21.2.2013

Den Europziske Unions Tidende

L 48/33

11

(Andre retsakter)

DET EUROPAISKE OKONOMISKE SAMARBE]DSOMRADE

EFTA-TILSYNSMYNDIGHEDENS BESLUTNING
Nr. 90/12/KOL
af 15. marts 2012

om salg af visse bygninger i Indre Leir i Haslemoen Leir (Norge)

EFTA-TILSYNSMYNDIGHEDEN (I DET FOLGENDE BENAVNT "TIL-
SYNSMYNDIGHEDEN”) HAR —

Under henvisning til aftalen om Det Europaiske @konomiske
Samarbejdsomrade (i det folgende benzvnt "E@S-aftalen”),
serlig artikel 61 og protokol 26,

Under henvisning til aftalen mellem EFTA-staterne om opret-
telse af en tilsynsmyndighed og en domstol (i det felgende
benavnt “tilsyns- og domstolsaftalen”), sarlig artikel 24,

Under henvisning til protokol 3 til tilsyns- og domstolsaftalen (i
det folgende benzvnt "protokol 3”), navnlig artikel 1, stk. 2, i
del T og artikel 7, stk. 5, og artikel 14 i del II,

Efter at have opfordret de interesserede parter til at fremsatte
deres bemarkninger i henhold til disse bestemmelser ('), og

ud fra folgende betragtninger:

[. SAGSFREMSTILLING
1. SAGSFORL@B

Pa grundlag af en klage og efter en del korrespondance
(dok. nr. 427226, 422506, 449988, 428521 og
458787) meddelte Tilsynsmyndigheden ved brev af
24. marts 2010 (dok. nr. 549786) de norske myndighe-
der, at den havde indledt proceduren i artikel 1, stk. 2, i
Del I i protokol 3 over for salget af visse bygninger i
Indre Leir i Haslemoen Leir.

Tilsynsmyndighedens abningsbeslutning nr. 96/09/KOL
af 24. marts 2010 blev offentliggjort i Den Europeiske
Unions Tidende samt i E@S-tillegget (3. De norske
myndigheder fremsatte sine bemerkninger ved brev af
12. maj 2010 samt ved brev af 19. november 2010
(dok. nr. 557187 og nr. 581797). Der indkom ingen
bemeerkninger fra tredjemand.

(") Beslutning nr. 96/10/KOL om salg af visse bygninger i kaserne-
omradet pd militerbasen Haslemoen Leir, offentliggjort i EUT
C 325 af 2.12.2010, s. 12, og E@S-tilleg nr. 66 af 2.12.2010, s. 1.
() Se fodnote 1.

2. HASLEMOEN LEIR

(3) 12001 besluttede Stortinget at atheende militeer ejendom,
som ikke lengere blev anvendt til militere formadl, til
markedsverdien (3). De berorte kommuner fik forkgbsret.

(4)  En af de ejendomme, der skulle sattes til salg, var mili-
terlejren Haslemoen Leir i Valer kommune i Hedmark
fylke, hvor al militer aktivitet opherte den 30. juni
2003. Den norske stat satte militerlejren til salg i
oktober 2004, og hele lejren blev ved kontrakt af
16. april 2005 kebt af Viler kommune til en pris af
46 mio. NOK.

(5) Haslemoen Leir har siden 1950 vearet militerbase for
haeren og bestdr af: (i) skovomrdder, (i) et dyrket
omrade, (iii) et boligomrdde (ogsd benavnt Storskjeret)
og (iv) et omrade beneavnt Indre Leir.

(6)  Hele Indre Leir har et areal pa ca. 300000 m? og
rummer 44 by%ninger () med et samlet grundareal pd
over 42 000 m“. Disse bygninger er bl. a. barakker og
servicebygninger til militaeret, bla. kekkenfaciliteter,
biograf, officersmesse, skole og undervisningslokaler,
treeningsfaciliteter, lagerbygninger og garager. Nogle af
de gamle bygninger er blevet renoveret, og militarlejren
var, indtil den lukkede, i god stand.

2.1 Den norske stats salg af Haslemoen Leir til Viler
kommune

(7)  Da Haslemoen Leir blev sat til salg pd markedet i 2004,
gav den norske stat et uathengigt sagkyndigt vurderings-
firma, Agdestein Takst & Eiendomsrddgivning, til
opgave at foretage en vurdering af Haslemoen Leir (°). I

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

21519. Se ogsd kongelig resolusjon af 19.12.1997 ("Avhendings-
instruksen").

() Dok. nr. 428521 og 557187.

(°) Dok. nr. 458897, 458902 og 458903 (Agdesteins forste rapport).


http://www.stortinget.no/no/Saker-og-publikasjoner/Saker/Sak/?p=21519
http://www.stortinget.no/no/Saker-og-publikasjoner/Saker/Sak/?p=21519
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(10)

Agdesteins rapport af 22. december 2004 (den forste
Agdestein-rapport) blev Indre Leirs “investorverdi” ()
med de 44 bygninger sat til 39 mio. NOK, hvis bygnin-
gerne blev solgt hver for sig. Hvis Indre Leir blev solgt
samlet, ville "investorverdien” ifelge rapporten udgere
29 mio. NOK. Rapporten indeholdt serskilte vardiansat-
telser for de fleste af de 44 bygninger, med specifika-
tioner og korte beskrivelser af hver bygning og dens
tekniske stand.

Nedslaget pad 10 mio. NOK omtales i efterfolgende
rapporter og korrespondance som et nedslag pa 30 %
(eller ca. 30 %). Det nedslag, der blev ydet ved samlet
kob af hele Indre Leir, ligger imidlertid tattere pd
25,64 % (39 mio. NOK med nedslag pd 10 mio. NOK
= 25,641025 %).

Kaberen, Valer kommune, satte de uafhangige vurde-
ringsmand Erik Alhaug and Trond Bakke til at vurdere
Indre Leir og boligomradet Storskjeret. Deres vurdering
var ogsd baseret pd samlet salg af hele Indre Leir. De
foretog en vurdering af investorvaerdien, dvs. den forven-
tede markedsverdi baseret pd fremtidige lejeindtaegter af
bygningerne. Deres rapport var ret kort og fyldte kun 4
sider, den var ikke baseret pd nogen besigtigelse af
bygningerne, men hvilede pd eksisterende rapporter og
vurderinger. Den tog hensyn til omkostningerne ved at
opgradere bygningerne til funktionelle udlejningsemner.
Det blev i rapporten antaget, at det pd grund af bygnin-
gernes geografiske beliggenhed og det begraensede befolk-
ningsunderlag i Véler kommune ville tage tid at fa lejet
dem alle ud. Nogle af bygningerne var allerede lejet ud,
men péd korte lejemdl. Desuden blev det i rapporten
fremhevet, at flere af bygningerne, bl.a. barakkerne, var
kondemneringsmodne, da de var i ringe teknisk stand.
Da mange af de andre bygninger ogsd krevede omfat-
tende istandsattelse, var konklusionen i rapporten den, at
de fremtidige lejeindteegter formentlig ikke engang ville
dakke de normale vedligeholdelses- og driftsomkostnin-
ger. Erik Alhaugs and Trond Bakkes vurdering af
18. januar 2005 ("Alhaug/Bakke-rapporten") () var
derfor, at Indre Leir som samlet enhed pd grundlag af
de fremtidige lejeindtagter havde en verdi pd 0 NOK. ()

For at nd frem til en korrekt markedspris pd grundlag af
de forskellige vurderinger i den forste Agdestein-rapport
og Alhaug/Bakke-rapporten, anmodede den norske stat
Agdestein Takst & Eiendomsrddgivning om at foretage
en ny vurdering pa grundlag af de to forskellige vurde-
ringsrapporter. Agdestein fik pélagt at beregne en "mid-
delvaerdi” for Haslemoen Leir. I den rapport, Agdestein

(°) Ifelge rapporten er "investorvardien" den forventede markedsveerdi
for en investor, der agter at leje bygningerne ud. Denne "investor-
vardi" er altsd lavere end "brugsverdien", som er markedsvardien
for en keber, der selv vil bruge bygningerne. Rapporten giver en
vurdering af begge veardier.

(') Dok. nr. 428521, bilag 16 (Alhaug/Bakke-rapporten).

(®) Storskjaerets veerdi var sat til 12 mio. NOK.

fremlagde den 3. marts 2005 (den anden Agdestein-
rapport) (°) var det anfert, at beregning af en sddan
middelverdi blot var en af flere mulige méader at veerdi-
ansatte lejren pd, og at man i stedet kunne have
anmodet en neutral tredjepart til at vurdere verdianseet-
telserne i de to foregdende vurderinger. P4 basis af
middelvaerdien af de to foregdende vurderinger og efter
at have korrigeret for visse faktuelle fejl i de foregdende
vurderinger blev markedsverdien af Haslemoen Leir sat
til 58 mio. NOK. I denne rapport antoges det imidlertid,
at militeerlejrens markedsverdi ville blive reduceret med
yderligere 12 mio. NOK ('9), hvis hele lejren, dvs. alle de
fire omrdder, blev solgt samlet.

(11) Hvad angdr specielt vurderingen af Indre Leir, blev
middelverdien som udgangspunkt sat til 14,5 mio.
(29 mio. NOK (1) + 0, divideret med 2) (!?). Denne
vardi blev imidlertid opjusteret med 1 mio. NOK pa
grund af to yderligere faktorer, nemlig veerdien af barrak-
kerne og vardien af et uudnyttet areal, hvor der var
usikkerhed om de fremtidige byggeforskrifter. Efter
disse justeringer blev middelvaerdien for Indre Leir ved
samlet salg sdledes sat til 15,5 mio. NOK.

(12) P4 grundlag af den anden Agdestein-rapport overtog
kommunen den 1. juni 2005 Haslemoen Leir for en
pris pd 46 mio. NOK. Kommunen fik sdledes de to oven-
naevnte nedslag, dels de “ca. 30 %" (%) for det samlede
keb af hele Indre Leir, og dels den yderligere "mengde-
rabat” pd 20 % for keb af hele Haslemoen Leir.

2.2 Viler kommunes salg af dele af Indre Leir til
Haslemoen AS

(13)  Valer kommune havde klart tilkendegivet, at man
onskede at szlge Haslemoen Leir til en keber, der ville
sorge for at udvikle omrddet og skabe si mange nye
arbejdspladser som muligt. Kommunen har forklaret, at
der var flere, der var interesseret i visse af bygningerne i
Indre Leir, men at man enskede at finde en keber, som
ville sikre en ensartet udvikling og optimal udnyttelse af
Indre Leir.

(14)  For at kunne opfylde kommunens krav, etablerede tre
forskellige parter, som hver is@r havde vist interesse for
dele af Indre Leir, et nyt selskab under navnet Haslemoen

(°) Dok. nr. 428521, bilag 3 (anden Agdestein-rapport).

(9 20 % nedslag.

(") De 29 mio. NOK var den verdi, Indre Leir blev sat til i den forste
Agdestein-rapport, og heri var indregnet et nedslag pd 10 mio.
NOK for samlet salg af Indre Leir.

('3 Ud over de 14,5 mio. NOK, som Indre Leir blev vurderet til, blev
Storskjarets middelvaerdi sat til 13,5 mio. NOK, det dyrkede
omrédde til 8,3 mio. NOK og skovomradet til 25,2 mio. NOK. Pa
grund af fejl i de foregdende vurderinger blev den samlede middel-
vardi for Haslemoen Leir pd 61,5 mio. NOK nedjusteret til 58 mio.
NOK efter indregning af nedslaget for samlet salg af Indre Leir.

() Se nr. 8 ovenfor.
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(15)

(16)

17)

(18)

AS (14). Selskabet tilkendegav at ville bruge ejendommen
til indlogering og til forskellige kultur- og sportsaktivi-
teter og -arrangementer. Milgruppen var hearen, sikker-
hedsfirmaer og bilindustrien.

Den 27. februar 2006 godkendte Kommunestyret salget
af 29 af de 44 bygninger i Indre Leir til Haslemoen AS
for en pris pd i alt 4 mio. NOK. De bygninger, der blev
solgt, omfattede beboelsesbygninger og barakker, officers-
og soldatermesser med kokkenfaciliteter, auditorium,
biograf, skolebygning, centralvarmeanlag, kontorbyg-
ning, hospitalsafsnit og flere garager.

Af det materiale, Kommunestyret fik forelagt forud for
medet den 27. februar 2006, fremgar det, at der var tvivl
om ejendommens verdi og om, hvorvidt salgsprisen
kunne indeholde statsstotte. I disse dokumenter henvises
der til et brev fra en jurist i Kommunesektorens Organi-
sasjon (KS), som man havde modtaget samme dag. I dette
brev blev der henvist til E@S-reglerne pé statsstotte-
omradet og til, at et salg til under markedsverdien
kunne indebzre statsstotte. Der blev peget pa, at der
var to bud, heriblandt buddet fra Haslemoen AS, pa stor-
steparten af bygningerne i Indre Leir til en pris pé
tilsammen 6 mio. NOK. KS-juristen henviste til Tilsyns-
myndighedens retningslinjer for salg af jord og bygninger
og de deri beskrevne metoder, der bor felges for at sikre,
at der ikke er tale om statsstette, og til den anden Agde-
stein-rapport, hvor vardien for Indre Leir som udgangs-
punkt var sat til 14,5 mio. NOK. I forhold til buddet pé
6 mio. NOK anferte juristen, at hvis man accepterede
dette bud, ville der veare stor risiko for, at der var tale
om salg til under markedsprisen i strid med statsstotte-
reglerne. Juristen anbefalede derfor, at der blev foretaget
en ny vurdering, og at Kommunestyret ventede med at
treeffe afgorelse om et salg, til denne vurdering forela.

Pd baggrund heraf foreslog den ansvarlige rddmand, at
Kommunestyret udsatte sagen og afventede en yderligere
afklaring. Forslaget blev forkastet af flertallet i Kommune-
styret (13 mod 6), som godkendte salget, men udtalte, at
man skulle anmode KS' jurister om en analyse af de
potentielle konkurrenceproblemer. Styret gav desuden
Formannskapet til opgave at foretage en risikoevalue-

ring (1°).

Tilsynsmyndigheden har ikke fet forelagt en sddan efter-
folgende risikoevaluering, som Kommunestyret havde
forlangt. Kommunen har dog oplyst, at Trond Bakke,
som foretog en vurdering pd kommunens vegne forud
fra keobet fra den norske stat i 2005, ogsd bistod
kommunen ved salget til Haslemoen AS i 2006. Selv
om der ikke blev foretaget nogen sarskilt vurdering af

(") Aktionzrerne i selskabet var International Training Centre (48 %),

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

(") Iseer en vurdering af, om risikoen var "moderat".

(19)

(20)

(1)

(22)

de 29 bygninger, har kommunen fremlagt to salgspris-
vurderinger fra Trond Bakke, begge dateret 2. maj 2006.

Disse beregninger af 2. maj 2006, som beskrives mere
detaljeret nedenfor, blev fremlagt som belaeg for, at
kommunen solgte de 29 bygninger til en pris, der 14
over dens egne primare omkostninger. Tilsynsmyndig-
heden kan imidlertid ikke se, om disse beregninger blev
forelagt og gennemgdet af kommunen, for den endelige
kontrakt blev undertegnet. Kommunen har i sin brev-
veksling med Tilsynsmyndigheden oplyst, at der blev
taget hensyn til disse vurderinger, for salgsaftalen
formelt blev godkendt. Men der er ingen henvisninger
til sadanne vurderinger i referaterne af eller materialet
til mederne i Kommunestyret eller Formannskapet, der
som navnt ovenfor fik til opgave at foretage en analyse
af riskoen for potentielle konkurrenceproblemer.

I den forste af de to salgsprisvurderinger af 2. maj 2006
blev det belgb, som kommunen oprindeligt betalte for
Indre Leir i 2005, sat til 12,4 mio. NOK. Denne vurde-
ring tog udgangspunkt i den anden Agdestein-rapport,
hvor verdien af Indre Leir var sat til 15,5 mio. NOK,
jf. nr. 11 ovenfor. I dette belgb blev der fratrukket
3,1 mio. NOK. Dette fradrag skulle tage hejde for det
nedslag pa ca. 20%, som kommunen fik for den
samlede overtagelse af hele Haslemoen Leir, jf. nr. 10
og 12 ovenfor. P4 grundlag heraf blev det i vurderingen
konkluderet, at et beleb pd 12,4 NOK afspejlede "gen-
nemsnitsveerdien” af Indre Leir.

Den anden vurdering af samme dato, 2. maj 2006, inde-
holder en beregning af verdien af bygningerne i Indre
Leir, herunder de 29 bygninger, der var genstand for
kontrakten med Haslemoen AS. Beregningen var ikke
baseret pd en verdiansattelse af bygningerne som
sddan, men tog derimod udgangspunkt i kommunens
primaromkostninger ved Indre Leir pd 12,4 mio. NOK,
hvorefter den estimerede verdi af de bygninger, som ikke
blev solgt til Haslemoen AS, blev fratrukket.

For det forste blev den samlede veerdi af de 5 bygnin-
ger (), som Viler kommune beholdt, sat til ca.
3,67 mio. NOK. Denne vurdering var til dels baseret pa
middelvaerdien (eller 50 %) af vurderingsvaerdien i den
forste Agdestein-rapport, jf. nr. 11 ovenfor. For to af
bygningernes vedkommende byggede beregningen i
stedet pd nyere, hgjere separate vurderinger. Der var
tale om bygning nr. 3 (gymnastikbygning) og bygning
nr. 45 (en bygning, der rummer bdde lagerrum, kontorer
og vaerksted). I den forste Agdestein-rapport blev bygning
nr. 45 sat til en veerdi pa 1,9 mio. NOK (V7). Middelver-
dien var sdledes 950 000 NOK. I den nyere vurdering af
bygning nr. 45, som beregningen byggede pa, var

(%) Bygning nr. 3, 32, 34, 44 og 45.

(17) De 1,9 mio. NOK i den forste Agdesteinrapport omfattede ogsd 2

garager samt bygning nr. 6 og 8.
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(24)

(25)

vardien imidlertid sat til 3 mio. NOK. De 4 andre
bygninger, som kommunen beholdt (bygning nr. 32,
34, 44 og 3) blev vurderet til 662 500 NOK. Den
samlede vaerdi af kommunens 5 bygninger blev folgelig
sat til 3 662 500 (= ca. 3,67 mio.) NOK.

Det naste, der blev fratrukket i beregningerne, var 11
andre bygninger i Indre Leir, hvor der i beregningen
blev henvist til et bud fra Norsk Trafikksenter af 26. april
2006 pa 5 mio. NOK (19).

Ved at laegge kontraktprisen pa 4 mio. NOK for de 29
bygninger i kontrakten med Haslemoen AS til kom
Thord Bakke frem til en samlet salgsvaerdi for Indre
Leir pd 12,67 mio. NOK (3,67 + 5 + 4 = 12,67).

Kontrakten mellem kommunen og Haslemoen AS blev
undertegnet den 22. maj 2006.

3. BEMARKNINGER FRA DE NORSKE MYNDIGHEDER

[ sin abningsbeslutning af 24. marts 2010 udtrykte
Tilsynsmyndigheden tvivl om, hvorvidt den pris pa
4 mio. NOK, som Haslemoen AS betalte for de 29
bygninger, selskabet keobte af Viler kommune, stemte
overens med markedsvardien, og dermed om salget var
foregdet i overensstemmelse med det markedseko-
nomiske investorprincip. De norske myndigheder har
som svar pd abningsbeslutningen fremsendt to breve
fra Véler kommune (1°).

Valer kommune har erkendt, at den ikke benyttede
nogen af de metoder, der navnt i Tilsynsmyndighedens
retningslinjer for salg af jord og bygninger, til at fast-
leegge markedsprisen for at udelukke, at der blev ydet
statsstatte, men anferte, at det ikke i sig selv var ensbety-
dende med, at der foreld statsstotte. Kommunen har
forklaret, at "ved salget af bygningen lagde kommunen veegt
pd at fd etableret nye aktiviteter i lejromrddet. Ved fastscettelsen
af prisen pd bygningerne si kommunen derfor mere pd
kebernes tilsagn om at skabe nye arbejdspladser end pd,
hvilke principper der blev lagt til grund for fastleggelse af
prisen ved kabet” ().

Kommunen henviste desuden til &bningsbeslutningen,
hvori Tilsynsmyndigheden anferte, at i det omfang,
hvor markedsverdien er blevet fastlagt i en forudgdende
salgsproces, kan en offentlig myndighed legge sine
primaromkostninger til grund som indikator for
markedsverdien, medmindre der er gdet lang tid siden
kebet. Kommunen noterede, at Tilsynsmyndigheden ogsa

('$) Tilsynsmyndigheden har ikke féet forelagt nogen dokumentation for

dette bud. Men kommunen har oplyst, at der var tale om et mundt-
ligt bud pd 5 mio. NOK for 11 af bygningerne i Indre Leir (nr. 28,
35, 36, 37, 38, 39, 41, 46, 47, 50 og 93). Disse bygninger ville
ifelge middelvaerdivurderingen veare 3,7 mio. NOK verd.

(") Der indkom ingen bemaerkninger fra tredjemand.
(%) Dok. nr. 581797.

(28)

(29)

(30)

fremhaevede den usikkerhed, som altid vil vere forbundet
med, at der er tale om en tidligere militeerlejr i et afsides
beliggende omrdde. Ifelge kommunen md det vere
korrekt at anse den samlede kebspris pd 46 mio. NOK
baseret pd en vurdering af middelverdien inkl. nedslag
for at svare til markedsverdien af militerlejren og
middelveerdien pd 12,4 mio. NOK for Indre Leir for at
svare til markedsverdien for de 44 bygninger i dette
omrade.

Kommunen finder, at det ved fastleggelsen af kommu-
nens primeromkostninger ved de pdgaldende 29
bygninger var korrekt at fratreekke veerdien af de andre
bygninger i Indre Leir, som ikke indgik i salgsaftalen.
Med udgangspunkt i de 12,4 mio. NOK, som kommunen
betalte for de 44 bygninger aret for, og efter fradrag af
vardien af de ejendomme, der ikke indgik i salgsaftalen,
vil man efter kommunens opfattelse kunne drage den
konklusion, at de 4 mio. NOK var markedsprisen for
de pigeldende 29 bygninger. Til stette herfor har
kommunen henvist til Thord Bakkes beregninger af
2. maj 2006, der er beskrevet ovenfor. I brevvekslingen
med Tilsynsmyndigheden har kommunen anfert, at
middelvaerdien for Indre Leir métte sattes til 12,4 mio.
NOK, og at ™verdien af de bygninger, der ikke indgdr i
kontrakten, er sterre end hele Indre Leirs verdi”. Tilsynsmyn-
digheden gdr ud fra, at kommunen dermed mener, at
salgsvaerdierne af alle de forskellige bygninger i Indre
Leir som beregnet af Thord Bakke oversteg kommunens
angivne primaromkostninger pd 12,4 mio. NOK.

For de andre bygninger i Indre Leir, som ikke blev solgt
til Haslemoen AS, har kommunen ogsd fremlagt en
vurdering af 15. marts 2006 foretaget af Erik Alhaug,
som stort set omfattede de samme bygninger, som
Norsk Trafikksenter bed pd (nr. 28, 35, 36, 37, 38,
39, 46, 47, 50 og 94). I vurderingsrapporten var den
samlede verdi af disse 10 bygninger sat til 5,5 mio. NOK
ved et samlet salg og til 6,65 mio. NOK, hvis de blev
solgt hver for sig.

Pd grundlag af disse beregninger og vurderinger har
kommunen gjort galdende, at prisen pd de 4 mio.
NOK for de 29 bygninger, der blev solgt til Haslemoen
AS, svarede til markedsvaerdien. Indre Leirs samlede
vardi var derfor: 3,67 mio. NOK (veerdien af de bygnin-
ger, kommunen agtede at beholde) plus 5 mio. NOK
(Norsk Trafikksenters bud eller alternativt 5,5 mio. NOK
ifolge den seneste vurdering) plus 4 mio. NOK (prisen for
de 29 bygninger solgt til Haslemoen AS) = i alt
12,67 mio. NOK, hvilket var mere end kommunens
primaromkostninger pd 12,4 mio. NOK.

Kommunen peger ogsd pd, at salgsaftalerne mellem Valer
kommune og Haslemoen AS indeholder elementer med
en prisreducerende effekt. Kommunen henviser til den
forpligtelse, kaberen fik palagt til at leje de kebte skole-
bygninger gratis ud i et dr, og pd, at der i ingen af
vurderingerne er taget hgjde for, at jorden muligvis kan
vare forurenet.
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Haslemoen AS fik overfort begge de to nedslag,
kommunen fik, da den kebte militerlejren af staten.
Kommunen udtrykker forstdelse for den tvivl, Tilsyns-
myndigheden gav udtryk for i sin &bningsbeslutning,
men peger pd, at selv om det kun var en del af de 44
bygninger i Indre Leir, der blev solgt, var salgsaftalen
mellem Véler kommune og Haslemoen AS baseret pd,
at keberen skulle udvikle og drive hele Indre Leir og
arealerne udenfor som en samlet enhed sammen med
Valer kommune. Det afspejles i salgsprisen pd 4 mio.
NOK. Det er ogsd grunden til, at den endelige pris ber
beregnes efter et nedslag pa 30 % for samlet salg af Indre
Leir plus 20 % for hel Haslemoen Leir. Sidstnaevnte
nedslag kan ikke opfattes som en "mangderabat”, som
ville bortfalde, hvis keberen ikke kebte hele lejren.
Kommunen har understreget, at den bestrabte sig pé at
handtere salget pd en made, der ikke ville rejse problemer
i relation til EQS’ statsstatteregler.

II. VURDERING
4. STATSSTOTTE
EQS-aftalens artikel 61, stk. 1

E@S-aftalens artikel 61, stk. 1, har folgende ordlyd:

"Bortset fra de i denne aftale hjemlede undtagelser er
stotte, som ydes af EF-medlemsstater, EFTA-stater eller
ved hjalp af statsmidler under enhver tankelig form,
og som fordrejer eller truer med at fordreje konkurren-
cevilkdrene ved at begunstige visse virksomheder eller
visse produktioner, uforenelige med denne aftale i det
omfang, den pdvirker samhandelen mellem de kontra-
herende parter."

For at der kan veere tale om statsstotte efter E@S-aftalens
artikel 61, stk. 1, skal salget give keberen en ekonomisk
fordel. Hvis transaktionen fandt sted i overensstemmelse
med det markedsgkonomiske investorprincip, hvilket vil
sige, at hvis kommunen solgte ejendommen til markeds-
pris og pé vilkdr, som ville have vaeret acceptable for en
privat salger, ville transakationen ikke vare forbundet
med statsstotte.

Tilsynsmyndighedens retningslinjer — primeromkostninger

I Tilsynsmyndighedens retningslinjer for statsstottee-
lementer i forbindelse med offentlige myndigheders salg
af jord og bygninger redeggres der for, hvordan Tilsyns-
myndigheden anvender statsstottereglerne ved vurdering
af salg af offentligt ejet jord og bygninger. Afsnit 2.1
omhandler salg ved betingelseslost udbud. Afsnit 2.2
drejer sig om salg efter en vurdering foretaget af en
uathaengig sagkyndig. Nér en af disse to fremgangsmader
er fulgt, vil EFTA-Tilsynsmyndigheden normalt kunne
udelukke, at der er ydet statsstotte i forbindelse med et
salg af jord og bygninger. Som navnt ovenfor, blev ingen
af de to fremgangsmader fulgt, da Valer kommune solgte
de 29 bygninger til Haslemoen AS.

[ retningslinjernes afsnit 2.2, litra d), hedder det, at det
offentliges  primeeromkostninger ved erhvervelse af jord og

(37)
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salget af jorden og bygningerne sker lenge efter erhver-
velsen. Markedsvaerdien ber derfor ikke ansattes lavere
end primaromkostningerne i de forste tre r efter erhver-
velsen. Det er klart, at prim@romkostningerne kun kan
anvendes som indikator for markedsvardien i de naste
tre dr i det omfang, hvor jorden og bygningerne oprin-
deligt blev kebt til markedspris.

Sa selv om de 29 bygninger blev solgt til Haslemoen AS
mindre end et ar, efter at kommunen havde kebt
Haslemoen Leir af staten, rejser der sig to spergsmal.
For det forste sporgsmalet om, hvorvidt den norske
stats forudgdende salg af Haslemoen Leir til Vler
kommune var foregdet pd markedsvilkdr. Hvis det var
tilfeeldet, rejser der sig for det andet speorgsmdlet om,
hvorvidt Valer kommune derefter solgte de relevante
dele af Indre Leir til Haslemoen AS til en pris, der
mindst svarede til dens primaromkostninger.

4.1 Hvorvidt kommunens keob af Haslemoen Leir
foregik pd markedsvilkar

Som beskrevet ovenfor, var der i forhandlingerne mellem
staten og Valer kommune betydelig usikkerhed om
markedsverdien af Haslemoen Leir, iseer med hensyn til
vardien af Indre Leir. I den forste Agdestein-rapport blev
investorverdien af Indre Leir sat til 39 mio. NOK (eller
29 mio. NOK ved samlet salg af hele Indre Leir) og
brugsverdien til 44 mio. NOK, mens investorvardien af
alle bygningerne blev sat til 0 NOK i Alhaug/Bakke-
rapporten.

Efter Tilsynsmyndighedens opfattelse vil der altid vere
betydelig usikkerhed forbundet med forudgéende vurde-
ringer af denne type ejendom, hvor der er tale om en
tidligere militeerlejr med gamle, men relativt velholdte
bygninger, bade boliger og andre bygninger, med en
afsides beliggenhed. Den store forskel mellem vurderin-
gerne i denne sag kan imidlertid ogsd bero pé forskellige
antagelser med hensyn til den fremtidige brug, bl. a. i
relation til, om bygningerne vil blive lejet ud eller solgt,
enten hver for sig eller samlet. Som det fremgér af den
forste Agdestein-rapport, kan det have stor betydning.
Tilsynsmyndigheden finder det lidt vanskeligt at forstd,
at parterne i transaktionen ikke sorgede for en bedre
sammenhang i de underliggende antagelser, som blev
lagt til grund for vurderingerne, for disse var afsluttet.

Dette gaelder s meget desto mere, som parterne kort tid
efter at have set de meget forskellige verdiansettelser
enedes om at udligne de store forskelle i vurderingerne
ved simpelthen at lade dem medes pé halvvejen. Anven-
delsen af en metode som den beskrevne til at bestemme
vardien af en enorm og meget speciel ejendom som
Haslemoen Leir forekommer tvivlsom. Det ville efter
Tilsynsmyndighedens opfattelse have vearet bedre at
udpege nye sagkyndige eller i det mindste sammenholde
vurderingerne i lyset af de forskellige muligheder for den
fremtidige brug af lejren og en mere detaljeret evaluering
af de faktorer, der 13 til grund for den store forskel. I den
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forbindelse minder Tilsynsmyndigheden om, at Stortinget
havde bestemt, at de tidligere militerlejre skulle salges til
markedsprisen, jf. nr. 3 ovenfor.

Ogsd de senere vurderinger af dele af Indre Leir, som
Tilsynsmyndigheden fik forelagt under sagsbehandlingen,
ser ud til at operere med hejere vardier for bygningerne i
Indre Leir, end hvad middelverdilgsningen resulterede i,
jf. nr. 22 og 29 ovenfor.

Hvis man ser transaktionen isoleret som en transaktion
mellem offentlige instanser, behgver en sddan fremgangs-
madde ikke at vere problematisk. Men nér kegberen som i
denne sag aldrig havde til hensigt at beholde ejendom-
men, men derimod agtede hurtigt derefter at sazlge den
videre til private, fir spergsmélet om markedsveardi langt
storre betydning. Iser ndr keberen ikke fir foretaget en
ny verdiansattelse, men derimod sxlger ejendommen
videre til den samme eller endog lavere pris til en pd

forhand udvalgt keber.

Det er under alle omstendigheder en kendsgerning, at
staten solgte militeerlejren til Viler kommune pd grundlag
af en vurdering foretaget af en uathangig sagkyndig,
nemlig den anden Agdestein-rapport. Den metode, der
blev benyttet ved denne vurdering, den sdkaldte "middel-
vaerdi”, bestod ganske vist blot i en simpel sammenlag-
ning af vurderingspriserne i de to tidligere vurderinger,
som derefter blev divideret med 2. En sddan vardiansaet-
telse kreever neppe storre sagkyndighed, og det gor ikke
selve beregningen mere overbevisende, at den er foretaget
af en uatheengig sagkyndig. Rapporten er desuden ganske
kort, den fylder kun godt en side, og forekommer isoleret
betragtet at bygge pa loselige sken.

Denne rapport méd imidlertid ses i lyset af de to tidligere
vurderinger, som var mere detaljerede og grundige, iser
den forste Agdestein-rapport, der indeholdt sarskilte
vurderinger af alle bygningerne i Indre Leir. Tilsynsmyn-
digheden hefter sig desuden ved, at der ogsd blev fore-
taget visse @ndringer og tilpasninger i de tidligere vurde-
ringer i den anden Agdestein-rapport. Det tyder pd, at
den fornyede vurdering var noget mere detaljeret end en
ren middelvardiberegning. Endelig bemarker Tilsyns-
myndigheden, at selv om det i rapporten anferes, at
der findes andre madder til at ansatte veardien pa,
anfegtes det ikke, at middelveerdien gav en korrekt
afspejling af markedsvardien.

I Iyset af den betydelige usikkerhed, der er forbundet med
at bestemme veerdien af en tidligere militeerlejr bestdende
af forskellige arealer og bygningstyper og beliggende i et
afsides og ret tyndtbefolket omrdde, har Tilsynsmyndig-
heden til trods for sin tvivl draget den konklusion, at
Haslemoen Leir af staten blev solgt til Véiler kommune
til markedsprisen.

Det naste spergsmal, der skal afklares, er derfor, hvorvidt
kommunen derefter solgte dele af Indre Leir til
Haslemoen AS til en pris, der mindst svarede til dens
primaromkostninger.

(48)

(49)

(50)

(51)

4.2 Hvorvidt prisen for de 29 bygninger svarede til
primeromkostningerne

Vurderingen af, om salgsprisen for de 29 bygninger
svarede til kommunens primeromkostninger, er ret
kompliceret, eftersom det aldrig af aftalen mellem
staten og kommunen udtrykkeligt fremgik, hvad
kommunen betalte for de forskellige bygninger i Indre
Leir. Den betalte i stedet et samlet beleb pd 15,5 mio.
NOK, som omfattede et "nedslag pa ca. 30 %" (*!) for keb
af hele Indre Leir. I sidste ende fik kommunen et yder-
ligere nedslag pd 20 % for keb af alle de fire omréder i
militerlejren.

Der er flere forskellige médder, hvorpd man kan sgge at
afklare, hvor meget kommunen rent faktisk betalte for de
relevante 29 bygninger i Indre Leir, f.eks. ud fra antallet
af eller vardien af bygningerne sammenlignet med det
samlede antal eller den samlede verdi. Men som
beskrevet ovenfor, kan Tilsynsmyndigheden ikke klart
se, om kommunen for salget til Haslemoen AS rent
faktisk foretog sddanne beregninger for at fd fastlagt
sine primaromkostninger ved de 29 bygninger. Tilsyns-
myndigheden har ikke modtaget nogen dokumentation
fra den periode, der viser, at der under forhandlingerne
eller senere, da salget skulle godkendes af Kommunesty-
ret, blev foretaget sidanne beregninger.

Under sagsbehandlingen har kommunen henvist til
forskellige hensyn og mal, sdsom skabelse af nye jobmu-
ligheder og udvikling af hele Indre Leir til gavn for lokal-
samfundet. Sddanne hensyn er ikke nedvendigvis ikke til
hinder for et salg til markedsprisen, men de giver heller
ikke belaeg for, at salget som udgangspunkt skulle forega
uden noget element af statsstotte. Kommunen har
desuden som svar pa konkrete spargsmél fra Tilsynsmyn-
digheden indremmet, at den ikke i dag kan dokumentere,
hvad ejendommene reelt var veerd pé det tidspunkt, hvor

de blev solgt.

Méden, hvorpd Kommunestyret hdndterede salget, oger
desuden usikkerheden om, hvorvidt der var tale om stats-
stotte. Som beskrevet ovenfor, sendte kommunen
hverken ejendommen i &bent udbud eller satte en
uatheengig sagkyndig til at foretage en vurdering af de
bygninger, den solgte. Senere hen fulgte den ikke de rad,
den fik fra sin eksterne juridiske rddgiver i KS og sin egen
kommunaldirektor om at udskyde salget og fa afklaret
ejendommens veerdi. Kommunestyret godkendte salget pa
betingelse af, at KS foretog en analyse af riskoen for
potentielle konkurrenceproblemer, som Formannskapet
skulle have forelagt, men Tilsynsmyndigheden har ikke
modtaget nogen yderligere oplysninger om sddanne efter-
folgende risikoanalyser.

Kommunen har fremlagt to beregninger dateret 2. maj
2006 og foretaget af kommunens eksterne vurderings-
mand, jf. nr. 20 og 21 ovenfor. Kommunen har fremfort,
at den forste vurdering viser, at kommunens primear-
omkostninger for kebet af Indre Leir belgb sig til

(®Y) Se nr. 8 ovenfor.
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12,4 mio. NOK. Og ifelge kommunen viser den anden
vurdering, at vardien af de andre bygninger i Indre Leir,
som ikke blev solgt til Haslemoen AS, skensmaessigt
kunne sattes til henholdsvis 3,67 mio. NOK og 5 mio.
NOK. Nir man trakker disse beleb fra primaromkost-
ningerne pa 12,4 mio. NOK, viser disse vurderinger ifolge
kommunen, at prim@romkostningerne for de relevante
29 bygninger ikke 14 pd mere end 4 mio. NOK.

Tilsynsmyndigheden er ikke enig i, at disse beregninger
dokumenterer, at de her omhandlede bygninger blev
solgt til markedsvaerdien. Den er uenig sdvel i udgangs-
punktet for fastleggelsen af primaromkostningerne ved
Indre Leir som i metoden med at fratraekke den antagne
vardi af andre bygninger for at nd frem til de residuelle
primaromkostninger.

Nedslaget pd de 20 %

Udgangspunktet for beregningerne er vurderingen af
Indre Leir i den anden Agdestein-rapport, hvor verdien
blev sat til 15,5 mio. NOK. Derefter fradrog man det
nedslag pd 20 %, kommunen fik for det samlede keob
af hele militerlejren, hvorefter man kom frem til en
vardi af Indre Leir pd 12,4 mio. NOK.

Grundlaget for dette nedslag forklares saledes i den anden
Agdestein-rapport:

"Vi tror at markedet ved et samlet kjop av fire forsdvidt
ulike virksomhetsomréader vil legge inn en prisreduksjon
for bla risiko og heyere driftskostnader. Imidlertid vil
kjoper fort kunne "snu seg rundt” etter kjopet og selge
f.eks. jorda eller skogen videre enkeltvis, som taler
motsatt vei. Det ligger allerede inne ca. 30% “kvantums-
rabatt” i takstene for bide bolig og leiromrddet, pga
samlet salg av hver av disse takstobjekt. Vi tror pd en
ytterligere verdireduksjon pd 20% (- kr12 mill) ved
samlet salg av hele leiren under ett, dvs fra kr 58 mill
til 46 mill." (*2)

Nedslaget pd de 20 % var sdledes direkte begrundet i,
kommunen kebte hele militerlejren, altsd alle de fire
omrader, der er nevnt ovenfor i nr. 5.

Vurderingen af 2. maj 2006 indeholder ingen begrun-
delse for, hvorfor markedet ville kraeve et tilsvarende
nedslag, hvis et af de fire omrdder blev sat til salg. For
at retferdiggore de nedslag i prisen, Haslemoen AS fik,
har kommunen henvist til, at salgsaftalen mellem Véler
kommune og Haslemoen AS var baseret pa, at keberen
ville udvikle og drive hele Indre Leir sdvel som arealerne
udenfor som en helhed sammen med Véler kommune.
Det var ifelge kommunen drsagen til, at Haslemoen AS

(*?) Fodnote irrelevant i den danske udgave.
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fik begge nedslag, bade de 30 % for samlet kb af Indre
Leir og de yderligere 20 % for keb af hele Haslemoen
Leir.

Selv. om begraensninger i den fremtidige brug af en
ejendom kan vaere en faktor, der reducerer ejendommens
vardi, er Tilsynsmyndigheden ikke bekendt med, at der i
denne sag skulle vare nogen sddan begraensning, der
kunne retferdiggore de betydelige nedslag. I sagsaftalerne
eller det materiale fra den tid, som Tilsynsmyndigheden
har féet forelagt, ser der ikke ud til at vare nogen klausul
om sadanne eller andre sarlige forpligtelser for keberen
til at drive ejendommene i samarbejde med kommunen.

Som navnt ovenfor, er princippet om, at et videresalg til
en pris, der mindst svarer til primaromkostningerne, kan
udelukke, at der foreligger statsstotte, baseret pd den
forudsetning, at jorden eller bygningerne i forste
omgang blev kebt til markedspris. Nir en offentlig
myndighed som i denne sag keber mere end den ejen-
dom, den videreszlger, og i forbindelse hermed opnar
betydelige mangdenedslag, kan disse nedsalg ikke uden
videre anses for berettigede ved videresalget. Det
atheenger derimod af en vurdering af, om markedet
ville have indregnet samme nedslag ogsa for den anden
og mindre omfattende transaktion.

[ denne sag forekommer det usandsynligt, allerede fordi
begge nedslag blev givet som mangderabatter, der speci-
fikt var baseret pd, at keberen kebte hele det pagaldende
areal. Et sddant dobbeltnedslag forekommer uberettiget i
denne sag, alene fordi de 30 % blev givet for keb af Indre
Leir som sddan. Det yderligere nedslag pa 20 % ma altsd
hange sammen med, at keberen — kommunen - desuden
ogsd kebte andre arealer. Det ser ogsa ud til at veere selve
grundlaget for nedslaget, som forklaret i den ovenfor
citerede anden Agdestein-rapport. P4 dette grundlag og
i mangel af samtidige beviser pd det modsatte fra den
relevante periode md Tilsynsmyndigheden drage den
konklusion, at der ikke var noget grundlag for at
antage, at markedet ville have indregnet et nedslag pa
yderligere 20 %, nar det kun var dele af Indre Leir, der
blev sat til salg.

Nedslaget pd de 30 % (*)

Med hensyn til nedslaget pd de 30 % erindrer Tilsyns-
myndigheden om, at det af den anden Agdestein-
rapport klar fremgdr, at vurderingen af Indre Leir til en
vaerdi pd 15,5 mio. NOK omfattede nedslaget pd 10 mio.
NOK, og at det var, hvad markedsprisen skennedes at
vare ved kob af hele Indre Leir, altsd alle 44 bygninger.
Det er derfor nedvendigt at tage stilling til, om
kommunen havde lov til at yde Haslemoen AS et tilsva-
rende nedslag, da selskabet kgbte dele af Indre Leir.

(¥}) Se nr. 8.



L 48/40 Den Europaiske Unions Tidende 21.2.2013
(61)  Malt efter antallet af bygninger omfattede salget 29 ud af blev sat pd grundlag af den pris, kommunen havde

(62)

(63)

(64)

(65)

44 bygninger, (*) dvs. ca. 2/3 af alle bygningerne. Det
kunne muligvis danne grundlag for en mangderabat.
Mélt efter vaerdi tyder kommunens egne beregninger
pd, at de 29 bygninger reprasenterede en betydeligt
mindre andel af hel Indre Leirs samlede verdi end de
resterende bygninger. En veerdi pd 4 mio. NOK for de
29 bygninger svarer til lige knap 1/3 af den samlede
vardi i forhold til de 3,67 mio. NOK for de bygninger,
kommunen beholdt, og de 5 mio. NOK for de andre 11
bygninger.

Det underbygges af de forskellige vurderingsrapporter,
der er fremlagt i denne sag og beskrevet ovenfor i nr.
7 og 10, at et salg af flere bygninger i én blok har en
prisreducerende effekt. Ud over de to Agdestein-rapporter
var det ogsd i vurderingen af 15. marts 2006 (jf. 29
ovenfor) af 10 forskellige bygninger i Indre Leir anfort,
at der ber indregnes et nedsalg pd "15-20%", hvis disse
10 bygninger szlges samlet.

Tilsynsmyndigheden finder derfor, at en vis mangderabat
ville have stemt overens med markedsvilkdrene. I denne
sag er det pd grund af de vurderinger og den dokumen-
tation, der foreligger fra den periode, vanskeligt at afgore,
om nedslaget burde vare pa 15, 20 eller 25 %. Alt andet
lige og under henvisning til ovennavnte vurdering af 10
andre bygninger i Indre Leir og en sandsynlig rabat pa
15-20 %, finder Tilsynsmyndigheden til trods for sin
tvivl, at der kunne gives en mangderabat svarende til
den, kommunen fik, nemlig pd 25,64 %, til en keber,
der kebte hele 29 ud af de 44 bygninger i Indre Leir.

Hvorvidt primeromkostningerne kunne fastlegges ved fratraek-
ning af veerdien af andre bygninger

Det naste speorgsmal drejer sig om, hvorvidt primear-
omkostningerne ved de 29 bygninger kan fastlagges
ved at fratrekke vardien af de bygninger, som ikke
blev solgt til Haslemoen AS.

Den beskrevne fremgangsmdde indebar hovedsagelig, at
der ikke blev foretaget nogen detaljeret vurdering af de
29 bygninger, fordi meget tydede pd, at andre dele af
Indre Leir havde en tilstraekkelig stor verdi til at sikre,
at den samlede veerdi ville svare til kommunens angivne
primaromkostninger ved Indre Leir. Denne metode fore-
kommer at vare usikker og vilkdrlig, fordi de 3 forskel-
lige bygningsgrupper alle blev vurderet efter forskellige
metoder. De 12,4 mio. NOK i primaromkostninger for
Indre Leir blev fastlagt med udgangspunkt i middelvear-
dierne. I den efterfolgende vurdering af de 3 forskellige
bygningsgrupper blev der sat en vardi pd de 29 bygnin-
ger, der var betydeligt lavere end middelverdien, og der
blev sat en hgjere verdi pad bdde de bygninger,
kommunen beholdt, og de 11 andre bygninger, man
senere havde modtaget et bud pd. Den lavere veardi

(%) Se fodnote 4.
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forhandlet sig frem til med Haslemoen AS, og de
hgjere vardier blev begge fastlagt pd grundlag af efter-
folgende, nyere oplysninger i form af en vurdering og et
indkommet bud.

Dette medforte efter Tilsynsmyndighedens opfattelse en
dbenbar risiko for, at selv om det overordnede udgangs-
punkt for vurderingen af Indre Leir havde varet korrekt
(hvilket det ikke var, jf. ovenfor), kunne prisen for de 29
bygninger blive for lav, idet de senere revurderinger af de
andre omrdder resulterede i hgjere vardier. Om ikke
andet tydede de senere, hgjere vurderinger i denne sag
i hvert fald pd, at udgangspunktet med de 12,4 mio.
NOK var sat for lavt.

Tilsynsmyndigheden konkluderer derfor, at den metode,
der er nevnt i vurderingen af 2. maj 2006, ikke var
egnet til at bestemme primaromkostningerne ved og
dermed markedsvaerdien af de 29 bygninger.

Hvordan primeromkostningerne ved de 29 bygninger kan fast-
leegges korrekt

Som navnt ovenfor, kompliceres vurderingen af primer-
omkostningerne ved de 29 bygninger af, at det ikke af
aftalen mellem staten og kommunen klart fremgik, hvad
kommunen betalte for de forskellige bygninger i Indre
Leir. Kommunen betalte i stedet et samlet belgb pa
15,5 mio. NOK for hele Indre Leir, hvori det ovennavnte
nedslag pd 30 % var indregnet. Denne middelvaerdi var
baseret pd de to foregdende vurderinger.

Den forste Agdestein-rapport var baseret pa en serkilt
vurdering af alle bygningerne og er faktisk den eneste
vurdering af dem, der foreld pd daverende tidspunkt.
Eftersom denne vurdering dannede grundlag for middel-
vardien, der igen dannede basis for den faktiske pris,
kommunen betalte, finder Tilsynsmyndigheden, at den
forste Agdestein-rapport indeholder de individuelle
vardiansattelser, der er nedvendige for at kunne
bestemme primaromkostningerne ved de 29 bygninger
korrekt.

Salgskontrakten omfattede folgende 29 bygninger i Indre
Leir: (*°) Bygning nr. 1, 2, 4, 5, 6, 7, 8,9, 10, 11, 12, 13,
14, 15, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26, 27, 29, 30,
(31,) 33, 92 og 16. Den forste Agdestein-rapports vurde-
ring af investorvaerdien af disse bygninger er som folger:

(*°) Tilsynsmyndigheden bemarker, at de norske myndigheder ikke har
forklaret, hvorfor antallet bygninger i kontrakten er 30 og ikke 29,
som de norske myndigheder hele tiden har talt om. Agdestein-
rapporten omfatter imidlertid kun 29 af bygningerne i kontrakten,
bygning nr. 31 (et lagerskur) er ikke med. Der er ikke taget hensyn
til denne bygning i det folgende.
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1. Vagt/arrestbygning: 180 000 NOK
2. Velferdsbygning, med kontorer, cafeteria, biograf, kapel osv. 4200000 NOK
4. Administrations- og kontorbygning 160 000 NOK
5. @velsesbygning 400 000 NOK
6. Garage
7. Administrations- og kontorbygning 2000 000 NOK
8. Garage
9. Hospitalsbygning 1200 000 NOK

10. Kokken- og kantinebygning for menigt personel 1600000 NOK

11. Kokken- og kantinebygning for officerer 4300 000 NOK

12. Barak

13. Barak, samlet vurdering for nr. 12 og 13 2000000 NOK

14. Barak,

15. Barak, samlet vurdering for nr. 14 og 15 2000 000 NOK

18. Garage, 150 000 NOK

19. Garage

20. Garage

21. Varksted

22. Verksted

23. Garage

24. Benzinstation

25. Garage

26. Garage

27. Garage, samlet vurdering for nr. 19, 20, 21, 22, 25, 26 og 27 2700 000 NOK

29. Regimentsbygning med undervisningslokale

92. Postkontor, samlet vurdering for nr. 29 og 92 450 000 NOK

30. Skolebygning 1400 000 NOK

31. (Lagerskur)

33. Kultur- og undervisningsbygning 400 000 NOK

16. Varmebygning 700 000 NOK

I alt 23840 000 NOK
(71)  Rapporten indeholdt ikke nogen serskilt vurdering af af enhver dokumentation for det modsatte og ud fra den

(72)

bygning nr. 6 og nr. 8 hver for sig (garager). De blev i
stedet vurderet sammen med bygning nr. 45 (kombineret
driftsbygning med lagerrum, kontorer og verksted, ikke
med i aftalen med Haslemoen AS) til en samlet veerdi pa
1,9 mio. NOK. Bygning nr. 23 og 24 (garage og benzin-
station) blev pd samme made vurderet sammen med
bygning nr. 34 (kontorbygning, ikke med i aftalen med
Haslemoen AS) til en samlet vaerdi pd 800 000 NOK.
Sporgsmalet er derfor, om en del af den veardi, disse
samlevurderede bygninger blev sat til, ber henfores til
de bygninger, Haslemoen AS kebte, nemlig de fire
garager nr. 6, 8, 23 og 24. Dette sporgsmal blev rejst i
Tilsynsmyndighedens &bningsbeslutning, hvor den fulgte
det mest favorable scenarie ved at se bort fra disse
bygninger.

Tilsynsmyndigheden har ikke fiet noget beleg for, at de
navnte fire garager var veerdilese, men den antager, at de
var af begrenset verdi, eftersom man i den forste Agde-
stein-rapport havde valgt at lade enhver eventuel verdi af
dem indgé i vurderingerne af andre bygninger. I mangel

(73)

antagelse, at deres verdi under alle omstaendigheder mé
anses for at vere lav, vil Tilsynsmyndigheden ikke
medregne nogen konkret verdi for disse fire bygninger
i sin vurdering af den relevante del af Indre Leir.

Den samlede veerdi af de 29 bygninger ndr ifelge den
forste Agdestein-rapport op pa 23 840 000 NOK. Som
naevnt ovenfor, fik kommunen et nedslag pd 30 % (%)
af den veerdi, Indre Leir var vurderet til i den forste
Agdestein-rapport. Da Tilsynsmyndigheden finder, at
det under de omstendigheder, der gor sig geldende i
denne sag, var berettiget at yde et tilsvarende nedslag
til Haslemoen AS, udger den justerede veerdi af de 29
bygninger ifelge vurderingen i den forste Agdestein-
rapport (23 840 000 - 25,64 % =) 17 727 424 NOK.
Ved anvendelse af middelveerdimetoden udgjorde
kommunens primaromkostninger ved de 29 bygninger
8 863 712 NOK.

(2%) Se nr. 8 ovenfor.
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(74)  Eftersom Tilsynsmyndigheden har accepteret, at staten forurening af jorden pa grund af den militere aktivitet.

(78)

(79)

solgte Haslemoen Leir til Valer kommune til dens
markedsveerdi, accepterer den, at belobet pi
8863 712 NOK svarer til kommunens primaromkost-
ninger ved bygningerne og udgjorde den nedvendige
indikator for markedsvaerdien.

Pi grundlag heraf har den draget den konklusion, at
salget til Haslemoen AS for 4 mio. NOK indeholdt stats-
stotte pa (8 863712 NOK - 4000000 NOK =)
4863712 NOK

Kommunen har desuden gjort galdende, at Tilsynsmyn-
digheden ber tage hensyn til den prisreducerende effekt,
som muligheden for forurening af jorden og Haslemoen
AS’ forpligtelse til at give gratis adgang til brug af skole-
bygningen i et dr har. Der er imidlertid ikke blevet frem-
lagt nogen samtidig eller senere frembragt dokumenta-
tion for disse angiveligt prisreducerende faktorer og den
virkning, de skulle have haft for prisen.

Forurening af jorden

Med hensyn til spergsmalet angdende forurening af
jorden vil Tilsynsmyndigheden medgive, at der vil vere
sandsynlighed for forurening i betragtning af, at lejren
siden 1950%erne havde varet brugt til militeere formal.

Tilsynsmyndigheden har i den forbindelse bemzrket, at
den forste Agdestein-rapport specielt neevnte muligheden
for forurening af jorden i Indre Leir pa grund af olietanke
i jorden. Det blev der imidlertid ikke taget hensyn til i
vurderingen. Alhaug/Bakke-vurderingen, der satte vaerdien
af Indre Leir til 0 NOK, navnte biade muligheden for
forurening af jorden og asbest i bygningerne, uden at
gore noget forseg pa at beregne eventuelle omkostninger
i forbindelse hermed.

Tilsynsmyndigheden erindrer dog om, at rapporterne
blev brugt som grundlag for middelverdiberegninger.
Der md derfor antages at vare taget hejde for enhver
prisreduktion og ethvert andet negativt element med
den middelvardilgsning, der derefter blev valgt. Tilsyns-
myndigheden ser da heller ingen grund til at foretage
nogen yderligere prisreduktion pd grund af noget
element eller nogen omstandighed, som parterne i den
forste transaktion var vidende om. For det ma antages, at
der mé vere taget hejde for virkningerne heraf i den
middelverdibaserede salgspris. Et videresalg til en pris
svarende til prim@romkostningerne ma antages at
dakke de samme prisreducerende faktorer.

Endelig blev der i salgsaftalen mellem staten og
kommunen udtrykkeligt henvist til muligheden for
forurening af jorden og til princippet i den norske
miljelov om, at det er forureneren, der skal betale. Den
efterfolgende  salgsaftale mellem kommunen og
Haslemoen AS navnte udtrykkeligt denne forpligtelse
samt at salger, dvs. den norske stat, fortsat haeftede for

(81)

(82)

(83)

(84)

Af disse drsager ser Tilsynsmyndigheden ikke nogen
grund til nogen yderligere prisreduktion i forbindelse
med mulig forurening.

Brug af skolebygningen

Med hensyn til kommunens ret til gratis at bruge skolen i
et &r bemarker Tilsynsmyndigheden, at der var tale om
en ny forpligtelse for keberen i den forstand, at der ikke
allerede fandtes en sddan forpligtelse, som staten havde
palagt kommunen. Den kan derfor ikke som sddan anses
for at veere indregnet i middelveerdiprisen. Men i mangel
af enhver dokumentation for denne forpligtelses
gkonomiske virkning, dvs. det tab, Haslemoen AS even-
tuelt kommer til at lide ved ikke at kunne udleje
bygningen i et ar, kan Tilsynsmyndigheden ikke acceptere
nogen prisreducerende effekt i forbindelse hermed.

Forpligtelsen gjaldt kun en af bygningerne, og der var
allerede i prisen taget hejde for, at det ville vare vanske-
ligt at fa lejet alle bygningerne ud med det samme,
eftersom der i forvejen var for mange udlejningsemner
i omrddet. Det blev fremhavet i begge vurderinger.
Desuden skulle kommunen dakke sin andel af de faste
omkostninger og opvarmning i denne periode. Endelig
henviser Tilsynsmyndigheden til den vurdering, den
anlagde ovenfor, hvor den accepterede, at kommunen
gav Haslemoen AS det samme nedslag, som den selv
havde faet ved kebet af hele Indre Leir. Tilsynsmyndig-
heden har desuden heller ikke medregnet nogen saerskilt
vardi for de fire garager, der blev solgt til Haslemoen AS,
og som blev vurderet sammen med andre bygninger i
Indre Leir, som Haslemoen AS ikke kebte. Tilsynsmyn-
digheden finder, at ethvert tab, Haslemoen AS matte lide
ved ikke at vere i stand til at leje skolen ud i et ar efter
kobet, ma veare udlignet af disse for Haslemoen AS favo-
rable betingelser.

Konklusion angdende det markedsokonomiske investorprincip

[ lyset af det ovenstdende har Tilsynsmyndigheden draget
den konklusion, at salget af de 29 bygninger til
Haslemoen AS ikke foregik i overensstemmelse med
det markedsgkonomiske investorprincip. Bygningerne
blev solgt til en pris under markedsvaerdien, som
indebar statsstotte pd 4 863 712 NOK. I det folgende
vil Tilsynsmyndigheden derfor se pd, om salget af
bygningerne opfylder de yderligere kriterier i E@S-afta-
lens artikel 61, stk. 1.

4.3 Statsmidler og selektiv fordel

For at en foranstaltning skal kunne kvalificeres som stats-
stotte, md den vaere ydet af staten eller med statsmidler.
Dette begreb omfatter alle statslige niveauer, herunder
0gsd kommuner. Som det fremgar af det ovenstdende,
var der tale om statsmidler, da Valer kommune solgte
de 29 bygninger i Indre Leir til en pris, der 1d betydeligt
under markedsprisen. Denne handel gav Haslemoen AS
en selektiv fordel, eftersom den blev ydet pd grundlag af
en kontrakt, som alene begunstigede dette selskab.
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(85)

(86)

(87)

(88)

4.4 Fordrejning af konkurrencen og pdvirkning af
samhandelen mellem kontraherende parter

Det folger af fast retspraksis (?7), at ved anvendelsen af
disse bestemmelser indebarer alene det forhold, at
stotten styrker en virksomheds stilling i forhold til
andre virksomheder, som den konkurrerer med i
samhandelen inden for E@S, at der er tale om en pavirk-
ning af samhandelen inden for E@S. Tilsynsmyndigheden
erindrer om, at de her omhandlede bygninger blev
vurderet og kebt pé basis af investorverdien, dvs. deres
vardi baseret pd fremtidige lejeindtaegter. Investering i
fast ejendom med det formal at leje ud til virksomheder
ma som sddan anses for at vere en gkonomisk aktivitet,
hvis marked omfatter hele E@S, og i Norge findes der
aktorer pa dette marked fra mange E@S-lande. Hvad den
konkrete stottemodtager angdr, fremgar det af det norske
virksomhedsregister (%), at Haslemoen AS har aktiviteter
i hotel-, motel- og restaurationsbranchen (*%). Selskabet
driver Haslemoen Hotell i Indre Leir og udlejer bygninger
til den norske stat til et asylcenter. Med hensyn til alle
disse aktiviteter md Haslemoen AS anses for at konkur-
rere med tilsvarende virksomheder i Norge og ogsd i
andre E@S-lande. Foranstaltningen har derfor den virk-
ning, at den fordrejer konkurrencen og pévirker samhan-
delen mellem kontraherende parter.

4.5 Konklusion angdende statsstottespergsmalet

[ lyset af det ovenstdende har Tilsynsmyndigheden draget
den konklusion, at salget af de 29 bygninger til
Haslemoen AS indeholdt statsstotte pd et belgb af
4863 713 NOK.

5. PROCEDUREKRAV

I henhold til artikel 1, stk. 3, i Del I i protokol 3 skal
EFTA-Tilsynsmyndigheden underrettes sd betids om
enhver pdtenkt indferelse af stotteforanstaltninger, at
den kan fremseatte sine bemaerkninger hertil. Den pégel-
dende stat ma ikke gennemfere de patenkte foranstalt-
ninger, for den navnte procedure har fort til endelig
beslutning. De norske myndigheder har ikke anmeldt
Véler kommunes salg af de 29 bygninger til Haslemoen
AS til Tilsynsmyndigheden. Tilsynsmyndigheden konklu-
derer derfor, at de norske myndigheder ikke har over-
holdt deres forpligtelser i henhold til artikel 1, stk. 3, i
Del I i protokol 3.

6. STOTTENS FORENELIGHED

De norske myndigheder har ikke fremfert nogen grund
til, at den statsstotte, der er indeholdt i transaktionen,
skulle kunne betragtes som forenelig statsstotte.

(¥) Se f.eks. sag 730(79, Phillip Morris Holland BV mod Kommissionen,

Sml. 1980, s. 2671, preemis 11.

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

989636073).

(89)

(90)

01)

92)

(93)

(94)

Stotteforanstaltninger, der falder ind under E@S-aftalens
artikel 61, stk. 1, er principielt uforenelige med EQS-
aftalen, medmindre de opfylder undtagelsesbetingelserne
i E@S-aftalens artikel 61, stk. 2 eller 3.

Undtagelsesbestemmelsen i artikel 61, stk. 2, finder ikke
anvendelse pa den her omhandlede stotte, som ikke tager
sigte pd at virkeliggore nogen af de mal, der opregnes i
denne bestemmelse. Heller ikke E@S-aftalens artikel 61,
stk. 3, litra a) eller b), kan bringes i anvendelse i denne
sag. Desuden er det omrdde, hvor ejendommen er belig-
gende, ikke regionalstotteberettiget efter E@S-aftalens
artikel 61, stk. 3, litra c).

Tilsynsmyndigheden finder derfor, at den her omhand-
lede transaktion ikke kan godkendes efter E@S-aftalens
bestemmelser.

7. TILBAGES@GNING

Da stotten pa 4 863 713 blev ydet til Haslemoen AS
uden at vere anmeldt til Tilsynsmyndigheden, udger
den ulovlig stette efter artikel 1, litra f), i Del II i
protokol 3 til tilsyns- og domstolsaftalen. Det folger af
artikel 14 i Del II i protokol 3 til tilsyns- og domstols-
aftalen, at Tilsynsmyndigheden skal pabyde ulovlig stette,
der er uforenelig med E@S-aftalens statsstatteregler,
tilbagesogt fra stottemodtagerne.

Tilsynsmyndigheden finder, at der i denne sag ikke er
nogen generelle principper, der er til hinder for tilbage-
sogning. Ifolge fast retspraksis er en ophavelse af en
ulovlig stette gennem tilbagesogning af stetten den
logiske konsekvens af, at stotten er fundet ulovlig.
Tilbagesogning af ulovligt ydet statsstotte med det
formal at genoprette den tidligere situation kan derfor i
princippet ikke anses for ikke at stemme overens med
E@S-aftalens mal pd statsstotteomradet.

Ved tilbagebetaling af stotten mister stottemodtagere den
fordel, de har opnéet pd markedet i forhold til konkur-
renterne, og situationen fra tiden for ydelsen af stotte
genoprettes (*%). Det fremgdr ogsd af dette formal med
tilbagebetalingen, at Tilsynsmyndigheden normalt ikke,
bortset fra usadvanlige omstendigheder, overskrider
sine skonsbefgjelser, nir den pabyder den pagaldende
EFTA-stat at tilbagesoge den ulovligt ydede stotte,
eftersom den alene herved genopretter den oprindelige
situation (*'). I betragtning af, at Tilsynsmyndigheden i
henhold til protokol 3 til tilsyns- og domstolsaftalen
har pligt til at fore tilsyn med statsstotte, kan de virk-
somheder, som har modtaget statsstotte, desuden princi-
pielt ikke have nogen berettiget forventning om, at

(%% Sag C-350/93, Kommissionen mod Italien, Sml. 1995-, s. 699,

premis 22.

(') Sag C-75/97, Belgien mod Kommissionen, Sml. 1999-I, s. 3671,

premis 66, og sag C-310/99, Italien mod Kommissionen, Sml.
2002-1, s. 2289, premis 99.
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stotten er lovlig, medmindre den er ydet i overensstem-
melse med procedurereglerne i denne protokol (*2). Der
ses ikke i denne sag nogen sarlige omstaendigheder, der
kunne fore til berettigede forventninger hos stettemod-
tagerne.

(95)  Til den ulovligt ydede statsstotte pd 4 863 713 NOK, der
skal tilbagesoges, bor laegges pélobne renter beregnet
efter artikel 14, stk. 2, i Del II i protokol 3 til tilsyns-
og domstolsaftalen samt artikel 9 og 11 i Tilsynsmyn-
dighedens beslutning nr. 195/04/KOL af 14. juli 2004.

8. KONKLUSION

(96)  Tilsynsmyndigheden konkluderer, at de norske myndig-
heder ulovligt har ydet den her omhandlede stotte i strid
med artikel 1, stk. 3, i Del I i protokol 3.

(97) Den statsstotte, der var forbundet med salg af 29
bygninger i Indre Leir i Haslemoen Leir, er af de
ovenfor anferte grunde ikke forenelig med E@S-aftalen
og ber tilbagebesoges med virkning fra indgdelsen af
salgsaftalen af 22. maj 2006 —

VEDTAGET DENNE BESLUTNING:

Artikel 1

Salget af 29 bygninger i Indre Leir i Haslemoen Leir til
Haslemoen AS indeholder statsstotte pd et belob af
4863 713 NOK, som er uforenelig med E@S-aftalen efter
artikel 61, stk. 1, i E@S-aftalen.

Artikel 2

De norske myndigheder skal traffe enhver nedvendig foranstalt-
ning til at tilbagesoge den i artikel 1 omhandlede stotte fra
stottemodtageren.

Artikel 3

Tilbagesogningen skal ske omgdende, under alle omstendig-
heder inden fire méneder efter denne beslutnings dato, og i
overensstemmelse med reglerne i national lovgivning, forudsat
at de dbner mulighed for omgédende og effektiv gennemforelse
af denne beslutning. Til det belgb, der skal tilbagesoges, skal
leegges renter og renters rente fra den dag, hvor stetten blev
stillet til rddighed for stottemodtageren, og indtil den er tilbage-
sogt. Renterne beregnes efter artikel 9 og 11 i EFTA-Tilsyns-
myndighedens beslutning nr. 195/04/KOL.

Attikel 4

De norske myndigheder skal senest den 15. maj 2012 meddele
EFTA-Tilsynsmyndigheden det samlede belgb (hovedstol og
renter), der skal tilbagesoges fra stgttemodtageren, samt de
foranstaltninger, de er truffet eller planlegges truffet for at
tilbagesoge statten.

Norge skal have efterkommet Tilsynsmyndighedens beslutning
og fuldt ud tilbagesogt statten senest den 15. juli 2012.

Artikel 5

Denne beslutning er rettet til Kongeriget Norge.

Artikel 6

Kun den engelske udgave af denne beslutning er autentisk.

Udfeerdiget i Bruxelles, den 15. marts 2012.

Pd EFTA-Tilsynsmyndighedens vegne

Sverrir Haukur GUNNLAUGSSON
Medlem af kollegiet

Oda Helen SLETNES

Formand

(*?) Sag C-169/95, Spanien mod Kommissionen, Sml. 1997-, s. 135,
premis 51.
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