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(Atti ohrajn)

ZONA EKONOMIKA EWROPEA

DECIZJONI TAL-AWTORITA TA’ SORVELJANZA TAL-EFTA
Nru 90/12/COL
tal-15 ta’ Marzu 2012

dwar il-bejgh ta’ ¢erti binjiet fil-Kamp ta’ Gewwa fHaslemoen Leir (in-Norvegja)

L-AWTORITA TA’ SORVELJANZA TAL-EFTA ("L-AWTORITA"),

Wara li kkunsidrat il-Ftehim dwar iz-Zona Ekonomika Ewropea
(“il-Ftehim dwar iz-ZEE”), u partikolarment l-Artikolu 61 u I-
Protokoll 26,

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

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

Wara li talbet lill-partijiet interessati jressqu l-kummenti
taghhom skont dawk id-dispozizzjonijiet (1),

Billi:
. FATTI
1. PROCEDURA

(1) Fuq il-bazi ta’ Iment u ta’ diversi skambji ta’ ittri (Doku-
menti bin-numri 427226, 422506, 449988, 428521 u
458787), l-Awtorita, permezz tal-ittra tal-24 ta’ Marzu
2010 (Dokument bin-numru 549786), informat lill-
awtoritajiet Norvegizi li kienet tat bidu ghall-procedura
stabbilita fl-Artikolu 1(2) tal-1el Parti tal-Protokoll numru
3 fir-rigward tal-bejgh ta’ éerti binjiet fil-Kamp ta’ Gewwa
fHaslemoen Leir.

(20 Id-Decizjoni tal-Awtorita Nru 96/10/COL tal-24 ta’
Marzu 2010 li jinghata bidu ghall-procedura giet ippubb-
likata f1l-Gurnal Uffijali tal-Unjoni Ewropea u fis-Supp-
liment taz-ZEE ta’ mieghu (3). L-awtoritajiet Norvegizi
pprezentaw il-kummenti taghhom permezz tal-ittra tat-
12 ta’ Mejju 2010 kif ukoll permezz tal-ittra tad-19 ta’
Novembru 2010 (Dokument bin-numru 557187 u
Dokument bin-numru 581797). L-ebda parti terza ma
ssottomettiet kummenti.

(1) Id-Decizjoni Nru 96/10/COL rigward il-bejgh ta’ certi binjiet fil-
Kamp ta’ Gewwa f'Haslemoen Leir, ippubblikata fil-GU C 325 tat-
2.12.2010, pagna 12, u fis-Suppliment taz-ZEE Nru 66 tat-
2.12.2010, pagna 1.

(%) Ara n-nota 1 ta’ giegh il-pagna.

2. HASLEMOEN LEIR

(3)  Fl-2001 il-Parlament Norvegiz (l-iStortinget) iddecieda li
l-proprjetajiet militari li ma kinux ghadhom jintuzaw
ghal skopijiet militari kellhom jinbieghu skont il-valur
tas-suq (}). I-municipalitajiet ikkoncernati nghataw id-
dritt tal-ewwel preferenza.

(4)  Wahda mill-proprjetajiet ghall-bejgh kienet il-kamp mili-
tari Haslemoen Leir, li jinsab fil-municipalita ta’ Vler fil-
kontea ta’ Hedmark, u li wara t-30 ta’ Gunju 2003 ma
baqghux isiru attivitajiet militari fih. FOttubru 2004 I-
Istat Norvegiz ta bidu ghal process ta’ bejgh, li wassal
ghall-akkwist tal-kamp militari kollu kemm hu mill-
municipalita ta’ Véler ghall-prezz ta’” NOK 46 miljun
b’kuntratt datat is-16 ta’April 2005.

(5)  Haslemoen Leir kien ilu jservi bhala bazi tal-armata sa
mill-hamsinijiet tas-seklu 20 u huwa maghmul mis-
segwenti: (i) partijiet imsaggrin; (i) parti b’art li tinhadem;
(iii) parti fejn hemm id-djar (i tissejjah ukoll l-iStor-
skjaeret); u (iv) parti li tissejjah il-Kamp ta’ Gewwa.

(6) I-Kamp ta’ Gewwa kollu kemm hu jkopri madwar
300,000 m? u fih 44 binja () li jokkupaw aktar minn
42 000 m?. Fost l-ohrajn, il-binjiet jinkludu kwartieri u
binjiet tas-servizzi li kienu jintuzaw ghall-attivitajiet tal-
armata, bhal facilitajiet tal-k¢ina, sala tac-cinema, mess
tal-ufficjali, skola u facilitajiet edukattivi, sezzjonijiet
ghat-tahrig u ghall-mobilizzazzjoni, imhazen u garaxxi-
jiet. Xi whud mill-binjiet il-qodma huma rrinnovati u,
sakemm inghalag, il-kamp militari kien mizmum tajjeb.

2.1 Il-bejgh ta’ Haslemoen Leir mill-Istat Norvegiz
lill-municipalita ta’ Véler

(7)  Meta Haslemoen Leir tpogga fis-suq tal-bejgh fl-2004, I-
Istat Norvegiz ikkummissjona stimatur espert indipen-
denti, Agdestein Takst & Eiendomsrddgivning, biex
jaghmel valutazzjoni ta’ Haslemoen Leir (°); Ir-rapport

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

21519. Ara wkoll ir-rizoluzzjoni Rjali tad-19.12.1997 (“Avhendig-
sinstruksen”).

() Dokumenti bin-numri 428521 u 557187.

(*) Dokumenti bin-numri 458897, 458902 u 458903 (l-ewwel rapport
Agdestein).


http://www.stortinget.no/no/Saker-og-publikasjoner/Saker/Sak/?p=21519
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Agdestein, datat it-22 ta’ Dicembru 2004 (l-ewwel
rapport Agdestein) ikkonkluda li “l-valur ghall-investi-
tur” (°) tal-Kamp ta’ Gewwa, inkluzi 1-44 binja, kien ta’
NOK 39 miljun jekk il-binjiet jinbieghu separatament.
Kieku I-Kamp ta’ Gewwa kellu jinbiegh bhala unita
wahda, ir-rapport jghid li 1-“valur ghall-investitur” kien
ikun NOK 29 miljun. Ir-rapport kien fih valutazzjonijiet
individwali tal-valur tal-bi¢c¢a 1-kbira tal-44 binja, inkluzi
specifikazzjonijiet u deskrizzjonijiet qosra ta’ kull binja u
tal-kundizzjoni teknika li kienu jinsabu fiha.

Fir-rapporti u l-korrispondenza sussegwenti, l-iskont ta’
NOK 10 miljun jissemma bhala l-iskont ta’ 30% (jew I-
iskont ta’ madwar 30%). Izda fil-fatt l-iskont, ghal min
jixtri I-Kamp ta’ Gewwa bhala unita wahda, joqrob aktar
lejn il-25,64% (tnaqqgis ta’ NOK 10 miljun minn NOK
39 miljun = 25,641025%).

Ix-xerrej, jigifieri [-municipalita ta’ Véler, qabbdet lill-isti-
maturi indipendenti Erik Alhaug u Trond Bakke jivva-
lutaw il-valur tal-Kamp ta’ Gewwa u l-parti li fiha d-
djar, li tissejjah Storskjeret. L-evalwazzjoni taghhom
kienet ibbazata wkoll fuq il-possibbilta li -Kamp ta’
Gewwa jinbiegh bhala unita wahda. Huma kkalkulaw il-
valur ghall-investitur, ie. il-valur tas-suq li wiehed
jistenna li jkollhom il-binjiet fuq il-bazi tad-dhul mill-
kera fil-futur. Ir-rapport kien relattivament qasir — 4
pagni — u ma kienx ibbazat fuq xi spezzjoni fizika tal-
binjiet izda qaghad fuq rapporti u evalwazzjonijiet ezis-
tenti. Fih tqiesu l-ispejjez mehtiega biex isir xoghol ta’
titjib tal-binjiet sabiex ikunu fqaghda li jinkrew. Ir-
rapport assuma li jrid jghaddi z-zmien biex jinkrew il-
binjiet kollha, minhabba l-post fejn qeghdin u minhabba
li I-popolazzjoni li taga’ taht il-municipalita ta’ Valer hija
wahda zghira. Uhud mill-binjiet kienu diga mikrijin,
imma ghal zmien gasir. Barra minn hekk, ir-rapport enfa-
sizza li diversi mill-binjiet, inkluzi l-kwartieri, ghandhom
jigu kkundannati minhabba li teknikament kienu fkun-
dizzjoni hazina. Minhabba li, barra minn dan, hafna mill-
bgija tal-binjiet kellhom bzonn jitrangaw b’'mod sinifi-
kanti, ir-rapport ikkonkluda li d-dhul mill-kera fil-futur
x'aktarx lanqas se jkopri l-ispejjez normali tal-manuten-
zjoni u tal-operat. Il-konkluzjoni tas-Sur Alhaug u s-Sur
Bakke, datata t-18 ta’ Jannar 2005 (ir-rapport Alhaug/
Bakke) () ghalhekk kienet li l-valur tal-Kamp ta’ Gewwa
meta vvalutat bhala unitd wahda, fuq il-bazi tad-dhul
futur tal-kera, kien 0. (%)

Sabiex jirrikoncilja s-sejbiet tal-ewwel rapport Agdestein
u dawk tar-rapport Alhaug/Bakke u jasal ghal prezz
korrett tas-suq, l-Istat Norvegiz talab lil Agdestein Takst
& Eiendomsradgivning jaghmlu t-tieni rapport ta’ valu-
tazzjoni fuq il-bazi taz-zewg valutazzjonijiet divergenti

(°) Skont ir-Rapport, il-“valur ghall-investitur” huwa l-valur tas-suq li
wiehed jistenna li jkollhom il-binjiet ghal investitur li jkollu I-hsieb
li jikrihom ghal rimunerazzjoni. II-“valur ghall-investitur” huwa wkoll
aktar baxx mill-“valur tal-utent”, li jirrapprezenta l-valur tas-suq ghal
xerrej li jkollu I-hsieb li juza I-binjiet ghalih stess. Fir-rapport
jinghataw iz-zewg tipi ta’ valuri.

() Dokument bin-numru 428521, Dokument mehmuz numru 16 (ir-
rapport Alhaug/Bakke).

(®) O-valur ghall-parti tal-iStorskjeret kien stmat bhala NOK 12-il
miljun.

tal-valur. Fil-mandat stabbilit ghal din il-valutazzjoni I-
¢dida, Agdestein intalab jissottometti “valur pont” ghal
Haslemoen Leir. Ir-rapport tat-3 ta’ Marzu 2005 dwar
il-valur pont (it-tieni rapport Agdestein) (%) spjega li tali
valur pont kien biss wieched minn diversi metodi biex
jinstab il-valur u li, alternattivament, parti terza newtrali
setghet titqabbad tikkunsidra Il-valuri stmati fiz-zewg
valutazzjonijiet ezistenti. Fuq il-bazi tal-valur pont taz-
zew§ evalwazzjonijiet precedenti u b'aggustamenti ghal
xi zbalji fil-fatti li kien hemm fil-valutazzjonijiet prece-
denti, il-valur tas-suq ta’ Haslemoen Leir kien stmat bhala
NOK 58 miljun. Madankollu, ir-rapport anticipa li l-valur
tas-suq tal-kamp militari jonqos bi NOK 12-il miljun (1)
jekk il-Kamp kollu kemm hu, ie. l-erba’ partijiet diffe-
renti, jinbieghu fdaqgga.

(11)  Fir-rigward tal-valutazzjoni aktar specifika tal-valur tal-
Kamp ta’ Gewwa, fil-bidu nett il-valur pont kien stabbilit
bhala NOK 14,5 miljun (NOK 29 miljun ('!) + 0, divizi bi
tnejn) (1?). Dan il-valur, madankollu, gie aggustat 'il fuq
b'NOK 1 miljun fuq il-bazi ta’ zewg aggustamenti addizz-
jonali, jigifieri l-valur tal-kwartieri u l-valur ta’ xi art
mhux zviluppata li fir-rigward taghha r-regolamentazz-
joni futura dwar l-ippjanar kienet incerta. Ghalhekk, il-
valur pont aggustat tal-Kamp ta’ Gewwa mibjugh bhala
unita wahda kien NOK 15,5 miljun.

(12) Fuq il-bazi tat-tieni rapport Agdestein, il-municipalita
hadet fidejha Haslemoen Leir fl-1 ta’ Gunju 2005
ghall-prezz ta’ NOK 46 miljun. Ghalhekk, il-municipalita
nghatat iz-zewg skontijiet imsemmijin hawn fuq, “I-
iskont ta’ madwar 30%” (®) talli kisbet il-Kamp ta’
Gewwa bhala unitd wahda u 1-20% l-ohra bhala “skont
tal-kwantita” talli kisbet Haslemoen Leir kollu kemm hu.

2.2 Il-bejgh, min-naha tal-municipalita ta’ Valer, ta’
partijiet mill-Kamp ta’ Gewwa lil Haslemoen AS

(13)  Il-municipalita ta’ Véler kienet ghamlitha cara li kienet se
tbigh Haslemoen Leir lix-xerrej, li min-naha tieghu kellu
jizviluppa z-zona b’'mod xieraq u jiggenera kemm jista’
jkun impjiegi godda. Il-municipalita spjegat li filwaqt li
kien hemm diversi li wrew interess fi whud mill-binjiet
fil-Kamp ta’ Gewwa, riedet issib xerrej li seta’ jiggarantixxi
zvilupp uniformi u l-ahjar utilizzazzjoni possibbli tal-
Kamp ta’ Gewwa.

(14)  Sabiex jissodisfaw ir-rekwizit tal-municipalita, tliet parti-
jiet differenti li kull wahda minnhom kienet uriet interess

(°) Dokument bin-numru 428521, Dokument mehmuz numru 3 (it-

tieni rapport Agdestein).
(9 Skont ta’ 20%.
(1) NOK 29 miljun kien il-valur tal-Kamp ta’ Gewwa skont l-ewwel
rapport Agdestein u kien jinkludi skont ta’” NOK 10 miljun dment
li 1-Kamp ta’ Gewwa jinbiegh bhala unitd wahda.
Minbarra l-valutazzjoni tal-valur pont tal-Kamp ta’ Gewwa bhala
NOK 14,5 miljun, il-valur pont tal-iStorskjeeret kien ivvalutat
bhala NOK 13,5 miljun, tal-parti li tinhadem bhala NOK 8,3 miljun,
u tal-parti msaggra bhala NOK 25,2 miljun. Minhabba zbalji fil-
valutazzjonijiet precedenti, is-somma totali ta’ NOK 61,5 miljun
ghal Haslemoen Leir giet aggustata 1 isfel ghal NOK 58 miljun,
inkluz l-iskont ghal min jakkwista [-Kamp ta’ Gewwa bhala unita
wahda.
(’) Ara l-paragrafu 8 ta’ hawn fug.

(12



21.2.2013

1l-Gurnal Uffi¢jali tal-Unjoni Ewropea

L 48/35

(15)

(16)

17)

(18)

Ppartijiet tal-Kamp ta’ Gewwa, holqu kumpanija gdida bl-
isem ta’ Haslemoen AS (). Din il-kumpanija esprimiet I-
intenzjoni taghha li tuza l-proprjeta ghal attivitajiet ta’
akkomodazzjoni kif ukoll ghal attivitajiet u avvenimenti
kulturali u sportivi differenti. I-gruppi li kellhom
fmohhhom 1i jilhqu kienu l-armata, il-fornituri tas-
servizzi tas-sigurtd u l-industrija tal-karozzi.

Fis-27 ta’ Frar 2006, il-kunsill municipali (il-Kommunes-
tyret) approva l-bejgh ta’ 29 mill-44 binja fil-parti tal-
Kamp ta’ Gewwa lil Haslemoen AS ghal somma totali
ta’ NOK 4 miljun. Il-binjiet koperti mill-bejgh jinkludu
binjiet ghall-akkomodazzjoni u kwartieri, swali tal-mess
ghall-uffigjali u s-suldati b'facilitajiet ta" k¢ina, awditorju,
sala tac-¢cinema, binja li sservi bhala skola, tishin centrali,
binja tal-uffic¢ji, sala ta” sptar u diversi garaxxijiet.

Mid-dokumenti preparatorji tal-laqgha tal-kunsill munici-
pali tas-27 ta’ Frar 2006 jirrizulta li kien hemm dubju
dwar il-valur tal-proprjeta u dwar jekk il-prezz tal-bejgh
setax kien jinvolvi ghajnuna mill-Istat. I[d-dokumenti jirre-
feru ghal ittra minghand avukat fl-assoc¢jazzjoni Norve-
giza tal-awtoritajiet lokali u regjonali (il-KS) li waslet fl-
istess jum. L-ittra semmiet ir-regoli taz-ZEE dwar l-ghaj-
nuna mill-Istat u galet li bejgh bi prezz iktar baxx mill-
valur tas-suq seta’ jinvolvi ghajnuna mill-Istat. Barra minn
hekk, l-ittra rreferiet ghall-fatt li zewg offerti, inkluza dik
ta’ Haslemoen AS li tkopri l-bicca l-kbira tal-binjiet tal-
Kamp ta’ Gewwa, flimkien kienu ta’ NOK 6 miljun. Wara
li fakkar fil-linji gwida tal-Awtorita ghall-bejgh tal-art u
fil-metodi deskritti fihom biex tigi eskluza I-ghajnuna
mill-Istat, l-avukat semma t-tieni rapport Agdestein li
fih fil-bidu l-valur tal-Kamp ta’ Gewwa kien iffissat
bhala NOK 14,5 miljun. L-avukat qal li meta wiehed
iqabbel din ic-¢ifra mal-offerta ta’ NOK 6 miljun, li
wiehed jaccetta l-offerti li kienu dahlu kien jinvolvi riskju
konsiderevoli ta’ bejgh ghal prezz iktar baxx mill-valur
tas-suq u, b’hekk, ta’ ksur tar-regoli dwar l-ghajnuna mill-
Istat. Fuq dik il-bazi l-avukat irrakkomanda li ssir valu-
tazzjoni gdida tal-valur u li I-Kunsill jistenna sakemm
tkun saret din il-valutazzjoni qabel ma jadotta decizjoni
biex ibigh.

Fuq dik il-bazi, l-uffi¢jal ezekuttiv municipali ewlieni (ir-
Riddmannen) irrakkomanda lill-Kunsill biex jipposponi I-
kwistjoni u jistenna aktar kjarifiki. Il-proposta giet irrifju-
tata mill-maggoranza tal-Kunsill kontra (13 b’6), li
approva l-bejgh izda ddikjara li ghandha tingabar
minghand l-avukati tal-KS valutazzjoni kif ghandu jkun
tat-thassib i jista’ jkun hemm rigward il-kompetizzjoni.
Barra minn hekk, il-Kunsill ta s-setgha lill-kumitat
ezekuttiv tal-municipalita (il-Formannskapet) biex jivva-
luta r-riskju (*%).

L-Awtoritd ma gietx ipprovduta b'tali valutazzjonijiet
sussegwenti tar-riskju kif talab il-Kunsill. Madankollu, il-
municipalita spjegat li l-istimatur tal-proprjeta, is-Sur
Bakke, li ghamel stima tal-valur ghan-nom tal-municipa-
lita meta l-proprjeta nxtrat minghand l-Istat Norvegiz fl-
2005, assista wkoll lill-municipalita fil-process tal-bejgh
lil Haslemoen AS f1-2006. Ghalkemm ma twettqet l-ebda

(%) L-azzjonisti tal-kumpanija kienu International Training Centre

(48%), Haslemoen Kultur og Aktivitetssenter (48%) u Norsk Trafikk-
senter (4%).

(%) Ghandu jivvaluta b'mod partikolari jekk ir-riskju kienx “moderat”.

(19)

(20)

(22)

valutazzjoni specifika dwar id-29 binja, il-municipalita
pprezentat zewg valutazzjonijiet li ghamel is-Sur Bakke
tal-prezz tal-bejgh, it-tnejn i huma ddatati t-2 ta’ Mejju
2006.

Il-kalkoli tat-2 ta’ Mejju 2006, li se jigu deskritti fiktar
dettall iktar 71 isfel, gew ipprezentati sabiex juru li l-muni-
cipalita bieghet id-29 binja ghal prezz oghla mill-ispiza
primarja taghha nnifisha. Madankollu, mhuwiex car
ghall-Awtorita jekk dawn il-kalkoli gewx ipprezentati
lill-municipalita, u tqiesu minnha, qabel ma l-kuntratt
gie finalment iffirmat. Fil-korrispondenza taghha mal-
Awtorita, il-municipalita indikat 1i l-valutazzjonijiet
kienu gew ikkunsidrati qabel ma gie approvat formal-
ment il-ftehim tal-bejgh. Madankollu, m’hemm referenza
ghal tali valutazzjonijiet fl-ebda mit-traskrizzjonijiet jew
dokumenti preparatorji tal-laqghat tal-kunsill municipali
jew tal-kumitat ezekuttiv municipali li, kif issemma hawn
fug, kien nghata s-setgha biex jivvaluta r-riskju ta’ thassib
li seta’ jkun hemm rigward il-kompetizzjoni.

Fl-ewwel wahda miz-zewg valutazzjonijiet tal-prezz tal-
bejgh tat-2 ta’ Mejju 2006, gie stmat li l-ammont li
inizjalment kien thallas mill-munic¢ipalita ghall-akkwist
tal-Kamp ta’ Gewwa f1-2005, kien NOK 12,4 miljun. II-
punt tat-tluq ghall-valutazzjoni kien it-tieni rapport
Agdestein, li fih il-valur tal-Kamp ta’ Gewwa gie stmat
bhala NOK 15,5 miljun (ara l-paragrafu 11 aktar 'il fuq).
Minn dak l-ammont, tnaggsu NOK 3,1 miljun. Dan it-
tnaqqis kien ghall-iskont ta’ madwar 20% li nghata lill-
municipalita talli akkwistat Haslemoen Leir kollu kemm
hu bhala entita wahda (ara l-paragrafi 10 u 12 aktar il
fuq). Fuq din il-bazi, il-valutazzjoni kkonkludiet li NOK
12,4 miljun kienu jirrapprezentaw valur “medju” tal-
Kamp ta’ Gewwa.

It-tieni valutazzjoni ddatata fl-istess jum, it-2 ta’ Mejju
2006, fiha kalkolu tal-valur tal-binjiet fil-Kamp ta’
Gewwa, inkluzi d-29 binja li kienu jaqghu taht il-kuntratt
ma’ Haslemoen AS. Il-kalkolu ma kienx ibbazat fuq valu-
tazzjoni tal-valur tal-binjiet bhala tali izda pogga l-ispiza
primarja ta’ NOK 12,4 miljun tal-Kamp ta’ Gewwa bhala
punt tat-tlug, gabel ma naqqas il-valur stmat tal-binjiet
fil-Kamp ta’ Gewwa li ma nbighux lil Haslemoen AS.

L-ewwel nett, il-kalkolu wassal ghal stima tal-valur totali
ta’ madwar NOK 3,67 miljun ta’ 5 binjiet (!%) li baqghu
fidejn il-municipalita ta’ Valer. Dan il-valur kien ibbazat
parzjalment fuq il-valur pont (jew 50%) tal-valuri stabbi-
liti mill-ewwel rapport Agdestein (ara l-paragrafu 11
aktar il fuq). Fil-kaz ta’ tnejn mill-binjiet, izda, ghall-
kalkolu ntuzaw valutazzjonijiet individwali aktar ricenti
u oghla tal-valur. Dawn kienu I-binja nru 3 (il-binja tal-
ginnasju) u dik nru 45 (binja b'diversi funzjonijiet, li fiha
mhazen, ufficji u hanut tax-xoghol). Fl-ewwel rapport
Agdestein il-binja nru 45 giet ivvalutata bhala li tiswa
NOK 1,9 miljun (7). Ghalhekk, il-valur pont kien NOK
950 000. Madankollu, il-valutazzjoni iktar recenti tal-
valur tal-binja nru 45 li rrefera ghaliha l-kalkolu kienet

(*%) I-binjiet Nru 3, 32, 34, 44 u 45.

(1) Fl-ewwel rapport Agdestein il-NOK 1,9 miljun kienu jinkludu wkoll

zewg garaxxijiet, u l-binjiet nru 6 u 8.
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(25)

(26)

(27)

stmat il-valur bhala NOK 3 miljun. L-4 binjiet l-ohrajn li
I-munic¢ipalita zammet fidejha (il-binjiet bin-numri 32,
34, 44 u 3) kienu stmati li jiswew NOK 662 500. Ghal-
hekk, il-valur totali tal-5 binjiet tal-municipalita kien
iffissat bhala NOK 3 662 500 (= bejn wiched u iehor
3,67 miljun).

It-tieni tnaqqis fil-kalkolu kien jikkoncerna 11-il binja
ohra fil-Kamp ta’ Gewwa li fil-kaz taghhom il-kalkolu
ghamel referenza ghal offerta ta” NOK 5 miljun
minghand Norsk Trafikksenter, datata s-26 ta’ April
2006 (19).

Meta zied il-prezz tal-kuntratt, jigifieri NOK 4 miljun
ghad-29 binja fil-kuntratt ma’ Haslemoen AS, is-Sur
Bakke stima l-valur totali tal-bejgh tal-Kamp ta’ Gewwa
bhala NOK 12,67 miljun (3,67 + 5 + 4 = 12,67).

II-kuntratt bejn il-municipalita u Haslemoen AS gie
ffirmat fit-22 ta’ Mejju 2006.

3. KUMMENTI MIN-NAHA TAL-AWTORITAJIET NORVEGIZI

Fid-dec¢izjoni tal-ftuh taghha tal-24 ta’ Marzu 2010, I-
Awtorita esprimiet id-dubji taghha dwar jekk il-prezz
ta’ NOK 4 miljun li Haslemoen AS hallset biex akkwistat
id-29 binja minghand il-municipalita ta’ Véler jirrapp-
rezentax il-valur tas-suq u, ghalhekk, jekk il-bejgh kienx
konkluz skont il-principju tal-investitur fis-suq. B'rispons
ghad-decizjoni tal-ftuh, l-awtoritajiet Norvegizi ghaddew
lill-Awtorita zewg ittri li kienu réevew minghand il-muni-
¢ipalita ta’ Viler (19).

[-municipalita ta’ Véler irrikonoxxiet il-fatt li ma
applikatx wiehed mill-metodi mnizzlin fil-linji gwida
tal-Awtorita dwar il-bejgh tal-artijiet biex tiddetermina I-
prezz tas-suq sabiex teskludi I-prezenza ta’ ghajnuna mill-
Istat, izda qalet li dan ma jfissirx i huwa fatt li kien
hemm ghajnuna mill-Istat. [l-municipalita spjegat li
“meta kienet qed tbigh il-binjiet, il-municipalita kienet herqana
biex tistabbilixxi attivita gdida fiz-zona tal-kamp. Ghalhekk,
meta ffissat il-prezz tal-binjiet, il-municipalita aktar tat kas
tal-weghdiet tax-xerrejja li jwettqu pjan li johloq ix-xoghol
milli tal-principji li kienu ntuzaw biex jigi stabbilit il-prezz
wagqt ix-xiri” (2°).

Barra minn hekk, il-municipalita rreferiet ghad-decizjoni
tal-fruh, li fiha l-Awtoritd spjegat li sal-punt safejn
process precedenti ta’ bejgh ikun iddetermina l-valur
tas-suq, awtorita pubblika tista’ tuza l-ispiza primarja
taghha bhala indikazzjoni tal-valur tas-suq dment li
jkun ghadda perjodu sinifikanti ta’ Zzmien minn mindu

('®) L-Awtorita ma gietx ipprovduta b'dokumentazzjoni dwar dik 1-

offerta. Madankollu, il-municipalita spjegat li din kienet offerta
verbali ta NOK 5 miljun ghal 11 mill-binjiet fil-Kamp ta’ Gewwa
(Nru 28, 35, 36, 37, 38, 39, 41, 46, 47, 50 u 93). Skont il-valu-
tazzjoni tal-valur pont, dawn l-istess binjiet ikollhom valur ta” NOK
3,7 miljun.

(")) Ma waslu l-ebda kummenti minghand partijiet terzi.
(29) Dokument bin-numru 581797.

(28)

(29)

(30)

jkun sar l-akkwist. Il-municipalita nnotat li l-Awtorita
enfasizzat l-incertezza inerenti fit-tip ta’ art ikkoncernata,
li qabel kienet kamp militari fpost maqtugh. Skont il-
municipalita, ghandu jkun korrett li wiched jikkunsidra I-
prezz totali tax-xiri ta& NOK 46 miljun, fuq il-bazi tal-
valutazzjoni tal-valur pont (inkluz l-iskont), bhala I-
valur tas-suq tal-kamp militari u li l-valur pont ta’ NOK
12,4 miljun tal-Kamp ta’ Gewwa kien il-valur tas-suq tal-
44 binja li hemm.

II-municipalita hija tal-fehma li, biex tigi stabbilita l-ispiza
primarja ghall-munic¢ipalita ghad-29 binja inkwistjoni,
ghamlet sew li naqqset il-valur tal-proprjetajiet l-ohrajn
li hemm fil-Kamp ta’ Gewwa li ma kinux parti mill-
ftehim dwar il-bejgh. Ghalhekk, jekk nibdew bit-NOK
12,4 miljun li l-municipalita hallset ghall-44 binja sena
qabel, u jekk innaqqsu l-valur tal-proprjetajiet li mhumiex
parti mill-ftehim tal-bejgh, fl-opinjoni tal-municipalita
huwa possibbli li wiehed jikkonkludi li l-prezz tas-suq
tad-29 binja inkwistjoni kien NOK 4 miljun. Sabiex
issostni din il-konkluzjoni, il-municipalita rreferiet ghall-
kalkoli tas-Sur Bakke tat-2 ta’ Mejju 2006, li huma
deskritti aktar ’il fuq. Fil-korrispondenza mal-Awtorita,
il-municipalita ghamlet l-osservazzjoni li l-valur pont
tal-Kamp ta’ Gewwa ghandu jigi stabbilit bhala NOK
12,4 miljun u li “l-valur tal-proprjetajiet li mhumiex koperti
mill-kuntratt jirrapprezenta valur oghla mill-valur tal-Kamp ta’
Gewwa kollu kemm hu.” L-Awtorita tassumi li b'din I-
istqarrija l-municipalita riedet taghmel l-osservazzjoni li
l-valuri tal-bejgh tal-binjiet differenti kollha fil-Kamp ta’
Gewwa, kif ikkalkulati mis-Sur Bakke, qabzu l-ispiza
primarja allegata ta’ NOK 12,4 miljun tal-municipalita.

Fir-rigward tal-valur tal-binjiet l-ohrajn fil-Kamp ta’
Gewwa li ma nbighux lil Haslemoen AS, il-munigipalitd
ressqet ukoll rapport ta’ valutazzjoni datat il-15 ta’ Marzu
2006, maghmul mis-Sur Erik Alhaug, li kien jikkoncerna
l-aktar l-istess binjiet li tefa’ offerta ghalihom Norsk
Trafikksenter (Nri 28, 35, 36, 37, 38, 39, 46, 47, 50 u
94). Ir-rapport ivvaluta l-valur totali ta’ dawn 1-10 binjiet
bhala NOK 5,5 miljun jekk jinbieghu bhala unita wahda,
u bhala NOK 6,65 miljun jekk jinbieghu separatament.

Ghalhekk, fuq il-bazi ta’ dawn il-kalkoli u valutazzjonijiet,
il-municipalita argumentat li l-prezz ta’ NOK 4 miljun
ghad-29 binja li nbieghu lil Haslemoen AS kien jikkor-
rispondi ghall-valur tas-suq. Ghalhekk, il-valur totali tal-
Kamp ta’ Gewwa kien: NOK 3,67 miljun (il-valur tal-
binjiet li I-municipalita kellha l-hsieb li zZomm) + NOK
5 miljun (l-offerta minghand Norsk Trafikksenter jew
alternattivament NOK 5,5 miljun kif stmat mill-istima
tal-valur li saret wara) + NOK 4 miljun (il-prezz ghall-
bejgh tad-29 binja lil Haslemoen AS) = NOK 12,67 mil-
jun, li jagbez l-ispiza primarja ta’ NOK 12,4 miljun tal-
municipalita.

II-municipalita tfakkar ukoll li l-kuntratt tal-bejgh bejn il-
municipalita ta’ Valer u Haslemoen AS fih elementi li
ghandhom effett li jbaxxu l-prezz. l-municipalita tirreferi
ghall-obbligu impost fuq ix-xerrej li jikri I-binja mixtrija li
tintuza bhala skola minghajr hlas ghal perjodu ta’ sena u
ghall-fatt li l-ebda wahda mill-valutazzjonijiet ma tgis it-
tniggis li jista’ jkun hemm fl-art.
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ttrasferixxiet lil Haslemoen iz-zew¢ skontijiet li I-munici-
palita kienet nghatat meta akkwistat il-kamp militari
minghand |-Istat. Filwaqt li fdan ir-rigward il-munic¢ipa-
lita tithem id-dubju li esprimiet I-Awtorita fid-decizjoni
taghha tal-ftuh, hija spjegat li ghalkemm inbieghu biss
uhud mill-44 binja fil-Kamp ta’ Gewwa, il-kuntratt tal-
bejgh bejn il-municipalita ta’ Valer u Haslemoen AS huwa
bbazat fuq is-suppozizzjoni li x-xerrej se jizviluppa u
jopera 1-Kamp ta’ Gewwa kollu kemm hu kif ukoll I-
inhawi ta’ barra bhala unita wahda flimkien mal-munici-
palita ta’ Viler. Il-prezz ta’ NOK 4 miljun li bih sar il-
bejgh lil Haslemoen AS jirrifletti din is-suppozizzjoni.
Din hi wkoll ir-raguni ghaliex l-iskont ta’ 30% li nghata
ghall-bejgh tal-Kamp ta’ Gewwa bhala unitd wahda flim-
kien ma’ skont iehor ghal Haslemoen Leir kollu kemm
hu ghandhom jigu applikati meta jintlahaq il-prezz finali.
L-ahhar skont ma jistax jitgies bhala skont en bloc li ma
jkunx applikabbli kieku x-xerrej ma hax il-kamp kollu. II-
municipalita sahqet li hi habirket biex timmaniggja I-
bejgh b'mod li ma johlogx problemi fir-rigward tar-regoli
taz-ZEE dwar l-ghajnuna mill-Istat.

1. IL-VALUTAZZJONI

4. IL-PREZENZA TA’ GHAJNUNA MILL-ISTAT
L-Artikolu 61(1) tal-Ftehim dwar iz-ZEE:
L-Artikolu 61(1) ZEE jghid dan li gej:

“Save as otherwise provided in this Agreement, any aid
granted by EC Member States, EFTA States or through
State resources in any form whatsoever which distorts or
threatens to distort competition by favouring certain
undertakings or the production of certain goods shall,
in so far as it affects trade between Contracting Parties,
be incompatible with the functioning of this Agreement.”

Sabiex ikun jikkostitwixxi ghajnuna mill-Istat skont it-
tifsira tal-Artikolu 61(1) tal-Ftehim dwar iz-ZEE, il-bejgh
irid ikun jaghti vantagg ekonomiku lill-benefi¢jarju. Jekk
it-tranzazzjoni twettqet skont il-prin¢ipju tal-investitur fl-
ekonomija tas-suq, ie. jekk il-municipalita bieghet l-art
bil-valur tas-suq u l-kondizzjonijiet tat-tranzazzjoni
kienu jkunu accettabbli ghal bejjiegh privat, it-tranzazz-
joni ma tkunx tinvolvi ghajnuna mill-Istat.

II-linji gwida tal-Awtorita — l-ispiza primarja

[l-linji gwida tal-Awtorita dwar elementi ta’ ghajnuna
mill-Istat fil-bejgh ta’ art u bini mill-awtoritajiet pubblici
jispjegaw kif l-Awtorita tapplika r-regoli dwar l-ghajnuna
mill-Istat meta tivvaluta I-bejgh ta’ art u bini pubblici. It-
Taqsima 2.1 tiddeskrivi bejgh maghmul permezz ta’
procedura ta’ offerti bla kundizzjonijiet. It-Tagsima 2.2
tiddeskrivi bejgh fuq il-bazi ta” evalwazzjoni minn esperti
indipendenti. Dawn iz-zewg proceduri jippermettu lill-
Istati tal-EFTA jimmaniggjaw il-bejgh tal-art u tal-bini
b'mod li normalment ma jhallix li jkun hemm ghajnuna
mill-Istat. Kif inghad diga, ma giet segwita l-ebda wahda
minn dawn iz-zewg proceduri meta l-municipalita ta’
Viler bieghet id-29 binja lil Haslemoen AS.

It-Tagsima 2.2 d) tal-linji gwida tistipula li l-ispiza primarja
ghall-awtoritajiet pubblici biex jakkwistaw art jew bini hija
indikatur ghall-valur tas-suq dment li ma jkunx ghadda

(37)

(38)

tkun xtrathom. Il-valur tas-suq m'ghandux jigi ffissat iktar
baxx mill-ispiza primarja matul l-ewwel tliet snin wara 1-
akkwist. Hu ovvju li l-ispiza primarja tista’ tittiched bhala
indikatur ghall-valur fis-suq ghat-tliet snin li gejjin biss
dment li l-ewwel u qabel kollox l-art jew il-bini jkunu
gew akkwistati bil-valur tas-sug.

Ghalhekk, ghalkemm id-29 binja inkwistjoni nbieghu lil
Haslemoen AS inqas minn sena wara li l-municipalita
akkwistat Haslemoen Leir minghand I-Istat, iqumu Zewg
mistogsijiet. L-ewwel wahda hi dwar jekk il-bejgh prece-
denti ta’ Haslemoen Leir mill-Istat Norvegiz lill-municipa-
lita ta’ Viéler sarx bil-kundizzjonijiet tas-suq. It-tieni
mistogsija hi: jekk dan kien il-kaz, il-municipalita ta’
Valer sussegwentement bieghet il-partijiet rilevanti tal-
Kamp ta’ Gewwa lil Haslemoen AS ghal prezz li jikkor-
rispondi ghall-inqas ghall-ispiza primarja taghha?

4.1 Jekk il-municipalita akkwistatx Haslemoen Leir
bil-kundizzjonijiet tas-suq

Kif deskritt diga, kien hemm incertezza konsiderevoli
dwar il-valur tas-suq ta’ Haslemoen Leir fin-negozjati li
saru bejn l-stat u l-municipalita ta’ Valer, partikolarment
fir-rigward tal-valur tal-Kamp ta’ Gewwa. L-ewwel
rapport Agdestein stima l-valur tal-Kamp ta’ Gewwa
ghall-investitur bhala NOK 39 miljun (jew NOK
29 miljun jekk jinbiegh bhala unita wahda) u l-valur
ghall-utent bhala NOK 44 miljun, u l-valutazzjoni ta’
Alhaug/Bakke stmat il-valur tal-binjiet kollha ta’ hemm-
hekk ghall-investitur bhala NOK 0.

Fil-fehma tal-Awtorita, valutazzjonijiet minn qabel tal-
valur ta’ din it-tip ta’ art, i kienet kamp militari fzona
mwarrba, bbinjiet residenzjali u ohrajn li, ghalkemm
godma, huma ppreservati relattivament tajjeb, dejjem se
jkunu jinvolvu incertezza konsiderevoli. Madankollu,
fdan il-kaz id-distakk kbir fil-valutazzjonijiet jista’ jkun
ukoll minhabba suppozizzjonijiet differenti fir-rigward
tal-uzu tal-binjiet fil-futur, inkluz jekk jinZammux ghal
skopijiet ta’ kiri jew jinbighux, separatament jew fdaqqa.
Kif jidher mill-ewwel rapport Agdestein, varjazzjonijiet
bhal dawn jistghu jkollhom impatt konsiderevoli. L-awto-
rita ssibha pjuttost difficli biex tithem li l-partijiet fit-
tranzazzjoni ma zgurawx allinjament ahjar tas-suppo-
zizzjonijiet li fughom kienu msejsin il-valutazzjonijiet
gabel ma l-valutazzjonijiet gew finalizzati.

Dan huwa iktar u iktar il-kaz minhabba li, ftit wara li
skoprew li l-valutazzjonijiet tal-valur li kienu ghamlu
kienu differenti hafna minn xulxin, qablu li jirrikkon-
¢iljaw il-punti tat-tluq differenti taghhom billi semplici-
ment jilhqu kompromess. L-applikazzjoni ta’ metodu
bhal dak deskritt sabiex jigi ddeterminat il-valur veru
tas-suq ta’ proprjeta kbira hafna u specjali bhal Hasle-
moen Leir, iqajjem id-dubji. Fil-fehma tal-Awtorita, proce-
dura aktar adegwata kienet tkun li jinhatru esperti godda
jew ghall-inqas li jigu rrikonciljati 1-valutazzjonijiet fter-
mini tal-valutazzjoni ta’ uzu komparabbli tal-kamp fil-
futur u valutazzjoni aktar dettaljata tal-fatturi i wasslu
ghad-differenza kbira hafna fil-bidu nett. Fdan ir-rigward
l-Awtorita tfakkar li 1-Parlament Norvegiz (l-Istortinget)
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kien iddecieda li proprjetajiet li kienu kampijiet militari
ghandhom jinbieghu skont il-valur tas-suq (ara l-para-
grafu 3 aktar il fug).

Barra minn hekk, jidher li valutazzjonijiet li saru aktar
tard tal-valur ta’ partijiet mill-Kamp ta’ Gewwa u li
tpoggew ghad-dispozizzjoni tal-Awtorita matul l-investi-
gazzjoni joperaw b'valuri akbar fuq binjiet fil-Kamp ta’
Gewwa minn dawk i rrizultaw mill-fatt li l-partijiet waslu
ghal kompromess (ara l-paragrafi 22 u 29 iktar il fuq).

Meta wiehed jaraha ghaliha wahedha, bhala tranzazzjoni
bejn korpi pubblici, tali procedura tista® ma tqanqalx
thassib. Madankollu, meta x-xerrej, bhal fdan il-kaz,
gatt ma kellu I-hsieb li jzomm il-proprjetajiet, izda pjut-
tost anticipa I-bejgh mill-gdid lil entitajiet privati ezatt
wara, il-kwistjoni tal-valur tas-suq issir aktar imminenti.
Dan partikolarment meta x-xerrej ma jkunx se jwettaq
valutazzjoni gdida tal-valur izda pjuttost ikun se jbigh il-
proprjeta bl-istess prezz jew sahansitra bi prezz aktar
baxx lil xerrej maghzul minn qabel.

Jibqa’ 1-fatt, madankollu, 1i 1-Istat biegh il-kamp militari
lill-municipalita ta’ Véler fuq il-bazi ta’ valutazzjoni
esperta indipendenti, jigifieri t-tieni rapport Agdestein.
Minghajr l-ebda dubju, il-metodu li serrhet fuqu din il-
valutazzjoni, l-hekk imsejjah “valur pont”, ma kien xejn
ghajr kalkolu semplici fejn il-valur taz-zewg valutazzjoni-
jiet precedenti gew maghdudin flimkien u mbaghad gew
divizi bi 2. Metodu bhal dan bil-kemm ghandu jkun
jehtieg gharfien espert estern, u l-kalkolu fih innifsu ma
jidhirx li hu iktar konvincenti mis-semplici fatt li huwa
maghmul minn espert indipendenti. Ir-rapport huwa
wkoll pjuttost qasir, ta’ ftit aktar minn pagna, u meta
wiched jarah ghalih wahdu jidher li huwa pjuttost
approssimattiv.

Madankollu, ir-rapport irid jitqies fid-dawl taz-zewg valu-
tazzjonijiet tal-valur li saru qabel u li huma aktar dettal-
jati u maghmulin bir-reqqa, partikolarment l-ewwel
rapport Agdestein li kien fih valutazzjonijiet individwali
tal-binjiet kollha tal-Kamp ta’ Gewwa. Barra minn dan, I-
Awtorita nnutat li fit-tieni rappor Agdestein saru wkoll
certi emendi u aggustamenti fil-valutazzjonijiet minn
gabel. Dan jindika li l-valutazzjoni mgedda kienet xi ftit
iktar dettaljata minn semplici kalkolu ta’ kompromess. Fl-
ahhar nett, l-Awtorita tinnota li r-rapport, minkejja -
istqarrija li jaghmel dwar l-ezistenza ta’ metodi ohrajn
biex jigi ddeterminat il-valur, ma qalx li ma jagbilx li I-
valur pont kien jirrapprezenta l-valur tas-suq.

Ghalhekk, fid-dawl tal-incertezza konsiderevoli inerenti
fvalutazzjoni tal-valur ta’ proprjeta li kienet kamp mili-
tari u li fiha diversi ogsma u tipi ta’ binjiet, li tinsab
fzona remota b’popolazzjoni relattivament skarsa, I-
Awtorita, ghalkemm ghandha d-dubji taghha, tikkonkludi
li Haslemoen Leir inbiegh mill-Istat lill-municipalita ta’
Véler skont il-valur tas-sugq.

Id-domanda li jmiss hi, ghalhekk, jekk meta mbaghad
bieghet partijiet mill-Kamp ta’ Gewwa lil Haslemoen
AS, il-municipalita ghamlitx dan bi prezz li ghall-inqas
jikkorrispondi ghall-ispiza primarja taghha.

(48)

(49)

4.2 Jekk il-prezz ghad-29 binja kienx jikkorrispondi
ghall-ispiza primarja

Il-valutazzjoni ta’ jekk il-prezz li bih inbieghu d-29 binja
kienx jikkorrispondi ghall-ispiza primarja tidher ikkum-
plikata minhabba [i fil-Ftehim bejn I-Istat u l-municipalita
qatt ma ntqal esplicitament u b'mod ¢ar x'hallset il-muni-
¢ipalita ghall-binjiet differenti tal-Kamp ta’ Gewwa.
Minflok, hallset somma fissa ta' NOK 15,5 miljun, li
kienet tinkludi skont “ta’ madwar 30%” (*!) ghall-akkwist
tal-Kamp ta’ Gewwa kollu kemm hu. Fi tmiem il-process
il-municipalita rciviet skont iehor ta’ 20% talli akkwistat
l-erba’ partijiet tal-kamp militari kollha kemm huma.

Wiehed jista’ jahseb fdiversi metodi biex jipprova jistab-
bilixxi kemm fil-fatt hallset il-municipalita ghad-29 binja
rilevanti tal-Kamp ta’ Gewwa, perezempiju fuq il-bazi tan-
numru ta’ binjiet jew tal-valur taghhom meta wiehed
iqabbel mal-ghadd totali ta’ binjiet jew mal-valur totali.
Madankollu, kif deskritt iktar 'il fuq, mhux car ghall-
Awtorita jekk il-municipalita, gabel ma sar il-bejgh lil
Haslemoen AS, fil-fatt ghamlitx xi kalkoli bhal dawn
sabiex tiddetermina l-ispiza primarja taghha ghad-29
binja inkwistjoni. L-Awtoritd ma rceviet l-ebda dokumen-
tazzjoni kontemporanja li turi li saru kalkoli bhal dawn
tul in-negozjati jew aktar tard meta l-bejgh ghadda ghall-
approvazzjoni tal-kunsill municipali.

Matul il-procedura amministrattiva l-municipalita rreferiet
ghal diversi kunsiderazzjonijiet u objettivi bhall-holgien
ta’ possibiltajiet godda ta’ xoghol u l-izvilupp futur tal-
Kamp ta’ Gewwa bhala haga wahda ghall-benefié¢ju tal-
komunita lokali. Filwaqt li tali kunsiderazzjonijiet
mhumiex necessarjament fkonflitt ma’ bejgh skont il-
valur tas-suq, fihom infushom langas ma jostnu l-argu-
ment li l-punt baziku tat-tluq kien bejgh minghajr
elementi ta’ ghajnuna Statali. Barra minn hekk, il-muni-
¢ipalita, bi twegiba ghal mistogsijiet specifici tal-Awtorita,
ammettiet li fdan il-punt ma tistax tiddokumenta x’kien
il-valur reali tal-proprjetajiet inkwistjoni fil-mument meta
nbieghu.

II-mod kif sar il-bejgh mill-kunsill municipali jzid ukoll
mal-incertezza dwar jekk kienx hemm ghajnuna mill-
Istat. Kif deskritt hawn fuq, il-municipalita la ghamlet
arrangamenti ghal sejha miftuha ghall-offerti u langas
biex espert indipendenti jaghmel valutazzjoni tal-binjiet
li biegh. Aktar tard, ma tatx widen ghall-parir li rcieva
minghand il-konsulent legali estern taghha fil-KS u
minghand il-kap ezekuttiv taghha stess biex tipposponi
l-bejgh u ticcara kemm kien il-valur. Filwaqt li I-kunsill
approva l-bejgh bil-kundizzjonijiet li l-valutazzjoni tar-
riskju li jinqalghu problemi ta’ kompetizzjoni ssir mill-
KS u tigi pprezentata lill-kumitat ezekuttiv, l-Awtorita ma
r¢eviet l-ebda informazzjoni ulterjuri dwar dawn il-valu-
tazzjonijiet sussegwenti tar-riskju.

II-municipalita ressqet zewg kalkoli li saru mill-istimatur
estern tal-proprjeta tal-municipalita, datati t-2 ta’ Mejju
2006 (ara d-deskrizzjoni aktar il fuq fil-paragrafi 20 u
21). I-municipalita qalet li l-ewwel valutazzjoni turi li

(*') Ara l-paragrafu 8 aktar il fuq.
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(53)

(54)

(56)

l-ispiza primarja ghall-municipalita biex akkwistat il-
Kamp ta’ Gewwa kienet NOK 12,4 miljun. It-tieni
wahda jinghad li turi li l-valur tal-binjiet l-ohrajn tal-
Kamp ta’ Gewwa li ma nbighux lii Haslemoen AS
kellhom valur stmat ta’ madwar NOK 3,67 miljun u
NOK 5 miljun rispettivament. Skont il-munic¢ipalita,
meta wiehed inaqqas dawn il-valutazzjonijiet mill-ispiza
primarja ta’ 12,4 miljun, jirrizulta li l-ispiza primarja
ghad-29 binja inkwistjoni ma kinitx iktar minn NOK
4 miljun.

L-Awtoritd ma taqbilx li dawn il-kalkoli juru li binjiet
inkwistjoni nbieghu skont il-valur tas-suq. Hija tikkon-
testa kemm il-punt tat-tluq dwar l-ispiza primarja tal-
Kamp ta’ Gewwa kif ukoll il-metodu ghat-tnaqgis tal-
valur tal-binjiet l-ohrajn sabiex tigi ddeterminata “il-bgija”
tal-ispiza primarja.

L-iskont ta’ 20%

Fir-rigward tal-punt tat-tlug, il-kalkoli jirreferu ghall-valur
tal-Kamp ta’ Gewwa kif stabbilit fit-tieni rapport Agdes-
tein, jigifieri NOK 15,5 miljun. Imbaghad tnaqgas l-iskont
ta’ 20% li nghatat il-municipalita talli akkwistat il-kamp
militari kollu kemm hu sabiex wiched jasal ghall-valur ta’
NOK 12,4 miljun tal-Kamp ta’ Gewwa.

Il-bazi ghal dan l-iskont hija spjegata fit-tieni rapport
Agdestein:

“Nemmnu i fil-kaz ta’ xiri fdagqa ta’ erba’ Zoni ta’ attivita
differenti bhal dawn, is-suq ikun jinkludi tnaqqis fil-prezz, fost
l-ohrajn minhabba r-riskju u I-ispejjez oghla biex wiehed jopera
minnhom. Madanakollu, ix-xerrej jista’ fi Zmien qasir wara -
akkwist "jibdel is-sitwazzjoni ghal kollox" billi, nghidu ahna,
ibigh l-art li tista’ tinhadem jew il-masgar separatament, i
tkun storja ohra. Fil-valutazzjonijiet tal-valur kemm taz-zona
residenzjali kif ukoll tal-Kamp ta’ Gewwa diga hemm “skont
tal-kwantita” ta’ madwar 30%, brrizultat tal-bejgh fdaqqa ta’
kull wiehed minn dawn l-ogsma. Ahna nemmnu li ghandu jsir
tnaqqis iehor ta’ madwar 20% (-12-il miljun) tal-valur fkaz li
l-kamp kollu jinbiegh kollu kemm hu fdaqqa, i.e. minn NOK
58 miljun ghal NOK 46 miljun.” (*?)

Ghalhekk, l-iskont ta’ 20% kien marbut specifikament
mal-fatt i l-municipalitd xtrat il-kamp militari kollu
kemm hu, ie. l-erba’ partijiet imsemmijin fil-paragrafu
5 lkoll kemm huma.

[l-valutazzjoni msemmija tat-2 ta’ Mejju 2006 ma toffri I-
ebda ragunament dwar ghaliex is-suq ikun jirrikjedi I-
ghoti ta’ skont simili fil-kaz li parti minn wahda mill-
erba’ ogsma titqieghed ghall-bejgh. Biex tiggustifika I-
ghoti tal-iskontijiet lil Haslemoen AS il-municipalita
qgalet li l-kuntratt tal-bejgh bejn il-municipalita ta’ Véler

(??) "Vi tror at markedet ved et samlet kjop av fire forsavidt ulike

virksomhetsomrdder vil legge inn en prisreduksjon for bla risiko
og heyere driftskostnader. Imidlertid vil kjoper fort kunne "snu seg
rundt” etter kjopet og selge f.eks. jorda eller skogen videre enkeltvis,
som taler motsatt vei. Det ligger allerede inne ca. 30% “kvantum-
srabatt” i takstene for bade bolig og leiromradet, pga samlet salg av
hver av disse takstobjekt. Vi tror pa en ytterligere verdireduksjon pa
20% (- kr12 mill) ved samlet salg av hele leiren under ett, dvs fra kr
58 mill til 46 mill”

(59)

u Haslemoen AS kien ibbazat fuq is-suppozizzjoni li x-
xerrej kien se jizviluppa u jopera I-Kamp ta’ Gewwa kollu
kemm hu kif ukoll iz-Zoni ta’ barra bhala unita wahda,
flimkien mal-municipalita ta’ Véler. Din kienet, skont il-
municipalita, ir-raguni ghaliex nghataw lil Haslemoen AS
iz-zewg skontijiet, jigifieri l-iskont ta’ 30% ghall-bejgh tal-
Kamp ta’ Gewwa bhala unitd wahda u l-iskont addizz-
jonali ta’ 20% ghal Haslemoen Leir kollu kemm hu.

Ghalkemm il-limitazzjonijiet fuq l-uzu ta’ proprjeta fil-
gejjieni jista’ jirrapprezenta fattur li jbaxxi l-valur, fdan
il-kaz l-Awtorita ma taf bl-ebda limitazzjonijiet bhal
dawn li kienu jiggustifikaw l-iskontijiet konsiderevoli li
nghataw. Jidher li la fil-kuntratt tal-bejgh u langas fid-
dokumentazzjoni kontemporanja l-ohra li giet ipprezen-
tata lill-awtorita m'hemm xi dispozizzjoni li tirrifletti
obbligi bhal dawn jew obbligi specjali ohra fuq ix-xerrej
biex jiggestixxi l-proprjetajiet fkooperazzjoni mal-muni-
¢ipalita.

Kif imsemmi hawn fuq, il-kuncett li bejgh mill-gdid bi
prezz li jkopri ghall-ingas l-ispiza primarja jista’ jeskludi
ghajnuna mill-Istat huwa bbazat fuq il-kundizzjoni i l-art
jew il-bini jkunu l-ewwel u qabel kollox gew akkwistati
bil-valur tas-suq. Meta awtorita pubblika, bhal fdan il-
kaz, tkun xtrat xi haga aktar mill-proprjeta li tkun
bieghet mill-¢did, u minhabba fhekk tkun nghatat skon-
tijiet sinfikanti tal-kwantita, wiched ma jistax jagbad u
jissoponi li l-istess skontijiet ikunu ggustifikati fil-bejgh
mill-gdid. Minflok, dan ikollu jiddependi fuq valutazzjoni
dwar jekk is-suq kienx jippermetti li jinghataw l-istess
skontijiet anki ghat-tieni tranzazzjoni, li kienet aktar limi-
tata.

Fdan il-kaz, dan diga jidher improbabbli minhabba li z-
zewg skontijiet nghataw bhala skontijiet tal-kwantita, u
kienu bbazati specifikatament fuq il-fatt li x-xerrej
akkwista z-zona kollha inkwistjoni. Fil-fatt, jidher i tali
skont doppju huwa diga eskluz fdan il-kaz minhabba li 1-
hekk imsejjah skont ta’ 30% nghata ghall-akkwist tal-
Kamp ta’ Gewwa bhala tali. Ghalhekk, l-iskont addizz-
jonali ta’ 20% jrid ikun marbut mal-fatt li x-xerrej, jigifieri
l-municipalita, xtara wkoll zoni ohrajn. Jidher li dan
huwa wkoll il-bazi nnifisha ghall-ghoti tal-iskont, kif
spjegat fit-tieni rapport Agdestein ikkwotat iktar 'il fuq.
Fuq dik il-bazi, u fin-nuqqas ta’ xi valutazzjoni kontem-
poranja li turi l-oppost, -Awtorita jkollha tikkonkludi li
ma kien hemm l-ebda bazi biex wiehed jassumi li s-suq
kien jippermetti skont ichor ta’ 20% meta tpoggew ghall-
bejgh biss partijiet mill-Kamp ta’ Gewwa.

L-iskont ta’ 30% (23)

Rigward I-hekk imsejjah skont tat-30%, l-Awtorita tfakkar
li t-tieni rapport Agdestein ghamilha cara li l-valur ta’
NOK 15,5 miljun tal-Kamp ta’ Gewwa kien jinkludi I-
iskont ta’ NOK 10 miljun u li kien stima ta’ kemm
kien jitlob is-suq ghall-akkwist tal-Kamp ta’ Gewwa
bhala unita wahda, i.e. 1-44 binja kollha kemm huma.
Ghalhekk, huwa necessarju li jigi vvalutat jekk il-munici-
palita setghetx taghti skont simili lil Haslemoen AS meta
din akkwistat partijiet tal-Kamp ta’ Gewwa.

(*%) Ara l-paragrafu 8 aktar il fuq.
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(61)  Bhala ghadd ta’ binjiet, il-bejgh kien jinkludi 29 minn 44 il-municipalita u fuq il-11 l-ohrajn li aktar tard dahlitilha

(63)

binja, (>*) i.e. madwar % tal-binjiet. Dan jista’ jindika bazi
ghal skont tal-kwantita. Bhala valur, skont il-kalkoli tal-
municipalita nnifisha d-29 binja kienu jirrapprezentaw
parti konsiderevoment izghar tal-valur totali tal-Kamp
ta’ Gewwa mill-bgija tal-binjiet. Valur ta’” NOK 4 miljun
ghad-29 binja inkwistjoni jirrapprezenta kemm kemm
inqas minn % tal-valur totali meta mqabbel mat-NOK
3,67 miljun ghall-binjiet mizmumin mill-municipalita, u
mal-NOK 5 miljun ghall-11-il binja l-ohrajn.

Id-diversi rapporti ta’ valutazzjoni li gew ipprezentati
fdan il-kaz, li ssemmew aktar 'il fuq fil-paragrafi 7 u
10, sostnew li l-bejgh ta’ diversi binjiet en bloc igib
mieghu effett ta’ tnaqqis fil-prezz. Mhux biss iz-zewg
rapporti Agdestein, izda anki l-valutazzjoni tal-15 ta’
Marzu 2006 (imsemmija iktar il fuq fil-paragrafu 29)
tal-10 binjiet differenti fil-Kamp ta’ Gewwa, indikaw li
ghandu jkun applikabbli skont ta’ bejn “15-20%" fil-kaz
li dawk I-10 binjiet jinbieghu bhala unita wahda.

Ghalhekk, 1-Awtorita tikkunsidra li xi kwantita ta’ skont
kienet tkun konformi mal-kundizzjonijiet tas-suq. Fdan
il-kaz, iebsa biex wiehed jghid jekk l-iskont kellux ikun
ta’ 15, 20 jew 25%, minhabba n-nuqqas ta’ valutazzjoni-
jiet u dokumentazzjoni kontemporanji. Meta jitgies
kollox, u b'referenza ghall-valutazzjoni msemmija iktar
il fuq tal-10 binjiet l-ohrajn fil-Kamp ta’ Gewwa u bil-
probabbilta ta’” skont tal-kwantita ta’ bejn 15% u 20%, 1-
Awtorita, ghalkemm ghandha d-dubji taghha, tikkonkludi
li skont tal-kwantita bejn wiehed u iehor bhal dak li
nghatat il-municipalita, ie. 25,64%, seta’ nghata lil xi
hadd i kien se jixtri dags 29 mill-44 binja fil-Kamp ta’
Gewwa.

Jekk l-ispiza primarja tistax tigi stabbilita billi jitnaqqas il-
valur ta’ binjiet ohrajn

Id-domanda li jmiss hi dwar jekk l-ispiza primarja tad-29
binja inkwistjoni tistax tigi ddeterminata billi mill-Kamp
ta’ Gewwa wiehed inaqqas il-valur tal-binjiet li ma nbighux
lil Haslemoen AS.

[I-metodu deskritt bazikament fisser li ma saret l-ebda
valutazzjoni  ddettaljata tad-29  binja  inkwistjoni
minhabba li kien hemm indikazzjonijiet li partijiet ohrajn
tal-Kamp ta’ Gewwa kellhom valur gholi bizzejjed biex
jigi zgurat li l-valur generali jkun jikkorrispondi ghall-
ispiza primarja allegata tal-municipalita ghall-Kamp ta’
Gewwa. Dan il-metodu jidher incert u ta’ fejn laqat
lagat minhabba I-fatt 1i t-3 gruppi differenti ta’ binjiet
gew ivvalutati b'metodi differenti. Fi ftit kliem, ir-rapport
dwar il-valur pont intuza biex jigi stabbilit il-punt tat-
tlug, jigifieri l-valur ta’ NOK 12,4 miljun tal-ispiza
primarja tal-Kamp ta’ Gewwa bhala tali. Fil-valutazzjoni
li saret wara tat-3 gruppi differenti ta’ binjiet, fuq id-29
binja inkwistjoni tpogga valur konsiderevolment iktar
baxx mill-valur pont filwaqt li fuq il-binjiet li zammet

(**) Ara n-nota 4 ta’ giegh il-pagna.

(67)

(68)

(70)

offerta ghalihom tpogga valur oghla. Il-valur l-aktar baxx
gie stabbilit fuq il-bazi tal-prezz li gie nnegozjat ma’
Haslemoen AS u l-valuri oghla gew it-tnejn li huma
stabbiliti fuq il-bazi ta’ informazzjoni sussegwenti u
igded fil-forma tal-valutazzjonijiet tal-valur u ta’ offerta
li dahlet.

Dan, fil-fehma tal-Awtorita, kien jinvolvi r-riskju car li
anke jekk b'mod generali l-punt tat-tluq tal-valur tal-
Kamp ta’ Gewwa kien korrett (li ma kienx; ara iktar *il
fuq), il-prezz ghad-29 binja jista’ jkun baxx wisq
minhabba li valutazzjonijiet mill-¢did li saru aktar tard
tal-partijiet l-ohrajn kienu stabbilixxew valuri oghla.
Tabilhaqq, jekk xejn, fdan il-kaz il-valutazzjonijiet tal-
valur li saru aktar tard u li taw valuri oghla m’ghan-
dhomx juru wisq aktar milli li I-punt tat-tluq ta’ NOK
12,4 miljun kien baxx wisq.

Ghalhekk, 1-Awtorita tikkonkludi li l-metodu msemmi fil-
valutazzjoni tat-2 ta’ Mejju 2006 ma kienx adattat biex
jiddetermina l-ispiza primarja u, permezz ta’ hekk, il-
valur tas-suq tad-29 binja inkwistjoni.

Kif tigi ddeterminata korrettement I-ispiza primarja tad-29
binja

Kif imsemmi hawn fug, il-valutazzjoni tal-ispiza primarja
tad-29 binja inkwistjoni hija kkumplikata minhabba I-fatt
li, fil-frehim bejn l-Istat u l-municipalita, ma giex iccarat
x'hallset il-municipalita ghall-binjiet differenti fil-Kamp ta’
Gewwa. Minflok, hallset somma fissa ta® NOK
15,5 miljun ghall-Kamp ta’ Gewwa kollu kemm hu, li
kien jinkludi l-hekk imsejjah skont ta’ 30% msemmi
aktar ’il fuq. Madankollu, dak il-valur pont kien ibbazat
fuq iz-zewg valutazzjonijiet tal-valur li kienu saru gabel.

L-ewwel rapport Agdestein kien ibbazat fuq valutazzjoni
individwali tal-binjiet u huwa, fil-fatt, l-unika valutazzjoni
kontemporanja taghhom. Billi din il-valutazzjoni kienet
il-bazi ghall-valur pont, li ghal darb’ohra serva bhala I-
bazi ghall-prezz li fil-fatt hallset il-munic¢ipalita, 1-Awto-
rita tqis li l-ewwel rapport Agdestein jipprovdi I-valuri
individwali mehtiega biex tigi stabbilita l-ispiza primarja
tad-29 binja inkwistjoni.

I-kuntratt tal-bejgh inkwistjoni jkopri d-29 binja li gejjin
fil-Kamp ta’ Gewwa: (¥) Nri 1, 2, 4, 5, 6, 7, 8, 9, 10, 11,
12, 13, 14, 15, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26, 27,
29, 30, (31,) 33, 92u 16. Il-valuri ta’ dawn il-binjiet
ghall-investitur kif ivvalutati fl-ewwel rapport Agdestein
huma kif gej:

(*°) L-Awtorita tosserva li l-awtoritajiet Norvegizi ma tawx spjegazzjoni
tal-fatt li n-numru tal-binjiet elenkati fil-kuntratt huwa 30 u mhux
29, kif issemma b'mod konsistenti mill-awtoritajiet Norvegizi.
Madankollu, 29 biss mill-binjiet imnizzlin fil-kuntratt huma koperti
fil-valutazzjoni maghmula minn Agdestein, filwaqt li I-binja nru 31
(barrakka ghall-hazna) hija niegsa. Din il-binja tigi injorata fli gej.
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1. Kmajra tal-gwardji/tad-detenzjoni: NOK 180 000
2. Centru sodjali, li jinkludi ufficcji, kafetterija, ¢inema, kappella ecc. NOK 4200000
4. Binja tal-amministrazzjoni u tal-uffic¢ji NOK 160 000
5. Binja tad-drillijiet NOK 400 000
6. Garaxx
7. Binja tal-amministrazzjoni u tal-uffic¢ji NOK 2000 000
8. Garaxx
9. Binja tal-isptar NOK 1200000

10. Binja tal-k¢ina u tal-kantin ghas-suldati NOK 1600000

11. Binja tal-k¢ina u tal-kantin ghall-ufficjali NOK 4300000

12. Kwartier

13. Kwartier, Nri 12 u 13 huma vvalutati flimkien NOK 2 000 000

14. Kwartier,

15. Kwartier, Nri 14 u 15 huma vvalutati flimkien NOK 2 000 000

18. Garaxx, NOK 150 000

19. Garaxx,

20. Garaxx,

21. Garaxx fejn jissewwew u jinghataw servizz il-vetturi,

22. Garaxx fejn jissewwew u jinghataw servizz il-vetturi,

23. Garaxx

24. Pompa tal-petrol

25. Garaxx,

26. Garaxx,

27. Garaxx, Nri 19, 20, 21, 22, 25, 26 u 27 huma vvalutati flimkien NOK 2 700 000

29. Binja tar-regiment b’kamra ghat-taghlim

92. Uffic¢ju tal-posta, Nri 29 u 92 huma vvalutati flimkien NOK 450 000

30. Binja tal-iskola, NOK 1400 000

31. (Barrakka ghall-hazna),

33. Binja tal-KO, binja tal-iskola NOK 400 000

16. Stazzjon tat-tifi tan-nar u tat-tishin NOK 700 000

Somma NOK 23 840 000
(71)  Ir-rapport ma vvalutax separatament il-valur tal-binjiet ewwel rapport Agdestein ghazel li jinkludi kwalunkwe

(72)

individwali Nru 6 u Nru 8 (garaxxijiet). Minflok, dawn
gew ivvalutati flimkien mal-binja nru 45 (binja amminis-
trattiva minfuda ma kmamar ghall-hazna, ufficéji u
hanut tax-xoghol, i mhix inkluza fil-kuntratt li sar ma’
Haslemoen AS) ghal total ta’ NOK 1,9 miljun. Il-binja nru
23 u nru 24 (garaxx u pompa tal-petrol) kienu, bl-istess
manjiera, ivvalutat flimkien mal-binja nru 34 (il-binja tal-
ufficgji tal-kamp, i ma kinitx inkluza fil-kuntratt li sar
ma’ Haslemoen AS) ghal valur totali ta” NOK 800 000. II-
mistogsija hija, ghalhekk, jekk xi parti mill-valur attribwit
lil dawn il-binjiet li gew ivvalutati bhala entita wahda
ghandhiex tigi allokata lill-binjiet li gew akkwistati
minn Haslemoen AS, jigifieri l-erba’ garaxxijiet Nri 6, 8,
23 u 24. Din il-kwistjoni tqajmet fid-decizjoni tal-ftuh
tal-Awtorita msemmija iktar ‘il fug, li fiha l-Awtorita
applikat ix-xenarju l-aktar favorevoli billi ma tatx kas
ta’ dawn il-binjiet.

Ghalkemm ma giet ipprezentata lill-Awtorita l-ebda
dokumentazzjoni li turi li l-erba’ garaxxijiet imsemmijin
kienu bla siwi, hija tassumi li kellhom valur limitat billi I-

valur li kellhom fl-istimi li ghamel ghal binjiet ohrajn.
Ghalhekk, fin-nugqas ta’ dokumentazzjoni kontempo-
ranja li turi l-oppost u fuq il-bazi tas-suppozizzjoni li
jidher li, fi kwalunkwe kaz, il-valur huwa baxx, l-Awtorita
mhi se zzid l-ebda valur specifiku ghal dawn l-erba’
binjiet fil-valutazzjoni tal-parti rilevanti tal-Kamp ta’
Gewwa.

(73)  1l-valur totali tad-29 binja inkwistjoni, kif ivvalutat fl-
ewwel rapport Agdestein, jilhaq is-somma ta’ NOK
23 840 000. Kif imsemmi iktar 'il fug, il-municipalita
nghatat l-hekk imsejjah skont ta’ 30% (*%) fuq il-valur
tal-Kamp ta’ Gewwa skont l-ewwel rapport Agdestein.
Billi, fi¢c-cirkostanzi ta’ dan il-kaz, I-Awtorita tikkonkludi
li kien iggustifikat li jinghata skont simili lil Haslemoen
AS, il-valur aggustat tad-29 binja kif stabbilit minn dan
ir-rapport huwa (23 840000 - 25,64% =) NOK
17 727 424. Meta wiehed japplika l-metodu tal-valur
pont, l-ispiza primarja tal-municipalita ghad-29 binja
inkwistjoni kienet NOK 8 863 712.

(*%) Ara l-paragrafu 8 aktar il fuq.
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(74 Minhabba li I-Awtorita accettat li I-Istat biegh Haslemoen L-uzu tal-binja tal-iskola

(80)

Leir lill-municipalita ta’ Valer skont il-valur tas-suq, hija
taccetta li l-ispiza primarja tal-municipalita ghall-binjiet
kienet is-somma ta’ NOK 8 863 712 u li din kienet I-
indikazzjoni li kien hemm bzonn ta’ xkien il-valur tas-
suq.

Fuq dik il-bazi, hija tikkonkludi li l-bejgh lil Haslemoen
AS ghal NOK 4 miljun kien jinkludi ghajnuna mill-Istat li
tammonta ghal (NOK 8 863 712 - NOK 4 000 000 =)
NOK 4 863 712.

I-municipalita ressqet ukoll l-argument li l-Awtorita
ghandha taghti kas tal-clementi li jbaxxu l-prezz, li
jikkonsistu fil-possibbilta ta’ tniggis fl-art, u tal-obbligu
fuq Haslemoen AS li jippermettu l-uzu hieles tal-binja
tal-iskola ghal sena. Madankollu, ma giet ipprezentata I-
ebda dokumentazzjoni partikulari, kontemporanja jew
maghmula wara, dwar dawn l-allegati elementi li jbaxxu
l-prezz u dwar l-impatt li jinghad li kellhom fuq il-prezz.

Tniggis fl-art

Fir-rigward tat-tniggis fl-art, I-Awtorita tagbel li dan jista’
jkun possibbilta pjuttost ovvja, minhabba li I-kamp kien
jintuza ghal skopijiet militari sa mis-snin hamsin.

Fdan ir-rigward, l-Awtorita osservat li l-ewwel rapport
Agdestein semma  specifikament it-tniggis li jista’ jkun
hemm fl-art fil-Kamp ta’ Gewwa, kagun ta’ tankijiet tal-
fuwil u taz-zejt fl-art. Dan, madankollu, ma giex ikkun-
sidrat fil-valutazzjoni tal-valur. Il-valutazzjoni tal-valur
maghmula minn Alhaug/Bakke, li tistma li [-Kamp ta’
Gewwa jiswa NOK 0, semmiet kemm il-possibbiltd ta’
tniggis fl-art kif ukoll il-possibbilta tal-asbestos fil-binjiet,
minghajr ma pprovat tispecifika l-ispejjez i jista’® jkun
hemm b’rabta ma’ dan.

Madankollu, I-Awtorita tfakkar li r-rapporti ntuzaw bhala
bazi ghas-soluzzjoni ta’ kompromess. Ghalhekk, wiehed
irid jassumi li fis-soluzzjoni sussegwenti ta’ kompromess,
nghata kas ta’ kwalunkwe element li jbaxxi l-prezz jew
negattiv li kien fih ir-rapport. Tabilhaqq, 1-Awtorita ma
tara l-ebda bazi ghal xi tnaqqis ichor fil-prezz minhabba
xi element jew ¢irkustanza li kienu jafu bihom il-partijiet
fl-ewwel tranzazzjoni. Dan huwa hekk minhabba li
wiched irid jassumi li, fil-prezz tal-bejgh skont il-valur
pont, nghata kas tal-effett ta’ mizuri bhal dawn. Wiehed
irid jassumi li bejgh mill-¢did bi prezz dags l-ispiza

primarja jkopri l-istess elementi li jbaxxu l-prezz.

Fl-ahhar nett, il-kuntratt bejn I-Istat u l-municipalita
rrefera esplicitament ghall-possibbilta ta’ tniggis fl-art u
ghamel referenza ghall-principju li min inigges ihallas, li
huwa mnizzel fil-ligi Norvegiza kontra t-tniggis. II-
kuntratt sussegwenti bejn il-municipalita u Haslemoen
AS irrefera specifikament ghal dan l-obbligu u li I-
bejjiegh, i.e. l-Istat Norvegiz, baqa’ responsabbli ghat-
ragunijiet, l-Awtorita ma tara l-ebda bazi ghal xi tnaqqis
iehor fil-prezz fuq l-art minhabba I-possibbilta ta’ tniggis.

(82)

(83)

(84)

Fir-rigward tad-dritt tal-municipalita li tuza liberament il-
binja tal-iskola ghal sena, I-Awtorita tinnota li dan kien
obbligu gdid fuq ix-xerrej fis-sens li I-ebda obbligu bhal
dan ma kien diga impost mill-Istat fuq il-municipalita.
Ghalhekk, wiehed ma jistax jagbad u jissoponi li dan I-
obbligu huwa kopert mill-prezz tal-valur pont. Madan-
kollu, fin-nuqqas ta’ xi dokumentazzjoni gustifikattiva
dwar l-impatt ekonomiku ta’ dan l-obbligu, i.e. it-telf li
tista’ ggarrab Haslemoen AS jekk ma tkunx tista’ tikri dik
il-binja ghal sena, l-Awtorita ma tistax taccetta xi effett li
jbaxxi l-prezz bhala tali.

L-obbligu kien jikkoncerna biss wahda mill-binjiet u fil-
rjetajiet kollha jinkrew minnufih, minhabba li diga kien
hemm numru eécessiv ta’ proprjetajiet disponibbli ghall-
kiri fl-istess inhawi. Dan enfasizzawh iz-zewg valutazz-
jonijiet tal-valur. Barra minn hekk, il-municipalita kellha
tkopri s-sehem tal-ispejjez fissi u tat-tishin ghall-binja
ghall-istess perjodu. Fl-ahhar nett, l-Awtorita tirreferi
ghall-valutazzjoni taghha ta’ hawn fuq, li fiha accettat li
|-municipalita tat lii Haslemoen AS l-istess skont tal-
kwantita li kienet kisbet hi stess ghall-akkwist tal-Kamp
ta’ Gewwa kollu kemm hu. Barra minn hekk, 1-Awtorita
ma ziedet l-ebda valur specifiku ghall-erba’ garaxxijiet
mibjughin lil Haslemoen AS, li gew ivvalutati flimkien
ma’ binjiet ohrajn fil-Kamp ta’ Gewwa izda li ma nxtrawx
minn Haslemoen AS. Ghalhekk, l-Awtorita tassumi li
ghandu jitgies li kwalunkwe telf li jista’ jkun hemm
mill-fatt li, ghal sena minn meta tigi akkwistata, l-iskola
ma tkunx tista’ tinkera gie newtralizzat minn dawn il-
konsiderazzjonijiet favorevoli ghal Haslemoen AS.

Konkluzjoni dwar il-principju tal-investitur fis-suq

Fid-dawl ta’ dak li nghad hawn fuq, l-Awtorita tikkon-
kludi li 1-bejgh tad-29 binja lil Haslemoen AS ma twet-
tagx skont il-principju tal-investitur fis-suq. Il-binjiet
inbieghu bi prezz iktar baxx mill-valur tas-suq, li kien
jinvolvi ghajnuna ta’ NOK 4 863 712 mill-Istat. Konseg-
wentement, hawn taht, l-Awtorita se tivvaluta jekk il-
bejgh tal-binjiet jissodisfax il-kriterji addizzjonali skont
l-Artikolu 61(1) ZEE.

4.3 Rizorsi tal-Istat u vantagg selettiv

Sabiex tikkwalifika bhala ghajnuna mill-Istat, il-mizura
trid tkun nghatat mill-Istat jew permezz tar-rizorsi tal-
Istat. Il-kuncett ihaddan il-livelli kollha tal-Istat, inkluzi 1-
municipalitajiet. Kif intwera aktar 'il fug, kienu involuti r-
rizorsi tal-Istat minhabba li l-municipalita ta’ Vler
bieghet id-29 binja fil-Kamp ta’ Gewwa bi prezz li kien
sostanzjalment aktar baxx mill-prezz tas-suq. It-tranzazz-
joni pprovdiet lil Haslemoen AS b'vantagg selettiv,
minhabba li dan il-vantagg nghatalha fuq il-bazi ta’
kuntratt li ghamilha l-uniku benefi¢jarju.
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(85)

(86)

(87)

(88)

4.4 Tfixkil tal-kompetizzjoni u effett fuq il-kummer¢
bejn il-partijiet kontraenti

Mill-kazistika stabbilita (%) jirrizulta, ghall-iskop ta’ dawn
id-dispozizzjonijiet, li s-semplici fatt li I-ghajnuna ssahhah
il-pozizzjoni ta’ impriza meta mqabbla ma’ dik ta’ imprizi
ohra, li jkunu kompetituri fil-kummer¢ fiz-ZEE, ifisser li
kummer¢ fiz-ZEE huwa affettwat. L-Awtorita tfakkar li I-
binjiet inkwistjoni kienu vvalutati u mixtrijin fuq il-bazi
tal-valur ghall-investitur, i.e. il-valur ibbazat fuq l-introjtu
futur mill-kera. L-investiment fil-proprjeta immobbli biex
tinkera lill-imprendituri trid, bhala tali, titqies bhala atti-
vita ekonomika madwar iz-ZEE kollha kemm hi. Fin-
Norvegja din l-attivita ssehh b’partecipanti fis-suq minn
bosta Stati taz-ZEE. Rigward ir-ricevitur tal-ghajnuna
specifika, skont ir-registru nazzjonali tal-kumpaniji fin-
Norvegja (*¥), Haslemoen AS hija involuta fattivitajiet li
jirrigwardaw il-lukandi, il-motels u r-ristoranti (?°). Hija
topera 1-Haslemoen Hotell fil-Kamp ta’ Gewwa u tikri
binjiet lill-Istat Norvegiz biex jintuzaw bhala ¢entru tal-
azil. Ghal dawn l-attivitajiet kollha, Haslemoen AS trid
tigi kkunsidrata bhala li gieghda fkompetizzjoni ma’
imprizi simili kemm fin-Norvegja kif ukoll fi Stati ohrajn
taz-ZEE. Il-mizura ghalhekk ghandha l-effett li tfixkel il-
kompetizzjoni u li taffettwa l-kummer¢ bejn il-partijiet
kontraenti.

4.5 Konkluzjoni dwar il-prezenza ta’ ghajnuna mill-
Istat

Fid-dawl tas-sejbiet ta’ hawn fuq, 1-Awtorita tikkonkludi
i, fil-bejgh tad-29 binja lil Haslemoen AS, kienet involuta
ghajnuna ta’ NOK 4 863 713 mill-Istat.

5. REKWIZITI PROCEDURALI

Skont I-Artikolu 1(3) tal-Parti I tal-Protokoll 3, I-Awtorita
ta’ Sorveljanza tal-EFTA tigi infurmata, fbizzejjed zmien
sabiex tkun tista’ tissottometti I-kummenti taghha, dwar
kwalunkwe pjan ta’ ghoti ta’ ghajnuna. L-Istat ikkon-
¢ernat ma jdahhalx fis-sehh il-mizuri proposti tieghu
gabel ma l-procedura tkun wasslet ghal decizjoni finali.
L-awtoritajiet Norvegizi ma nnotifikawx lill-Awtorita
dwar il-bejgh tad-29 binja mill-municipalita ta’ Viler lil
Haslemoen AS. Ghalhekk, l-Awtorita tikkonkludi li I-
awtoritajiet Norvegizi ma rrispettawx l-obbligi taghhom
skont 1-Artikolu 1(3) tal-Parti I tal-Protokoll 3.

6. IL-KOMPATIBBILTA TAL-GHAJNUNA

L-awtoritajiet Norvegizi ma ressqu l-ebda argument li I-
ghajnuna mill-Istat involuta fit-tranzazzjoni tista’ titgies
bhala ghajnuna Statali kompatibbli.

Mizuri ta’ sostenn li jagghu taht I-Artikolu 61(1) tal-
Ftehim taz-ZEE huma generalment inkumpatibbli mal-
funzjonament tal-Ftehim taz-ZEE, dment li ma jkunux
jikkwalifikaw ghal deroga skont 1-Artikolu 61(2) jew (3)
tal-Ftehim taz-ZEE.

(¥) Ara e.g. l-kawza 730/79 Phillip Morris Holland BV v Il-Kummissjoni

tal-KE [1980] Gabra KE 2671, punt 11.

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

989636073).

(90)

92)

(93)

Id-deroga tal-Artikolu 61(2) mhijiex applikabbli ghall-
ghajnuna inkwistjoni, li mhijiex imfassla biex jintlahaq
xi wiehed mill-ghanijiet elenkati fdin id-dispozizzjoni.
Langas ma l-Artikolu 61(3)(a) jew l-Artikolu 61(3)(b)
tal-Ftehim dwar iz-ZEE japplikaw ghall-kaz inkwistjoni.
Barra minn hekk, iz-zona fejn tinsab il-proprjeta ma
tistax tibbenefika minn xi ghajnuna regjonali skont it-
tifsira tal-Artikolu 61(3)(c) tal-Ftehim dwar iz-ZEE.

Ghalhekk, -Awtorita tikkonkludi li t-tranzazzjoni li qed
tigi analizzata ma tistax tigi ggustifikata skont id-dispo-
zizzjonijiet tal-Ftehim dwar iz-ZEE li jirrigwardjaw l-ghaj-
nuna mill-Istat.

7. L-IRKUPRU

Minhabba li l-ghajnuna ta” NOK 4 863 713 nghatat lil
Haslemoen AS minghajr ma giet innotifikata lill-Awto-
rita, tikkostitwixxi ghajnuna mhux skont ir-regoli skont
it-tifsira tal-Artikolu 1(f) tal-Parti II tal-Protokoll 3 ta’
mal-Ftehim dwar is-Sorveljanza u 1-Qorti. Jirrizulta,
mill-Artikolu 14 tal-Parti II tal-Protokoll 3 ta’ mal-Ftehim
dwar is-Sorveljanza u 1-Qorti, li I-Awtorita tiddeciedi li
ghajnuna mhux skont ir-regoli li ma tkunx kompatibbli
mar-regoli dwar I-ghajnuna mill-Istat li jaqghu taht il-
Ftehim dwar iz-ZEE trid tingabar lura minghand il-bene-
figjarji.

L-Awtorita hi tal-fehma li, fdan il-kaz, ma hemm l-ebda
principju generali li jipprekludi l-hlas lura. Skont il-kazis-
tika stabbilita, it-tnehhija ta’ ghajnuna mhux skont il-ligi
permezz tal-itkupru hija l-konsegwenza logika meta
jinstab li 1-ghajnuna ma tkunx skont ir-regoli. Ghaldaq-
stant, l-irkupru ta’ ghajnuna mill-Istat moghtija mhux
skont ir-regoli, sabiex tingieb lura s-sitwazzjoni li kienet
tezisti gabel ma nghatat 1-ghajnuna, fil-princ¢ipju ma jistax
jitgies bhala sproporzjonat meta mqabbel mal-objettivi
tal-Ftehim dwar i2-ZEE fejn tidhol l-ghajnuna mill-Istat.

Bil-hlas lura tal-ghajnuna, min irceviha jitlef il-vantagg li
jkun gawda minnu ghad-detriment tal-kompetituri tieghu
fis-suq, u tingieb lura s-sitwazzjoni kif kienet qabel tkun
nghatat l-ghajnuna (*°). Minn dik il-funzjoni tal-hlas lura
tal-ghajnuna jirrizulta wkoll li, bhala regola generali, hlief
feirkostanzi eccezzjonali, 1-Awtorita ma tmurx lil hinn
mil-limiti tad-diskrezzjoni taghha jekk titlob lill-Istat tal-
EFTA kkoncernat jirkupra l-ammonti moghtija permezz
ta’ ghajnuna mhux skont ir-regoli. Dan peress li tkun
sempliciment qed iggib lura s-sitwazzjoni ghal kif kienet
gabel (*'). Barra minn hekk, minhabba n-natura manda-
tarja tas-supervizjoni tal-ghajnuna Statali mill-Awtorita
skont il-Protokoll 3 tal-Ftehim dwar is-Sorveljanza u I-
Qorti, fil-prin¢ipju l-imprizi li nghatatilhom l-ghajnuna
ma jistax ikollhom aspettattiva legittima li I-ghajnuna
hija skont ir-regoli dment li ma tkunx inghatat skont

(*9) Kawza C-350[93 Il-Kummissjoni vs I-Italja [1995] Gabra 1-699,
punt 22.

(*') Kawza C-75/97 Il-Belgju vs I-Kummissjoni [1999] Gabra 13671,

punt 66, u Kawza C-310/99 L-Italja vs Il-Kummissjoni [2002]
Gabra 1-2289, punt 99.
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il-procedura stabbilita fid-dispozizzjonijiet ta’ dak il-
Protokoll (*3). Fdan il-kaz, ma jidher li hemm l-ebda
cirkostanza eccezzjonali, li kienet twassal ghal aspettattivi
legittimi min-naha tal-benefi¢jarji tal-ghajnuna.

(95  L-irkupru tal-ghajnuna ta’ NOK 4 863 713 li nghatat
mill-Istat meta ma kinitx mehtiega ghandu jinkludi I-
imghax kompost, skont 1-Artikolu 14 (2) fil-Parti II tal-
Protokoll 3 ta’ mal-Ftehim dwar is-Sorveljanza u 1-Qorti
u skont l-Artikoli 9u 11 tad-Decizjoni tal-Awtorita
195/04/COL tal-14 ta’ Lulju 2004.

8. KONKLUZJONI

(96)  L-Awtorita tikkonkludi li l-awtoritajiet Norvegizi impli-
mentaw |-ghajnuna kkoncernata mhux skont ir-regoli,
bi ksur tal-Artikolu 1(3) tal-Parti I tal-Protokoll 3.

(97)  L-ghajnuna mill-Istat involuta fil-bejgh ta’ 29 binja fil-
Kamp ta’ Gewwa ta’ Haslemoen Leir mhix kompatibbli
mal-funzjonament tal-Ftehim dwar i2-ZEE ghar-ragunijiet
stabbiliti hawn fuq u ghandha tigi rkuprata beffett minn
meta gie konkluz il-kuntratt tal-bejgh, jigifieri mit-22 ta’
Mejju 2006.

ADOTTAT DIN ID-DECIZJONL:

Artikolu 1

Il-bejgh tad-29 binja fil-Kamp ta’ Gewwa ta’ Haslemoen Leir lil
Haslemoen AS jinvolvi ghajnuna ta’ NOK 4 863 713 mill-Istat li
hija inkompatibbli mal-funzjonament tal-Ftehim dwar iz-ZEE
skont it-tifsira tal-Artikolu 61(1) tal-Ftehim dwar iz-ZEE.

Artikolu 2

L-awtoritajiet Norvegizi se jiehdu l-passi kollha mehtiega sabiex
jitkupraw l-ghajnuna li tissemma fl-Artikolu 1 minghand il-
benefi¢jarju.

Artikolu 3

L-irkupru jsir minghajr dewmien, u jigri xjigri fi Zmien erba’
xhur mid-data ta’ din id-decizjoni u skont il-proceduri tal-ligi
nazzjonali, dment li dawn jippermettu l-ezekuzzjoni immedjata
u effettiva tad-decizjoni. L-ghajnuna li ghandha tigi rkuprata
tinkludi l-imghax u l-imghax kompost mid-data li fiha 1-ghaj-
nuna tpoggiet ghad-dispozizzjoni tal-benefi¢jarju sad-data ta’
meta tigi rkuprata. L-imghax ikun ikkalkulat fuq il-bazi tal-Arti-
kolu 9 tad-Decizjoni 195/04/COL tal-Awtorita ta’ Sorveljanza
tal-EFTA.

Artikolu 4

Sal-15 ta’ Mejju 2012, in-Norvegja tinforma lill-Awtorita dwar I-
ammont totali (is-somma originali u l-imghaxijiet tal-irkupru) li
ghandhom jigu rkuprati minghand il-benefi¢jarju kif ukoll dwar
il-mizuri ppjanati jew mehudin biex tigi rkuprata I-ghajnuna.

Sal-15 ta’ Lulju 2012, in-Norvegja trid tkun wettqet id-Decizjoni
tal-Awtorita u rkuprat I-ghajnuna kompletament.

Artikolu 5

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

Artikolu 6

Il-verzjoni bl-Ingliz biss ta’ din id-decizjoni hi awtentika.

Maghmul fi Brussell, il-15 ta’ Marzu 2012.

Ghall-Awtorita ta” Sorveljanza tal-EFTA

Sverrir Haukur GUNNLAUGSSON
Membru tal-Kullegg

Oda Helen SLETNES
President

(*») Kawza C-169/95 Spanja v Il-Kummissjoni [1997] Gabra CR 1-135,
punt 51.
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