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(EY-sopimuksen, EU-sopimuksen ja Euratom-sopimuksen nojalla ennen 1. joulukuuta 2009 annetut sdddokset)

EFTAN VALVONTAVIRANOMAISEN PAATOS
N:o 167/09/KOL,

tehty 27 pidivind maaliskuuta 2009,

Listan lentotukikohdan vuokrauksesta ja myynnisti (Norja)

EFTAN VALVONTAVIRANOMAINEN (), joka

OTTAA HUOMIOON Euroopan talousalueesta tehdyn sopimuk-
sen (%) ja erityisesti sen 61-63 artiklan sekd poytikirjan 26,

OTTAA HUOMIOON EFTAn jésenvaltioiden sopimuksen valvonta-
viranomaisen ja tuomioistuimen perustamisesta (3) ja erityisesti
sen 24 artiklan,

OTTAA HUOMIOON valvonta- ja tuomioistuinsopimuksen poy-
tikirjassa 3 olevan 1 osan 1 artiklan 3 kohdan ja II osan
4 artiklan 2 kohdan (%),

OTTAA HUOMIOON valvontaviranomaisen suuntaviivat ETA-so-
pimuksen 61 ja 62 artiklan soveltamisesta ja tulkinnasta (°) ja
erityisesti niiden V osan, joka koskee julkisten viranomaisten
tekemiin maa-alueita ja rakennuksia koskeviin kauppoihin sisil-
tyvid valtiontukia,

ON KEHOTTANUT asianomaisia esittimidn huomautuksensa
poytikirjassa 3 olevan II osan 6 artiklan 1 kohdan mukai-
sesti (%),

OTTAA HUOMIOON nimi huomaukset,
sekd katsoo seuraavaa:

I TAUSTATIEDOT
1. MENETTELY

Muodollisen tutkintamenettelyn aloittamisesta tehty paatos
N:o 183/07/KOL julkaistiin Euroopan unionin virallisessa lehdessd
ja sen ETA-tdydennysosassa. Valvontaviranomainen kehotti asi-

(") Jaljempana 'valvontaviranomainen’.

() Jiljempiand 'ETA-sopimus’.

(%) Jaljempéni 'valvonta- ja tuomioistuinsopimus’.

(* Jaljempana "poytakirja 3.

(°) Suuntaviivat ETA-sopimuksen 61 ja 62 artiklan sekd valvonta- ja
tuomioistuinsopimuksen poytakirjassa 3 olevan 1 artiklan sovelta-
mista ja tulkitsemista varten, valvontaviranomainen hyviksynyt ja
antanut 19 pidivind tammikuuta 1994, EYVL L 231, 3.9.1994,
s. 1, ja ETA-tdydennysosa N:o 32, 3.9.1994, s. 1. Suuntaviivoja on
muutettu viimeksi 16 pdivind joulukuuta 2008. Jiljempana 'valtion-
tuen suuntaviivat. Valtiontuen suuntaviivojen ajantasaistettu versio
on saatavilla valvontaviranomaisen verkkosivuilla:
http:/[www.eftasurv.int/fieldsofwork/fieldstateaid/state_aid_
guidelines|.

(%) Julkaistu EUVL:ssa C 250, 25.10.2007, s. 28, ja ETA-tdydennyso-
sassa N:o 50, 25.10.2007, s. 13.

anomaisia osapuolia esittdimain huomautuksensa. Valvontavi-
ranomainen sai huomautuksia Lista Lufthavn AS:td. Valvonta-
viranomainen lihetti huomautukset 4 pdivina joulukuuta 2007
pdivitylld kirjeelld (tapahtuma nro 455712) edelleen Norjan
viranomaisille, joille annettiin tilaisuus vastata nithin. Norjan
viranomaiset esittivit huomautuksensa 12 piivind joulukuuta
2007 paivitylla kirjeelld (tapahtuma nro 457245).

Valvontaviranomainen nimitti Geir Saastadin asiantuntijaksi laa-
timaan riippumattoman asiantuntija-arvion Listan lentotukikoh-
dasta. Asiantuntijan nimitys tuli voimaan 14 huhtikuuta 2008.
Asiantuntijan tehtdviin  kuului médrittdd i) lentotukikohdan
markkina-arvo ja ii) maa-alueeseen ja rakennuksiin liittyvien
velvoitteiden arvo.

Riippumattoman asiantuntijan loppuraportti toimitettiin valvon-
taviranomaiselle toukokuussa 2008.

Valvontaviranomainen pyysi 18 pdivand heindkuuta 2008 pii-
vitylld kirjeelld (tapahtuma nro 486089) Norjan viranomaisilta
listietoja.

Norjan viranomaiset toimittivat pyydetyt tiedot 28 pdivini elo-
kuuta 2008 paivitylld kirjeelld (tapahtuma nro 489312).

2. KUVAUS TUTKITUISTA TOIMENPITEISTA

Valvontaviranomainen tutki kaksi eri toimenpidettd, joista en-
simmdinen koski Listan lentotukikohdan vuokrausta ja toinen
sen myyntia.

2.1 KUVAUS LISTAN LENTOTUKIKOHDASTA

Puolustusministerio esitti parlamentille tekemdssdan ehdotuk-
sessa N:o 50 (1994-1995) (') lentotukikohdan sulkemista kos-
kevan ehdotuksensa. Puolustusministerio esitteli lentotukikoh-
dan eri kehittimisvaihtoehtoja koskevan suunnitelmansa. Kysei-
sen suunnitelman mukaan Norjan asevoimat arvioisivat raken-
nuskokonaisuuden ja paittiisivat sen jalkeen, mitd rakennuksia

() St.prp. nr 50 (1994-1995), 12. kesikuuta 1995, oli jatkoa paitos-
lauselmalle, jossa parlamentti paitti Norjan puolustusvoimien uudel-
leenjirjestelystd. Osana uudelleenjirjestelyd Listan lentotukikohta
madrittiin suljettavaksi 1 pédivistd tammikuuta 1996.
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ei voitaisi eikd pitdisi kdyttdd teollisiin tai kaupallisiin tarkoituk-
siin. Rakennukset, joita voitaisiin kayttdd kaupallisiin tai teolli-
siin tarkoituksiin, olisi pidettivd kunnossa enintddn kymmenen
vuoden ajan. Niin voitaisiin kartoittaa uudelleen mahdollisuuk-
sia lentotukikohdan kaupalliseen kehittdmiseen ja jarjestdd paras
tapa kdyttdd lentotukikohtaa kaupallisiin tarkoituksiin.

Parlamentin pddtoslauselman jatkoksi laadittiin useita raportteja,
joissa luotiin katsaus Listan lentotukikohdan kuntoon (Norjan
viranomaiset ovat toimittaneet vain 24 pdivind tammikuuta
2002 péivityn paloturvallisuusraportin, jossa Tek@k selosti sil-
loisia paloturvallisuusnormeja, suositteli parannuksia ja laski
suositeltavien toiden kustannukset).

Listan lentotukikohta sijaitsee 5 miljoonan neliometrin suurui-
sella maa-alueella. Rakennuskokonaisuus kattaa varastoraken-
nuksia, parakkeja, ruokaloita ja lentokonehalleja, joiden pinta-
ala on yhteensi noin 28 000 nelidmetrid. Tontilla on myds
lentotoimintaan kéytettdva alue ja kosteikko.

Farsundin kunnanvaltuusto on hyviksynyt Listan lentotukikoh-
taa koskevan kuntasektorisuunnitelman, jonka mukaan kiinteis-
tod voidaan kdyttdd kaupallisiin toimintoihin, kuten ilmailuun
liittyviin palveluihin, julkiseen kehitystoimintaan, kisiteollisuu-
teen ja teollisuuteen. Slevdalsvannetia ymparoiva alue, joka kat-
taa kosteikon ja Norjan asevoimien ammusvaraston, on varattu
Norjan asevoimien kdyttoon, lentoasemapalveluihin ja luonnon-
suojeluun. Noin 1,9 miljoonan neliometrin suuruista aluetta
voidaan kiyttdd teollisuustarkoituksiin. Seuraavat maa-alueet ja
rakennukset on suojeltu Norjan asevoimien kansallisen suojelu-
suunnitelman mukaan:

— kolme lentokonehallia ja ilmapuolustuksen simulaattori,

— ruokala,

— osia maa-alueesta, muun muassa kiitotiet, rullaustiet ja osa
tieverkosta.

2.2 LISTAN LENTOTUKIKOHDAN VUOKRAAMINEN

Norjan asevoimien omaisuuden uudelleenjirjestelyn yhteydessd
oli vuosina 1994-1995 piitetty, ettd Listan lentotukikohdassa
harjoitettava ~ sotilaslentotukikohtatoiminta olisi lopetettava
1 pdivastd heindkuuta 1996.

Norjan puolustusvoimien rakennusvirasto, jiljempiana 'rakennus-
virasto’, teki 27 pdivani kesikuuta 1996 Lista Airport Develop-
ment AS:n, jiljempdnd 'LAD’, kanssa kymmenen vuoden vuok-
rasopimuksen, jonka voimassaolo alkoi 1 piividnd heinikuuta
1996 ja paittyi 30 pidivand kesiakuuta 2006. LAD:Ild oli mah-
dollisuus vuokrata lentokenttd toiseksi kymmenen vuoden jak-
soksi. LAD:n omistivat Farsundin kunta (20 prosenttia) ja pai-
kalliset sijoittajat (80 prosenttia). Sopimus kattoi yhdeksin ra-
kennusta, joiden pinta-ala oli noin 12 500 neliometrid, ja kii-
totien, jonka pinta-ala oli 421 610 neliometria.

Sopimuksen pdéitavoitteena oli kehittdd lentotukikohdassa kau-
pallisia lentoliikennepalveluita osana kehittimisvaihtoehtoja kos-
kevaa suunnitelmaa ja enintidn kymmenen vuoden pituisen
jakson aikana.

Vuokrasopimus siirrettiin myohemmin 1 pdivind heindkuuta
1996 Lista Lufthavn AS:lle, jiljempani 'LILAS’, joka oli perus-
tettu 3 pdivind toukokuuta 1996.

Vuokrasopimuksessa madarittiin, ettd LILAS vuokraisi tietyn
osan rakennuksista ja lentotoimintaan kéytettdvin alueen
10 000 Norjan kruunun vuosimaksua vastaan. Vuosimaksua
mukautettaisiin viiden vuoden vilein. Rakennusvirastolla olisi
oikeus 15 prosentin osuuteen tuloista, jotka LILAS saisi raken-
nusten alivuokrauksesta. LILAS teki useita alivuokrasopimuksia
1 péivdan heindkuuta 1996 ja syyskuun 2002 vilisend aikana.
Rakennusvirasto sai alivuokrauksesta 245 405 Norjan kruunun
tulot.

Vuokrasopimuksessa madrittiin, ettd lentotukikohdan omistaja
oli vastuussa rakennusten ulkokunnossapidosta ja lentotoimin-
taan kdytettdvin alueen kunnossapidosta. Vastuuvelvollisuus oli
rajattu 1,5 miljoonaan Norjan kruunuun vuodessa. Korvauksena
tastd velvoitteesta omistajalla oli oikeus tuotto-osuuteen. Vuok-
rasopimuksen 3 artiklassa maarittiin, ettd jos lentotukikohdan
kaupallisesta kaytostd kertyisi yli 4,5 miljoonan Norjan kruunun
tuotto, lentotukikohdan omistajalla olisi oikeus 20 prosentin
osuuteen kyseisen médran ylittdvistd tuotoista.

Kaupallisia palveluja tarjottiin jonkin aikaa. Braathen Safe ja Air
Stord tarjosivat niitd 1 paivddn marraskuuta 1999. LILAS tutki
vuoden 2000 aikana edelleen mahdollisuutta aloittaa reittilento-
toiminta uudelleen ja kehittdd lentokenttdd rahtiterminaalina,
josta kuljetettaisiin kansainvalistd lentorahtia Eurooppaan. LILAS
onnistui aloittamaan uudelleen Oslon ja Listan vilisen reittilen-
non, jota Cost Air liikennoi vuonna 2001. Vuonna 2002 Listan
lentoasemalta ei liikennoity reittilentoja. Koska LILAS epdonnis-
tui alkuperdisessd tavoitteessaan eli kaupallisten lentoliikennepal-
veluiden kehittdmisessd lentotukikohdassa, vuositulot eivit ylit-
tineet vuosina 1996-2002 kertaakaan 4,5:ttd miljoonaa Norjan
kruunua.

Ensimmdisen kymmenen vuoden jakson jilkeen LILASilla oli
mahdollisuus jatkaa vuokrausta toiset kymmenen vuotta. Jos
LILAS ei kéyttdisi titd mahdollisuutta, se voisi ostaa tietyn
osan lentotukikohdan alueesta 10 miljoonan Norjan kruunun
hintaan. Lisdksi sopimuksessa maardttiin, ettd LILASilla oli mah-
dollisuus ostaa koko lentotukikohta 25 miljoonan Norjan kruu-
nun hintaan, jos rakennusvirasto pdittdisi myydd koko Listan
lentotukikohdan vuokra-aikana. LILAS luopui 13 péivind joulu-
kuuta 2002 paivitylld kirjeelld tdstd Listan lentotukikohtaa kos-
kevasta etuosto-oikeudesta ja lentotukikohta myytiin Lista Fly-
park AS:lle.

Kesikuussa 2006 LILAS kaytti vuokrasopimuksen ehtojen mu-
kaista etuosto-oikeuttaan ostaakseen Listan lentotukikohdan osia
10 miljoonan Norjan kruunun hintaan Lista Flypark AS:It4.
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2.3 LISTAN LENTOTUKIKOHDAN MYYNTI

Rakennusvirasto myi 12 paivana syyskuuta 2002 Listan lento-
tukikohdan Lista Flypark AS:lle. Kaupan seurauksena Norjan
valtio maksoi Lista Flypark AS:lle 10 875 000 Norjan kruunun
nettomaksun. Kaupan ehtojen analysoinnissa on erotettava kaksi
eri vaihetta: yhtdiltd omaisuuden markkina-arvon arviointi ja
toisaalta maa-alueeseen ja rakennuksiin liittyvien velvoitteiden
arviointi.

2.3.1 Toimenpiteet ostajan loytimiseksi lentotukikohdalle

LILAS otti vuonna 1997 yhteyttd rakennusvirastoon neuvotel-
lakseen lentotukikohdan ostosta. Farsundin kunta ja LILAS so-
pivat 21 piivand lokakuuta 1998 kiinteiston ostossa noudatet-
tavasta strategiasta. Rakennusviraston, Farsundin kunnan ja LI-
LASin viliset neuvottelut keskeytettiin kuitenkin 22 paivini hel-
mikuuta 1999, koska osapuolet eivit padsseet sopimukseen hin-
nasta.

Rakennusvirasto oli julkaissut vuoden 2000 aikana paikallisleh-
dissd (Farsund Avis) ja alueellisissa sanomalehdissd (Fedrelands-
vennen ja Stavanger Aftenblad) useita ilmoituksia, jotka koskivat
kiinteiston myyntid. Suunnitelmissa oli tuolloin myydd osia
omaisuudesta. IImoitukset eivit johtaneet kauppoihin.

Rakennusvirasto jdrjesti 16 ja 17 péivind elokuuta 2001 Listan
konferenssin, johon kutsuttiin 7 000-8 000 potentiaalista inves-
toijaa. Konferenssin tarkoituksena oli esitelld osallistujille Listan
lentotukikohtaa ja lentotukikohdan mahdollista muuntamista
siten, ettd sitd voitaisiin kdyttdd sotilaallisten tarkoitusten sijaan
siviilitarkoituksiin ja kaupallisiin tarkoituksiin. Konferenssin jil-
keen Hjort-niminen konsultti nimitettiin avuksi myyntiproses-
siin. Hin totesi, ettd "lentotukikohtaa oli vaikea myyda kiinteis-
toyhtioille, koska elinkelpoisia ostajia ei ollut ja kiinteiston kayt-
tomahdollisuudet olivat erittdin rajalliset LILASin kanssa tehdyn
sopimuksen vuoksi”.

Rakennusvirasto paitti elokuussa 2001, ettd kiinteist6 olisi myy-
tivd yhtend kokonaisuutena, jotta voitaisiin estdd se, ettd po-
tentiaalisilla ostajilla ei olisi mitddn mielenkiintoa ostaa tiettyjd
lentotukikohdan alueita.

Rakennusvirasto tilasi vuoden 2002 alkupuolella Intervest Eien-
dom AS- ja Interconsult Prosjektutvikling AS -kiinteistoyhtioi-
den kanssa kdymiensd neuvotteluiden yhteydessd Verditakst- ja
OPAK-kiinteistdarvioijilta kaksi arviointia. Kyseiset neuvottelut
eivit tuottaneet tulosta, mutta rakennusvirasto ja Lista Flypark
AS tekivdt 12 pdivana syyskuuta 2002 myyntisopimuksen.

2.3.2 Ostohinta

Ostohinta perustui kolmeen seikkaan: i) kiinteistostd maksettava
tosiasiallinen hinta, ii) lisimaksu, joka oli 50 prosenttia netto-
jalleenmyynnistd ja iii) maird, joka oli 30 prosenttia vuokraso-
pimuksesta kertyvistd nettotuloista.

i) Kiinteiston hinta

Toukokuun 29 pdivind 2002 piivityssi OPAK:n raportissa ero-
tettiin toisistaan seuraavat kolme vaihtoehtoa: kiinteiston myynti

uudelle ostajalle (32 miljoonaa Norjan kruunua), kiinteiston
myynti vuokralaiselle sen perusteella, ettd silld oli etuosto-oikeus
osaan vuokratusta rakennuksesta ja maa-alueesta kymmenen
vuoden vuokrasopimuksen péittymisen jilkeen (34 miljoonaa
Norjan kruunua) seké kiinteiston myynti vuokralaiselle sen pe-
rusteella, ettd silld oli etuosto-oikeus kiinteiston ostoon yhtend
kokonaisuutena vuokra-aikana (25 miljoonaa Norjan kruunua).

Kesdakuun 7 pdivdnd 2002 paivityn Verditakstin raportin mu-
kaan kiinteiston markkina-arvo oli 11 miljoonaa Norjan kruu-
nua.

Myyntihinta sovittiin kdytinnossd Verditakstin arvion perusteella
11 miljoonaksi Norjan kruunuksi.

Kiinteiston arvosta vihennettiin edelli mainitun paloturvalli-
suusraportin perusteella 7,5 miljoonaa Norjan kruunua niiden
toiden huomioon ottamiseksi, jotka oli toteutettava sovelletta-
vien paloturvallisuusnormien noudattamiseksi.  Kiinteiston
myyntihinta alennettiin timin vuoksi 3,5 miljoonaan Norjan
kruunuun.

ii) 50 prosentin osuus nettojilleenmyynnisti

Myyntisopimuksen 3 artiklan mukaan rakennusvirastolla oli oi-
keus 50 prosentin osuuteen alueella sijaitsevien tonttien myyn-
nistd mahdollisesti kertyvistd tuloista. Rakennusvirastolle siirret-
tiin 795 263 Norjan kruunun summa kahden tontin myynnin
jalkeen. Lisdksi 5 miljoonan Norjan kruunun summa on vield
maksamatta, silli osapuolet ovat erimielisid siitd, miten tdtd
sopimusmddardystd olisi tulkittava niiden alueiden osalta, joihin
LILASilla on vuokrasopimuksen mukaan etuosto-oikeus.

i) 30 prosentin osuus vuokrasopimuksesta kertyvisti net-
totuloista

Rakennusvirastolla oli oikeus myo6s 30 prosentin osuuteen
vuokrasopimuksesta mahdollisesti kertyvistd tuotosta verojen
jalkeen. Lista Flypark AS:n vuokrasopimuksesta ei kuitenkaan
kertynyt tuloja vuosina 2003-2006.

2.3.3 Maa-alueeseen ja rakennuksiin liittyvien velvoitteiden
arvo

Sopimuksen mukaan ostajalle maksettaisiin korvaus kiinteistoon
liittyvista velvoitteista, joita ei ollut otettu huomioon arvioin-
nissa. Korvaus koostui seuraavista osista:

i) teknisiin laitteisiin (kuten sihkolinjoihin) liittyvd korvaus:
3,5 miljoonaa Norjan kruunua

Rakennusvirasto otti kantaakseen vastuun osallistumisesta
lentotukikohdan muuntamiseen sotilaslentotukikohdasta lii-
keyritykseksi parlamentin paitoksen mukaisesti: "parlamen-
tin pddtoslauselman mukaisesti asevoimilla on velvollisuus
tehda alueella siviilikayttoon siirtimisen edellyttimat valmis-
telut. Tamé velvollisuus kattaa erityisesti mahdolliset ojitus-
sitoumukset suhteessa viereisten maa-alueiden omistajiin ja
alueen kehittdmiseen liittyvdn uuden infrastruktuurin.”
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ii) uuden infrastruktuurin kehittdmiseen liittyvd korvaus: 5,5
miljoonaa Norjan kruunua

Rakennusvirastolla oli velvollisuus kattaa myos kustannuk-
set, jotka aiheutuivat lentotukikohdan siirtimisestd sotilas-
kaytostd siviilikdyttoon.

iii

=

LILASin vuokrasopimukseen liittyvd korvaus: 5 375 miljoo-
naa Norjan kruunua

Vuokrasopimuksessa madritddn, ettd lentotukikohdan omis-
taja on vastuussa toimintakuluista sekd rakennusten ulko-
kunnossapidosta ja kiitoradan kunnossapidosta. Naméd vas-
tuuvelvollisuudet rajoittuivat kuitenkin 1,5 miljoonaan Nor-
jan kruunuun vuodessa. Koska rakennusvirastolla oli myyn-
nin toteuttamisen aikaan vuonna 2002 velvollisuus maksaa
LILASille vuosittain 1,5 miljoonaa Norjan kruunua vield
neljan vuoden ajan, Lista Flypark AS:le maksettiin 5 375
miljoonaa Norjan kruunua niiden velvoitteiden tayttdmi-
seksi suhteessa LILASiin.

Kokonaiskorvaus oli 14 375 miljoonaa Norjan kruunua, ja se
vdhennettiin 3,5 miljoonan Norjan kruunun myyntihinnasta.
Norjan viranomaiset maksoivat sen vuoksi ostajalle 10 875 mil-
joonaa Norjan kruunua.

3. NORJAN VIRANOMAISTEN HUOMAUTUKSET
3.1 LILASIN VUOKRASOPIMUSTA KOSKEVAT HUOMAUTUKSET

3.1.1 LILASille ei myonnetty tukea eiki etuja vuokrasopi-
muksen nojalla

Norjan viranomaiset ilmoittivat, ettd vaikka vuokrasopimuksen
mukainen vuosivuokra oli 10 000 Norjan kruunua, kyseinen
méird el vastannut rakennusvirastolle tosiasiallisesti maksettuja
maédrid. Rakennusvirastolla oli myos oikeus 15 prosentin osuu-
teen tuloista, jotka LILAS saisi rakennusten alivuokrauksesta. Jos
kaupalliseen lentotoimintaan liittyvat bruttotulot olivat lisdksi
vuosittain yli 4,5 miljoonaa Norjan kruunua, rakennusvirastolla
oli my6s oikeus 20 prosentin osuuteen kyseisen médran ylitta-
vistd tuloista.

Rakennusvirasto sai alivuokrauksesta 245 405 Norjan kruunun
tulot. Norjan viranomaisten mukaan nimi alivuokrauksesta saa-
dut 245 405 Norjan kruunun tulot on lisdttivd 10 000 Norjan
kruunun vuosivuokraan. Vuokra-ajan kokonaisvuokra vuonna
2002 tapahtuneeseen myyntiin asti oli 310 405 Norjan kruu-
nua.

Norjan viranomaiset toteavat lisdksi, ettd LILASin tehtdvind oli
kehittad, kdyttdd ja yllapitda kaupallisiin lentopalveluihin tarkoi-
tettua kiinteistod lentotukikohdassa. Tdma voidaan viranomais-
ten mukaan katsoa julkisen palvelun velvoitteeksi. Maksetun
vuokran mairalld ei pitdisi katsoa olevan juurikaan merkitystd
vuokrasopimuksen arvioinnin kannalta. Jos hanke olisi ollut

menestys, tuotot, jotka LILAS olisi saanut vuokrasopimuksen
perusteella, olisivat voineet olla merkittavit. Varovaisempien en-
nusteiden toteutuessa lentotukikohdan vuokraus ei olisi LILASin
kannalta kannattavaa, silli vuokrasopimukseen liittyi suuri ta-
loudellinen riski huomattavien viistimittomien kustannusten
vuoksi.

3.1.2 Ei vaikutusta ETA:n jdsenvaltioiden viliseen kauppaan

Norjan viranomaiset ovat vaittaneet, ettei ollut viitteita siitd, ettd
tuki vaikuttaisi ETA:n sisdiseen kauppaan ja véiristiisi kilpailua.
Norjan viranomaiset viittasivat lentoasemien rahoittamisesta ja
alueellisilta lentoasemilta liikennoivien lentoyhtididen toiminnan
aloittamista koskevasta valtiontuesta annettuihin valtiontuen
suuntaviivoihin (%), joiden mukaan Lista luokiteltaisiin luokkaan
D kuuluvaksi lentoasemaksi eli pieneksi lentoasemaksi, jonka
vuotuinen matkustajamaird on alle miljoona matkustajaa. Listan
lentoaseman kokonaismatkustajamdird on 32 000. Lentoasemia
koskevien suuntaviivojen mukaan "pienille alueellisille lentoase-
mille (luokka D) myonnettividn rahoitukseen ei juuri liity riskid
kilpailun védristymisestd tai siitd, ettd se vaikuttaisi kaupan ke-
hitykseen yhteisen edun kanssa ristiriitaisella tavalla” (°).

3.1.3 Sidntojenvastaista tukea ei myonnetty

Norjan viranomaisten mukaan vuokrasopimuksen ehtojen tar-
kastelussa olisi kdytettdva lentoasemia koskevia uusia suuntavii-
voja (19). Vaikka uusia suuntaviivoja ei ollut vield annettu vuok-
rasopimuksen tekemisen aikaan, Norjan viranomaiset katsovat,
ettd uudet lentoasemia koskevat suuntaviivat "eivit korvaa vaan
taydentdvat” aikaisempia suuntaviivoja, ja sen vuoksi olisi vii-
tattava nimenomaan uusiin suuntaviivoihin.

Norjan viranomaiset vaittavat, ettd LILASille oli médratty julki-
sen palvelun velvoite, joka koski "infrastruktuurin kdyttod, mu-
kaan lukien lentoasemainfrastruktuurin ylldpito ja hallinnointi”.
Viranomaiset viittaavat uusiin lentoasemia koskeviin suuntavii-
voihin, joiden mukaan "tillainen rahoitus ei ole valtiontukea, jos
silld ainoastaan korvataan lentoaseman pidolle asetettu julkisen
palvelun velvoite asiassa Altmark omaksutussa oikeuskaytin-
nossd vahvistettujen edellytysten mukaisesti. (...) téllainen tuki
voitaisiin katsoa ETA-sopimuksen toimintaan soveltuvaksi ai-
noastaan ETA-sopimuksen 61 artiklan 3 kohdan a tai c alakoh-
dan nojalla, jos tuki on myénnetty Euroopan koyhimmilld alu-
eilla ja tayttdd tietyt edellytykset, tai ETA-sopimuksen
59 artiklan 2 kohdan nojalla, jos tuki tdyttdd tietyt edellytykset,
joiden avulla varmistetaan, ettd se on valttimatontd yleisiin ta-
loudellisiin tarkoituksiin liittyvdn palvelun tarjoamiseksi eikd
vaikuta kaupan kehitykseen tavalla, joka olisi ristiriidassa sopi-
musosapuolten etujen kanssa.”

Farsundin kunta, jossa lentotukikohta sijaitsee, on aluetukikel-
poinen alue.

(®) Ks. http:/|www.eftasurv.int/fieldsofwork/fieldstateaid state_aid_
guidelines|.

(°) Valtiontuen suuntaviivat lentoasemien rahoittamisesta ja alueellisilta
lentoasemilta litkennoivien lentoyhtididen toiminnan aloittamista
koskevasta valtiontuesta, 29 kohta.

(1% Uusilla lentoasemia  koskevilla  suuntaviivoilla  tarkoitetaan
20 péivdnd joulukuuta 2005 eli LILASin vuokrasopimuksen voi-
maantulon jilkeen annettuja suuntaviivoja.


http://www.eftasurv.int/fieldsofwork/fieldstateaid/state_aid_guidelines/
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Norjan viranomaiset toteavat sen vuoksi, ettd LILASille mahdol-
lisesti myonnetyssd tuessa oli kyse korvauksesta, jonka maird
rajoittui LILASille asetettujen julkisen palvelun velvoitteiden hoi-
tamisesta aiheutuvat kustannukset kattavaan médradn.

3.2 MYYNTISOPIMUSTA KOSKEVAT HUOMAUTUKSET

3.2.1 Lista Flypark AS:le ei myénnetty tukea eiki etua
myynnin yhteydessi

Norjan viranomaiset vdittavat, ettd vaikka julkisten viranomais-
ten tekemiin maa-alueita ja rakennuksia koskeviin kauppoihin
sisdltyvid valtiontukia koskevien suuntaviivojen 2.2 jaksossa
vahvistettuja ehtoja ei noudatettu kaikilta osin, "useimmille po-
tentiaalisille ostajille annettiin riittdvésti tietoa toimenpiteistd,
jotka rakennusvirasto toteutti lentotukikohdan myymiseksi”. Ku-
ten edelld 2.3.1 jaksossa todettiin, ostajan loytdmiseksi toteutet-
tiin monia toimenpiteitd.

Norjan viranomaiset korostavat lisiksi, ettd myyntihinnassa oli
otettu asianmukaisesti huomioon kiinteiston arvo ja sithen liit-
tyvdt velvoitteet. Viranomaiset viittaavat tiltd osin siihen, ettd
varsinainen ostohinta ei vastannut vain omaisuuden hintaa vaan
my0s muita osatekijoitd, kuten 50 prosentin osuutta jilleen-
myynnin tuotosta ja 30 prosentin osuutta Lista Flypark AS:le
mahdollisesti kertyvistd nettotuloista (ks. 2.3.2 jakso).

3.2.2 Ei vaikutusta ETA:n jisenvaltioiden viliseen kauppaan

Norjan viranomaiset toistivat tdssd yhteydessd 3.1.2 jaksossa
esitetyt seikat.

3.2.3 Sdintojenvastaista tukea ei myonnetty

Norjan viranomaiset viittasivat LILASin kanssa tehdystd vuokra-
sopimuksesta antamiinsa tietoihin.

4. KOLMANSIEN HUOMAUTUKSET

Lista Lufthavn AS:dd edustava asianajotoimisto toimitti
15 pdivind marraskuuta 2007 pdivitylld kirjeelld (tapahtuma
nro 452517) huomautuksia valvontaviranomaisen pdatok-
sestd (') aloittaa muodollinen tutkintamenettely.

Huomautukset koskivat vain vuokrasopimusta eiké niissd otettu
esille maa-alueen myyntia.

4.1 LILASILLE EI MYONNETTY TUKEA EIKA ETUJA VUOKRASOPI-
MUKSEN NOJALLA

Todellinen vuosivuokra ei ollut 10 000 Norjan kruunua, silld
rakennusvirasto sai 245 405 Norjan kruunua alivuokrauksesta.
Lisaksi LILASille oli asetettu — vuokrasopimuksella — julkisen
palvelun velvoite, joka koski Listan lentotukikohdan kiytt6d ja

(') Alaviitteessd 6 mainittu paatos N:o 183/07/KOL.

hallinnointia. Tama julkisen palvelun velvoite rajoitti tuntuvasti
LILASin mahdollisuutta kdyttda lentotukikohtaa muihin tarkoi-
tuksiin. Vuonna 2001 kyseisestd toiminnasta aiheutui vuosittain
noin 5,5 miljoonan Norjan kruunun kokonaiskustannukset.
Huomattavien kustannusten vuoksi vuokrasopimukseen sisilly-
tettiin 9 pdiviand toukokuuta 2006 1,5 miljoonan Norjan kruu-
nun vuosikatto. LILASille ja sen osakkaille aiheutui vuokrasopi-
muksen vuoksi tuntuvia tappioita ('?).

4.2 EI VAIKUTUSTA ETA:N JASENVALTIOIDEN VALISEEN KAUP-
PAAN

LILASin sopimus liittyy ainoastaan Listan lentotukikohdan
vuokraukseen lentotukikohdan hallinnointia ja kiyttod kos-
kevien julkisen palvelun velvoitteiden hoitoa varten eikd koti-
maan reittilentojen liikkennointid ja ulkomaan lentorahdin kul-
jettamista varten. Taman vuoksi vuokrasopimuksen nojalla mah-
dollisesti myonnetty tuki ei vaikuttaisi kauppaan ETA-sopimuk-
sen 61 artiklan 1 kohdassa tarkoitetulla tavalla.

4.3 LILASILLE MAHDOLLISESTI MYONNETTY TUKI OLISI VALTI-
ONTUKISAANTOJEN MUKAISTA

Jos valvontaviranomainen toteaa, ettd LILASille oli myonnetty
tukea, tuki soveltuisi joka tapauksessa ETA-sopimuksen toimin-
taan lentoasemien rahoittamisesta ja alueellisilta lentoasemilta
liikennoivien lentoyhtididen toiminnan aloittamista koskevasta
valtiontuesta annettujen suuntaviivojen perusteella.

4.4 EI PERUSTEITA TAKAISINPERINTAPAATOKSELLE

Vuokrasopimus tehtiin 27 pdivind kesikuuta 1996. Ainoa ky-
seisestd ajankohdasta alkaneen kymmenen vuoden jakson aikana
lahetetty tietopyynt6 koski tukea, jota oli mahdollisesti myon-
netty myynnin yhteydessi, eikd siind mainittu vuokrasopimusta.
Kyseinen kymmenen vuoden jakso ei sen vuoksi keskeytynyt
valvontaviranomaisen toiminnan perusteella. Poytikirjassa 3 ole-
vassa 15 artiklassa mairitdan seuraavaa: "EFTAn valvontaviran-
omaisen toimivaltuuksiin perid tuki takaisin sovelletaan kymme-
nen vuoden vanhentumisaikaa”.

II ARVIOINTI
1. LISTAN LENTOTUKIKOHDAN OSITTAINEN VUOKRAAMINEN

LAD:n kanssa tehty vuokrasopimus allekirjoitettiin 27 péivind
kesakuuta 1996, ja se tuli voimaan 1 pidivana heindkuuta 1996.

Poytakirjassa 3 olevassa 15 artiklassa maaratadn seuraavaa:

”1.  EFTAn valvontaviranomaisen toimivaltuuksiin perid
tuki takaisin sovelletaan kymmenen vuoden vanhentumis-
aikaa.

('2) LILASin kirjanpito vuosilta 1997-2006 osoittaa, ettd sille aiheutui
noin 10,5 miljoonan Norjan kruunun tappiot.
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2. Vanhentumisaika alkaa piivdstd, jona sddntojenvastai-
nen tuki myonnetdin tuensaajalle joko yksittdisend tukena
tai osana tukiohjelmaa. Sddntojenvastaista tukea koskevat EF-
TAn valvontaviranomaisen toimet tai EFTA-valtion valvonta-
viranomaisen pyynnosté toteuttamat toimet keskeyttavit van-
hentumisajan. Vanhentumisaika alkaa kulua uudelleen jokai-
sesta keskeytymisestd. Vanhentumisaikaa laskettaessa ei oteta
huomioon aikaa, jona EFTAn valvontaviranomaisen piitos
on EFTA- tuomioistuimen kisiteltavina.

3. Tuki, jonka osalta vanhentumisaika on kulunut um-
peen, katsotaan voimassa olevaksi tueksi.”

Ensimmidinen tietopyynto, joka koski vuokrasopimuksen muo-
dossa toteutettua mahdollista tukitoimenpidettd, ldhetettiin
28 pdivind maaliskuuta 2007. Valvontaviranomainen katsoo,
ettd kymmenen vuoden vanhentumisaika oli paittynyt kyseisend
ajankohtana, silli osapuolia velvoittava sopimus oli tehty
27 piivind kesdkuuta 1996. Tukea ei sen vuoksi olisi mahdol-
lista perid takaisin. Lisdksi vuokrasopimuksen voimassaolo oli jo
pdattynyt tuona ajankohtana, silld LILAS ei kayttinyt mahdolli-
suutta sopimuksen uusimiseen toiseksi kymmenen vuoden jak-
soksi. Vuokrasopimuksen voimassaolo ja vaikutukset paattyivat
sen vuoksi 30 pdivand kesikuuta 2006.

Niissd olosuhteissa valvontaviranomaisen paitokselld siitd, onko
tarkasteltavassa toimenpiteessd kyse tuesta ja soveltuvatko toi-
menpiteet ETA-sopimuksen toimintaan, ei olisi minkéinlaisia
kdytannon vaikutuksia. (%)

2. LISTAN LENTOTUKIKOHDAN MYYNTI
2.1 ONKO KYSE VALTIONTUESTA?

ETA-sopimuksen 61 artiklan 1 kohdassa madritain seuraavaa:

"Jollei tdssd sopimuksessa toisin maaratd, EY:n jasenvaltion tai
EFTA-valtion my6ntima taikka valtion varoista muodossa tai
toisessa myonnetty tuki, joka védristdd tai uhkaa vaaristad
kilpailua suosimalla jotakin yritystd tai tuotannonalaa, ei so-
vellu timédn sopimuksen toimintaan, siltd osin kuin se vaikut-
taa sopimuspuolten viliseen kauppaan.”.

Julkisten viranomaisten tekemiin maa-alueita ja rakennuksia
koskeviin kauppoihin sisiltyvid valtiontukia koskevissa valtion-
tuen suuntaviivoissa annetaan lisitietoa siitd, miten valvontavi-
ranomainen tulkitsee ja soveltaa ETA-sopimuksen valtiontukea
koskevia médrayksia silloin, kun kyse on julkisten maa-alueiden
ja rakennusten myynnin arvioinnista. Suuntaviivojen 2.1 jak-
sossa kuvaillaan myyntid tarjouskilpailulla, jolle ei aseteta ehtoja,
ja 2.2 jaksossa myyntid ilman tarjouskilpailua, jolle ei aseteta
ehtoja (riippumattoman asiantuntija-arvion perusteella). Naiden

(%) Ks. myos tukitoimenpiteistd, joita Espanja on toteuttanut IZARin
hyvaksi, 25 péivand syyskuuta 2007 tehty komission paitds asiassa
C-47/2003, ei vield julkaistu, ja toimenpiteestd, jonka Ranska on
toteuttanut Mines de Potasse d’Alsacen hyvaksi 9 pdivind marras-
kuuta 2005 tehty komission pditds 2006/238/EY (EUVL L 86,
24.3.2006, s. 20).

kahden menettelyn avulla EFTA-valtiot voivat hoitaa maa-aluei-
den ja rakennusten myynnin siten, ettd valtiontuen myontimi-
nen on poissuljettua.

2.2 VALTION VAROJEN KAYTTO

Tukitoimenpiteen on oltava valtion myontdma tai valtion va-
roista myonnetty. Rakennusvirasto on valtion laitos, jonka varat
ovat valtion varoja.

Julkisessa omistuksessa olevien maa-alueiden ja rakennusten
myyminen markkina-arvoa alhaisempaan hintaan viittaa valtion
varojen kdyttoon. Julkisten viranomaisten tekemiin maa-alueita
ja rakennuksia koskeviin kauppoihin sisiltyvid valtiontukia kos-
kevissa suuntaviivoissa mainitaan kuitenkin kaksi tapausta,
joissa kiinteistostd maksetun hinnan katsotaan vastaavan koh-
tuullista markkina-arvoa, jos sovellettavat edellytykset tdyttyvit.
Tdma sulkee pois mahdollisuuden, ettd kyse on valtion varojen
kaytosta.

Kuten edelld todettiin, seuraavat kaksi tilannetta olisi erotettava
toisistaan: tapaukset, joissa myynti on toteutettu tarjouskilpai-
lulla, jolle ei aseteta ehtoja (ks. i alakohta), ja tapaukset, joissa
myynti on toteutettu riippumattomien asiantuntijoiden laa-
timien arviointien perusteella (ks. ii alakohta).

i) Myynti tarjouskilpailulla, jolle ei aseteta ehtoja

Norjan viranomaiset myontivit, ettd “lentotukikohdan osien
myyntiprosessi kdynnistettiin tarjouskilpailuna, jolle ei asetettu
ehtoja. Eri sanomalehdissd, kuten Farsund avisissa, Fedrelands-
vennenissd ja Stavanger Aftenbladissa, julkaistiin vuonna 2000
ilmoituksia, joissa lueteltiin lentotukikohdan kayttovaihtoeh-
toja.”

Imoitukset ja nk. Listan konferenssi eivit tuottaneet tulosta
myynnin osalta. Kyseinen prosessi ei kattanut mahdollisuutta
lentotukikohdan myyntiin yhtend kokonaisuutena. Tima vahvis-
tetaan pddtilintarkastajan raportissa, jossa todetaan, ettd kiinteis-
tostéd ei ollut laadittu kokonaisarviointia eikd sen myyntisuunni-
telmaa ollut annettu yleisesti tiedoksi ennen neuvotteluiden
aloittamista Lista Flypark AS:n kanssa maaliskuussa 2002. Val-
vontaviranomainen katsoo timin vuoksi, ettei lentotukikohdan
myyntiin yhtend kokonaisuutena liittynyt tarjouskilpailua, jolle
ei ole asetettu ehtoja, ja timan vuoksi valtiontuen olemassaoloa
ei ole mahdollista sulkea pois julkisten viranomaisten tekemiin
maa-alueita ja rakennuksia koskeviin kauppoihin sisiltyvid val-
tiontukia koskevien suuntaviivojen 2.1 jakson mukaan.

ii) Myynti ilman tarjouskilpailua, jolle ei ole asetettu ehtoja
(asiantuntija-arvio)

Julkisten viranomaisten tekemiin maa-alueita ja rakennuksia
koskeviin kauppoihin sisiltyvid valtiontukia koskevien suuntavii-
vojen 2.2 jaksossa mdardtddn, ettd "jos julkiset viranomaiset
eiviat aio kayttdd 2.1 jaksossa kuvattua menettelyd, yhden tai
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useamman riippumattoman arvioijan on suoritettava riippuma-
ton arvio ennen myyntineuvotteluja markkina-arvon vahvis-
tamiseksi yleisesti hyviksyttyjen markkinoiden tunnuslukujen ja
arviointinormien mukaisesti. Ndin maddritelty markkinahinta on
vihimmiisostohinta, josta voidaan sopia myontimitti val-
tion tukea.” (Korostus lisitty.)

Norjan viranomaiset ovat ilmoittaneet, ettd rakennusvirasto
teetti kaksi arviota kiinteistoarviointiyrityksilld, toisen OPAK:lla
ja toisen Verditakst AS:lld. Arviot laadittiin toukokuussa 2002 ja
kesdkuussa 2002. Vaikka nayttiisi siltd, ettd neuvottelut aloitet-
tiin jo maaliskuussa 2002, ei ole viitteitd siitd, ettd hintaa kos-
keva sopimus tehtiin ennen kuin molempien raporttien patel-
mat olivat tiedossa. Molemmissa raporteissa esitettiin arvio kiin-
teiston markkina-arvosta, lukuun ottamatta paloturvallisuusnor-
meihin liittyvid velvoitteita, teknisid tai infrastruktuuria koskevia
parannuksia taikka vuokrasopimusta.

Ostaja maksama hinta, 11 miljoonaa Norjan kruunua, médritet-
tiin Verditakstin laatiman arviointiraportin perusteella.

OPAK oli kuitenkin paatellyt, ettd kiinteiston arvo myyntipai-
vind oli 32 miljoonaa Norjan kruunua ja vuokrasopimuksen
mukainen koko lentoaseman myyntihinta oli 25 miljoonaa Nor-
jan kruunua.

Koska arvioissa oli ndin suuria eroja, valvontaviranomainen
aloitti muodollisen tutkintamenettelyn ja nimitti riippumatto-
man asiantuntijan, Geir Saastadin, jonka tehtdvind oli

— vertailla kaikkia valvontaviranomaiselle toimitettuja arvioita,

— madrittdd i) lentotukikohdan markkina-arvo ja ii) maa-aluee-
seen ja rakennuksiin liittyvien velvoitteiden arvo.

Asiantuntija arvioi my0s, vastasiko valtion kayttdytyminen kiin-
teiston myynnin yhteydessa yksityisen markkinataloussijoittajan
kayttaytymistd vai olisiko yksityinen markkinataloussijoittaja toi-
minut eri tavalla. Asiantuntija otti arvioinnissaan huomioon
kiinteiston erityispiirteet ja vaikeudet, joita Norjan viranomaiset
vaittivat kohdanneensa LILASin kanssa tehdyn vuokrasopimuk-
sen vuoksi ja sen seurauksena, ettd LILASilla oli mahdollisuus
ostaa kiinteisto kymmenen vuoden jakson padtteeksi.

Asiantuntija arvioi kahdessa aiemmassa arviossa kdytetyt mene-
telmit ja totesi, ettd vaikka OPAK:n raportissa sovelletaan alhai-
sempia vuokria todennidkoisesti todellisen vuokratason perus-
teella, siind ei oteta huomioon sitd, etti osa kiinteistostdi on
vuokrattu LILASille kiinteddn hintaan (10 000 Norjan kruunua
vuodessa), joka on huomattavasti alhaisempi kuin markkinoilla

oletettavasti sovellettu vuokrataso. Myos tyhjistd tiloista ja ylld-
pidosta maksettava hyvitys néyttdisi olevan “aivan lilan pieni”.
Asiantuntija ilmoitti, ettd kustannukset, joita aiheutuu siitd, ettd
20 prosenttia tiloista jad vuosittain tyhjiksi, eivdt ole kohtuut-
tomat, kun otetaan huomioon kiinteiston luonne. Lisiksi asian-
tuntija ilmoitti, ettd kustannuksiin olisi lisdttivda huomattavat
toiminta- ja yllapitokustannukset. Kun ndmi kulut lasketaan
yhteen, kassavirta laskee 26 miljoonasta Norjan kruunusta
(OPAK:n arvio) 10 miljoonaan Norjan kruunuun. Maa-alueen
arvoa olisi lisaksi pitdnyt alentaa silld perusteella, ettd alueelta
on ollut vaikea saada myydyksi tontteja. Asiantuntija totesi
OPAK:n raportista esittimissadn huomautuksissa myos, ettd
vuokrasopimuksessa ilmoitettu 25 miljoonan Norjan kruunun
myyntihinta oli tdysin hypoteettinen.

My6s Verditakstin raportissa jatettiin huomiotta se seikka, ettd
osa kiinteistostd on vuokrattu LILASille hintaan, joka alentaa
tuntuvasti kiinteistostd saatavia tuloja verrattuna tilanteeseen,
jossa kiinteistd vuokrattaisiin markkinahintaan. Kaytetyt mark-
kinahinnat perustuvat kuitenkin asiantuntijan omiin olettamuk-
siin (ks. raportin 4 jakso). Asiantuntija toteaa lisdksi, ettd Ver-
ditakstin kdyttdmat toiminta- ja yllapitokustannuksia kuvaavat
luvut vastasivat alalla kéytettyjd standardiarvoja. Asiantuntija to-
teaa, ettd Verditakst on arvioinut maa-alueen arvon alhaisem-
maksi kuin OPAK, ja ilmoittaa pitdvinsd Verditakstin arviota
osuvampana.

Vertaillessaan raportteja asiantuntija toteaa, ettd: "arviot eroavat
toisistaan padasiassa toiminta- ja yllapitokustannuslaskelmien
osalta. Verditakstin arvio perustuu kiinteistoalalla kaytettyihin
standardilukuihin, toisin kuin OPAK:n arviointi.”

Asiantuntija totesi, ettd: "vuonna 2002 toteutetussa kaupassa
kdytetty myyntihinta néyttdisi vastaavan arvioitua markkina-ar-
voa. Listan lentotukikohta myytiin ajankohtana, jona kiinnos-
tus timintyyppisid kiinteistoji kohtaan oli vihiistd. Kiin-
teisto- ja rahoitusmarkkinat olivat kiintyneet laskuun. Li-
saksi myytivid kiinteisté oli monimutkainen ja sijainniltaan
syrjdinen. Verditakstin arviossa kaytetyt kriteerit olivat osuvam-
pia kuin OPAK:n kriteerit. OPAK:n arvion suurin ongelma on
se, ettd kiinteiston arvon laskennassa ei ole kiytetty tavanomai-
sia toimintakuluja. Korvaus velvoitteista, jotka siirrettiin ra-
kennusvirastolta Lista Flypark AS:lle myynnin yhteydessi,
ei niyti kohtuuttoman suurelta, kun otetaan huomioon
alueella sijaitsevien rakennusten miird ja maa-alueen koko.”
(Korostus lisitty.)

Asiantuntija korosti sitd seikkaa, ettd Listan lentotukikohdan
kaltaisen alueen arviointiin liittyy aina huomattava miiri epi-
varmuustekijoiti. Timi johtuu seuraavista seikoista:

— Alue on syrjdinen verrattuna taajamiin, joiden kiinteis-
tomarkkinat ovat mitattavissa. Timd vaikuttaa maa-alueiden
hintojen lisdksi myos vuokriin.
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— Kyse on lentotukikohdasta, jolla harjoitettiin aiemmin soti-
laallista toimintaa. Siihen verrattavissa olevia kiinteist6ja on
vihdn tai niitd ei ole lainkaan.

— Maa-alueella ja rakennuksissa on tehtdvd mittavia korjaus- ja
yllapitotoita.

Valvontaviranomainen katsoo riippumattoman asiantuntijan ra-
portin perusteella, ettd lentotukikohta myytiin markkina-arvoa
vastaavaan hintaan.

Tosiasiallinen myyntihinta vastasi Verditakstin arviointiraportin
mukaista markkina-arvoa. Se seikka, ettd OPAK:n arvion mukai-
nen markkina-arvo oli huomattavasti suurempi, ei sindnsd riitd
perusteeksi pddtelmille, ettd kyse oli valtiontuesta. (1#)

Kuten edelld mainittiin, valvontaviranomaisen nimittima asian-
tuntija otti esille useita seikkoja, jotka osoittavat, etti OPAK:n
arvion mukainen markkina-arvo oli liian suuri ja Verditakstin
soveltamat kriteerit olivat asianmukaisempia kuin OPAK:n. Val-
vontaviranomainen on samaa mieltd siitd, ettd Listan kiinteis-
tomarkkinat ovat poikkeukselliset ja vaikeasti arvioitavat ja, ku-
ten Geir Saastad totesi, Listan lentotukikohdan kaltaisen alueen
arviointiin liittyy huomattava maird epavarmuustekijoitd. Erot
vuonna 2002 laadittujen kahden arvion vililld nayttiisivat tu-
kevan nakemystd, ettd kyseisiin markkinoihin liittyy epavar-
muustekijoitd. Pitid myos paikkansa, ettd rakennusvirasto ei
saanut myydyksi maa-alueella sijaitsevia tontteja ja myos Lista
Flypark AS on saanut tontteja myydyksi vastaperustetuille yri-
tyksille heikolla menestykselld siitd lihtien, kun se osti kiinteis-
ton vuonna 2002. Myds varsinaisen myyntiprosessin kesto
(vuodesta 1997 vuoteen 2002) ja sithen liittyneet vaikeudet
ovat osoituksia lentotukikohdan heikosta markkina-arvosta.

Maksetussa hinnassa otettiin huomioon myoés tiettyjen kustan-
nusten arvo, joka vihennettiin kiinteiston arvosta lopullisen
hinnan méirittimiseksi. Julkisten viranomaisten tekemiin maa-
alueita ja rakennuksia koskeviin kauppoihin sisiltyvid valtiontu-
kia koskevien suuntaviivojen 2.2 jakson mukaan erityisvelvoit-
teita, jotka liittyvdt maa-alueisiin ja rakennuksiin eivitkd osta-
jaan tai ostajan taloudelliseen toimintaan, voidaan liittdd kaup-
paan”. Tillaisesta velvoitteista aiheutuva taloudellinen haitta voi-
daan ottaa huomioon ostohinnassa.

Asiantuntija toteaa kyseisistd velvoitteista, ettd mairdt eivit ole
kohtuuttomia, kun otetaan huomioon alue, johon ne liittyvit, ja
on tdysin yleistd, ettd velvoitteiden arvo ylittdd varsinaisen kiin-

teiston arvon. Vaikka varojen siirtomenettelyd luonnehditaan
“erittdin  epatavalliseksi’, valvontaviranomainen katsoo, ettei
tdma vaikuta varsinaisten velvoitteiden arvon médritykseen.

Valvontaviranomainen katsoo edelld esitetyn perusteella ja ot-
taen huomioon sen seikan, ettd kiinteistod, jonka rasitteena on
etuosto-oikeuksia tai osto-optioita, on vaikea saada myydyksi,
ettei ole ndyttod siitd, ettd lentotukikohdan myyntiin liittyi val-
tion varojen kdyttod ja valtiontukea.

3. PAATELMA

Valvontaviranomainen katsoo edelld esitetyn arvioinnin perus-
teella, ettd Listan lentotukikohdan myynti ei ole ETA-sopimuk-
sen 61 artiklan 1 kohdassa tarkoitettua valtiontukea,

ON TEHNYT TAMAN PAATOKSEN:

1 artikla

Poytakirjassa 3 olevan II osan 4 artiklan 4 kohdan ja 13 artiklan
nojalla aloitettu menettely, joka koskee Listan lentotukikohdan
vuokrausta, lopetetaan.

2 artikla

EFTAn valvontaviranomainen katsoo, ettei Listan lentotukikoh-
dan myynti ole ETA-sopimuksen 61 artiklassa tarkoitettua val-
tiontukea.

3 artikla

Tdamd pidtos on osoitettu Norjan kuningaskunnalle.

4 artikla

Ainoastaan englanninkielinen teksti on todistusvoimainen.

Tehty Brysselissd 27 pdivind maaliskuuta 2009.
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