora-
cién de terrenos y construcciones en la ubicacién y categoria de
los activos que se han de tasar.

Las autoridades noruegas han explicado que OPAK, y en parti-
cular el Sr. Aarsheim, tienen una experiencia considerable en la
valoracién de terrenos de esta categoria en la zona de Jaeren. Sus

(%) Directrices del Organo de Vigilancia sobre las ventas de terrenos y
construcciones por parte de los poderes ptiblicos, apartados 2.2
letras a) a c).

opiniones estdn respaldadas por el curriculum vitae del Sr. Aars-
heim, que se ha adjuntado a las observaciones presentadas al
Organo por las autoridades noruegas (*). Ademas de una am-
plia experiencia, el Sr. Aarsheim ha recibido formacion en tec-
nologia de la construccién. Por lo tanto, no hay razones para
creer que OPAK y el Sr. Aarsheim no cumplan los criterios
establecidos en las directrices y no tengan buena reputacion.

Independencia del tasador de activos

Las directrices sobre ayudas estatales establecen que: «El tasador
debera gozar de independencia en el ejercicio de sus funciones,
es decir, los poderes ptblicos no deberdn cursarle instrucciones
referentes al resultado de la tasaciono.

El informe hace referencia al propdsito de la evaluacion, la
presencia del Sr. Aarsheim y otra persona de OPAK en el mo-
mento de visitar la parcela. También se adjunta una explicacion
detallada del método aplicado. En esta situacion, el Organo no
ve razén para dudar de que el tasador de activos cumpliera su
misién con total independencia en el sentido de las directrices.

Evaluacién del valor de mercado basada en indicadores de mercado y
en criterios de evaluacién cominmente reconocidos

Las directrices definen el «valor de mercado» como «el precio al
que se puedan vender los terrenos y construcciones mediante
contrato privado entre un vendedor dispuesto a vender y un
comprador sin ningtn vinculo con el vendedor en la fecha de
valoracién, suponiendo que el bien ha sido puesto a la venta
publicamente, que las condiciones del mercado permiten una
venta regular y que se dispone de un periodo de tiempo normal
para la negociacién de la venta teniendo en cuenta la naturaleza

del bien».

El informe de OPAK establece, entre otras cosas, las siguientes
bases e hipotesis:

— el propietario estd dispuesto a vender,

— el terreno se puede poner a la venta libremente, durante un
periodo normal,

— los compradores dispuestos a pagar precios anémalamente
elevados por «ntereses especiales» no se tienen en cuenta,

— la evaluacién se realiza siguiendo las rutinas de OPAK para
tasaciones y cursos de tasaciones facilitadas por UiS.

(*%) Observaciones de Noruega a la decision del Organo de incoar el
procedimiento, referencia n® 466024, p. 8 y anexo 5 (CV).
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Dado que el edificio de la parcela estd declarado en ruinas y se
ha de demoler, OPAK ha tasado las parcelas como si no estu-
vieran construidas. La metodologia aplicada, a la que se hace
referencia como «método del coste del suelo», se explica como
sigue:

«La tasacion del terreno depende del uso que esté previsto darle
y de su potencial de acondicionamiento, incluidos los beneficios
esperados. En este sentido, un pardmetro directo es el coste del
suelo, es decir, la diferencia entre el valor de mercado del te-
rreno completamente acondicionado y la construccion total,
incluido un margen de beneficio pero excluyendo el coste del
suelo, dividido por el nimero de metros cuadrados de superfi-
cie, sin los sétanos» (*). Por otra parte, se explica que el coste
del suelo dependerd de la demanda de edificios en la zona, los
costes de construccion y el plan urbanistico aplicable. Al realizar
la tasacién también se tendrd en cuenta la experiencia en ventas
de terrenos comparables.

Aplicando este método, el informe de OPAK considera que el
célculo de 3,2 millones NOK constituye una estimacion razo-
nable del precio de venta.

El Organo ha determinado previamente, en su decisién relativa
a la venta del edificio de la biblioteca universitaria de Oslo, que
el método del coste del suelo es aceptable para terrenos sin
edificar (*!). En su pagina web (*?), la Asociacién noruega de
tasadores (NTF) se centra mds en otros métodos, como el de
la capitalizacion neta, el de los flujos y el del valor técnico. Sin
embargo, estos métodos presuponen la existencia de edificios
construidos. Dado que el edificio de la parcela en cuestion estd
declarado en ruinas, el Organo considera que el método del
coste del suelo es aceptable para las tres parcelas.

Inconvenientes econdmicos resultantes de obligaciones especificas

De conformidad con las directrices, «[I]a venta podra vincularse,
atendiendo el interés general, a obligaciones especificas relacio-
nadas con el terreno o la construccién y no con el comprador o
su actividad econdmica, siempre que todo comprador potencial
deba y, en principio, esté en condiciones de cumplirlas, inde-
pendientemente de si ejerce 0 no una actividad econdémica o de
la naturaleza de la misma. Los inconvenientes econémicos que
resulten de dichas obligaciones deberan ser evaluados por sepa-
rado por tasadores independientes y podran deducirse del precio
de compra.»

El Organo considera que la obligacién de construir un aparca-
miento subterrdneo es especifica y no estd relacionada con el
comprador. Ademds, los costes de la demolicion se pueden
valorar y deducirse del precio de compra aplicando los mismos
principios.

(*0) Tasacion realizada por OPAK de las parcelas n® 1/152, 1/301 y
1/630 (anexo 3 a la referencia n® 466024).

(*1) Decisién n® 170/05/COL de 29 de junio de 2005 relativa a ventas
de parcelas de propiedad ptblica — Biblioteca universitaria y parte
de una parcela adyacente en Oslo.

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

En cuanto a la obligaciéon de construir las plazas de aparca-
miento subterrdneas, la estimaciéon del coste se basa en las
directrices elaboradas por las autoridades ptblicas y un instituto
de ingenierfa independiente (+}), que exigen 25 metros cuadra-
dos por plaza de aparcamiento y experiencia en el cdlculo de
costes de construccion de aparcamientos subterrdneos. OPAK
sostiene que este método de cdlculo constituye una practica
industrial habitual. Partiendo de esta base, OPAK propone un
precio de 130 000 NOK por plaza de aparcamiento, o lo que es
lo mismo, 8 450 000 NOK por 65 plazas, IVA y coste del suelo
aparte.

Los costes de demolicion, incluidas las tasas de recogida y cla-
sificaciéon de los residuos, se han establecido a partir de la
experiencia en demoliciones similares. OPAK estima que estos
costes pueden ascender a 150 000 NOK.

El Organo recuerda que, aunque debe evaluar el contenido de
los dictdmenes de los peritos externos, no estd obligado a con-
tratar a consultores externos (*4). Tras examinar los cdlculos de
los costes, realizados por un experto independiente con cono-
cimientos técnicos suficientes en tasaciones de terrenos de este
tipo, y basindose en la inspeccién de los locales, el Organo
opina que estos célculos cumplen las directrices sobre ayudas
estatales. Por lo tanto, los costes estimados pueden deducirse del
precio de compra.

2.2. CONCLUSION RELATIVA AL ELEMENTO DE AYUDA ESTATAL
EN LA VENTA DE LAS PARCELAS N° 1/152, 1/301 Y 1/630 A
GRUNNSTEINEN AS

Basdndose en la evaluacién del informe de OPAK, el Organo
llega a la conclusion de que, dado que se estima que los incon-
venientes econémicos de la obligacién de construir las plazas de
aparcamiento subterrdneas y los costes de demolicion del edifi-
cio declarado en ruinas ascienden a un total de 8,6 millones
NOK y el valor de la propiedad se estima en 3,2 millones NOK,
la transaccién no confiere a Grunnsteinen AS beneficio econd-
mico alguno. Puesto que el valor negativo de los inconvenientes
econémicos supera considerablemente el valor positivo de la
parcela, en esta conclusion no influyen ningdn margen de error
razonable ni el hecho de que OPAK afirme que la tasacién de
esta parcela es, en realidad, incierta.

Sin embargo, el Organo observa que una diferencia tan impor-
tante entre el valor de la obligacién que Grunnsteinen asume y
el de la parcela podria ser indicio de que el valor de mercado
propuesto por OPAK es incierto. No obstante, dado que la
discrepancia es importante, ni siquiera con un reajuste conside-
rable de los valores establecidos por OPAK se llegarfa a la
conclusién de que Grunnsteinen ha obtenido una ventaja.

En estas circunstancias, el Organo concluye que la transferencia
de las parcelas n° 1/152, 1/301 y 1/360 a Grunnsteinen no
supuso una ayuda estatal en el sentido del articulo 61, apartado
1, del Acuerdo EEE.

(¥) Norges byggforskningsinstitutt y Statens vegvesen.
(* Asunto T-274/01, Valmont contra Comisién [2004], REC 1I-3145,
apartado 72.
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3. VENTA DE LA PARCELA N° 4/165 A BRYNE INDUSTRIPARK AS

En la decision de incoar el procedimiento de investigacién for-
mal, el Organo expresé dudas sobre el hecho de que el precio
de 4,7 millones NOK de la parcela de 56 000 metros cuadrados
correspondiera al precio de mercado. Las dudas del Organo se
debian, entre otras cosas, a que el ayuntamiento habfa declarado
que la parcela se habia vendido a precio de coste, politica que
més adelante se abandond por considerarse que daba lugar a
ventas de suelo demasiado baratas. Por otra parte, dado que no
se habfa realizado ninguna tasacién, el Organo no quedaba
convencido por la comparacién con ventas de otras parcelas
de la region.

En respuesta al requerimiento de informacién del Organo en la
decision de incoar el procedimiento, las autoridades noruegas
han presentado una tasacion de la parcela realizada por OPAK.
Por lo tanto, se ha de estudiar si la tasacion presentada cumple
las normas establecidas en las directrices del Organo.

3.1. EVALUACION DEL INFORME DE OPAK

De acuerdo con las Directrices sobre ayudas estatales del Or-
gano, el valor de mercado de la parcela lo deberia determinar
basdndose en indicadores de mercado y en criterios de evalua-
cién comtinmente reconocidos un tasador de activos con buena
reputacion y que gozase de independencia en el ejercicio de sus
funciones.

Tasador de activos con buena reputacién

Las cualificaciones y la reputacion de OPAK, y en particular del
Sr. Aarsheim, se han valorado mds arriba. A la luz de esta
valoracién, el Organo considera que el informe correspondiente
a la parcela n® 4/165 lo realiz6 un tasador de activos con buena
reputacion.

Independencia del tasador de activos

El Organo no ha visto ninguna indicacién de que el tasador no
fuera independiente. El Sr. Aarsheim pertenece a una conocida
sociedad de tasaciones que carece de vinculos formales con el
ayuntamiento. El informe también establece el propésito de la
evaluacion y confirma que el Sr. Aarsheim ha visitado la parcela
y describe con detalle el método aplicado. Asi pues, el Organo
no tiene razones para dudar de que la evaluacidn se realizase
con total independencia de posibles indicaciones del ayunta-
miento respecto al resultado de la tasacion.

Evaluacién del valor de mercado basada en indicadores de mercado y
en criterios de evaluacién comiinmente reconocidos

Como ya se ha explicado, OPAK establece diferentes hipotesis
para sus tasaciones, incluida la de que el vendedor estd dis-
puesto a vender y el terreno se puede poner a la venta durante
un periodo normal.

OPAK ha tasado el valor de la propiedad basindose en que no
estaba sujeta a un plan urbanistico, sino solo a una reserva
general con fines industriales. La razén es que la calificacion
urbanistica como zona industrial se retir antes de que se fir-
mara el contrato, por las objeciones presentadas por la Admi-
nistracién de Vias Pablicas (*°). Segin OPAK, el plan urbanistico
que se adopté mds adelante era muy diferente del que se habia
retirado, puesto que la zona no se destin6 a fines industriales,
sino a fines deportivos.

El informe define el valor de las ventas como «el precio que
diversos compradores potenciales independientes interesados en
la parcela estdn dispuestos a pagar en la fecha de la evaluacién».
A diferencia de lo sucedido con la evaluacién de las parcelas
transferidas a Grunnsteinen, en el caso de Halandsmarka OPAK
no aplica el método del coste del suelo ni otros métodos pre-
feridos por la NTF en relacién con edificios, sino que establece
el precio mediante evaluacién comparativa con terrenos simila-
res vendidos en la zona (valores de venta similares).

OPAK sostiene que en esa zona los precios comparables oscilan
entre 80 NOK por metro cuadrado (venta entre un particular y
el ayuntamiento) y 115 NOK por metro cuadrado (venta entre
dos particulares). OPAK menciona también una decisién de
reevaluacién en Stavanger, que establecié un precio de 140
NOK por metro cuadrado para terrenos muy céntricos reserva-
dos a la construccién de viviendas. De acuerdo con OPAK, esto
corresponderfa a un precio en torno a 90 NOK por metro
cuadrado para la zona industrial en cuestion. OPAK reconoce
que las condiciones de mercado son inciertas y, por lo tanto,
sugiere que el precio de mercado se deberia situar entre 80 y
100 NOK por metro cuadrado, o entre 4 510 000 y 5 636 000
para toda la superficie. En esta situacion, la estimacion de OPAK
del valor de venta se sitGa en el centro del intervalo, en
5100 000 NOK.

En la decision de incoar el procedimiento, el Organo se mostrd
escéptico en cuanto a la fiabilidad de la comparacion realizada
por el ayuntamiento con los precios de otros terrenos de la
zona, entre otras cosas porque parecia que, pese a las objeciones
de la Administracion de Vias Publicas, el plan urbanistico de la
zona ya se habia adoptado y, por consiguiente, pareceria inco-
rrecto comparar ese suelo con el de zonas no adscritas a un
plan urbanistico. No obstante, en sus observaciones sobre la
decision de incoar el procedimiento, las autoridades noruegas
han sefialado que las objeciones de la Administracién de Vias
Pablicas ya se conocian en el momento de la venta y que, por
tanto, no habia plan urbanistico. Ademds, el plan urbanistico de
la zona no se adoptd hasta agosto de 2007, es decir, dos afios
después de las ventas, y entonces la zona se calificé para fines
deportivos. Aunque en el momento de la transaccion las partes
ignoraban la evolucion de la situacién, estos hechos respaldan la
conclusién de que la retirada del plan urbanistico original fue
genuina y cabfa esperar modificaciones importantes.

Asi pues, el Organo considera que las hipétesis en que se basa
el informe de OPAK, a saber, que cuando se efectud la venta no
se aplicaba ningtin plan urbanistico, son aceptables.

(¥) Articulo 1, apartado 3, del acuerdo de venta, referencia n® 428860.
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En cuanto al método de evaluacion aplicado por OPAK, el
Organo sefiala que los valores de ventas similares parecerfan
menos precisos que otros métodos descritos por la NTF, que
tienen mds en cuenta las caracteristicas y el uso previsto para la
propiedad. Sin embargo, las evaluaciones de OPAK dan a en-
tender al Organo que el método del coste del suelo, al estar
muy relacionado con la mdxima explotacién del suelo permi-
tida, no se puede aplicar ficilmente si no existe un plan urba-
nistico. A este respecto conviene sefialar que la NTF también
menciona el valor de ventas similares como uno de los métodos
aceptables para la tasacién de suelo industrial (*9).

En estas circunstancias, el Organo estima que el informe de
OPAK se debe considerar basado en indicadores de mercado y
en criterios de evaluacién cominmente reconocidos.

3.2. CONCLUSION RELATIVA AL ELEMENTO DE AYUDA ESTATAL
EN LA VENTA DE LA PARCELA N° 4/165 A BRYNE INDUS-
TRIPARK

El precio de venta a Bryne Industripark fue de 4 700 000 NOK.
Este precio se encuentra en la franja inferior del intervalo esta-
blecido por OPAK (entre 4 510 000 y 5 636 000 NOK), y es
algo mds bajo que el valor de venta estimado de 5,1 millones
NOK.

De la jurisprudencia del Tribunal de Primera Instancia se des-
prende que el Organo, al examinar las tasaciones que se le han
facilitado durante un procedimiento de ayuda estatal relativo a
la venta de suelo y edificios por las autoridades publicas, debe
«determinar si [el precio de venta] no difiere de estos hasta tal
punto que deberfa llegarse a la conclusién de que existe una
ventaja» (+7) (subrayado del Organo). Por otra parte, la trans-
accidén en cuestion se refiere a un suelo sin acondicionar que
no estaba sujeto a un plan urbanistico, cuyo valor, segtin OPAK,
no se puede determinar con certeza. Asi pues, el valor real de
mercado del terreno también se podria encontrar en la franja
inferior del intervalo de precios propuesto por OPAK, que co-
rresponderla al precio que pagb Bryne Industripark. En esta
situacion, el Organo concluye que no se puede determinar si
la venta del terreno confiri6 una ventaja a Bryne Industripark en
el sentido de las normas sobre ayudas estatales.

Por consiguiente, la transacciéon no implica la concesién de una
ayuda estatal, en el sentido del articulo 61, apartado 1, del
Acuerdo EEE, a Bryne Industripark.

4. VENTA DE LAS PARCELAS N° 2/70 Y 2/32 (ESTADIO DE
BRYNE) A BRYNE FK

En la decision de apertura del procedimiento de investigacién
formal, el Organo expresé dudas acerca de si la transferencia a
Bryne FK por 0 NOK habia tenido lugar en condiciones de
mercado. Por otra parte, el Organo consideraba probable que

(*6) Véase la nota 42 a pie de pagina.

(*) Asunto T-274/01 Valmont, citado mds arriba, apartado 45, y asun-
tos acumulados T-127/99, T-129/99 y T-148/99, Diputacién Foral
de Alava [2002], REC 11-01275, apartado 85.

Bryne FK, basindose en la informacién de que entonces dispo-
nia, cumpliese la definicion de empresa a los fines de las normas
sobre ayudas estatales, por desarrollar actividades econdémicas
capaces de afectar a los intercambios comerciales en el EEE.
Asi pues, el Organo llegd a la conclusién preliminar de que
la transaccién pudo implicar la puesta a disposicion de fondos
estatales y conferir una ventaja a una empresa y que fue capaz
de afectar a los intercambios comerciales en el EEE.

A raiz del procedimiento de investigacién formal, el Organo
dispone de nueva informacion.

En las observaciones a la decisién de incoar el procedimiento de
investigacion, formal y en respuesta al requerimiento de infor-
macién del Organo, las autoridades noruegas han facilitado, en
primer lugar, una tasaciéon de las parcelas transferidas, y, en
segundo lugar, mds informacion sobre la estructura organizativa
del club de fatbol en el momento de la transaccion. Respecto de
la estructura organizativa, se ha sefialado que el club consistia
en dos entidades, a saber, Bryne ASA y Bryne FK.

4.1. FONDOS ESTATALES

El articulo 61, apartado 1, del Acuerdo EEE establece que para
que una medida se considere una ayuda estatal es necesario que
la haya otorgado el Estado o se haya otorgado mediante fondos
estatales.

El Organo recuerda que, segtn jurisprudencia reiterada, la defi-
nicién de ayuda es mds general que la de subvencién, pues no
solo incluye las prestaciones positivas, como las propias sub-
venciones, sino también las medidas estatales que, de diferentes
formas, alivian las cargas que normalmente recaen sobre el
presupuesto de una empresa y que, por ello, sin ser subvencio-
nes en el sentido estricto del término, son de la misma natura-
leza y tienen efectos idénticos (43). La pérdida de ingresos por el
Estado en una venta por debajo del precio de mercado también
corresponde a la nocién de fondos estatales.

Por lo tanto, con el fin de determinar si en la venta de las
parcelas n° 2/70 y 2/32 a Bryne FK han intervenido fondos
estatales, se ha de establecer su valor de mercado. Si el ayunta-
miento las ha vendido por un precio inferior al valor de mer-
cado, se habrdn consumido recursos estatales en forma de pér-
dida de ingresos.

Las autoridades noruegas han presentado una tasacion del suelo
en el que se construyé el estadio, realizada por OPAK. Como ya
se ha mencionado, la tasacién se ha de examinar teniendo en
cuenta las directrices del Organo.

(*%) Véanse, en particular, el asunto C-143/99, Adria-Wien Pipeline and
Wietersdorfer & Peggauer Zementwerke [2001], REC [-8365, apar-
tado 38, el asunto C-501/00 Espafia contra Comisién [2004], REC
1-6717, apartado 90, y el asunto C-66/02, Italia contra Comisién
[2005], REC 1-0000, apartado 77.
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Tasador de activos independiente y con buena reputacién

Al evaluar el informe, el Organo sefiala que la tasacion la efec-
tué el mismo tasador, OPAK/Sr. Aarsheim. El Organo ya ha
concluido que OPAK y el Sr. Aarsheim cumplen los requisitos
de las directrices relativos a la buena reputacién del tasador de
activos. Por otra parte, el Organo no tiene ninguna razén para
creer que el Sr. Aarsheim no realizara la tasacién con indepen-
dencia.

Evaluacién del valor de mercado basada en indicadores de mercado y
en criterios de evaluacién comiinmente reconocidos

A la luz del cardcter especifico del terreno en cuestion, es
necesario examinar con cierto detalle el método aplicado, con
el fin de determinar si la evaluacién se ha basado en indicadores
de mercado y criterios de evaluacién cominmente reconocidos.

La tasacion contiene, en primer lugar, una descripciéon del uso
actual del suelo: campo de fatbol, pista de carreras, campos de
entrenamiento, tribuna y salas de entrenamiento. En el plan
urbanistico aplicable, de 28 de octubre de 1997, la zona estd
calificada para fines deportivos. OPAK sostiene que, como
punto de partida, el valor del suelo se deberfa basar en la
explotacion autorizada del suelo. No obstante, OPAK considera
que, al haberse construido en el terreno instalaciones deportivas,
no hay explotacién aceptable, y por lo tanto se ha de aplicar
una metodologia diferente. Dado que el estadio ha recibido
fondos procedentes de los juegos de azar (*°), OPAK se refiere
a las condiciones que rigen estos fondos, que establecen que las
instalaciones se deben mantener abiertas y en uso durante 40
aflos, o en caso contrario los fondos se tendrdn que devolver.
Ademds, para poder tasar el suelo segin un plan urbanistico
alternativo, habria que conocer las condiciones de este. En estas
circunstancias, OPAK concluye que el estadio solo se puede
tasar como terreno para la construccion de instalaciones depor-
tivas. Por lo tanto, la tasacion se basa en una comparaciéon con
suelo industrial vendido en la zona, efectuando una deduccién
por no haber zonas comerciales generadoras de ingresos en el
plan urbanistico actual. OPAK concluye que el precio de mer-
cado estarfa en la franja comprendida entre 2 385 000 NOK y
2915 000 NOK, y estima el valor de venta en 2 650 000 NOK.

El Organo observa, como punto de partida, que la tasacién no
se basa en ninguno de los métodos preferidos por la Asociacién
noruega de tasadores. Tampoco se basa en una comparacion
directa con terrenos similares.

Sin embargo, el Organo reconoce que un estadio de fatbol es
un tipo singular de terreno y que, por lo tanto, es dificil com-
pararlo directamente con otros tipos de propiedades. Por otra

(*) Los fondos procedentes del juego son producto de la sociedad
Norsk Tipping, dedicada a la organizacion de juegos. Segtn las
normas establecidas por el Ministerio de Cultura y Asuntos Ecle-
sidsticos, estas instalaciones deben permanecer abiertas hasta que
transcurran 40 afios de la fecha de conclusion. Véase el folleto «<Om
tilskudd til anlegg for idrett og fysisk aktivitet — 2008,
capitulo 4.9, http:/|www.regjeringen.no/upload [KKD/Idrett/
V-0732B_web.pdf

parte, el Organo considera que, dado que no existe un plan
urbanistico alternativo y teniendo en cuenta los inconvenientes
econdémicos que resultarfan de la obligacién de reembolso en
caso de recalificacion, el mejor modo de reflejar el valor del
suelo transferido serfa una tasacién basada en el plan urbanis-
tico actual. Por dltimo, el Organo reconoce la dificultad inhe-
rente a las tasaciones de propiedades destinadas a fines depor-
tivos, que, segin las normas urbanisticas actuales, no se pueden
usar como zonas comerciales generadoras de ingresos. En estas
circunstancias, el Organo considera que el método aplicado por
OPAK y el Sr. Aarsheim es aceptable para estimar el precio de
mercado, si bien tal precio presenta, inevitablemente, un matiz
de duda. Por ejemplo, el Organo considera que el valor de
mercado se podria ver reducido por la existencia de un contrato
de alquiler del suelo que, por consiguiente, constituirfa una
obligacién del terreno para cualquier otro comprador. Con estas
reservas, el Organo considera el informe suficientemente deta-
llado y justificado para indicar, con un grado de certidumbre
suficiente, cudl serfa el valor probable.

Dado que el ayuntamiento de Time transfirié el terreno a Bryne
FK por el precio de 0 NOK pese a haber estimado que su valor
aproximado estaba en torno a 2 650 000 NOK, el Organo con-
cluye que en la transaccion intervinieron fondos estatales.

4.2. VENTAJA ECONOMICA A UNA EMPRESA
a) Existencia de ventaja econémica

Puesto que el terreno se transfirié a Bryne FK por 0 NOK, hay
una diferencia clara entre el precio pagado y el valor de mer-
cado probable. El Organo concluye por lo tanto, que la trans-
accién confiere una ventaja econémica a Bryne FK, pues el club
no pagé por el suelo el valor que tenia en el mercado.

b) Bryne FK como empresa a los fines de las normas sobre
ayudas estatales

A continuacion, se debe evaluar si Bryne FK se habria de con-
siderar una empresa a los fines de las normas sobre ayudas
estatales. En este sentido, conviene recordar que el concepto
de empresa se aplica a toda entidad que desarrolle una actividad
econémica, independientemente del estatuto juridico de la
misma y de su modo de financiacién, y que constituye una
actividad econémica cualquier actividad consistente en ofrecer
bienes o servicios en un determinado mercado (°9).

Bryne FK tiene un equipo profesional o semiprofesional que
actualmente juega en segunda division y cuando se llevo a
cabo la transaccion jugaba en la division de honor. En la deci-
sién de incoar el procedimiento, la calificacién preliminar que el
Organo asigné a Bryne FK como empresa se basaba en que
algunas de sus actividades, entre las que cabe destacar la venta
y la compra de jugadores profesionales, el suministro de diver-
sién en forma de partidos de fatbol y el suministro de espacio

(°%) Véase la sentencia del Tribunal de Justicia de la AELC en el asunto
E-5/07, Private Barnehagers Landsforbund v EFTA Surveillance Aut-
hority, apartado 78, y el asunto C-218/00 Cisal [2002] REC 1-691,
apartado 23.
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publicitario, parecfan ofrecidas a un mercado, y, por lo tanto,
eran de caricter econémico. El Organo no considera que du-
rante el procedimiento de investigacién formal se hayan presen-
tado nuevos argumentos capaces de modificar esta conclusion.
Por lo tanto, se ha de concluir que, en lo referente a estas
actividades, Bryne FK es una empresa a los fines de las normas
sobre ayudas estatales.

Sin embargo, el Organo sefiala que el 89 % de las actividades
totales de Bryne FK, medidas en nimero de horas de actividad,
corresponde a actividades futbolisticas no profesionales, entre
las que destaca la organizacion de tales actividades para nifios
y jovenes (°1).

Con arreglo a la jurisprudencia del Tribunal de Justicia de las
Comunidades Europeas, la practica deportiva solo estd sujeta al
Derecho del EEE en la medida en que constituye una actividad
econdmica en el sentido del Acuerdo EEE. Esto se aplicaria a las
actividades de los futbolistas profesionales y semiprofesionales
ofrecidas en el mercado (°2). Como ya se ha mencionado, estas
actividades se concentraban en la sociedad Bryne ASA. Por otra
parte, las actividades ofrecidas por Bryne FK a 600 futbolistas
jovenes del club se realizaban principalmente sin dnimo de
lucro y en gran medida con el trabajo voluntario de sus padres
y otros colaboradores (*3).

A continuacion, conviene sefialar que, en la practica de la Co-
misiéon Europea, se ha establecido que la realizacién de estas
actividades deportivas en beneficio de nifios y jovenes no cons-
tituye actividad econémica a los fines de las normas sobre
ayudas estatales. En un asunto relativo al apoyo publico a las
actividades deportivas para jévenes organizadas por clubes de-
portivos profesionales en Francia, la Comision consider6 que el
apoyo a actividades civicas, académicas y deportivas relaciona-
das con la educacion de los jovenes era una tarea general que
correspondia al Estado en el dmbito de la educacién. En la
medida en que esta educacién sustituia a lo que antes se conocia
como «estudios de deporte», si bien conservaba sus caracteristi-
cas y organizacion generales, el apoyo en cuestion beneficiarfa a
actividades del dmbito de la educacién y, por lo tanto, ajenas al
ambito de la competencia. Ademds, algunas de las actividades
respaldadas estaban orientadas a reducir la violencia entre los
seguidores y a actividades en favor del vecindario. La Comision
estima que estas actividades se podrian definir como actividades
que contribuyen a la educacion civica en el sentido amplio. Asi
pues, concluyd que las medidas en cuestién eran comparables a
actividades educativas que serfan responsabilidad del sistema de
educacion nacional, una de las tareas generales del Estado (°4).

A este respecto, conviene destacar que la Asociaciéon Noruega de
Futbol (NFF) ha sefialado que, en principio, ofrecer y organizar
actividades deportivas para los nifios y los jovenes en su en-

(°1) Referencia n® 485026 (observaciones de terceras partes de Bryne
FK).

(°») Asunto 13-76, Dona contra Mantero [1976] REC 1333,
apartado 12.

(°%) Referencia n® 485026 (observaciones de terceras partes de Bryne

fotballklubb).

Asunto N 118/00 Subventions publiques aux clubs sportifs profes-

sionnels (Francia).

o

torno local es una responsabilidad publica. Los clubes, en cola-
boracién con las autoridades locales y la Asociacién, asumen
una responsabilidad considerable en el desarrollo de instalacio-
nes y la organizacién de actividades a todos los niveles. Por otra
parte, la NFF ha sefialado que las autoridades noruegas han
insistido repetidamente en el impacto positivo del fatbol
como mecanismo de integracion social (*°).

Dado que, tal como sefiala la NFF, los clubes organizan activi-
dades futbolisticas para niflos y jévenes que suponen un com-
plemento educativo en el dmbito del deporte y un canal de
integracién social y movilidad, el Organo estima que las activi-
dades futbolisticas recreativas organizadas por Bryne FK se pue-
den considerar una tarea realizada en interés general, similar a
las actividades educativas. Asi pues, estas actividades no cons-
tituyen actividades econdmicas en el sentido de las disposiciones
sobre ayudas estatales del Acuerdo EEE.

A la luz de lo anterior, el Organo concluye que, en relacién con
sus actividades no profesionales, Bryne FK no se puede consi-
derar una empresa a los fines de las normas sobre ayudas
estatales.

¢) Actividades del club sin beneficios econémicos

La Comisién Europea estima que, cuando un club deportivo
lleva a cabo actividades econémicas y no econdmicas, no habra
ayuda estatal si el club, por medio de una contabilidad separada,
garantiza que las actividades econdémicas no reciben ningtin
beneficio (°%). Por consiguiente, el préximo paso de la evalua-
cién debe ser decidir si la ventaja consistente en la transferencia
de un terreno por un precio inferior al precio de mercado
estimado beneficié efectivamente a las actividades econémicas

del club.

Como punto de partida, conviene sefialar que cuando se realizd
la transaccién el club consistia en dos entidades juridicas, a
saber, Bryne FK y Bryne Fotball ASA. La division de las tareas
y las relaciones econdmicas entre ambas entidades se recogen
en un acuerdo de cooperacion firmado por el club y la empresa
en 2000.

De conformidad con el acuerdo de cooperacién entre ambas
entidades, Bryne Fotball ASA se encargaba de actividades eco-
némicas tales como los contratos de patrocinio, la venta de
derechos de retransmision en los medios y la television y de
espacio publicitario en el estadio, la venta y la licencia de arti-
culos para los aficionados, la explotaciéon comercial de los ju-
gadores y del nombre y el logotipo del club, la venta de en-
tradas para los partidos jugados en casa y los contratos relativos
a operaciones de bingo (articulo 2.1).

(*°) Referencia n® 484855, observaciones de terceras partes de la Aso-
ciacién Noruega de Futbol de 3 de julio de 2008.

(*6) Véase la decision de la Comisién en el asunto N 118/00, antes
citado.
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Por su parte, Bryne FK se encargaba de todos los asuntos de-
portivos, como los entrenamientos y los partidos, los derechos
oficiales con arreglo a los reglamentos deportivos de la NFF,
actividades varias relacionadas con la obtencién de fondos para
la parte no profesional del club y el funcionamiento del estadio,
salvo en lo relativo a la publicidad.

Aunque oficialmente Bryne FK era el patron de los jugadores
profesionales y del personal de apoyo y era parte oficial en los
acuerdos de venta, compra y contratacién de jugadores, todas
las obligaciones financieras derivadas (*’) las asumia Bryne Fot-
ball ASA. Por otra parte, todos los beneficios netos después de
cubrir los gastos financieros se quedarian en Bryne Fotball ASA
(articulo 4.2). Por otra parte, Bryne Fotball ASA se encargaba de
contratar y pagar al personal administrativo (articulo 5.1).

Con arreglo al acuerdo, el estadio como tal era responsabilidad
de Bryne FK. Bryne Fotball ASA debia pagar a Bryne FK
150 000 NOK al afio por el uso del estadio en general, asi
como 10 000 NOK por partido oficial de fatbol (4.2). Bryne
Fotball ASA también tenfa que pagar a Bryne FK una cantidad
anual por el derecho a explotar el nombre y el logotipo del club
y por la explotacién comercial de los jugadores (articulo 4.3).
Por otra parte, cuando el equipo profesional usaba activos pro-
piedad de Bryne FK, como el estadio y el nombre y el logotipo
del club, este cobraba. Bryne FK afirma en las observaciones
presentadas al Organo que se trataba de una prima basada en
el mercado, aunque no ha facilitado documentacién sobre el
célculo de esa prima.

En virtud del acuerdo de cooperacién, se podia decir que Bryne
FK realizaba algunas actividades adicionales para recaudar fon-
dos, en particular el alquiler del estadio y su nombre y logotipo
a Bryne Fotball ASA. El cardcter de estas actividades es tal que,
en principio, pueden tener lugar en un mercado en competencia
con otros operadores, con lo que entrarfan en la definicién de
actividad econémica. Sin embargo, en el caso que nos ocupa, el
efecto del pago por la sociedad de responsabilidad limitada por
usar el estadio y el nombre y el logotipo del club era asegurarse
de que ninguna financiacién destinada al beneficio de las acti-
vidades futbolisticas recreativas iba a parar a las actividades
futbolisticas profesionales. Asi pues, los ingresos que Bryne FK
obtenfa mediante esta disposicién parecen haber retornado a las
actividades futbolisticas no profesionales de Bryne FK.

Como ya se ha indicado, Bryne Fotball ASA pagaba todos los
costes correspondientes al equipo profesional, y cuando el
equipo profesional utiliza activos propiedad de Bryne FK, el
club cobra. Asimismo, conviene sefialar que todas las activida-
des comerciales (como la publicidad, por ejemplo) relacionadas

(*7) Estas obligaciones se refieren en particular al pago a los jugadores,
entrenadores y personal de apoyo del precio de compra, los salarios
y otros emolumentos. La sociedad también tenfa que pagar la co-
tizacion a la seguridad social de los empleados y cubrir la compra y
los costes de mantenimiento del material, los entrenamientos en
fines de semana, los gastos de viaje derivados de los partidos juga-
dos fuera de casa y el entrenamiento, y el alquiler de campos y
sedes.

con el futbol profesional las lleva a cabo Bryne Fotball ASA (°8).
Como ya se ha mencionado, en virtud del acuerdo con el
ayuntamiento de Time, el suelo del estadio no se dio a Bryne
Fotball ASA, sino a Bryne FK. En estas circunstancias el Organo
considera que el acuerdo de cooperacién garantiza que cualquier
ayuda otorgada a Bryne FK no beneficiaba a las actividades
futbolisticas profesionales ni a ninguna otra actividad comercial
relacionada, pues la contabilidad de estas actividades se llevaba
aparte de la de Bryne FK.

Por otra parte, el Organo observa que Bryne FK ha afirmado
que todas sus actividades propias tienen lugar en el terreno del
estadio y que el 89 % de ellas son actividades no profesionales.
Esto significarfa que el terreno se utiliza principalmente para las
actividades bdsicas propias del club, es decir, para ofrecer acti-
vidades futbolisticas recreativas a la comunidad local, sobre todo
a los nifios y jovenes.

En estas circunstancias, el Organo considera que las actividades
generadoras de ingresos de Bryne FK tienen un cardcter clara-
mente instrumental y accesorio para el principal objetivo del

club (*%).

Ademds, respecto al alquiler del estadio de fiitbol en particular,
el Organo considera que el aforo sentado del estadio en cues-
tién es limitado y que el estadio no estd ubicado en un centro
urbano importante. Asi pues, puede parecer que el uso de este
estadio no es de gran interés para otras partes, al margen de
Bryne Fotball ASA, que generaria unos ingresos modestos y que,
por consiguiente, presenta un interés limitado para los inverso-
res privados con fines lucrativos. Cabe sefialar que, dado que el
informe de OPAK menciona explicitamente que no tiene vincu-
ladas zonas comerciales, la zona del estadio no compite con los
centros comerciales y los edificios de oficinas de la region.

En la primavera de 2004, es decir, en torno a medio afio
después de la transaccion, Bryne Fotball ASA cesé en sus acti-
vidades y transfiri6 sus actividades profesionales a Bryne FK.
Ademds, Bryne FK ha confirmado que el club no lleva contabi-
lidades separadas para los diferentes tipos de actividades que
desarrolla.

(*%) De conformidad con el acuerdo de cooperacién aplicable en aquel
momento, el responsable de los contratos de patrocinio, la venta de
los derechos de retransmisién en los medios y la television, el
suministro de espacio publicitario en el estadio, la venta y la emi-
sién de licencias de articulos para los aficionados y la explotacion
comercial de los jugadores y del nombre y el logotipo del club no
era Bryne FK, sino Bryne Fotball ASA. Por otra parte, Bryne Fotball
ASA era el responsable de la venta de las entradas a los partidos
jugados en casa. En cuanto a la venta y la compra de jugadores
profesionales, aunque en el articulo 2.5 del acuerdo constaba entre
las tareas y responsabilidades de Bryne FK, Bryne Fotball ASA era el
responsable del pago del precio de compra y de los salarios de los
jugadores. Por lo tanto, podria parecer que las actividades conside-
radas por el Organo de cardcter econémico y capaces de afectar a
los intercambios comerciales y la competencia en el EEE tenfan
lugar en Bryne Fotball ASA en el momento de la transaccion.
Asunto N 558/05 de la Comisién — Apoyo a establecimientos de
actividad profesional (Polonia). Por otra parte, el asunto N 234/07
Fomento de I+D+i (Espafia), apartado 38, indica también que las
organizaciones de investigacién que no realicen principalmente ac-
tividades econémicas pueden, no obstante, llevar a cabo investiga-
ciones en nombre de empresas a cambio de remuneracién sin ser
por ello consideradas empresas a los fines de las normas sobre
ayudas estatales.
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Dado que la transferencia de un terreno se realiza en una tnica
transaccion, la evaluacion anterior se basa en la estructura del
club en el momento en que se realizé la transaccién. Una
evaluacién de la posible repercusién en las actividades econé-
micas del club tras la fusién estaria justificada en caso de que
hubiera algan indicio de que los hechos evolucionasen hacia
una elusién de las normas sobre ayudas estatales canalizando
la ventaja econémica a través de una entidad no econémica. En
el caso que nos ocupa, el Organo no tiene indicaciones de que
la posterior fusion de Bryne FK y Bryne Fotball ASA estuviera
prevista cuando se realizé la transferencia de algin modo rela-
cionado con la adquisicién del suelo por el club o de algtn otro
modo destinado a eludir las normas del EEE sobre ayudas es-
tatales.

El Organo concluye por consiguiente que el apoyo concedido a
Bryne FK mediante la transferencia del suelo en el que se habia
construido el estadio no beneficia a las actividades econémicas
del club.

4.3. CONCLUSION SOBRE LA TRANSFERENCIA DE LAS PARCELAS
N° 2/70 Y 2/32 A BRYNE FK

A la luz de lo anterior, el Organo estima que la transferencia del
terreno a Bryne KF no implicé ayuda estatal en el sentido del
articulo 61, apartado 1, del Acuerdo EEE.

5. CONCLUSION

Basandose en el examen que antecede, el Organo considera que
no se puede demostrar que ninguna de las tres transacciones
objeto de la presente Decision implicaran una ayuda estatal en
el sentido del articulo 61, apartado 1, del Acuerdo EEE.

HA ADOPTADO LA PRESENTE DECISION:

Articulo 1

El Organo de Vigilancia de la AELC considera que las ventas por
el ayuntamiento de Time de las parcelas n® 1151, 1/301,
1/630 (a Grunnsteinen), n® 4/165 (a Bryne Industripark AS) y
n® 2/72 y 2/32 (a Bryne FK) no constituyeron ayudas estatales
en el sentido del articulo 61 del Acuerdo EEE.

Articulo 2

El destinatario de la presente Decision es el Reino de Noruega.

Articulo 3

La version en lengua inglesa es la tnica auténtica.

Hecho en Bruselas, el 23 de julio de 2009.

Por el Organo de Vigilancia de la AELC

Per SANDERUD

Presidente

Kristjan A. STEFANSSON
Miembro del Colegio




