20.12.2012

Euroopan unionin virallinen lehti

L 350/109

(Muut sdddokset)

EUROOPAN TALOUSALUE

EFTAn VALVONTAVIRANOMAISEN PAATOS
N:o 157/12/KOL,

tehty 9 pdivinid toukokuuta 2012,

Oppdalin kunnan toteuttamasta tontin gnr 271/8 myynnisti (Norja)

EFTAN VALVONTAVIRANOMAINEN, JALJEMPANA 'VALVONTAVI-
RANOMAINEN;, joka

ottaa huomioon Euroopan talousalueesta tehdyn sopimuksen,
jljempdna 'ETA-sopimus’, ja erityisesti sen 61 artiklan ja pOyta-
kirjan 26,

ottaa huomioon EFTA-valtioiden sopimuksen valvontaviran-
omaisen ja tuomioistuimen perustamisesta, jiljempini 'valvon-
ta- ja tuomioistuinsopimus’, ja erityisesti sen 24 artiklan,

ottaa huomioon valvonta- ja tuomioistuinsopimuksen poytakir-
jan 3, jaljempana "poytakirja 3, ja erityisesti sen I osan 1 artiklan
2 kohdan ja II osan 7 artiklan 2 kohdan,

ottaa huomioon poytikirjassa 3 olevan II osan 27 artiklassa
tarkoitetuista tdytintoonpanosdannoksistd 14 paivand heini-
kuuta 2004 tehdyn valvontaviranomaisen paitoksen N:o
195/04/KOL konsolidoidun version, jiljempana ’tiytintd6npa-
nosdannoksid koskeva piitos’ (1),

on mainittujen maardysten ja sidnnosten mukaisesti kehottanut
asianomaisia esittdimain huomautuksensa () ja ottaa huomioon
nimi huomautukset,

sekd katsoo seuraavaa:

I. TOSISEIKAT

1 Menettely

Kantelija Oppdal Booking AS, jiljempinid 'OB’, teki 3 piivind
heindkuuta 2008 pdivitylld kirjeelld (tapahtuma nro 484519)
kantelun Oppdalin kunnan, jiljempani kunta’, aikeesta myyda

(") Saatavilla osoitteessa: http:/fwww.eftasurv.int/media/decisions/195-
04-COL.pdf

(%) Julkaistu Euroopan unionin virallisessa lehdessd EUVL C 34, 3.2.2011 ja
sen ETA-tdydennysosassa EEA Supplement to the Official Journal No
6, 3.2.2011.

kunnassa sijaitsevan tontin gnr 271/8, jiljempéna 'tontti’, Strand
Drift Oppdal AS:le, jiljempina 'SDO’.

Valvontaviranomainen pyysi 9 pdivind heindkuuta 2008 pdiva-
tylld kirjeelld (tapahtuma N:o 485146) Norjan viranomaisilta
lisitietoja.

Tontin ostaja, SDO, esitti valvontaviranomaiselle huomautuk-
sensa 8 pdivand syyskuuta 2008 piivatylla kirjeelld (tapahtuma
nro 491369). Norjan viranomaiset vastasivat tietopyynto6n
9 péivdnd syyskuuta 2008 paivitylld kirjeelld (tapahtuma nro
490914). Kantelija toimitti lisitietoja 1 péivind lokakuuta 2008
paivitylld kirjeelld (tapahtuma nro 493593).

Poytakirjassa 3 olevan I osan 1 artiklan 2 kohdassa tarkoitetun
menettelyn aloittamisesta tehty valvontaviranomaisen paitos
N:o 417/10/KOL, jiljempidnd 'menettelyn aloittamisesta tehty
paatos, julkaistiin Euroopan unionin virallisessa lehdessi ja sen
ETA-tdydennysosassa (}). Valvontaviranomainen kehotti asian-
omaisia osapuolia esittimddn huomautuksensa padtoksesta.

Norjan viranomaiset toimittivat huomautuksensa (seki SDO:n
huomautukset) menettelyn aloittamisesta tehdystd padtoksestd
3 pdivdna joulukuuta 2010 pdivatylld kirjeelld (tapahtuma nro
579649).

2 Tapahtumien kulku

SDO ehdotti 7 paivand helmikuuta 2007 paivityssd kirjeessi (4)
tekemillddn hakemuksella kunnalle, ettd se rakentaisi hiihtokes-
kuksen asiakkaille palvelupisteen tontille gnr 271/8. Alueen kaa-
voitusta olisi muutettava, jotta tonttia voitaisiin kdyttdd tdhdn
tarkoitukseen.

(}) Asiakirja julkaistiin Euroopan unionin virallisessa lehdessi EUVL C 34,
3.2.2011 ja sen ETA-tdydennysosassa EEA Supplement to the Offi-
cial Journal No 6, 3.2.2011.

(*) Tapahtuma nro 491369.
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SDO ilmaisi kiinnostuksensa tontin ostoon 19 pdivind loka-
kuuta 2007 paivityssd kirjeessd ('). Kunta vastasi 30 péivind
marraskuuta 2007 pdivitylld kirjeelld (%), ettd kiinnostusta tontin
ostoon ei kasitelld ennen uudelleenkaavoitusta.

Uudelleenkaavoitus tehtiin 31 pdivind maaliskuuta 2008 (). OB
teki 23 pdivand huhtikuuta 2008 paivitylld kirjeelld () valituk-
sen uudelleenkaavoitusta koskevasta padtoksestd. Kunta ilmoitti
7 pdivana toukokuuta 2008 pdivitylld kirjeelld (°) SDO:lle, ettd
sen kiinnostusta tontin ostoon ei voitu tehdyn valituksen vuoksi
kisitelld, ennen kuin valituksesta suhteen oli tehty pdatos. Kunta
padtti 26 paivanad toukokuuta 2008 siirtdd OB:n valituksen uu-
delleenkaavoituksesta maaherralle (Fylkesmannen) ().

OB ilmaisi 30 piivana toukokuuta 2008 piivatyssd kirjeessi (7)
kiinnostuksensa tontin ostoon, jos maaherra ei hyviksy sen
valitusta. Kunta ilmoitti 6 pdivind kesikuuta 2008 péivatylld
kirjeelld (%) SDO:lle, ettei se kisittele SDO:n toivetta ostaa tontti
ennen kuin maaherra on tehnyt valitusta koskevan paatoksen.
Lisiksi kunta korosti, ettei se ole myontinyt SDO:lle etuosto-
oikeutta tonttiin (°).

Kunnanhallitus paitti 30 paiviand kesdkuuta 2008 hankkia kaksi
erillistd arviota tontin arvosta ja jatkaa sen jilkeen myyntineu-
votteluja SDO:n kanssa (19). OB teki 3 pdivand heindkuuta 2008
paivatylld kirjeelld (') kantelun valvontaviranomaiselle kunnan
aikeesta myydi tontti SDO:lle.

OB vaati 10 pdivind heindkuuta 2008 pdivitylld kirjeelld (1?)
tietoa tontin arvon riippumattomista arvioista.

SDO ja kunta jdrjestivt 16 piivind heindkuuta 2008 (1) tapaa-
misen keskustellakseen tontin kauppasopimusluonnoksesta.
Kunta informoi SDO:ta riippumattomista arvioista ja tontin
myyntihinnasta. Myyntihinnaksi asetettiin (riippumattomien ar-
vioiden perusteella) 850 000 Norjan kruunua. SDO sai aikaa
17 péivddn heindkuuta 2008 tarkastella sopimusta. Kunta suun-
nitteli tekevdnsd kaupasta pditoksen 24 piivand heindkuuta

(') Tapahtuma nro 491369.

(%) Tapahtuma nro 491369.

() Ks. 31.3.2008 pidetyn Oppdalin kunnan (rakennusviranomainen)
kokouksen poytikirja (tapahtuma nro 490914).

() Tapahtuma nro 491369.

(°) Tapahtuma nro 491369.

(°) Ks. 26.5.2008 pidetyn Oppdalin kunnan (rakennusviranomainen)
kokouksen péytikirja (tapahtuma nro 490914).

(7) Tapahtuma nro 491369.

(%) Tapahtuma nro 491369.

(°) Tapahtuma nro 491369.

(1% Ks. 30.6.2008 pidetyn Oppdalin kunnan (kunnanhallitus) kokouk-
sen poytikirja (tapahtuma nro 493593).

() Tapahtuma nro 484869.

(*?) Tapahtuma nro 490914.

(1) ks. 16.7.2008 jirjestyn kokouksen poytikirja - tapahtuma nro
491369.

2008 pidettavissd kokouksessa (14). SDO allekirjoitti sopimuk-
sen 18 paivind heindkuuta 2008 (V).

OB teki 23 piivind heindkuuta 2008 piivitylld kirjeelld ('%)
tontista 3,1 miljoonan Norjan kruunun tarjouksen.

Oppdalin kunta allekirjoitti kauppasopimuksen SDO:n kanssa
31 péivana heindkuuta 2008 (V7).

3 Kantelu

OB teki heindkuussa 2008 valvontaviranomaiselle kantelun,
jossa se viitti, ettd Oppdalin kunta aikoi myydad tontin gnr
271/8 SDO:lle ilman julkista tarjouskilpailua. Tontti kuului alu-
eeseen, joka oli ennen uudelleenkaavoitusta madritty laheisen
hiihtokeskuksen asiakkaiden pysikointikdyttoon.

OB omistaa Oppdalin hiihtokeskuksen ja sithen liittyvit yrityk-
set ja hallinnoi niitd. Tontin ostaja SDO on OB:n kilpailija, joka
vuokrasi aiemmin OB:Ita tontin hiihtovarusteisiin ja hithdonope-
tukseen liittyvaa liiketoimintaansa varten. OB:n korotettua vuok-
raa SDO alkoi etsid uutta toimipaikkaa (19).

OB wviitti kantelussa, ettd tontti aiottiin myydd ilman julkisten
viranomaisten tekemiin maa-alueita ja rakennuksia koskeviin
kauppoihin sisaltyvistd tuista annettujen valvontaviranomaisen
valtiontuen suuntaviivojen ('°), jaljempéni 'suuntaviivat, 2.1 jak-
sossa tarkoitettua julkista tarjouskilpailua. Lisdksi OB vditti, ettd
kunta ei ollut menetellyt suuntaviivojen 2.2 jaksossa tarkoitetun
vaihtoehtoisen menettelyn mukaisesti, koska kauppaneuvottelut
aloitettiin mahdollisen ostajan kanssa ennen kuin tontin arvosta
oli saatu riippumaton arvio (%).

Lisiksi OB:n mukaan oli epdselvdd, mihin periaatteisiin arvon-
médritysraportit perustuivat. Se viitti oman 3,1 miljoonan Nor-
jan kruunun tarjouksensa, jonka perustana oli tontin kayttd
samaan tarkoitukseen kuin ostajalla, osoittavan, ettd myynti-
hinta ei vastannut markkinahintaa. OB viitti my0s, ettd sitd ei
voida pitdd ostajana, jolla on erityinen intressi kyseiseen tont-
tiin (21).

(") ks. 16.7.2008 jirjestyn kokouksen poytikirja - tapahtuma nro
491369.

(%) Ks. SDO:n ja Oppdalin kunnan allekirjoittama kauppasopimus (ta-
pahtuma nro 490914).

('%) tapahtumat nro 491369 ja nro 493593.

(7) Ks. SDO:n ja Oppdalin kunnan allekirjoittama kauppasopimus (ta-
pahtuma nro 490914).

(*®) Tapahtuma nro 491369.

(") Tdma suuntaviivojen luku vastaa komission tiedonantoa julkisten
viranomaisten tekemiin maa-alueita ja rakennuksia koskeviin kaup-
poihin sisdltyvistd tuista (EYVL C 209, 10.7.1997, s. 3). Saatavilla
my0s osoitteesta: http:/[www.eftasurv.int/state-aid/legal-framework/
state-aid-guidelines/

(*%) Tapahtuma nro 493593.

(*') Tapahtuma nro 493593.
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4 Syyt menettelyn aloittamiseen

Valvontaviranomainen aloitti muodollisen tutkintamenettelyn
sen vuoksi, ettd Oppdalin kunnan suorittama maan myynti
Strand Drift Oppdal AS:lle saattoi sisiltdd valtiontukea. Valvon-
taviranomaisella oli epiilyja erityisesti sen suhteen, vastasiko
myyntihinta tontin markkinahintaa ja liittyiko asiaa laitonta val-
tiontukea. Valvontaviranomaisen mielestd kunnan olisi yleensd
sellaisessa tilanteessa, jossa se saa kiinteistostd korkeamman hin-
tatarjouksen kuin riippumaton asiantuntija-arvio, otettava kor-
keampi tarjous tarkasteltavakseen, jotta se voi varmistua kiin-
teiston myymisestd markkinahintaan. Tdima voidaan tehdd joko
pyytamalld kiinteistostd toinen arvio tai pyytimailld riippuma-
tonta asiantuntijaa tekemdin uusi arvio.

Valvontaviranomainen  viittasi ~ komission ~ pédtokseen
C35/2006 ('), joka koski ruotsalaisen Aren kunnan myymaii
maata, josta kunta oli saanut kilpailevan korkeamman tarjouk-
ser.

Lisaksi valvontaviranomainen ilmaisi epiilevinsd, voidaanko
maan myyntid pitdd ETA-sopimuksen ja etenkin sen 61 artiklan
3 kohdan c¢ alakohdan mukaisena.

5 Norjan viranomaisten huomautukset

Norjan viranomaiset viittaavat 3 péivind joulukuuta 2010 pii-
vatyssd kirjeessd (?) valvontaviranomaiselle osoittamaansa kirjee-
seen 9 pdiviltd syyskuuta 2008 (3).

Norjan viranomaiset esittivit 9 pdivind syyskuuta 2008 piivi-
tyssd kirjeessd, ettd suuntaviivojen 2.2 jaksossa tarkoitettua me-
nettelyd oli noudatettu eikd kauppaan niin ollen liittynyt valti-
ontukea. Norjan viranomaiset vdittivit edelleen, ettd asiantunti-
ja-arviot hankittiin ennen neuvotteluja SDO:n kanssa ja ettd
raportit vastasivat tontin markkinahintaa. Norjan viranomaiset
toimittivat myds Oppdalin kunnan laatiman selonteon, joka
osoitti, ettd tontin nelidhinta oli korkeampi kuin yhdessikain
kunnan tiedossa olevassa kaupassa.

Norjan viranomaiset viittivit, ettd markkinahinnan olisi vastat-
tava hintaa, jonka tavanomainen ostaja olisi halukas kiinteistostd
maksamaan ottamatta huomioon ostajia, joilla on jokin erityi-
sintressi. Taman vuoksi Norjan viranomaiset vaittavit, ettd OB:n

() Komission 30.1.2008 tekemi piitos asiassa C 35/06, EUVL L 126,
14.5.2008, s. 3.

(%) Tapahtuma nro 579649.

(}) Tapahtuma nro 490914.

tekemd 3,1 miljoonan Norjan kruunun tarjous on katsottava
sellaisen osapuolen tarjoukseksi, jolla on tillainen erityisintressi,
koska OB:lla on mairddvi asema paikallisilla hiihtopalvelumark-
kinoilla, joten se oli valmis maksamaan ylisuuren hinnan raiva-
takseen kilpailijat kyseisiltd markkinoilta. Norjan viranomaiset
katsovat tdimin vuoksi, ettd asiantuntijoiden ilmoittamat arviot
tontin arvosta vastaavat sen todellista markkina-arvoa.

6 Strand Drift Oppdal AS:n huomautukset (*)

SDO viittdd, ettd kyseessd olevaa tapausta ja komission pddtostd
C35/2006 ei voida verrata toisiinsa. Pddtoksessd C35/2006 oli
kyseessd riippumaton arviointi, joka oli suoritettu ldhes kaksi ja
puoli vuotta ennen kaupantekoa, jolloin maan arvo on saattanut
ndin pitkalla aikavalilli muuttua merkittavasti. Toiseksi SDO
viittdd, ettd padtokseen C35/2006 liittyvit tosiasiat jattavat epi-
selviksi, kdytettiinko riippumatonta arviota kauppahinnan mai-
rittdmiseen. Sen sijaan kyseessd olevassa tapauksessa kauppa
suoritettiin SDO:n mukaan valvontaviranomaisen suuntaviivojen
2.2. jakson mukaisesti.

SDO viittdd, ettd OB:n tarjous vaikuttaa osalta strategiaa, jonka
mukaan OB haluaa hiihtopalveluiden ainoaksi tarjoajaksi paikal-
lisilla markkinoilla, mikd SDO:n mukaan selittdd sen, miksi OB
teki tarjouksen, joka ylittdd huomattavasti kyseisen tontin mark-
kina-arvon. SDO viittaa my6s Oppdalin kunnan 29 péivind
elokuuta 2008 pdivityssd sclonteossa (°) antamiin tietoihin,
jotka osoittavat, ettd tontin nelidhinta oli korkeampi kuin yh-
dessikidn kunnan tiedossa olevassa kaupassa.

Lisaksi SDO viittdd, ettd kantelun tekija on ostanut alueelta
maata huomattavasti alemmilla hinnoilla kuin kyseessd olevan
tapauksen myyntihinta. SDO viittdd, ettd Norjan sopimusoike-
uden mukaan sopimus on tehty ja siitd tulee sitova, kun sopi-
muspuolet ovat sopineet sen ehdoista riippumatta siitd, onko
sopimusta allekirjoitettu. Taman vuoksi SDO katsoo, ettd Opp-
dalin kunta oli juridisesti velvollinen myymdin tontin SDO:lle
siind vaiheessa, kun OB teki tarjouksensa.

SDO katsoo, ettd tontti on myyty markkinahintaan, koska kaup-
pahinta perustui kahden riippumattoman asiantuntijan arvioin-
tiin valvontaviranomaisen suuntaviivoissa edellytetylld tavalla.
Niin ollen tapaukseen ei SDO:n mukaan liity valtiontukea.

(*) Tapahtuma nro 579649.
(°) Tapahtuma nro 490914.
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II. ARVIOINTI

ETA-sopimuksen 61 artiklan 1 kohdassa tarkoitettu
valtiontuki

ETA-sopimuksen 61 artiklan 1 kohdassa madratdan seuraavaa:

"Jollei tdssi sopimuksessa toisin mddrdtd, EY:n jasenvaltion tai
EFTA-valtion myontamd taikka valtion varoista muodossa tai toi-
sessa myonnetty tuki, joka vidristid tai uhkaa vddristdd kilpailua
suosimalla jotakin yritystd tai tuotannonalaa, ei sovellu timdn
sopimuksen toimintaan, siltd osin kuin se vaikuttaa sopimuspuolten
valiseen kauppaan.”

6.1 Julkisten viranomaisten tekemiin maa-alueita ja rakennuksia kos-
keviin kauppoihin sisdltyvid valtiontukia koskevat suuntaviivat (')

Tuen on oltava valtion myontdma tai valtion varoista myon-
netty Kunnat katsotaan valtiontukiasioissa osaksi valtiota, joten
Oppdalin kunnan varoja voidaan pitdd valtion varoina.

Julkisten viranomaisten tekemiin maa-alueita ja rakennuksia
koskeviin kauppoihin sisiltyvid valtiontukia koskevissa valtion-
tuen suuntaviivoissa, jiljempand ’suuntaviivat, annetaan lisétie-
toa siitd, miten valvontaviranomainen tulkitsee ja soveltaa ETA-
sopimuksen valtiontukea koskevia médrayksid silloin, kun kyse
on julkisten maa-alueiden ja rakennusten myynnin arvioinnista.
Suuntaviivojen 2.1 jaksossa kuvataan myyntid tarjouskilpailulla,
jolle ei aseteta ehtoja, ja 2.2 jaksossa myyntid ilman tarjouskil-
pailua (riippumattoman asiantuntija-arvion perusteella).

Julkisessa omistuksessa olevien maa-alueiden ja rakennusten
myyminen markkina-arvoa alhaisempaan hintaan viittaa valtion
varojen kayttoon. Suuntaviivoissa madritellddn kuitenkin kaksi
tilannetta, joissa kiinteistostd maksetun hinnan katsotaan tietyin
ehdoin vastaavan markkina-arvoa, jolloin kyse ei ole valtion
varoista. Kuten edelld on mainittu, ndmd tilanteet ovat seura-
avat: a) myynti on tapahtunut tarjouskilpailulla, jolle ei aseteta
ehtoja, tai b) myynti on tapahtunut riippumattoman asiantunti-
ja-arvion perusteella.

Kyseessd olevassa tapauksessa kunta ei jdrjestanyt tarjouskilpai-
lua ilman ehtoja vaan kaytti kahta riippumattoman asiantuntijan
arviota perustana myyntihinnan maarittimiselle.

Valvontaviranomaisen suuntaviivojen 2.2 jaksossa méaritdin,
ettd "jos julkiset viranomaiset eivit aio kdyttdd 2.1 jaksossa kuvattua

(") Saatavilla seuraavasta osoitteesta: http://www.eftasurv.int/state-aid|
legal-framework/state-aid-guidelines|

menettelyd, yhden tai useamman riippumattoman arvioijan on suori-
tettava riippumaton arvio ennen myyntineuvotteluja markkina-arvon
vahvistamiseksi yleisesti hyviksyttyjen markkinoiden tunnuslukujen ja
arviointinormien mukaisesti. Ndin mddritelty markkinahinta on vd-
himmaisostohinta, josta voidaan sopia myontamdttd valtion tukea.”

Norjan viranomaiset ovat ilmoittaneet, ettd Oppdalin kunta tilasi
kaksi arviota. Ne tekivit riippumattomat arvioijat Geir Husebg
ja Ragnar Lian. Ne tehtiin heindkuussa 2008, ensimmadinen 7.
pdivi ja toinen 9. pdivd. Vaikka SDO osoitti kiinnostusta tonttia
kohtaan helmikuussa 2007 ja ilmoitti myohemmin samana
vuonna kiinnostuksensa sen ostoon, Norjan viranomaiset eivat
myontineet sille etuosto-oikeutta tonttiin, eikd Norjan viran-
omaisten toimittamassa kirjeenvaihdossa ole viitteitd siitd, ettd
kauppaneuvotteluista tai myyntihintaa koskevasta sopimuksesta
olisi sovittu ennen kuin kummankin asiantuntijan arviot olivat
tiedossa. Molemmat asiantuntijat esittivdt tontin markkina-ar-
vosta samankaltaisen arvion, 800 000 ja 850 000 Norjan kruu-
nua.

6.2 Tontin myynti

Kuten valvontaviranomainen huomautti aloittamista koskevassa
pdatoksessd, suuntaviivoissa ei kisitelli nimenomaisesti sellai-
sesta tilannetta, jossa asiantuntija-arvion jilkeen mutta ennen
sopimuksen tekemistd saadaan korkeampi hintatarjous. Valvon-
taviranomainen katsoo, ettd tillaisessa tilanteessa kilpailevan
korkeamman tarjouksen esittiminen saattaa herittdd epdilyjd
siitd, vastaavatko asiantuntijoiden arviot kiinteiston todellista
markkinahintaa.

Valvontaviranomainen viittasi aloittamista koskevassa paatok-
sessd komission padtokseen C35/2006, joka koskee tilannetta,
jossa tarjous saatiin asiantuntija-arvion jilkeen. Komissio totesi
pdatoksessddn seuraavaa:

"Vaikka myytdvin maa-alueen arvosta olisi tehty asiantuntija-arvio
tiedonannon (%) mukaisesti (eli juuri ennen myyntid, yleisesti hyvak-
syttyja arviointinormeja noudattaen), tosiasiallisten tarjousten puut-
tuessa se olisi ollut vasta toiseksi paras valine maa-alueen markki-
na-arvon toteamiseen. Uskottava ja sitova tarjous, jota voidaan
suoraan verrata asiantuntija-arvioon ja joka on sitd korkeampi,
on asetettava etusijalle. Tarkasteltavana olevassa tapauksessa tarjo-
uksen ja tosiasiallisen kauppahinnan erotusta on pidettivd parhaana
mittarina valtion varojen menetykselle” (3).

(%) Julkisten viranomaisten tekemiin maa-alueita ja rakennuksia koske-
viin kauppoihin sisdltyvistd tuista annettujen valvontaviranomaisen
valtiontuen suuntaviivojen 2.2 jakso vastaa komission tiedonantoa
julkisten viranomaisten tekemiin maa-alueita ja rakennuksia koske-
viin kauppoihin sisdltyvistd tuista (EUVL C 209, 10.7.1997, s. 3).

(*) Komission 30.1.2008 tekemd paitos asiassa C 35/06, EUVL L 126,
14.5.2008, s. 3, 59 kohta.
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Komission paitoksestd valitettiin unionin yleiseen tuomioistui-
meen. Yleinen tuomioistuin (') oli eri mieltd komission nike-
myksestd ja totesi, ettd maakauppaan ei liittynyt valtiontukea.
Yleinen tuomioistuin péitteli, ettd kilpaileva korkeampi tarjous
ei ollut uskottava eikd verrattavissa kunnan hyviaksymaan tarjo-
ukseen (2). Lisdksi se huomautti, ettd oli tirkedd tarkastella asi-
aan liittyvid erityisid olosuhteita, kun maddritetddn sitd, voi-
daanko kilpailevaa tarjousta pitdd vertailukelpoisena ().

Kyseessd olevassa tapauksessa Norjan viranomaiset ovat kerto-
neet, ettd OB oli ostaja, jolla oli erityisintressi tonttiin, joten se
oli valmis maksamaan tontista ylisuuren hinnan estddkseen
SDO:ta perustamasta sen kanssa kilpailevan yrityksen. OB:lla
on mddrddvad asema kyseisen hiihtokeskuksen hiihtopalvelu-
markkinoilla. SDO:n toiminta kilpailisi suoraan OB:n tarjoamien
palvelujen kanssa ja uhkaisi OB:n markkina-asemaa. OB vastusti
kyseisen tontin uudelleenkaavoitusta, ja kun sen valitus hylattiin,
OB halusi itse ostaa tontin. Tama todistaa OB:n aikeista. Timén
vuoksi voidaan katsoa, ettd OB:lla oli erityisintressi tonttiin.
Tama intressi nikyy sen korkeassa hintatarjouksessa. OB:n te-
kemd tarjous oli yli kolme kertaa suurempi (3 100 000 Norjan
kruunua) kuin riippumattomien asiantuntijoiden hinta-arviot,
eikd valvontaviranomaisella ole syytd epiilld, ettd riippumatto-
mien asiantuntijoiden tekemissd arvioissa olisi puutteita. Valvon-
taviranomainen katsookin tdssd tapauksessa, ettd SDO:n ja OB:n
tekemit tarjoukset eivit ole vertailukelpoiset, koska OB:lla oli
erityisintressi tonttiin. Téstd erityisintressistd johtuen OB oli val-
mis tarjoamaan tontista huomattavaa ylihintaa. Tdstd syystd
tima tarjous ei ole vertailukelpoinen SDO:n tekemin tarjouksen
kanssa, joka vastaa riippumattomien asiantuntijoiden maarittd-
maéd tontin arvoa.

Asiaan liittyvit olosuhteet huomioon ottaen valvontaviranomai-
nen pddttelee, ettd tontti myytiin markkinahintaan julkisten vi-
ranomaisten tekemiin maa-alueita ja rakennuksia koskeviin
kauppoihin sisaltyvistd tuista annettujen valvontaviranomaisen
valtiontuen suuntaviivojen 2.2. jaksossa mdardtyn menettelyn
mukaisesti.

Edelld esitetyn perusteella valvontaviranomainen katsoo, ettid
Oppdalin kunnan tonttikauppaan SDO:n kanssa ei liittynyt val-
tiontukea, silli OB:n tekemin kilpailevan tarjouksen on katsot-
tava tulleen ostajalta, jolla oli erityisintressi tonttiin. Valvontavi-
ranomainen pdaatteleekin, ettd tontti myytiin markkinahintaan
julkisten viranomaisten tekemiin maa-alueita ja rakennuksia kos-
keviin kauppoihin sisaltyvistd tuista annettujen

(") Asia T-244/08, Konsum Nord v. komissio, tuomio annettu 13. joulu-
kuuta 2011 (ei vield julkaistu).

(%) Asia T-244/08 Konsum Nord v komissio, 72-76 kohta.

(’) Asia T-244/08 Konsum Nord v komissio, 73 kohta.

valvontaviranomaisen valtiontuen suuntaviivojen 2.2. jaksossa
médrityn menettelyn mukaisesti.

7 Padtelmit

Edelld esitetyn arvioinnin perusteella valvontaviranomainen kat-
soo, ettd Oppdalin kunnan suorittama tontin gnr 271/8 myynti
Strand Drift Oppdal AS:lle ei muodosta ETA-sopimuksen valti-
ontukisidiannoissi tarkoitettua valtiontukea,
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