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(Retsakter vedtaget inden den 1. december 2009 i henhold til EF-traktaten, EU-traktaten og Euratomtraktaten)

EFTA-TILSYNSMYNDIGHEDENS BESLUTNING
Nr. 343/09/KOL
af 23. juli 2009

om Time kommunes ejendomstransaktioner vedrorende ejendomsnumrene 1/152, 1/301, 1/630,
4165, 2/70 og 2/32

(Norge)

EFTA-TILSYNSMYNDIGHEDEN HAR (!) —

under henvisning til aftalen om det Europaiske @konomiske
Samarbejdsomrdde (%), sarlig artikel 61 til 63 og protokol
nr. 26 til aftalen,

under henvisning til aftalen mellem EFTA-staterne om oprettelse
af en tilsynsmyndighed og en domstol (%), serlig artikel 24,

under henvisning til artikel 1, stk. 3, i del I og artikel 4, stk. 4,
og artikel 7, stk. 2, i del II i protokol 3 til tilsyns- og doms-
tolsaftalen (4,

under henvisning til Tilsynsmyndighedens retningslinjer for
anvendelse og fortolkning af E@S-aftalens artikel 61 og 62 (%),
sarlig kapitlet om statsstatteelementer i offentlige myndigheders

salg af jord og bygninger,

under henvisning til Tilsynsmyndighedens beslutning af 14. juli
2004 om de gennemforelsesbestemmelser, der henvises til i
artikel 27 i del I i protokol 3 (9),

1
2

()
)
()
()
C)

det folgende benavnt
det folgende benavnt
det folgende benaevnt »tilsyns- og domstolsaftalenc.

det fol gende benzvnt »protokol 3.

°) Retningslinjer for anvendelse og fortolkning af artikel 61 og 62 i
E@S-aftalen og artikel 1 i protokol nr. 3 til aftalen om Tilsynsmyn-
digheden og Domstolen, vedtaget og udstedt af Tilsynsmyndigheden
den 19.1.1994 (EUT L 231 af 3.9.1994, s. 1, og E@S-tilleg nr. 32
af 3.9.1994, s. 1). Retningslinjerne er senest @ndret den 10. juni
2009 (i det folgende »statsstotteretningslinjerne«). Den opdaterede
version af disse retningslinjer er offentliggjort pd Tilsynsmyndighe-
dens websted: http://www.eftasurv.int/state-aid/legal-framework/state-
aid-guidelines/

Beslutning nr. 195/04/KOL af 14. juli 2004 (EUT L 139 af
25.5.2006, s. 37 og E@S-tilleg nr. 26 af 25.5.2006, s. 1), andret
ved beslutning nr. 319/05/KOL af 14. december 2005 (EUT L 113
af 27.4.2006, s. 24, og E@S-tilleg nr. 21 af 27.4.2006, s. 46). Den
konsoliderede udgave af beslutning nr. 195/04/KOL er offentliggjort
pd Tilsynsmyndighedens websted: http:/[www.eftasurv.int/media/
decisions/195-04-COL.pdf

[ »Tilsynsmyndighedenc.

I »E@S-aftalenc.
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efter at have opfordret interesserede parter til at fremsatte even-
tuelle bemearkninger i overensstemmelse med disse artikler (7)
og under henvisning til disse bemzrkninger, og

ud fra folgende betragtninger:

[. SAGSFREMSTILLING
1. SAGSFORLOB

Den 3. marts 2007 modtog Tilsynsmyndigheden en klage fra
foreningen, Aksjonsgruppa »Ta vare pd trivelige Bryne«, vedre-
rende de kommunale myndigheders salg af ejendomsnr. 1/152,
1/301, 1/630 og 4/165 i Time kommune til to forskellige
private enheder, samt Bryne fodboldklubs salg af ejendomsnr.
2/70 (Bryne stadion, der ogsd omfatter ejendomsnr. 2/32), som
kommunen tidligere havde foraret klubben, til en privat inve-
stor (sag nr. 414270). Ved brev af 9. maj 2007 sendte den
private investor, Gunnar Oma, Tilsynsmyndigheden en klage
over Time kommunes salg af en af ovennavnte ejendomme,
nemlig nr. 4/165.

Efter en brev- og informationsudveksling med de norske
myndigheder (%) besluttede  Tilsynsmyndigheden ~ den
19. december 2007 at indlede den formelle undersogelsespro-
cedure vedrgrende salget af ovennavnte jordarealer. Tilsyns-
myndighedens beslutning nr. 717/07/KOL om indledning af
proceduren blev offentliggjort i Den Europeiske Unions Tidende
samt i E@S-tillegget (°).

De norske myndigheder fremsendte bemerkninger til beslut-
ningen om indledning af proceduren ved brev af 21. februar
2008 (sag nr. 466024). Tilsynsmyndigheden opfordrede alle

(7) EUT C 138 af 5.6.2008, s. 30, og EQS-tilleg nr. 31 af 5.6.2008,
s. 1.

(®) Med hensyn til brevvekslingen henvises til Tilsynsmyndighedens
beslutning nr. 717/07/KOL, der er offentliggjort pa Tilsynsmyndig-
hedens websted: http:/[www.eftasurv.int/fieldsofwork/fieldstateaid/
stateaidregistry/sadecnor07/717_07_col.pdf

() Se fodnote 7.
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interesserede til at fremsatte bemarkninger. Tilsynsmyndig-
heden modtog bemarkninger fra to interesserede parter (10).
Ved brev af 24. juli 2008 (sag nr. 485974) sendte Tilsynsmyn-
digheden disse bemzrkninger videre til de norske myndigheder.
Ved brev af 13. august 2008 (sag nr. 488289) meddelte de
norske myndigheder Tilsynsmyndigheden, at de ikke havde
yderligere kommentarer.

2. BESKRIVELSE AF TRANSAKTIONERNE

2.1. SALGET AF EJENDOMSNR. 1/152, 1/301 OG 1/630 TIL
GRUNNSTEINEN AS

Ved en salgsaftale af 25. august 2007 ('!) solgte Time kommune
ejendomsnr. 1/152 (1 312 m?), ejendomsnr. 1/301 (741 m?) og
ejendomsnr. 1/630 (1 167 m?) i Bryne, som ligger i Time
kommunes centrum, til det private ejendomsfirma Grunnsteinen
AS. Ifelge de fremlagte oplysninger ser det ud til, at det var
keberne, der tog initiativ til aftalen, og at der ikke blev tilret-
telagt nogen offentlig udbudsrunde inden salget ('?). Grunn-
steinen betalte intet for ejendommene, men forpligtede sig i
stedet til at bygge i alt 65 parkeringspladser ('3). Efter Grunn-
steinen-aftalens punkt 7 ville ejendomsretten forst blive over-
draget, nar parkeringspladserne var ferdige, dvs. senest ved
udgangen af 2008. Endvidere var det fastsat i aftalens punkt
1, at det underjordiske parkeringsanlaeg skulle tinglyses separat i
tinglysningsregistret, ndr det igen blev overdraget til Time
kommune.

Efter aftalens punkt 1 (%) var ejendommene pd det tidspunkt,
hvor aftalen blev indgdet, udlagt til boligbyggeri, anleg af
offentlige veje og parkeringsformal.

Efter aftalens punkt 1 forpligtede Grunnsteinen AS sig til at
anlagge underjordiske parkeringspladser pd ejendomsnr. 1152,
hvoraf de 65 skulle overdrages til Time kommune, ndr de var
feerdige (aftalens punkt 1 og 5). Ifelge de kommunale myndig-
heder bestod betalingen for ejendomsnr. 1/152 af de 44 parke-
ringspladser pd ejendommen, som der blev kompenseret for i
det underjordiske parkeringsanleeg. Hvad angdr ejendomsnr.
1/301 og 1/630, havde kommunen bestilt en vurdering af en
af ejendommene, nemlig nr. 1/630, som ifelge kommunen blev
vurderet af Eiendomsmegler 1. Vurderingen af ejendomsnr.
1/630, hvoraf det fremgik, at markedsprisen var 600 NOK pr.
kvadratmeter, blev forelagt Tilsynsmyndigheden, inden den

(%) Sag nr. 484855 (Bemearkninger fra det norske fodboldforbund —
den 4. juli 2008), 485026 (Bemerkninger fra advokatfirmaet
Arntzen de Besche pd Bryne fodboldklubs vegne — den 8. juli
2008) og 485461 (Bemarkninger fra advokatfirmaet Selmer pd
Valerenga fodboldklubs vegne — den 8. juli 2008).

(') T det folgende benavnt »Grunnsteinen-aftalenc.

(*?) Norges svar pa Tilsynsmyndighedens forste anmodning om oplys-
ninger (sag nr. 427879), svar pd sporgsmal 1 (e).

() Norges svar pa Tilsynsmyndighedens forste anmodning om oplys-
ninger (sag nr. 427879), svar pd spergsmdl 1 (e).

("*) Norges svar pa Tilsynsmyndighedens forste anmodning om oplys-
ninger (sag nr. 427879), bilag 1).

formelle undersegelsesprocedure blev indledt (*°). Som svar pd
Tilsynsmyndighedens anmodninger om oplysninger fremlagde
de norske myndigheder oprindeligt beregninger, der var fore-
taget af byggefirmaet Skanska Norge AS, og som viste, at prisen
for en parkeringsplads i et underjordisk parkeringsanleg ville
vare ca. 150 000 NOK ekskl. moms og udgifter til keb/leje af
jorden (1°). P4 basis af disse sken fremforte de norske myndig-
heder, at markedsprisen for ejendomsnumrene 1/301 og 1/630
pd grundlag af vurderingen ville vare 2 516 400 NOK (V),
mens verdien af de yderligere 21 parkeringspladser, som
Grunnsteinen havde forpligtet sig til at anlagge for kommunen,
blev ansldet til 2 625 000 NOK ('8). Grunnsteinen ville dermed
yde fuld kompensation for vardien af disse to ejendomme ved
anleg af yderligere 21 parkeringspladser.

Som svar pd Tilsynsmyndighedens oplysningspabud i beslut-
ningen om indledning af den formelle underseggelsesprocedure,
fremlagde de norske myndigheder nye ejendomsvurderinger og
sken over parkeringsanleggets pris ('°). De nye vurderinger blev
foretaget af vurderingsfirmaet OPAK. P& grundlag af jordom-
kostningsmetoden (*°) ndede OPAK frem til en markedsveardi
pd 3,2 mio. NOK for de solgte ejendomme under ét. Ifolge
OPAK er bygningen pd ejendomsnr. 1/301 kondemneret og
skal rives ned, og udger dermed en begrensning pad ejen-
dommen. Nedrivningsomkostningerne anslds til 150 000
NOK. OPAK’s vurdering indbefatter ogsd omkostningssken for
parkeringspladserne. P4 grundlag af mindst 25 m? pr. parke-
ringsplads (som fastsat i statens regler) og byggeomkostninger
pd 5200 NOK pr. kvadratmeter (pd grundlag af erfaringerne)
kommer OPAK frem til en pris pd 130 000 NOK pr. parke-
ringsplads eller 8 450 000 NOK for 65 parkeringspladser.

2.2. SALGET AF EJENDOMSNR. 4/165 TIL BRYNE INDUSTRIPARK
AS

Den 31. august 2005 undertegnede Time Kommune og det
private ejendomsfirma Bryne Industripark AS en salgsaftale
vedrerende ejendomsnr. 4/165 i Haland i Time (*'). Ejen-
dommen omfatter 56 365 m? industrijord, og salgsprisen blev
fastsat til 4,7 mio. NOK (eller ca. 83 NOK pr. kvadratmeter). P4
det tidspunkt, hvor aftalen blev undertegnet, var omradet udlagt
til industriformdl, men den detaljerede omradeplan blev ikke

(**) Norges svar pa Tilsynsmyndighedens forste anmodning om oplys-
ninger (sag nr. 427879), bilag 2). I Norges svar havdes det, at
vurderingen vedrerte ejendomsnumrene 1/301 og 1/630. Dette
afspejles dog ikke i den faktiske vurdering, og det antal kvadrat-
meter, der er angivet deri, tyder heller ikke pa, at begge ejendomme
er taget i betragtning.

(1%) Norges svar pd Tilsynsmyndighedens forste anmodning om oplys-
ninger (sag nr. 427879), bilag 5).

(/) Dette ser ud til at vare baseret pa en vardi pd 600 NOK pr.
kvadratmeter plus vardien af en bygning pa ejendomsnr. 1/301.
Tilsynsmyndigheden har ikke fdet en vurdering af bygningen fore-
lagt.

('%) Dette er baseret pd kommunens oprindelige omkostningssken pé
125 000 NOK, som er anfert i baggrundsdokumenterne for dref-
telserne i kommunalbestyrelsen (sag nr. 413558, s. 16-17).
Skanskas sken er tilsyneladende indhentet senere.

(") Norges bemarkninger til Tilsynsmyndighedens beslutning om
indledning af proceduren, sag nr. 466024, bilag 3.

(2% Pa norsk: »Tomtebelastningsmetodenc.

(*') Sag nr. 413558, s. 19 ff.
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vedtaget pd grund af indvendinger fra statens vejvasen. Aftalen
indeholder en claw-back-klausul (punkt 7) for Time kommune
for det tilfelde, at ejendommen ikke er blevet bebygget eller
udnyttet 5 dr efter overdragelsen.

P det tidspunkt, hvor aftalen blev indgéet, bestod ejendommen
af uudnyttet jord. I referatet af det mede i kommunalbesty-
relsen, hvor aftalen blev godkendt, anferer de kommunale
myndigheder, at salget af jorden skulle vare betinget af indgé-
else af en udviklingsaftale. Ifolge de kommunale myndigheder
blev den nye detaljerede omraderegulering vedtaget den
30. august 2007, og her blev ejendommen udlagt til sports-
formal (?2). 1 salgsaftalen er det fastsat, at der skal indgds en
udviklingsaftale pa grundlag af omrddereguleringen. Da de
norske myndigheder fremsatte bemrkninger til beslutningen
om indledning af proceduren, fremlagde de et overslag over
udviklingsomkostningerne, der var bestilt hos konsulentfirmaet
Asplan Viak og et tilbud pa jordarbejdet fra et lokalt bygge-
firma (23).

Kommunen bekrafter, at der ikke blev tilrettelagt nogen
offentlig udbudsrunde inden salget, der kom i stand pd kebe-
rens initiativ, men fremforer, at jorden blev averteret til salg pd
dens websted i 2003-2004. Det folger af det administrative
memorandum, der blev udarbejdet inden salget, at prisen var
baseret pd den pris, som Time kommune betalte for ejen-
dommen i 1999, hvortil kom kapitalomkostninger, regulerings-
arbejde og administrationsomkostninger. Prisen blev saledes
fastsat i overensstemmelse med kommunens generelle princip
for salg af industriecjendomme, dvs. salg til kostpris (24).

Klageren har fremfort, at prisen for denne type ejendom skulle
ligge pd omkring 400 NOK pr. kvadratmeter ifolge en vurde-
ring, som angiveligt blev foretaget af et uathengigt vurderings-
firma i januar 2007 (%°). Der er dog ikke fremlagt nogen doku-
mentation derfor. De kommunale myndigheder har fremfort, at
markedsprisen i omrddet ville ligge pa mellem 80 og 115 NOK
pr. kvadratmeter pd grundlag af salg af lignende ejendomme
mellem private i regionen (*%). Som svar pd Tilsynsmyndighe-
dens oplysningspabud i beslutningen om indledning af den
formelle undersegelsesprocedure, har de norske myndigheder
fremlagt en vurdering, foretaget af OPAK. OPAK’s vurdering
vedrerer jorden, siledes som den var udlagt pé aftaletidspunktet,
dvs. til industriformdl og ikke til sportsformdl, i overensstem-
melse med den senere omraderegulering. Vurderingen er ikke
baseret pa driftsmetoden, men pa salgsveerdien, defineret som
»den pris, som flere uafhangige interesserede parter menes at
vare villige til at betale pd vurderingstidspunktet«. I den fore-
liggende sag er denne pris blevet fastsat under henvisning til
salgspriser, som er opndet for stilsvarende ejendomme i

(*?) Norges bemarkninger til Tilsynsmyndighedens beslutning om
indledning af proceduren, sag nr. 466024, fodnote 9.

(*%) Norges bemarkninger til Tilsynsmyndighedens beslutning om
indledning af proceduren, sag nr. 466024, bilag 8 og 9.

(*%) Sag nr. 413558, s. 16-17.

(*°) Sag nr. 413558 (oprindelig klage), gentaget i Aksjonsgruppa’s
bemarkninger til Norges svar, sag nr. 477440.

(*6) Norges svar pd Tilsynsmyndighedens forste anmodning om oplys-
ninger (Sag nr. 427879), bilag 13-17).

omradet«. I vurderingen konkluderes det, at markedsprisen ikke
kan fastleegges med sikkerhed, men at den sandsynligvis vil ligge
pd mellem 80 og 100 NOK pr. kvadratmeter.

2.3. SALGET AF EJENDOMSNR. 2/70 OG 2/32 TIL BRYNE
FODBOLDKLUB

2.3.1. Salgsaftalen

Ved aftale af 8. august 2003 (¥) overdrog Time kommune
Bryne stadion, dvs. ejendomsnr. 2/32 og 2/70 pd i alt ca.
53 000 m?, til Bryne fodboldklub (Bryne FK) (%8). Bygningerne
pd ejendommen (herunder tribunen) tilherte i forvejen fodbold-
klubben, og der var indgdet lejeaftaler om jorden (*). En enkelt
bygning, som ikke tilhgrer Bryne fodboldklub, ligger fortsat pa
ejendommen, og det var planen, at klubben skulle overtage
kommunens rettigheder i henhold til lejeaftalen med bygningens
ejer (*°).

Efter Bryne-aftalens punkt 2 overdrages ejendomsnr. 2/32 og
2/70 gratis til Bryne FK. Desuden dakkede kommunen samtlige
omkostninger i forbindelse med overdragelsen af ejendommen,
sdsom udstykning, opmadling osv. Ejendommene omfatter ca.
53000 m?, og det var udtrykkeligt fastsat i aftalen, at
omrédet fortrinsvis skulle anvendes til sportsformal.

Det folger af aftalens punkt 1, at fodboldklubben havde
anmodet om at fi overdraget ejendomsretten til jorden.
Formalet var at ege klubbens aktiver, sd den kunne opgradere
fodboldbanen i overensstemmelse med de gealdende krav til
fodboldbaner, der skal anvendes i Tippeligaen (den norske
Premier League). I kommunens medereferater hedder det, at
det var vigtigt for klubben, at den kunne tage pant i ejen-
dommen som sikkerhed for sin gezld, selv om aftalebestem-
melsen om, at den kun ma anvendes til sportsformél, sandsyn-
ligvis ville mindske dens veerdi.

Som svar pd Tilsynsmyndighedens oplysningspabud i beslut-
ningen om indledning af den formelle undersogelsesprocedure
har de norske myndigheder fremlagt en vurdering af stadiona-
realet pd overdragelsestidspunktet. Vurderingen blev foretaget af
OPAK. OPAK ndr frem til en salgsvaerdi pa 2 650 000 NOK pé
grundlag af en vurdering af jorden som et omrdde udlagt til
sportsanleag.

(?7) 1 det folgende benavnt »Bryne-aftalenc.

(*%) Sag nr. 413558, s. 29 og Norges svar pd Tilsynsmyndighedens
forste anmodning om oplysninger (sag nr. 427879), bilag 29). Af
baggrundsdokumenterne  vedrorende salget fremgdr det, at
kommunen kebte jorden af fodboldklubben for 1 mio. NOK i
1996. Tilsynsmyndigheden har ingen yderligere oplysninger om
dette salg.

(*%) Lejeaftaler om grunden, fremsendt af Norge, bilag 18 og 19 til
Norges svar pd Tilsynsmyndighedens forste anmodning om oplys-
ninger (sag nr. 427879).

(*%) Norges svar pd Tilsynsmyndighedens forste anmodning om oplys-
ninger (sag nr. 427879, bilag 24).
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Klageren har fremfort, at Bryne FK i 2007 havde planer om at
selge stadionet til Forum Jaeren for 50 mio. NOK. Der skulle
bygges et nyt stadion i Hiland pa et areal, som blev kebt fra
Bryne Industripark AS (som navnt ovenfor). Som svar pd
Tilsynsmyndighedens anmodning om oplysninger bekraftede
de norske myndigheder, at Bryne FK og Forum Jeren havde
undertegnet en hensigtserklering vedrerende ejendomsnr.
2/70, men de kunne ikke fremlegge nogen kopi deraf. I
2008 blev disse transaktioner dog tilsyneladende annulleret,
da omkostningerne ved anleg af det planlagte stadion i
Héland viste sig at blive betydeligt hajere end ventet (*).

2.3.2. Bryne FK

Bryne FK, der har fiet overdraget jorden, er en lokal fodbold-
klub, som for gjeblikket spiller i den sdkaldte »Adecco League«
(1. division). Bryne FK er registreret i selskabsregistret som en
almennyttig organisation (*), men fodboldklubben har ogsa
oprettet et aktieselskab, Bryne Fotball AS.

Ifelge de norske myndigheders oplysninger (*%) indgik klubben
og aktieselskabet i 2001 en samarbejdsaftale pd grundlag af en
standardaftale udarbejdet af det norske fodboldforbund for
samarbejde mellem et holds kommercielle og ikke-kommercielle
afdelinger. I henhold til aftalen (**) beskeftigede aktieselskabet,
som pd davarende tidspunkt hed Bryne Fotball ASA, sig med
folgende okonomiske aktiviteter: sponsoraftaler, salg af medie-
og tv-rettigheder samt reklameplads, salg og licensering af
supporterartikler, brug af traenere og spillere til reklameformal,
kommerciel udnyttelse af klubbens navn og logo, billetsalget til
klubbens hjemmekampe og kontrakter vedrerende bingovirk-
somhed. Bryne FK var til gengald ansvarlig for alle sportsrela-
terede forhold, sdsom trening og holdudvealgelse, tidsplan for
kampene og selve kampene, rejsearrangementer for spillerne, de
rettigheder og forpligtelser over for spillerne, medlemmerne,
andre organisationer og statslige myndigheder, som péahvilede
klubben i henhold til retsforskrifter og sportsforeningernes
regler, medlemsgebyrer og mindre kommercielle aktiviteter,
sasom lotterier under kampene og stadionets drift.

Ifolge samarbejdsaftalen var Bryne Fotball ASA finansielt
ansvarlig for spillerne (*°). Endvidere betalte Bryne Fotball ASA
kebsprisen for spillerne eller en pris til Bryne FK, ndr en spiller
blev forfremmet til eliteholdet fra et af klubbens juniorhold.
Aktieselskabet ville ogsd beholde nettooverskuddet, efter at

(*') Bryne FK’s bemarkninger til beslutningen om indledning af den
formelle undersogelsesprocedure (sag nr. 485026).

(*?) Norges svar pd Tilsynsmyndighedens forste anmodning om oplys-
ninger (sag nr. 427879), bilag 21).

(**) Norges bemarkninger til beslutningen om indledning af den
formelle undersogelsesprocedure, brev af 21. februar 2008 (sag
nr. 466024).

(>4 Bilag 13 til Norges bemarkninger til beslutningen om indledning af

den formelle undersogelsesprocedure, brev af 21. februar 2008 (sag

nr. 466024).

Aktiesclskabet aflonnede spillerne, fysioterapeuterne, trenerne og

andet hjelpepersonale, arbejdsgiverens socialsikringsbidrag, keb og

vedligeholdelse af det nedvendige udstyr til treening og kampe, selve

treeningen, og endelig holdenes rejseomkostninger i forbindelse med

udekampe.

(35

disse udgifter var atholdt. Endelig betalte aktieselskabet Bryne FK
et arligt gebyr pa 150 000 NOK for leje af stadionet og 10 000
NOK for hver officiel fodboldkamp samt en pris for medieret-
tigheder, sponsorrettigheder osv.

For at opfylde NFF's generelle regler blev spillernes ansattelses-
kontrakter formelt indgdet af Bryne FK, og klubben var ogsd
formelt part i aftalerne om salg, keb og leje af spillere. Desuden
var klubben ansvarlig for de rent sportslige forhold (sisom
treening, udvelgelse osv.).

[ foraret 2004 blev klubben og selskabet reorganiseret. Alle
aktiviteter i Bryne ASA blev overdraget til Bryne FK, og Bryne
Fotball ASA @ndrede virksomhedsstatus og blev til Bryne
Fotball AS, hvis eneste formdl var at afdrage gaelden. Gelden
var tilsyneladende betalt i 2006 (*%). Alle aktiviteter gennem-
fores derfor nu inden for Bryne FK, hvad enten de er af gkono-
misk eller anden art.

3. BEM£RKNINGER FRA DE NORSKE MYNDIGHEDER

Den norske regering har fremsat bemeerkninger til beslutningen
om indledning af den formelle undersegelsesprocedure.

3.1. BEMARKNINGER TIL SALGET AF EJENDOMSNR. 1/152, 1/301
OG 1/630 TIL GRUNNSTEINEN AS

De norske myndigheder fremsendte sammen med deres
bemaerkninger ogsd en ejendomsvurdering, herunder en vurde-
ring af prisen pd de underjordiske parkeringspladser.

De norske myndigheder mener ikke, at ejendommen blev
foreeret vaek, idet kommunen fik betaling via bygningen af det
underjordiske parkeringsanlaeeg. Der var siledes ikke tale om
statsstotte, hvis omkostningerne ved bygningen af parkerings-
pladserne mindst svarede til vaerdien af de ejendomme, der blev
overdraget til Grunnsteinen AS.

[ denne forbindelse henviser de norske myndigheder til OPAK’s
vurdering pd mellem 4 510 000 og 5 636 000 NOK for de
ejendomme, der er overdraget til Grunnsteinen, betragtet som
en helhed. Desuden anslir OPAK omkostningerne ved bygning
af parkeringspladserne i det underjordiske parkeringsanlag til
ca. 8 450 000 NOK pé grundlag af erfaringer med tilsvarende
projekter, hvilket er normal praksis inden branchen. De norske
myndigheder pdpeger ogsd, at byggefirmaet Skanska pd samme
grundlag anslog byggeomkostningerne ved en parkeringsplads
til 150 000 NOK, eller 9 750 000 NOK for 65 parkerings-
pladser.

(*%) Norges svar pa Tilsynsmyndighedens forste anmodning om oplys-
ninger (sag nr. 427879), bilag 22).
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Pa baggrund af disse tal fremforer de norske myndigheder, at
omkostningerne ved parkeringsanlaeegget mere end opvejer ejen-
dommens vardi, og at der derfor ikke er tale om statsstotte.

3.2. BEMARKNINGER TIL SALGET AF EJENDOMSNR. 4/165 TIL
BRYNE INDUSTRIPARK AS

Med hensyn til salget af ejendomsnr. 4/165 til Bryne Industri-
park AS, blev der ogsa fremlagt en vurdering, som OPAK havde
udarbejdet. De norske myndigheder har pdpeget, at OPAK har
vurderet jorden i overensstemmelse med de galdende retsfor-
skrifter pd daverende tidspunkt, dvs. uudnyttet jord, som i den
generelle kommuneplan var forbeholdt industriformal, men ikke
var underlagt en detaljeret omradeplan. De norske myndigheder
fremforer, at det er irrelevant, at der var fremsat forslag til en
detaljeret omrddeplan, som senere blev trukket tilbage, og at
omradet senere blev udlagt til sportsformal i stedet for, da der
ikke var nogen gwldende omrddeplan pd transaktionstids-
punktet.

P4 denne baggrund understreger de norske myndigheder, at den
pris pd 4 700 000 NOK (svarende til 83 NOK pr. kvadratmeter),
som Bryne Industripark faktiske betalte, falder ind under det
acceptable prisinterval ifelge OPAK’s  vurdering, dvs.
4510000 — 5636000 NOK (eller 80 til 100 NOK pr.
kvadratmeter). Selv. om de norske myndigheder erkender, at
den pris, der blev betalt, ligger i den lavere ende af det accep-
table prisinterval, som OPAK var ndet frem til, fremforer de
ogsd, at der ikke kan vare tale om nogen statsstotte, sd laenge
den pris, der blev betalt, ikke afviger betydeligt fra de ansldede
vardier, da vaerdien af uudnyttet jord, som ikke er omfattet af
en omréadeplan, under alle omstendigheder er usikker.

3.3. BEMARKNINGER TIL SALGET AF EJENDOMSNR. 2/70 OG 2/32
TIL BRYNE FK

Med hensyn til salget af ejendomsnr. 2/70 og 2/32 har de
norske myndigheder fremfort, at det forste sporgsmadl, der
skal vurderes, er, om Bryne FK opndede en skonomisk fordel
ved transaktionen. I den vedlagte vurdering har OPAK ansldet
vardien af den ejendom, hvor stadionet blev anlagt, til mellem
2385000 og 2915000 NOK. Da keberen ikke betalte for
ejendommen, erkender de norske myndigheder, at Bryne FK
har opndet en gkonomisk fordel svarende til ejendommens
vardi, som fastsat af OPAK.

Pé trods af den fordel, Bryne FK har opndet, fremforer de norske
myndigheder, at transaktionen ikke indebarer stotte som
omhandlet i E@S-aftalens artikel 61, stk. 1. De mener ikke, at
Bryne FK pd transaktionstidspunktet var en virksomhed som
omhandlet i EQS’ statsstotteregler. Dette synspunkt bygger pd
klubbens organisationsstruktur péd transaktionstidspunktet: P4
daverende tidspunkt beskaftigede Bryne FK sig kun med akti-
viteter, der ikke var af kommerciel og erhvervsmaessig art, mens
det var Bryne Fotball ASA, som var ansvarlig for den kommer-
cielle virksomhed og de ekonomiske risici og fordele vedre-
rende klubbens professionelle fodboldhold.

De norske myndigheder havder, at en eventuel statsstotte til
Bryne Fotball ASA mé udelukkes pd grund af betingelserne i
samarbejdsaftalen. Bryne Fotball ASA skulle ifelge aftalen betale
et arligt gebyr pd 150 000 NOK til Bryne FK for brugen af
stadionet plus 10 000 NOK for hver officielle kamp. Aftalen
ville dermed sikre, at den gkonomiske fordel ved overdragelsen
af jorden kun ville komme Bryne FK til gode.

Med hensyn til fusionen mellem Bryne Fotball ASA og Bryne
FK, der fandt sted et halvt ar efter overdragelsen af ejen-
dommen, fremferer de norske myndigheder, at det ikke kan
antages, at den fordel, som kommunen har givet, automatisk
vil tilgodese klubbens kommercielle aktiviteter proportionelt
som folge af fusionen. I stedet skal de nuvaerende gkonomiske
aktiviteter analyseres i detaljer, for at der kan fastlegges en
fordelingsnoagle mellem de okonomiske og ikke-skonomiske
aktiviteter.

4. BEM/ERKNINGER FRA INTERESSEREDE PARTER
4.1. BEMARKNINGER FRA BRYNE FK

Bryne FK har fremsat bemeerkninger vedrgrende overdragelsen
af ejendommen og klubbens organisationsstruktur og aktiviteter.

I overensstemmelse med hvad der er navnt ovenfor, forklarer
klubben, at dens organisationsstruktur blev andret, da Bryne FK
og Bryne Fotball ASA fusionerede i 2004. P4 nuvarende tids-
punkt finder alle aktiviteter sted inden for Bryne FK. Klubben
har dog indgédet en back-to-back-aftale med selskabet Klubbin-
vest AS, som barer den finansielle risiko for kontrakterne med
de professionelle fodboldspillere.

Endvidere pdpeger klubben, at den havde negative resultater i
2005, 2006 og 2007, og at starstedelen af dens aktiviteter er af
ikke-kommerciel art, og iser vedrerer unge fodboldspillere. Af i
alt 2 047 aktivitetstimer i klubben (*”) tegner den skonomiske
virksomhed sig kun for ca. 230 timer, eller 11 %. Alle aktivi-
teter, der ikke er af gkonomisk art, finder sted i de faciliteter,
der er beliggende pé den jord, som blev overdraget til klubben
ved aftalen fra 2003.

Med hensyn til overdragelsen af ejendomsretten til stadionan-
leeggene understreger klubben, at det kun var jorden, der blev
overdraget i 2003, da klubben i forvejen ejede bygningerne og
faciliteterne. Endvidere henviser klubben til en lejeaftale, som
den har indgdet med Time kommune i dennes egenskab af
tidligere ejer af ejendommen, og hvorved et bestemt omrade
af den overdragne jord er forbeholdt parkering i en periode
pa 99 dr. Klubben er af den opfattelse, at den langfristede leje-
aftale nedsatter ejendommens vardi vaesentligt, hvilket OPAK
ikke tog i betragtning.

(*7) Baseret pa en tabel fra Bryne FK (medtaget i sag nr. 485026), der
viser antallet af aktivitetstimer fordelt pd aldersgrupper, maneder og
aktivitetstyper (treening, kampe osv.).
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Bryne FK mener ikke, at den var en virksomhed pd det tids-
punkt, hvor jorden blev overdraget, og det skyldes organisa-
tionsstrukturen pd det pdgaldende tidspunkt og den samar-
bejdsaftale, der er beskrevet ovenfor. Da spergsmalet om, hvor-
vidt der er tale om stotte, skal vurderes pd overdragelsestids-
punktet, er der ikke tale om statsstotte. Hvad angdr ejendom-
mens vardi, bemearker klubben, at den overdragne jords egent-
lige vaerdi er betydeligt lavere end det, OPAK har konkluderet,
pd grund af lejeaftalens bestemmelser om, at dele af jorden er
forbeholdt parkering. Hvis Tilsynsmyndigheden skulle konklu-
dere, at overdragelsen omfatter statsstotteelementer, ber statten
derfor betragtes som de minimis.

4.2. BEMARKNINGER FRA DET NORSKE FODBOLDFORBUND

Det norske fodboldforbund (NFF) har fremsat bemzrkninger
om, hvordan norsk fodbold er organiseret generelt, men har
ikke specifikt kommenteret den konkrete sag.

Forbundet oplyser, at det er en af Norges storste almennyttige
organisationer med over 500000 medlemmer, herunder
400 000 aktive fodboldspillere. Rekruttering og uddannelse af
spillere péd alle niveauer herer til forbundets kernevirksomhed.

NFF bestraber sig derfor pa at sikre, at der findes tilstrakkelige
faciliteter i hele landet.

NFF pépeger, at det principielt er det offentliges ansvar at
tilbyde og tilretteleegge sportsaktiviteter for bern og unge i
lokalomraderne. Anleg af nye faciliteter kraever derfor, at
bade sportsklubberne og de offentlige myndigheder medvirker.
NFF mener, at klubberne i realiteten yder et betydeligt bidrag til
den offentlige opgave, selv. om det aldrig er blevet opgjort
kvantitativt. En yderligere fordel ved dens indsats for bern og
unge er, at der skabes mulighed for mobilitet mellem gresrods-
fodbold og professionel fodbold. Solidaritet med lokale klubber
er altid et vigtigt mal, selv om indtagterne genereres ved salg af
medierettigheder pd nationalt eller europaisk plan.

4.3. BEMARKNINGER FRA VALERENGA FODBOLDKLUB

Valerenga fodboldklub har gennem sin reprasentant, advokat-
firmaet Selmer, fremsat bemarkninger vedrerende sporgsmalet
om overdragelse af jord til fodboldklubber til anleg af fodbold-
faciliteter. Dette spergsmal er ifolge Valerenga af praktisk betyd-
ning og vil sandsynligvis ogsd opstd i fremtiden.

P4 denne baggrund gor Vilerenga opmearksom pa seks forhold,
der kan veere af betydning i sddanne tilfelde. For det forste
pdpeger den, at det er vigtigt at fore serskilte regnskaber for
klubbens kommercielle og ikke-kommercielle dele. For det andet
mener den, at en klub, der ejer et stadion, som lejes ud, kan
falde uden for definitionen af en virksomhed, forudsat at den
kun opererer som »passiv ejer«. For det tredje er den af den

opfattelse, at der foreligger en formodning om, at anleg og
drift af fodboldstadioner ikke pévirker samhandelen. For det
fierde pépeges det, at fodboldstadioner kan betragtes som
social infrastruktur. For det femte ber den markedsmassige
leje for et fodboldstadion fastsettes pd grundlag af, hvad
keberne er villige til at betale, og ikke pd grundlag af, om
investeringen vil blive afskrevet. For det sjette har den forplig-
telse til at anlaegge og drive et fodboldstadion, som er knyttet til
den overdragne jord, en negativ vardi, hvilket betyder, at
klubben ikke opndr nogen gkonomisk fordel derved.

II. VURDERING
1. STATSSTOTTE
[ E@S-aftalens artikel 61, stk. 1, er der fastsat folgende:

»Bortset fra de i denne aftale hjemlede undtagelser, er stotte,
som ydes af EF's medlemsstater, EFTA-stater eller ved hjelp af
statsmidler under enhver tenkelig form, og som fordrejer
eller truer med at fordreje konkurrencevilkdrene ved at
begunstige visse virksomheder eller visse produktioner, ufor-
enelig med denne aftale i det omfang, den pévirker samhan-
delen mellem de kontraherende parter.c

Det folger af denne bestemmelse, at folgende betingelser skal
vare opfyldt, for at der er tale om statsstotte i E@S-aftalens
forstand:

— Stotten skal ydes ved hjalp af statsmidler

— Stotten skal begunstige visse virksomheder eller visse
produktioner, dvs. at foranstaltningen skal give virksomheden
en okonomisk fordel

— Foranstaltningen skal vare selektiv i E@S-aftalens forstand

— Stotten skal kunne fordreje konkurrencevilkdrene og pdvirke
samhandelen mellem de kontraherende parter.

Det skal vurderes for hver af de enkelte transaktioner, der er
beskrevet ovenfor, om disse betingelser er opfyldt.

2. SALGET AF EJENDOMSNR. 1/152, 1/301 OG 1/630 TIL
GRUNNSTEINEN AS

[ beslutningen om indledning af den formelle undersogelsespro-
cedure udtrykte Tilsynsmyndigheden tvivl om, hvorvidt trans-
aktionen fandt sted pd& markedsvilkdr. Tilsynsmyndigheden
erkendte, at en transaktion, hvorved prisen for ejendommen
bestdr i en forpligtelse til at bygge et underjordisk parkerings-
anleg for kommunen, principielt kan foregd pd markedsvilkar.
For at Tilsynsmyndigheden kunne undersoge, om dette var
tilfeeldet, skulle der dog foretages en vurdering af ejendommen,
og markedsprisen for anlaeg af parkeringspladser skulle fast-
sattes pa en palidelig made.
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Endvidere pdpegede Tilsynsmyndigheden i beslutningen om
indledning af proceduren, at den vurdering, som de norske
myndigheder havde fremlagt i denne forbindelse, og som var
foretaget af Eiendomsmegler 1, kun omfattede et af de pagel-
dende ejendomsnumre. Tilsynsmyndigheden satte ogsad spergs-
mélstegn ved, om vurderingen af ejendomsnr. 1/630 var pali-
delig, da den ikke indeholdt oplysning om, hvilken metode der
var blevet anvendt, eller hvilke sarlige egenskaber ved ejen-
dommen der var afggrende for konklusionen.

Tilsynsmyndigheden mente ogsd, at transaktionen pévirkede
samhandelen og konkurrencevilkdrene i EGS.

Efter at Tilsynsmyndigheden havde besluttet at indlede proce-
duren, fremlagde de norske myndigheder en ny vurdering af
ejendommene og en vurdering af omkostningerne ved anlaeg
af parkeringspladserne. Vurderingerne var foretaget af OPAK.
Tilsynsmyndigheden bemaerker, at Grunnsteinen ikke kan
anses for at have opndet nogen fordel, hvis det kan pavises,
at ejendommens veerdi svarede til eller var lavere end den nega-
tive verdi af forpligtelsen til at bygge et underjordisk parke-
ringsanleeg. For at undersege, om dette var tilfeldet, er det
nedvendigt at vurdere OPAK-rapportens pélidelighed pd
grundlag af den metode, der er fastsat i retningslinjerne for
statsstotteelementer i forbindelse med offentlige myndigheders
salg af jord og bygninger.

2.1. VURDERING AF OPAK-RAPPORTEN

Ifolge retningslinjerne for statsstotteelementer i forbindelse med
offentlige myndigheders salg af jord og bygninger skal en
uathengig vurderingssagkyndig med et godt omdemme fast-
leegge ejendommens markedsvaerdi pd grundlag af almindeligt
accepterede markedsindikatorer og vurderingsstandarder. Den
okonomiske ulempe som folge af sarlige forpligtelser ber
vurderes sarskilt og kan eventuelt modregnes i kebsprisen (39).

Vurderingssagkyndig med et godt omdemme

Vurderingsrapporten blev udarbejdet af virksomheden OPAK,
som beskaftiger sig med bygningsforvaltning, tjenester til
grundejerforeninger og vurdering af aktiver. Den pédgaldende
rapport blev udarbejdet af Jacob Aarsheim.

[ statsstotteretningslinjerne er det fastsat, at en »vurderingssag-
kyndig« er en person med et godt omdemme, som har en
relevant afsluttet uddannelse fra en anerkendt uddannelsesinsti-
tution eller tilsvarende akademiske kvalifikationer og har rele-
vant erfaring og er kompetent til at vurdere jord og bygninger i
samme omrdde og kategori som det pagaldende areal.

De norske myndigheder har forklaret, at OPAK, og iser Jacob
Aarsheim, har betydelige erfaringer med ejendomsvurdering i
denne kategori i Jeeren-omréadet. Deres forklaringer underbygges
af Jacob Aarsheims curriculum vitae, der var vedlagt som bilag

(*%) Retningslinjer for statsstotteelementer i forbindelse med offentlige

myndigheders salg af jord og bygninger, afsnit 2.2. (a) til (c).

til de norske myndigheders bemarkninger til Tilsynsmyndig-
heden (*%). Ud over at have en betydelig erfaring er Jacob Aars-
heim uddannet i bygningsteknologi. Der er derfor ingen grund
til at tro, at OPAK og Jacob Aarsheim ikke opfylder kriterierne i
retningslinjerne eller ikke har et godt omdemme.

Den vurderingssagkyndiges uafhengighed

[ statsstotteretningslinjerne er der fastsat folgende: »Den sagkyn-
dige bor vere frit stillet med hensyn til udferelsen af sin
opgave, dvs. offentlige myndigheder ber ikke have ret til at
ove indflydelse pa vurderingens resultate.

Rapporten vedrerer vurderingens formdl og det forhold, at
Jacob Aarsheim og en anden person fra OPAK deltog i
besoget pd ejendommen. Der er ogsd vedlagt en detaljeret
forklaring pd den anvendte metode. Pd denne baggrund ser
Tilsynsmyndigheden ingen grund til at tvivle pd, at den vurde-
ringssagkyndige udferte sin opgave i fuld uafhaengighed i

retningslinjernes forstand.

Fastleeggelse af markedsverdien pa grundlag af almindeligt accepterede
markedsindikatorer og vurderingsstandarder

Ved »markedsvardi« forstds »den pris, hvortil jord og bygninger
pd veardiansattelsestidspunktet kan salges ved privat aftale
mellem en salgsinteresseret ejer og en uatheengig keber, idet
det forudsattes, at ejendommen er udbudt til offentligt salg,
at handelen kan finde sted under normale markedsvilkdr, og
at der under hensyn til ejendommens karakter er normal tid
til salgsforhandlingerne.

OPAK-rapporten indeholder bla. folgende grundlag og anta-
gelser:

— ejeren er positivt indstillet til salget

— e¢jendommen kan frit markedsfores med henblik pd salg
over en normal periode

— der tages ikke hensyn til kebere, som er villige til at betale
unormalt heje priser som folge af »sarlige interesser«

— vurderingen foretages i overensstemmelse med OPAK's
normale procedurer for vurderinger og UiS' vurderings-
kurser.

(*) Norges bemarkninger til Tilsynsmyndighedens beslutning om
indledning af proceduren, sag nr. 466024, s. 8 og bilag 5 (CV).
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Da bygningen pd ejendommen er kondemneret og skal rives
ned, har OPAK foretaget en vurdering af ejendommene som
ubebyggede grunde. Den anvendte metode, der betegnes
jordomkostningsmetode (»land cost methods), forklares pé
folgende made:

»Vurderingen af en ejendom athaenger af dens forventede anven-
delses- og udviklingsmuligheder, herunder forventet fortjeneste.
Et direkte parameter i denne forbindelse er jordomkostningerne,
dvs. forskellen mellem markedsvardien af den fuldt udnyttede
ejendom og samtlige bygninger, inklusive avance, men eksklu-
sive jordomkostninger, divideret med antallet af kvadratmeter
indenders gulvareal, bortset fra kaeldre« (*°). Desuden forklares
det, at jordomkostningerne vil athenge af eftersporgslen efter
bygninger i omradet, byggeomkostningerne og den galdende
omraderegulering. Ved vurderingen tages der ogsd hensyn til
de erfaringer, som er opndet ved salg af tilsvarende jordarealer
i omradet.

Ved anvendelse af denne metode kommer OPAK i sin rapport
frem til en pris pd 3,2 mio. NOK som et rimeligt sken over
salgsprisen.

Tilsynsmyndigheden har tidligere, i sin beslutning om salget af
universitetets biblioteksbygning i Oslo, fastsldet, at jordomkost-
ningsmetoden er en acceptabel metode i forbindelse med
ubebyggede arealer (*!). Den norske forening af vurderingssag-
kyndige (NTF) omtaler fortrinsvis andre metoder pd sit
websted (+2), sdsom nettokapitalisering, cash flow og teknisk
vardi. Disse metoder forudsetter dog, at der findes en
bygning pad jorden. Da bygningen pd den pdgaldende
ejendom er kondemneret, mener Tilsynsmyndigheden, at
jordomkostningsmetoden er en acceptabel vurderingsmetode
for de pageldende tre ejendomme.

Den okonomiske ulempe ved serlige forpligtelser

[ retningslinjerne er det fastsat, at »[s]arlige forpligtelser, som er
i offentlighedens interesse, og som er knyttet til jorden og
bygningerne og ikke til keberen eller hans skonomiske aktivi-
teter, kan pélegges ved salget, forudsat at enhver potentiel
keber skal og principielt er i stand til at opfylde dem, uanset
hvilken virksomhed han driver, eller om han driver nogen form
for virksomhed. Den gkonomiske ulempe som felge af sddanne
forpligtelser ber vurderes sarskilt af uathengige vurderingssag-
kyndige og kan eventuelt modregnes i kebsprisenc.

Tilsynsmyndigheden mener, at forpligtelsen til at bygge et
underjordisk parkeringsanleeg er en sidan searlig forpligtelse,
som ikke er knyttet til keberen. Omkostningerne ved nedriv-
ning af den kondemnerede bygning kan ogsd vurderes og
modregnes efter de samme principper.

(*9) OPAK’s vurdering af ejendomsnr. 1/152, 1/301 og 1/630 (bilag 3
til sag nr. 466024).

(*1) Tilsynsmyndighedens beslutning nr. 170/05/KOL af 29. juni 2005
om salg af offentligt ejede ejendomme — Universitetets biblioteks-
bygning og en del af en naboejendom i Oslo.

(*?) http:/[www.ntf.no/naring.aspx.

Med hensyn til forpligtelsen til at bygge de underjordiske parke-
ringspladser er omkostningsskennet baseret pad retningslinjer,
der er udarbejdet af de offentlige myndigheder og et uathengigt
byggeforskningsinstitut (*}), og som kraver 25 m? pr. parke-
ringsplads og erfaringer med byggeomkostningerne ved under-
jordiske parkeringsanleg. OPAK anferer, at denne omkostnings-
beregningsmetode er normal praksis inden for branchen. P&
dette grundlag ndr OPAK frem til en pris pd 130 000 NOK
pr. parkeringsplads eller 8 450 000 NOK for 65 parkerings-
pladser, ekskl. moms og jordomkostninger.

Nedrivningsomkostningerne, herunder gebyrer for affaldsinds-
amling og -sortering, er blevet fastsat pd grundlag af erfarin-
gerne fra tidligere nedrivningsarbejde. OPAK skenner, at disse
omkostninger kan belgbe sig til 150 000 NOK.

Tilsynsmyndigheden erindrer om, at den ganske vist er
forpligtet til at vurdere indholdet af ekspertudtalelser, der frem-
laegges af udenforstdende parter, men ikke selv har pligt til at
soge bistand hos eksterne konsulenter (+4). P4 baggrund af en
undersogelse af de omkostningsberegninger, der er foretaget af
en uathaengig ekspert med tilstraekkelig teknisk viden som led i
en vurdering af ejendommen som sadan og pd grundlag af et
besag pa stedet, er Tilsynsmyndigheden af den opfattelse, at
disse beregninger er i overensstemmelse med statsstgtteretnings-
linjerne. De ansldede omkostninger kan dermed modregnes i
kebsprisen.

2.2. KONKLUSION MED HENSYN TIL STATSST@TTEELEMENTET I
SALGET AF EJENDOMSNR. 1/152, 1/301 OG 1/630 TIL
GRUNNSTEINEN AS

Pi baggrund af ovennavnte vurdering af OPAK-rapporten
konkluderer Tilsynsmyndigheden, at transaktionen ikke giver
Grunnsteinen AS nogen gkonomisk fordel i betragtning af, at
de gkonomiske ulemper ved forpligtelsen til at anlegge de
underjordiske parkeringspladser og omkostningerne ved nedriv-
ning af den kondemnerede bygning anslds til 8,6 mio. NOK i
alt, og at ejendommens veerdi anslds til 3,2 mio. NOK. Da de
gkonomiske ulempers negative verdi overstiger ejendommens
positive veerdi betydeligt, pavirkes denne konklusion ikke af
nogen rimelig fejlmargen eller den omstendighed, at OPAK
anforer, at vurderingen af sidanne ejendomme er meget usikker.

Tilsynsmyndigheden bemarker dog, at forskellen i veerdi
mellem den forpligtelse, som Grunnsteinen pétager sig, og ejen-
dommens veardi er sa betydelig, at det kunne tyde pd, at den
markedsvardi, som OPAK er ndet frem til, kan vare usikker. I
betragtning af den betydelige forskel, vil ikke engang en
vasentlig justering af OPAK’s vardier kunne fore til den
konklusion, at Grunnsteinen har opndet en fordel.

P4 denne baggrund konkluderer Tilsynsmyndigheden, at over-
dragelsen af ejendomsnr. 1/152, 1/301 og 1/360 til Grunn-
steinen ikke involverede statsstotte som omhandlet i E@S-afta-
lens artikel 61, stk. 1.

(¥) Norges byggforskningsinstitutt og Statens vegvesen.
(*9 Sag T-274/01, Valmont mod Kommissionen, Sml. 2004 11, s. 3145,
pramis 72.
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3. SALGET AF EJENDOMSNR. 4/165 TIL BRYNE INDUSTRIPARK AS

[ beslutningen om indledning af den formelle undersegelsespro-
cedure udtrykte Tilsynsmyndigheden tvivl om, at prisen pd 4,7
mio. NOK for ejendommen pa 56 000 m? svarede til markeds-
prisen. Tilsynsmyndighedens tvivl skyldtes bl.a., at kommunen
anferte, at ejendommen var blevet solgt til kostprisen. Denne
politik blev senere opgivet, da man mente, at den beted, at
jorden blev solgt for billigt. Da der ikke var foretaget nogen
vurdering, blev Tilsynsmyndigheden heller ikke overbevist ved
sammenligningen med salget af andre ejendomme i omradet.

Som felge af Tilsynsmyndighedens oplysningspabud i beslut-
ningen om indledning af proceduren, har de norske myndig-
heder fremlagt en ejendomsvurdering, som OPAK har foretaget.
Det md derfor undersoges, om den pdgzldende vurdering
opfylder de standarder, der er fastsat i Tilsynsmyndighedens
retningslinjer.

3.1. VURDERING AF OPAK-RAPPORTEN

Ifelge Tilsynsmyndighedens statsstotteretningslinjer skal en
uatheengig vurderingssagkyndig med et godt omdemme fast-
leegge ejendommens markedsvardi pd grundlag af almindeligt
accepterede markedsindikatorer og vurderingsstandarder.

Vurderingssagkyndig med et godt omdemme

OPAK’s og iser Jacob Aarsheims kvalifikationer og omdemme
er blevet vurderet ovenfor. P4 grundlag af denne vurdering
finder Tilsynsmyndigheden, at rapporten vedrerende ejen-
domsnr. 4/165 ogsé blev udarbejdet af en vurderingssagkyndig
med et godt omdemme.

Den vurderingssagkyndiges uafhengighed

Tilsynsmyndigheden har ikke set noget tegn pa, at den vurde-
ringssagkyndige ikke var uafh@ngig. Jacob Aarsheim er
tilknyttet en velkendt vurderingsvirksomhed, der ikke har
nogen formelle forbindelser med kommunen. Rapporten inde-
holder ogsd vurderingens formal og bekrefter, at Jacob Aars-
heim har besogt ejendommen, ligesom den beskriver den
anvendte metode i detaljer. P4 det grundlag har Tilsynsmyndig-
heden ingen grund til at tvivle pd, at vurderingen er foretaget
uathengigt af kommunen.

Fastleggelse af markedsveerdien pd grundlag af almindeligt accepterede
markedsindikatorer og vurderingsstandarder

Som beskrevet ovenfor anferer OPAK en rakke antagelser for
sine vurderinger, herunder den antagelse, at salgeren er villig til
at salge, og at ejendommen kan markedsfares over en normal
periode.

OPAK har vurderet ejendommens vardi pd grundlag af, at den
ikke var omfattet af en omrddeplan, men generelt var udlagt til
industriformdl. Arsagen hertil er, at den planlagte omrideplan
for jord udlagt til industriformal blev trukket tilbage, inden
aftalen blev indgdet, som folge af indvendinger fra statens
vejvasen (). Den omrddeplan, der blev vedtaget senere, var
ifolge OPAK meget forskellig fra den plan, der blev trukket
tilbage, da omrddet blev udlagt til sportsformdl og ikke til
industriformal.

I rapporten defineres salgsvardi som »den pris, som flere
uathaengige potentielle keobere, der er interesserede i ejen-
dommen, er villige til at betale pd vurderingstidspunktete. I
modsetning til, hvad der var tilfeldet ved vurderingen af de
ejendomme, som blev overdraget til Grunnsteinen, har OPAK
ikke ved vurderingen af Hélandsmarka anvendt jordomkost-
ningsmetoden eller nogen af de metoder, som NTF foretrackker
i forbindelse med bygninger. I stedet er prisen fastsat ved
sammenligning med tilsvarende jordarealer, som er solgt i
omradet (komparative salgsveerdier).

OPAK anforer, at de sammenlignelige priser i omradet ligger pa
mellem 80 NOK pr. kvadratmeter (salg mellem private og
kommunen) og 115 NOK pr. kvadratmeter (salg mellem to
private parter). OPAK henviser ogsd til en beslutning om
omvurdering i Stavanger, hvor der blev fastsat en pris pd 140
NOK pr. kvadratmeter for grunde, der var forbeholdt boligbyg-
geri i et meget centralt beliggende omrade. Ifslge OPAK ville
dette svare til en pris pd ca. 90 NOK pr. kvadratmeter for det
pagaldende industriomrdde. OPAK erkender, at markedsvilka-
rene er usikre, og anslir derfor, at markedsprisen er pa
mellem 80 og 100 NOK pr. kvadratmeter eller mellem
4510 000 og 5636 000 for hele omradet. OPAK’s sken over
salgsvaerdien ligger pd denne baggrund midt imellem, nemlig pa
5100 000 NOK.

Tilsynsmyndigheden udtrykte i sin beslutning om indledning af
proceduren skepsis med hensyn til kommunens sammenligning
med priserne pd andre ejendomme i omrédet, bla. fordi det sa
ud til, at der allerede var blevet vedtaget en omradeplan pa trods
af indvendinger fra statens vejveasen, og at det derfor forekom
ukorrekt at sammenligne jorden med omrdder, hvor der ikke
fandtes nogen omradeplan. De norske myndigheder péipegede
dog i deres bemerkninger til beslutningen om indledning af
proceduren, at indvendingerne fra statens vejveesen var kendt
pa salgstidspunktet, og at der derfor ikke var nogen omrade-
plan. Desuden blev der forst vedtaget en omrddeplan i august
2007, dvs. to &r efter salget, og omrddet blev pd daverende
tidspunkt udlagt til sportsformdl. Selv om parterne pé trans-
aktionstidspunktet ikke havde noget kendskab til det senere
begivenhedsforleb, understotter disse forhold den konklusion,
at tilbagetraeckningen af den oprindelige omrideplan var reel,
og at der kunne forventes betydelige @ndringer i den.

Tilsynsmyndigheden mener derfor, at de antagelser, som OPAK
leegger til grund for sin rapport, dvs. at der ikke var nogen
omradeplan pa salgstidspunktet, er acceptable.

(¥%) Salgsaftalens punkt 1, afsnit 3, sag nr. 428860.
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Med hensyn til den vurderingsmetode, som OPAK har anvendt,
papeger Tilsynsmyndigheden, at komparative salgsveardier fore-
kommer mindre ngjagtige end de andre metoder, som NTF har
beskrevet, da ejendommens art og forventede anvendelse tages i
betragtning i mindre omfang. Tilsynsmyndigheden udleder af
OPAK’s vurderinger, at jordomkostningsmetoden, som er nert
knyttet til den maksimalt tilladte udnyttelse af jorden, vanskeligt
kan anvendes, ndr der ikke findes nogen omradeplan. 1 denne
forbindelse skal det navnes, at NTF ogsd navner komparative
salgsveerdier som en af de acceptable metoder til vurdering af
jord til industriformal (*9).

Pd denne baggrund finder Tilsynsmyndigheden, at OPAK-
rapporten ma anses for at vare baseret pd almindeligt accepte-
rede markedsindikatorer og vurderingsstandarder.

3.2. KONKLUSION MED HENSYN TIL STATSST@TTEELEMENTET I
SALGET AF EJENDOMSNR. 4/165 TIL BRYNE INDUSTRIPARK

Salgsprisen til Bryne Industripark var 4 700 000 NOK, og det
vil sige, at belgbet ligger i den nedre del af det prisinterval, som
OPAK har fastlagt (4 510 000 til 5 636 000 NOK), og er noget
lavere end den ansldede salgsveerdi pa 5,1 mio. NOK.

Det folger af Forsteinstansrettens retspraksis, at Tilsynsmyndig-
heden, ndr den underseger vurderinger, som den har fiet fore-
lagt som led i en statsstotteprocedure vedrerende offentlige
myndigheders salg af jord og bygninger, skal »vurdere, om
den faktisk betalte pris afviger fra priserne i disse rapporter i
et sadant omfang, at der er grundlag for at fastsld, at der er tale
om statsstatte« (¥)(fremhavelse tilfgjet). Desuden vedrerer den
pagaldende transaktion uudnyttet jord, der ikke er omfattet af
en omradeplan, og hvis verdi ifelge OPAK ikke kan fastsettes
med sikkerhed. Dermed kunne ejendommens reelle markeds-
vardi ligge i den nedre del af det prisinterval, som OPAK har
fastlagt, og svare til den pris, som Bryne Industripark faktisk har
betalt. P4 den baggrund konkluderer Tilsynsmyndigheden, at det
ikke kan fastslas, at salget af ejendommen gav Bryne Industri-
park en fordel i statsstottereglernes forstand.

Transaktionen indebarer derfor ikke statsstotte til Bryne Indu-
stripark, som omhandlet i E@S-aftalens artikel 61, stk. 1.

4. SALGET AF EJENDOMSNR. 2/70 OG 2/32 (BRYNE STADION) TIL
BRYNE FK

Tilsynsmyndigheden gav i sin beslutning om indledning af den
formelle undersogelsesprocedure udtryk for tvivl om, hvorvidt
overdragelsen til Bryne FK for 0 NOK fandt sted pd markeds-
vilkdr. Desuden fandt Tilsynsmyndigheden pa grundlag af de
foreliggende oplysninger, at Bryne FK sandsynligvis faldt ind

(*9) Se fodnote 42.

(¥) Sag T-274/01, Valmont, op.cit., premis 45, og de forenede sager
T-127/99, T-129/99 og T-148/99, Diputacién Foral de Alava, Sml.
2002 11, s. 1275, premis 85.

under definitionen af en virksomhed i statsstottereglernes
forstand, idet den udevede okonomiske aktiviteter, der kunne
pavirke samhandelen inden for E@S. P4 den baggrund var det
Tilsynsmyndighedens forelobige vurdering, at transaktionen
kunne omfatte statsmidler, give virksomheden en fordel og
pavirke samhandelen inden for E@S.

Tilsynsmyndigheden fik nye oplysninger gennem den formelle
undersogelsesprocedure.

De norske myndigheder har i deres bemarkninger til beslut-
ningen om indledning af den formelle undersogelsesprocedure
og som svar pa Tilsynsmyndighedens oplysningspabud fremlagt
dels en vurdering af de overdragne ejendomme, dels flere oplys-
ninger om fodboldklubbens organisationsstruktur pa trans-
aktionstidspunktet. Hvad organisationsstrukturen angdr, er det
blevet pdpeget, at klubben bestod af to enheder, nemlig Bryne
ASA og Bryne FK.

4.1. ANVENDELSE AF STATSMIDLER

For at en foranstaltning kan betragtes som statsstatte, skal den i
henhold til E@S-aftalens artikel 61, stk. 1, vare ydet af staten
eller ved hjelp af statsmidler.

Tilsynsmyndigheden erindrer om, at stottebegrebet ifglge fast
retspraksis er mere generelt end tilskudsbegrebet, fordi det
ikke blot omfatter positive ydelser, sdsom selve tilskuddet,
men ogsd statsindgreb, som under forskellige former letter de
byrder, der normalt belaster en virksomheds budget, og som
uden at vare tilskud i ordets egentlige forstand er af samme
art og har tilsvarende virkninger (4). Statens indtagtstab ved
salg til under markedsverdien falder ogsd ind under begrebet
statsmidler.

For at fastsld om salget af ejendomsnr. 2/70 og 2/32 til Bryne
FK omfatter statsmidler, skal deres markedsveerdi fastslds. Hvis
kommunen havde solgt dem under markedsveerdien, ville der
have veret anvendt statsmidler i form af et indtagtstab.

De norske myndigheder har fremlagt en vurdering, som OPAK
har foretaget, af den jord, hvor det pdgzldende stadion blev
anlagt. Som i ovennavnte tilfaelde skal vurderingen undersages
i henhold til Tilsynsmyndighedens retningslinjer.

(*) Jf. isaer sag C-143[99, Adria-Wien Pipeline og Wietersdorfer &
Peggauer Zementwerke, Sml. 2001 I, s. 8365, premis 38, sag
C-501/00, Spanien mod Kommissionen, Sml. 2004 I, s. 6717,
premis 90, og sag C-66/02, Italien mod Kommissionen, Sml.
2005 I, s. 0000, premis 77.
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Vurderingssagkyndig med et godt omdemme

[ forbindelse med vurderingen af rapporten bemarker Tilsyns-
myndigheden, at det er den samme vurderingssagkyndige,
OPAK/Jacob Aarsheim, som har foretaget denne vurdering.
Tilsynsmyndigheden har allerede konkluderet, at OPAK og
Jacob Aarsheim opfylder retningslinjernes krav om, at den
vurderingssagkyndige skal have et godt omdemme. Tilsynsmyn-
digheden har heller ingen grund til at tro, at Jacob Aarsheim
ikke udferte sin opgave uathengigt.

Fastleggelse af markedsveerdien pd grundlag af almindeligt accepterede
markedsindikatorer og vurderingsstandarder

Pa baggrund af den pdgzldende ejendoms swrlige karakter er
det nedvendigt at undersgge den anvendte metode narmere for
at fastsla, om vurderingen er foretaget pd grundlag af alminde-
ligt accepterede markedsindikatorer og vurderingsstandarder.

Vurderingen indeholder for det forste en beskrivelse af den
nuvaerende brug af jorden, dvs. en fodboldbane, en lebebane,
treeningsomrdder, en tribune og treeningshaller. Omréadet er
udlagt til sportsformdl i den galdende omradeplan af
28. oktober 1997. OPAK anferer, at jordens vardi som
udgangspunkt ber baseres pd den tilladte udnyttelse af jorden.
Da der allerede er anlagt sportsfaciliteter pd jorden, og begrebet
tilladt udnyttelse dermed ikke er relevant, mener OPAK, at der
skal anvendes en anden metode. Da stadionet har fiet tildelt
tipsmidler (*%), henviser OPAK til betingelserne for disse midler,
der indeberer, at faciliteterne skal holdes dbne og bruges i 40
ar, da midlerne ellers skal tilbagebetales. For at jordens veerdi
kan vurderes efter en alternativ omradeplan, skal vilkdrene for
en sddan plan desuden vare kendt. P4 den baggrund konklu-
derer OPAK, at stadionet kun kan vurderes som ejendom udlagt
til sportsformdl. Vurderingen bygger derfor pa en sammenlig-
ning med salget af jord til industriformél i omradet, og der
foretages et fradrag pd grundlag af, at der ikke er nogen
indteegtsskabende kommercielle omréder i den nuverende
omradeplan. OPAK konkluderer, at markedsprisen vil ligge pa
mellem 2 385 000 og 2 915 000 NOK og ansldr salgsverdien
til 2 650 000 NOK.

Tilsynsmyndigheden bemerker som udgangspunkt, at vurde-
ringen ikke bygger pd nogen af de metoder, som den norske
forening af vurderingssagkyndige foretrackker. Den beror heller
ikke pd en direkte sammenligning med tilsvarende ejendomme.

Tilsynsmyndigheden erkender dog, at et fodboldstadion er en
unik ejendomstype, og at det derfor er vanskeligt at foretage en
direkte sammenligning med andre typer ejendomme. Endvidere
mener Tilsynsmyndigheden, at en vurdering pa grundlag af den
nuverende omrddeplan tilsyneladende bedst afspejler veerdien af

(*%) Ved tipsmidler forstds overskuddet fra det statsejede selskab Norsk
Tipping. Ifelge regler, som det norske kultur- og kirkeministerium
har fastlagt, skal sddanne faciliteter holdes dbne i 40 &r fra det
tidspunkt, hvor de er ferdigt anlagte. Se brochuren »Om tilskudd
til anlegg for idrett og fysisk aktivitet — 2008, kapitel 4.9, http://
www.regjeringen.nofupload/KKD/Idrett/V-0732B_web.pdf

den faktisk overdragne jord, da der ikke foreligger nogen alter-
nativ omréadeplan, og i betragtning af den gkonomiske ulempe
tilbagebetalingsforpligtelsen ville indebaere i tilfeelde af udleg-
ning til andet formal. Endelig erkender Tilsynsmyndigheden, at
det er vanskeligt at vurdere ejendomme, der er udlagt til sports-
formdl, og som efter den galdende omraderegulering ikke kan
anvendes som indtagtsskabende kommercielt omrade. Under
disse omstendigheder finder Tilsynsmyndigheden, at den
metode, som OPAK|/Jacob Aarsheim har anvendt, er acceptabel,
ndr det gaelder skon over markedsprisen, selv om det ikke kan
undgds, at en sddan pris altid vil vare praget af en vis usik-
kerhed. F.eks. finder Tilsynsmyndigheden, at markedsveardien
meget vel kan falde yderligere, fordi klubben allerede havde
en lejeaftale om jorden, som derfor ville vaere en begransning
pd ejendommen for enhver anden keber. Med disse forbehold
finder Tilsynsmyndigheden rapporten tilstrakkelig detaljeret og
underbygget til, at den med tilstreekkelig sikkerhed viser, hvad
vardien ville blive.

Da Time kommune overdrog ejendommen til Bryne FK for 0
NOK, selv om dens vardi blev anslet til ca. 2 650 000 NOK,
konkluderer Tilsynsmyndigheden, at transaktionen omfatter
statsmidler.

4.2. JKONOMISK FORDEL FOR EN VIRKSOMHED

a) Spergsmadlet om, hvorvidt der er tale om en ekonomisk
fordel

Da ejendommen blev overdraget til Bryne FK for 0 NOK, er der
en klar forskel mellem den faktisk betalte pris og ejendommens
sandsynlige markedsveerdi. Tilsynsmyndigheden konkluderer
derfor, at transaktionen giver Bryne FK en ekonomisk fordel,
da klubben ikke skulle betale jordens markedsverdi.

b) Spergsmalet om, hvorvidt Bryne FK er en virksomhed i
statsstottereglernes forstand

Dernzst skal det vurderes, om Bryne FK skal betragtes som en
virksomhed i statsstottereglernes forstand. Det skal i denne
forbindelse erindres, at begrebet virksomhed omfatter enhver
enhed, som udever en okonomisk aktivitet, uanset dens
retlige status og finansieringsmade, og at enhver aktivitet, der
bestdr i at udbyde varer og tjenesteydelser pd et bestemt
marked, er en gkonomisk aktivitet (°°).

Bryne FK har et professionelt eller halvprofessionelt hold, som
for gjeblikket spiller i divisionen under premier league, og som
pa transaktionstidspunktet spillede i premier league. I beslut-
ningen om indledning af proceduren betragtede Tilsynsmyndig-
heden forelgbigt Bryne FK som en virksomhed, fordi nogle af
dens aktiviteter, navnlig keb og salg af professionelle spillere,
levering af underholdning i form af fodboldkampe og

(*% Se EFTA-Domstolens dom i sag E-5/07, Private Barnehagers Lands-
forbund mod EFTA-Tilsynsmyndigheden, premis 78, og sag
C-218/00, Cisal, Sml. 2002 I, s. 691, pramis 23.


http://www.regjeringen.no/upload/KKD/Idrett/V-0732B_web.pdf
http://www.regjeringen.no/upload/KKD/Idrett/V-0732B_web.pdf
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udbud af reklameplads, tilsyneladende foregik pa et marked og
derfor var af gkonomisk art. Tilsynsmyndigheden mener ikke, at
der under den formelle undersegelsesprocedure er fremfort nye
argumenter, som kan endre dens konklusion. Det mé derfor
konkluderes, at Bryne FK, hvad disse aktiviteter angdr, er en
virksomhed i statsstottereglernes forstand.

Tilsynsmyndigheden bemaerker dog, at 89 % af Bryne FK’s
samlede virksomhed, malt med antallet af aktivitetstimer,
vedrerer aktiviteter inden for amaterfodbold, navnlig tilrettelag-
gelse af sddanne aktiviteter for bern og unge (°1).

Ifolge EF-Domstolens retspraksis er sportsudevelse kun omfattet
af E@S-retten i det omfang, den udger en gkonomisk aktivitet i
E@S-aftalens forstand. Dette gaelder professionelle eller halvpro-
fessionelle  fodboldspilleres ~ aktiviteter, der udbydes pa
markedet (*?). Som nevnt ovenfor var disse aktiviteter koncen-
treret inden for selskabet Bryne ASA. P4 den anden side drives
de aktiviteter, som Bryne FK tilbyder 600 unge fodboldspillere i
klubben, hovedsagelig uden sigte pd fortjeneste og i vid
udstrekning pd grundlag af foreldres eller andres frivillige
arbejde (*3).

Dernzst skal det bemerkes, at tilbud om siddanne sportsaktivi-
teter til fordel for bern og unge ifelge Europa-Kommissionens
praksis ikke skal betragtes som okonomiske aktiviteter i stats-
stottereglernes forstand. I en sag om offentlig stotte til sports-
aktiviteter, som professionelle sportsklubber tilbed unge i
Frankrig, fandt Kommissionen, at stette til akademisk og
samfunds- og sportsrelateret uddannelse af unge kunne
betragtes som en generel uddannelsesopgave, der péhviler
staten. For sd vidt som denne uddannelse erstattede de tidligere
ssportsstudier, samtidig med at de generelle karakteristika og
opbygningen blev bibeholdt, ville den pagaldende stotte vare til
gavn for uddannelsesaktiviteter og dermed falde uden for
konkurrenceomradet. Desuden tog nogle af de stottede aktivi-
teter sigte pd at nedbringe volden blandt fodboldfans og pa
aktiviteter i lokalomradet. Kommissionen fandt, at sddanne akti-
viteter kunne anses for at bidrage til samfundsuddannelsen i
bred forstand. Den konkluderede derfor, at de pdgaldende
foranstaltninger kunne sammenlignes med uddannelsesaktivi-
teter henherende under det nationale uddannelsessystem, dvs.
en af statens generelle opgaver (*4).

I den forbindelse skal det bemarkes, at det norske fodboldfor-
bund (NFF) har papeget, at det offentlige principielt er ansvarligt
for at tilbyde og tilrettelegge sportsaktiviteter for bernjunge i

(°") Sag nr. 485026 (bemarkninger fra Bryne FK.)

(°») Sag 13-76, Dona mod Mantero, Sml. 1976, s. 1333, premis 12.
(°3) Sag nr. 485026 (bemerkninger fra Bryne fodboldklub).

(*%) Sag N 118/00, Offentlig stotte til professionelle sportsklubber

(Frankrig).

lokalomradet. Klubberne patager sig i samarbejde med lokale
myndigheder og fodboldforbundet et betydeligt ansvar for
udvikling af faciliteter og tilretteleeggelse af aktiviteter pa alle
niveauer. NFF har desuden pdpeget, at de norske myndigheder
gentagne gange har understreget, at fodbold har en positiv virk-
ning som et middel til social integration (*).

Da klubberne, som papeget af NFF, tilrettelaegger fodboldaktivi-
teter for bern og unge, og dermed yder et uddannelsesmaessigt
supplement pa sportsomrddet og skaber muligheder for social
integration og mobilitet, mener Tilsynsmyndigheden, at Bryne
FK’s tilretteleeggelse af fritidsfodbold kan betragtes som en
opgave, der udferes i almenhedens interesse i lighed med
uddannelsesaktiviteter. Sadanne aktiviteter skal derfor ikke
betragtes som ekonomiske aktiviteter som ombhandlet i EQS-
aftalens statsstotteregler.

P4 baggrund af ovenstdende konkluderer Tilsynsmyndigheden,
at Bryne FK ikke kan betragtes som en virksomhed i statsstot-
tereglernes forstand, ndr det galder dens aktiviteter inden for
amatgrfodbold.

¢) Ingen fordel for klubbens gkonomiske aktiviteter

Europa-Kommissionen har fastslaet, at der ikke er tale om stats-
stotte, hvis sportsklubber, der udever bade gkonomiske og ikke-
gkonomiske aktiviteter, forer sarskilte regnskaber og dermed
sikrer, at de okonomiske aktiviteter ikke opndr nogen
fordele (). Det nzste trin i vurderingen er derfor spergsmdlet
om, hvorvidt fordelen ved overdragelsen af ejendommen til en
pris under den ansldede markedspris faktisk begunstigede klub-
bens gkonomiske aktiviteter.

Som udgangspunkt skal det bemerkes, at klubben pd trans-
aktionstidspunktet bestod af to retlige enheder, nemlig Bryne
FK og Bryne Fotball ASA. Opgavefordelingen og de skonomiske
forbindelser mellem de to enheder blev fastsat i en samarbejds-
aftale, som klubben og selskabet indgik i 2000.

[ henhold til samarbejdsaftalen mellem de to enheder var Bryne
Fotball ASA ansvarlig for udevelsen af gkonomiske aktiviteter,
sdsom sponsoraftaler, salg af medie- og tv-rettigheder samt
reklameplads pd stadionet, salg og licensering af supporterar-
tikler, kommerciel udnyttelse af spillerne og klubbens navn og
logo, billetsalget til klubbens hjemmekampe og kontrakter
vedrerende bingovirksomhed (punkt 2.1).

(*’) Sag nr. 484855, bemaerkninger fra det norske fodboldforbund —
den 3. juli 2008.
(*%) Se Kommissionens beslutning i sag N 118/00, op.cit.
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Bryne FK var til gengeeld ansvarlig for alle sportsrelaterede
forhold, sdsom traeningen og kampene, alle officielle pligter i
henhold til NFF's regler, forskellige aktiviteter vedrerende tilve-
jebringelse af kapital til klubbens amaterafdeling og driften af
det pagaldende stadion, bortset fra reklamevirksomhed.

Selv om Bryne FK formelt var arbejdsgiver for de professionelle
spillere og hjlpepersonalet og den formelle part i aftaler om
salg, kob og leje af spillere, blev alle de finansielle forpligtelser i
denne forbindelse (*’) varetaget af Bryne Fotball ASA. Desuden
ville eventuelle nettoindtaegter efter dakning af alle finansielle
udgifter tilfalde Bryne Fotball ASA (punkt 4.2). Endelig blev det
administrative personale ansat og aflennet af Bryne Fotball ASA
(punkt 5.1).

[ henhold til aftalen henherte stadionet som sddant under Bryne
FK. Bryne Fotball ASA skulle betale Bryne FK 150 000 NOK om
aret for brug af stadionet generelt og 10 000 NOK for hver
officiel kamp (punkt 4.2). Bryne Fotball ASA skulle ogsd
betale Bryne FK et drligt gebyr for retten til at anvende klubbens
navn og logo samt den kommercielle udnyttelse af spillerne
(punkt 4.3). Klubben skulle ogsd have betaling, ndr det profes-
sionelle hold brugte Bryne FK's aktiver, sisom stadionet og
klubbens navn og logo. Bryne FK havder i sine bemarkninger
til Tilsynsmyndigheden, at der var tale om et markedsbaseret
gebyr, men fremlagde ingen dokumentation for beregningen af
det.

[ kraft af samarbejdsaftalen kunne Bryne FK siges at udeve en
reekke supplerende aktiviteter vedregrende tilvejebringelse af
kapital, iser udlejning af stadionet og sit navn og logo til
Bryne Fotball ASA. Disse aktiviteter er af en sddan art, at de
principielt kan finde sted pd et konkurrenceudsat marked og
dermed falde ind under definitionen af en ekonomisk aktivitet.
I den foreliggende sag skulle aktieselskabets betaling for brug af
stadionet og klubbens navn og logo sikre, at midler, som tog
sigte pa at tilgodese fritidsfodbolden, ikke pd nogen méade kom
til at stotte de professionelle fodboldaktiviteter. Indtagter, som
Bryne FK opndede herved, ser derfor ud til at veere kanaliseret
tilbage til klubbens aktiviteter vedrerende amaterfodbold.

Som det fremgar af ovenstiende, blev alle omkostninger ved det
professionelle hold atholdt af Bryne Fotball ASA, og Bryne FK
far betaling, ndr det professionelle hold benytter dens aktiver.
Det skal ogsd bemerkes, at alle kommercielle aktiviteter (sdsom

(*’) Disse forpligtelser omfatter isar betaling af kebsprisen for samt
lenninger og andre vederlag til spillerne, treenerne og hjalpeperso-
nalet. Selskabet skulle ogsd betale socialsikringsbidragene for de
ansatte og dakke omkostningerne ved keob og vedligeholdelse af
udstyr, treningsweekender, rejseomkostninger i forbindelse med
udekampe og traning samt leje af baner og lokaliteter.

reklamevirksomhed osv.) vedrgrende det professionelle fodbold-
hold finder sted inden for Bryne Fotball ASA (*)). Som navnt
ovenfor, var det i henhold til aftalen med Time kommune Bryne
FK, ikke Bryne Fotball ASA, der fik stadionet. Under disse
omstendigheder mener Tilsynsmyndigheden, at samarbejds-
aftalen sikrer, at en eventuel stotte til Bryne FK ikke kom de
professionelle fodboldaktiviteter eller kommercielle aktiviteter i
forbindelse hermed til gode, da regnskaberne for disse aktiviteter
blev fort adskilt fra Bryne FK’s.

Tilsynsmyndigheden bemarker desuden, at Bryne FK har frem-
fort, at alle dens egne aktiviteter finder sted pd dens stadion,
hvoraf aktiviteterne pa amateromradet tegner sig for helt op til
89 %. Det betyder, at ejendommen fortrinsvis anvendes til klub-
bens egne kerneaktiviteter, dvs. tilbud om fritidsfodbold i lokal-
omradet, iser til barn og unge.

Tilsynsmyndigheden finder under disse omstandigheder, at
Bryne FK’s indtaegtsskabende aktiviteter klart er af supplerende
og underordnet karakter i forhold til klubbens hovedformal (*9).

Hvad angar udlejning af det pagaldende fodboldstadion, konsta-
terer Tilsynsmyndigheden desuden, at det har begransede sidde-
pladser og ikke er beliggende i et storre byomrade. Det kan
derfor se ud til, at brugen af det pdgzldende stadion ikke
ville vare af veasentlig interesse for andre parter end Bryne
Fotball ASA, kun ville medfore beskedne indtagter og dermed
vare af begrenset interesse for profitsegende private investorer.
Som navnt specifikt i OPAK’s rapport er det vigtigt at bemerke,
at der ikke er nogen kommercielle omrdder knyttet dertil, og at
stadionomradet derfor ikke konkurrerer med indkebscentre eller
kontorbygninger i omradet.

I fordret 2004, dvs. ca. et halvt ar efter transaktionen, indstillede
Bryne Fotball ASA sin virksomhed, og de professionelle aktivi-
teter blev overdraget til Bryne FK. Bryne FK har desuden
bekreftet, at klubben ikke forer sarskilte regnskaber for de
forskellige aktiviteter i klubben.

(°%) Den samarbejdsaftale, der gjaldt pd det pagaldende tidspunkt,
indebar, at det var Bryne Fotball ASA, ikke Bryne FK, der var
ansvarlig for sponsoraftaler, salget af tv- og medierettigheder, leve-
ring af reklameplads pd stadionet, salg og licensering af supporte-
rartikler og den kommercielle udnyttelse af spillerne og klubbens
navn og logo. Bryne Fotball ASA var desuden ansvarlig for billet-
salget til klubbens hjemmekampe. Selv om salg og keb af profes-
sionelle spillere indgik som en del af Bryne FK’s opgaver og ansvars-
omréder efter aftalens punkt 2.5, var det Bryne Fotball ASA, der var
ansvarlig for betalingen af kebsprisen for spillerne og deres
lonninger. Det ser derfor ud til, at de aktiviteter, som ifglge Tilsyns-
myndigheden er af okonomisk art og vil kunne pavirke samhan-
delen og konkurrencevilkdrene inden for E@S, fandt sted inden for
Bryne Fotball ASA pd transaktionstidspunktet.

Kommissionens sag N 558/05 — Stette til professionelle organisa-
tioner (Polen). Desuden blev det fastsldet i sag nr. N 234/07 —
Fremme af F&U&I (Spanien), punkt 38, at forskningsinstitutioner,
som ikke primart udever okonomiske aktiviteter, alligevel kan
udfere forskningsarbejde for virksomheder mod betaling, uden at
de derved betegnes som virksomheder i statsstottereglernes
forstand.
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Da overdragelsen af en ejendom er en engangsforanstaltning, er
ovennavnte vurdering baseret pa klubbens struktur péd trans-
aktionstidspunktet. Det ville veare berettiget at foretage en
vurdering af de mulige afsmittende virkninger til klubbens
gkonomiske aktiviteter efter fusionen, hvis der var tegn p, at
begivenhedsforlgbet i realiteten tog sigte pd at omga statsstot-
tereglerne ved at kanalisere den gkonomiske fordel gennem en
ikke-gkonomisk enhed. I den foreliggende sag har Tilsynsmyn-
digheden ingen oplysninger, der tyder pd, at den efterfolgende
fusion mellem Bryne FK og Bryne Fotball ASA var planlagt pa
overdragelsestidspunktet, var knyttet til klubbens erhvervelse af
jorden eller pd anden méde tog sigte pd at omgd E@S-aftalens
statsstotteregler.

Tilsynsmyndigheden konkluderer derfor, at stotten til Bryne FK
via overdragelsen af den jord, hvor stadionet var anlagt, ikke
kom klubbens gkonomiske aktiviteter til gode.

4.3. KONKLUSION MED HENSYN TIL OVERDRAGELSEN AF EJEN-
DOMSNR. 2/70 OG 2/32 TIL BRYNE FK

Pd baggrund af ovenstdende konkluderer Tilsynsmyndigheden,
at overdragelsen af ejendommen til Bryne KF ikke omfattede
statsstotte som omhandlet i E@S-aftalens artikel 61, stk. 1.

5. KONKLUSION

Pd grundlag af ovenstdende vurdering konkluderer Tilsynsmyn-
digheden, at det ikke kan pavises, at nogen af de tre trans-
aktioner, som denne beslutning vedrerer, omfattede statsstotte
som omhandlet i E@S-aftalens artikel 61, stk. 1 —

VEDTAGET FOLGENDE BESLUTNING:

Artikel 1

EFTA-Tilsynsmyndigheden mener ikke, at Time kommunes salg
af de e¢jendomme, der er tinglyst under nummer 1/151, 1/301,
1/630 (til Grunnsteinen), 4/165 (til Bryne Industripark AS) og
272 og 2/32 til Bryne FK, udgjorde statsstotte som omhandlet i
E@S-aftalens artikel 61.

Artikel 2

Denne beslutning er rettet til Kongeriget Norge.

Artikel 3

Kun den engelske udgave er autentisk.

Udfeerdiget i Bruxelles, den 23. juli 2009.

Pa EFTA-Tilsynsmyndighedens vegne
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