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DECIZJONI TAL-AWTORITA TA’ SORVELJANZA TAL- EFTA
Nru 232/11/COL
tat-13 ta’ Lulju 2011

dwar in-notifika tal-bejgh tal-art fNesoyveien 8, gnr. 32 bnr. 17 fil-munic¢ipalita ta’ Asker (in-
Norvegja)

L-AWTORITA TA’ SORVELJANZA TAL-EFTA (“I-Awtorita”),

Wara li kkunsidrat il-Ftehim dwar iz-Zona Ekonomika Ewropea
(“il-Ftehim ZEE”), b'mod partikolari l-Artikolu 61 u 1-Proto-
koll 26,

Wara li kkunsidrat il-Ftehim bejn Il-Istati tal-EFTA dwar it-
Twaqqif ta’ Awtoritd ta’ Sorveljanza u ta’ Qorti tal-Gustizzja
(“il-Ftehim dwar is-Sorveljanza u 1-Qorti”), b'mod partikolari l-
Artikolu 24,

Wara li kkunsidrat il-Protokoll 3 tal-Ftehim dwar is-Sorveljanza
u 1-Qorti (“il-Protokoll 3”), b’mod partikolari l-Artikolu 1(2) tal-
Parti I u l-Artikoli 7(5) u 14 tal-Parti II,

Wara li kkunsidrat il-verzjoni kkonsolidata tad-Decizjoni tal-
Awtorita Nru 195/04/COL tal-14 ta’ Lulju 2004 dwar id-dispo-
zizzjonijiet ta’ implimentazzjoni msemmija taht I-Artikolu 27
tal-Parti II tal-Protokoll 3 (“id-Decizjoni dwar id-Dispozizzjoni-
jiet ta’ Implimentazzjoni”) (1),

Wara li sejhet lill-partijiet interessati sabiex jissottomettu I-
kummenti taghhom skont dawn id-dispozizzjonijiet (3 u wara
li kkunsidrat il-kummenti taghhom,

Billi:
I. FATTI
1. PROCEDURA

Permezz tal-ittra tal-15 ta’ Dicembru 2008 (Avveniment Nru
508884), li waslet ghand I-Awtorita fit-13 ta’ Frar 2009, 1-
awtoritajiet Norvegizi nnotifikaw bejgh ta’ art fNesoyveien 8,
gnr. 32 bnr. 17 mill-municipalita ta’ Asker, skont I-Artikolu 1(3)
tal-Parti I tal-Protokoll 3.

Permezz tal-ittra ddatata 8 ta’ April 2009 (Avveniment Nru
512188), l-Awtorita talbet aktar informazzjoni. L-awtoritajiet
Norvegizi wiegbu permezz ta’ ittra ddatata 11 ta’ Mejju 2009
(Avveniment Nru 518079).

Permezz ta’ ittra tas-7 ta’ Lulju 2009 (Avveniment Nru
521778), l-Awtorita baghtet it-tieni talba ghal informazzjoni.
L-awtoritajiet Norvegizi wiegbu permezz ta’ ittra ddatata 14 ta’
Awwissu 2009 (Avveniment Nru 527555).

L-Awtorita imbaghad infurmat lill-awtoritajiet Norvegizi li
kienet iddecidiet li taghti bidu ghall-procedura stabbilita fl-Arti-
kolu 1(2) tal-Parti I tal-Protokoll 3 fir-rigward tal-bejgh tal-art.

Id-Decizjoni tal-Awtorita Nru 538/09/COL li jinghata bidu
ghall-procedura giet ippubblikata f1l-Gurnal Uffi¢jali tal-Unjoni
Ewropea u s-Suppliment taz-ZEE ghal dan fit-8 ta’ Lulju
2010. (}) L-Awtorita sejhet lill-partijiet interessati sabiex jissot-
tomettu l-kummenti taghhom dwar dan.

(') Disponibbli fuq: http://www.eftasurv.int/media/decisions/195-04-
COL.pdf ]

(3 Ippubblikati fil-GU C184 tat-8.7.2010, p. 20 u s-Suppliment taz-
ZEE Nru 35 tat-8.7.2010.

(*) Ara GU C 184, 8.7.2010 u s-Suppliment taz-ZEE tal-Gurnal Uffigjali
Nru 35, 8.7.2010.

L-Awtorita r¢eviet kummenti minn parti interessata wahda, jigi-
fieri x-xerrej Asker Brygge AS. L-ittra ddatata 29 ta’ Jannar 2010
intbaghtet mill-Municipalita ta’ Asker flimkien mal-ittra tal-
Municipalita tal-istess data.

Fl-14 ta’ Ottubru 2010 saret laqgha bejn I-Awtorita u l-awtori-
tajiet Norvegizi fejn gie diskuss il-kaz. Wara I-laqgha l-awtorita-
jiet Norvegizi ssottomettew il-kummenti finali taghhom dwar il-
kaz fid-19 ta’ Novembru 2010.

2. DESKRIZZJONI TAN-NOTIFIKA

L-awtoritajiet Norvegizi nnotifikaw il-bejgh ta” bicca art mill-
municipalita ta’ Asker lill-kumpanija Asker Brygge AS (“Asker
Brygge”). Il-proprjeta hija rregistrata fir-registru tal-proprjeta
Norvegiz bhala Nesoyveien 8, gnr. 32 bnr. 17 fil-municipalita
ta’ Asker (“gbnr. 32/17”) u hija approssimament 9 700 m?.
Ma kien hemm l-ebda bini fuq il-proprjeta. Slependen Bétfore-
ning kera parti mill-proprjeta mill-Muni¢ipalita.

II-municipalita ta’ Asker u Asker Brygge dahlet fi ftehim fI-2001
(“il-ftehim dwar opzjoni”), skont liema Asker Brygge inghatat
opzjoni, li tiskadi fil-31 ta’ Dicembru 2009, sabiex tixtri art
ghas-somma fissa ta’ NOK 8 miljun, aggustata skont l-indici
tal-prezz tal-konsumatur. Skont il-ftehim dwar opzjoni, I-muni-
¢ipalita kellha l-intenzjoni li taghti lil Asker Brygge l-opzjoni li
tixtri l-proprjeta bil-prezz tas-suq sakemm Asker Brygge
timpenja ruhha sabiex twettaq ippjanar u ricerka estensiva bil-
ghan li tikseb regolamentazzjoni mill-gdid tal-proprjeta u imba-
ghad tizviluppa l-proprjeta.

Fl-2004 gie mgedded il-ftehim dwar opzjoni, u l-validita tal-
opzjoni giet estiza sal-31 ta’ Dicembru 2014 taht kondizzjoni-
jiet simili fir-rigward tal-progress tax-xoghol ta’ regolamentazz-
joni mill-gdid.

Fl-2005, Asker Brygge ghazlet li tixtri l-art. Il-partijiet dahlu fi
ftehim ta’ bejgh fil-21 ta’ Marzu 2007 ghall-prezz ta’ NOK
8 727 462. L-art giet ittrasferita lil Asker Brygge fl-istess data
ghalkemm l-ewwel pagament biss ta’ 30 % tas-somma tal-bejgh
thallset fid-data tat-trasferiment tal-proprjeta. It-tieni u l-akbar
pagament, 70% tas-somma tal-bejgh (NOK 6 109 223), huwa
dovut sa mhux aktar tard mill-31 ta’ Dicembru 2011. II-muni-
¢ipalita ta” Asker mhi se zzomm l-ebda rata ta’ imghax fuq it-
tieni pagament.

[I-municipalita ta’ Asker u Asker Brygge huma tal-opinjoni li I-
kuntratt ta’ bejgh ma jinvolvi l-ebda ghajnuna mill-Istat peress li
l-prezz tal-bejgh jirrifletti l-valur tas-suq. Madankollu, l-awtori-
tajiet Norvegizi ddecidew li jinnotifikaw it-tranzazzjoni ghar-
ragunijiet ta’ certezza legali.
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3. KUMMENTI MILL-AWTORITAJIET NORVEGIZI

I[I-municipalita ta’ Asker hija tal-opinjoni li l-kuntratt ta’ bejgh
ma jinvolvi l-ebda ghajnuna mill-Istat peress li l-prezz tal-bejgh
jirrifletti l-valur tas-suq. Il-municipalita ta’ Asker enfasizzat li I-
prezz tal-bejgh ma kienx soggett ghal negozjati peress li kien gie
stabbilit f1-2001. Ghalkemm l-ebda valutazzjoni tal-valur indi-
pendenti ma kienet saret fil-mument tal-ftehim dwar opzjoni fl-
2001, il-municipalita fdak il-mument ghamlet il-valutazzjoni
taghha abbazi tal-esperjenza estensiva taghha fis-suq tal-prop-
rjeta fAsker.

II-municipalita ssottomettiet li trid tgawdi margini ta’ gudizzju.
Il-valutazzjonijiet tal-valur imwettqga fGunju 2006 u Gunju
2008 ivvalutaw il-valur tas-suq fl-2001 bhala NOK 9.6 (b'var-
jazzjoni possibbli ta’ +/— 15%) miljun u NOK 8 miljun rispetti-
vament. Il-valutazzjonijiet huma ghaldagstant skont il-prezz tal-
bejgh 1-2001, li huwa l-perjodu rilevanti sabiex issir il-valutazz-
joni. Il-valutazzjoni ddatata 18 ta’ Jannar 2008 hija bbazata fuq
il-proprjeta hazina, u ma gisitx fatturi importanti ghall-valutazz-
joni.

L-opzjoni ma tistax titqies bhala moghtija minghajr remune-
razzjoni, peress li Asker Brygge bi skambju wettqet obbligi
relatati mal-ippjanar u r-ricerka. Il-municipalita kkunsidrat il-
proprjeta bhala difficli i tigi zviluppata, u ma riditx twettaq
ir-ricerka mehtiega sabiex jigu skoperti r-riskji relatati ma’
kondizzjonijiet difficli tal-hamrija u t-tniggis. Ir-ricerka minn
Asker Brygge eliminat ir-riskji msemmija, u l-municipalita
setghet imbaghad tbigh il-proprjeta minghajr ma kellha targu-
menta vis-a-vis xerrejja potenzjali fir-rigward ta’ dawn ir-riskji.
Ghaldagstant l-obbligu li wettqet Asker Brygge kien ta’ valur
ghall-municipalita.

[I-municipalita taccetta li investitur privat ma kienx se jaghti
hlas pospost ta’ 70% tas-somma tal-bejgh minghajr imghax,
izda kwalunkwe ghajnuna possibbli mill-Istat minhabba n-
nuqqas ta’ dan l-imghax tigi meqjusa bhala ghajnuna de minimis.

4. KUMMENTI MINN PARTIJIET TERZI

Asker Brygge ssottomettiet li I-Awtorita ma tistax tikkonkludi li
ghajnuna mill-Istat kienet involuta fil-bejgh.

4.1 Il-valur fl-2001

Asker Brygge ssottomettiet li l-valutazzjoni tal-allegati mizuri
ghall-ghajnuna ghandha tkun ibbazata fuq il-fatti disponibbli
lill-Munic¢ipalita fil-mument li dahlet fi ftehim dwar opzjoni li
fih Asker Brygge inghatat id-dritt li tixtri l-proprjeta inkwistjoni,
jigifieri fl-2001. Ghaldagstant, il-valur tas-suq tal-proprjeta jrid
jigi vvalutat fil-mument tal-konkluzjoni tal-Ftehim dwar
Opzjoni. Mhuwiex ir-rwol tal-Awtorita li tissostitwixxi s-
sentenza tal-Municipalita fir-rigward tal-valutazzjoni ekonomika
tal-valur tal-proprjeta fl-2001. Ghaldagstant, Asker Brygge
tissottometti li 1-Municipalita gawdiet margini ta’ diskrezzjoni
fil-valutazzjoni taghha tal-prezz tas-suq tal-proprjeta f1-2001.

Fl-2001, il-ftehim ma’ Slependen Baétforening (Slependen) u 1-
obbligu i tigi provduta soluzzjoni futura ghal Slependen irid
jitgies bhala piz fuq il-proprjeta li influwenza b’'mod car il-valur
tas-suq taghha.

Regolamentazzjoni mill-gdid tal-proprjeta tkun mehtiega sabiex
l-art tigi zviluppata ghal attivita ta’ negozju. Din ma kinitx
alternattiva realistika ghall-municipalita f1-2001. Ix-xoghlijiet
preparatorji li jkunu jinhtiegu qabel regolamentazzjoni mill-
¢did kompleta huma kemm ghaljin kif ukoll jiechdu hafna
zmien. Barra minn hekk, kien hemm riskju potenzjali ghal
Asker Brygge li 1-Municipalita u istituzzjonijiet pubbli¢i ohra
ma jaccettawx applikazzjoni ghal regolamentazzjoni mill-gdid,
bhal perezempju l-Amministrazzjoni Pubblika tat-Toroq jew il-
Gvernatur tal-Kontea.

Irid jitqies ukoll li l-proprjeta hija vic¢in l-awtostrada E18, li
jfisser li I-proprjeta hija esposta kemm ghall-hsejjes mit-triq kif
ukoll ghat-tniggis. Barra minn hekk, il-fatt li tinstab vicin 1-
awtostrada jillimita konsiderevolment il-possibbilta li l-proprjeta
tigi zviluppata. Skont il-pjan ta’ zvilupp tal-awtostrada, kien
ipprojbit li tinbena xi haga aktar vicin minn 35 m tat-triq.
Peress li l-proprjeta hija dejqa hafna u tinstab vicin it-trig, din
il-limitazzjoni timplika 1i kwazi 90% tal-proprjeta kienet
soggetta ghal din il-projbizzjoni. Barra minn hekk, kif jirrizulta
mit-Tagsima 1 tal-Ftehim u skont il-pjan ta’ zvilupp ta’ triq
pubblika, parti mill-proprjeta kienet ippjanata li tintuza fi triq
gdida li tinstab hdejn l-awtostrada ezistenti. Approssimament
1/3 tal-proprjeta se jigi mehud mit-triq il-gdida.

Asker Brygge trid tenfassiza wkoll l-incertezza fir-rigward tal-
kondizzjonijiet tal-proprjeta. Kif iddikjarat hawn fuq, il-proprjeta
inkwistjoni giet meqjusa bhala difficli hafna li tigi zviluppata
minhabba l-kondizzjonijiet tal-hamrija taghha. Barra minn
hekk gie meqjus bhala probabbli li l-hamrija u x-xatt kienu
mniggsa hafna. Ghaldagstant, meta Asker Brygge kkuntattjat
lill-Municipalita fl-2001 bil-ghan li tixtri l-art, gie meqjus mill-
Municipalita bhala kwazi impossibbli li l-art tigi zviluppat ghall-
attivita tan-negozju. La Asker Brygge lanqas il-Municipalita ma
kellhom informazzjoni suffi¢jenti jew ezatta fir-rigward ta’ dawn
il-kwistjonijiet, u l-izvilupp se jehtieg analizi konsiderevoli tal-
kondizzjonijiet tal-proprjeta. Asker Brygge tirrikonoxxi li 1-limi-
tazzjonijiet imsemmija hawn fuq iridu jitqiesu bhala pizijiet fuq
il-proprjeta li influwenzaw b'mod car il-valur tas-suq taghha.

Barra minn hekk, l-Awtorita ma tistax tibbaza l-valutazzjoni
taghha fuq cirkostanzi fattwali sussegwenti. Dan ikun jimplika
li l-Awtorita tibbaza d-decizjoni taghha permezz ta’ fatti li ma
kinux disponibbli ghall-Munic¢ipalita meta dahlet fil-Ftehim.
Kwalunkwe zieda fil-valur tal-proprjeta wara 1-2001 hija
minhabba fxoghol li jitwettaq minn Asker Brygge. Minghajr
ix-xoghol imwettaq minn Asker Brygge iz-Zona x'aktarx xorta
tibqa’ mhux zviluppata b'valur monetarju limitata hafna ghall-
municipalita.

4.2 Ir-rilevanza tal-valur fl-2007

Sal-punt li I-valur tal-2007 huwa rilevanti, l-Awtorita ghandha
tgis u tnaqqas il-valur mizjud li huwa rizultat tax-xoghol
imwettaq minn Asker Brygge mill-2001 sal-2007.

4.3 Remunerazzjoni ghall-opzjoni

L-obbligu li jigi ffinanzjat xoghol ta’ ricerka, li jammonta
approssimament ghal NOK 4 jew 5 miljun, irid, fl-opinjoni ta’
Asker Brygge, jitqies meta tigi vvalutata r-remunerazzjoni ghall-
opzjoni moghtija lil Asker Brygge. Ingenerali din il-metodologija
mhix haga rari bhala bazi ghall-iffissar tal-prezz ta’ opzjoni fir-
rigward ta’ art mhux zviluppata bhal fdan il-kaz.
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4.4 Tl-valutazzjonijiet tal-valur

L-ebda wahda mill-valutazzjonijiet tal-valur tal-proprjeta ma tqis
b'mod sufficjenti ¢-cirkostanzi fattwali fl-2001. L-oggezzjoni
principali ta’ Asker Brygge ghall-valutazzjonijiet hija li l-istima
tal-prezz tas-suq inter alia giet ibbazata fuq suppozizzjoni li
aktar zvilupp tal-marina kien possibbli u intenzjonat mill-Muni-
¢ipalita u Asker Brygge. Issir referenza ghall-valutazzjoni tal-
valur imwettqa minn TJB Eiendomstaksering pagna 6-9, li fiha
l-istimatur jibbaza l-valutazzjoni tieghu fuq il-fatt li huwa
possibbli i jithammel ix-xatt sabiex jigu stabbiliti aktar spazji
ghad-dghajjes u jigu stabbiliti btiehi ghall-hzin tad-dghajjes fiz-
zona tal-art. Issir referenza wkoll ghall-valutazzjoni ta’ Takstsen-
teret dwar il-valur, pagni 14u 15, li tibbaza l-valutazzjoni
taghha wkoll fuq dan l-izvilupp tal-proprjeta.

Madankollu, meta I-Ftehim gie konkluz f1-2001 dan l-izvilupp
tal-proprjeta la kien intenzjonat u lanqas meqjus bhala possibbli
mill-Municipalita u Asker Brygge. Barra minn hekk, minhabba -
kondizzjonijiet tax-xatt taht iz-Zona tal-art, u sabiex jigi evitat I-
ispostament tal-massa u hsara lis-sisien ta’ pont li jservi bhala
triq vicin tal-proprjeta, l-Amministrazzjoni Pubblika tat-Toroq
ipprojbixxiet aktar thammil fiz-Zona.

II. VALUTAZZJONI
1. IL-PREZENZA TA’ GHAJNUNA MILL-ISTAT
Ghajnuna mill-Istat fis-sens tal-Artikolu 61(1) tal-Ftehim ZEE

L-Artikolu 61(1) tal-Ftehim ZEE jinqara kif gej:

“Bla  hsara ghal dispozizzjonijiet kuntrarji fdan il-Ftehim,
kwalunkwe ghajnuna, tkun fliema forma tkun, moghtija mill- Istati
Membri tal-KE, I-Istati tal-EFTA jew permezz ta’ rizorsi tal- Istat li
twassal ghal tfixkil jew theddida ta’ tfixkil ghall-kompetizzjoni billi
tiffavorixxi certi imprizi jew il-produzzjoni ta’ certi prodotti, safejn
tolqot il-kummerc bejn il-Partijiet Kontraenti, tkun inkompatibbli
mal-funzjanament ta’ dan il-Ftehim.”

1.1 Il-prin¢ipju tal-investitur fis-suq
1.1.1 Introduzzjoni

Kieku t-tranzazzjoni twettqet skont il-principju tal-investitur tal-
ekonomija fis-suq, jigifieri, jekk il-municipalita bieghet l-art
ghall-valur tas-suq taghha u l-kondizzjonijiet tat-tranzazzjoni
kienu jkunu accettabbli ghal bejjiegh privat, it-tranzazzjoni ma
kinitx tinvolvi l-ghoti tal-ghajnuna mill-Istat. Il-bejgh tal-art seta’
jikkwalifika bhala ghajnuna mill-Istat jekk il-bejgh ma twettaqx
bil-prezz tas-suq. Bhala punt ta’ tluqg, il-valutazzjoni ta’ jekk
proprjeta nbighetx b'valur tas-suq ghandha tigi vvalutata fil-
mument tal-konkluzjoni tal-kuntratt. I¢-¢irkostanzi ta’ dan il-
bejgh tal-art huma kemmxejn partikolari fis-sens li jezistu
diversi ftehimiet li jikkoncernaw il-bejgh: Ftehim dwar opzjoni
tal-2001, ftehim estiz dwar opzjoni tal-2004 u ftehim ta’ bejgh
tal-2007.

[I-ftehim dwar opzjoni mhux biss ta lil Asker Brygge dritt li
takkwista l-proprjeta fi kwalunkwe hin partikolari matul is-snin

li kellhom jigu, izda anke ffissa l-prezz ghal trasferiment aktar
tard. B'hekk, l-opzjoni inkludiet il-possibbilta li Asker Brygge
tosserva l-izvilupp tal-prezzijiet tal-proprjeta matul numru ta’
snin, u imbaghad taghzel li tixtri l-proprjeta ghall-prezz
miftichem fl-2001. Filwaqt li l-Awtorita tirrikonoxxi bis-shih
id-dritt ghall-awtoritajiet pubbli¢i li joperaw wkoll fsuq fuq
termini kummer¢jali, madankollu ssib raguni sabiex tqis batten-
zjoni jekk ftehim simili kienx ikun konkluz minn operatur tas-
suq privat. Fdan ir-rigward 1-Awtorita kkunsidrat jekk Asker
Brygge hallsitx ghall-opzjoni bhala tali, u jekk il-kondizzjonijiet
favorevoli ghax-xerrej jidhrux li huma bbilan¢jati mill-obbligi
korrispondenti ghax-xerrej jew id-drittijiet ghall-bejjiegh.

L-Awtorita kkonkludiet li wiched ma jistax jghid li I-ftehim
dwar opzjoni bhala tali jikkonforma mal-princ¢ipju tal-investitur
fis-suq privat. L-Awtorita imbaghad ivvalutat jekk il-proprjeta
gietx ittrasferita bil-valur tas-suq meta I-ftehim tal-bejgh gie
konkluz f-2007 abbazi tal-prezz miftiechem fI-2001. L-Awtorita
kkonkludiet dwar dan il-punt li I-proprjeta nbieghet taht il-valur
tas-suq fl-2007. Ghaldagstant, I-Awtorita, fdan li gej, l-ewwel
ivvalutat il-ftehim dwar opzjoni tal-2001 (u l-estensjoni ffirmata
f1-2004), u t-tieni, jekk il-bejgh attwali tal-art f1-2007 twettaqx
bil-prezz tas-suq.

1.1.2 Il-prezz tas-suq tal-ftehim dwar opzjoni ffirmat fl-2001

Fir-rigward tal-ftehim dwar opzjoni, irid jigi ezaminat jekk
investitur privat li qed jopera fekonomija tas-suq kienx jaghzel
li jidhol fi ftehim simili fir-rigward tal-prezz u t-termini bhal dak
iffirmat bejn il-municipalita ta’ Asker u Asker Brygge fl-2001.
Fit-twettiq ta’ dik il-valutazzjoni, l-Awtorita ma tistax tissostit-
wixxi l-gudizzju kummer¢jali tal-municipalita ma’ taghha, li
jimplika li l-municipalita, bhala l-bejjiegh tal-bicca art, trid
tgawdi margini ta’ gudizzju. Jista’ jkun hemm numru ta’ ragu-
nijiet kummerc¢jalment sodi sabiex wiched jidhol fi ftehim taht
kondizzjonijiet partikolari. Meta ma jkun hemm l-ebda spje-
gazzjoni plawsibbli ghall-ghazla tal-municipalita, il-mizura tista’
tikkwalifika bhala ghajnuna mill-Istat.

Abbazi tal-informazzjoni disponibbli ghall-Awtorita, il-kondizz-
jonijiet ghall-bejgh aktar tard gew stabbiliti fil-ftehim dwar
opzjoni ffirmat f-2001. Dan il-ftehim ta lil Asker Brygge dritt,
izda mhux obbligu, li tixtri l-proprjeta fuq kondizzjonijiet deter-
minati minn qabel fi kwalunkwe hin partikolari sal-31 ta’
Dicembru 2009. Mill-banda l-ohra, il-municipalita giet ipproj-
bita milli tbigh il-proprjeta lil xi hadd iehor fl-istess perjodu. II-
karatteristici ewlenin tal-ftehim dwar opzjoni li huma rilevanti
ghall-valutazzjoni tal-ghajnuna mill-Istat huma (i) il-prezz
miftichem ta’” NOK 8 miljun, aggustat skont l-indi¢i tal-prezz
tal-konsumatur, (ii) id-dritt ta’ negozjar mill-gdid miftichem
ghal Asker Brygge fkaz li l-prezzijiet tal-proprjeta jonqsu konsi-
derevolment qabel ma tkun giet invokata l-opzjoni (ma kien
hemm l-ebda dritt korrispondenti ta’ negozjar mill-gdid ghall-
municipalita fkaz li l-prezzijiet tal-proprjeta jizdiedu konsidere-
volment), (iii) il-hlas fzewg pagamenti, fejn 70 % tal-prezz tal-
bejgh jithallas sa mhux aktar tard mill-31 ta’ Dicembru 2011,
izda l-ebda imghax ma jithallas ghal dan il-dewmien.
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Fl-2004, il-munic¢ipalita u Asker Brygge tawlu I-ftehim dwar
opzjoni sal-2014, izda ma mmodifikaw l-ebda wahda mill-
kondizzjonijiet l-ohra ghat-tranzazzjoni (*).

Skont l-informazzjoni disponibbli ghall-Awtorita, il-municipalita
ma wettqet l-ebda valutazzjoni indipendenti tal-valur tal-prop-
rjeta qabel ma dahlet fil-ftehim ma’ Asker Brygge fI-2001. II-
Municipalita spjegat li vvalutat il-valur abbazi tal-esperjenza
taghha fis-suq tal-proprjeta immobbli, izda ma gewx ipprovduti
dettalji ohra ghajr dan lill-Awtorita. Ghaldaqstant, mhuwiex ¢ar
ghall-Awtorita fuq liema bazi l-munic¢ipalita waslet ghall-prezz
mifthiem ta” NOK 8 miljun ghall-bejgh tal-art.

Anke jekk wiehed jassumi li NOK 8 miljun irrapprezenta l-prezz
tas-suq ghall-proprjeta bhala tali f1-2001 (%), il-valur tas-suq tal-
elementi ohra miftiehma fil-ftehim dwar opzjoni ghandhom jigu
vvalutati. Fl-opinjoni tal-Awtorita, kieku kellu jitqies biss il-valur
tas-suq ghall-proprjeta, dan ikun jinvolvi li Asker Brygge
akkwistat l-opzjoni bhala tali b’xejn minghajr kwalunkwe konsi-
derazzjoni ekonomika ghal dan id-dritt preferenzjali ta’ xiri.

Kif imsemmi qabel, din I-ghazla ppermettiet li I-kumpanija
tosserva l-izvilupp ta’ prezzijiet tal-proprjeta ghal numru ta’
snin. Statistikament, il-prezzijiet tal-proprjeta ghandhom it-
tendenza li jizdiedu maz-zmien. Barra minn hekk, Asker tinstab
vicin Oslo u esperjenzat tkabbir kontinwu fil-popolazzjoni, xi
haga li normalment tinfluwenza l-prezzijiet tal-proprjeta b'mod
potittiv.

I-ftehim dwar opzjoni pprojbixxa lill-municipalita milli tbigh il-
proprjeta lil xerrej ichor, u b’hekk rabtet il-kapital li ghalih il-
municipalita setghet sabet uzijiet alternattivi jew irceviet imghax.
Madankollu, il-municipalita ma tircevi l-ebda hlas jew kumpens
fkaz li Asker Brygge tiddeciedi li ma tixtrix il-proprjeta.

Barra minn hekk, l-estensjoni fl-2004 tawlet I-ghazla b’5 snin
addizzjonali minghajr remunerazzjoni. Ippermettiet li Asker
Brygge tavvicina b'mod attiv lill-municipalita sabiex tirregola
mill-gdid il-proprjeta ghal finijiet li jzidu l-valur tas-suq.

Taht il-ftehim dwar opzjoni, xi aspetti ta’ kuntratt ta’ bejgh
possibbli fil-futur kienu miftiehma wkoll. B'mod partikolari,
fir-rigward tar-regolamentazzjoni mill-gdid taz-zona, Asker
Brygge kellha l-obbligu li tlesti x-xoghlijiet preparatorji li jwasslu
ghall-process ta’ regolamentazzjoni mill-gdid. Jekk din il-
kondizzjoni ma tkunx giet sodisfatta, il-municipalita ta’ Asker
setghet ittemm il-kuntratt.

L-awtoritajiet Norvegizi argumentaw li l-opzjoni ma tistax
titgies illi nghatat minghajr remunerazzjoni, ladarba Asker
Brygge bi skambju wettqet l-obbligi relatati mal-ippjanar u 1-
ricerka. Anke kieku l-municipalita ikkunsidrat il-proprjeta bhala
difficli biex tigi zviluppata, u ma riditx twettaq ir-ricerka
mehtiega sabiex tiskopri rriskji relatati ma’ kondizzjonijiet
difficli tal-hamrija u t-tniggis, il-ftehim dwar opzjoni ta lil
Asker Brygge l-opportunita li tahdem fugha ghal diversi snin
gabel ma tiddeciedi li tixtri I-proprjeta, li fl-opinjoni tal-Awtorita
naqqset ir-riskju konsiderevolment. Barra minn hekk, kieku I-
proprjeta giet irregolata mill-gdid, dan izid il-valur tal-proprjeta.

() Avveniment # 518079, dokument mehmuz 1.
() Jekk dan jikkorrispondix mal-prezz tas-suq se jigi vvalutat fit-
Tagsima 1.1.2 thawn taht.

Ghaldagstant, il-ftehim dwar opzjoni ma nvolva l-ebda riskju
reali ghal Asker Brygge. L-ammonti li ntefqu fuq ir-ricerka
kellhom ikunu ta’ benefic¢ju ghax-xerrej, u kieku r-ricerka kellha
turi li I-proprjeta ma kinitx adattata ghall-izvilupp, ix-xoghlijiet
tar-ricerka setghu jitwaqqfu u l-ispejjez minimizzati, minghajr
kwalunkwe obbligu li tinxtara l-proprjeta.

Asker Brygge argumentat li ghandu jittiched inkonsiderazzjoni 1-
obbligu li jigi ffinanzjat ix-xoghol tar-ricerka, li intqal i
jammonta ghal approssimament NOK 4 jew 5 miljun, fil-valu-
tazzjoni tar-remunerazzjoni ghall-opzjoni. Huwa argumentat li
din il-metodologija mhix haga rari bhala bazi ghall-iffissar tal-
prezz ta’ opzjoni fir-rigward ta’ art mhux zviluppata bhal fdan
il-kaz. L-Awtorita tinnota li Asker Brygge ma ssottomettiet 1-
ebda dokumentazzjoni dwar it-talbiet imsemmija hawn fuq. L-
Awtoritajiet Norvegizi ma setghux jikkonfermaw la l-ammonti li
ntnefqu fuq ir-ricerka, langas li dan huwa metodu komuni li bih
jigi ffissat il-prezz fuq art mhux zviluppata.

Fl-opinjoni tal-Awtorita, l-opzjoni nnifisha, indipendentement
minn jekk giet ezercitata jew le, kellha valur f1-2001 meta gie
konkluz il-ftehim. Mid-dokumentazzjoni u l-ispjegazzjonijiet li
réeviet s'issa l-Awtorita, mhemm Il-ebda informazzjoni li x-
xerrej hallas remunerazzjoni ghall-opzjoni bhala tali li investitur
privat kien jaccetta.

[I-ftehim dwar opzjoni jirreferi ghall-possibbilta li Asker Brygge
twettaq xoghlijiet ta’ ricerka fuq il-proprjeta bil-hsieb i tigi
rregolamentata ghal finijiet ohra bi skambju ghall-opzjoni li
tixtri l-proprjeta bi prezz tas-suq. Madankollu, ma kien hemm
l-ebda garanzija li I-proprjeta fil-fatt se tigi rricerkata kif suppost.
Ma kien hemm Il-ebda obbligu mhux kundizzjonat sabiex
titwettaq kwalunkwe tip ta’ ricerka partikolari peress li x-xerrej
seta’ minflok jaghzel li ma jikkonkludix ftehim ta’ bejgh, ez. jekk
ix-xoghlijiet ta’ ricerka inizjali kienu se juru li l-progett ma jhalli
l-ebda profitt, jew ghal kwalunkwe raguni ohra. Ghaldagstant,
ir-riskji fuq ix-xerrej taht il-ftehim dwar opzjoni kienu minimi,
filwaqt li l-municipalita ma kinitx tipprofitta minnu kieku r-
ricerka uriet li I-proprjeta tista’ tigi zviluppata. Ix-xerrej imba-
ghad ikun fpozizzjoni li jistenna l-izvilupp tas-suq tal-proprjeta
immobbli fuq perjodu twil, u jista’ jaghzel li jixtri l-proprjeta
ghal prezz fiss fil-mument li jigi meqjus bhala l-aktar profitabbli
ghax-xerrej. Barra minn hekk, abbazi tal-informazzjoni dispo-
nibbli ghall-Awtorita, ir-rekwizit li Asker Brygge jkollha twettaq
xoghlijiet ta’ ricerka fi hdan Certi limiti ta’ Zmien sabiex izZomm
l-opzjoni, ma jistax jitqies bhala hlas tajjeb ghall-possibbilta li
tinxtara l-art fis-sens tal-principju tal-investitur tas-sugq.

[I-ftehim dwra opzjoni inkluda wkoll elementi ohra li jidhru li
huma kapaci li jzidu l-valur tal-opzjoni. L-ewwel element
jikkonc¢erna l-mekkanizmu sabiex jigi rregolat il-prezz. Asker
Brygge kellha d-dritt i titlob negozjati mill-gdid tal-prezz jekk
il-prezzijiet tal-proprjeta fAsker jonqsu konsiderevolment qabel
ma tkun giet invokata l-opzjoni. Kif imsemmi hawn fug, il-
ftehim ma pprovdiex dritt korrispondenti ta’ negozjar mill-
¢did ghall-muncipalita li kieku l-prezzijiet tal-proprjeta jizdiedu
konsiderevolment. Skont l-awtoritajiet Norvegizi, l-isfond sabiex
jigi inkluz dritt biex Asker Brygge tinnegozja mill-gdid il-ftehim
kien li l-municipalita ta’ Asker ikkunsidrat il-proprjeta bhala
difficli sabiex tigi zviluppata, inter alia minhabba fid-distanza
qasira ghall-awtostrada (E18), u ghalhekk it-tranzazzjoni kienet
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tinvolvi riskju ekonomiku sostanzjali. Madankollu, l-Awtorita
ssib li investitur tas-suq privat ma kienx se jidhol fi ftehim
bhal dan minghajr dritt rec¢iproku ghall-aggustament li kieku
l-prezzijiet tal-proprjeta jizdiedu jew jongsu konsiderevolment.
Fdan ir-rigward, id-dritt ghall-municipalitd li taggusta I-prezz
skont l-indi¢i tal-prezz tal-konsumatur jidher li mhuwiex suffi¢-
jenti sabiex jikkumpensa ghan-nuqgas ta’ dritt korrispondenti ta’
negozjar mill-gdid.

Fl-opinjoni tal-Awtorita, l-indi¢i tal-prezz tal-konsumatur
mhuwiex l-indi¢i korrett li ghandu jintuza fl-aggustament ghal
tibdil fil-prezzijiet tal-proprjetd. L-indi¢i tal-prezz tal-konsu-
matur huwa mizura li jistma l-bidla fil-prezz medju tal-oggetti
u s-servizzi tal-konsumatur mixtrija minn familji, u ma jirrif-
lettix il-movimenti tal-prezz tas-suq tal-proprjeta. Il-prezzijiet
tal-proprjeta jizviluppaw b'mudell differenti minn prezzijiet
ohra, u ghalhekk il-prezzijiet tal-proprjeta immobbli, bhal din
inkwistjoni f'dan il-kaz partikolari, normalment ma jitgisux fid-
determinazzjoni tal-indi¢i tal-prezz tal-konsumatur.

Barra minn hekk, il-Ftehim dwar Opzjoni jinkludi I-ftehim tal-
municipalita ta’ Asker li jigi pospost il-hlas ta’ 70 % tal-prezz
tal-bejgh miftichem sa mhux aktar tard mill-31 ta’ Dicembru
2011 (°) minghajr ma jintalab kwalunkwe imghax ghal dan id-
diferiment. Skont l-awtoritajiet Norvegizi, il-posponiment tal-
hlas shih minghajr kwalunke imghax gie accettat peress li I-
proprjeta giet ikkunsidrata bhala difficli li tigi zviluppata. L-
Awtorita ssib li operatur privat ma kienx se jagbel li jipposponi
l-hlas tul perjodu dagshekk twil minghajr ma jehtieg kwalunkwe
hlasijiet ta’ imghax. Barra minn hekk, issib li operatur privat ma
kienx jittrasferixxi l-pussess totali tal-proprjeta qabel ma jkun
ircieva l-hlas kollu. Il-municipalita ta’ Asker tagbel li investitur
privat kien jirrikjedi remunerazzjoni ghall-hlas pospost. Ghal-
kemm il-municipalita ta’ Asker issottomettiet li kwalunkwe
ghajnuna fdan ir-rigward tkun taht il-limiti de minimis, ma
pprovdiet l-ebda dokumentazzjoni ghal dan il-ghan.

Ghar-ragunijiet deskritti hawn fuq, 1-Awtorita ssib li operatur
privat ma kienx jidhol fi ftehim dwar opzjoni dagshekk twil,
fuq kondizzjonijiet simili bhall-munic¢ipalita ta’ Asker minghajr
ma jirrikjedi remunerazzjoni ghall-opzjoni u l-kondizzjonijiet
favorevoli bhala tali. Billi talbet sempli¢iment remunerazzjoni
li tikkorrispondi ghall-valur tal-proprjeta f1-2001, il-municipalita
ta’ Asker hadet ir-riskju li taghti ghajnuna mill-Istat aktar tard,
b'mod partikolari kieku kellhom jizdiedu l-prezzijiet tal-prop-
rjeta.

L-Awtorita ghalhekk tikkonkludi li I-Ftehim dwar Opzjoni ma
giex konkluz fuq kondizzjonijiet tas-suq u ghaldagstant il-
prezenza ta’ ghajnuna mill-Istat ma tistax tigi eskluza.

Huwa ghalhekk mehtieg li jigi ezaminat jekk il-proprjeta
nbighetx bi prezz taht il-valur tas-sug.

(°) Skont il-klawsola 3 tal-kuntratt tal-bejgh, il-hlas ghandu jsehh qabel
ma tibda kwalunkwe attivita ta’ bini u fi kwalunkwe kaz sal-
31.12.2011, ara avveniment # 508884, dokument mehmuz 1.

1.1.3 Il-valur fis-suq tal-proprjeta fil-mument tal-ftehim tal-bejgh

Fl-2005, Asker Brygge hadet l-opzjoni. Ghalkemm il-kondizz-
jonijiet ghall-bejgh gew stabbiliti fil-ftehim dwar opzjoni tal-
2001, il-kuntratt tal-bejgh ma giex konkluz gabel il-21 ta’
Marzu 2007. L-awtoritajiet Norvegizi spjegaw li l-prezz tal-
bejgh ma kienx soggett ghal negozjati fl-2007 izda gie
miftichem f1-2001.

I-valur tal-proprjeta f1-2001 mhuwiex deciziv ghall-valutazzjoni
ta’ jekk inghatatx ghajnuna mill-Istat mat-tranzazzjoni attwali
peress li I-bejgh ma twettaqx f1-2001, izda fl-2007. Billi I-ftehim
dwar opzjoni tal-2001 ta lil Asker Brygge d-dritt li tixtri I-
proprjeta ghall-10 snin li gejjin, sadattant il-proprjeta baqghet
fil-municipalita, sakemm Asker Brygge ma haditx l-opzjoni.
Ghaldagstant, il-punt rilevanti fiz-zmien ghall-valutazzjoni tal-
ghajnuna mill-Istat tal-Awtorita huwa l-mument meta nbieghet
il-proprjeta u giet ittrasferita lil sid gdid, f1-2007.

Fdan li gej, I-Awtorita ghalhekk se tqabbel il-prezz ta’ NOK
8 727 462 imhallas minn Asker Brygge fil-mument meta I-
bejgh twettaq f1-2007 mal-valur fis-suq tal-proprjeta.

Skont il-Linji Gwida tal-Ghajnuna mill-Istat tal-Awtorita dwar il-
bejgh tal-art, bejgh ta’ art u bini wara procedura ta’ sejha ghall-
offerti mhux ikkondizzjonata u suffi¢jentement reklamata tajjeb,
paragunabbli ghal irkant, li taccetta l-ahjar jew l-unika offerta,
huwa b'definizzjoni l-valur tas-suq u konsegwentement ma
jinkludix ghajnuna mill-Istat. Inkella, sabiex tigi eskluza l-ezis-
tenza ta’ ghajnuna meta jitwettaq bejgh ta’ art minghajr proce-
dura ta’ sejha ghall-offerti mhux ikkondizzjonata, ghandha
titwettaq valutazzjoni indipendenti minn stimatur indipendenti
tal-assi wiehed jew aktar gabel in-negozjati ta’ bejgh sabiex jigi
stabbilit il-valur tas-suq abbazi ta’ indikaturi tas-suq accettati
b'mod generali u standards ta’ valutazzjoni. L-istimatur ghandu
jkun indipendenti fit-twettiq tal-kompiti tieghu, jigifieri l-awto-
ritajiet pubbli¢ci m'ghandhomx ikunu intitolati li johorgu ordni-
jiet rigward ir-rizultat tal-valutazzjoni. Fdan il-kaz partikolari, il-
municipalita ta’ Asker ma rrangatx ghal procedura ta’ sejha
ghall-offerti mhux ikkondizzjonata u lanqas ma gabret eval-
wazzjoni esperta indipendenti qabel ma dahlet fil-ftehim. Ghal-
dagstant, l-ezistenza ta’ ghajnuna mill-Istat ma tistax tigi eskluza
awtomatikament.

Fin-notifika, l-awtoritajiet Norvegizi ssottomettew 3 valutazz-
jonijiet ta’ valur tal-proprjeta inkwistjoni. L-ebda wahda mill-
valutazzjonijiet ta’ valur ma twettqet qabel ma gie konkluz il-
ftehim dwar opzjoni f1-2001, izda stabbiliet il-valur tal-proprjeta
wara dan.

L-ewwel rapport iddatat 30 ta’ Gunju 2006 twettaq minn
surveyors licenzjati tal-proprjeta ta’ Verditakst AS, Takst Senteret
u Agdestein (7). Skont dan ir-rapport il-valur stmat tal-art fl-
2001, iz-zmien meta gie konkluz il-kuntratt dwar opzjoni,
kien ta’ NOK 9.6 miljun, b’varjazzjoni possibbli ta’ +/- 15 %.
Madankollu, din tidher li hija stima approssimattiva hafna. II-
valutaturi sempliciment ikkunsidraw il-valur tal-proprjeta abbazi

() Avveniment # 508884, Dokument mehmuz 9 man-notifika.
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tal-uzu permess (prin¢ipalment ghal finijiet tal-marina) skont ir-
regim regolatorju ezistenti fil-mument tal-valutazzjoni (li kien I-
istess bhal f1-2001), u l-valur b'uzu kkombinat alternattiv ta’
marina, akkomodazzjoni u industrija, u vvalutaw il-valur tal-
proprjeta bhala l-valur tan-nofs ta’ dawn iz-zewg alternattivi (%).
Madankollu, kif spjegat hawn fuq, huwa l-valur tal-art fl-2007
meta nbieghet il-proprjeta u giet ittrasferita lis-sid il-gdid li huwa
rilevanti ghal valutazzjoni ta’ ghajnuna mill-Istat.

L-awtoritajiet Norvegizi hemzu man-notifika Zewg valutazzjoni-
jiet ta’ valur addizzjonali li TJB Eiendomstaksering — Ek &
Mosveen AS — Bjorn Aarvik kienu wettqu fisem il-municipalita.
Fl-ewwel rapport iddatat 18 ta’ Jannar 2008 (°), il-valur tas-suq
tal-art f1-2007 gie stmat ghal NOK 26 miljun. Peress li I-kuntratt
bejn il-municipalita u Asker Brygge gie konkluz f1-2001, dan il-
prezz gie mrahhas ghall-valuri tal-2001. Il-valur imrahhas ta’
NOK 26 miljun tal-2007 permezz ta’ rata ta’ 5.5% fuq 7.5
snin ikkorrisponda ghal NOK 17-il miljun fl-2001.

Fit-tieni rapport iddatat 16 ta’ Gunju 2008, (:%) T/B Eiendom-
staksering — Ek & Mosveen AS — Bjorn Aarvik stmaw il-valur
tas-suq tal-art fI-2007 ghal NOK 12-il miljun. ll-valur imrahhas
ta’ NOK 12-il miljun tal-2007 permezz tal-istess rata ta’ skont
bhal qabel (jigifieri 5.5 % tul 7.5 snin) ikkorrisponda ghal NOK
8 miljun fI-2001. Ghaldaqgstant, id-diskrepanza bejn iz-zewg
rapporti hija ta’ NOK 9 miljun ghall-valur tal-proprjeta fl-
2001 u NOK 14-il miljun ghall-valur tal-proprjeta f1-2007.

L-awtoritajiet Norvegizi spjegaw li din id-differenza hija bbazata
princ¢ipalment fuq it-tnaqqis stmat fil-valur ta’ obbligu addizz-
jonali fuq Asker Brygge fir-rigward tal-uzu ta’ parti mill-prop-
fjeta minn Slependen Bétforening AS (*). I-ftehim dwar
opzjoni tal-2001 jinkludi klawsola li tiddikjara li parti mill-
proprjeta hija mikrija lil Slependen Bétforening bhala marina
ghal dghajjes zghar, u li Asker Brygge tkun trid tikkumpensa
ghad-dritt taghha ghal marina ghal dghajjes zghar/kumpens vis-
a-vis il-municipalita ta’ Asker jekk l-izvilupp tal-proprjeta jkun
beda qabel ma jiskadi l-kuntratt tal-kiri. Il-kuntratt tal-kiri skada
PGunju 2009. Barra minn hekk, fi klawsola 3 tal-ftehim dwar
opzjoni hemm iddikjarat 1i Asker Brygge, flimkien mal-munici-
palita ta’ Asker, se tilhaq soluzzjoni sodisfacenti fir-rigward tal-
htigijiet ta’ Slependen Bétforening fi hdan l-ambitu tal-attivita
fil-mument tal-ftehim.

Meta gie konkluz il-ftehim dwar opzjoni fl-2001, Slependen
Batforening hallas kirja annwali ta’” NOK 19 500 lill-municipa-
lita ta’ Asker. (12) Ghalkemm kien difficli i tigi ddikjarata I-
konsegwenza ekonomika ezatta tal-obbligu ghal Asker Brygge

(%) Avveniment # 508884, Dokument mehmuz 9 man-notifika, il-
valutazzjoni fpagna 15.

(°) Avveniment # 508884, Dokument mehmuz 5 man-notifika.

(%) Avveniment # 508884, Dokument mehmuz 3 man-notifika.

(") Avveniment # 518079, l-ittra tal-municipalita lill-Awtorita ddatata
11.5.2009, pagni 2-3.

(*?) Din is-somma giet determinata abbazi ta’ ftehim iffirmat f-1999
bejn il-Municipalita ta” Asker u Slependen Batforening. Dokument
mehmuz 8 ghall-ittra ddatata 11.5.2009, avveniment # 518079.

fil-mument li gie konkluz il-ftehim dwar opzjoni, Asker Brygge
u Slependen Bitforening iffirmaw ftehim fl-1 ta’ Gunju 2006
skont liema dan tal-ahhar kellu jhallas NOK 850 000 (cf. klaw-
sola 2.4 fil-ftehim). () Skont l-ispjegazzjonijiet provduti mill-
awtoritajiet Norvegizi, il-valutazzjoni ta’ valur minn Jannar
2008 giet ibbazata fuq interpretazzjoni zbaljata ta’ ftehim
bejn Asker Brygge u Slependen Bétforening peress li ma kinitx
tirrifletti d-dritt ta’ dan tal-ahhar li jhallas biss NOK 850 000
ghaz-zona inkwistjoni. L-istimaturi tal-assi interpretaw il-klaw-
sola fil-ftehim dwar opzjoni b’tali mod li Slependen Bétforening
kien ikollu d-dritt Ii jikri jew jixtri I-postijiet ghad-dghajjes bi
prezz tas-suq wara l-iskadenza tal-kuntratt tal-kiri. Madankollu,
l-awtoritajiet Norvegizi huma tal-opinjoni li s-somma ta’” NOK
850 000, li tirrapprezenta t-twettiq tal-obbligu lejn Slependen
Batforening, kellha titqies meta l-valur tas-suq tal-proprjeta gie
vvalutat ghall-2001 u 1-2007. Ghaldaqstant, il-municipalita ta’
Asker tat istruzzjonijiet lil TJB Eiendomstaksering — Ek &
Mosveen AS - Bjorn Aarvik sabiex juzaw NOK 850 000
bhala I-bazi tal-istima tal-valur tal-65 post ghad-dghajjes ta’
Slependen Bitforenings fil-valutazzjoni taghhom iddatata 16 ta’
Gunju 2008. L-Awtorita tikkunsidra li din is-somma hija rile-
vanti ghall-valutazzjoni tal-valur tal-proprjeta tal-2007, peress li
din kienet informazzjoni maghrufa fdak il-mument.

Barra minn hekk, il-valutazzjoni ta' Gunju 2008 gieset ir-riskji
ahhar nett, il-valutazzjoni ta’ Gunju 2008 ma inkludietx il-hzin
ghal dghajjes taht it-triq (E18), kif indikat mill-municipalita (*°).

Asker Brygge kkontestat il-validita tal-valutazzjonijiet. L-objettiv
ewlieni taghha huwa li l-valutazzjonijiet jinkludu l-possibbilta li
jithammel ix-xatt sabiex jigu stabbiliti aktar spazji ghad-dghajjes,
u jigu stabbiliti btiehi ghall-hzin tad-dghajjes fiz-zona tal-art.
Skont Asker Brygge, l-ebda zvilupp tal-proprjeta ma seta’ jkun
bl-ebda mod prevedibbli {l-2001, u l-amministrazzjoni pubbika
tat-toroq kienet ipprojbixxiet aktar thammil fiz-zona (19).

L-awtorita tosserva li Asker Brygge ma pprovdiet l-ebda doku-

Gunju 2008 mhux korretti. Barra minn hekk, I-Awtorit
tosserva li l-municipalita ma kkontestatx il-validita tal-valutazz-
joni ta’ Gunju 2008, li tidher illi tqisha bhala pjuttost predi-
za (V7). Ghall-kuntrarju, il-muni¢ipalita, fil-kummenti taghha lill-
Awtorita, tikkwota l-valutazzjoni fil-parti fejn tikkunsidra

(*) Dan il-ftehim huwa vvalutat mid-ditta legali Hjort, ara avveniment
# 508884, Dokument mehmuz 7.

(**) Avveniment # 508884, ara dokument mehmuz 3 man-notifika, il-
valutazzjoni fpagna 5, u l-ittra tal-Municipalita lill-valutaturi ddatata
5.5.2008, dokument mehmuz 8 man-notifika, u l-kummenti tal-
municipalita fl-ittra taghha lill-Awtorita ddatata 29.1.2010 fpagni
3—4, avveniment # 544706.

(**) Avveniment # 508884, ara dokument mehmuz 3 man-notifika, il-
valutazzjoni fpagni 4u 7, u l-ttra tal-municipalita lill-valutaturi
ddatata 5.5.2008, dokument mehmuz 8 man-notifika, u I-
kummenti tal-municipalita fl-ittra taghha lill-Awtorita ddatata
29.1.2010 fpagna 4 (punt 3.3, l-ahhar paragrafu), avveniment
# 544706.

(*%) Avveniment # 545173, kummenti minn Asker Brygge, punt 4.

(V) Avveniment # 544706, ara pagni 3—-4, u avveniment # 518079, -
ittra tal-municipalita lill-Awtorita fejn tuza l-valutazzjoni bhala I-
bazi taghha ghall-ispjegazzjoni tal-kalkoli tal-ammont ta’ ghajnuna
possibbilment moghtija kif iddikjarat fin-notifika lill-Awtorita.
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taghmel l-ebda kumment li t-thammil bl-ebda mod mhu se
jkun possibbli. Ghaldagstant, I-Awtorita ma tistax tara li giet
ipprovduta dokumentazzjoni li taghti raguni li wiched jiddubita
dwar il-postijiet specifi¢i ghall-valutazzjoni ta’ Gunju 2008.

[z-zewg rapporti ta’ TB] Eiendomstaksering — Ek & Mosveen AS
- Bjorn Aarvik iddeterminaw il-prezz tal-art {1-2007. L-ewwel
rapport imhejji fJannar 2008 ta stima tal-valur tal-art ta” NOK
26 miljun, hafna aktar mill-prezz ta’ NOK 8.7 miljun imhallas
minn Asker Brygge AS. Il-valutazzjoni ta’ valur l-aktar ricenti (u
l-aktar baxxa), it-tieni rapport, iddatat 16 ta’ Gunju 2008, (18)
stmat il-valur tas-suq tal-art fl-2007 ghal NOK 12-il miljun, li
huwa NOK 3272538 aktar mill-prezz imhallas. Ghall-
kuntrarju tal-ewwel rapport, skont l-informazzjoni provduta
mill-municipalita ta’ Asker, dan it-tieni rapport iqis informazz-
joni aktar preciza li kienet maghrufa f1-2007, fil-mument meta

gie ffinalizzat il-bejgh.

Asker Brygge iddikjarat li sal-punt li l-valur tal-2007 huwa
rilevanti, l-Awtorita ghandha tqis u tnaqqas valur mizjud li
jirrizulta mix-xoghlijiet imwettqa minn Asker Brygge mill-
2001-2007. Ix-xoghlijiet ikkonsistew fir-ricerka ta’ Asker Brygge
dwar il-proprjeta (19).

L-Awtorita ssib li m’hemm I-ebda bazi sabiex jitnaqqsu mill-
valur ix-xoghlijiet imwettqga minn Asker Brygge fil-perjodu tal-
2001-2007. Fdan ir-rigward, l-Awtorita tosserva li l-valutazz-
jonijiet ta’ valur tal-2008 huma bbazati fuq l-istat regolatorju
tal-proprjeta kif kien fl-2001 u 1-2007. Ir-regolamenti ma
nbidlux mill-1998, skont il-valutazzjoni ta’ valur ta’ Gunju
2008 (?). Ghaldagstant, l-uzu mistenni tal-proprjeta gie kkun-
sidrat bhala marina u zona tal-hzin ghad-dghajjes f1-2001 u fI-
2007 (*!). L-Awtorita ma tistax tara li din il-valutazzjoni giet
affettwata minhabba fir-ricerka mwettqga minn Asker Brygge.
Barra minn hekk, il-valutazzjoni ta’ Gunju 2008 issemmi r-
ebda ricerka aktar fil-fond fdin il-kwistjoni (?2). Ghaldagstant,
jidher li r-ricerka mwettqa minn Asker Brygge, kif xieraq, ma
gietx meqjusa mill-valutaturi fid-determinazzjoni tal-valur tal-
bicca art.

Kif imsemmi, il-valutazzjoni ta’ Gunju 2008 giet ibbazata fuq I-
uzu taz-zona bhala marina, skont ir-regolamenti ezistenti. Jidher
madankollu, li diga fl-2001 Asker Brygge rat li kien hemm
potenzjal fl-izvilupp tal-proprjetd. Normalment dan il-potenzjal
jikkorrispondi ghal valur mizjud. Ghaldagstant, il-municipalita,
fl-ittra taghha lill-valutaturi ddatata 11 ta” April 2008, indikat li
l-valutaturi ghandhom iqisu jekk il-probabbilta ta’ regolamenti
aggustati (prezumibbilment ghal uzu aktar profitabbli) ghan-
dhiex tigi vvalutata. Madankollu, il-valutaturi rrifjutaw li jqisu
l-possibbilta ta’ regolamenti aggustati, peress li din qisuha bhala

) Dokument mehmuz 3 man-notifika.
19) Avveniment # 545173, Dokument mehmuz 3
) Ara avveniment # 508884, dokument mehmuz 3.
)

ta’ valur fpagni 6-7.
(*?) Ara avveniment # 508884, dokument mehmuz 3, il-valutazzjoni
ta’ valur fpagna 5.

spekulattiva. Il-valutaturi ziedu li I-valutazzjoni tkun pjuttost
differenti (jigifieri konsiderevolment oghla) li kieku l-valutazz-
joni tigi bbazata fuq il-fatt li l-akkomodazzjoni u l-industrija
kellhom jigu permessi fuq il-proprjeta (23).

L-Awtorita ghandha xi dubju dwar jekk investitur privat kienx
iqis il-probabbilta li I-proprjeta tigi rregolata ghal uzu ichor u ta’
aktar valur fil-futur u jekk dawn il-possibbiltajiet kinux iwasslu
ghal valur tas-suq oghla, jigifieri (konsiderevolment) oghla mill-
valutazzjoni ta’ Gunju 2008. Madankollu, I-Awtorita innotat 1-
incertezzi partikolari konnessi mal-uzu futur tal-proprjeta
mal-awtostrada vicin tal-proprjeta. Ghaldagstant, il-valutazzjoni
ta’ Gunju 2008, i ma gieset l-ebda potenzjal li l-proprjetd tigi
zviluppata fforma ohra ta’ uzu ghajr dik ezistenti, hija moderata
izda fl-opinjoni tal-Awtorita tidher preciza meta wiehed iqis il-
karatteristici partikolari tal-proprjeta li ged tigi vvalutata.

Ghal dawn ir-ragunijiet, l-Awtorita tikkonkludi li I-bejgh tal-art
gbnr. 32/17 1-2007 ghall-prezz ta’ NOK 8 727 462 kien taht
il-prezz tas-suq tieghu ta’ NOK 12-il miljun kif stabbilit mill-
valutazzjoni esperta indipendenti mwettqa fGunju 2008, li ssot-
tomettew l-awtoritajiet Norvegizi.

1.1.4 Konkluzjoni dwar il-principju tal-investitur fis-suq

Ghar-ragunijiet imsemmija qabel, l-Awtorita ssib li l-prezz
miftiehem fil-ftehim dwar opzjoni ma kkorrispondiex ghall-
prezz tas-suq ghal dan il-ftehim, li ghandu jirrifletti l-valur tal-
proprjetd fil-mument tal-ftehim ikkombinat mal-valur tal-
opzjoni u l-arrangamenti spec¢jali moghtija lix-xerrej. Barra
minn hekk, I-Awtorita ssib li l-prezz attwali miftichem fil-ftehim
tal-bejgh ma kkorrispondix ghall-prezz tas-suq tal-proprjeta fil-
mument meta gie konkluz il-ftehim tal-bejgh. Ghalhekk, I-
Awtorita tikkonkludi li 1-bejgh tal-bicca art ikkoncernata gbnr.
32/17 ikkoncernata lil Asker Brygge AS ghall-prezz tal-bejgh ta’
NOK 8 727 462 ma twettagx skont il-principju tal-investitur fis-
suq.

1.2 Rizorsi mill-Istat

Sabiex tikkwalifika bhala ghajnuna mill-Istat, il-mizura trid
tinghata mill-Istat jew permezz ta’ rizorsi mill-Istat. Il-kuncett
tal-Istat mhux biss jirreferi ghall-gvern centrali izda jhaddan il-
livelli kollha tal-amministrazzjoni tal-Istat (inkluz il-munic¢ipali-
tajiet) kif ukoll imprizi pubblici.

Peress li l-municipalita bieghet l-art taht il-prezz tas-suq taghha,
tilfet id-dhul. Fdawn i¢-Cirkostanzi, Asker Brygge kien imissha
hallset aktar ghall-art u ghalhekk hemm trasferiment ta’ rizorsi
mill-municipalita.

(%) Ara avveniment # 508884, dokument mehmuz 8, l-ittra tal-muni-
cipalitd fpagna 2, u l-ittra (minghajr data) tal-valutaturi fpagna 1.
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Ghal dawn ir-ragunijiet, -Awtorita tikkunsidra li la l-bejgh ma
sehhx skont il-kondizzjonijiet tas-suq, huma involuti r-rizorsi
mill-Istat fis-sens tal-Artikolu 61(1) tal-Ftehim ZEE.

1.3 Vantagg ghal certi imprizi jew ghall-produzzjoni ta’
certi oggetti

L-ewwel, il-mizura trid taghti lil Asker Brygge vantaggi li jehil-
suha mill-obbligi li normalment ikollha thallas mill-bagit taghha.
Peress li t-tranzazzjoni twettget taht termini favorevoli, fis-sens
li Asker Brygge kien ikollha thallas prezz oghla ghall-proprjeta li
kieku 1-bejgh tal-art twettaq skont il-principju tal-investitur fis-
suq, u thallas rati tal-imghax tas-suq ghas-self li kieku kellha
tissellef l-istess ammont minn bank, il-kumpanija rceviet
vantagg fis-sens tar-regoli tal-ghajnuna mill-Istat.

Fl-ittra ddatata 11 ta’ Mejju 2009, (>#) il-municipalita spjegat kif
ikkalkolat il-livell ta’ ghajnuna eventwali, stmata ghal NOK
5.3 miljun fil-formola tan-notifika lill-Awtorita, punt 5 (¥°). L-
istima hija bbazata fuq id-differenza bejn il-valutazzjoni ta’ valur
ta’ Gunju 2008 (2%) (li ddeterminat il-valur tal-art fI-2007, meta
gie konkluz il-ftehim tal-bejgh) u s-somma tal-bejgh, li taghti
approssimament NOK 3.3 miljun. Barra minn hekk, il-munici-
palita ziedet il-vantagg ekonomiku tal-hlas pospost tal-bqija tas-
70 % tal-prezz tal-bejgh. Il-municipalita bbazat il-kalkoli taghha
fuq imghax ta’ 7 % tul perjodu ta’ 4 snin u 9 xhur relatat ma’
somma ta’ NOK 6 miljun, u sabet li l-vantagg massimu moghti
mis-self b'imghax favorevoli huwa ta’” NOK 2 miljun.

It-tieni, il-mizura trid tkun selettiva fis-sens li tiffavorixxi “certi
imprizi jew il-produzzjoni ta’ certi oggetti”. Humm benefi¢jarju
wiehed biss possibbli tal-mizura taht valutazzjoni, jigifieri
Asker Brygge. Ghaldagstant, il-mizura hija selettiva.

1.4 Distorsjoni tal-kompetizzjoni u l-effett fuq il-kummer¢
bejn il-Partijiet Kontraenti

L-ghajnuna trid tohloq distorsjoni tal-kompetizzjoni u taffettwa
l-kummer¢ bejn il-Partijiet Kontraenti tal-Ftehim ZEE.

Mizura ta’ appogg moghtija mill-Istat issahhah il-pozizzjoni ta’
Asker Brygge vis-a-vis imprizi ohra li huma kompetituri attivi fl-
istess oqsma ta’ negozju tal-proprjeta immobbli u l-izvilupp tal-
proprjeta immobbli. Kwalunkwe ghotja ta’ ghajnuna ssahhah il-
pozizzjoni tal-benefi¢jarju vis-a-vis il-kompetituri tieghu u ghal-
dagstant tohloq distorsjoni tal-kompetizzjoni fis-sens tal-Arti-
kolu 61(1) tal-Ftehim ZEE. Sal-punt li l-kumpanija hija attiva
fogsma soggetti ghal kummer¢ intra-ZEE, ir-rekwiziti tal-Arti-
kolu 61(1) tal-Ftehim ZEE ghal mizura li tikkostitwixxi ghaj-
nuna mill-Istat jigu sodifatti. In-negozju tal-izvilupp tal-proprjeta
immobbli huwa bhala principju u fil-prattika miftuh ghall-
kummer¢ intra-ZEE. Ghaldagstant, l-Awtorita tikkonkludi li 1-
ghajnuna thedded li tohloq distorsjoni tal-kompetizzjoni u
taffettwa I-kummer¢ b'mod kuntrarju ghall-Artikolu 61(1) ZEE.

(**) Avveniment # 518079 fpagni 1-2.

(*) Avveniment # 508884, anness 1, il-formola tan-notifika, punt 5.

(26) Mit-tliet valutazzjonijiet, il-valutazzjoni ta’ Gunju 2008 li stmat il-
valur tas-suq tal-art f1-2007 ghal NOK 12-il miljun taghti, fl-opin-
joni tal-Awtorita, l-ahjar indikazzjoni dwar il-valur tas-suq tal-prop-
rjeta fl-2007.

1.5 Konkluzjoni

Ghar-ragunijiet imsemmija qabel, I-Awtorita ssib li t-tranzazz-
joni li tikkoncerna I-bejgh tal-bicca art gbnr 3217 lil Asker
Brygge kif stabbilit fil-ftehim dwar opzjoni ffirmat f1-2001 u
ftehimiet i gew konkluzi aktar tard tinvolvi l-ghotja tal-ghaj-
nuna mill-Istat.

2. REKWIZITI PROCEDURALI

L-awtoritajiet Norvegizi ssottomettew notifika tal-bejgh fit-13 ta’
Frar 2009 (Avveniment Nru 508884). Madankollu, l-awtoritajiet
Norvegizi ffirmaw il-Ftehim dwar Opzjoni li jistabbilixxi I-
kondizzjonijiet ghax-xiri tal-bic¢a art f1-2001 u dahhlu fis-sehh
il-bejgh fil-21 ta’ Marzu 2007 meta gie konluz il-kuntratt tal-
bejgh. Ghaldagstant, il-bejgh iddahhal fis-sehh qabel ma I-Awto-
rita kienet hadet decizjoni finali fir-rigward tal-validita tieghu. L-
Awtorita ghalhekk tikkonkludi li l-awtoritajiet Norvegizi ma
rrispettawx l-obbligi taghhom skont l-Artikolu 1(3) tal-Parti I
tal-Protokoll 3.

3. KOMPATIBBILTA TAL-GHAJNUNA

Il-mizuri ta’ appogg fl-ambitu tal-Artikolu 61(1) tal-Ftehim ZEE
huma generalment inkompatibbli mal-funzjonament tal-Ftehim
ZEE, sakemm ma jikkwalifikawx ghal deroga fl-Artikolu 61(2)
jew (3) tal-Ftehim ZEE.

Id-deroga tal-Artikolu 61(2) mhijiex applikabbli ghall-ghajnuna
inkwistjoni, i mhijiex iddisinjata li tikseb kwalunkwe wiehed
mill-ghanijiet elenkati fdin id-dispozizzjoni. L-Artikolu 61(3)(a)
jew 1-Artikolu 61(3)(b) tal-Ftehim ZEE lanqas ma japplikaw ghal
dan il-kaz partikolari. Barra minn hekk, iz-zona fejn tinstab il-
proprjeta ma tistax tibbenefika minn kwalunkwe ghajnuna
regjonali fis-sens tal-Artikolu 61(3)(c) tal-Ftehim ZEE.

Ghalhekk 1-Awtorita ssib li t-tranzazzjoni taht valutazzjoni ma
tistax tigi ggustifikata taht id-dispozizzjonijiet tal-ghajnuna mill-
Istat tal-Ftehim ZEE.

4. IRKUPRU

Skont l-Artikolu 14 fil-Parti II tal-Protokoll 3 ghall-Ftehim dwar
is-Sorveljanza u 1-Qorti, fkazijiet ta’ ghajnuna illegali, jekk
tinstab 1i hija inkompatibbli, I-Awtoritd tordna, bhala regola, li
|-Istat tal-EFTA kkoncernat jitlob lura ghajnuna mir-recipjent.

L-Awtorita hija tal-opinjoni li I-ebda prin¢ipju generali ma jipp-
rekludi hlas lura fil-kaz prezenti. Skont il-gurisprudenza stabbi-
lita, l-abolizzjoni ta’ ghajnuna illegittima permezz ta’ irkupru
hija I-konsegwenza logika ta’ sejba li hija illegittima. Konseg-
wentement, l-irkupru ta’ ghajnuna mill-Istat moghtija illegittima-
ment, ghall-ghan i terga’ ghal dak li kienet s-sitwazzjoni ezis-
tenti precedentement, ma jistax jitgies, bhala principju, bhala
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sproporzjonat ghall-objettivi tal-Ftehim ZEE fir-rigward tal-ghaj-
nuna mill-Istat. Bil-hlas lura tal-ghajnuna, min irceviha jitlef il-
vantagg li gawda minnu fuq il-kompetituri tieghu fis-suq, u s-
sitwazzjoni terga’ ghal dak li kienet qabel il-hlas tal-ghajnu-
na (¥). Minn din il-funzjoni tal-hlas lura tal-ghajnuna jirrizulta
wkoll li, bhala regola generali, hlief fcirkostanzi eccezzjonali, 1-
Awtorita ma tagbizx il-limiti tad-diskrezzjoni taghha, maghrufa
mill-gurisprudenza tal-Qorti, jekk titlob lill-Istat EFTA kkon-
cernat biex jirkupra s-somom moghtija bhala ghajnuna mhux
awtorizzata peress li tkun qed tigi stabbilita lura biss is-sitwazz-
joni kif kienet qabel (2%). Barra minn dan, fid-dawl tan-natura
obbligatorja tas-supervizjoni tal-ghajnuna mill-Istat mill-Awto-
rita taht il-Protokoll 3 tal-Ftehim dwar is-Sorveljanza u 1-Qorti,
imprizi li lilhom tkun inghatat l-ghajnuna ma jistghux, bhala
principju, ikollhom aspettattiva legittima li 1-ghajnuna hija awto-
rizzata sakemm ma tkunx inghatat fkonformita mal-procedura
stabbilita fid-dispozizzjonijiet ta’ dan il-Protokoll (*). M'hemm I-
ebda cirkostanza eccezzjonali vizibbli fdan il-kaz, li kienet se
twassal ghal aspettattivi legittimi min-naha tal-benefi¢jarji tal-
ghajnuna.

L-irkupru tal-ammonti tal-ghajnuna mill-Istat moghtija b'mod
mhux misthoqq ghandu jinkludi l-imghax kompost, skont I-
Artikolu 14(2) fil-Parti II tal-Protokoll 3 ghall-Ftehim dwar is-
Sorveljanza u |-Qorti u skont l-Artikoli 9 u 11 tad-Decizjoni tal-
Awtorita Nru 195/04/COL tal-14 ta’ Lulju.

5. KONKLUZJONI

illegittimament 1-ghajnuna inkwistjoni bi ksur tal-Artikolu 1(3)
tal-Parti I tal-Protokoll 3.

Il-kondizzjonijiet tal-bejgh tal-proprjeta fNesgyveien 8, gnr. 32
bar. 17 lil Asker Brygge AS jinvolvu ghajnuna mill-Istat li —
ghar-ragunijiet stipulati hawn fuq — mbhijiex kompatibbli mal-
funzjonament tal-Ftehim ZEE u ghandha tigi rkuprata, mid-data
tal-ftehim tal-bejgh iffirmat fil-21 ta’ Marzu 2007.

ADOTTAT DIN ID-DECIZJONI:

Artikolu 1

Il-bejgh tal-bicca art fNesgyveien 8, gnr. 32 bnr. 17 mill-Muni-
¢ipalita ta” Asker lil Asker Brygge AS jinvolvi ghajnuna mill-Istat
li mhijiex kompatibbli mal-funzjonament tal-Ftehim ZEE fis-
sens tal-Artikolu 61(1) tal-Ftehim ZEE.

Artikolu 2

L-awtoritajiet Norvegizi ghandhom jichdu I-mizuri kollha
mehtiega sabiex jirkupraw minn Asker Brygge AS l-ghajnuna
msemmija fl-Artikolu 1 u maghmula disponibbli illegittimament
lill-beneficjarju.

Artikolu 3

L-irkupru ghandu jsir minghajr dewmien u skont il-proceduri
tal-ligi nazzjonali sakemm dawn jippermettu l-ezekuzzjoni
immedjata u effettiva tad-decizjoni. L-ghajnuna li ghandha tigi
rkuprata ghandha tinkludi l-imghax u l-imghax kompost mid-
data minn meta l-ghajnuna kienet ghad-dispozizzjoni ta’ Asker
Brygge AS sad-data ta’ meta tigi rkuprata. L-imghax ghandu jigi
kalkulat abbazi tal-Artikolu 9 tad-Decizjoni tal-Awtorita ta’
Sorveljanza tal-EFTA Nru 195/04/COL.

Artikolu 4

Sat-13 ta’ Settembru 2011, in-Norvegja ghandha tinforma lill-
Awtorita bl-ammont totali (imghax principali u ta’ rkupru) li
jrid jigi rkuprat mill-benefi¢jarju kif ukoll bil-mizuri ppjanati jew
mehuda sabiex tigi rkuprata l-ghajnuna.

Sat-13 ta’ Novembru 2011, in-Norvegja trid tkun ezegwiet id-
decizjoni tal-Awtorita u rkuprat ghal kollox l-ghajnuna.

Artikolu 5

Din id-Decizjoni hija indirizzata lir-Renju tan-Norvegja.

Artikolu 6

Il-verzjoni bl-Ingliz biss ta’ din id-Decizjoni hija awtentika.

Maghmula fi Brussell, it-13 ta’ Lulju 2011.

Ghall-Awtorita ta’ Sorveljanza tal-EFTA

Sverrir Haukur GUNNLAUGSSON
Membru tal-Kullegg

Oda Helen SLETNES
Il-President

(¥) Kaz C-350/93 Il-Kummissjoni v L-Italja [1995] Gabra 1-699, para-
grafu 22.

(*%) Kaz C-75[97 Il-Belgju v Il-Kummissjoni [1999] Gabra 1-3671, para-
grafu 66, u Kaz C-310/99 L-Italja v Il-Kummissjoni [2002] Gabra I-
2289, paragrafu 99.

(*) Kaz C-169/95 Spanja v Il-Kummissjoni [1997] Gabra 1-135, para-
grafu 51.
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