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EUROPEISKA EKONOMISKA SAMARBETSOMRADET

EFTAS OVERVAKNINGSMYNDIGHET

BESLUT AV EFTAS OVERVAKNINGSMYNDIGHET
nr 55/05/KOL
av den 11 mars 2005

om att avsluta det formella granskningsforfarandet enligt artikel 1.2 i del I av protokoll 3 till
6vervakningsavtalet avseende forsiljningen av 1 744 hyresligenheter i Oslo (Norge)

EFTAS OVERVAKNINGSMYNDIGHET HAR FATTAT DETTA BESLUT

med beaktande av avtalet om Europeiska ekonomiska samarbetsomradet ('), sarskilt artiklarna 61-63 i detta
och protokoll 26 till detta,

med beaktande av avtalet mellan Eftastaterna om upprittande av en Gvervakningsmyndighet och en dom-
stol (), sarskilt artikel 24 i detta och artikel 1 i del I av protokoll 3 till detta,

med beaktande av 6vervakningsmyndighetens riktlinjer for tillimpning och tolkning av artiklarna 61 och 62
i EES-avtalet (%), sarskilt kapitel 18B i dessa,

efter att ha givit berorda parter tillfdlle att yttra sig i enlighet med de bestimmelser som anges ovan (*) och
med beaktande av dessa synpunkter, och

AV FOLJANDE SKAL:

I. FAKTABAKGRUND
1. Bakgrund

Oslo kommun beslutade i mars 2001 att silja en portfolj om 1 744 hyresligenheter fore utgdngen av maj
2001. Ligenheterna hyrdes huvudsakligen av anstillda vid kommunala sjukhus. Beslutet om att silja
lagenheterna fattades efter det att Norges regering presenterat planer for en sjukvirdsreform som bland
annat skulle innebdra att dganderitten till linssjukhusen skulle 6vergd till staten (5).

() Nedan kallat EES-avtalet.

() Nedan kallat 6vervakningsavtalet.

(}) Procedurregler och materiella regler inom omrédet for statligt stod (riktlinjer for statligt stod), antagna och utfirdade
av Eftas 6vervakningsmyndighet den 19 januari 1994, EGT L 231, 3.9.1994. Riktlinjerna dndrades senast den 15
december 2004.

(*) Beslut nr 113/03/KOL. Beslutet om att inleda det formella granskningsforfarandet offentliggjordes i EGT C 294,
4.12.2003, s. 13, och EES-supplementet nr 61, med samma datum, s. 1.

(°) Ot.prp. nr 66 (2000-2001) Om lov om helseforetak mm. (helseforetaksloven). Lagforslaget lades fram for Stortinget
den 6 april 2001.
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I en skrivelse av den 18 maj 2001 (dok. nr 01-3792-D) begirde Gvervakningsmyndigheten att de norska
myndigheterna skulle limna alla relevanta upplysningar om forsdljningen sd att 6vervakningsmyndigheten
skulle kunna bedoma om den var forenlig med artikel 61 i EES-avtalet och 6vervakningsmyndighetens
riktlinjer for statligt stod, kapitel 18B om inslag av stod vid offentliga myndigheters f6rsiljning av mark och
byggnader.

Den 30 maj 2001 beslutade kommunstyrelsen i Oslo (Bystyret) att silja ligenheterna och nista dag den 31
maj 2001 undertecknade kommunen ett kopeavtal med Fredensborg Boligutleie ANS (nedan kallat Fredens-
borg). Priset var 715 miljoner norska kronor (89 miljoner euro (9)).

I en skrivelse av den 31 maj 2001 (dok. nr 01-4004-D) paminde 6vervakningsmyndigheten de norska
myndigheterna om standstill-klausulen (genomférandeforbud) i artikel 1.3 i del I av protokoll 3 till dver-
vakningsavtalet och reglerna om forbudsforeldggande (interimsatgérder) i riktlinjerna for statligt stod, kapitel
6 om ndrmare uppgifter om stod som ar otilldtet enligt procedurreglerna.

Genom en skrivelse av den 26 juni 2001 fran Norges delegation vid Europeiska unionen vidarebefordrades
en skrivelse frdn Neerings- och handelsdepartementet innehdllande 17 bilagor fran Oslo kommun av den 15
juni 2001, vilken mottogs och registrerades av Gvervakningsmyndigheten den 26 juni 2001 (dok. nr. 01-
5730-A). I skrivelsen hade de norska myndigheterna i samarbete med Oslo kommun samlat alla upplys-
ningar som ansdgs nodvindiga for bedomningen av huruvida forsdljningen var forenlig med artikel 61 i
EES-avtalet eller inte.

Oslo kommun havdar i den skrivelse som medfoljer dokumentationen () att forsaljningen var forenlig med
riktlinjerna for statligt stod (). Oslo kommun anfér att en oberoende expertvirdering hade utforts i enlighet
med punkt 2.2 i kapitel 18B i riktlinjerna for statligt stod och att avvikelsen pd 3,4 % mellan forsdljnings-
priset och det bedomda marknadsvirdet var forenlig med marknadsvillkoren enligt punkt 2.2 b i kapitel
18B i riktlinjerna for statligt stod (%).

Oslo kommun papekar dessutom att forsiljningen maste ses mot bakgrund av den tillgingliga tidsramen.
Regeringen var i fard med att genomfora en sjukvardsreform och detta var orsaken till att kommunen maste
agera snabbt. Enligt kommunen kan tidspressen ha medfort att antalet budgivare var ligre dn 6nskvart samt
att koparna gav lagre bud dn de skulle ha gjort om de hade haft lingre tid pa sig ('%). Oslo kommun hévdar
att man genomfort forsiljningen med hjilp av ett anbudsforfarande pd samma sitt som en privat siljare

skulle ha gjort.

I en skrivelse av den 20 juli 2001 (dok. nr 01-5673-D) till de norska myndigheterna anger Gvervaknings-
myndigheten att den hyser starka tvivel om huruvida det forfarande som foreskrivs i punkt 2.2 i kapitel 18B
i riktlinjerna for statligt stod hade foljts. Overvakningsmyndigheten uttrycker dessutom tvivel om huruvida
virderingen hade genomforts fore forsiljningsforhandlingarna, om huruvida virderingen hade genomférts
pa grundval av allmént accepterade marknadsindikatorer och virderingsstandarder och om f6rsdljningspriset
pd 3,4 % under det beddmda marknadsvirdet var forenligt med riktlinjerna for statligt stod. Overvaknings-
myndigheten uppmanar de norska myndigheterna att limna synpunkter pad detta, och anger att synpunk-
terna kommer att beaktas innan overvakningsmyndigheten fattar beslut om att inleda ett formellt gransk-
ningsforfarande.

(®) 1 euro motsvarade 7,9952 NOK i maj 2001, enligt uppgifter frin Norges Bank.
http:/fwww.norges-bank.no/stat/valutakurser/kurs_mn1.html

() Se sarskilt bilaga 1 till Oslo kommuns skrivelse till nirings- och handelsministeriet av den 15 juni 2001.

(%) Den aktuella meningen har foljande lydelse: "Oslo Kommune er av den oppfatning at salget er innenfor rammen av
de krav som stilles i ESAs retningslinjer”.

(°) I punkt 2 nedan beskrivs hur sjilva forsiljningen gick till och hur marknadsvirdet beriknades.

(9 Texten har foljande lydelse: "Dette tidspresset kan ha fert til at kretsen av interesserte ble mindre enn enskelig,
ogleller at kjoperne la inn lavere bud enn de ville gjort i en situasjon med bedre tid.”
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Nerings- och handelsdepartementet limnade sina synpunkter per fax av den 27 juli 2001 (dok. nr 01-
6026-A), vilket mottogs och registrerades av 6vervakningsmyndigheten samma dag. Neerings- och handels-
departementet instimmer i Overvakningsmyndighetens asikt att det kan komma att uppstd frigor om
huruvida forsdljningen gjordes i enlighet med artikel 61 i EES-avtalet och anger att “ytterligare forfaranden
kommer att genomfiras for att sorja for att Norges skyldigheter enligt artikel 61 i EES-avtalet iakttas”. Departe-
mentet underrittar ocksd 6vervakningsmyndigheten om att fylkesmannen i Oslo och Akershus den 25 juli
2001 hade beslutat att Oslo kommun inte lagligen kunde 6verlata dganderitten forrdn fylkesmannen hade
fattat ett slutgiltigt beslut. Det anges ocksd att en ny expertvirdering av byggnadernas virde kommer att
goras.

I en skrivelse av den 31 juli 2001 (dok. nr. 03-829-A) anger 6vervakningsmyndigheten att den véntar pd en
formell anmilan av forsiljningen i enlighet med riktlinjerna for statligt stod.

2. Anmilan
2.1 Inledning

De norska myndigheterna inkom med en anmilan enligt artikel 1.3 i del I av protokoll 3 till 6vervak-
ningsavtalet om Oslo kommuns beslut att silja 1 744 hyresligenheter i Oslo genom en skrivelse av den 10
februari 2003 fran Norges delegation vid Europeiska unionen (dok. nr 03-829-A), genom vilken vidare-
befordrades en skrivelse av den 7 februari 2003 fran Nerings- och handelsdepartementet och en odaterad
skrivelse frdn Oslo kommun (inklusive 31 bilagor), vilka samtliga mottogs och registrerades av overvak-
ningsmyndigheten den 11 februari 2003. Neerings- och handelsdepartementets skrivelse av den 7 februari
2003 och skrivelsen fran Oslo kommun (utan bilagor) skickade ocksa per fax och mottogs och registrerades
av Overvakningsmyndigheten den 7 februari 2003 (dok. nr. 03-768 A).

[ skrivelsen fran Oslo kommun ingér bland annat en beskrivning av de aktuella lagenheterna, information
om forsiljningsforfarandet, en beskrivning av hur de olika virdebeddmningarna gjorts samt en bedémning
av eventuell gransoverskridande paverkan.

Betriffande ligenheterna anférde Oslo kommun f6ljande synpunkter: For det forsta var portfoljens storlek
sddan att det inte var troligt att det skulle finnas s8 manga potentiella kopare pad marknaden. Detta paverkar
bade forsiljningsméjligheterna och forsiljningsvillkoren. For det andra avgjordes priset av det faktum att det
radde stor osdkerhet om hur mycket och nir de befintliga hyrorna skulle kunna hojas. For det tredje var den
aktuella investeringen troligtvis inte sd attraktiv for foretag som inte redan dr etablerade i Norge dd dessa
inte kanner till den norska hyreslagen och det rddde osdkerhet kring vad som skulle hinda med de befintliga
hyreskontrakten. For det fjirde dr de aktuella ligenheterna av varierande dlder, dr inte alla i samma skick och
ar dessutom inte alla beligna pd samma plats.

Betriffande forsiljningsforfarandet (se punkt 2.2) anger Oslo kommun att man inte invdnder mot pdstdendet
att procedurreglerna i riktlinjerna for statligt stod inte iakttagits i det aktuella fallet”.

Oslo kommun konstaterar att “forsaljningen gjordes med hjalp av ett vederborligen offentliggjort, oppet och
villkorslost anbudsforfarande, men den tidsperiod dd ligenheterna var ute pd marknaden var kortare dn vad som
foreskrivs i riktlinjerna for statligt stod. Det finns ddremot ingen anledning att forutsdtta att forsaliningen gjordes pd ett
sddant sitt att marknadsvérdet inte uppndddes eller att utlindska investerare uteslots. Aven om dvervakningsmyndig-
heten skulle anse att forsaljningen har inslag av stod vill vi understryka att man inte bor dra slutsatsen att forsaljningen
inte dr forenlig med artikel 61.1 i EES-avtalet dd handeln inom EES inte pdverkas.”

2.2 Forsdljningsforfarandet

Forsiljningsforfarandet beskrivs i den anmilan som inkom till 6vervakningsmyndigheten den 11 februari
2003, nirmare bestamt i bilaga 1 och 10 till anmalan. Enligt 6vervakningsmyndigheten gick forsiljningen
till pd foljande sitt:
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Den oberoende fastighetsmiklaren Akershus Eiendom AS (nedan kallat Akershus) fick den 16 mars 2001
uppdraget att silja samtliga lagenheter i en enda affir pd Oslo kommuns vignar.

Akershus inledde forsidljningen den 2 april 2001. Virdet hade berdknats av Catella Eiendoms-Consult AS
(nedan kallat Catella) till 1 143 miljoner norska kronor (se punkt 2.3 dar det beskrivs hur virdet berdkna-
des). Foljande sex foretag kontaktades direkt av Akershus:

— OBOS

— Selvaag Eiendom AS

— Olav Thon Gruppen AS

— KLP Eiendom AS

— Gjensidige Nor Neringseiendom AS

— Eiendomsspar AS

Foljande nio parter kontaktade Akershus pé eget initiativ:
— Sunndal Collier & Co ASA

— Haugen & Damsund AS

— Catella Eiendoms-Consult AS

— Optimo AS

— Investra ASA

— De boende, foretridda av advokat Ole Loken

— Fredensborg eiendomsselskap AS

— DTZ Real Consult Eiendomsmegling AS

— Studentsamskipnaden i Oslo

Forsiljningen av ldgenheterna offentliggjordes genom ett pressmeddelande den 19 april 2001.

Ett prospekt péa lagenheterna skickades den 23 april 2001 till de 15 potentiella képarna.

Den 26 april presenterade OPAK AS (nedan kallat OPAK) en virdebedomning, i vilken man drog slutsatsen
att marknadsvérdet var 795 miljoner norska kronor och virdebedémningen vidarebefordrades till de be-
rorda parterna (se punkt 2.3 dir det beskrivs hur virdet berdknades).

De potentiella kdparna ombads att inge sina anbud senast den 2 maj 2001 och direfter avslutades
anbudsforfarandet den 3 maj 2001. Fem parter inkom med foljande anbud i den forsta anbudsomgéangen
den 2 maj 2001:

— De boende, foretridda av advokat Ole Loken: 300 miljoner NOK
— Eiendomsspar AS: 500 miljoner NOK
— Olav Thon Gruppen AS: 505 miljoner NOK
— Haugen & Damsund AS: 690 miljoner NOK

— Sunndal Collier & Co ASA: 725 miljoner NOK
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Den 3 maj 2001 informerades de fem parterna om vilket det hogsta anbudet frin den 2 maj 2001 var och
de uppmanades att dndra eller 6ka sina anbud. Foljande nya anbud inkom:

— De boende, foretridda av advokat Ole Loken 690 miljoner NOK
— Sunndal Collier & Co ASA: 735 miljoner NOK

Oslo kommun valde anbudet frin Sunndal Collier & Co ASA och avtal slots den 8 maj med Sunndal
Colliers eftertrddare Fredensborg.

Efter det att anbudet antagits framkom det att tvd byggnader (Internat A och B) i anslutning till ett av
sjukhusen (Ullevél Sykehus) utnyttjades av Oslo og Akerhus hogskolenes studentsamskipnad (OAS) som inte
erlade hyra (i enlighet med ett avtal mellan Ullevél Sykehus och OAS, dvs. ett avtal som kommunen inte ar
part i, enligt vilket OAS endast stdr for driftskostnaderna). Till f6ljd av detta dndrades avtalet mellan Oslo
kommun och Fredensborg pd flera punkter. I en skrivelse av den 11 maj 2001 bad Oslo kommun OPAK att
analysera hur detta paverkar virdebedémningen.

OPAK presenterade en dndrad bedémning den 14 maj 2001, i vilken virdet berdknas till 740 miljoner
norska kronor (se punkt 2.3).

Den 31 maj 2001 undertecknandes ett avtal mellan Oslo kommun och Fredensborg Boligutleie ANS som
innebar att alla de 1 744 ligenheterna sdldes i en enda affdr till ett pris av 715 miljoner norska kronor.

2.3 Virdebedomningar som ingick i anmdlan

[ anmilan ingick tre virdebedomningar, en frdn Catella (bilaga 16 till anmilan), en frain OPAK (bilaga 18 till
anmadlan) och en fran FIGA/Nortakst (bilaga 21 till anmilan).

— Catellas virdebedomning

Oslo kommun gav den 14 mars 2003 Catella uppdraget att bedéma marknadsvirdet for ligenheterna som
en och samma portfolj (dvs. alla ligenheterna skulle siljas samtidigt till en enda kopare). Syftet var ur-
sprungligen att uppritta en ingdende balansrikning for sjukhusen. Bedémningen var klar den 30 mars
2001. Catella angav emellertid att bedomningen inte gjorts i enlighet med Norges Takseringsforbunds regler
och att bedémningen gjorts utifrdn ett foga detaljerat underlag ('!). Catella beriknade marknadsvirdet till
1 143 miljoner norska kronor.

Oslo kommun ndmner att Akershus ansdg att det virde som berdknats av Catella inte var det korrekta
marknadsvirdet. Ett av skilen till detta var att Akershus ansdg att man angivit for hoga hyror och for laga
prelimindra initialkostnader. Enligt Oslo kommun hade Catellas bedémning dessutom ett antal andra brister.
Dessa var foljande:

— Bedomningen inbegrep fastigheter som inte ingick i forsdljningen (Trondheimsveien 235, med ett
beriknat virde pd 61 miljoner norska kronor)

— Beddmningen byggde pa hypotesen att maximal hyra skulle kunna tas ut frin forsta dagen.

(') Texten har foljande lydelse: "Denne ‘portefoljetakst’ folger ikke Norges Takseringsforbunds instruks for boligtaksering. Den er
gjort pd et generelt og relativt overfladisk grunnlag.”



L 324/16

Europeiska unionens officiella tidning

23.11.2006

— Eventuella effekter av klausulen om befintligt skick togs inte med i bedémningen. Klausulen om
befintligt skick innebér att koparen sjilv tar eventuella risker i samband med fel pd ligenheterna och
madste darfor lita helt till sina egna bedémningar av ligenheterna.

Ett annat foretag, OPAK, gavs ddrfor i uppdrag att gora en ny bedomning.

— OPAK:s virdebedomning
Oslo kommun gav OPAK i uppdrag att bedoma marknadsvirdet for ligenheterna som en och samma

portfolj. I en forsta bedomning av den 26 april 2001 berdknas marknadsvardet till 795 miljoner norska
kronor.

Det prelimindra forsiljningsvirdet beriknades enligt foljande:

Arliga nettohyresintikter i nettonuvirde 835 miljoner NOK

— Kostnader for att renovera ligenheterna 150 miljoner NOK

+ Nettonuvirde for ligenheternas virdeodkning (12)
(vid forsiljning efter tio &r)

110 miljoner NOK

= Forsiljningsvirde 795 miljoner NOK

Oslo kommun begirde ocksd en justering av OPAK:s virdering for att dterspegla de korrigeringar av vardet
pa vissa hyreskontrakt som gjorts med anledning av vissa faktiska omstindigheter som inte hade beaktats
vid den ursprungliga virderingen. Till f6ljd av detta minskade OPAK det bedomda virdet pd tillgdngarna till
740 miljoner norska kronor. Korrigeringen meddelades Oslo kommun den 14 maj 2001.

— FIGA:s och Nortaksts virdebedomning

I en skrivelse av den 12 juli 2001 uppmanar Neerings- och handelsdepartementet Oslo kommun (') att lata
gora en ny virdebedomning. Departementet anger ocksd att den bedémning som gjorts av OPAK inte dr
forenlig med riktlinjerna for statligt stod (14). De bada foretagen FIGA och Nortakst DA, som tillsammans
bildar en hyresndmnd (*°) (nedan kallade FIGA/Nortakst) engagerades av Oslo kommun for att gora en ny
virdebedomning. Beslutet att ge uppdraget till FIGA/Nortakst fattades i samrdd med Nerings- och handels-
departementet. FIGA/Nortakst lade fram sin rapport den 26 april 2002 och enligt dem var marknadsvardet
for lagenheterna 1 055 miljoner norska kronor.

FIGANortakst anvinde tre olika metoder for att berikna portf6liens virde per den 30 maj 2001, dvs.
tekniskt vdrde-metoden, kassaflodesmetoden och nettokapitaliseringsmetoden. Detta gav foljande resultat:

Tekniskt virde-metoden: 1 448 miljoner NOK
Kassaflodesmetoden: 1 055 miljoner NOK

Nettokapitaliseringsmetoden: 1 005 miljoner NOK

Enligt FIGA/Nortakst dr det kassaflodesmetoden som bist visar vad en potentiell kopare skulle kunna tinka
sig att betala for portfoljen. Foljaktligen faststdlldes marknadsvirdet for ligenheterna till 1 055 miljoner
norska kronor.

I den skrivelse fran Oslo kommun som bifogas skrivelsen av den 7 februari 2003 frdn Neerings- och
handelsdepartementet ifrdgasitter Oslo kommun denna bedomning av ligenheternas virde och hivdar att
OPAK:s bedomning bst terspeglar marknadsvirdet.

() Forsiljning av 40 000 kvadratmeter (enskilda ligenheter) efter tio dr i nettonuvirde.

(%) Skrivelsen éterfinns i bilaga 20 till anmélan av den 7 februari 2003.

(%) Texten har foljande lydelse: "Verdivurderingen foretatt av OPAK kan slik vi ser det ikke sies 4 tilfredsstille de krav som
stilles til takst i ESAs retningslinjer”.

(*%) Pa norska anges att det 4r friga om en "takstnemd”.
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2.4 Begdran om ytterligare information

I en skrivelse av den 9 april 2003 (dok. nr 03-2133-D) begir 6vervakningsmyndigheten ytterligare upplys-
ningar. I skrivelsen uttrycker overvakningsmyndighetens direktorat for konkurrens och statligt stod ocksd
tvivel pd att forsiljningen skulle vara forenlig med reglerna om statligt stod i EES-avtalet.

De norska myndigheterna inkom med ytterligare upplysningar genom en skrivelse av den 5 juni 2003 fran
Norges delegation vid Europeiska unionen, genom vilken vidarebefordrades tvd skrivelser av den 14 maj
2003 frén Nerings- och handelsdepartementet och Oslo kommun, vilka mottogs och registrerades av
overvakningsmyndigheten den 10 juni 2003 (dok. nr. 03-3630-A). Skrivelserna skickades ocksd per fax
av den 14 maj 2003, vilket mottogs och registrerades av Gvervakningsmyndigheten samma dag (dok.
nr 01-3127-A).

Neerings- och handelsdepartementet uttrycker inga sikter i sin skrivelse av den 14 maj 2003, utan vidare-
befordrar bara skrivelsen frdn Oslo kommun.

I skrivelsen av den 14 maj 2003 anger Oslo kommun att den "inte kommer att hivda att anbudsforfarandet var
i full dverensstimmelse med kraven i punkt 2.1 i kapitel 18B i riktlinjerna samt att forsdljningen av ligenheterna inte
offentliggjordes pd det som krévs enligt punkt 2.1 a i artikel 18B i riktlinjerna.” Oslo kommun anger ddremot att
man anser att forsdljningen gjordes pa ett sddant sitt att sjilva syftet med bestimmelserna dndd uppnaddes.

Nar det giller bestimmelserna punkt 2.2 i kapitel 18B om &verldtelse utan villkorslost anbudsforfarande
(oberoende expertvirdering) hivdar Oslo kommun att forsiljningen gjordes i enlighet med bestimmelserna.
Dessutom anger Oslo kommun att OPAK:s virdebedomning, vilken kommunen anvinde sig av, gjordes
innan koépeforhandlingarna inleddes och att bedémningen gjordes utifrdn allmént accepterade marknadsin-
dikatorer och bedémningsstandarder.

Slutligen anger Oslo kommun att man, “utifrdn de argument som anfors av Gvervakningsmyndigheten, inte kan
forsta varfor den tidspress som orsakades av sjukvardsreformen inte skulle vara av relevans for bedémningen av huruvida
forsaljningspriset ldg under marknadsvirdet eller inte”.

3. Beslutet om att inleda det formella granskningsférfarandet

Overvakningsmyndigheten beslutade den 11 juli 2003 att inleda det formella granskningsforfarandet enligt
artikel 1.2 i del I av protokoll 3 till 6vervakningsavtalet (nedan kallat det formella granskningsforfarandet)
avseende forsdljningen av 1 744 hyresligenheter i Oslo (1). I beslutet om att inleda forfarandet beskriver
overvakningsmyndigheten anmilan, bakgrunden till drendet och korrespondensen med de norska myndig-
heterna.

Som skil for beslutet att inleda forfarandet anger 6vervakningsmyndigheten tvivel pa flera punkter nir det
giller stodets forenlighet med artikel 61.1 i EES-avtalet. Nar det giller forsiljningsforfarandet ifragasatter
overvakningsmyndigheten, med tanke pa att forsiljningen inte offentliggjordes i enlighet med riktlinjerna for
statligt stod, for det forsta om Oslo kommun uppndtt de mal som ir syftet med bestimmelserna i punkt 2.1
i kapitel 18B i riktlinjerna for statligt stod (6verlitelse genom villkorslost anbudsforfarande).

Nar det giller virdebedomningarna (punkt 2.2 i kapitel 18B i riktlinjerna for statligt stod) hyser overvak-
ningsmyndigheten for det andra tvivel om huruvida OPAK:s virdering (den virdering som anvindes av de
norska myndigheterna) genomférdes fore forhandlingarna om forsiljningen, om huruvida vérderingen
gjordes pé grundval av allmint accepterade marknadsindikatorer och virderingsstandarder och, med hinsyn
till tidspressen, om huruvida rimliga anstrangningar gjordes for att silja ligenheterna till marknadsvirdet.
Vidare var det 6verenskomna och anmailda forsiljningspriset 715 miljoner norska kronor, medan den nya
virdebedomning som begirts av Neerings- och handelsdepartementet visade pé ett virde pd 1 055 miljoner
norska kronor (FIGA|Nortakst). De bida virdebedémningarna skiljer sig at avsevirt, varfor overvaknings-
myndigheten hyser starka tvivel om huruvida det 6verenskomna forsiljningspriset (715 miljoner norska
kronor) dterspeglar marknadsvardet.

(%) Se fotnot 4.
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For det tredje ifrdgasitter 6vervakningsmyndigheten Oslo kommuns pastdende om att dven om det erhéllna
priset skulle konstateras underskrida marknadsvirdet innebar forsiljningen av lagenheterna inte att stod
beviljats enligt artikel 61.1 i EES-avtalet, eftersom den marknad dir koparen Fredensborg verkar inte ar
foremal for gransoverskridande handel. Enligt 6vervakningsmyndigheten bestér fastighetsmarknaden i Oslo
inte bara av lokala foretag och overvakningsmyndigheten anser att Fredensborg de facto eller potentiellt
konkurrerar med liknande foretag i Norge och andra EES-stater.

For det fjarde uttrycker dvervakningsmyndigheten tvivel om huruvida det dr mojligt att sdga att ett forsilj-
ningspris som 4r ligre dn marknadspriset ar berittigat utifrdn principen om en privat investerare i en
marknadsekonomi, dvs. att Oslo kommun agerade som en privat investerare med tanke pé tidspressen
och regeringens sjukvérdsreform.

4. Kommentarer frin de norska myndigheterna angdende beslutet att inleda forfarandet

De norska myndigheterna inkom med kommentarer angdende beslutet att inleda forfarandet genom en
skrivelse av den 12 september 2003 frdn Norges delegation vid Europeiska unionen, genom vilken vidare-
befordrades tvd skrivelser av den 11 september 2003 frin Neerings- och handelsdepartementet och Oslo
kommun, vilka mottogs och registrerades av 6vervakningsmyndigheten den 15 september 2003 (dok. nr.
03-6307-A). Skrivelserna skickades ocksa per fax av den 11 september 2003, vilket mottogs och registre-
rades av Gvervakningsmyndigheten samma dag (dok. nr 03-6201-A).

Nerings- och handelsdepartementet uttrycker inga dsikter i sin skrivelse av den 11 september 2003, utan
vidarebefordrar bara skrivelsen fran Oslo kommun.

Oslo kommun hénvisar for det forsta till de argument som man anfort tidigare, dvs. att syftet med
bestdimmelserna i punkt 2.2 i kapitel 18B om overldtelse genom villkorslost anbudsforfarande trots allt
uppnéddes dven om forsdljningen inte offentliggjordes pa det sitt som anges i riktlinjerna for statligt stod.
Oslo kommun hévdar att alla potentiella kopare i Norge informerades om forsiljningen och att det inte ar
av intresse for investerare frdn andra linder som inte redan &r etablerade i Norge att investera pa den norska
fastighetsmarknaden.

For det andra hivdar Oslo kommun att OPAK:s virdebedomning ér forenlig med procedurkraven i punkt
2.2. i kapitel 18B om overldtelse utan villkorslost anbudsforfarande i riktlinjerna for statligt stod. Detta
innebir att bland annat Oslo kommun anser att OPAK gjort bedomningen for att “faststalla marknadsvirdet
pd grundval av allmdnt accepterade marknadsindikatorer och vérderingsstandarder” och att bedémningen gjordes "pd
grundval av allmént accepterade marknadsindikatorer och virderingsstandarder”. Oslo kommun hivdar ocksé att
skillnaden mellan forsaljningspriset pd 715 miljoner norska kronor och OPAK:s bedémning pd 740 miljo-
ner norska kronor ligger inom den marginal som anges i punkt 2.2 b i kapitel 18B i riktlinjerna for statligt
stod (17).

For det tredje anger Oslo kommun att det fanns anledning att vara skeptisk till FIGA/Nortaksts bedémning i
vilken virdet faststdlldes till 1 055 miljoner norska kronor. Oslo kommun anger att FIGA/Nortakst grun-
dande sin bedémning pd antagandet att virdet under kommande tio dren skulle oka arligen med 4 % ,
medan priserna i realiteten sjonk med 5,2 % mellan varen 2002 och véren 2003. Oslo kommun ansig
dirfor att FIGA/Nortaksts bedomning inte ér tillforlitlig.

For det fjarde anger Oslo kommun att man "inte forstdr overvakningsmyndighetens definition av den relevanta
marknaden for hyresligenheter och inte heller hur Gvervakningsmyndigheten kan dra slutsatsen att Fredensborg
Boligutleie ANS faktiskt eller potentiellt konkurrerar med andra liknande foretag i Norge eller inom EES”.

(7) T punkt 2.2 b anges att "om det efter rimliga anstringningar att silja mark och byggnader till marknadspriset ar
uppenbart att det pris som faststillts av virderingsmannen inte kan erhillas, far en avvikelse pa hogst 5 % fran detta
pris anses overensstimma med marknadsvillkoren”.
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5. Synpunkter frin tredje man

Beslutet om att inleda det formella granskningsforfarandet offentliggjordes den 4 december 2003. En
synpunkt frdn tredje part har inkommit till 6vervakningsmyndigheten. Koparen Fredensborg inkom med
synpunkter i en skrivelse av den 19 december 2003, vilken mottogs och registrerades av Gvervaknings-
myndigheten den 5 januari 2004 (dok. nr. 03-8980 A). Fredensborg hinvisar till en tidigare skrivelse av den
18 februari 2003, vilken mottogs och registrerades av &vervakningsmyndigheten den 20 februari 2003
(dok. nr. 03-1040 A), och som innehéll tvd nya virdebedomningar. Dessa var foljande:

— Rapport frén BER, Bygg og eiendomsrevisjon AS.

BER, Bygg og eiendomsrevisjon AS (nedan kallat BER), foretritt av Arnt K. Svendsen, gavs av Fredensborg
uppdraget att bedoma portfoljens virde och att kommentera de bedémningar som gjorts av Catella, OPAK
och FIGA/Nortakst. BER lade fram sin rapport den 13 januari 2003.

BER:s bedomning bygger pd foljande tre scenarier:

Avkastning av investeringen vid uthyrning av ligenheterna: 630,0 miljoner NOK

Avkastning av investeringen vid uthyrning under tio dr och direfter 796,5 miljoner NOK
forsiljning av enskilda lagenheter under tre ér:

Som foregdende, men med forsiljning av alla enskilda ligenheter 851,5 miljoner NOK
under det elfte dret:

Genomsnitt: 759,3 miljoner NOK

BER drog slutsatsen att marknadsvardet ldg pa mellan 700 och 800 miljoner NOK.

BER gjorde ocksd en utvirdering av de beddmningar som gjorts av Catella, OPAK och FIGA/Nortakst.
Catellas bedomning ger enligt BER ett teoretiskt virde som bygger pé att ligenheterna skulle kunna hyras
ut till marknadspris frdn den forsta dagen. OPAK:s bedomning tar enligt BER inte hidnsyn till att hyrorna
bara var hilften av normal marknadshyra vid tiden f6r anbudet. Dessutom togs ingen hénsyn till de forluster
som skulle uppstd pd grund av de lagre hyrorna. Inte heller hade man riknat med hyresbortfall under
renoveringsperioden. Berdkningarna tog inte heller hansyn till eventuella projektkostnader eller risker. Enligt
BER byggde ocksd FIGA/Nortaksts bedomning pa ett teoretiskt antagande om fortsatt drift. Inga projekt-
kostnader eller risker hade riknats med. Bedomningarna tar inte hénsyn till hur anbudsgivare normalt beter
sig pd den aktuella marknaden. Inga uppgifter om fastigheternas standard, eventuellt hyresbortfall under
renoveringsperioden eller liknande hade tagits med i bedomningarna.

— Rapport fran Agdestein Takst & Eiendomsradgivning AS

Agdestein Takst & Eiendomsrddgivning AS (nedan kallat Agdestein), foretritt av Pdl Agdestein, gavs i
november 2002 av Fredensborg uppdraget att bedoma portfoljens virde och att kommentera ovannamnda
bedémningar. Pil Agdestein hade tidigare arbetat for Catella och hade ansvarat for Catellas bedomning.
Agdesteins rapport dverlimnades till Fredensborg den 17 februari 2003.

Agdestein kommenterar i detalj de tre tidigare bedémningarna och anger ett antal hypoteser som i hans
tycke bor korrigeras. Agdestein konstaterar pd grundval av sina korrigerande hypoteser att virdet i Catellas
bedomning skulle ha varit 744 miljoner norska kronor, att virdet i OPAK:s rapport skulle ha varit 560
miljoner norska kronor och att FIGA/Nortakst skulle ha angett ett virde pd 560 miljoner norska kronor
(eller 760 miljoner norska kronor om man forutsitter att ligenheternas virde vid forsaljning ar 200
miljoner norska kronor) (18).

Agdestein faststillde portfoljens marknadsvirde i maj 2001 till mellan 670 miljoner norska kronor och 800
miljoner norska kronor.

(*®) Dvs. att man siljer ut enskilda ligenheter istillet for att hyra ut dem.
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Fredensborg ansdg att eftersom det pris man betalat ldg kring genomsnittet for de olika bedomningar kunde
priset sdgas motsvara marknadspriset. Fredensborg anger att man anser det "viktigt att gora skillnad mellan ett
optimistiskt teoretiskt scenario som bygger pd att fastighetsprojektet genomfors med framgdng och investerarens syn pd
ett specifikt fastighetsprojekt som innebdr omfattande risker”. Fredensborg anser att FIGA/Nortaksts och Catellas
bedémningar inte tar hidnsyn till riskerna.

6. Kommentarer frin de norska myndigheterna angdende synpunkterna frin tredje part

Overvakningsmyndigheten vidarebefordrade synpunkterna frdn Fredensborg till de norska myndigheterna i
en skrivelse av den 5 mars 2004 (diarienr 258313) och uppmanade de norska myndigheterna att kom-
mentera dessa inom en mdnad.

Genom en skrivelse av den 23 mars 2004 fran Norges delegation vid Europeiska unionen, genom vilken
vidarebefordrades en skrivelse av den 22 mars 2004 frdn Nerings- och handelsdepartementet, vilka mottogs
och registrerades av Gvervakningsmyndigheten den 24 mars 2004 (diarienr 260564) begirde de norska
myndigheterna forldngning av tidsfristen for att inkomma med kommentarer fram till den 10 maj 2004. De
norska myndigheterna hinvisade till ett pagdende forlikningsforfarande mellan Helse- og omsorgsdeparte-
mentet och Oslo kommun om 4ganderitten till ligenheterna. Skrivelsen av den 22 mars 2004 frin Ne-
rings- och handelsdepartementet skickades ocksd per fax av den 22 mars 2004, vilket mottogs och
registrerades av Overvakningsmyndigheten samma dag (diarienr 260191).

Overvakningsmyndigheten godkande forlingningen fram till den 10 maj 2004 i en skrivelse av den 25 mars
2004 (diarienr 260732).

I ett fax av den 23 april 2004, som mottogs och registrerades samma dag (diarienr 279122) skickade
Nerings- och handelsdepartementet 6ver en kopia av det forlikningsprotokoll som ingdtts mellan Oslo
kommun och norska staten om &4ganderitten till ligenheterna.

Genom en skrivelse av den 13 maj 2004 fran Norges delegation vid Europeiska unionen, genom vilken
vidarebefordrades en skrivelse av den 10 maj 2004 fran Nerings- och handelsdepartementet, vilka mottogs
och registrerades av overvakningsmyndigheten den 15 maj 2004 (diarienr 281488) meddelade de norska
myndigheterna att man inte onskade kommentera den synpunkt som inkommit till vervakningsmyndig-
heten fran tredjeparten. Skrivelsen av den 10 maj 2004 fran Neerings- och handelsdepartementet skickades
ocksd per fax den 10 maj 2004, vilket mottogs och registrerades av Gvervakningsmyndigheten samma dag
(diarienr 281014).

7. Expertutlitande frin Eirik Holm AS

Overvakningsmyndigheten gav 2004 Eirik Holm AS (nedan kallat Holm) i uppdrag att genomfora en
undersokning om marknadsvirdet pa de 1744 ligenheter som Oslo kommun sdlt. I avtalet med Holm
ndmns att 6vervakningsmyndigheten under forfarandets lopp fétt ta del av fem olika virdebedémningar,
men att slutsatserna i de olika bedomningarna skiljer sig t i sd stor utstrdckning att overvakningsmyndig-
heten inte kan avgora om forsdljningspriset pd 715 miljoner norska kronor verkligen motsvarar marknads-
virdet. Overvakningsmyndigheten onskar klargdra huruvida de fem beddmningarna hade gjorts p& grundval
av allmint accepterade principer for bedomning av fast egendoms virde och huruvida de hypoteser som
anvints for berdkningarna var rimliga. Overvakningsmyndigheten énskade ocksd att Holm skulle uttala sig
om huruvida sjilva forsiljningsforfarandet genomforts pa ett sddant sitt att forsdljningspriset paverkats av
detta.

Holm &r en oberoende och auktoriserad egendomsforvaltare och civilingenjor med 1ang erfarenhet av
fastighetsmarknaden i Oslo. For uppdraget engagerade Holm civilingenjor Trygve Fossen och ingenjor
Sven P. Meyer, vilka bada har lang erfarenhet av bedomning av fastigheters virde. Dessutom tog Holm
hjilp av advokat Johan Hveding pd advokatbyrin Grette DA angdende frigor om hyresavtalen.
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Holms utlitande av den 24 februari 2005 mottogs och registrerades av overvakningsmyndigheten den 1
mars 2005 (diarienr 311859).

7.1 Tidigare virdebedomningar

Holms undersokning av de fem tidigare virdebedomningarna visar bland annat pé olika berdkningsmetoder,
olika berikningar av marknadshyror och renoveringskostnader, samt olika uppskattningar av den potentiella
vinsten vid forsiljning av enskilda ligenheter. Dessutom kunde Holm pévisa direkta faktafel, utelimnade
uppgifter, samt att besiktningarna av egendomarna i allminhet gjorts pd ett ytligt sdtt. Efter det att Holm
korrigerat de mest uppenbara faktafelen kvarstod fortfarande stora skillnader i bedomningarna, huvudsak-
ligen beroende pé skillnader i beddmningsmetod och hypoteser. Enligt Holm &r detta inte ett ovanligt
fenomen ndr det gors flera bedomningar av en egendom. Dessutom anger Holm att det i det aktuella fallet
ar storre risk for avvikelser i bedémningarna 4n i andra fall eftersom det var friga om en unik portf6lj som
bjods ut till forsiljning och det fanns inga uppgifter fran liknande tidigare forsiljningar i Norge att tillga.
Holm drar dirfor slutsatsen att de tidigare bedomningarnas relevans i det aktuella drendet 4r begrinsad.
Holms undersokning av de tidigare beddomningarna i férhéillande till Holms egna resultat och hypoteser gav
foljande resultat:

— Catellas bedémning

Catella hade redan besiktigat fastigheterna i samband med en tidigare bedomning (1999-2000). Den nya
bedomningen méste dirfor ses som en aktualisering av den tidigare bedémningen. Catella besiktigade
fastigheterna frin utsidan och gjorde stickprovsbesiktningar inomhus. Enligt Holm borde Catella ha gjort
en grundlig besiktning som underlag for bedomningen. Holms slutsats ar att Catella faststillde ett for hogt
virde. Detta berodde bland annat pé att Catella lagt marknadshyrorna cirka 10 % for hogt, att Catella inte
raknat med de befintliga hyresavtalen och inte tagit hidnsyn till att hyrorna skulle komma att fortsitta att
ligga en bra bit under marknadshyrorna under ett antal ar efter forsiljningen. Vidare gjorde Catella alltfor
optimistiska antaganden om antalet uthyrda ligenheter (ndgra ligenheter stir alltid tomma pd grund av att
hyresgisterna flyttar, osv.) och dessutom uppskattades renoveringskostnaderna till ett for ldgt pris (cirka 60
miljoner norska kronor). Holm anger ocksd att det i Catellas bedomning ingdr en fastighet som avligsnats
ur portfoljen och att Catella inte tagit hidnsyn till det faktum att klausulen om befintligt skick i avtalet kan
minska vardet.

— OPAK:s bedomning

OPAK besiktigade de flesta fastigheterna frén utsidan, men bara tio mindre ligenheter inomhus. Det var
enligt Holm inte tillrdckligt for att OPAK skulle kunna berdkna renoverings- och underhéllskostnaderna
korrekt. Holm anser att alla fastigheterna borde ha besiktigats och att besiktningen inomhus borde ha gjorts
pa ett grundligare sitt, vilket skulle ha gett ett mer tillforlitligt underlag f6r bedomningen. Enligt Holm
faststdllde OPAK for ldga marknadshyror. Dessutom tog OPAK inte hinsyn till att det finns granser for hur
snabbt hyrorna kan hojas till marknadsnivd. OPAK:s berikning av virdet med tanke pé eventuell forsiljning
av enskilda lagenheter byggde dessutom pa en for liten yta, varfor mervirdet blev for lagt och renoverings-
kostnaderna ocksd faststilldes cirka 30 miljoner norska kronor f6r 1agt. Holm konstaterar att dessa faktorer
paverkat bedomningen bade pé ett positivt och ett negativt sétt och att det darfor ar svart att bedoma den
samlade effekten.

— FIGA/Nortaksts bedomning

Holm tar upp det faktum att det anges att FIGA/Nortakst hade besiktigat ett tillrickligt antal ligenheter for
att kunna gora sin bedomning. Holm pdpekar att det inte nigonstans anges hur omfattande besiktningarna
var och inte heller hur de gjordes. Holm pépekar ocksd att man Gverskattat de prelimindra vinsterna av
forsiljningen av enskilda ligenheter och att berikningarna gjorts med hjilp av en felaktig metod som
byggde pa teoretiska virden och hypotetiska antaganden om stora arliga 6kningar av virdet. Enligt Holm
ar berdkningarna inte av relevans for forsiljningspriset och potentialen for forsiljning av ligenheterna.
Dessutom pdpekar Holm att man felaktigt tagit med hyresintikter fram till 2008 frén tvd fastigheter
som inte ingdr i portf6ljen, och att de marknadshyror som anvints var for hoga med tanke pd renove-
ringsbehovet (Holm anger avsevirt hogre renoveringskostnader dn FIGA/Nortakst). Holm anser att det ar
orealistiskt att rakna med att alla ldgenheterna kommer att kunna siljas pé ett enda dr och ingen hinsyn tas
till att klausulen om befintligt skick sinker portfoljens virde. Summan av dessa faktorer ger att FIGA/Nor-
takst faststillt ett for hogt marknadsvirde.
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— BER

BER har inte besiktigat fastigheterna utan grundar sina slutsatser pd de beddmningar som gjorts av Catella,
OPAK och FIGA/Nortakst och sin egna erfarenhet pd omradet. Betriffande BER:s bedomning anger Holm att
dgarens driftskostnader berdknats for hogt, att BER inte besiktigat fastigheterna, vilket kan paverka bade
berdkningen av renoveringskostnader och av marknadshyrorna, BER har fel uppgifter om de befintliga
hyresintikterna (56 miljoner norska kronor istillet for 42,5 miljoner norska kronor per ar) och dessutom
anger BER en for kort tidsperiod for hojning av de befintliga hyrorna till marknadshyror. Resultatet av detta,
och frimst av de for hoga rinteintikterna, blev ett f6r hogt virde.

— Agdestein

Den rapport som lades fram av Pal Agdestein, som tidigare arbetade med virdebedomningar for Catella, ar
enligt Holm en komplett rapport om de bedémningar som gjorts av Catella, OPAK och FIGA/Nortakst.
Agdestein anger vilka korrigeringar han anser bor goras av de tidigare bedomningarna for att man skall
kunna fé en korrektare bedomning. Agdestein foreslar bade korrigeringar av faktafel, som kan bero pa att
vissa uppgifter inte fanns tillgingliga nir beddmningen gjordes, och av fel som beror pé att situationen
feltolkats, samt av enklare fel och misstag. Dessutom foresldr Agdestein korrigeringar av storre och mindre
avvikelser i férhallande till Agdesteins egna berikningar. Enligt Holm ar Agdesteins rapport en blandning av
bade objektiva och korrekta korrigeringar och mer subjektiva antaganden och berdkningar.

7.2 Holms egen bedémning av portfoljens marknadsvirde

Holm bygger sin bedémning pd samtliga handlingar som limnats in till 6vervakningsmyndigheten av de
norska myndigheterna. For upplysningar om fastigheterna anvinder Holm huvudsakligen de uppgifter som
finns i Oslo kommuns prospekt over fastigheterna och i kopeavtalet. Holm har dessutom fétt tillgdng till
uppgifter om hyresavtalen avseende de bada byggnader som ar kopplade till sjukhusen Ulleval och Aker,
sarskilt om antalet icke-tidsbegransade hyresavtal.

For att kunna faststilla i vilket tekniskt skick byggnaderna dr och hur stort renoveringsbehovet dr har Holm
latit besiktiga byggnaderna bide utomhus och inomhus i samarbete med personal frin sjukhusen. Totalt
besiktigades 70 ligenheter i olika storlekar och skick. Dessutom har hyres- och forsiljningsstatistik tagits
fram for 2001 och statistiken anvindes for bedomningen av marknadshyrenivderna och mojligheterna till
forsiljning av enskilda lagenheter. Alla bedémningar, berikningar och uppskattningar baseras i gorligaste
min pd uppgifter fran forsta kvartalet 2001 och ingen hinsyn har tagits till senare pris- och marknadsut-
veckling.

Holm bedomer portféljens virde till 752 772 286 norska kronor. Det virdet beriknades enligt foljande
(2001 ars priser):

Virdet av hyresintdkter frdn sommaren 2001 till sommaren 2011: 465 882 460 NOK

+ Nettovirdet av forsdljning av ligenheter plus hyresintikter under 470 676 826 NOK
2001:

— Avdrag for pantritter och avtalsmissiga begrinsningar: 30 000 000 NOK

— Avdrag for inledande renoveringar under perioden 2001-2005: 153 787 000 NOK

= Portf6ljens samlade virde: 752772286 NOK

Holms berdkningar utgdr bland annat frin att Oslo kommuns hembudsskyldighet gor att hela portf6ljen
madste betraktas som ett hyresobjekt under en tiodrsperiod frdn 2001 och framaét, varefter hela portfoljen
(som enskilda ligenheter) kan siljas under en tredrsperiod efter 2011.
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Det virde som skapas genom hyresintikter mellan 2001 och 2011 &r det kapitaliserade virdet av den
beriknade reala nettoavkastningen for varje ar fram till 2011. Intdkterna forvintas oka drligen och hyrorna
forvintas nd upp till marknadsnivier 2011. Okningen beror dels pd att andelen uthyrda ligenheter 6kar till
95 % (full belaggning) och dels pé att marknadshyrorna for tidsbegrinsade kontrakt forvintas stiga 2005,
samt pd att de genomsnittliga hyresnivierna forvintas stiga 2006, samt att marknadshyrorna for icke-
tidsbegriansade kontrakt forvintas stiga 2011. Hansyn har ocksa tagits till att vissa lagenheter kan komma
att std tomma under renoveringsperioden.

Nettovérdet av forsiljning av enskilda ligenheter och hyresintikter under 2001 utgérs av tre komponenter:
a) forsdljning av enskilda ligenheter 2011. Virdet kommer att uppstd under 2011-2014 och riknas tillbaka
till 2001, b) det kapitaliserade vardet av framtida hyresintikter frin lagenheter som inte siljs, vilket rdknas
tillbaka till 2001, och ) avdrag for kostnaderna fér den renovering som kravs for fa ligenheterna i ett
sddant skick att de kan siljas och som kommer att géras mellan 2011 och 2013 och for vilken virdet
raknas tillbaka till 2001.

Avdragen for pantritter och avtalsmissiga begrinsningar avser punkt 8 i avtalet mellan Oslo kommun och
Fredensborg, ndrmare bestimt den sd kallade klausulen om befintligt skick. Enligt Holm utg6r klausulen en
risk for koparen. Detta dr sirskilt tydligt med tanke pd de uppgifter om fastigheterna som finns i Oslo
kommunarkiv, men som inte meddelats koparen, som uppgifter om hyresavtal, hyresintdkter och uppgifter
om de olika omrddena och sist men inte minst om byggnadernas tekniska skick. Enligt Holm ar det rimligt
att anta att klausulen om befintligt skick har en viss ekonomisk betydelse. Med tanke pd portfoljens storlek
anser Holm att det ér rimligt att anta att virdet minskar med 30 miljoner norska kronor pd grund av detta,
dvs. cirka 4 % av portfoljens berdknade virde.

Avdragen for inledande renovering under perioden 2001-2005 avser kostnaderna for renoveringsarbeten
som madste goras for att ligenheterna skall kunna hyras ut till marknadshyror. Kostnaderna uppstar under
perioden 2001-2005 och har rdknats om till 2001 ars priser.

Holm har ockséd utfort en kanslighetsanalys for att se hur olika hypoteser paverkar priset. Analysen visar
bland annat att om man antar att det prelimindra priset per kvadratmeter i de ligenheter som skall siljas
efter tio dr dr 24 000 norska kronor istillet for 26 000 norska kronor, som ir det tal som anvints for
virdebedomningarna, skulle virdet for hela portfoljen sjunka frdn 753 miljoner norska kronor till 720
miljoner norska kronor. Om man hypotetiskt sinker hyresnivderna med exempelvis 2 % hamnar virdet for
portfoljen under forsiljningspriset. Holm slutsats ér att det faktiska forsdljningspriset pd 715 miljoner norska
kronor ligger sd nira hans egen bedomning att han med tanke pd nédvandiga marginaler kan konstatera att
forsdljningspriset r korrekt och i nivdé med marknadspriset.

Holm studerade ocksd sjilva forsiljningsforfarandet och hur det paverkade priset. Holm anser att man foljt
overvakningsmyndighetens riktlinjer och att de aspekter som behover diskuteras dr den korta tidsperioden
och den begrinsade marknadsexponeringen. Holm drar emellertid foljande slutsats: “Efter att ha gdtt igenom
samtliga aspekter anser vi att sdljaren hade tillrickligt mdnga spekulanter for ett korrekt anbudsforfarande och for ett
korrekt och rattvist pris. Det finns emellertid inga absoluta sanningar i sidana hdr fragor. Om portfoljen hade sdlts tvd
manader tidigare eller tvd manader senare hade priset kanske blivit ett annat. I slutdndan dr det kdparens intresse for
ett objekt och Gnskan om att kopa det som dr avgdrande for priset, men samtidigt dr det ju val kant att det inte alltid
finns motiverade képare.

Det bor sigas att man troligtvis hade kunnat fa ut ett hogre pris om ldgenheterna hade salts en och en. Dd skulle
saljaren vara tvungen att sdlja ligenheterna i takt med efterfragan pd ligenhetsmarknaden och prissituationen skulle
vara en helt annan. Detta dr emellertid ett helt och hdllet hypotetiskt antagande och vi har inte undersokt det nirmare.

Avslutningsvis vill vi namna att forsaljningspriset med storsta sannolikhet kan sigas ha faststallts genom ett reellt
anbudsforfarande pd den norska marknaden och att det darfor dr att betrakta som ett korrekt och rattvist pris. Det gar
inte att faststalla ndgot genomsnittligt marknadspris for en portfolj av den hdr storleken dd det inte finns ndgon
forsdljningshistorik att utgd frdn. Det aktuella forsaljningspriset mdste darfor ur alla synvinklar betraktas som ett
marknadspris.”
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8. Slutlig brevviixling med de norska myndigheterna

I en skrivelse av den 22 december 2004 (diarienr 303758) uppmanade overvakningsmyndigheten de norska
myndigheterna att inkomma med upplysningar om forlikningen mellan norska staten och Oslo kommun
och om hur de norska myndigheterna stiller sig i frigan om eventuella stodinslag i forsiljningen, samt med
mer detaljerade upplysningar om forsiljningsforfarandet. Overvakningsmyndigheten upplyste i skrivelsen
ocksd de norska myndigheterna om att 6vervakningsmyndigheten gett en oberoende expert, Eirik Holm
AS, i uppdrag att granska de tidigare virdebeddmningarna. Overvakningsmyndigheten bad ocks de norska
myndigheterna att godkinna en forlingning av tidsfristen for det slutliga beslutet fram till slutet av februari
2005.

De norska myndigheterna inkom med ytterligare upplysningar genom en skrivelse av den 13 januari 2005
fran Norges delegation vid Europeiska unionen, genom vilken vidarebefordrades tvd skrivelser av den 10
januari 2005 frdn Moderniseringsdepartementet och Helse- og omsorgsdepartementet, vilka mottogs och
registrerades av Gvervakningsmyndigheten den 14 januari 2005 (diarienr 305352). De norska myndighe-
terna meddelar att de godkinner forlingningen av tidsfristen for det slutliga beslutet fram till slutet av
februari 2005. Skrivelserna frin Moderniseringsdepartementet och Helse- og omsorgsdepartementet skicka-
des ocksd per fax av den 10 januari 2005 (diarienr 304852).

I en skrivelse av den 25 februari 2005 (diarienr 311394), bad 6vervakningsmyndigheten de norska myn-
digheterna att godkdnna en forlingning av tidsfristen for det slutliga beslutet fram till den 11 mars 2005.

Genom ett fax av den 7 mars 2005 (diarienr 312289) fran Moderniseringsdepartementet godkinner de
norska myndigheterna forlingningen av tidsfristen for det slutliga beslutet fram till den 11 mars 2005.

II. BEDOMNING
1. Inledning

Som anges ovan har de norska myndigheterna till 6vervakningsmyndigheten inkommit med en anmélan om
Oslo kommuns forsiljning av 1 744 hyreslagenheter till Fredensborg Boligutleie ANS till ett pris av 715
miljoner norska kronor (cirka 89 miljoner euro). Overvakningsmyndigheten beslutade att inleda det formella
granskningsforfarandet avseende forsiljningen och uppmanade berdrda parter att inkomma med synpunk-
ter.

Overvakningsmyndigheten ifrdgasatte med utgdngspunkt fran kapitel 18B i riktlinjerna for statligt stéd om
forsdljningen hade gétt till pé ett sitt som automatiskt utesluter inslag av statligt stod. Dessutom skilde sig
de virdebedomningar som gjorts it i en sddan utstrickning att det fanns anledning till tvivel om huruvida
forsdljningspriset motsvarade marknadspriset.

2. Forsiljningsforfarandet

I kapitel 18B om inslag av stod vid offentliga myndigheters forsiljning av mark och byggnader i riktlinjerna
for statligt stod beskrivs tva forsiljningsforfaranden som ger Eftastaterna mojlighet att hantera overldtelser av
mark och byggnader pé ett sitt som automatiskt utesluter inslag av statligt stéd. Forfarandena beskrivs i
kapitel 18B, dels i punkt 2.1 om overldtelse genom villkorslost anbudsforfarande och i punkt 2.2 om
oberoende expertvirdering.

2.1 Villkorslost anbudsforfarande

I punkt 2.1.1 i kapitel 18B i riktlinjerna anges att: "En overldtelse av mark och byggnader efter ett vederborligen
offentliggjort, dppet och villkorslost anbudsforfarande (auktion), dir det bista eller det enda anbudet antas, utgor per
definition en forsiljning till marknadspris och innefattar foljaktligen inte statligt stod. Det faktum att en annan
vardering av marken foreldg fore anbudsforfarandet, t.ex. for redovisningsindamdl eller for att tillhandahdlla ett tankt
lagsta utgdngsbud, dr ovidkommande.”
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"Ett anbud dr vederborligen offentliggjort ndr det upprepade gdnger under en rimligt ldng tidsperiod (tvd mdnader eller
mer) tillkdnnagivits i inhemsk press, fastighetstidningar eller andra limpliga publikationer och via fastighetsmdklare
som vdander sig till ett brett urval av tinkbara kopare, sd att alla tdnkbara Ropare kan nds. En planerad overldtelse av
mark och byggnader, som med tanke pd sitt hoga virde eller andra egenskaper kan locka investerare som dr verksamma
i hela Europa eller internationellt, bor tillkannages i publikationer som har en regelbunden internationell spridning.
Sadana erbjudanden bor ocksd tillkdnnages genom maklare som vander sig till kunder i hela Europa eller inter-
nationellt.”

Forsdljningen av ligenheterna overstimde inte med de ovan citerade bestimmelserna om villkorslost an-
budsforfarande. Erbjudandet offentliggjordes inte "upprepade gdnger under en rimligt lang tidsperiod (tvd mdnader
eller mer)”. Det kan vidare inte uteslutas att en forsiljning av den aktuella omfattningen skulle kunna dra till
sig investerare som verkar i hela Europa eller internationellt. Inga kungorelser gjordes i publikationer med
regelbunden internationell spridning och inget erbjudande tillkdnnagavs genom miklare som vinder sig till
kunder i hela Europa eller internationellt.

Oslo kommun har sjilv uppgivit (skrivelse av den 14 maj 2003) att den inte kommer att hivda att
anbudsforfarandet var i full overensstimmelse med kraven i riktlinjerna och att forsiljningen av ligenhe-
terna inte offentliggjordes pd det sitt som krévs enligt punkt 2.1 a i artikel 18B i riktlinjerna. I en tidigare
skrivelse (se punkt 1.1 och fotnot 10 ovan; se dven liknande uppgifter frdn kommunen i punkt 2.1 ovan)
uppger Oslo kommun att den tidspress som forsdljningsforfarandet skedde under kan ha medfort att antalet
budgivare var lagre dn onskvirt samt att koparna ingav lagre anbud dn de skulle ha gjort om de hade haft
lingre tid pa sig.

P4 grundval av dessa olika faktorer drar Gvervakningsmyndigheten slutsatsen att forsdljningen inte utfordes i
enlighet med principerna i punkt 2.1 i kapitel 18B i riktlinjerna for statligt stod.

2.2 Overldtelse utan villkorslgst anbudsforfarande i rikilinjerna for statligt stod (oberoende expertvérdering)

Nir det giller 6verlatelse utan villkorslost anbudsforfarande foreskrivs i kapitel 18B punkt 2.2 a i riktlinjerna
for statligt stod att en “oberoende virdering (bor) genomforas av en eller flera oberoende virderingsmdn fore
forhandlingarna om Gverldtelsen for att faststilla marknadsvardet pd grundval av allmdnt accepterade marknadsin-
dikatorer och virderingsstandarder. Det marknadspris som sdlunda faststallts dr det ldgsta anskaffningspris som kan
avtalas utan att det dr fraga om statligt stéd” (understrykning tillfogad),

och vidare:

” Med marknadsvirde forstds det pris som mark och byggnader pd virderingsdagen skulle betinga vid en privat
forsaljning mellan en villig sdljare och en oberoende kdpare, under antagandet av att egendomen offentligt utbjuds
till salu, att marknadsforhdllandena majliggor forsaljning i normal ordning och att det med beaktande av egendomens
art star en skalig tidsrymd till forfogande for forhandling av kdpet” (understrykning tillfogad).

Slutligen anges i punkt 2.2 b: "Om det efter rimliga anstringningar att silja mark och byggnader till marknads-
priset dr uppenbart att det pris som faststdllts av virderingsmannen inte kan erhdllas, fdr en awvikelse pd hogst 5 %
fran detta pris anses Gverensstamma med marknadsvillkoren”.

Det forefaller som om Oslo kommun hévdar att forsiljningen skedde i 6verensstimmelse med ovan citerade
bestimmelser.

Overvakningsmyndigheten ir inte av samma mening av foljande skal: For det forsta, ingen av expertvirder-
ingarna, som utfordes fore den slutgiltiga forsiljningen (dvs. Catella- och OPAK-rapporterna), byggde pé
allmint godtagna marknadsindikatorer och virderingsstandarder eller gjordes tillrickligt ldng tid fore for-
sdljningsforhandlingarna (i friga om detta, se nedan vid punkt 3.1). For det andra antogs inte ndgot av de
faststdllda marknadsvirdena i Catella- och OPAK-rapporterna som lagsta anskaffningspris for den slutliga
forsaljningen. For det tredje har de norska myndigheterna inte bestyrkt pdstdendet att de vidtagit rimliga
anstrangningar for att silja ligenheterna till det virde som faststdlldes i dessa rapporter, vilket skulle ha
berittigat en sinkning av forsiljningspriset med 5 %.
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Forsdljningen utfordes alltsd inte i enlighet med bestimmelserna i punkt 2.2 i kapitel 18B i riktlinjerna for
statligt stod.

2.3 Forfarande nar stod inte automatiskt kan uteslutas

Slutsatsen blir sdlunda att man varken foljde det villkorslosa anbudsforfarandet eller det forfarande som
bygger pa en oberoende expertutvirdering. Forekomsten av statligt stod kan ddrfor inte uteslutas. Man kan
dock inte komma till den motsatta slutsatsen att statligt stod nodvindigtvis forekom om de foreskrivna
forfarandena inte foljdes. Det kan fortfarande vara sd att forsiljningspriset kan anses avspegla ett verkligt
marknadsvirde.

Riktlinjerna stadgar att nir de foreskrivna forfarandena inte foljs skall den berdrda staten anmala forsalj-
ningen till vervakningsmyndigheten sd att denna kan faststilla huruvida inslag av statligt stod forekommit.
De norska myndigheterna har anmalt forsiljningen. Det dr overvakningsmyndighetens sak att komma fram
till huruvida forsdljningen av de 1 744 sjukhusldgenheterna i Oslo hade négra inslag av statligt stod. Med
andra ord har 6vervakningsmyndigheten att bedéma huruvida forsiljningspriset pd 715 miljoner norska
kronor kan anses avspegla marknadsvirdet pa fastigheterna eller ej.

3. Artikel 61.1 i EES-avtalet

For att en atgird skall befinnas vara statligt stdd i den mening som avses i EES-avtalet méste den uppfylla
villkoren i artikel 61.1 i avtalet som lyder som foljer:

"Om inte annat foreskrivs i detta avtal, dr stod som ges av EG-medlemsstater, EFTA-stater eller med hjdlp av statliga
medel, av vilket slag det dn dr, som snedvrider eller hotar att snedvrida konkurrensen genom att gynna vissa foretag
eller viss produktion, oférenligt med detta avtal i den utstrickning det paverkar handeln mellan de avtalsslutande
parterna.”

Detta innebir att de foljande villkor méste uppfyllas kumulativt:
1. Stodet beviljas av "EG-medlemsstater, Eftastater eller med hjalp av statliga medel, av vilket slag det an dr".
2. Stodet “snedvrider eller hotar att snedvrida konkurrensen”.

3. Stodet gynnar "vissa foretag eller viss produktion” (dvs. dtgarden medfér en forman for en specifik mot-
tagare).

4. Stodet "paverkar handeln mellan de avtalsslutande parterna”.

Det forsta villkoret avser allt stod som finansieras med offentliga medel, inklusive stod som beviljas av
regionala eller lokala organ. Begreppet statliga medel 4r mycket vitt och inbegriper bl.a. finansiellt stod som
beviljas av regionala och lokala myndigheter (1°). Det stér séledes klart att stod fran Oslo kommun innefattas
i begreppet “statliga medel”. En kommunal forsiljning av offentligdgda tomter och byggnader under mark-
nadsvirdet innebir, under forutsittning att ocksd de Gvriga tre villkoren i artikel 61.1 dr uppfyllda, att
koparen beviljas ett statligt stod.

[ foreliggande fall skulle allt stod som beviljas Fredensborg gynna detta foretag och vore darfor specifikt. For
att kunna klassificeras som statligt stod maste forsiljningen av lagenheterna vidare ha gett en fordel till
Fredensborg. Forsdljningen skulle medféra en fordel och dérigenom innebira statligt stod om lagenheterna
skulle siljas under marknadsvirde. Endast om forsiljningen till Fredensborg gjordes under marknadsvirde
vore det ocksd nodvindigt att faststdlla att konkurrensen blev snedvriden och att handeln mellan de
avtalsslutande parterna paverkades.

(%) Se exempelvis EG-domstolens utslag i mal 78/76, Steinike und Weilig Tyskland, Rec. 1977, s. 595 eller EG-dom-
stolens utslag i mél 248/84, Tyskland mot kommissionen, Rec. 1987, s. 4013, punkt. 17.
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3.1 Avspeglade det slutliga forsaljningspriset marknadsvérdet?

Flera virdebedémningar finns och deras resultat skiljer sig at nér det giller marknadsvirdet pé ligenheterna.
Det lagsta angivna priset ligger pd 670 miljoner norska kronor och det hogsta pa 1 143 miljoner norska
kronor. Mot bakgrund av dessa divergerande resultat anser overvakningsmyndigheten det vara nddvindigt
att bedoma dessa utvirderingar mer ingdende for att faststilla vilken av dem som bast avspeglar marknads-
virdet pd lagenheterna.

Catella

[ den forsta virderingen av Catella, levererad den 30 mars 2001, faststilldes ett virde pa 1 143 miljoner
norska kronor. Enligt kommunen inkluderade denna virdering fastigheter som inte omfattades av forsilj-
ningen. Detta blaste upp det slutliga virdet. Nir det giller Catellas utvirdering konstaterar overvaknings-
myndigheten dven att besiktningen av fastigheterna forefaller ha varit timligen ytlig i forhdllande till en
tidigare utvirdering, vilket bland annat kan ha medfort en undervirdering av renovationskostnaderna. Vidare
har kontraktsfista skyldigheter som begrinsar mojligheterna till hyreshojningar inte tillriackligt beaktats,
vilket lett till att intdkterna vervirderats. Catella uppger sjilvt att virderingen inte gjordes i Gverensstim-
melse med faststillda virderingsnormer. Enligt forsiljningsombudet, Akershus Eiendom, liksom édven enligt
Oslo kommun, skulle det uppskattade virdet kunna anses avspegla marknadsvérdet. Overvakningsmyndig-
heten instimmer med detta. Dessutom bedomdes effekterna av klausulen om befintligt skick inte i Catellas
virdering. Mot bakgrund av dessa brister drar 6vervakningsmyndigheten slutsatsen att Catellas virdering inte
kan anvindas som tillrackligt solid grund for att faststilla marknadsvirdet.

OPAK

I den andra virderingen som utfordes av OPAK och som levererades den 26 april 2001, faststilldes vardet
till 795 miljoner norska kronor. Det dr viktigt att notera att dven om OPAK besiktigade storre delen av
byggnaderna frdn utsidan blev inte alla byggnader besiktigade. Vidare besiktigade OPAK endast 10 av 1 744
lagenheter. I friga om OPAK:s utvirdering har det redan papekats ovan att den otillrickliga besiktningen av
fastigheterna — alla byggnaderna besiktigades inte och bara 10 av de 1 744 ligenheterna — inte kan anses
utgora ndgon limplig grundval for en virdebedomning. Det dr otillrackligt for att berdkna de korrekta
siffrorna for renovering och underhdll. Dartill kommer att vissa kontraktsfista begriansningar angdende
skyldigheter inte beaktats tillrickligt. En del av dessa element kan visserligen komma att uppviga varandra,
men Overvakningsmyndigheten kan 4ndé inte dra slutsatsen att OPAK:s utvirdering bygger pd tillrickligt
exakta antaganden. Slutligen fardigstilldes den reviderade OPAK-virderingen vid en tidpunkt nir kontraktet
redan var undertecknat.

FIGA|/Nortakst

Vid den virdering som gjordes av FIGA/Nortakst forefaller besiktningen av fastigheterna ha gétt ritt till,
dven om detta inte dr uppenbart vid lisning av rapporten. Uppskattningen av vinsten vid en senare upp-
delning av ldgenheterna forefaller av flera skal i hog grad vara Gverdriven. Forsiljningspriserna bygger pa s.k.
tekniska virden (kostnader for nya byggnader med avdrag for alder och anvindning) och inte pé faststalld
marknadshyra. Det dr orimligt att anta att priserna for dldre lagenheter kommer att bli lika hoga som priser
som bygger pé utrdkningar av det tekniska vardet. Vidare dr de tekniska vdrdena uppbldsta i den meningen
att de antas Oka snabbare dn skiliga antaganden om inflationstakten. Ingen sinkning har gjorts med
avseende pd klausulen om befintligt skick i kontraktet. Dirtill kommer att vissa lopande hyror dr Gver-
virderade jamfort med vad som foreskrivs i de nuvarande hyreskontrakten. Renoveringskostnaderna fore-
faller vara visentligen underskattade och det verkar dven orealistiskt att forvinta sig att alla lagenheter kan
sdljas pd ett enda dr. P4 denna grundval ifragasitter 6vervakningsmyndigheten i vilken utstrickning FIGA/-
Nortaksts virdering avspeglar marknadsvirdet.

BER

Overvakningsmyndigheten anser att BER, liksom en del av de andra virderingsbolagen, inte tillrickligt har
beaktat att det kommer att ta tid att justera upp hyrorna till marknadsniva och att man har overvirderat den
faktiska hyran for 2001. Denna faktor kan dock delvis uppvigas av en relativt hog berdkning av dgarnas
driftskostnader. BER har inte gjort ndgon besiktning av fastigheterna. Denna rapport framkallar darfor tvivel
dven om huruvida det marknadsvirde man kommit fram till ar tillrdckligt tillforlitligt.



L 324/28

Europeiska unionens officiella tidning

23.11.2006

Agdestein

Agdestein utforde inte ndgra besiktningar av fastigheterna, utan studerade 6vriga virderingar som gjorts av
Catella (ddr han var inblandad i bedomningen av virdet), OPAK och FIGA/Nortakst. I sina kommentarer till
dessa rapporter pekade han pé olika svagheter, sdsom direkta misstag, men ocksd pa information som inte
fanns tillganglig vid tidpunkten for de Ovriga vidrderingarna.

Holm

Holm berdknar marknadsvirdet pa lagenheterna till ungefir 753 miljoner norska kronor. Holm har be-
siktigat alla fastigheterna badde ut- och invindigt. Omkring 70 lagenheter i hela portfoljen besiktigades
tillsammans med personal frin sjukhusen och information inhidmtades fran driftspersonalen. Eftersom ett
minimum av underhdll utforts under perioden fran 2001 fram till det att besiktningen 4gde rum i borjan av
januari 2005 beddémer Holm den information som samlades vara representativ for situationen ar 2001.
Detaljerade kostnadsuppskattningar har gjorts vad giller forbattringar (fonster, balkonger, badrum, etc.).
Antagandena om hyresforindringar och den ekonomiska potentialen for att dela upp och forsilja en del
av portfoljen i framtiden forefaller rimliga bla. i forhéllande till kontraktsfasta faktorer rorande hyreskon-
trakt och framtida fordndringar pd bostadsmarknaden. Metoden for att berikna nuvirdet av framtida
inkomster och utgiftsfloden bygger pa vil etablerade principer och den diskonteringsfaktor man anvint
sig av ligger nira det som anvints vid dvriga uppskattningar av virdet. Overvakningsmyndigheten ser inte
ndgon anledning att ifrdgasitta den metod som tillimpats av Holm och inte heller de antaganden som
anvants for att faststilla marknadsvirdet, med tanke pd att det alltid finns osidkra faktorer i samband med
sddana antaganden.

3.2 Kan det faststillas att det slutliga forsaljningspriset ldg under marknadsvirdet?

Mot bakgrund av det ovan anférda kan man inte dra slutsatsen att en enda virdering per definition
motsvarar det marknadsvirde en kopare skulle vara beredd att godta. Ett godtagbart marknadsvirde torde,
efter testningen av marknaden, snarare 4terfinnas inom en rimlig marginal. Overvakningsmyndigheten anser
att det inte finns ndgot sjalvklart svar pd hur stor en sddan marginal borde vara. Det kan eventuellt skilja sig
fran fall till fall. Man maste komma ihdg att den aktuella transaktionen inbegrep vissa sirdrag nir det giller
storleken pa forsiljningsobjektet, kontraktsfasta skyldigheter och framtida uppdelning och férsiljning av
lagenheter.

Som visats ovan bygger virdebedomningarna, sisom de som hér 4r aktuella, pd ett antal osdkra parametrar.
Detta illustreras bla. genom en kanslighetsanalys som Holm hénvisar till. Denna kénslighetsanalys visar hur
olika antaganden pétagligt kan paverka priset.

Kinslighetsanalysen visar att om det berdknade priset per kvadratmeter for ligenheter som siljs tio ar efter
det att de kopts skulle vara 24 000 norska kronor — och inte 26 000 norska kronor som antogs vid
berdkningen av virdet — skulle denna "justering” ensam skulle medfora att portfoljen ar vird 720 miljoner i
stillet for 753 miljoner. En fordndring pd 50 ridntepunkter i den avkastning som behovs skulle bli av samma
storlek. En ytterligare nedvirdering pé t.ex. 2 % av hyresintikterna skulle leda till ett virde som ligger under
det uppnadda forsaljningspriset.

Mot bakgrund av dessa osikerhetsmoment ar det inte mojligt att med tillricklig grad av tillforlitlighet fastsla
nagot inslag av stod i transaktionen. Att det slutliga forsaljningspriset skulle kunna ligga inom en rimlig
marginal visas ytterligare av det anbudsforfarande som anordnades av Oslo kommun och som leddes av
Akershus. Sex foretag kontaktades och ytterligare nio foretag kontaktade Akershus pd eget initiativ. Sex
anbud inldimnades. Bland anbudsgivarna fanns professionella placerare och fastighetsbolag. De tva slutliga
anbuden 14g p4 690 miljoner norska kronor och 735 miljoner norska kronor. Aven om anbudsforfarandet
inte overensstimde med riktlinjerna for statligt stod (se ovan) gav det dndock en viss vigledning i fraga om
vad den norska marknaden skulle vara beredd att ge for ett sdant fastighetsobjekt. Denna "marknadstest”
och resultatet av den visar i ndgon mdn den rimliga marginal inom vilken marknadspriset kan placeras.

Overvakningsmyndigheten anser sdlunda att forsdljningspriset pd 715 miljoner norska kronor for de aktu-
ella forsiljningsobjekten ligger inom en rimlig marginal i forhallande till Holms uppskattade virde pd 753
miljoner norska kronor.



23.11.2006

Europeiska unionens officiella tidning

L 324/29

4. Slutsats

Overvakningsmyndigheten kan inte faststdlla att Oslo kommuns forsiljning av 1 744 ligenheter till Fre-
densborg inbegriper nigot statligt stdd i den mening som avses i artikel 61.1 i EES-avtalet.

Oslo kommun har hdvdat att dven om det erhdllna priset skulle konstateras underskrida marknadsvardet
innebdr forsdljningen inte att stod beviljats enligt artikel 61.1 i EES-avtalet, eftersom den marknad dir
Fredensborg agerar inte dr foremal for grinsoverskridande handel. Mot bakgrund av 6vervakningsmyndig-
hetens slutsats att det inte kan fastslas att marknadsvirdet inte uppnédddes vid den aktuella forsiljningen ser
overvakningsmyndigheten inte ndgon anledning att diskutera effekterna pa handel och konkurrens.

HARIGENOM FORESKRIVS FOLJANDE.

1. Forsdljningsvillkoren for Oslo kommuns avyttring av 1 744 hyreslagenheter till Fredensborg Boligutleie
ANS utgor inte statligt stod i den mening som avses i artikel 61.1 i EES-avtalet.

2. Det formella granskningsforfarandet avslutas hirmed.

3. Detta beslut riktar sig till Norge.

4. Detta beslut ar giltigt pé engelska spraket.

Utfirdat i Bryssel den 11 mars 2005.

Pa Eftas overvakningsmyndighets vignar

Hannes HAFSTEIN Einar M. BULL
Ordférande Ledamot av kollegiet



