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ROZHODNUTI KONTROLNIHO URADU ESVO
& 232/11/KOL

ze dne 13. ¢ervence 2011

o oznameni tykajicim se prodeje pozemku ¢. 32/17 na adrese Nesoyveien 8 v obci Asker (Norsko)

KONTROLNI URAD ESVO (déle jen ,Kontrolni diad*),

S ohledem na Dohodu o Evropském hospodéiském prostoru
(dale jen ,Dohoda o EHP), a zejména na clanek 61 a protokol
26 této dohody,

S ohledem na Dohodu mezi stity ESVO o zfizeni Kontrolniho
tfadu a Soudniho dvora (dile jen ,Dohoda o Kontrolnim tifadu
a Soudnim dvoru“), a zejména na ¢lanek 24 této dohody,

S ohledem na protokol 3 Dohody o Kontrolnim dfadu
a Soudnim dvoru (déle jen ,protokol 3“), a zejména na ¢l. 1
odst. 2 ¢asti I a ¢l. 7 odst. 5 a cldnek 14 &asti 11,

S ohledem na konsolidované znéni rozhodnuti Kontrolniho
utadu ¢. 195/04/KOL ze dne 14. ervence 2004 o provadécich
ustanovenich uvedenych v ¢lanku 27 &asti IT protokolu 3 (ddle
jen ,rozhodnuti o provadécich ustanovenich®) (1),

Poté, co vyzval zicastnéné strany k podini pfipominek
v souladu s vySe uvedenymi ustanovenimi (%) a s ohledem na
tyto ptipominky,

vzhledem k témto davodim:

. SKUTECNOSTI
1. POSTUP

Dopisem ze dne 15. prosince 2008 (dokument ¢. 508884),
ktery Kontrolni afad obdrzel dne 13. dnora 2009, ozndmily
norské organy podle ¢l. 1 odst. 3 ¢asti I protokolu 3 prodej
pozemku €. 32/17 na adrese Nesoyveien 8, ktery uskutecnila
obec Asker.

Dopisem ze dne 8. dubna 2009 (dokument & 512188) si
Kontrolni tfad vyzadal doplikové informace. Norské organy
odpovédély dopisem ze dne 11. kvétna 2009 (dokument
¢. 518079).

Dopisem ze dne 7. Cervence 2009 (dokument ¢&. 521778) zaslal
Kontrolni tfad druhou zddost o informace. Norské organy
odpovédély dopisem ze dne 14. srpna 2009 (dokument
€. 527555).

Kontrolni tfad posléze norské orgdny informoval, Ze se

,,,,,

1 odst. 2 ¢asti I protokolu 3.

Rozhodnuti Kontrolniho tfadu ¢. 538/09/KOL o zahdjeni f{zeni
bylo dne 8. cervence 2010 zveiejnéno v Ufednim véstniku
Evropské unie a v dodatku EHP (*). Kontrolni Gifad vyzval zdcast-
néné strany k poddni pfipominek.

(") K dispozici na adrese: http://www.eftasurv.int/media/decisions/195-
04-COLpdf

() Zvetejnéno v UF. vést. C 184, 8.7.2010, s. 20 a v dodatku EHP
& 35, 8.7.2010. )

() Viz UFT. vést. C 184, 8.7.2010 a dodatek EHP Ufedniho véstniku ¢. 35,
8.7.2010.

Kontrolni tfad obdrzel pfipominky jedné zdcastnéné strany,
a to kupujictho — spolecnosti Asker Brygge AS. Dopis ze dne
29. ledna 2010 byl zasldn obci Asker jako piiloha dopisu obce
z téhoz dne.

Dne 14. fijna 2010 se konala schiizka mezi Kontrolnim dfadem
a norskymi orgdny, na niZz byl projedndn dany p#ipad. Po
schizce predlozily norské organy dne 19. listopadu 2010 své
konec¢né pripominky k této véci.

2. POPIS OZNAMENI

Norské organy ozndmily transakci, v jejimz rdmci prodala obec
Asker spole¢nosti Asker Brygge AS (déle jen ,Asker Brygge®)
pozemek. Tento pozemek je v norském katastru nemovitosti
zaevidovdn jako Nesayveien 8, gnr. 32 bnr. 17 v obci Asker
(d4le jen ,pozemek ¢. 32/17) a m4 rozlohu piiblizné 9 700 m2.
Na pozemku se nenachdzeji zddné stavby. Cdst pozemku si od
obce pronajala spole¢nost Slependen Bétforening.

V roce 2001 uzaviely obec Asker a spolenost Asker Brygge
smlouvu (ddle jen ,opéni smlouva®), podle niZ méla spole¢nost
Asker Brygge do dne 31. prosince 2009 opci na koupi
pozemku za pevné stanovenou Cdstku ve vysi 8 miliond
NOK, upravenou podle indexu spotiebitelskych cen. Podle
opéni smlouvy zamyslela obec poskytnout spole¢nosti Asker
Brygge opci na koupi pozemku za trzni cenu, pokud spolecnost
Asker Brygge provede rozsahlé planovani a priizkum za G¢elem
dosazeni nové regulace vyuziti pozemku a posléze jeho rozvoje.

V roce 2004 byla opéni smlouva obnovena a platnost opce byla
prodlouzena do 31. prosince 2014 za podobnych podminek,
pokud jde o pokrok prace v oblasti nové regulace.

V roce 2005 spole¢nost Asker Brygge tuto opci na koupi
pozemku uplatnila. Dne 21. bfezna 2007 uzaviely strany
smlouvu o prodeji pozemku za cenu 8 727 462 NOK. Pozemek
byl na spole¢nost Asker Brygge pteveden téhoz dne, ackoliv ke
dni pfevodu nemovitosti byla uhrazena pouze prvni splitka ve
vysi 30 % kupni ceny. Druhd a nejvyssi splatka ve vysi 70 %
kupni ceny (6 109 223 NOK) je splatnd nejpozdéji dne
31. prosince 2011. Obec Asker nebude u této druhé splatky
Uctovat zadny urok.

Obec Asker a spolecnost Asker Brygge zastavaji nazor, Ze kupni
smlouva nezahrnuje statni podporu, jelikoZ prodejni cena odrazi
trzni hodnotu. Norské organy se vSak rozhodly transakci
ozndmit z davodu pravni jistoty.
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3. PRIPOMINKY NORSKYCH ORGANU

Obec Asker se domnivd, Ze kupni smlouva nezahrnuje sttni
podporu, jelikoz prodejni cena odrdzi trzni hodnotu. Obec
Asker zddraznila, Ze kupni cena nebyla pfedmétem jedndni,
jelikoz byla stanovena v roce 2001. Ackoliv v dobé uzavieni
opéni smlouvy v roce 2001 nebylo provedeno nezavislé
ocenéni, obec v té dobé provedla vlastni ocenéni na zdkladé
svych rozsdhlych zkuSenosti s tthem nemovitosti v obci Asker.

Obec uvedla, ze musi mit urcity prostor pro uvazeni. Ocenéni,
kterd byla provedena v &ervnu 2006 a Cervnu 2008, odhadla
trzni hodnotu v roce 2001 na 9,6 milionu NOK (s moZnou
odchylkou +[- 15 %) resp. 8 miliond NOK. Ocenéni jsou
tudiz v souladu s kupni cenou v roce 2001, coZz je p¥islusné
obdobi pro provedeni ocenéni. Ocenéni ze dne 18. ledna 2008
je zaloZeno na chybnych predpokladech a nebere v potaz
faktory, které jsou pro ocenéni dilezité.

Nelze mit za to, Ze opce byla poskytnuta bez jakékoli odmény,
jelikoz spolecnost Asker Brygge pfijala na oplatku zévazky tyka-
jici se planovani a prozkumu. Obec méla za to, Ze rozvoj
nemovitosti je obtizny, a nechtéla provést priizkum potiebny
k zji§téni rizik souvisejicich se slozitymi ptidnimi podminkami
a zneci§ténim. Prozkum provedeny spolecnosti Asker Brygge
zminénd rizika odstranil a obec poté mohla nemovitost prodat,
aniz by se musela s potencidlnimi kupci dohadovat o téchto
rizicich. Zdvazek, ktery spole¢nost Asker Brygge pfijala, byl
proto pro obec vyznamny.

Obec uzndvd, ze by soukromy investor neumoznil odklad
platby ve vysi 70 % kupni ceny bez jakéhokoliv droku, pifpadnd
statni podpora v dasledku neexistence troku by se vsak pova-
zovala za podporu de minimis.

4. PRIPOMINKY TRETICH STRAN

Spole¢nost Asker Brygge uvedla, Ze Kontrolni tfad nemuze
dospét k zavéru, ze prodej zahrnoval stitni podporu.

4.1 Hodnota v roce 2001

Spolecnost Asker Brygge uvedla, Ze posouzeni ddajnych
opatfeni podpory musi byt zaloZeno na informacich, které
méla obec k dispozici v dobé uzavteni opéni smlouvy, na jejimz
zakladé bylo spolecnosti Asker Brygge udéleno pravo na koupi
nemovitosti, tj. v roce 2001. Je proto nutno stanovit trzni
hodnotu nemovitosti v dobé uzavieni opéni smlouvy. Ulohou
Kontrolntho @fadu neni nahradit dsudek obce, pokud jde
o ckonomické posouzeni hodnoty nemovitosti v roce 2001.
Spole¢nost Asker Brygge proto tvrdila, Ze obec méla pii odhadu
trzni ceny nemovitosti v roce 2001 prostor pro uvaZeni.

V roce 2001 bylo nutno povazovat smlouvu se spole¢nosti
Slependen Batforening (dédle jen ,Slependen®) a zdvazek zajistit
pro spole¢nost Slependen feseni v budoucnu za bfemeno
k nemovitosti, jez jednozna¢né ovliviiovalo jeji trzni hodnotu.

Za tucelem rozvoje pozemku pro obchodni ¢innost byla
nezbytnd nové regulace vyuziti pozemku. To pro obec v roce
2001 nepfedstavovalo redlnou alternativu. Pfipravné préce,
které by byly zapotiebi pfed novou regulaci, byly ndkladné
i ¢asové ndro¢né. Spole¢nost Asker Brygge mimoto Celila poten-
cidlnimu riziku, Ze obec a ostatni vefejné instituce, napiiklad
Vefejnd sprava silnic nebo krajsky hejtman, Zddost o novou
regulaci neschvili.

Dile je nutno vzit v Gvahu, Ze se nemovitost nachdzi v bezpro-
stedni blizkosti dalnice E18, coZ znamend, Ze nemovitost je
vystavena hluku ze silni¢niho provozu a rovnéz znecisténi. Bliz-
kost dalnice mimoto zna¢né omezuje moZnost rozvoje nemo-
vitosti. Podle pldnu rozvoje ddlnic byly do vzdélenosti 35 m od
komunikace zakdzany jakékoli stavby. JelikoZ pozemek je velmi
tzky a nachdzi se blizko komunikace, toto omezeni znamend,
Ze se tento zdkaz vztahoval téméf na 90 % nemovitosti. Z § 1
smlouvy a plinu rozvoje vefejnych komunikaci mimoto
vyplyvd, ze se predpoklddalo vyuziti Cdsti nemovitosti pro
novou silnici nachdzejici se vedle stavajici dalnice. Nové silnice
by zabirala pfiblizné jednu tfetinu pozemku.

Spole¢nost Asker Brygge zduraznila rovnéZz nejistotu ohledné
stavu nemovitosti. Jak bylo uvedeno vyse, mélo se za to, Ze
rozvoj doty¢né nemovitosti je velmi obtizny kvili pidnim
podminkim. Mimoto se povazovalo za pravdépodobné, ze
ptida a pobfeZi jsou velmi znecisténé. V dobg, kdy se spolecnost
Asker Brygge v roce 2001 obrdtila na obec za Gcelem koupé
pozemku, povazovala proto obec rozvoj nemovitosti pro
obchodni ¢innost za téméf nemozny. Spolecnost Asker Brygge
ani obec nemély dostate¢né nebo piesné informace o téchto
zdlezitostech a rozvoj by vyzadoval dikladnou analyzu stavu
nemovitosti. Spole¢nost Asker Brygge uvedla, Ze vys$e uvedend
omezen{ je nutno povazovat za bfemeno k nemovitosti, které
jednoznacné ovlivitovalo jeji trzni hodnotu.

Kontrolni 4fad nemize mimoto zaloZit své posouzeni na
naslednych skutkovych okolnostech. Pokud by tak ucinil,
znamenalo by to, Ze Kontrolni Gfad zakldidd své rozhodnuti
na informacich, které obec neméla v dobé uzavieni smlouvy
k dispozici. Jakékoli zvySeni hodnoty nemovitosti po roce
2001 je zapii¢inéno praci, kterou provedla spole¢nost Asker
Brygge. Bez prace provedené spolecnosti Asker Brygge by prav-
dépodobné nedoslo k rozvoji této plochy, kterd méla pro obec
velmi omezenou penézni hodnotu.

4.2 Vyznam hodnoty v roce 2007

Pokud je dtlezitd hodnota v roce 2007, musi Kontrolni tfad
vzit v avahu a odedist pfidanou hodnotu, kterd je vysledkem
praci, jez spole¢nost Asker Brygge uskutec¢nila v obdobi od roku
2001 do roku 2007.

4.3 Odména za opci

Pfi posuzovdni odmény za opci, kterd byla poskytnuta spolec-
nosti Asker Brygge, je podle ndzoru spolecnosti Asker Brygge
nutno zohlednit zdvazek tykajici se financovéani prizkumnych
praci ve vysi pfibliZzné 4 nebo 5 miliontd NOK. Tato metodika
neni zpravidla neobvykld jako zdklad pro stanoveni ceny opce,
pokud jde o pozemek bez stavebni piipravy, jak je tomu
v tomto piipadé.
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4.4 Ocenéni

Z4dné z ocenéni nemovitosti nebere dostate¢né v Gvahu skut-
kové okolnosti, které existovaly v roce 2001. Hlavni ndmitkou
spole¢nosti Asker Brygge vii¢i ocenénim je skutecnost, Ze odhad
trzni ceny byl mimo jiné zaloZen na pfedpokladu, Ze je mozny
dal3i rozvoj pristavu a Ze to obec a spole¢nost Asker Brygge
mély v amyslu. Spolecnost poukazala na ocenéni spolecnosti
TJB Eiendomstaksering uvedené na stranich 6-9, v némz
odhadce zaklddd své ocenéni na skuteCnosti, Ze je mozné
vybagrovani bfehu za tcelem vytvofeni dalsich mist pro ¢luny
a mist pro uskladnéni ¢lunti na pevniné. Spole¢nost odkdzala
rovnéZ na ocenéni spolecnosti Takstsenteret uvedené na stra-
nich 14 a 15, které je rovnéz zalozeno na takovémto rozvoji
nemovitosti.

V dob¢ uzavieni smlouvy v roce 2001 v3ak obec a spolecnost
Asker Brygge neuvazovaly o takovémto rozvoji nemovitosti, ani
jej nepovazovaly za mozny. Kviili stavu pobfezi pod pevnin-
skou plochou a k zamezeni posuvu ptidy a poskozeni zdkladi
silniécniho mostu nachdzejictho se v blizkosti nemovitosti
zakazala Vefejnd sprava silnic dal$i bagrovani v této oblasti.

II. POSOUZENI
1. EXISTENCE STATNI PODPORY

Statni podpora ve smyslu ¢l. 61 odst. 1 Dohody o EHP

V ¢l 61 odst. 1 Dohody o EHP se uvadi:

,Nestanovi-li tato dohoda jinak, jsou podpory poskytované v jakékoli
formé clenskymi stdty ES, stdty ESVO nebo ze stdtnich prostiedkii,
které narusuji nebo mohou narusit hospoddfskou soutéz tim, Ze
zvyhodiiuji urcité podniky nebo urcitd odvétvi vyroby, jsou, pokud
ovliviuji obchod mezi smluvnimi stranami, neslucitelné s fungo-
vdnim této dohody.

1.1 Zésada investora v trznim hospodafstvi
1.1.1 Uvod

Pokud byla transakce provedena v souladu se zdsadou investora
v trznim hospodafstvi, tj. pokud obec prodala pozemek za jeho
trzni hodnotu a podminky transakce by byly piijatelné pro
soukromého prodejce, nezahrnuje transakce poskytnuti statni
podpory. Prodej pozemku lze povazovat za stitni podporu,
pokud se prodej neuskute¢ni za trzni cenu. Jako vychozi bod
je nutno posoudit, zda byla nemovitost proddna za trzni cenu
v dobé uzavieni smlouvy. Okolnosti tohoto prodeje pozemku
jsou ponékud zvlastni v tom smyslu, Ze v souvislosti s prodejem
existovala fada smluv: op¢ni smlouva z roku 2001, prodlouzend
opéni smlouva z roku 2004 a kupni smlouva z roku 2007.

Op¢ni smlouva nejenze pfiznala spole¢nosti Asker Brygge pravo
nabyt nemovitost kdykoli béhem nésledujicich let, nybrz stano-
vila rovnéz cenu tohoto pozdéjstho pfevodu. Opéni smlouva
tudiZ spolecnosti Asker Brygge umoznila sledovat vyvoj cen

nemovitosti béhem fady let, aby poté opci uplatnila a koupila
nemovitost za cenu dohodnutou v roce 2001. Ackoliv
Kontrolni tfad plné uzndvd prdvo orgdnt vefejné spravy
ptsobit na trhu za komer¢nich podminek, md nicméné davod
pro peclivé posouzeni, zda by podobnou smlouvu uzaviel
soukromy hospodaisky subjekt. Kontrolni Gfad v tomto ohledu
posoudil, zda spole¢nost Asker Brygge zaplatila za opci jako
takovou a zda jsou vyhodné podminky pro kupujiciho vyvazeny
odpovidajicimi zdvazky ulozenymi kupujicimu nebo pravy
prodavajiciho.

Kontrolni tfad vyvodil zdvér, Ze nelze mit za to, Ze opéni
smlouva jako takovd spliiuje zdsadu investora v trznim hospo-
dafstvi. Kontrolni tfad poté posoudil, zda byla nemovitost
v dobé uzavieni kupni smlouvy v roce 2007 prevedena za
trzni hodnotu na zdkladé kupni ceny dohodnuté v roce 2001.
V tomto bodu dospél Kontrolni tfad k zdvéru, Ze nemovitost
byla v roce 2007 proddna za cenu niZ§i, nez byla jeji trini
hodnota. Kontrolni tfad proto nize posoudi za prvé opéni
smlouvu z roku 2001 (a jeji prodlouzeni podepsané v roce
2004) a za druhé to, zda se skute¢ny prodej pozemku v roce
2007 uskutecnil za trzni cenu.

1.1.2 Trzni cena v opéni smlouvé podepsané v roce 2001

Pokud jde o op¢ni smlouvuy, je nutno prezkoumat, zda by se
soukromy investor ptsobici v trznim hospodafstvi rozhodl
uzaviit obdobnou smlouvu, pokud jde o cenu a podminky,
jako je smlouva, kterou obec Asker a spole¢nost Asker Brygge
podepsaly v roce 2001. Pii tomto posouzeni nemtize Kontroln{
tfad nahradit obchodni dsudek obce vlastnim tsudkem, coz
znamend, Ze obec jako prodejce nemovitosti musi mit urcity
prostor pro uvazZeni. Pro uzavieni smlouvy za danych podminek
muze existovat fada davodu, které jsou presvéd¢ivé z obchod-
niho hlediska. V pfipadé, Ze pro rozhodnuti obce tykajici se
opatfeni neexistuje zZddné jiné vérohodné vysvétleni, je toto
povazovano za statni podporu.

Na zdklad¢ informaci, které md Kontrolni ufad k dispozici, byly
podminky pro pozdéjsi prodej stanoveny v opéni smlouvé
podepsané v roce 2001. Tato smlouva pfizndvala spole¢nosti
Asker Brygge pravo (nikoli viak povinnost) koupit nemovitost
za predem stanovenych podminek kdykoli v obdobi do
31. prosince 2009. Na druhou stranu obec nemohla béhem
téhoz obdobi nemovitost prodat nékomu jinému. K hlavnim
znakam opéni smlouvy, které jsou duleZité pro posouzeni statn{
podpory, patii i) dohodnutd cena ve vysi 8 milionit NOK, upra-
vend podle indexu spotiebitelskych cen, ii) prdvo spolecnosti
Asker Brygge pozadat pfed uplatnénim opce o nové projednéni,
pokud by se ceny nemovitosti podstatné snizily (obec takovéto
pravo tykajici se nového projedndni v piipadé znaéného zvyseni
cen nemovitosti neméla), iii) platba ve dvou splatkdch, pficemz
70 % kupni ceny bude zaplaceno nejpozdéji do 31. prosince
2011, za tento odklad se vSak nebude Gctovat drok.
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V roce 2004 prodlouzily obec a spole¢nost Asker Brygge plat-
nost opéni smlouvy do roku 2014, ostatni podminky transakce
se vSak nezménily (4).

Podle informaci, které md Kontrolni Gfad k dispozici, nepro-
vedla obec pred uzavienim smlouvy se spole¢nosti Asker Brygge
v roce 2001 nezdvislé ocenéni nemovitosti. Obec objasnila, Ze
hodnotu stanovila na zdkladé svych zkuSenosti s trhem nemo-
vitosti, neposkytla viak Kontrolnimu tfadu zddné podrobnosti.
Kontrolnimu tfadu proto nenf jasné, na jakém zdkladé dospéla
obec k dohodnuté cené za prodej pozemku ve vysi 8 miliond
NOK.

I za pfedpokladu, zZe ¢astka ve vysi 8 miliontt NOK ptedstavo-
vala trzni cenu nemovitosti jako takové v roce 2001 (), je
nutno posoudit trzni hodnotu ostatnich prvka dohodnutych
v opéni smlouvé. Pokud by se méla vzit v tvahu pouze trzni
hodnota nemovitosti, znamenalo by to podle ndzoru Kontrol-
niho dfadu, Ze spolecnost Asker Brygge ziskala opci jako
takovou bez jakéhokoli protiplnéni za toto pfednostni kupni
pravo.

Jak bylo uvedeno vyse, tato opce spole¢nosti umoznila sledovat
vyvoj cen nemovitosti béhem fady let. Statisticky maji ceny
nemovitosti v pribéhu casu rostouci tendenci. Obec Asker se
mimoto nachazi blizko Osla a vykazuje trvaly riist poctu obyva-
tel, coz obvykle kladné ovliviiuje ceny nemovitosti.

Op¢ni smlouva obci znemoziovala prodat nemovitost jinému
kupci, a tudiz vazala kapital, pro néjZ mohla obec nalézt alter-
nativni vyuziti nebo ziskat za né trok. V piipadé, ze by se
spoleCnost Asker Brygge rozhodla nemovitost nekoupit, by
vSak obec neobdrzela Zddnou platbu nebo kompenzaci.

K prodlouzeni opéni smlouvy v roce 2004 o dalsich 5 let doslo
navic bez jakékoli odmény. Spolecnost Asker Brygge se mohla
aktivné obrdtit na obec, aby vyuziti pozemku regulovala pro
tcely, které by zvysily trzni hodnotu.

V rdmci opéni smlouvy byly sjedndny rovnéz nékteré aspekty
mozné budouci kupni smlouvy. Co se tykd zejména nové regu-
lace vyuziti pozemku, spolecnost Asker Brygge méla povinnost
dokondit ptipravné préce, které povedou k nové regulaci. Pokud
by tato podminka nebyla splnéna, mohla obec Asker smlouvu
ukondit.

Norské orgdny tvrdily, Ze nelze mit za to, Ze opce byla posky-
tnuta bez jakékoli odmény, jelikoz spolecnost Asker Brygge
piijala na opldtku zdvazky tykajici se pldnovani a prazkumu.
I kdyZz obec povazovala rozvoj nemovitosti za obtizny a nechtéla
provést prizkum nezbytny k zjisténi rizik souvisejicich se slozi-
tymi pudnimi podminkami a znelisténim, opéni smlouva
spolecnosti Asker Brygge umoznovala pracovat na pozemku
fadu let, nez se rozhodne nemovitost koupit, coz podle ndzoru
Kontrolntho dfadu riziko zna¢né sniZilo. Piipadna nova regulace
vyuziti pozemku by zvysila jeho hodnotu. Opéni smlouva proto

(*) Dokument ¢. 518079, piiloha 1.
(°) To, zda to odpovidd trzni cen¢, bude posouzeno v oddile 1.1.2.

pro spolecnost Asker Brygge neznamenala redlné riziko. Castky
vynalozené na prizkum by pfinesly prospéch kupujicimu,
a pokud by priizkum ukdzal, Ze nemovitost neni vhodnd pro
rozvoj, bylo mozno prizkumné price zastavit a naklady mini-
malizovat, aniz by byla spolecnost povinna nemovitost koupit.

Spole¢nost Asker Brygge tvrdila, Ze pii posuzovini odmény za
opci je nutno vzit v tvahu povinnost tykajici se financovani
prazkumnych praci ve vysi piiblizné 4 nebo 5 miliond NOK.
Spole¢nost uvedla, Ze tato metodika nen{ neobvykla jako zdklad
pro stanoveni ceny opce, pokud jde o pozemek bez stavebni
pfipravy, jak je tomu v tomto piipadé. Kontrolni tfad podotyka,
Ze spolecnost Asker Brygge neposkytla ohledné vyse uvedenych
tvrzen{ Zadnou dokumentaci. Norské organy nemohly potvrdit
Castky vynalozené na prizkum, ani skuteCnost, Ze se jednd
o bézny zpisob stanoveni ceny pozemku bez stavebni piipravy.

Podle ndzoru Kontrolniho dfadu méla samotnd opce (bez
ohledu na skute¢nost, zda byla uplatnéna & nikoli) v roce
2001, kdy byla smlouva uzaviena, uréitou hodnotu.
Z dokumentace a vysvétleni, které Kontrolni tfad doposud
obdrzel, nevyplyvd, Ze kupujici zaplatil za opci jako takovou
odménu, kterd by byla pfijatelnd pro soukromého investora.

Opéni smlouva odkazuje na to, Ze spole¢nost Asker Brygge
muze na pozemku provést priizkumné prace za ticelem regulace
jeho vyuziti pro jiné Gcely vyménou za opci na koupi nemovi-
tosti za trzni cenu. Neexistovala vSak Zddnd zdruka, Ze bude
skute¢né proveden nalezity priizkum nemovitosti. Nebyl ulozen
bezpodmineény zdvazek tykajici se provedeni urcitého druhu
prazkumu, jelikoz kupujici se mohl misto toho rozhodnout,
ze kupni smlouvu neuzavie, pokud by napiiklad prvotni
prizkumné prace ukazaly, Ze projekt nebude ziskovy, ¢i z jaké-
hokoli jiného divodu. Rizika pro kupujictho na zdkladé opéni
smlouvy byla proto minimalni, zatimco v piipadé, Ze by
prizkum ukdzal mozZnost rozvoje nemovitosti, neméla by
z toho obec Zzddny prospéch. Kupujici by poté mohl po
dlouhou dobu sledovat vyvoj na trhu nemovitosti a mohl by
se rozhodnout pro koupi nemovitosti za stanovenou cenu
v dobg, kdy to bude pro kupujiciho co nejziskovéjsi. Na zdkladé
informaci, které ma Kontrolni afad k dispozici, nelze pozada-
vek, aby spolecnost Asker Brygge provedla v ur¢ité stanovené
lhaté prazkumné price za tGcelem zachovani opce, povazovat
za nalezitou platbu za mozZnost koupit pozemek ve smyslu
zdsady investora v trznim hospodafstvi.

Op¢ni smlouva obsahovala rovnéz dalsi prvky, které (jak se zda)
mohly zvysit hodnotu opce. Prvni prvek se tykd mechanismu
Upravy ceny. Spolecnost Asker Brygge byla opravnéna pozadat
pfed uplatnénim opce o nové projedndni ceny, pokud by se
ceny nemovitosti v obci Asker podstatné snizily. Jak bylo
uvedeno vyse, smlouva obci nepfizndvala odpovidajici pravo
na nové projedndni v pfipadé znatného zvySeni cen nemovi-
tosti. Podle norskych organti bylo divodem pro zahrnuti prava
spole¢nosti Asker Brygge na nové projedndni smlouvy to, Ze
obec Asker poklddala rozvoj nemovitosti za obtizny, mimo jiné
kvili blizkosti délnice (E18), transakce by proto znamenala
zna¢né hospodaiské riziko. Kontrolni Gfad se vSak domniva,
ze by soukromy investor v trznim hospodafstvi takovouto
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smlouvu neuzavtel bez vzdjemného prdva na tGpravu v piipadé,
Ze se ceny nemovitosti znaéné zvys$i nebo snizi. V této souvi-
slosti se zdd, Ze pravo obce upravit cenu podle indexu spotie-
bitelskych cen neni dostate¢nou nahradou za neexistenci odpo-
vidajictho prava na nové projedndni.

Podle ndzoru Kontrolniho tfadu neni spravnym indexem, ktery
se pouZzije pii dpravé s ohledem na zmény cen nemovitosti,
index spotfebitelskych cen. Index spotiebitelskych cen pfedsta-
vuje méfitko odhadujici zménu primérné ceny spotiebniho
zboZi a sluzeb nakupovanych domdcnostmi a neodrdzi pohyby
cen na trhu nemovitosti. Ceny nemovitosti se vyvijeji jinak nez
ostatni ceny, a ceny nemovitosti jako v daném piipadé nejsou
proto pii stanovovani indexu spotfebitelskych cen obvykle
brény v tvahu.

Opéni smlouva mimoto zahrnuje souhlas obce Asker
s odkladem thrady 70 % dohodnuté kupni ceny nejpozdéji do
31. prosince 2011 (%), aniZ by byl za tento odklad wétovin
jakykoliv arok. Podle norskych organt se odklad dhrady ceny
v plné vysi bez jakéhokoli droku akceptoval kvili skutecnosti,
Ze se rozvoj nemovitosti pokladal za obtizny. Kontrolni tfad
podotykd, ze by soukromy hospodéisky subjekt nesouhlasil
s odkladem platby na tak dlouhou dobu, aniz by pozadoval
jakykoli tirok. Kontrolni tifad rovnéz podotykd, Ze by soukromy
hospodéisky subjekt nepievedl dplné vlastnictvi nemovitosti
pfed obdrzenim platby v plné vysi. Obec Asker souhlasi
s tim, Ze by soukromy investor pozadoval za odklad platby
odménu. Ackoliv obec Asker uvedla, Ze by piipadnd podpora
v této souvislosti byla nizs$i nez prahovd hodnota pro podporu
de minimis, neposkytla v tomto ohledu Zddnou dokumentaci.

Z vyse uvedenych divoda se Kontrolni Gfad domnivd, Ze by
soukromy hospodaisky subjekt neuzaviel takovouto dlouho-
dobou opé¢ni smlouvu za podobnych podminek jako obec
Asker, aniz by pozadoval odménu za opci a vyhodné podminky
jako takové. Pozadovanim odmény odpovidajici pouze hodnoté
nemovitosti v roce 2001 se obec Asker vystavila riziku pozdgj-
stho poskytnuti statni podpory zejména v piipadé zvyseni cen
nemovitosti.

Kontrolni tifad proto vyvozuje zavér, ze opéni smlouva nebyla
uzaviena za trznich podminek, a nelze proto vyloucit existenci
statni podpory.

Je proto nutné ovéfit, zda byla nemovitost proddna za cenu
nizi, nez je jeji trzni hodnota.

(°) Podle § 3 kupni smlouvy dojde k platbé pted zahdjenim stavebni
¢innosti, nejpozdgji viak do 31.12.2011, viz dokument ¢. 508884,
piiloha 1.

1.1.3 Trzni hodnota nemovitosti v dobé uzavieni kupni smlouvy

Spole¢nost Asker Brygge opci uplatnila v roce 2005. Ackoli
podminky prodeje byly stanoveny v opéni smlouvé z roku
2001, byla kupni smlouva uzaviena az 21. bfezna 2007.
Norské organy objasnily, Ze kupni cena nebyla pfedmétem
jednani, kterd se uskutecnila v roce 2007, nybrz byla dohodnuta
v roce 2001.

Pro posouzeni, zda byla v rdmci dané transakce poskytnuta
stdtni podpora, neni rozhodujici hodnota nemovitosti v roce
2001, jelikoz se prodej neuskute¢nil v roce 2001, nybrz
v roce 2007. Zatimco opéni smlouva z roku 2001 opraviiovala
spole¢nost Asker Brygge koupit nemovitost béhem piistich 10
let, nemovitost zlistala prozatim obci, dokud spole¢nost Asker
Brygge opci neuplatni. Piislusnym okamzikem pro posouzeni
stdtni podpory Kontrolnim utfadem je proto okamzik, kdy
byla nemovitost proddna a prevedena na nového vlastnika, tj.
v roce 2007.

Nize proto Kontrolni dfad porovnd cenu ve vysi
8727 462 NOK, kterou spolecnost Asker Brygge zaplatila
v dobé prodeje v roce 2007, s trzni hodnotou nemovitosti.

Podle pokynt Kontrolntho afadu k prvkim stdtni podpory pfi
prodejich pozemkd se prodej pozemkti a staveb na zdkladé
dostate¢né propagovaného a bezpodminecného nabidkového
fizeni srovnatelného s drazbou, kdy je pfijata nejlepsi ¢i jedind
nabidka, uskutecni z podstaty véci za trzni hodnotu, a nezahr-
nuje proto statni podporu. Alternativné je k vylouceni existence
podpory pii prodeji pozemku bez bezpodmine¢ného nabidko-
vého Fizeni nutné nezdvislé ocenéni provedené jednim ¢&i vice
nezavislymi odhadci pred zahdjenim jedndni o prodeji za
ticelem stanoveni trzni hodnoty na zdkladé obecné uzndvanych
trznich ukazateld a norem ocenovéni. Pii plnéni svych tkold
musi byt odhadce nezdvisly, tj. orgdny vefejné spravy nesmi byt
opravinény vyddvat piikazy s ohledem na vysledek ocenéni.
V doty¢ném piipadé obec Asker neusporddala pied uzavienim
smlouvy bezpodminecné nabidkové Fizeni, ani si nevyzddala
nezéavislé odborné ocenéni. Nelze proto automaticky vyloudit
existenci statni podpory.

V ozndmeni poskytly norské organy tii ocenéni doty¢né nemo-
vitosti. Zddné z ocenéni nebylo provedeno pied uzavienim
opéni smlouvy v roce 2001, nybrz hodnota nemovitosti byla
stanovena posléze.

Prvni zprdvu ze dne 30. ervna 2006 vyhotovili autorizovani
odhadci cen nemovitosti Verditakst AS, Takst Senteret a Agdes-
tein (7). Podle této zprdvy Cinila odhadovand hodnota pozemku
v roce 2001 (tj. v dobé uzavfeni opéni smlouvy) 9,6 milionu
NOK s moznou odchylkou +/- 15 %. Zd4 se vSak, Ze se jednd
o velmi priblizny odhad. Odhadci jednoduse odhadli hodnotu
nemovitosti na zakladé povoleného vyuziti (pfevazné pro tcely
piistavu) podle regulatniho rezimu, ktery existoval v dobé
ocenéni (a jenz byl stejny jako v roce 2001), a hodnoty pfi
alternativnim spole¢ném vyuziti pro pfistav, bytovou vystavbu

(7) Dokument ¢. 508884, piiloha 9 ozndmeni.
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a primyslové tcely a hodnotu nemovitosti stanovili jako stiedni
hodnotu téchto dvou alternativ (%). Jak v3ak bylo objasnéno
vyse, pro posouzeni stitni podpory je dalezitd hodnota
pozemku v roce 2007, kdy byla nemovitost proddna
a prevedena na nového vlastnika.

Norské organy pfipojily k ozndmeni dalsi dvé ocenéni, kterd
jménem obce provedly spolecnosti TJB Eiendomstaksering —
Ek & Mosveen AS — Bjorn Aarvik. V prvni zpravé ze dne
18. ledna 2008 (°) byla trzni hodnota pozemku v roce 2007
odhadnuta na 26 miliont NOK. Jelikoz smlouva mezi obcf
a spolecnosti Asker Brygge byla uzaviena v roce 2001, byla
tato cena diskontovdna na hodnoty roku 2001. Diskontovand
hodnota ¢astky ve vysi 26 miliont NOK v roce 2007 pfi
pouziti 5,5% sazby za dobu 7,5 roku odpovidala v roce
2001 &astce ve vysi 17 miliontt NOK.

Ve druhé zpravé ze dne 16. cervna 2008 (1°) odhadly spole¢-
nosti TJB Eiendomstaksering — Ek & Mosveen AS — Bjorn
Aarvik trzni hodnotu pozemku v roce 2007 na 12 miliont
NOK. Diskontovand hodnota ¢astky ve vysi 12 miliontt NOK
v roce 2007 pomoci stejné diskontni sazby, jak bylo uvedeno
vyse (tj. 5,5 % za dobu 7,5 roku) odpovidala v roce 2001 &éstce
ve vy$i 8 miliontt NOK. Rozdil mezi obéma zprdvami tudiz &inf
9 miliont NOK u hodnoty nemovitosti v roce 2001 a 14
miliontt NOK u hodnoty nemovitosti v roce 2007.

Norské organy tento rozdil vysvétlily pfedev§im na zdkladé
odhadovaného snizeni hodnoty s ohledem na dodate¢ny
zdvazek ulozeny spole¢nosti Asker Brygge, pokud jde o vyuzi-
vani &asti nemovitosti spolecnosti Slependen Bétforening
AS ('1). Opéni smlouva z roku 2001 obsahuje ustanoveni,
v némz se uvadi, ze ¢dst nemovitosti je pronajata spolecnosti
Slependen Bétforening jako pfistav pro malé ¢luny a Ze spolec-
nost Asker Brygge bude muset poskytnout ndhradu za privo
této spolecnosti vyuzivat pozemek jako pfistav pro malé ¢luny |
nahradu obci Asker, pokud rozvoj nemovitosti zacne dfive, nez
skon¢i platnost ndjemni smlouvy. Platnost ndjemni smlouvy
skoncila v ¢ervnu 2009. V § 3 op¢ni smlouvy se mimoto uvadyi,
Ze spolecnost Asker Brygge dospéje spolu s obci Asker k uspo-
kojivému feSeni, pokud jde o potieby spolecnosti Slependen
Batforening s ohledem na rozsah ¢innosti v dobé uzavieni
smlouvy.

Pfi uzavieni opéni smlouvy v roce 2001 hradila spole¢nost
Slependen Batforening obci Asker ro¢ni ndjemné ve vysi
19 500 NOK ('?). Ackoliv bylo obtizné stanovit pfesny hospo-
daisky dusledek zavazku spole¢nosti Asker Brygge uloZeného
v dobé uzavieni op¢ni smlouvy, podepsaly spolecnosti Asker
Brygge a Slependen Batforening dne 1. ¢ervna 2006 smlouvu,
podle niZ méla posledné uvedend spole¢nost zaplatit ¢astku ve

(") Dokument ¢. 518079, dopis obce ze dne 11.5.2009 urceny
Kontrolnimu dfadu, s. 2-3.

(1?) Tato castka byla stanovena na zikladé smlouvy podepsané v roce
1999 mezi obci Asker a spolecnosti Slependen Batforening. Piiloha
8 dopisu ze dne 11.5.2009, dokument ¢. 518079.

vysi 850 000 NOK (viz § 2 odst. 4 smlouvy) ('*). Podle vysvét-
leni norskych organd bylo ocenéni z ledna 2008 zaloZeno na
nespravném vykladu smlouvy uzaviené mezi spole¢nostmi
Asker Brygge a Slependen Batforening, jelikoz nezohlednovalo
pravo posledné uvedené spole¢nosti uhradit za doty¢nou plochu
pouze &astku ve vysi 850 000 NOK. Odhadci vylozili ustano-
veni opéni smlouvy tak, Ze spolecnost Slependen Bétforening
bude po skonceni platnosti ndjemni smlouvy oprdvnéna
najmout ¢&i koupit mista pro ¢luny za trzni cenu. Norské orgdny
se vSak domnivaji, ze pfi odhadu trzni hodnoty nemovitosti
v roce 2001 a 2007 je nutno vzit v Gvahu ddstku ve vysi
850 000 NOK, kterd pfedstavuje splnéni zdvazku vici spolec-
nosti Slependen Batforening. Obec Asker proto spole¢nostem
TJB Eiendomstaksering — Ek & Mosveen AS — Bjorn Aarvik
naffdila, aby v ocenéni ze dne 16. ¢ervna 2008 pouzily jako
zdklad pro odhad hodnoty 65 mist pro ¢luny patficich spole¢-
nosti Slependen Bétforenings ¢dstku ve vysi 850 000 NOK.
Kontrolni tfad se domnivd, Ze tato Cdstka je dulezitd pro
odhad hodnoty nemovitosti v roce 2007, jelikoz v té dobé to
byla zndmd informace.

V ocenéni z Cervna 2008 byla podle ddaji obce mimoto
zohlednéna rizika souvisejici se znecisténim pudy ('4). Ocenéni
z Cervna 2008 jiz nezahrnovalo mista pro uskladnéni ¢lunt pod
silnici (E18), jak uvedla obec (1%).

Spole¢nost Asker Brygge zpochybnila platnost ocenéni. Hlavni
ndmitkou bylo to, Ze ocenéni zahrnovala moznost vybagrovéani
bfehu za dcelem vytvofeni dalsich mist pro ¢luny a mist pro
uskladnéni ¢lund na pevniné. Podle spole¢nosti Asker Brygge
nebylo mozno v roce 2001 vibec pfedvidat rozvoj nemovitosti
a Vefejnd sprava silnic zakdzala dal$i bagrovani v této oblas-
ti (19).

Kontrolni tfad podotykd, Ze spolenost Asker Brygge nepo-
skytla zddnou dokumentaci, Ze skutkové predpoklady u ocenéni
z Cervna 2008 nejsou spravné. Kontrolni tfad dile uvadi, ze
obec nezpochybnila platnost ocenéni z Cervna 2008, které (jak
se zdd) pokladala za pomérné pfesné (7). Obec ve svych piipo-
minkadch zaslanych Kontrolnimu dfadu naopak odkazuje na
ocenéni v ¢asti, kde zvaZuje bagrovani (s ohledem na posouzeni
znedisténi pdy), a nevyjadiuje se k tomu, Ze by bagrovani

(**) Smlouvu posoudila pravnickd spolecnost Hjort, viz dokument
¢. 508884, piiloha 7.

(**) Dokument ¢. 508884, viz pfiloha 3 ozndmeni, ocenéni na strané 5
a dopis obce ze dne 5.5.2008 urceny odhadcim, pifloha 8 oznd-
meni a pfipominky obce uvedené v dopise ze dne 29.1.2010
uréeném Kontrolnimu Gfadu, s. 3—4, dokument &. 544706.

() Dokument ¢. 508884, viz piiloha 3 ozndmeni, ocenéni na strandch
4 a 7 a dopis obce ze dne 5.5.2008 urceny odhadctim, pifloha 8
ozndmeni a piipominky obce uvedené v dopise ze dne 29.1.2010
uréeném Kontrolnimu dfadu, s. 4 (bod 3.3, posledni odstavec),
dokument ¢&. 544706.

(') Dokument ¢. 545173, piipominky spolecnosti Asker Brygge,
bod 4.

(V) Dokument ¢. 544706, viz s. 3—4 a dokument ¢. 518079, dopis
obce uréeny Kontrolnimu tfadu, kde je ocenéni pouzito jako zaklad
pro vysvétleni vypoctl ¢astky pfipadné poskytnuté podpory, jak je
uvedeno v ozndmeni zaslanému Kontrolnimu dfadu.
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nebylo viibec mozné. Kontrolni dfad proto nemdze mit za to,
ze byla poskytnuta dokumentace, kterd odtvodiiuje zpochyb-
néni skutkovych predpokladt ocenéni z Cervna 2008.

Cena pozemku v roce 2007 je stanovena ve dvou zpravich
spole¢nosti TBJ Eiendomstaksering — Ek & Mosveen AS — Bjorn.
Prvni zprdva vyhotovend v lednu 2008 odhadla hodnotu
pozemku na 26 miliontt NOK, coZ je podstatné vice neZ cena
ve vysi 8,7 milionu NOK, kterou uhradila spolecnost Asker
Brygge AS. V poslednim (a nejniz$im) ocenéni (druhé zpraveé)
ze dne 16. Cervna 2008 (%) byla trzni hodnota pozemku v roce
2007 odhadnuta na 12 milion NOK, coz je o 3 272 538 NOK
vice nez zaplacend cena. Na rozdil od prvni zpravy bere tato
druhd zpriva podle informaci, které poskytla obec Asker,
v Gvahu pfesngjsi informace, jez byly zndmy v roce 2007, tj.
v dobé dokonceni prodeje.

Spole¢nost Asker Brygge tvrdila, Ze pokud je dtlezitd hodnota
v roce 2007, musi Kontrolni tfad vzit v dvahu a odecist
pfidanou hodnotu vyplyvajici z praci, které spolecnost Asker
Brygge provedla v obdobi od roku 2001 do roku 2007. Tyto
price spocivaly v prizkumu nemovitosti provedeném spolec-
nosti Asker Brygge (*°).

Kontrolni Gifad usuzuje, Ze neexistuje Zddny divod pro to, aby
byly od hodnoty odecteny price provedené spole¢nosti Asker
Brygge v obdobi 2001-2007. V této souvislosti Kontrolni tifad
podotyka, Ze ocenéni z roku 2008 jsou zaloZena na regulaci
vyuziti nemovitosti, kterd platila v roce 2001 a 2007. Podle
ocenéni z cervna 2008 se regulace nezménila od roku
1998 (%%). V roce 2001 a 2007 se proto ocekdvalo vyuziti
nemovitosti jako pfistavu a skladovaci plochy pro ¢luny (2!).
Kontrolni Gfad se nedomnivéd, Ze toto ocenéni bylo ovlivnéno
prizkumem, ktery provedla spole¢nost Asker Brygge. V ocenéni
z Cervna 2008 je mimoto zminéno riziko znecisténi pudy,
dodédvé se vsak, Ze odhadci tuto zdlezitost blize neovéfili (22).
Zda se proto, ze prizkum, ktery provedla spolecnost Asker
Brygge, nevzali odhadci pfi stanovovdni hodnoty pozemku
pravem v tvahu.

Jak bylo uvedeno, ocenéni z Cervna 2008 bylo zaloZeno na
vyuziti plochy jako piistavu v souladu se stavajici regulaci.
Zda se viak, Ze si spolecnost Asker Brygge byla jiz v roce
2001 védoma potencidlu pro rozvoj nemovitosti. Tento poten-
cidl obvykle odpovidd ptidané hodnoté. Obec proto ve svém
dopise ze dne 11. dubna 2008 uréeném odhadcim uvedla, Ze
by odhadci méli uvazit, zda je nutno posoudit pravdépodobnost
zmény regulace (podle pfedpokladu za ucelem ziskovéjsiho
vyuziti). Poradci viak odmitli vzit moZnost zmény regulace
v Gvahu, jelikoz to poklddali za spekulativni. Odhadci dodali,

18) Pfiloha 3 ozndmeni.

('®)
(*) Dokument ¢&. 545173, bod 3.

(%) Viz dokument ¢. 508884, piiloha 3.

(*') Viz dokument ¢. 508884, priloha 3, ocenéni na strané 6-7.
(*?) Viz dokument ¢. 508884, piiloha 3, ocenéni na strané 5.

ze by ocenéni bylo zcela jiné (podstatné vyssi), pokud by bylo
zalozeno na tom, Ze na pozemku bude povolena bytovd
vystavba a vyuziti pro pramyslové tcely (*%).

Kontrolni tfad md urcité pochybnosti, zda by soukromy
investor vzal v tivahu pravdépodobnost zmény regulace za
tcelem jiného a hodnotngjstho vyuziti nemovitosti v budoucnu
a zda by tyto moznosti vedly k vyssi trzni hodnoté, tj. (pod-
statn€) vySSimu ocenéni, neZ je ocenéni z cervna 2008.
Kontrolni tfad vSak bere na védomi zvldstni nejistotu spojenou
s budoucim vyuzitim doty¢né nemovitosti, mimo jiné znecisténi
a regulaéni pozadavky spojené s ddlnici, kterd se nachdzi v bliz-
kosti nemovitosti. Ocenéni z Cervna 2008, které nezohlednuje
piipadny potencidl k rozvoji nemovitosti pro jinou formu
vyuziti nez v soucasnosti, je proto nizké, podle ndzoru Kontrol-
niho dfadu se viak jevi jako pfesné, vezmou-li se v tvahu
zvlastni charakteristiky ocefiované nemovitosti.

Z téchto davodii vyvozuje Kontrolni tfad zavér, ze se prodej
pozemku €. 32/17 v roce 2007 za cenu 8 727 462 NOK usku-
tecnil za cenu niZ8i, nez byla trzni cena ve vy3i 12 miliond
NOK stanovend v nezdvislém ocenéni, jez bylo provedeno
v Cervnu 2008 a které bylo pfedloZeno norskymi organy.

1.1.4 Zdvér ohledné zdsady investora v trznim hospoddistvi

Z vyse uvedenych davodt Kontrolni tfad konstatuje, Ze cena
dohodnutd v opéni smlouvé neodpovidala trzni cené u takovéto
smlouvy, jez by méla zohledtiovat hodnotu nemovitosti v dobé
uzavieni smlouvy spolu s hodnotou opce a zvldstnich opatieni
ve prospéch kupujictho. Kontrolni dfad mimoto uvadi, zZe
skute¢nd cena dohodnutd v kupni smlouvé neodpovidala trzni
cené nemovitosti v dobé uzavieni kupni smlouvy. Kontrolni
Gfad proto vyvozuje zdvér, Ze se prodej dotyéného pozemku
¢. 32/17 spole¢nosti Asker Brygge AS za kupni cenu ve vysi
8 727 462 NOK neuskutecnil v souladu se zdsadou investora
v trznim hospodarstvi.

1.2 Stdtni prostfedky

Aby se opatieni povazovalo za stitni podporu, musi byt
provedeno stitem nebo ze stitnich prostiedkd. Pojem stit se
vztahuje nejen na dustfedni vladu, nybrz zahrnuje viechny
trovné sttni sprvy (vetné obci) a rovnéz vefejné podniky.

Vzhledem ke skutecnosti, zZe obec prodala pozemek za cenu
niz§l, nez byla jeho trini cena, vzdala se svého pHjmu. Za
této situace méla spole¢nost Asker Brygge zaplatit za pozemek
vice, jednd se proto o ptevod prostiedkil obce.

(*%) Viz dokument ¢. 508884, piiloha 8, dopis obce na strané 2 a dopis
odhadcti (nedatovany) na strané 1.
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Z téchto divodt se Kontrolni Gfad domnivd, Ze vzhledem
k tomu, Ze se prodej neuskutecnil v souladu s trznimi podmin-
kami, jednd se o stdtni prostfedky ve smyslu ¢l. 61 odst. 1
Dohody o EHP.

1.3 Zvyhodnéni uréitych podnikii nebo ur¢itych odvétvi
vyroby

Opatfen] musi za prvé poskytnout spolecnosti Asker Brygge
vyhodu, kterd podnik zbavuje poplatkti, jez by musel obvykle
hradit ze svého rozpoctu. Jelikoz transakce byla provedena za
vyhodnych podminek v tom smyslu, Ze by spole¢nost Asker
Brygge musela zaplatit za nemovitost vys§i cenu, pokud by se
prodej pozemku uskute¢nil v souladu se zdsadou investora
v trznim hospodéistvi, a musela by zaplatit trzni Grokové
sazby za Gvér, pokud by si musela stejnou ¢dstku vypijcit od
banky, obdrzela spole¢nost vyhodu ve smyslu pravidel statni
podpory.

V dopise ze dne 11. kvétna 2009 (>4) obec objasnila, jak vypoci-
tala vysi ptipadné podpory, kterd byla v bodé 5 tiskopisu ozna-
meni zaslaného Kontrolnimu tGiadu (*°) odhadnuta na ¢dstku ve
vysi 5,3 milionu NOK. Odhad je zaloZen na rozdilu mezi
ocenénim z ervna 2008 (29) (které stanovilo hodnotu pozemku
v roce 2007, kdy byla uzavfena kupni smlouva) a kupni cenou,
ktery ¢inf pfiblizné 3,3 milionu NOK. Obec mimoto poskytla
spole¢nosti hospodaiskou vyhodu v podobé odkladu platby
zbyvajicich 70 % kupni ceny. Obec své vypocty zalozila na
troku ve vysi 7 % za obdobi 4 let a 9 mésicti ve vztahu k &stce
ve vysi 6 milionti NOK a zjistila, Ze maximalni vyhoda plynouci
ze zvyhodnéné pajcky ¢ini 2 miliony NOK.

Opatfeni musi byt za druhé selektivni v tom, Ze zvyhodiuje
Lrcité podniky nebo urcitd odvétvi vyroby. Jedinym moZnym
pijemcem v rdmci posuzovaného opatfeni je spole¢nost
Asker Brygge. Opatieni je proto selektivni.

1.4 NaruSeni hospodifské soutéze a ovlivnéni obchodu
mezi smluvnimi stranami

Podpora musi narusovat hospodéiskou soutéz a ovlivnit obchod
mezi smluvnimi stranami Dohody o EHP.

Podpora poskytnutd stitem by posilila postaveni spolecnosti
Asker Brygge ve srovndni s ostatnimi podniky, ktefi soutézi
ve stejné oblasti podnikdni, tj. rozvoji nemovitosti. Jakdkoli
podpora posiluje postaveni pifjemce ve srovndni s jeho konku-
renty, a naruSuje tudiz hospodaiskou soutéz ve smyslu ¢l. 61
odst. 1 Dohody o EHP. Pokud spole¢nost pisobi v oblastech,
které jsou pfedmétem obchodu uvniti EHP, jsou splnény poza-
davky ¢l. 61 odst. 1 Dohody o EHP pro to, aby opatfeni pred-
stavovalo stdtni podporu. Podnikdni v oblasti rozvoje nemovi-
tosti je v zdsadé a v praxi otevieno obchodu uvniti EHP.
Kontrolni tfad proto vyvozuje zavér, Ze podpora muZe narusit
hospodéiskou soutéz a ovlivnit obchod podle ¢l. 61 odst. 1
Dohody o EHP.

(**) Dokument ¢. 518079, s. 1-2.

(*%) Dokument ¢. 508884, piloha 1, tiskopis ozndmeni, bod 5.

(%6) Ze tif ocenéni uddva podle ndzoru Kontrolniho tifadu nejlepsi tidaj
o trzni hodnoté nemovitosti v roce 2007 ocenéni z cervna 2008,
v némz je trzni hodnota pozemku v roce 2007 odhadnuta na 12
miliond NOK.

1.5 Zavér

Z vyse uvedenych divodd Kontrolni dfad usuzuje, Ze transakce
tykajici se prodeje pozemku ¢. 32/17 spolecnosti Asker Brygge
podle opéni smlouvy podepsané v roce 2001 a pozdéjsich
smluv zahrnuje poskytnuti statni podpory.

2. PROCESNI POZADAVKY

Norské organy predlozily ozndmeni o prodeji dne 13. tnora
2009 (dokument ¢. 508884). Norské orginy viak opcni
smlouvu, kterd stanovi podminky prodeje pozemku, podepsaly
v roce 2001 a prodej se uskutecnil dne 21. bfezna 2007, kdy
byla uzaviena kupni smlouva. Prodej se proto uskutecnil diive,
nez Kontrolni tfad ptijal konecné rozhodnuti ohledné jeho
platnosti. Kontrolni tfad proto vyvozuje zavér, Ze norské
organy nedodrzely své povinnosti podle ¢l. 1 odst. 3 casti
I protokolu 3.

3. SLUCITELNOST PODPORY

Opatieni podpory, na néz se vztahuje ¢l. 61 odst. 1 Dohody
o EHP, obvykle nejsou slucitelnd s fungovanim Dohody o EHP,
nejsou-li zptsobild pro vyjimku stanovenou v ¢l. 61 odst. 2
nebo 3 Dohody o EHP.

Vyjimka stanovend v ¢l. 61 odst. 2 se na doty¢nou podporu
nevztahuje, jelikoz tato podpora neni urcena k dosazeni nékte-
rého z cilti uvedenych v tomto ustanoveni. Na dany piipad se
nevztahuje ani ustanoveni ¢l. 61 odst. 3 pism. a) nebo b)
Dohody o EHP. Oblast, v niz se nemovitost nachdzi, nemuze
mimoto vyuZit ani regionalni podporu ve smyslu ¢l. 61 odst. 3
pism. ¢) Dohody o EHP.

Kontrolni tfad proto uvddi, Ze posuzovanou transakci nelze
odtvodnit na zdkladé ustanoveni o statni podpofe, kterd jsou
obsazena v Dohodé o EHP.

4. NAVRACEN[ PODPORY

Podle ¢lanku 14 v ¢&sti IT protokolu 3 Dohody o Kontrolnim
Gfadu a Soudnim dvoru nafidi Kontrolni tfad v pi{padech
protipravni podpory, kterd byla shleddna za neslucitelnou, zpra-
vidla doty¢nému stitu ESVO, aby ziskal podporu od pijemce
zpét.

Kontrolni dfad je ndzoru, ze v daném piipadé navraceni
podpory nevylucuji zddné obecné zdsady. Podle ustdlené judi-
katury je zruSeni protiprévni podpory prostfednictvim jejtho
navraceni logickym dusledkem zjisténi, Ze se jednd o protipravni
podporu. Navrdcen{ stitni podpory, kterd byla poskytnuta proti-
pravng, za Gcelem obnoveni stavu, ktery pfedchdzel poskytnuti
podpory, nelze v zdsadé povazovat za nepfiméfené s ohledem
na cile Dohody o EHP, pokud jde o stitni podpory. Navricenim
podpory ztrici pifjemce vyhodu, kterou mél na trhu ve vztahu
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ke svym soutéZitelim, a obnovi se stav, ktery pfedchdzel posky-
tnuti podpory (¥). Z této funkce navriceni podpory rovnéz
vyplyvéd, ze Kontrolni dfad zpravidla nemfize, vyjma vyjimec-
nych okolnosti, pfekrocit svou diskre¢ni pravomoc uznanou
v judikatufe Soudniho dvora, pokud po ¢lenském stitu ESVO
zada, aby zajistil navraceni ¢astek poskytnutych jako protipravni
S ohledem na imperativni charakter kontroly stdtnich podpor
provadéné Kontrolnim dfadem na zdkladé protokolu 3 Dohody
o Kontrolnim dfadu a Soudnim dvoru mohou podniky, které
jsou piijemci podpory, v zdsadé mit legitimni ocekavani, Ze byla
zachovéna pravidla pfi poskytovani podpory, pouze v piipadé,
Ze tato podpora byla poskytnuta pii dodrZeni postupu uprave-
ného uvedenym protokolem (). V tomto piipadé zjevné
neexistuji mimofddné okolnosti, jez by vedly k oprdvnénym
ocekdvanim na strané pifjemcti podpory.

Navraceni ¢astek neoprdvnéné poskytnuté statni podpory by
mélo v souladu s ¢l. 14 odst. 2 v &sti I protokolu 3 Dohody
o Kontrolnim dfadu a Soudnim dvoru a ¢lanky 9 a 11 rozhod-

nuti Kontrolntho dfadu ¢. 195/04/KOL ze dne 14. Cervence
2004 zahrnovat slozeny tirok.

5. ZAVER
Kontrolni tfad vyvozuje zdvér, Zze norské orgdny poskytly

doty¢nou podporu protipravné v rozporu s ¢l. 1 odst. 3 ¢asti
I protokolu 3.

Podminky prodeje pozemku ¢. 32/17 na adrese Nesgyveien 8
spole¢nosti Asker Brygge AS zahrnuji stitni podporu, kterd
z vy$e uvedenych divodd nenti slucitelnd s fungovanim Dohody
o EHP a méla by byt navricena, a to ode dne podepsani kupni
smlouvy 21. bfezna 2007,

PRIJAL TOTO ROZHODNUTI:

Cldnek 1

Prodej pozemku obce Asker ¢. 32/17 na adrese Nesoyveien 8
spole¢nosti Asker Brygge AS zahrnuje stitni podporu, kterd
neni slucitelnd s fungovdnim Dohody o EHP ve smyslu ¢l. 61
odst. 1 Dohody o EHP.

Cldnek 2
Norské organy piijmou veskerd potfebnd opatfeni, aby od
spolecnosti Asker Brygge AS ziskaly zpét podporu uvedenou
v ¢lanku 1, kterd byla pffjemci poskytnuta protipravné.

Cldnek 3

Navraceni podpory se uskuteni bez prodleni a v souladu
s postupy stanovenymi vnitrostatnim pravem, pokud dovoluji
okamzity a tGcinny vykon rozhodnuti. Podpora, kterd md byt
navracena, zahrnuje trok a slozeny trok za dobu ode dne, kdy
byla spole¢nosti Asker Brygge AS ddna k dispozici, do dne
jejtho navraceni. Urok se vypocte na zdkladé clinku 9 rozhod-
nuti Kontrolntho dfadu ESVO ¢. 195/04/KOL.
Cldnek 4

Do 13. zaif 2011 poskytne Norsko Kontrolnimu dfadu infor-
mace o celkové Castce (jistina a droky), kterou musi pifjemce
navrétit, a o pldnovanych nebo jiz piijatych opatfenich k navrd-
ceni podpory.

Norsko musi vykonat rozhodnuti Kontrolniho tGfadu a zajistit
navraceni podpory v plné vysi do 13. listopadu 2011.

Clinek 5

Toto rozhodnuti je uré¢eno Norskému krélovstvi.

Cldnek 6

Pouze anglické znéni tohoto rozhodnuti je zdvazné.

V Bruselu dne 13. ervence 2011.

Za Kontrolni 1ifad ESVO

Sverrir Haukur GUNNLAUGSSON
clen kolegia

Oda Helen SLETNES
piedsedkyné

éc C-350/93 Komise v. Itdlie, Sb. rozh. 1995, s. I 699, bod 22.
éc C-75/97 Belgie v. Komise, Sb. rozh. 1999, s. I 3671, bod 66
véc C-310/99 Itdlie v. Komise, Sb. rozh. 2002, s. 1 2289, bod 99.
éc C-169/95 Spanélsko v. Komise, Sb. rozh. 1997, s. 1135, bod 51.
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