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BESLUT AV EFTAS OVERVAKNINGSMYNDIGHET
nr 232/11/KOL
av den 13 juli 2011

om anmilan av forsiljning av mark pd Nesoyveien 8, Gbnr. 32/17, i Asker kommune (Norge)

EFTAS OVERVAKNINGSMYNDIGHET HAR ANTAGIT DETTA BESLUT

med beaktande av avtalet om Europeiska ekonomiska sam-
arbetsomradet (nedan kallat EES-avtalet), sarskilt artikel 61 och
protokoll 26,

med beaktande av avtalet mellan Eftastaterna om upprittande
av en Overvakningsmyndighet och en domstol (nedan kallat
dvervakningsavtalet), sdrskilt artikel 24,

med beaktande av protokoll 3 till overvakningsavtalet (nedan
kallat protokoll 3), sarskilt artikel 1.2 i del I och artiklarna 7.5
och 14 i del 11,

med beaktande av den konsoliderade versionen av myndighe-
tens beslut nr 195/04/KOL av den 14 juli 2004 om de till-
lampningsforeskrifter som anges i artikel 27 i del II i protokoll
3 (nedan kallat beslutet om tillimpningsforeskrifter) (1),

efter att ha uppmanat berorda parter att inkomma med syn-
punkter (%) i enlighet med dessa foreskrifter och med beaktande
av deras synpunkter, och

av foljande skal:

. SAKFORHALLANDEN
1. FORFARANDE

Genom en skrivelse av den 15 december 2008 (diarienummer
508884), som mottogs av Overvakningsmyndigheten den
13 februari 2009, anmilde de norska myndigheterna i enlighet
med artikel 1.3 i del I i protokoll 3 Asker kommunes f6rsalj-
ning av mark pd Nesgyveien 8, Gbnr. 32/17.

Genom en skrivelse av den 8 april 2009 (diarienummer
512188) begdrde overvakningsmyndigheten ytterligare upplys-
ningar. De norska myndigheterna svarade genom en skrivelse av
den 11 maj 2009 (diarienummer 518079).

Genom en skrivelse av den 7 juli 2009 (diarienummer 521778)
begirde Gvervakningsmyndigheten dn en gdng ytterligare upp-
lysningar. De norska myndigheterna svarade genom en skrivelse
av den 14 augusti 2009 (diarienummer 527555).

Overvakningsmyndigheten informerade direfter de norska myn-
digheterna om att den hade beslutat inleda det forfarande som
anges i artikel 1.2 i del I i protokoll 3 betriffande forsiljningen
av mark.

Overvakningsmyndighetens beslut om inledande av forfarandet
(538/09/KOL) offentliggjordes i Europeiska unionens officiella tid-
ning och EES-supplementet till denna den 8 juli 2010 (). Over-

(") Tillgangligt pa: http:/[www.eftasurv.int/media/decisions/195-04-COL.
df

(®) Offentliggjort i EUT C 184, 8.7.2010, s. 20 och EES-supplement nr
35, 8.7.2010.

(®) Se EUT C 184, 8.7.2010 och EES-supplementet till Europeiska unio-
nens officiella tidning nr 35, 8.7.2010.

vakningsmyndigheten uppmanade dari berorda parter att in-
komma med synpunkter pa beslutet.

Overvakningsmyndigheten fick in synpunkter frdn en berérd
part, nimligen koparen Asker Brygge AS. Skrivelsen av den
29 januari 2010 vidarebefordrades av Asker kommune som
en bilaga till kommunens skrivelse som var daterad samma dag.

Den 14 oktober 2010 holls ett mote mellan 6vervakningsmyn-
digheten och de norska myndigheterna dé drendet diskuterades.
Efter motet inkom de norska myndigheterna med sina slutliga
synpunkter pd drendet den 19 november 2010.

2. BESKRIVNING AV ANMALAN

De norska myndigheterna anmilde forsiljningen av en fastighet
i Asker kommune till foretaget Asker Brygge AS (nedan kallat
Asker Brygge). Fastigheten dr registrerad i det norska fastighets-
registret som Nesoyveien 8, Gbnr. 32/17 i Asker kommune (ne-
dan kallad Gbnr. 32/17) och omfattar omkring 9 700 m?. Det
fanns inga byggnader pd tomten. Slependen Bétforening hyrde
en del av fastigheten av kommunen.

Asker kommune och Asker Brygge ingick ett avtal 2001 (nedan
kallat forkopsrdttsavtalet), enligt vilket Asker Brygge fick forkops-
ratt till tomten till ett fast pris pd 8 miljoner norska kronor,
justerat enligt konsumentprisindex, som skulle gilla fram till
den 31 december 2009. Enligt forkopsrittsavtalet skulle kom-
munen ge Asker Brygge ritt att kopa fastigheten till marknads-
pris under forutsittning att Asker Brygge foretog omfattande
planering och undersokningar i syfte att fa fastigheten omregle-
rad sd att den direfter kunde exploateras.

Forkopsrittsavtalet fornyades 2004 och forkopsratten forlang-
des till den 31 december 2014 péd ungefir samma villkor be-
triffande framstegen i omregleringsarbetet.

Ar 2005 utnyttjade Asker Brygge sin forkopsritt betriffande
marken. Parterna ingick ett kopeavtal den 21 mars 2007 i vilket
faststilldes en kopeskilling om 8 727 462 norska kronor. Mar-
ken overlits till Asker Brygge samma dag, trots att enbart den
forsta delbetalningen pa 30 % av kopeskillingen dd hade beta-
lats. Den andra och storre delbetalningen — 70 % av kopeskil-
lingen (6 109 223 norska kronor) — ska ha erlagts senast den
31 december 2011. Asker kommune kraver ingen rinta pd den
andra delbetalningen.

Asker kommune och Asker Brygge anser att kopeavtalet inte
utgor statligt stod, eftersom kopeskillingen motsvarade mark-
nadsvirdet. De norska myndigheterna beslutade emellertid av
rittssdkerhetsskal att transaktionen dndd skulle anmailas.
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3. SYNPUNKTER FRAN DE NORSKA MYNDIGHETERNA

Asker kommune anser att kopeavtalet inte utgor statligt stod,
eftersom kopeskillingen motsvarade marknadsvardet. Asker
kommune har framhdllit att kopeskillingen inte var féremdl
for forhandlingar, eftersom den hade faststillts 2001. Visserli-
gen gjordes ingen oberoende virdering vid tidpunkten for for-
kopsrattsavtalet 2001, men kommunen gjorde en egen vir-
dering baserad pé sin omfattande erfarenhet av fastighetsmark-
naden i Asker.

Kommunen har hivdat att den mdste ha ett bedomningsutrym-
me. Vid virderingar som utfordes i juni 2006 och juni 2008
faststilldes att marknadsvirdet 2001 uppgick till 9,6 miljoner
norska kronor (med en majlig variation pa +/— 15 %) respektive
8 miljoner norska kronor. Varderingarna verensstimmer sédle-
des med den kopeskilling som faststilldes 2001, vilket ar den
tidpunkt som virderingen ska gilla for. Den virdering som
gjordes den 18 januari 2008 &r baserad pé felaktiga premisser
och tar inte hinsyn till faktorer som ar viktiga for virderingen.

Forkopsritten kan inte anses ha getts utan ndgon ersittning,
eftersom Asker Brygge i gengild dtog sig att utfora planerings-
och undersokningsarbete. Kommunen ansdg att fastigheten var
svédr att exploatera och ville inte géra de unders6kningar som
kravdes for att utreda risker som berodde pd besvirliga mark-
forhéllanden och féroreningar. Genom de undersokningar som
gjordes av Asker Brygge undanréjdes dessa risker sd att kom-
munen kunde silja fastigheten utan att behova diskutera dessa
risker med potentiella kopare. Den skyldighet som Asker Brygge
atog sig var darfor av virde for kommunen.

Kommunen godtar att en privat investerare inte skulle ha gétt
med pd att 70 % av kopeskillingen betalades senare och utan
rinta, men om avsaknaden av sddan rinta skulle utgora statligt
stod skulle detta betraktas som stod av mindre betydelse.

4. SYNPUNKTER FRAN TREDJE PARTER

Asker Brygge har hivdat att 6vervakningsmyndigheten inte kan
dra slutsatsen att forsiljningen utgjorde statligt stod.

4.1 Virdet 2001

Asker Brygge har havdat att bedémningen av de péstddda stod-
atgirderna mdste baseras pd de sakforhéllanden som var kinda
for kommunen ndr den ingick det forkopsrittsavtal som inne-
bar att Asker Brygge fick ritt att kopa fastigheten i fraga, dvs.
2001. Det maste alltsd bedémas vad fastighetens marknadsvirde
var ndr forkopsrittsavtalet ingicks. Det &r inte oOvervaknings-
myndighetens sak att ifrdgasitta kommunens omdéme nir det
giller virderingen av fastighetens viarde 2001. Asker Brygge
menar att kommunen hade ett bedomningsutrymme nér den
uppskattade fastighetens marknadspris 2001.

Avtalet med Slependen Batforening (nedan kallad Slependen) och
skyldigheten att erbjuda Slependen en framtida losning mdste
anses ha varit en belastning for fastigheten dr 2001, med ett
tydligt inflytande pa dess marknadsvirde.

For att exploatera fastigheten for naringsverksamhet krivdes en
omreglering. Detta var inte ett realistiskt alternativ for kom-
munen 2001. Det forberedande arbete som skulle krivas for
en fullstindig omreglering 4r bade kostsamt och tidskrdvande.
Det fanns dessutom en potentiell risk for Asker Brygge att
kommunen och andra offentliga institutioner, t.ex. Statens Veg-
vesen eller Fylkesmannen, inte skulle godkdnna en ansokan om
omreglering.

Det mdste dessutom beaktas att fastigheten ligger nira motor-
vagen E18, vilket innebdr att den bade ar utsatt for trafikbuller
och féroreningar. Nirheten till motorvigen begrinsar dessutom
exploateringsmojligheterna avsevirt. Enligt utvecklingsplanen
for motorvigen ar all byggnation mindre dn 35 meter frin
vagen forbjuden. Eftersom tomten dr mycket smal och ligger
ndra vigen innebir denna begrinsning att nistan 90 % av den
omfattas av detta forbud. Enligt § 1 i avtalet, och enligt en
offentlig plan for vigutbyggnad, skulle en del av fastigheten
anvindas for en ny vidg bredvid den befintliga motorvigen.
Ungefdr en tredjedel av tomten skulle tas i ansprdk av den
nya vagen.

Asker Brygge vill aven framhélla den osdkerhet som rddde kring
fastighetens tillstdnd. Fastigheten i friga ansdgs, som redan pé-
pekats, vara mycket svir att exploatera pd grund av markfor-
hallandena. Det ansdgs dessutom troligt att jorden och strand-
linjen var starkt fororenade. Nar Asker Brygge kontaktade kom-
munen 2001 i syfte att kopa marken ansdg kommunen darfor
att det var nira nog omojligt att exploatera marken for nirings-
verksamhet. Vare sig Asker Brygge eller kommunen hade till-
rickligt med information eller tillrackligt utforlig information
om detta, och for att exploatera fastigheten skulle det krivas
atskilliga analyser av dess tillstind. Asker Brygge menar att de
namnda begriansningarna maste betraktas som en belastning for
fastigheten som hade ett tydligt inflytande pd dess marknads-
varde.

Overvakningsmyndigheten kan inte heller basera sin bedémning
pa senare sakforhdllanden. Detta skulle innebira att overvak-
ningsmyndigheten baserade sitt beslut pd sakforhillanden som
inte var kinda for kommunen nir avtalet ingicks. Varje 6kning
av fastighetens virde sedan 2001 beror péd det arbete som har
utforts av Asker Brygge. Utan detta arbete skulle omradet san-
nolikt fortfarande vara oexploaterat och av mycket begransat
ekonomiskt virde for kommunen.

4.2 Relevansen av virdet 2007

Overvakningsmyndigheten ska, i den min virdet &r 2007 &r
relevant, ta hinsyn till och gora avdrag for den virdeokning
som beror pé det arbete som Asker Brygge utférde 2001-2007.

4.3 Ersdttning for forkopsritten

Skyldigheten att finansiera undersokningsarbetet, vilket kostade
omkring 4-5 miljoner norska kronor, méste, enligt Asker Bryg-
ges uppfattning, beaktas i bedémningen av ersittningen for den
forkopsritt som Asker Brygge fick. Detta tillvigagdngssatt ar
inte ovanligt nir det galler att faststilla priset for en forkopsratt
avseende oexploaterad mark av det slag som det hir dr fraga
om.
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4.4 Virderingarna

Ingen av virderingarna tar tillracklig hinsyn till de sakforhal-
landen som rddde 2001. Asker Brygges framsta invindning till
virderingarna dr att uppskattningen av marknadspriset bland
annat har baserats pa antagandet att en utbyggnad av smabdts-
hamnen var mojlig och planerades av kommunen och Asker
Brygge. Det hdnvisas har till den virdering som gjordes av TJB
Eiendomstaksering (s. 6-9), vilken byggde pd att det dr mojligt
att muddra strandlinjen for att skapa utrymme for fler batar och
anldgga en batuppldggningsplats pd land. Det hanvisas dven till
Takstsenterets vdrdering (s. 14-15), som dven den baseras pd en
sddan exploatering av fastigheten.

Nar avtalet ingicks 2001 var en sddan exploatering av fastighe-
ten dock inte planerad och ansdgs heller inte mojlig av kom-
munen och Asker Brygge. P4 grund av strandlinjens tillstind
nedanfor markomradet, och for att undvika markforskjutning
och skador pa fundamentet till en vdgbro i nirheten, har Statens
Vegvesen dessutom forbjudit ytterligare muddring i omradet.

II. BEDOMNING
1. FOREKOMST AV STATLIGT STOD

Statligt stod enligt artikel 61.1 i EES-avtalet

Artikel 61.1 i EES-avtalet har f6ljande lydelse:

"Om inte annat foreskrivs i detta avtal, dr stod som ges av EG-
medlemsstater, Efta-stater eller med hjalp av statliga medel, av
vilket slag det dn dr, som snedvrider eller hotar att snedvrida kon-
kurrensen genom att gynna vissa foretag eller viss produktion, ofor-
enligt med detta avtal i den utstrickning det pdverkar handeln
mellan de avtalsslutande parterna.”

1.1 Marknadsinvesterarprincipen
1.1.1 Inledning

Om transaktionen genomfordes i enlighet med marknadsinve-
sterarprincipen, dvs. om kommunen silde marken till mark-
nadspris och villkoren for transaktionen skulle ha varit godtag-
bara for en privat siljare, skulle transaktionen inte ha utgjort
statligt stod. Forsdljning av mark kan innebira statligt stod om
forsdljningen inte genomforts till marknadspris. En bedomning
av om en fastighet har sdlts till marknadspris bor utgd fran
forhallandena vid tidpunkten da avtalet ingicks. I detta fall ar
omstindigheterna kring forsiljningen av marken ndgot speciella,
eftersom det finns flera avtal om forsaljningen: ett forskopsratts-
avtal frin 2001, ett forlangt forkopsrittsavtal fran 2004 och ett
kopeavtal fran 2007.

Forkopsrittsavtalet gav inte bara Asker Brygge ritt att ndr som
helst under de efterfoljande aren kopa fastigheten, utan fast-
stillde dven priset for en senare overldtelse. Forkopsritten gav

dirmed Asker Brygge mojlighet att i flera ar folja fastighets-
prisernas utveckling och direfter utnyttja sin forkopsratt och
kopa fastigheten till det pris som hade 6verenskommits 2001.
Aven om dvervakningsmyndigheten till fullo erkinner myndig-
heters ritt att agera pd en marknad pd affirsmissiga villkor
finner den det icke desto mindre befogat att noggrant overviga
om ett liknande avtal skulle ha ingétts av en privat marknads-
aktor. Overvakningsmyndigheten har i detta sammanhang &ver-
vigt om Asker Brygge betalade for sjalva forkopsratten och om
de gynnsamma villkoren for koparen tycks uppvigas av mot-
svarande skyldigheter for koparen eller rittigheter for saljaren.

Overvakningsmyndigheten har dragit slutsatsen att forkopsritts-
avtalet i sig inte kan sdgas vara i enlighet med marknadsinve-
sterarprincipen. Overvakningsmyndigheten har dérefter bedomt
om fastigheten 6verlats till marknadspris ndr kopeavtalet ingicks
2007 pé grundval av det pris som hade 6verenskommits 2001.
Pd denna punkt har 6vervakningsmyndigheten dragit slutsatsen
att fastigheten saldes till ett pris under marknadsvirdet 2007.
Overvakningsmyndigheten har i det foljande allts3 forst bedomt
forkopsavtalet 2001 (och den fornyelse som undertecknades
2004) och direfter om den faktiska forsiljningen av marken
2007 skedde till marknadspris.

1.1.2 Marknadspriset i det forkopsrattsavtal som ingicks 2001

Nir det galler forkopsrittsavtalet maste det provas om en privat
investerare som agerar i en marknadsekonomi skulle ha valt att
ingd ett avtal som i frdga om pris och villkor liknar det som
ingicks mellan Asker kommune och Asker Brygge 2001. Over-
vakningsmyndigheten kan i detta sammanhang inte ifrdgasitta
kommunens affirsmissiga omdome, vilket innebar att kom-
munen i egenskap av siljare av tomten madste ha ett bedom-
ningsutrymme. Det kan finnas flera affirsmassigt goda skal att
ingd ett avtal pd dessa villkor. Om det inte finns ndgon rimlig
forklaring till kommunens val kan dtgirden utgéra statligt stod.

Enligt den information som har kommit 6vervakningsmyndig-
heten till del faststalldes villkoren f6r den senare forsiljningen i
det forkopsrittsavtal som ingicks 2001. Detta avtal gav Asker
Brygge ritt, men inte skyldighet, att nir som helst fram till den
31 december 2009 kopa fastigheten till pa forhand faststillda
villkor. Kommunen fick & sin sida inte silja fastigheten till
ndgon annan under denna period. De viktigaste inslagen i for-
kopsrittsavtalet, som ar relevanta for bedomningen av om det
foreligger statligt stod, dr i) det overenskomna priset pd 8 mil-
joner norska kronor, justerat enligt konsumentprisindex, ii) As-
ker Brygges ritt till omforhandling om fastighetspriserna skulle
sjunka avsevart innan forkopsratten utnyttjades (ndgon motsva-
rande ritt till omforhandling f6r kommunen om fastighetspri-
serna skulle stiga avsevart fanns inte), iii) de tvd delbetalning-
arna, som innebar att 70 % av kopeskillingen skulle betalas
senast den 31 december 2011, men att ingen rinta skulle tas
ut for denna senareldggning av betalningen.
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Ar 2004 fornyade kommunen och Asker Brygge forkopsritts-
avtalet fram till 2014, men utan att dndra ndgra 6vriga villkor
for transaktionen (%)

Enligt den information som har kommit 6vervakningsmyndig-
heten till del genomférde kommunen ingen oberoende vir-
dering av fastigheten innan avtalet ingicks med Asker Brygge
2001. Kommunen har forklarat att man bedémde virdet pé
grundval av sin erfarenhet av fastighetsmarknaden, men har i
ovrigt inte limnat ndgra ndrmare upplysningar till overvak-
ningsmyndigheten. Det stir ddrfor inte klart f6r overvaknings-
myndigheten pd vilka grunder kommunen kom fram till det
overenskomna priset pd 8 miljoner norska kronor for marken.

Aven om det antas att 8 miljoner norska kronor motsvarade
marknadspriset for fastigheten 2001 (°) b6r marknadsvirdet for
andra inslag i forkopsrittsavtalet bedomas. Om enbart mark-
nadsvirdet for sjilva fastigheten beaktas skulle detta enligt over-
vakningsmyndighetens uppfattning innebdra att Asker Brygge
fick forkopsritten gratis, utan ekonomiska Gverviganden.

Forkopsritten innebar, vilket redan papekats, att foretaget i flera
ar kunde overvaka fastighetsprisernas utveckling. Fastighetspriser
brukar statistiskt sett stiga over tiden. Asker ligger dessutom
ndra Oslo och har upplevt en stadig tillvaxt i invanarantal, vilket
normalt har en positiv inverkan pd fastighetspriserna.

Enligt forkopsrittsavtalet fick kommunen inte silja fastigheten
till ndgon annan kopare, vilket innebar att man band upp ka-
pital som kommunen annars kunde ha anvint pd annat sitt
eller fatt rinta pd. Kommunen skulle emellertid inte f4 ndgon
betalning eller ersittning om Asker Brygge beslutade sig for att
inte kopa fastigheten.

Genom férnyelsen 2004 forlingdes dessutom forkopsritten
med ytterligare fem &r utan ndgon ersittning. Detta innebar
att Asker Brygge aktivt kunde vdnda sig till kommunen for
att omreglera fastigheten for anvindning som skulle hoja mark-
nadsvirdet.

[ forkopsrattsavtalet kom man dven 6verens om vissa forutsitt-
ningar for ett framtida kopeavtal. Nar det giller omregleringen
av marken hade Asker Brygge framfor allt skyldighet att slutfora
de forberedande arbeten som skulle leda till en omreglering.
Om detta villkor inte uppfylldes kunde Asker kommune siga
upp avtalet.

De norska myndigheterna har havdat att forkopsratten inte kan
anses ha beviljats utan nigon ersittning, eftersom Asker Brygge
i gengild dtog sig att genomféra planerings- och underséknings-
arbete. Aven om kommunen ansig att marken var svir att
exploatera och inte ville gora de undersokningar som kravdes
for att utreda risker betriffande besvirliga markforhéllanden och
fororeningar, gav forkopsrittsavtalet Asker Brygge mojlighet att
arbeta pd fastigheten i flera ar innan foretaget beslutade att kopa
tomten, vilket enligt oOvervakningsmyndighetens uppfattning
minskade risken betydligt. Om fastigheten omreglerades skulle

(%) Diarienummer 518079, bilaga 1.
(°) Huruvida detta overensstimmer med marknadspriset analyseras
langre ned i avsnitt 1.1.2.

detta dessutom Oka virdet pad marken. Forkopsrittsavtalet inne-
bar dirfor ingen verklig risk for Asker Brygge. De summor som
anvdndes for undersokningar skulle gynna koparen och om
undersokningarna skulle visa att fastigheten var olamplig for
exploatering kunde de stoppas och kostnaderna minimeras,
utan att det fanns nagon skyldighet att kopa marken.

Asker Brygge har havdat att skyldigheten att finansiera under-
sokningsarbetet, vilket sigs ha kostat omkring 4-5 miljoner
norska kronor, méste beaktas i bedomningen av ersittningen
for forkopsritten. Det hdvdas att detta tillvigagdngssitt inte ar
ovanligt for att faststilla priset for en forkopsritt avseende oex-
ploaterad mark av det slag som det 4r friga om hir. Overvak-
ningsmyndigheten konstaterar att Asker Brygge inte har inkom-
mit med ndgon dokumentation som styrker dessa pastdenden.
De norska myndigheterna har inte kunnat bekrifta vare sig de
summor som anvants for undersokningar eller att detta ar ett
gingse tillvigagdngssitt for att faststilla priset pd oexploaterad
mark.

Enligt 6vervakningsmyndighetens uppfattning hade forkopsrat-
ten 1 sig, oavsett om den utnyttjades eller inte, ett virde 2001,
dé avtalet ingicks. Det finns inga uppgifter i den dokumentation
och de redogorelser som Gvervakningsmyndigheten hittills har
fatt om att koparen betalade en ersdttning for sjilva forkops-
ritten som en privat investerare skulle ha godtagit.

I forkopsrattsavtalet ndimns Asker Brygges mojlighet att utfora
undersokningar avseende fastigheten i syfte att fd den reglerad
for andra dndamal i utbyte mot forkopsritten att kopa marken
till marknadspris. Det fanns emellertid ingen garanti for att
fastigheten verkligen skulle bli foremal for noggranna undersok-
ningar. Det foreldg ingen ovillkorlig skyldighet att utféra nagon
sdrskild typ av undersokning, eftersom koparen i stillet kunde
vilja att inte ingd nagot kopeavtal, t.ex. om de inledande under-
sokningarna skulle visa att projektet var olonsamt, eller av né-
gon annan anledning. Riskerna for koparen till foljd av forkops-
rittsavtalet var sdledes minimala, samtidigt som kommunen inte
skulle ha ndgon nytta av att undersokningarna visade att fas-
tigheten kunde exploateras. Koparen skulle dd kunna avvakta
utvecklingen pd fastighetsmarknaden under en lingre period
och vilja att kopa fastigheten till ett fast pris vid den tidpunkt
dd det ansdgs vara mest lonsamt for koparen. Enligt den infor-
mation som har kommit 6vervakningsmyndigheten till del kan
inte heller kravet att Asker Brygge skulle utféra undersokningar
inom vissa tidsfrister for att f behélla forkopsritten betraktas
som en verklig betalning for mojligheten att kopa marken enligt
marknadsinvesterarprincipen.

Forkopsrittsavtalet hade dven andra inslag som kan tyckas 6ka
forkopsrattens varde. Det forsta inslaget giller mekanismen for
att reglera priset. Asker Brygge hade ritt att begira omférhand-
ling av priset om fastighetspriserna i Asker skulle sjunka avse-
vart innan forkopsritten utnyttjades. Avtalet inneholl, som re-
dan pdpekats, ingen motsvarande ritt till omforhandling for
kommunen om fastighetspriserna skulle stiga avsevirt. Enligt
de norska myndigheterna var skilet till att man inkluderade
en ratt for Asker Brygge att omforhandla avtalet att Asker
kommune ansdg att fastigheten var svdr att exploatera, bla.
pa grund av narheten till motorvigen (E18) och att transaktio-
nen dirfor skulle medfora en betydande ekonomisk risk. Over-
vakningsmyndigheten finner dock att en privat marknadsinve-
sterare inte skulle ha ingdtt ett sidant avtal utan en omsesidig
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ratt till justering om fastighetspriserna skulle stiga eller sjunka
avsevdrt. Kommunens rétt att justera priset enligt konsument-
prisindex forefaller i detta sammanhang inte vara tillrackligt for
att kompensera avsaknaden av en motsvarande ratt till omfor-
handling.

Konsumentprisindex ir enligt 6vervakningsmyndighetens upp-
fattning inte rdtt index att anvinda for att justera enligt for-
dndringar i fastighetspriser. Konsumentprisindex ar ett matt pd
utvecklingen f6r genomsnittliga priser pa konsumtionsvaror och
tjanster som kops av hushéllen och speglar inte prisutvecklingen
pa fastighetsmarknaden. Fastighetspriser har ett annat utveck-
lingsmonster 4n andra priser, och priserna pa fastigheter av
det slag som det hir idr friga om brukar ddrfér normalt inte
beaktas i konsumentprisindex.

[ forkopsrittsavtalet godtar dessutom Asker kommune att betal-
ningen av 70 % av den overenskomna kopeskillingen skjuts upp
till senast den 31 december 2011 (), utan krav pd rinta for
detta uppskov. Enligt de norska myndigheterna godtog man att
betalning av hela kopeskillingen skots upp utan ndgon rénta for
att fastigheten ansdgs vara svér att exploatera. Enligt overvak-
ningsmyndigheten skulle inte en privat akt6r ha gatt med pd att
betalningen skots upp s lange utan att krdva ranta. Man anser
inte heller att en privat aktor skulle ha overlatit hela dgande-
ritten till fastigheten innan hela kopeskillingen hade erlagts.
Asker kommune instimmer i att en privat investerare skulle
ha kravt ersittning for betalningsuppskovet. Asker kommune
har framhallit att eventuellt stod i detta sammanhang skulle
vara av mindre betydelse, men har inte inkommit med ndgon
dokumentation som stoder detta.

Enligt 6vervakningsmyndigheten skulle en privat aktor av ovan
anforda skil inte ha ingdtt ett forkopsrattsavtal med sd lang
l6ptid pa liknande villkor som Asker kommune utan att kriva
ersittning for forkopsritten samt de gynnsamma villkoren. Ge-
nom att bara krdva en ersittning som motsvarade fastighetens
virde 2001 riskerade Asker kommune att senare anses ha gett
statligt stod, i synnerhet om fastighetspriserna skulle stiga.

Overvakningsmyndigheten drar dirfor slutsatsen att forkops-
rittsavtalet inte ingicks pd marknadsmissiga villkor och att fore-
komst av statligt stod darfor inte kan uteslutas.

Det ar darfor nodvandigt att undersoka om fastigheten sdldes
till ett pris som ldg under marknadsvirdet.

(°) Enligt klausul 3 i kopeavtalet ska betalning ske innan ndgon bygg-
verksamhet inleds och under alla omstindigheter senast den 31 de-
cember 2011. Se diarienummer 508884, bilaga 1.

1.1.3 Fastighetens marknadsvarde vid tidpunkten for kopeavtalet

Ar 2005 utnyttjade Asker Brygge sin forkopsritt. Trots att vill-
koren for forsaljningen hade faststallts i forkopsrattsavtalet frén
2001 ingicks kopeavtalet inte forrdn den 21 mars 2007. De
norska myndigheterna har forklarat att kopeskillingen inte var
foremal for forhandlingar 2007, utan att den hade overenskom-
mits 2001.

Fastighetens virde 2001 &r inte avgorande f6r bedéomningen av
om transaktionen innebar statligt stod, eftersom forsiljningen
inte dgde rum 2001 utan 2007. Forkopsrittsavtalet fran 2001
gav visserligen Asker Brygge ritt att kopa fastigheten under de
kommande tio dren, men marken var kvar i kommunens dgo sd
lange Asker Brygge inte utnyttjade sin forkopsrdtt. Den rele-
vanta tidpunkten f6r Overvakningsmyndighetens bedomning
av om det dr frdga om statligt stod dr darfor ndr fastigheten
sdldes och dganderitten overldts till en ny 4gare, dvs. 2007.

[ det foljande ska overvakningsmyndigheten dirfor jamfora det
belopp pa 8 727 462 norska kronor som Asker Brygge betalade
ndr forsdljningen genomfordes 2007 med fastighetens mark-
nadsvarde.

Overvakningsmyndighetens riktlinjer betriffande statligt stod i
samband med forsiljning av mark innebir att om mark och
byggnader siljs efter en fri budgivning som ar jimforbar med
en auktion och som har getts tillrickligt mycket publicitet, och
det bista eller det enda budet godtas, sd dr detta bud per
definition marknadsvirdet, vilket innebar att det inte dr fraga
om statligt stod. For att utesluta att det dr frdga om stod nar
mark siljs utan ndgon fri budgivning bor en oberoende vir-
dering utforas av en eller flera oberoende virderingsmin fore
forhandlingarna for att faststdlla marknadsvardet pa grundval av
allmint godtagna marknadsindikatorer och virderingsstandar-
der. Virderingsmannen bor vara oberoende i sin tjinsteut-
ovning, vilket innebar att myndigheter inte ska kunna utfirda
direktiv vad giller resultatet av varderingen. I foreliggande fall
arrangerade Askers kommune inte ndgon fri budgivning och
inhdmtade heller inte nigon virdering av en oberoende expert
innan avtalet ingicks. Forekomsten av statligt stod kan darfor
inte automatiskt uteslutas.

[ sin anmilan har de norska myndigheterna inkommit med tre
virderingar av den berorda fastigheten. Ingen av virderingarna
gjordes innan forkopsrittsavtalet ingicks 2001, utan fastighetens
virde faststdlldes i efterhand.

Den forsta rapporten, daterad den 30 juni 2006, gjordes av
auktoriserade fastighetsvirderare hos Verditakst AS, Takst Sen-
teret och Agdestein (7). Enligt denna rapport uppskattades virdet
pd marken 2001, dvs. den tidpunkt dd forkopsrittsavtalet ing-
icks, till 9,6 miljoner norska kronor, med en majlig variation pa
+[— 15 %. Detta forefaller dock vara en mycket grov uppskatt-
ning. Fastighetsvirderarna har enbart bedomt fastighetens virde

(7) Diarienummer 508884. Bilaga 9 till anmilan.
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utifrdn den anvindning (frimst smdbatshamn) som var tilldten
enligt den di gillande regleringen (vilken var densamma som
2001) och virdet med en annan kombinerad anvindning med
smdbdtshamn, bostider och industri och bedomt att markens
virde ldg mellan dessa tva alternativ (%). Som redan slagits fast ar
det emellertid markens virde 2007, di fastigheten sdldes och
overldts till den nya dgaren, som ar relevant for bedomningen
av om det ir friga om statligt stod.

De norska myndigheterna bifogade ytterligare tvd varderingar
till sin anmilan som utférts av TJB Eiendomstaksering — Ek &
Mosveen AS — Bjorn Aarvik for kommunens rikning. I den
forsta rapporten, daterad den 18 januari 2008 (°), uppskattades
tomtens marknadsvirde 2007 till 26 miljoner norska kronor.
Eftersom avtalet mellan kommunen och Asker Brygge ingicks
2001 diskonterades priset till 2001 &rs varde. Det diskonterade
virdet av 26 miljoner norska kronor 2007 utifrdn en rinta pa
5,5% under 7,5 dr skulle 2001 ha varit 17 miljoner norska
kronor.

[ den andra rapporten, daterad den 16 juni 2008 (19), uppskat-
tade TJB Eiendomstaksering — Ek & Mosveen AS — Bjorn Aarvik
markens marknadsvirde 2007 till 12 miljoner norska kronor.
Det diskonterade virdet av 12 miljoner norska kronor 2007
utifrdn samma diskonteringsrinta som tidigare (dvs. 5,5 %
over 7,5 dr) skulle 2001 ha motsvarat 8 miljoner norska kro-
nor. Skillnaden mellan de tvd rapporterna uppgér séledes till
9 miljoner norska kronor avseende fastighetens virde 2001
och till 14 miljoner norska kronor avseende fastighetens virde
2007.

De norska myndigheterna har forklarat att denna skillnad framst
beror pd den berdknade vdrdeminskningen av den tillkom-
mande skyldighet som alades Asker Brygge pd grund av att
en del av fastigheten anvindes av Slependen Batforening AS (11).
Forkopsrittsavtalet frin 2001 innehdller en klausul om att en
del av fastigheten hyrs ut till Slependen Bétforening for att
anviandas som en smdbdtshamn och att Asker Brygge madste
kompensera batforeningens ratt till smabatshamnen gentemot
Asker kommune om marken skulle bérja exploateras innan
foreningens hyreskontrakt 16pt ut. Hyreskontraktet lopte ut i
juni 2009. T klausul 3 i forkopsrittsavtalet faststills dessutom
att Asker Brygge tillsammans med Asker kommune ska komma
fram till en tillfredsstallande 16sning betriffande Slependen Bat-
forenings behov utifrin den verksamhet som bedrevs vid avta-
lets ingdende.

Nar forkopsrittsavtalet ingicks 2001 betalade Slependen Batfo-
rening en drlig hyra pd 19 500 norska kronor till Asker kom-
mune ('?). Aven om det var svirt att ange exakt vilka ekono-
miska konsekvenser denna skyldighet for Asker Brygge skulle fa
ndr forkopsrittsavtalet ingicks undertecknade Asker Brygge och
Slependen Bétforening ett avtal den 1 juni 2006 om att den

(%) Diarienummer 508884. Bilaga 9 till anmilan, bedomning pé s. 15.

(°) Diarienummer 508884. Bilaga 5 till anmélan.

(%) Diarienummer 508884. Bilaga 3 till anmalan.

(") Diarienummer 518079. Kommunens skrivelse till 6vervaknings-
myndigheten av den 11 maj 2009, s. 2-3.

('?) Detta belopp hade faststillts pd grundval av ett avtal som ingicks
1999 mellan Asker kommune och Slependen Bétforening. Bilaga 8
till skrivelsen av den 11 maj 2009. Diarienummer 518079.

sistndmnda parten skulle betala 850 000 norska kronor (jfr
klausul 2.4 i avtalet) (**). Enligt de forklaringar som har getts
av de norska myndigheterna baserades virderingen fran januari
2008 pé en felaktig tolkning av avtalet mellan Asker Brygge
och Slependen Bétforening, eftersom den inte tog hansyn till
den sistnimnda partens ritt att bara betala 850 000 norska
kronor for omradet i friga. Varderingsminnen tolkade klausulen
i forkopsrittsavtalet som att Slependen Bétforening skulle ha
ritt att hyra eller kopa batplatserna till marknadspris nar hyres-
kontraktet 16pt ut. De norska myndigheterna anser dock att
summan 850 000 norska kronor, som utgor fullgorandet av
skyldigheten gentemot Slependen Bétforening, maste beaktas i
faststillandet av fastighetens marknadsvirde 2001 och 2007.
Asker kommune instruerade dirfor TJB Eiendomstaksering —
Ek & Mosveen AS — Bjorn Aarvik att anvinda summan
850 000 norska kronor som utgangspunkt for virderingen av
Slependen Bétforenings 65 bétplatser i sin virdering daterad den
16 juni 2008. Overvakningsmyndigheten anser att detta belopp
dr relevant for virderingen av fastighetens marknadsvirde 2007,
eftersom man hade tillgang till denna information vid den ak-
tuella tidpunkten.

Vid virderingen i juni 2008 beaktades dessutom risker som
rorde fororeningar av marken, vilket har pdpekats av kom-
munen ('4). Virderingen fran juni 2008 inneholl slutligen inte
batupplaggningsplatser under vigen (E18), vilket kommunen
har papekat (*°).

Asker Brygge har ifragasatt varderingarnas giltighet. Dess
fraimsta invindning 4r att virderingarna tar hansyn till mojlig-
heten att muddra strandlinjen for att skapa utrymme for fler
batplatser och for batuppliggningsplatser pa land. Enligt Asker
Brygge skulle ingen exploatering av fastigheten 6verhuvudtaget
ha forutsetts 2001 och Statens Vegvesen hade forbjudit ytterli-
gare muddring i omradet (19).

Overvakningsmyndigheten konstaterar att Asker Brygge inte har
inkommit med ndgon dokumentation som visar att de faktiska
antaganden som ligger till grund for virderingen frdn juni 2008
ir felaktiga. Overvakningsmyndigheten konstaterar vidare att
kommunen inte har ifrdgasatt att virderingen frdn juni 2008
ar giltig, utan verkar betrakta den som tdmligen réttvisande (17).
[ sina synpunkter till 6vervakningsmyndigheten citerar kom-
munen i sjilva verket denna virdering betriffande muddring (i
samband med analyserna av markfororeningar) och nimner

(*) Avtalet upprittades av advokatfirman Hjort. Diarienummer
508884, bilaga 7.

(') Diarienummer 508884, se bilaga 3 till anmalan, virderingen pa s.
5, kommunens skrivelse till virderingsmannen daterad den 5 maj
2008, bilaga 8 till anmilan och kommunens synpunkter i dess
skrivelse till overvakningsmyndigheten av den 29 januari 2010, s.
3-4, diarienummer 544706.

(%) Diarienummer 508884, se bilaga 3 till anmilan, virderingen pa s. 4
och s. 7, kommunens skrivelse till virderingsménnen daterad den
5 maj 2008, bilaga 8 till anmilan och kommunens synpunkter i
dess skrivelse till Overvakningsmyndigheten av den 29 januari
2010, s. 4 (punkt 3.3, sista stycket), diarienummer 544706.

(%) Diarienummer 545173, synpunkter frin Asker Brygge, punkt 4.

(") Diarienummer 544706, se s. 3—4, och diarienummer 518079,
kommunens skrivelse till 6vervakningsmyndigheten, dir den anvin-
der virderingen som utgdngspunkt nar den forklarar berikningarna
av de stodbelopp som kan ha beviljats enligt anmilan till 6vervak-
ningsmyndigheten.
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inget om att muddring 6verhuvudtaget inte skulle vara mojlig.
Overvakningsmyndigheten kan dirfor inte se att dokumentation
har framlagts som ger anledning att ifrdgasitta de faktiska an-
tagandena for varderingen fran juni 2008.

I de tvd rapporterna frin TB] Eiendomstaksering — Ek & Mos-
veen AS — Bjorn Aarvik har markens virde 2007 faststallts. I
den forsta rapporten, frén januari 2008, berdknades markens
virde till 26 miljoner norska kronor, vilket 4r lingt over det
pris pd 8,7 miljoner norska kronor som betalades av Asker
Brygge AS. Enligt den senaste (och ldgsta) varderingen — den
andra rapporten, som ér daterad den 16 juni 2008 ('8) — berak-
nades tomtens marknadsvirde 2007 vara 12 miljoner norska
kronor, vilket dr 3 272 538 norska kronor mer dn det pris
som betalades. Till skillnad fran i den forsta rapporten tas i
den andra rapporten, enligt uppgift frin Asker kommune, hin-
syn till mer exakt information som var kind 2007, dd kopet
genomfordes.

Asker Brygge har hivdat att 6vervakningsmyndigheten, i den
maén virdet 2007 dr relevant, ska ta hansyn till och gora avdrag
for den virdeokning som ir en foljd av det arbete som Asker
Brygge utférde 2001-2007. Detta arbete bestod i Asker Brygges
undersokningar avseende fastigheten (1?).

Overvakningsmyndigheten anser att det inte finns ndgon grund
for att gora avdrag for det arbete som Asker Brygge utforde
under perioden 2001-2007. Overvakningsmyndigheten konsta-
terar i detta sammanhang att virderingarna fran 2008 utgdr
fran fastighetens regleringsstatus 2001 och 2007. Regleringen
hade enligt virderingen i juni 2008 (%°) varit of6érindrad sedan
1998. Marken forvintades alltsd anvindas for en smdbdtshamn
och batuppliggningsplats 2001 och 2007 (2'). Overvaknings-
myndigheten kan inte se att denna virdering pdverkades av
de undersokningar som utfordes av Asker Brygge. I virderingen
fran juni 2008 ndmns dessutom risken f6r markfororeningar,
men med tilligget att vdrderingsminnen inte har utfort nigra
narmare undersokningar av detta (2%). Det forefaller sdledes ha
varit korrekt att viarderingsménnen inte beaktade Asker Brygges
undersokningar nir de faststillde tomtens virde.

Viarderingen fran juni 2008 baserades som sagt pd anvind-
ningen av omrddet som smébdtshamn i enlighet med de dé
gillande foreskrifterna. Redan 2001 tycks emellertid Asker
Brygge ha insett att det fanns en potential att exploatera fas-
tigheten. En sddan potential skulle i normala fall utgora ett
mervirde. Kommunen papekade saledes i sin skrivelse till var-
deringsmédnnen av den 11 april 2008 att de borde beakta moj-
ligheten att virdera sannolikheten for en 4ndrad reglering (rim-
ligtvis for en mer lonsam anvindning). Varderingsmannen vag-
rade dock att ta hdnsyn till mojligheten att regleringen skulle
dndras, eftersom de ansdg att detta var spekulation. Virderings-

('%) Bilaga 3 till anmélan.

() Diarienummer 545173, punkt 3.

(?%) Diarienummer 508884, bilaga 3.

(?') Se diarienummer 508884, bilaga 3, virderingen pd s. 6-7.
(*?) Se diarienummer 508884, bilaga 3, varderingen pa s. 5.

minnen tillfogade att virderingen skulle ha blivit en helt annan
(dvs. betydligt hogre) om den skulle baseras pa att bostiader och
industri skulle tilltas pd fastigheten (»3).

Overvakningsmyndigheten hyser vissa tvivel om huruvida en
privat investerare skulle ha tagit hinsyn till sannolikheten att
fastigheten skulle regleras for annan, mer lonsam, anvindning i
framtiden och om detta skulle ha lett till ett hogre marknads-
virde, dvs. (betydligt) hogre dn virderingen frdn juni 2008.
Overvakningsmyndigheten har emellertid tagit hinsyn till den
sirskilda osikerhet som rddde kring fastighetens framtida an-
vandning, pd grund av bla. fororening och krav som berodde
pa fastighetens nirhet till motorvigen. Virderingen frin juni
2008, som inte tog hdnsyn till eventuella mojligheter att ex-
ploatera fastigheten for ndgon annan anvindning 4n den nuva-
rande, dr dirfor forsiktig men enligt overvakningsmyndighetens
uppfattning korrekt om man tar hinsyn till den virderade mar-
kens sirdrag.

Overvakningsmyndigheten drar av dessa skil slutsatsen att for-
sdljningen av fastigheten Gbnr 32/17 ar 2007 for 8 727 462
norska kronor skedde till ett pris som understeg det marknads-
virde pd 12 miljoner norska kronor som har faststillts genom
en virdering av en oberoende expert som utférdes i juni 2008
och som de norska myndigheterna har inkommit med.

1.1.4 Slutsats om marknadsinvesterarprincipen

Overvakningsmyndigheten anser p4 grund av ovan anférda skal
att det pris som overenskoms i forkopsrittsavtalet inte motsva-
rade marknadspriset for en sddan 6verenskommelse, vilket bor
spegla fastighetens virde vid tidpunkten for avtalet samt vardet
for forkopsritten och de sirskilda arrangemang som beviljas
koparen. Overvakningsmyndigheten anser dessutom att det fak-
tiska pris som Gverenskoms i kopeavtalet inte motsvarade mark-
nadspriset pé fastigheten nir kopeavtalet ingicks. Overvaknings-
myndigheten drar darfor slutsatsen att forsiljningen av tomtfas-
tighet Gbnr. 32/17 till Asker Brygge AS for kopeskillingen
8 727 462 norska kronor inte genomfordes i enlighet med
marknadsinvesterarprincipen.

1.2 Statliga medel

For att utgora statligt stod mdste atgdrden beviljas av staten eller
med hjilp av statliga medel. Med stat avses i detta sammanhang
inte bara den centrala statsmakten utan alla nivder inom den
offentliga forvaltningen (inbegripet kommuner) samt offentliga
foretag.

Genom att silja marken till ett pris som var lagre 4n marknads-
priset har kommunen gatt miste om inkomster. Asker Brygge
skulle under dessa omstindigheter ha betalat mer for marken
och det foreligger dirfor en overforing av medel frin kom-
munen.

(*}) Se diarienummer 508884, bilaga 8, kommunens skrivelse péd s. 2
och virderingsmannens (odaterade) skrivelse pa s. 1.
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Overvakningsmyndigheten anser av dessa skil att det, eftersom
forsdljningen inte skedde pad marknadsmassiga villkor, varit fraga
om statliga medel i den mening som avses i artikel 61.1 i EES-
avtalet.

1.3 Gynna vissa foretag eller viss produktion

Atgirden maste for det forsta ha medfort fordelar for Asker
Brygge genom att befria foretaget frin kostnader som normalt
skulle belasta dess budget. Eftersom transaktionen genomférdes
pd gynnsamma villkor i den meningen att Asker Brygge skulle
ha behovt betala ett hogre pris for fastigheten om forsiljningen
av marken hade genomforts i enlighet med marknadsinveste-
rarprincipen, samt marknadsmissig rinta om foretaget skulle ha
lénat motsvarande belopp fran en bank, fick foretaget en fordel
i den mening som avses i reglerna om statligt stod.

I skrivelsen av den 11 maj 2009 (*#), forklarade kommunen hur
den beriknat omfattningen av det eventuella stodet, som upp-
skattades till 5,3 miljoner norska kronor i punkt 5 i anmélan till
overvakningsmyndigheten (*°). Uppskattningen baserades pé
mellanskillnaden mellan virderingen fran juni 2008 (2%) (i vilken
markens virde dr 2007, di kopeavtalet ingicks, faststilldes) och
kopeskillingen, vilken uppgar till omkring 3,3 miljoner norska
kronor. Kommunen har dessutom lagt till den ekonomiska for-
del som uppskovet av betalningen av 70 % av kopeskillingen
innebar. Kommunen har baserat sin berdkning pd en rinta pa
7 % over fyra dr och nio ménader pd ett belopp om 6 miljoner
norska kronor och fann att den maximala fordel som det for-
maénliga lanet gav uppgick till 2 miljoner norska kronor.

Atgirden maste dessutom vara selektiv i den meningen att den
gynnar "vissa foretag eller viss produktion”. Det finns bara en part
som kan ha gynnats av den dtgérd som granskas, dvs. Asker
Brygge. Atgirden ar siledes selektiv.

1.4 Snedvridning av konkurrens och piverkan pd handeln
mellan de avtalsslutande parterna

Stodet mdste snedvrida konkurrensen och paverka handeln mel-
lan de parter som har ingdtt EES-avtalet.

En statlig stoddtgiard skulle ha stirkt Asker Brygges stillning i
forhallande till andra foretag som ar konkurrenter verksamma
inom samma affarsomrade, dvs. fastigheter och fastighetsutveck-
ling. Allt stod stirker stodmottagarens stillning i forhéllande till
dess konkurrenter och snedvrider dirmed konkurrensen i den
mening som avses i artikel 61.1 i EES-avtalet. I den mdn fore-
taget ar verksamt inom ett omrade som omfattas av EES-intern
handel uppfylls kraven i artikel 61.1 i EES-avtalet for att en
atgard ska utgora statligt stod. Fastighetsutveckling ar en verk-
samhet som principiellt och i praktiken dr 6ppen for EES-intern

(**) Diarienummer 518079, s. 1-2.

(*%) Diarienummer 508884, bilaga 1, punkt 5 i anmilan.

(*%) Av de tre virderingarna ir det enligt 6vervakningsmyndighetens
uppfattning virderingen fran juni 2008, dir markens marknads-
virde dr 2007 uppskattades till 12 miljoner norska kronor, som
ger den bista fingervisningen om fastighetens marknadsvirde 2007.

handel. Overvakningsmyndigheten drar dérfor slutsatsen att sto-
det riskerar att snedvrida konkurrensen och péverkar handeln i
strid med artikel 61.1 i EES-avtalet.

1.5 Slutsats

Overvakningsmyndigheten anser pd grund av ovan anforda skil
att transaktionen rorande forsdljningen av tomtfastigheten Gbnr.
32/17 till Asker Brygge, sdsom den faststilldes i det forkops-
rdttsavtal som ingicks 2001 och i senare avtal, innefattade stat-
ligt stod.

2. FORFARANDEMASSIGA SKYLDIGHETER

De norska myndigheterna inkom med en skrivelse om forsilj-
ningen den 13 februari 2009 (diarienummer 508884). De
norska myndigheterna undertecknade emellertid det forkops-
rttsavtal i vilka villkoren for kopet av tomtfastigheten faststall-
des 2001, och genomférde forsiljningen den 21 mars 2007,
ndr kopeavtalet ingicks. Forsdljningen genomfordes siledes in-
nan overvakningsmyndigheten hade fattat ett slutligt beslut om
dess giltighet. Overvakningsmyndigheten drar darfor slutsatsen
att de norska myndigheterna inte har fullgjort sina skyldigheter
enligt artikel 1.3 i del I i protokoll 3.

3. STODETS FORENLIGHET MED BESTAMMELSERNA

Stodatgarder som omfattas av artikel 61.1 i EES-avtalet dr i regel
oforenliga med EES-avtalets funktion, sdvida de inte omfattas av
undantag enligt artikel 61.2 eller 61.3 i EES-avtalet.

Undantaget i artikel 61.2 ar inte tillimpligt pd stodet i fraga,
eftersom det inte dr avsett for ndgot av de syften som riknas
upp i denna bestimmelse. Inte heller artikel 61.3 a eller arti-
kel 61.3 b i EES-avtalet ir tillimpliga pd det berorda fallet. Det
omrade dir fastigheten ar beldgen har vidare inte ritt till regio-
nalstod enligt inneborden i artikel 61.3 ¢ i EES-avtalet.

Overvakningsmyndigheten menar dirfor att den granskade
transaktionen inte kan anses vara berdttigad enligt bestimmel-
serna om statligt stod i EES-avtalet.

4. ATERKRAV

Enligt artikel 14 i del II i protokoll 3 till 6vervakningsavtalet ska
overvakningsmyndigheten, nar det giller olagligt stod som anses
vara oforenligt med bestimmelserna, beordra den berérda Efta-
staten att dterkrdva stodet frin mottagaren.

Overvakningsmyndigheten anser att inga allminna principer
hindrar aterbetalning i detta fall. Enligt etablerad rittspraxis ar
upphivande av olagligt stod genom dterkrav en logisk f6ljd av
att stodet har bedomts vara oférenligt med den gemensamma
marknaden. En skyldighet att dterkriva ett olagligen beviljat
statligt stod i syfte att dterstilla den tidigare situationen kan i
princip inte anses vara oproportionerlig i forhallande till malet
for bestimmelserna om statligt stod i EES-avtalet. Genom att
dterbetala stodet forlorar mottagaren de fordelar denne atnjutit
pd marknaden i forhéllande till sina konkurrenter, och den
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situation som forelegat fore utbetalningen av stodet &ter-
stills (/). Denna funktion hos aterbetalningen leder dven till
att myndigheten i allmidnhet, om det inte foreligger exceptio-
nella omstindigheter, inte 6verskrider sin befogenhet att gora en
skonsmissig bedémning, vilken har erkidnts i domstolens ritts-
praxis, nir den begir att Efta-staten ska dterkriva de belopp
som beviljats som olagligt stod, eftersom den enbart aterstiller
den tidigare situationen (%%). Eftersom overvakningsmyndighe-
tens kontroll av statligt stod dr tvingande enligt protokoll 3
till 6vervakningsavtalet, kan foretag som mottar stod i princip
inte heller ha berittigade forvantningar pa att stodet 4r lagenligt,
sdvida det inte har beviljats i enlighet med férfarandet i ndimnda
protokoll (?%). Det finns inga uppenbara exceptionella omstin-
digheter i detta fall som skulle ha foranlett berdttigade forvint-
ningar hos stédmottagarna.

Statligt stod som blir foremal for aterkrav ska inkludera upp-
lupen rinta i enlighet med artikel 14.2 i del II i protokoll 3 till
overvakningsavtalet och artiklarna 9 och 11 i 6vervakningsmyn-
dighetens beslut 195/04/KOL av den 14 juli 2004.

5. SLUTSATS

Overvakningsmyndigheten drar slutsatsen att de norska myndig-
heterna olagligt har beviljat det berorda stodet i strid med ar-
tikel 1.3 i del I i protokoll 3.

Villkoren for forsdljningen av fastigheten pd Nesoyveien 8,
Gbnr. 3217 till Asker Brygge AS innebar statligt stod som av
ovan anforda skl inte ar forenligt med EES-avtalets funktion
och som bor aterkrivas frin och med dagen di kopeavtalet
undertecknades, dvs. den 21 mars 2007.

HARIGENOM FORESKRIVS FOLJANDE.

Artikel 1

Asker kommunes forsiljning av tomtfastigheten pd Nesoyveien
8, Gbnr. 32/17 till Asker Brygge AS utgor statligt stod som inte
ar forenligt med EES-avtalets funktion enligt innebérden i arti-
kel 61.1 i EES-avtalet.

Artikel 2

De norska myndigheterna ska vidta alla nodvindiga dtgarder for
att frdn Asker Brygge AS aterkrava det stod som avses i artikel 1
och som olagligen betalats ut till stddmottagaren.

Artikel 3

Aterkravet ska ske utan drojsmal och i enlighet med forfaran-
dena i nationell lagstiftning, forutsatt att dessa forfaranden gor
det mojligt att omedelbart och effektivt verkstilla detta beslut.
Det stod som ska dterkrdvas ska innefatta ranta och upplupen
ranta frdn och med den dag stodet kom Asker Brygge AS till del
och fram till den dag stodet aterbetalas. Rintan ska berdknas pd
grundval av artikel 9 i beslut nr 195/04/KOL av Eftas overvak-
ningsmyndighet.

Artikel 4

Norge ska senast den 13 september 2011 meddela 6vervak-
ningsmyndigheten hela det belopp (kapital och rdnta) som ska
aterkrivas frdn stodmottagaren och vilka dtgirder som planeras
eller har vidtagits for att dterkrava stodet.

Norge ska ha verkstillt 6vervakningsmyndighetens beslut och
aterkravt hela stodet senast den 13 november 2011.

Artikel 5

Detta beslut riktar sig till Konungariket Norge.

Artikel 6

Endast den engelska versionen av detta beslut ar giltig.

Utfardat i Bryssel den 13 juli 2011.

Pa Eftas overvakningsmyndighets vignar

Oda Helen SLETNES Sverrir Haukur GUNNLAUGSSON

Ordforande Ledamot av kollegiet

() Dom i mal C-350/93, Italien mot kommissionen, (REG 1995, s. I-
699), punkt 22.

(*%) Dom i médl C-75/97, Belgien mot kommissionen, (REG 1999, s. I-
3671), punkt 66, och dom i médl C-310/99, Italien mot kommis-
sionen, (REG 2002, s. 1-2289), punkt 99.

(*) Dom i mal C-169/95, Spanien mot kommissionen, (REG 1997, s. I-
135), punkt 51.
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