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(Akter som antagits fore den 1 december 2009 enligt EG-fordraget, EU-fordraget och Euratomfordraget)

BESLUT AV EFTAS OVERVAKNINGSMYNDIGHET
nr 343/09/KOL
av den 23 juli 2009

om de fastighetstransaktioner som Time kommun varit inblandad i och som rér fastigheter med
beteckningarna 1/152, 1/301, 1/630, 4/165, 2/70 och 2/32

(Norge)

EFTAS OVERVAKNINGSMYNDIGHET HAR ANTAGIT DETTA
BESLUT ())

med beaktande av avtalet om Europeiska ekonomiska sam-
arbetsomradet (%), sdrskilt artiklarna 61-63 och protokoll 26,

med beaktande av avtalet mellan Eftastaterna om upprittande
av en oOvervakningsmyndighet och en domstol (), sdrskilt
artikel 24,

med beaktande av artikel 1.3 i del I och artiklarna 4.4 och 7.2 i
del II i protokoll 3 till dvervakningsavtalet (¥,

med beaktande av 6vervakningsmyndighetens riktlinjer for till-
lampning och tolkning av artiklarna 61 och 62 i EES-avtalet (°),
sarskilt kapitlet om inslag av stod vid statliga myndigheters
forsiljning av mark och byggnader,

med beaktande av Gvervakningsmyndighetens beslut av den
14 juli 2004 om de genomférandebestimmelser som avses i
artikel 27 i del II i protokoll 3 (),

(") Nedan kallad dvervakningsmyndigheten.

() Nedan kallat EES-avtalet.

(}) Nedan kallat overvakningsavtalet.

(% Nedan kallat protokoll 3.

() Riktlinjer for tillimpning och tolkning av artiklarna 61 och 62 i
EES-avtalet och artikel 1 i protokoll 3 till 6vervakningsavtalet, an-
tagna och utfirdade av Gvervakningsmyndigheten den 19 januari
1994 (EGT L 231, 3.9.1994, s. 1, och EES-supplement nr 32,
3.9.1994, s. 1). Riktlinjerna dndrades senast den 10 juni 2009
(nedan kallade riktlinjerna for statligt stod). En uppdaterad version av
riktlinjerna for statligt stod finns pd Overvakningsmyndighetens
webbplats:  http:/[www.cftasurv.int/state-aid/legal-framework/state-
aid-guidelines/

Beslut nr 195/04/KOL av den 14 juli 2004 (EUT L 139, 25.5.2006,
s. 37, och EES-supplement nr 26, 25.5.2006, s. 1), dndrat genom
beslut nr 319/05/KOL av den 14 december 2005 (EUT L 113,
27.4.2006, s. 24, och EES-supplement nr 21, 27.4.2006, s. 46).
En konsoliderad version av beslut nr 195/04/KOL finns pd 6vervak-
ningsmyndighetens ~ webbplats:  http:/[www.eftasurv.int/media/
decisions/195-04-COL.pdf

X
=

efter att i enlighet med ndmnda artiklar ha gett berorda parter
tillfalle att yttra sig () och med beaktande av dessa synpunkter,
och

av foljande skil:

. SAKFORHALLANDEN
1. FORFARANDE

Den 3 mars 2007 mottog 6vervakningsmyndigheten ett klago-
mél frén foreningen Aksjonsgruppa "Ta vare pa trivelige Bryne”
betriffande Time kommuns forsiljning av fastigheterna 1/152,
1/301, 1/630 och 4/165 i Time kommun till tvd olika privata
enheter, samt Bryne fotballklubbs férsiljning av fastigheten
2/70 (Bryne Stadion, som &dven omfattar fastigheten 2/32),
som kommunen tidigare skdnkt till klubben, till en privat in-
vesterare (diarienummer 414270). Genom en skrivelse av den
9 maj 2007 ingav den privata investeraren Gunnar Oma ett
klagomal till 6vervakningsmyndigheten betriffande Time kom-
muns forsiljning av en av de ovanndmnda fastigheterna, nam-
ligen 4/165.

Efter en skrift- och informationsvixling med de norska myndig-
heterna (%) beslutade overvakningsmyndigheten den
19 december 2007 att inleda ett formellt granskningsforfarande
avseende forsiljningen av de ovannimnda tomterna. Overvak-
ningsmyndighetens beslut nr 717/07/KOL om att inleda for-
farandet offentliggjordes i Europeiska unionens officiella tidning
och i EES-supplementet (°).

De norska myndigheterna kommenterade beslutet i en skrivelse
av den 21 februari 2008 (diarienummer 466024). Overvak-
ningsmyndigheten uppmanade ber6rda parter att inkomma
med  synpunkter. Overvakningsmyndigheten tog  emot

(7) EUT C 138, 5.6.2008, s. 30, och EES-supplement nr 31, 5.6.2008,
s. 1.

(%) For ndrmare uppgifter om skriftvixlingen, se dvervakningsmyndig-
hetens beslut nr 17/07/KOL, som offentliggjorts pa 6vervaknings-
myndighetens webbplats: http://www.eftasurv.int/fieldsofwork/field
stateaid|stateaidregistry/sadecnor07/717_07_col.pdf

(%) Se fotnot 7.
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synpunkter frdn tvd berorda parter ('%). Genom en skrivelse av
den 24 juli 2008 (diarienummer 485974) vidarebefordrade
overvakningsmyndigheten dessa synpunkter till de norska myn-
digheterna. Genom en skrivelse av den 13 augusti 2008 (dia-
rienummer 488289) meddelade de norska myndigheterna over-
vakningsmyndigheten att de inte hade nagra ytterligare syn-
punkter.

2. BESKRIVNING AV DE GRANSKADE TRANSAKTIONERNA

2.1 FORSALJNINGEN AV FASTIGHETERNA 1/152, 1/301 OCH 1/630
TILL GRUNNSTEINEN AS

Genom ett kopekontrakt av den 25 augusti 2007 (1) salde
Time kommun fastigheterna 1/152 (1 312 kvadratmeter), 1/301
(741 kvadratmeter) och 1/630 (1 167 kvadratmeter) i centrum
av Time kommuns centralort Bryne till den privata fastighets-
utvecklaren Grunnsteinen AS. Enligt de forklaringar som lam-
nats tycks initiativet till kontraktet ha tagits av koparna, och
inget offentligt anbudsforfarande utlystes fore forsaljningen (12).
Grunnsteinen betalade ingenting for fastigheterna utan atog sig
att bygga sammanlagt 65 parkeringsplatser som ersittning for
normal betalning for fastigheten ('%). Enligt paragraf 7 i Grunn-
steinenkontraktet skulle dganderitten till fastigheten overféras
forst ndr parkeringsplatserna fardigstillts, senast vid utgdngen
av 2008. Enligt paragraf 1 skulle den underjordiska parkeringen
dessutom registreras som en separat fastighet i fastighetsregistret
ndr den éaterfordes till Time kommun.

Enligt paragraf 1 i kontraktet (1#4) var fastigheterna vid tiden for
kontraktets ikrafttridande detaljplanelagda for boendeparkering
och allmin vidg[parkering.

Enligt paragraf 1 i kontraktet dtog sig Grunnsteinen AS att
bygga underjordiska parkeringsplatser pd fastighet 1/152, varav
65 stycken skulle overforas till Time kommun efter fardigstil-
landet (paragraferna 1 och 5 i kontraktet). Enligt kommunen
bestod betalningen for fastighet 1/152 av de 44 befintliga par-
keringsplatserna pd fastigheten som kompenseras med de un-
derjordiska parkeringsplatserna. Vad betriffar fastigheterna
1/301 och 1/630 hade kommunen bestillt en marknadsvir-
dering av en av fastigheterna, 1/630, som enligt kommunen
utfordes av Eiendomsmegler 1. Virderingen av fastighet 1/630,
som resulterade i ett marknadsvirde pd 600 norska kronor

(%) Diarienummer 484855 (synpunkter fran Norges Fotballforbund av
den 4 juli 2008), 485026 (synpunkter fran advokatbyrdn Arntzen
de Besche pd Bryne fotballklubbs vignar av den 8 juli 2008) och
485461 (synpunkter fran advokatbyrén Selmer pd Vilerenga Fotballs
vignar av den 8 juli 2008).

(') Nedan kallat Grunnsteinenkontraktet.

() Norges svar pa overvakningsmyndighetens forsta begdran om upp-
lysningar (diarienummer 427879), svar pd friga 1 e.

() Norges svar pd overvakningsmyndighetens forsta begdran om upp-
lysningar (diarienummer 427879), friga 1 e.

(") Norges svar pd overvakningsmyndighetens forsta begdran om upp-
lysningar (diarienummer 427879, bilaga 1).

(NOK) per kvadratmeter, presenterades for 6vervakningsmyndig-
heten innan det formella granskningsforfarandet inleddes (*°).
Som svar pd Overvakningsmyndighetens anmodanden lade de
norska myndigheterna inledningsvis fram berdkningar som
gjorts av byggforetaget Skanska Norge AS, enligt vilka priset
for en parkeringsplats i en underjordisk bilparkering skulle
vara omkring 150 000 NOK exklusive moms och kostnader
for kopfhyra av marken (19). P4 grundval av dessa uppskatt-
ningar hivdade de norska myndigheterna att marknadspriset
for fastigheterna 1/301 och 1/630, grundat pd marknadsvir-
deringen, skulle vara 2 516 400 NOK ('7), medan virdet av de
ytterligare 21 parkeringsplatser som Grunnsteinen atagit sig att
bygga for kommunens rikning uppskattades till 2 625 000
NOK (18). Virdet av dessa tva fastigheter skulle alltsd kompen-
seras i sin helhet av Grunnsteinen genom anlidggandet av 21
nya parkeringsplatser.

Som svar pd overvakningsmyndighetens begiran om upplys-
ningar i beslutet om att inleda det formella granskningsforfaran-
det har nya marknadsvirderingar av fastigheten och uppskatt-
ningar av priset for parkeringen limnats (1°). De nya marknads-
virderingarna gjordes av virderingsforetaget Opak. Med ut-
gangspunkt i markkostnadsmetoden (%) kom Opak fram till
ett marknadsvirde pd 3,2 miljoner NOK for fastigheterna vid
forsdlining i klump. Enligt Opak 4r byggnaden pé fastighet
1/301 utdomd och madste rivas, vilket utgoér en belastning péd
fastigheten. Rivningskostnaderna uppskattas till 150 000 NOK. I
Opaks virdering ingdr dven kostnadsberikningar for parkerings-
platserna. Grundat pd ett minimum pd 25 kvadratmeter per
parkeringsplats (vilket krdvs enligt statliga foreskrifter) och
byggnadskostnader pa 5200 NOK per kvadratmeter (baserat
pa erfarenhet), kommer Opak fram till ett pris pd 130 000
NOK per parkeringsplats, eller 8 450 000 NOK for 65 parke-
ringsplatser.

2.2 FORSALJNINGEN AV FASTIGHET 4/165 TILL BRYNE INDUSTRI-
PARK AS

Den 31 augusti 2005 undertecknade Time kommun och den
privata fastighetsutvecklaren Bryne Industripark AS ett kope-
kontrakt avseende fastigheten 4/165 pd Haland i Time (*!). Fas-
tigheten utgors av en 56 365 kvadratmeter stor industritomt,
och forsiljningspriset faststilldes till 4,7 miljoner NOK (eller
cirka 83 NOK per kvadratmeter). Nir kontraktet undertecknades

(**) Norges svar pa overvakningsmyndighetens forsta begiran om upp-
lysningar (diarienummer 427879, bilaga 2). I Norges svar havdas
att marknadsvirderingen gillde fastigheterna 1/301 och 1/630.
Detta aterspeglas dock inte i den faktiska virderingen, och det antal
kvadratmeter som anges dir visar inte heller att bada fastigheterna
tagits i beaktande.

(%) Norges svar pd overvakningsmyndighetens forsta begdran om upp-
lysningar (diarienummer 427879, bilaga 5).

(V) Detta tycks vara baserat pd ett virde av 600 NOK per kvadratmeter
plus virdet for en byggnad pé fastighet 1/301. Ingen virdering av
byggnaden har lagts fram for 6vervakningsmyndigheten.

('8) Detta baseras pd kommunens ursprungliga kostnadsberakning pa
125 000 NOK enligt underlagen for overlaggningarna i kommune-
styret (diarienummer 413558, s. 16 och 17). Skanskas uppskatt-
ning tycks ha erhéllits i ett senare skede.

() Norges synpunkter pd overvakningsmyndighetens beslut om att
inleda granskningsforfarandet, diarienummer 466024, bilaga 3.

(%% P& norska tomtebelastningsmetoden.

(*') Diarienummer 413558, s. 19 och féljande.
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var omrddet detaljplanelagt for industridndamadl, men detaljpla-
nen hade inte antagits pa grund av inviandningar frdn Statens
vegvesen. Kontraktet innehéller en clawback-klausul (paragraf 7)
for Time kommun om fastigheten inte bebyggts eller tagits i
bruk fem ar efter dagen for besittningstagandet.

Nar kontraktet ingicks bestod fastigheten av obebyggd mark. I
promemorian till kommunestyret, som godkinde kontraktet,
papekar kommunforvaltningen att ingdende av ett byggnads-
kontrakt bor vara ett villkor for forsiljning av marken. Enligt
kommunen antogs den 30 augusti 2007 de nya detaljplane-
bestimmelserna, enligt vilka fastigheten detaljplanelades for id-
rottsaindamal (2?). I kopekontraktet foreskrevs att ett byggnads-
kontrakt skulle ingds pa grundval av detaljplanebestimmelserna.
De norska myndigheterna limnade, tillsammans med synpunk-
terna pa beslutet om att inleda granskningsforfarandet, en be-
rikning av byggnadskostnaderna som bestillts frin konsultfir-
man Asplan Viak och en offert pa forarbetet som limnats av ett
lokalt byggforetag (23).

Kommunen bekriftar att inget offentligt anbudsforfarande ge-
nomfordes fore forsiljningen, som kom till stind pd koparens
initiativ, men havdar att marken annonserades ut pad dess
webbplats under 2003 och 2004. Av den administrativa pro-
memoria som utfirdades fore forsdljningen framgar att det pris
som togs ut baserats pa det pris till vilket Time kommun képte
fastigheten 1999, plus kapitalkostnader, kostnader for juridiskt
arbete och administrativa kostnader. Priset faststilldes alltsd i
enlighet med kommunens allmdnna princip for forsiljning av
industrifastigheter, dvs. forsiljning till sjalvkostnadspris (*4).

Klaganden har hévdat att priset for en fastighet av detta slag bor
ligga runt 400 NOK per kvadratmeter, grundat pa en vardering
som uppges ha genomforts av en oberoende virderingsman i
januari 2007 (¥). Ingen dokumentation som styrker detta har
dock limnats. Kommunen har hivdat att marknadspriset skulle
ligga mellan 80 och 115 NOK per kvadratmeter i omradet,
grundat pd forsiljning av liknande fastigheter mellan privata
parter i regionen (%°). Som svar pd overvakningsmyndighetens
begiran om upplysningar i beslutet om att inleda det formella
granskningsforfarandet har de norska myndigheterna limnat en
marknadsvirdering som gjorts av Opak. Opaks virdering avser
marken enligt den detaljplaneldggning som gallde nir kontraktet
ingicks, dvs. for industridndamal och inte for idrottsindamal, i
enlighet med de senare detaljplanebestimmelserna. Varderingen
baseras inte pd exploateringsmetoden utan pé forsiljningsvardet,
definierat som “det pris som flera oberoende berorda parter tros
vara villiga att betala pd virderingsdagen”. I det aktuella fallet

(*?) Norges synpunkter pd Overvakningsmyndighetens beslut om att
inleda granskningsforfarandet, diarienummer 466024, fotnot 9.

(*%) Norges synpunkter pd Overvakningsmyndighetens beslut om att
inleda granskningsforfarandet, diarienummer 466024, bilagorna 8
och 9.

(**) Diarienummer 413558, s. 16 och 17.

(*%) Se diarienummer 413558 (ursprungligt klagomal), upprepat i Aks-
jonsgruppas synpunkter pd Norges svar, diarienummer 477440.

(*%) Norges svar pa overvakningsmyndighetens forsta begiran om upp-
lysningar (diarienummer 427879, bilagorna 13-17).

har detta pris faststillts med hinvisning till det forsdljningspris
som erhéllits for “jamforbara fastigheter i omradet”. Vardering-
ens slutsats dr att marknadspriset inte kan faststdllas med sdker-
het men sannolikt skulle ligga mellan 80 och 100 NOK per
kvadratmeter.

2.3 FORSALJNINGEN AV FASTIGHETERNA 2/70 OCH 2/32 TILL
BRYNE FOTBALLKLUBB

2.3.1 Képekontraktet

Genom ett avtal av den 8 augusti 2003 (¥) overforde Time
kommun &4ganderitten till Bryne Stadion, fastigheterna 2/32
och 2/70, ett omrdde pé cirka 53 000 kvadratmeter, till Bryne
fotballklubb (Bryne FK) (%). Byggnaderna pd tomten (inklusive
fotbollslaktaren) tillhérde redan fotbollsklubben, och det fanns
avtal om tomtrittsavgild (*). En byggnad som inte tillhér Bryne
fotballklubb tycks std kvar pd tomten, och det forutsigs att
klubben skulle ta 6ver kommunens rittigheter enligt hyreskon-
traktet med byggnadens dgare (*°).

Enligt paragraf 2 i Bryneavtalet ska fastigheterna 2/32 och 2/70
overforas till Bryne FK utan ersittning. Kommunen stod dess-
utom for alla kostnader i samband med overforingen av fas-
tigheten, t.ex. avstyckning, mitning osv. Fastigheten omfattar
omkring 53 000 kvadratmeter, och i avtalet sdgs uttryckligen
att den i forsta hand ska anvindas for idrottsindamal.

Av paragraf 1 i avtalet framgar att fotbollsklubben begirt att
dganderitten till marken skulle overféras. Syftet var att Oka
klubbens tillgdngar for att den skulle kunna uppgradera fotbolls-
planen i enlighet med de gillande kraven f6r planer som ska
anvindas i Tippeligaen (den hogsta divisionen i Norge). I de pm
som upprittats av kommunen anges att det var nodvindigt for
klubben att kunna stilla fastigheten som sikerhet for skulder,
aven om dess virde sannolikt skulle minska pd grund av avtals-
bestimmelsen om att den bara fir anvindas for idrottsindamal.

Som svar pd overvakningsmyndighetens begiran om upplys-
ningar i beslutet om att inleda det formella granskningsforfaran-
det har de norska myndigheterna limnat en marknadsvardering
av stadiontomten vid tiden for overforingen. Varderingen ge-
nomfordes av Opak. Opak kommer fram till ett forsiljnings-
virde pd 2 650 000 NOK, baserat pd en virdering av marken
som mark avsedd for idrottsanldggningar.

(*’) Nedan kallat Bryneavtalet.

(*%) Diarienummer 413558, s. 29, och Norges svar pa Gvervaknings-
myndighetens forsta begdran om upplysningar (diarienummer
427879, bilaga 29). Av forsiljningsunderlagen framgar att kom-
munen i sin tur kopt marken frin fotbollsklubben for 1 miljon
NOK 1996. Overvakningsmyndigheten har inga ndrmare uppgifter
om denna forsiljning.

(*%) Avtal om tomtréttsavgild som limnats av Norge, bilagorna 18 och
19 till Norges svar pa overvakningsmyndighetens forsta begiran
om upplysningar (diarienummer 427879).

(*%) Se bilaga 24 till Norges svar pd overvakningsmyndighetens forsta
begdran om upplysningar (diarienummer 427879).
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Klaganden har hivdat att Bryne FK 2007 planerade att silja
stadion till Forum Jaren f6r 50 miljoner NOK. Ett nytt stadion
skulle byggas pa Héland, pd mark som kopts frén Bryne Indu-
stripark AS (se ovan). Som svar pd Overvakningsmyndighetens
begiran om upplysningar bekriftade de norska myndigheterna
att en avsiktsforklaring undertecknats mellan Bryne FK och Fo-
rum Jeeren gillande fastighet 2/70, men de kunde inte limna
ndgon kopia av denna. Dessa transaktioner tycks dock ha éter-
kallats 2008, eftersom byggnadskostnaderna for det planerade
stadion pd Haland visade sig bli avsevirt hogre dn vantat (!).

2.3.2 Bryne FK

Mottagaren av marken, Bryne FK, idr en lokal fotbollsklubb som
for ndrvarande spelar i den sa kallade Adeccoligaen (division 1).
Bryne FK ir registrerad i bolagsregistret som en ideell organisa-
tion (*2), men fotbollsklubben har ocksa startat ett aktiebolag,
Bryne Fotball AS.

Enligt de upplysningar som limnats av de norska myndighe-
terna (**) ingick klubben och aktiebolaget 2001 ett samarbets-
avtal grundat péd ett standardavtal som utarbetats av Norges
Fotballforbund gillande samarbete mellan ett lags kommersiella
och icke-kommersiella delar. Enligt avtalet (**) ansvarade aktie-
bolaget Bryne Fotball ASA vid den aktuella tidpunkten for fol-
jande ekonomiska verksambheter: sponsoravtal, forsdlining av
medie- och tv-rittigheter och annonsutrymme, forsiljning och
licensiering av supporterartiklar, anvindning av trdnare och spe-
lare for reklamsyften, kommersiellt utnyttjande av klubbens
namn och logotyp, biljettforsiljning till klubbens hemmamat-
cher och avtal gillande bingoverksamhet. Bryne FK & andra
sidan ansvarade for alla idrottsrelaterade frigor som trining
och laguttagningar, matchkalendern och sjilva matcherna, rese-
arrangemang for spelare, rittigheter och skyldigheter gentemot
spelare, medlemmar, andra organisationer och statliga myndig-
heter som klubben é&lagts genom foreskrifter och lagar for id-
rottsforeningar, medlemsavgifter och mindre omfattande kom-
mersiell verksamhet som lotterier under matcher samt driften av
stadion.

Enligt samarbetsavtalet hade Bryne Fotball ASA det ekonomiska
ansvaret for spelarna (**). Bryne Fotball ASA betalade dessutom
inkopspriset for spelarna eller, alternativt, en summa till Bryne
FK nir en spelare virvades till elitlaget frin nigot av klubbens
juniorlag. Aktiebolaget skulle ocksd behélla nettovinsten nir
dessa kostnader betalats. Slutligen betalade aktiebolaget en avgift

(*") Bryne FK:s synpunkter pd beslutet om att inleda det formella
granskningsforfarandet (diarienummer 485026).

(*») Norges svar pd dvervakningsmyndighetens forsta begdran om upp-
lysningar (diarienummer 427879, bilaga 21).

(**) Norges synpunkter pad beslutet om att inleda det formella gransk-
ningsforfarandet, skrivelse av den 21 februari 2008 (diarienummer
466024).

(*4) Bilaga 13 till Norges synpunkter pa beslutet om att inleda det
formella granskningsforfarandet, skrivelse av den 21 februari
2008 (diarienummer 466024).

(*%) Aktiebolaget stod for spelarnas loner och for loner till sjukgymnas-
ter, trdnare och annan stodpersonal, arbetsgivaravgifter, inkop och
underhdll av utrustning som behovs vid traning och matcher, tréd-
ningar samt resekostnader for lagen i samband med bortamatcher.

pa 150 000 NOK per ér till Bryne FK for hyran av stadion,
10 000 NOK per officiell fotbollsmatch och en avgift for medie-
rittigheter, sponsorrittigheter osv.

I enlighet med NFF:s allminna regler var det dock Bryne FK
som formellt ingick spelarnas anstallningskontrakt, och klubben
var ocksd formellt part i kontrakt avseende forsiljning, kop och
hyra av spelare. Klubben ansvarade dessutom for de rent idrotts-
liga frdgorna (trdning, uttagning osv.).

Under viren 2004 omorganiserades klubben och foretaget. All
verksamhet i Bryne ASA overfordes till Bryne FK, och Bryne
Fotball ASA 4ndrade foretagsform och blev Bryne Fotball AS,
vars enda syfte var att betala av skulder. Skulderna tycks ha
betalats under 2006 (3%). For ndrvarande sker alltsd all verksam-
het, bdde den ekonomiska och den 6vriga, inom Bryne FK.

3. SYNPUNKTER FRAN DE NORSKA MYNDIGHETERNA

De norska myndigheterna har limnat synpunkter pd beslutet
om att inleda det formella granskningsforfarandet.

3.1 SYNPUNKTER PA FORSALJNINGEN AV FASTIGHETERNA 1/152,
1/301 OCH 1/630 TILL GRUNNSTEINEN AS

De norska myndigheterna limnade tillsammans med sina syn-
punkter ocksd en marknadsvardering av fastigheten, inklusive en
virdering av priset for de underjordiska parkeringsplatserna.

De norska myndigheterna anser att fastigheten inte skinktes
bort utan ersdttning, utan att ersittningen till kommunen ut-
gjordes av byggnationen av den underjordiska parkeringen.
Inget statligt stod skulle ddrmed ha férekommit om kostnaden
for byggnationen av parkeringsplatserna motsvarar minst virdet
av de fastigheter som overfordes till Grunnsteinen AS.

[ det avseendet hanvisar de norska myndigheterna till den mark-
nadsvirdering som genomforts av Opak, enligt vilken det sam-
manlagda virdet av de fastigheter som &verforts till Grunn-
steinen 1dg mellan 4 510 000 och 5 636 000 NOK. Vidare upp-
skattar Opak kostnaden for att bygga parkeringsplatserna i den
underjordiska parkeringen till 8 450 000 NOK, baserat pa erfa-
renheter fran liknande projekt, vilket utgér normal praxis i
branschen. De norska myndigheterna pdpekar dessutom att
byggforetaget Skanska pd samma grunder uppskattade kost-
naden for att bygga en parkeringsplats till 150 000 NOK, eller
9 750 000 NOK for 65 parkeringsplatser.

(*%) Norges svar pd overvakningsmyndighetens forsta begdran om upp-
lysningar (diarienummer 427879, bilaga 22).
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Med utgdngspunkt i dessa siffror anser de norska myndighe-
terna att kostnaden for parkeringen med rdge kompenserar vir-
det for fastigheten och att inget statligt stod dérfor forekommit.

3.2 SYNPUNKTER PA FORSALJNINGEN AV FASTIGHET 4/165 TILL
BRYNE INDUSTRIPARK AS

Aven nir det giller forsiliningen av fastighet 4/165 till Bryne
Industripark AS, har en marknadsvirdering genomférd av Opak
lamnats. De norska myndigheterna har papekat att Opak vir-
derat marken i enlighet med de foreskrifter som gillde da, dvs.
obebyggd mark som reserverats for industridndamél i kom-
munens oOversiktsplan men som inte omfattas av ndgon detalj-
plan. De norska myndigheterna anser att det saknar betydelse
att ett forslag till detaljplan lagts fram och sedan dragits tillbaka,
och att en ny detaljplaneldggning av omrédet for idrottsindamal
gjordes senare, sd lange det inte fanns ndgon gillande detaljplan
vid tiden for transaktionen.

Mot denna bakgrund betonar de norska myndigheterna att det
pris som faktiskt betalats av Bryne Industripark, nimligen
4700 000 NOK (motsvarande 83 NOK per kvadratmeter), lig-
ger inom det godtagbara prisintervallet enligt Opaks marknads-
vérdering, dvs. 4 510 000-5 636 000 NOK (eller 80-100 NOK
per kvadratmeter). De norska myndigheterna tillstar att det pris
som betalats ligger inom den ldgre delen av det godtagbara
prisintervall som Opak kommit fram till men havdar dndé att
inget stod kan ha forekommit sd linge det pris som betalats inte
avsevirt avviker frdn de berdknade virdena, eftersom vérdet av
obebyggd mark som inte omfattas av en detaljplan under alla
omstindigheter ar osikert.

3.3 SYNPUNKTER PA FORSALJNINGEN AV FASTIGHETERNA 2/70
OCH 2/32 TILL BRYNE FK

Nar det giller forsaljningen av fastigheterna 2/70 och 2/32 har
de norska myndigheterna havdat att den forsta fraga som maste
bedémas dr huruvida Bryne FK beviljats en ekonomisk fordel
genom transaktionen. I den bifogade marknadsvirderingen har
Opak uppskattat virdet av den fastighet dir stadion dr byggt till
mellan 2 385 000 och 2 915 000 NOK. Eftersom ingen ersitt-
ning betalades for fastigheten medger de norska myndigheterna
att Bryne FK fatt en ekonomisk fordel motsvarande fastighetens
varde enligt Opaks uppskattning.

Trots att Bryne FK beviljats en fordel menar de norska myndig-
heterna att transaktionen inte innefattade stod i den mening
som avses i artikel 61.1 i EES-avtalet. Enligt deras mening var
Bryne FK vid tiden for transaktionen inte ett foretag i den
mening som avses i EES-avtalets bestimmelser om statligt stod.
Denna stindpunkt baseras pd klubbens organisationsstruktur
vid tiden for transaktionen. Bryne FK bedrev vid den tiden
bara icke-kommersiell och icke-professionell verksamhet, medan
den kommersiella verksamheten och de ekonomiska riskerna
och vinsterna i anslutning till klubbens professionella fotbollslag
var forlagda till Bryne Fotball ASA.

Nar det giller eventuellt statligt stod till Bryne Fotball ASA
havdar Norge att det var uteslutet genom villkoren i samarbets-
avtalet. Enligt avtalet skulle Bryne Fotball ASA betala en ars-
avgift pd 150 000 NOK till Bryne FK for anvidndningen av
stadion, plus 10 000 NOK per officiell match. Avtalet skulle
alltsd garantera att den ekonomiska fordelen till f6ljd av Gver-
foringen av marken endast skulle komma Bryne FK till del.

Vad betriffar sammanslagningen av Bryne Fotball ASA och
Bryne FK, som skedde omkring ett halvdr efter det att fastighe-
ten Gverforts, menar de norska myndigheterna att det inte kan
forutsittas att den fordel som beviljats av kommunen auto-
matiskt kommer att uppstd i proportion till klubbens kom-
mersiella verksamhet, som en foljd av sammanslagningen. I
stillet méste den nuvarande ekonomiska verksamheten analyse-
ras i detalj for att en fordelningsnyckel ska kunna faststillas for
fordelningen mellan den ekonomiska och den &vriga verksam-
heten.

4. SYNPUNKTER FRAN TREDJE PARTER
4.1 SYNPUNKTER FRAN BRYNE FK

Bryne FK har limnat synpunkter pd Gverforingen av fastigheten
och klubbens organisationsstruktur och verksambhet.

Klubben forklarar, i linje med vad som anges ovan, att dess
organisationsstruktur dndrades nir Bryne FK och Bryne Fotball
ASA gick samman 2004. I dag sker all verksamhet inom Bryne
FK. Klubben har dock ingétt ett back-to-back-avtal med foreta-
get Klubbinvest AS, som bir den ekonomiska risken for kon-
trakten med de professionella fotbollsspelarna.

Vidare papekar klubben att den gjorde negativa resultat 2005,
2006 och 2007, och att huvuddelen av verksamheten ar icke-
kommersiell och framst avser unga fotbollsspelare. Av samman-
lagt 2 047 aktivitetstimmar i klubben (*7) stir den ekonomiska
verksamheten bara for omkring 230 timmar, eller 11 % av den
totala siffran. All icke-ekonomisk verksamhet dger rum i de
anldggningar som dr beldgna pd den mark som 6verfordes till
klubben genom avtalet frdn 2003.

Niar det giller overforingen av dganderitten till stadionanligg-
ningen understryker klubben att endast marken 6verfordes
2003, eftersom klubben redan 4gde byggnaderna och anligg-
ningarna. Klubben hinvisar dessutom till ett hyreskontrakt som
Time kommun ingétt i sin egenskap av tidigare dgare till fas-
tigheten, varigenom ett visst omrade pa den mark som overforts
reserveras for parkering for en period pa 99 ar. Klubben anser
att langtidshyreskontraktet minskar fastighetens virde avsevirt
och att Opak inte tagit hdnsyn till detta.

(*7) Baserat pd en tabell som limnats av Bryne FK (ingdr i diarienummer
485026), som visar antalet aktivitetstimmar fordelat pa aldersgrupp,
ménad och typ av aktivitet (trdning, match osv.).
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Enligt klubbens mening var Bryne FK inte ett foretag vid tiden
for overforingen av marken, pa grund av den organisations-
struktur som gillde dd och det samarbetsavtal som beskrivs
ovan. Eftersom frdgan om stod bor bedomas vid tidpunkten
for overforingen har inget statligt stod forekommit. Nar det
giller fastighetens varde noterar klubben att det negativa vardet
av hyreskontraktet, enligt vilket delar av marken reserveras for
parkering, gor att det faktiska virdet fér den mark som over-
forts ar betydligt ligre dn vad Opak kommit fram till. Om
overvakningsmyndigheten skulle komma fram till att o6ver-
foringen faktiskt innefattar statligt stod bor stodinslaget darfor
vara av mindre betydelse.

4.2 SYNPUNKTER FRAN NORGES FOTBALLFORBUND

Norges Fotballforbund (NFF) har limnat synpunkter som ror
den norska fotbollens organisation generellt sett, men har av-
stitt fran att specifikt kommentera det aktuella drendet.

NFF forklarar att den dr en av Norges storsta ideella organisa-
tioner med 6ver 500 000 medlemmar, varav 400 000 aktiva
fotbollsspelare. Rekrytering och utveckling av spelare pé alla
nivder ar forbundets kirnverksamhet.

NFF stravar darfor efter att se till att dndamadlsenliga anldgg-
ningar finns 6ver hela landet.

NFF pédpekar att det i princip dr statens ansvar att erbjuda och
organisera idrottsaktiviteter for barn och ungdomar i deras lo-
kalsamhillen. Byggnation av nya anldggningar kraver alltsd bi-
drag fran bade idrottssamfundet och de offentliga myndighe-
terna. [ sjilva verket anser NFF att klubbarna i hog grad bidrar
till den allmédnna uppgiften, dven om deras bidrag aldrig kvan-
tifierats. En ytterligare behdllning av de insatser som riktas mot
barn och ungdomar dr att det skapas en kanal for rorlighet
mellan breddfotboll och professionell fotboll. Solidaritet med
lokala klubbar dr alltid en viktig malsattning, dven nar intdkter
genereras genom forsiljning av medierittigheter pd nationell
eller europeisk niva.

4.3 SYNPUNKTER FRAN VALERENGA FOTBALL

Valerenga Fotball har genom sitt rittsliga ombud advokatbyran
Selmer limnat allmadnna synpunkter pd frigan om overforing av
mark till fotbollsklubbar for byggnation av fotbollsanldggningar.
Enligt Vélerenga dr detta en frdga av praktisk betydelse som
sannolikt kan uppstd pd nytt i framtiden.

Mot den bakgrunden framhaller klubben sex fragor som kan
vara av betydelse i sddana hir drenden. For det forsta betonas
vikten av att ha separat bokforing for klubbens kommersiella
och icke-kommersiella del. For det andra hivdar Vélerenga att
en klubb som d&ger ett stadion som hyrs ut dndd kan falla
utanfor definitionen av ett foretag, forutsatt att den bara fun-
gerar som “passiv dgare”. For det tredje anser Vélerenga att det

forutsatts att byggnation och drift av fotbollsstadion inte paver-
kar handeln. For det fjarde menar man att fotbollsstadion kan
ses som social infrastruktur. For det femte bor marknadshyran
for ett fotbollsstadion faststallas med utgdngspunkt i vad kopare
ar villiga att betala, inte med utgdngspunkt i om investeringen
kommer att dterbetalas. For det sjitte har den skyldighet att
bygga och driva ett fotbollsstadion som ar forknippad med
den mark som Gverforts ett negativt virde, vilket betyder att
klubben inte far ndgon ekonomisk fordel.

II. BEDOMNING
1. FOREKOMST AV STATLIGT STOD
Artikel 61.1 i EES-avtalet har foljande lydelse:

"Om inte annat fOreskrivs i detta avtal, 4r stod som ges av
EG-medlemsstater, Eftastater eller med hjilp av statliga medel,
av vilket slag det dn &r, som snedvrider eller hotar att
snedvrida konkurrensen genom att gynna vissa foretag eller
viss produktion, oforenligt med detta avtal i den utstrickning
det paverkar handeln mellan de avtalsslutande parterna.”

Av denna bestimmelse foljer att foljande villkor maste vara
uppfyllda for att statligt stod i den mening som avses i EES-
avtalet ska forekomma:

— Stodet maste beviljas med hjilp av statliga medel.

— Stodet maste gynna vissa foretag eller viss produktion, dvs.
atgirden madste ge ett foretag en ekonomisk fordel.

— Atgirden maéste vara selektiv i den mening som avses i EES-
avtalet.

— Stodet maste kunna snedvrida konkurrensen och paverka han-
deln mellan de avtalsslutande parterna.

En individuell bedémning av om dessa villkor ir uppfyllda
mdste goras for var och en av de transaktioner som beskrivs
ovan.

2. FORSALJNINGEN AV FASTIGHETERNA 1/152, 1/301 OCH 1/630
TILL GRUNNSTEINEN AS

I beslutet om att inleda det formella granskningsforfarandet
uttryckte overvakningsmyndigheten tvivel pa att transaktionen
skett pd marknadsmissiga villkor. Overvakningsmyndigheten
medgav att en transaktion varvid det pris som betalas for fas-
tigheten utgors av en skyldighet att bygga en underjordisk fas-
tighet for kommunens rakning i princip kan ske pd marknads-
massiga villkor. For att 6vervakningsmyndigheten skulle kunna
sé fast att sd var fallet skulle det dock krivas en marknadsvir-
dering av fastigheten och ett tillforlitligt faststdllande av mark-
nadspriset for byggnationen av parkeringsplatser.
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Overvakningsmyndigheten pdpekade dessutom i beslutet om att
inleda granskningsforfarandet att den marknadsvirdering som
de norska myndigheterna ldmnat i det skedet, som genomforts
av Eiendomsmegler 1, bara omfattade en av fastigheterna i
friga. Overvakningsmyndigheten ifrdgasatte ocksd tillforlitlighe-
ten hos marknadsvirderingen av fastighet 1/630, eftersom den
inte innefattade ndgon redogérelse for den metod som anvints
eller nagon beskrivning av fastighetens egenskaper, som var
avgorande for resultatet.

Overvakningsmyndigheten konstaterade ocksd att transaktionen
paverkade handeln och konkurrensen i EES.

Efter 6vervakningsmyndighetens beslut om att inleda gransk-
ningsforfarandet har de norska myndigheterna limnat en ny
marknadsvirdering av fastigheterna, tillsammans med en vir-
dering av kostnaderna for byggnation av parkeringsplatserna,
som gjorts av Opak. Overvakningsmyndigheten konstaterar att
det inte kan havdas att Grunnsteinen beviljats en férdel om det
kan visas att virdet av fastigheten var detsamma som eller ligre
an det negativa virdet av skyldigheten att bygga den under-
jordiska parkeringen. For att undersoka om sd var fallet mdste
det goras en bedomning av tillforlitligheten hos Opaks rapport
med hinvisning till den metod som anges i riktlinjerna for
inslag av stod vid statliga myndigheters forsilining av mark
och byggnader.

2.1 BEDOMNING AV OPAK:s RAPPORT

Enligt riktlinjerna for inslag av stod vid statliga myndigheters
forsdljning av mark och byggnader bor fastighetens marknads-
virde faststillas pd grundval av allmint accepterade marknads-
indikatorer och virderingsstandarder av en virderingsman med
gott anseende, som bor vara oberoende vid fullgérandet av sina
uppgifter. Slutligen bor den ekonomiska nackdelen av sirskilda
forpliktelser utvirderas separat och fir riknas av mot forsilj-
ningspriset (*%).

Virderingsman med gott anseende

Virderingen genomfordes av Opak, ett foretag som arbetar med
byggledning, tjdnster for villadgarforeningar och tillgdngsvar-
dering. Rapporten i friga sammanstilldes av Jacob Aarsheim.

Enligt riktlinjerna for statligt stod ar en “virderingsman” en
person med gott anseende som innehar en limplig examen
frin en erkind utbildningsanstalt eller en motsvarande aka-
demisk kvalifikation och har lamplig erfarenhet och besitter
kompetens i friga om virdering av mark och byggnader pa
orten och for den ifrdgavarande egendomen.

De norska myndigheterna har forklarat att Opak, och i synner-
het Jacob Aarsheim, har stor erfarenhet av virdering av fastig-
heter av detta slag i Jeerenomradet. Deras forsikringar styrks av

(*%) Riktlinjer for inslag av stod vid statliga myndigheters forsiljning av
mark och byggnader, avsnitt 2.2 a—c.

Jacob Aarsheims meritforteckning, som fogats till de norska
myndigheternas synpunkter till 6vervakningsmyndigheten (>%).
Jacob Aarsheim har omfattande erfarenhet och dr dessutom
utbildad i byggnadsteknik. Det finns alltsd ingen anledning att
tro att Opak och Jacob Aarsheim inte uppfyller kriterierna i
riktlinjerna och har gott anseende.

Virderingsmannens oberoende

[ riktlinjerna for statligt stod anges foljande: "Virderingsmannen
bor vara oberoende vid fullgorandet av sina uppgifter, dvs.
offentliga myndigheter bor inte ha rdtt att utfirda foreskrifter
betriffande resultatet av varderingen.”

[ rapporten beskrivs syftet med virderingen samt anges att
Jacob Aarsheim och ytterligare en person frin Opak deltog
vid besoket pd fastigheten. Dessutom bifogas en detaljerad be-
skrivning av den metod som anvints. Overvakningsmyndighe-
ten ser dirfor ingen anledning att betvivla att virderingsmannen
fullgjorde sin uppgift helt oberoende i den mening som avses i
riktlinjerna.

Faststallande av marknadsvérdet pd grundval av allmdnt accepterade
marknadsindikatorer och vdrderingsstandarder

I riktlinjerna definieras "marknadsvirde” som “det pris som
mark och byggnader pd virderingsdagen skulle betinga vid en
privat forsiljning mellan en villig siljare och en oberoende
kopare, under antagandet av att egendomen offentligt utbjuds
till salu, att marknadsforhallandena mojliggor forsiljning i nor-
mal ordning och att det med beaktande av egendomens art str
en skilig tidsrymd till férfogande for forhandling av kopet”.

I OPAK:s rapport anges bl.a. foljande utgdngspunkter och anta-
ganden:

— Agaren &r positiv till forsdljningen.

— Fastigheten kan fritt bjudas ut till forsiljning under en skilig
tidsperiod.

— De kopare som ir villiga att betala abnormt hoga priser pa
grund av "sdrskilda intressen” beaktas inte.

— Virderingen genomfors i enlighet med Opaks rutiner for
marknadsvirderingar och marknadsvirderingskurser som
ges av UiS.

(%) Norges synpunkter pd Overvakningsmyndighetens beslut om att
inleda granskningsforfarandet, diarienummer 466024, s. 8 och bi-
laga 5 (meritforteckning).
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Eftersom byggnaden pd marken 4r utdomd och mdste rivas har
Opak uppskattat virdet av fastigheterna som obebyggd mark.
Den metod som anvints kallas "markkostnadsmetoden” och
beskrivs pé foljande sitt:

“Fastighetsvardering dr beroende av fastighetens forvantade an-
vandning och utvecklingspotential, inklusive férvantade vinster.
En direkt parameter for detta dr markkostnaderna, dvs. skill-
naden mellan marknadsvirdet for den helt bebyggda fastigheten
och totala byggnadskostnader inklusive vinstmarginal men ex-
klusive markkostnad, dividerat med antalet kvadratmeter golvyta
inomhus, exklusive killare” (*°). Vidare forklaras att markkost-
naden kommer att vara beroende av efterfrigan pa byggnader i
omradet, byggnadskostnader och tillimpliga detaljplanebestim-
melser. Vid varderingen kommer hinsyn ocksd att tas till erfa-
renheter fran forsiljning av jamforbar mark i omradet.

Med tillimpning av denna metod kommer Opak i sin rapport
fram till att 3,2 miljoner NOK ar en rimlig uppskattning av
forsaljningspriset.

Overvakningsmyndigheten har tidigare, i sitt beslut gillande
forsdljningen av universitetsbibliotekets byggnad i Oslo kommit
fram till att markkostnadsmetoden ar en godtagbar metod for
tomter utan befintliga byggnader (*!). Norges TakseringsForbund
(NTF) hinvisar pa sin webbplats (*?) i forsta hand till andra
metoder, t.ex. nettokapitaliseringsmetoden, kassaflodesmetoden
och metoden med tekniskt virde. Dessa metoder forutsitter
dock att det finns en befintlig byggnad pa marken. Eftersom
byggnaden pd marken i friga dr utdomd anser Gvervaknings-
myndigheten att markkostnadsmetoden 4r en godtagbar vir-
deringsmetod for de tre fastigheterna.

Den ekonomiska nackdelen av sdrskilda forpliktelser

I riktlinjerna anges foljande: "Sarskilda forpliktelser som ar for-
bundna med fastigheten och inte med képaren eller hans eko-
nomiska verksamhet fir kopplas till overlatelsen for att tillvarata
samhallsintresset forutsatt att alla tinkbara kopare dr skyldiga
och i princip i stind att uppfylla dem, oberoende av om de
driver en rorelse eller inte och vad slags rorelse det i sd fall ar.
Den ekonomiska nackdelen av sddana forpliktelser bor utvar-
deras separat av oberoende virderingsmin och fir riknas av
mot forsdljningspriset.”

Overvakningsmyndigheten anser att skyldigheten att bygga en
underjordisk parkering 4r en sddan sirskild forpliktelse, som
inte dr forbunden med koparen. Rivningskostnaderna for den
utdomda byggnaden kan ocksd virderas och riknas av enligt
samma principer.

(*9) Opaks virdering av fastigheterna 1/152, 1/301 och 1/630 (bilaga 3
till diarienummer 466024).

(*1) Overvakningsmyndighetens beslut nr 170/05/KOL av den 29 juni
2005 om forsiljning av offentligdgd egendom — universitetsbiblio-
tekets byggnad och del av grannfastighet i Oslo.

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

Vad betriffar skyldigheten att bygga de underjordiska parke-
ringsplatserna dr kostnadsberikningen baserad pd de riktlinjer
som utfirdats av offentliga myndigheter och ett oberoende
forskningsinstitut (+3), enligt vilka det krdvs 25 kvadratmeter
per parkeringsplats, och pd erfarenheter nir det giller byggnads-
kostnader for underjordiska parkeringar. Enligt Opak ar denna
kostnadsberdkningsmetod normal praxis i branschen. P4 sé sitt
kommer Opak fram till ett pris pd 130 000 NOK per parke-
ringsplats, eller 8 450 000 NOK for 65 parkeringsplatser, ex-
klusive moms och markkostnader.

Rivningskostnaderna, inklusive avgifter for insamling och sorte-
ring av avfall, har faststallts med utgdngspunkt i erfarenheter
fran liknande rivningsarbeten. Opak uppskattar dessa kostnader
till omkring 150 000 NOK.

Overvakningsmyndigheten erinrar om att den visserligen &r
skyldig att bedoma innehéllet i expertutlitanden som limnats
av externa parter, men att den inte dr skyldig att anlita egna
utomstdende varderingsmin (*#). Efter att ha granskat kostnads-
berikningarna, som gjorts av en oberoende expert med tillrack-
lig teknisk kunskap inom ramen for en marknadsvirdering av
fastigheten som siddan, och pd grundval av en inspektion av
fastigheten, anser oOvervakningsmyndigheten att dessa berdk-
ningar dr forenliga med riktlinjerna for statligt stod. De berdk-
nade kostnaderna far alltsd riknas av mot forsiljningspriset.

2.2 SLUTSATS OM INSLAGET AV STATLIGT STOD VID FORSALJ-
NINGEN AV FASTIGHETERNA 1/152, 1/301 OCH 1/630 TILL
GRUNNSTEINEN AS

Pd grundval av ovanstdende bedémning av Opaks rapport drar
overvakningsmyndigheten slutsatsen att transaktionen inte ger
Grunnsteinen AS ndgon ekonomisk fordel, eftersom den ekono-
miska nackdelen av skyldigheten att bygga de underjordiska
parkeringsplatserna och rivningskostnaden for den utdémda
byggnaden uppskattas till sammanlagt 8,6 miljoner NOK, och
fastighetens virde uppskattas till 3,2 miljoner NOK. Eftersom
det negativa virdet av den ekonomiska nackdelen avsevirt over-
stiger det positiva virdet av fastigheten paverkas denna slutsats
inte av ndgon rimlig felmarginal eller av Opaks papekande att
virdering av sddana fastigheter 4r mycket osiker.

Overvakningsmyndigheten noterar dock att skillnaden mellan
virdet av den skyldighet som Grunnsteinen pdtar sig och fas-
tighetens virde 4r sa stor att det kan tyda pa att det marknads-
virde som Opak kommit fram till skulle kunna vara osdkert.
Med tanke pd den stora differensen skulle inte ens en ansenlig
justering av de vdrden som Opak kommit fram till leda till
slutsatsen att Grunnsteinen beviljats en fordel.

Overvakningsmyndigheten drar dirfor slutsatsen att &ver-
foringen av fastigheterna 1/152, 1/301 och 1/360 till Grunn-
steinen inte innefattade statligt stod i den mening som avses i
artikel 61.1 i EES-avtalet.

(¥) Norges byggforskningsinstitutt och Statens vegvesen.
(* M4l T-274/01, Valmont Nederland BV mot kommissionen, REG
2004, s. 1I-3145, punkt 72.
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3. FORSALJNINGEN AV  FASTIGHET 4/165 TILL BRYNE
INDUSTRIPARK AS

[ beslutet om att inleda den formella granskningen stillde sig
overvakningsmyndigheten tvivlande till att priset pd 4,7 miljo-
ner NOK for den 56 000 kvadratmeter stora fastigheten mot-
svarade marknadspriset. Overvakningsmyndighetens tvivel base-
rades bla. pd kommunens pastdende att fastigheten sélts till
sjalvkostnadspris — en stdndpunkt som man senare frangick
eftersom den troddes innebara att marken sdlts for billigt. Efter-
som ingen marknadsvirdering genomforts ldt sig overvaknings-
myndigheten inte heller overtygas av jimférelsen med forsalj-
ning av andra fastigheter i regionen.

Som svar pd overvakningsmyndighetens begiran om upplys-
ningar i beslutet om att inleda granskningsforfarandet har de
norska myndigheterna limnat en marknadsvardering av fastig-
heten som gjorts av Opak. Det méste alltsd Gvervigas om den
virdering som ldmnats uppfyller kraven i overvakningsmyndig-
hetens riktlinjer.

3.1 BEDOMNING AV OPAK:s RAPPORT

Enligt 6vervakningsmyndighetens riktlinjer for statligt stod bor
fastighetens marknadsvirde faststillas pd grundval av allmént
accepterade marknadsindikatorer och virderingsstandarder av
en varderingsman med gott anseende, som bor vara oberoende
vid fullgérandet av sina uppgifter.

Virderingsman med gott anseende

Opaks, och i synnerhet Jacob Aarsheims, kvalifikationer och
anseende har bedomts ovan. Mot bakgrund av den bedém-
ningen anser Overvakningsmyndigheten att dven rapporten av-
seende fastighet 4/165 sammanstillts av en virderingsman med
gott anseende.

Virderingsmannens oberoende

Overvakningsmyndigheten har inte upptickt nigot som tyder
pa att vidrderingsmannen inte var oberoende. Jacob Aarsheim
tillhor en vilkidnd varderingsfirma som inte har nigra formella
forbindelser med kommunen. 1 rapporten anges ocksd syftet
med virderingen, det bekriftas att Jacob Aarsheim har besokt
fastigheten, och den metod som anvints beskrivs i detalj. Over-
vakningsmyndigheten har darfor ingen anledning att betvivla att
varderingen genomfordes helt oberoende av eventuella upp-
maningar frdin kommunen gillande resultatet av virderingen.

Faststillande av marknadsvirdet pd grundval av allmdnt accepterade
marknadsindikatorer och varderingsstandarder

Sésom forklaras ovan baserar Opak sina virderingar pé ett antal
antaganden, bl.a. att siljaren dr villig att sdlja och att fastigheten
kan bjudas ut till forsdljning under en skilig tidsperiod.

Opak har uppskattat fastighetens virde med utgdngspunkten att
den inte omfattades av ndgon detaljplan utan bara av en allmén
reservation for industriindamadl. Skalet till detta ar att den fo-
reslagna detaljplanen, dir fastigheten betecknats som industri-
mark, dterkallades innan kontraktet undertecknats, pd grund av
invandningar fran Statens vegvesen (*°). Den detaljplan som se-
nare antogs skilde sig enligt Opak stort frin den plan som
aterkallats, eftersom omradet detaljplanelagts for idrottsindamal
och inte industridndamal.

I rapporten definieras forsdljningsvardet som “det pris som flera
oberoende potentiella kopare som ir intresserade av fastigheten
ar villiga att betala pa virderingsdagen”. Nir det giller Halands-
marka tillimpar Opak varken markkostnadsmetoden eller né-
gon av de metoder som NTF foresprakar for byggnader, i mot-
sats till vad som skedde vid virderingen av de fastigheter som
overforts till Grunnsteinen. I stillet bestdims priset genom jam-
forelse med liknande tomter som sélts i omrddet (komparativa
forsdljningsvarden).

Opak uppger att jamforbara priser i omrddet varierar mellan 80
NOK per kvadratmeter (forsiljning mellan en privat part och
kommunen) och 115 NOK per kvadratmeter (forsdljning mellan
tvd privata parter). Opak hdnvisar ocksa till ett omvarderings-
beslut i Stavanger, enligt vilket priset for tomter som reserverats
for bostadsbyggande i ett mycket centralt lige faststilldes till
140 NOK per kvadratmeter. Enligt Opak skulle detta motsvara
ett pris pd omkring 90 NOK per kvadratmeter for det aktuella
industriomradet. Opak medger att marknadsforhéillandena ar
osikra och menar ddrfor att marknadspriset skulle ligga mellan
80 och 100 NOK per kvadratmeter, eller mellan 4 510 000 och
5636 000 NOK for hela omrddet. Opaks uppskattning av for-
sdljningsvirdet ligger darfor i mitten av det intervallet pa
5100 000 NOK.

[ beslutet om att inleda granskningsforfarandet var overvak-
ningsmyndigheten skeptisk till att forlita sig pd kommunens
jamforelse med priser som betalats for andra fastigheter i om-
radet, bla. dirfor att detaljplanen for omrddet redan tycktes ha
antagits, trots invdndningarna frén Statens vegvesen, och det
darfor skulle framstd som felaktigt att jamféra marken med
omrdden som inte omfattades av ndgon detaljplan. I sina syn-
punkter pa beslutet om att inleda granskningsforfarandet har de
norska myndigheterna emellertid pdpekat att invindningarna
frin Statens vegvesen var kidnda vid tiden for forsiljningen
och att det foljaktligen inte fanns ndgon detaljplan. En detalj-
plan for omradet antogs dessutom forst i augusti 2007, dvs. tva
ar efter forsiljningen, och omradet detaljplanclades da for id-
rottsindamal. Aven om den péaféljande hindelsekedjan var
okind for parterna vid tiden for transaktionen stoder dessa
omstindigheter slutsatsen att den ursprungliga detaljplanen
verkligen &terkallats och att betydande dndringar av den kunde
forvintas.

Overvakningsmyndigheten anser dirfor att det antagande som
ligger till grund for Opaks rapport, ndmligen att ingen detalj-
plan gillde vid tiden for forsiljningen, ar godtagbart.

(%) Paragraf 1 stycke 3 i kopekontraktet, diarienummer 428860.
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Nar det giller den virderingsmetod som tillimpats av Opak
papekar overvakningsmyndigheten att komparativa forsiljnings-
virden sannolikt d4r mindre exakta dn de andra metoder som
beskrivs av NTF, eftersom fastighetens egenskaper och forvin-
tade anvindning beaktas i mindre utstrickning. Overvaknings-
myndigheten forstdr dock av Opaks virderingar att markkost-
nadsmetoden, som hinger nira samman med det maximalt till-
latna utnyttjandet av marken, inte enkelt kan anvindas nir
ingen detaljplan foreligger. I detta ssmmanhang bor det nimnas
att NTF dven talar om komparativa forsiljningsvirden som en
av de godtagbara metoderna for vardering av industrimark (#9).

Overvakningsmyndigheten anser dirfér att Opaks rapport méste
anses vara baserad pd allmint accepterade marknadsindikatorer
och virderingsstandarder.

3.2 SLUTSATS OM INSLAGET AV STATLIGT STOD VID FORSALJ-
NINGEN AV FASTIGHETEN 4/165 TILL BRYNE INDUSTRIPARK

Forsiljningspriset till Bryne Industripark var 4 700 000 NOK.
Detta pris ligger i den undre delen av det prisintervall som
faststallts av Opak (4 510 000 till 5636 000 NOK) och ir
ndgot ligre dn det uppskattade forsiljningsvardet pa 5,1 miljo-
ner NOK.

Av forstainstansrittens rittspraxis foljer att overvakningsmyn-
digheten, vid granskningen av marknadsvirderingar som den
mottagit inom ramen for forfaranden avseende statligt stod i
samband med statliga myndigheters forsiljning av mark och
byggnader, maste bedoma om forsaljningspriset avviker sd myc-
ket att det finns anledning att dra slutsatsen att statligt stod
foreligger (+) (ingen kursivering i domarna). Transaktionerna i
fraga avser dessutom obebyggd mark som inte omfattas av
ndgon detaljplan och vars virde inte, enligt Opak, kan faststllas
med sikerhet. Fastighetens verkliga marknadsvirde skulle alltsa
aven kunna ligga i undre delen av det prisintervall som fast-
stillts av Opak, vilket skulle motsvara det pris som Bryne In-
dustripark faktiskt betalat. Overvakningsmyndigheten drar dar-
for slutsatsen att det inte kan slds fast att forsiljningen av fas-
tigheten gav Bryne Industripark en fordel i den mening som
avses i reglerna for statligt stod.

Transaktionen innefattar alltsd inte beviljande av statligt st6d
enligt artikel 61.1 i EES-avtalet till Bryne Industripark.

4. FORSALJNINGEN AV FASTIGHETERNA 2/70 OCH 2/32 (BRYNE
STADION) TILL BRYNE FK

I beslutet om att inleda det formella granskningsforfarandet
uttryckte Overvakningsmyndigheten tvivel pd att overforingen
till Bryne FK for 0 NOK skett pd marknadsmassiga villkor.

(*%) Se fotnot 42.

() Mal T-274/01, Valmont Nederland BV mot kommissionen, se ovan,
punkt 45, och de forenade maélen T-127/99, T-129/99 och
T-148/99, Diputaciéon Foral de Alava m.fl. mot kommissionen,
REG 2002, s. [I-1275, punkt 85.

Overvakningsmyndigheten ansdg vidare, pd grundval av de upp-
gifter den hade tillgdng till vid den aktuella tidpunkten, att
Bryne FK sannolikt omfattades av definitionen av ett foretag
enligt reglerna for statligt stod, eftersom klubben bedrev ekono-
misk verksamhet som kunde paverka handeln inom EES. Over-
vakningsmyndigheten ansdg darfor preliminért att transaktionen
kunde ha innefattat statliga medel och inneburit en fordel for ett
foretag samt kunde ha péverkat handeln inom EES.

Genom det formella granskningsforfarandet har myndigheten
fate tillgang till nya uppgifter.

[ synpunkter pa beslutet om att inleda det formella gransknings-
forfarandet, och som svar pd 6vervakningsmyndigheten begiran
om upplysningar, har de norska myndigheterna limnat dels en
marknadsvirdering av de fastigheter som overforts, dels ytterli-
gare uppgifter om fotbollsklubbens organisationsstruktur vid
tiden for transaktionen. Nir det giller organisationsstrukturen
har det papekats att klubben bestod av tva enheter, Bryne ASA
och Bryne FK.

4.1 STATLIGA MEDEL

Enligt artikel 61.1 i EES-avtalet mdste en dtgird beviljas av
staten eller med hjilp av statliga medel for att betraktas som
statligt stod.

Overvakningsmyndigheten erinrar om att begreppet stéd enligt
etablerad rdttspraxis dr mer allmint dn begreppet subvention,
eftersom det inte enbart omfattar sddana konkreta formdaner
som subventioner utan dven ingripanden som pd olika sitt
minskar de kostnader som normalt belastar foretagets budget
och som ddrigenom, utan att det ir frdga om subventioner i
strikt bemérkelse, 4r av samma karaktdr och har identiskt lika
effekter (*3). Statens inkomstforlust vid forsdljning under mark-
nadsvirdet omfattas ocksd av begreppet statliga medel.

For att avgora om forsiljningen av fastigheterna 2/70 och 2/32
till Bryne FK innefattade statliga medel méste darfor fastigheter-
nas marknadsvirde faststillas. Om kommunen sdlde dem till ett
pris under marknadsvirdet har statliga medel i form av ute-
blivna inkomster forbrukats.

De norska myndigheterna har lamnat en marknadsvirdering av
den mark ddr stadion byggts, som gjorts av Opak. P4 samma
sdtt som ovan mdste marknadsvirderingen granskas med avse-
ende pd overvakningsmyndighetens riktlinjer.

(*%) Se framfor allt mal C-143/99, Adria-Wien Pipeline GmbH och
Wietersdorfer & Peggauer Zementwerke GmbH mot Finanzlandes-
direktion fur Kirnten, REG 2001, s. [-8365, punkt 38; mal
C-501/00, Konungariket Spanien mot kommissionen, REG 2004,
5. 1-6717, punkt 90; mal C-66/02, Republiken Italien mot kommis-
sionen, REG 2005, s. [-0000, punkt 77.
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Oberoende varderingsman med gott anseende

Vid bedomningen av rapporten noterar 6vervakningsmyndighe-
ten att samma vérderingsman, Opak/Jacob Aarsheim, genomfort
denna vérdering. Overvakningsmyndigheten har redan konstate-
rat att Opak och Jacob Aarsheim uppfyller riktlinjernas krav pa
att vdrderingsmannen ska ha gott anseende. Overvakningsmyn-
digheten har vidare ingen anledning att tro att Jacob Aarsheim
inte var oberoende nir virderingen gjordes.

Faststillande av marknadsvirdet pd grundval av allmdnt accepterade
marknadsindikatorer och vérderingsstandarder

Med hinsyn till den speciella karaktdren hos fastigheten i fraga
ar det nodvindigt att ndrmare granska den metod som anvints,
for att avgora om virderingen gjorts pd grundval av allmént
accepterade marknadsindikatorer och varderingsstandarder.

Virderingen innehdller for det forsta en beskrivning av den
nuvarande anvindningen av marken, dvs. fotbollsplan, 16par-
bana, trianingsplaner, liktare och triningshallar. Omradet har
detaljplanelagts for idrottsindamal i den gillande detaljplanen
av den 28 oktober 1997. Opak uppger som utgangspunkt att
markvirdet bor baseras pd det tillitliga nyttjandet av marken.
Eftersom idrottsanldggningar redan byggts pd marken och det
ddrmed inte finns ndgot tillatligt nyttjande anser Opak dock att
en annan metod madste tillimpas. Eftersom stadion har fétt
spelmedel (+°) hadnvisar Opak till de villkor som styr dessa me-
del, enligt vilka anldggningarna mdste héllas 6ppna och i an-
vandning i 40 dr; i annat fall méste pengarna dterbetalas. For att
kunna bedéma virdet av marken enligt en alternativ detaljplan
mdste man kdnna till villkoren i en sddan plan. Opak drar
dirfor slutsatsen att stadion endast kan virderas som en fas-
tighet for idrottsanldggningar. Virderingen baseras darfor pa en
jamforelse med industrimark som sélts i omrddet, och ett avdrag
gors eftersom det inte finns ndgra intdktsbringande kommersi-
ella omréden i den nuvarande detaljplanen. Opak drar slutsatsen
att marknadspriset skulle ligga mellan 2 385000 och
2915000 NOK och wuppskattar forsiljningsvardet —till
2650 000 NOK.

Overvakningsmyndigheten konstaterar inledningsvis att vér-
deringen inte baseras pd ndgon av de metoder som forespréikas
av Norges TakseringsForbund. Den baseras inte heller pd en
direkt jamforelse med liknande fastigheter.

Overvakningsmyndigheten inser dock att ett fotbollsstadion &r
en unik typ av fastighet och att det darfor dr svért att gora en
direkt jamforelse med andra typer av fastigheter. Eftersom det
inte finns ndgon alternativ detaljplan och med tanke pd den
ekonomiska nackdel som foljer av kravet pa dterbetalning vid

(*) Spelmedel ir vinster fran det statligt 4dgda norska spelf6retaget
Norsk Tipping. Enligt de bestimmelser som faststdllts av Kultur-
og kirkedepartementet méste sidana anliggningar hallas oppna i
40 dr efter dagen for firdigstallandet. Se broschyren "Om tilskudd
til anlegg for idrett og fysisk aktivitet — 2008, kapitel 4.9,
http:/[www.regjeringen.no/upload/KKD/Idrett/V- 0732B_web.pdf

en ny detaljplanering anser overvakningsmyndigheten vidare att
en virdering baserad pd den gillande detaljplanen antagligen
skulle ge den bista uppfattningen om virdet av den mark
som faktiskt overforts. Slutligen inser Gvervakningsmyndigheten
svarigheten med marknadsvirderingar av en fastighet som de-
taljplanelagts for idrottsindamal och enligt gillande detaljplane-
bestimmelser inte kan nyttjas som intdktsbringande kommersi-
ellt omrdde. Under dessa omstindigheter anser overvaknings-
myndigheten att den metod som anvints av Opak/Jacob Aars-
heim &r godtagbar for uppskattning av marknadspriset, dven om
ett sddant pris oundvikligen priglas av osikerhet. Overvaknings-
myndigheten anser exempelvis att marknadsvirdet mycket vil
kan minska ytterligare eftersom klubben redan hade ett hyres-
kontrakt for marken, vilket alltsd skulle utgéra en belastning pa
fastigheten for en annan kopare. Med dessa forbehdll anser
overvakningsmyndigheten att rapporten ar tillrackligt detaljerad
och underbyggd for att med godtagbar sikerhet ge en uppfatt-
ning om vad virdet sannolikt skulle vara.

Eftersom Time kommun &verforde fastigheten till Bryne FK till
ett pris av 0 NOK trots att den hade ett uppskattat virde pé
omkring 2 650 000 NOK drar overvakningsmyndigheten slut-
satsen att denna transaktion innefattade statliga medel.

4.2 EKONOMISK FORDEL TILL ETT FORETAG
a) Forekomst av en ekonomisk fordel

Eftersom fastigheten 6verfordes till Bryne FK for 0 NOK dar
skillnaden tydlig mellan det pris som betalats och fastighetens
troliga marknadsvirde. Overvakningsmyndigheten drar darfor
slutsatsen att transaktionen ger Bryne FK en ekonomisk fordel,
eftersom klubben inte beh6vde betala det virde marken hade pa
marknadsmissiga villkor.

b) Bryne FK som ett foretag enligt reglerna for statligt stod

Vidare maste det avgoras om Bryne FK bor betraktas som ett
foretag enligt reglerna for statligt stod. I det sammanhanget bor
det erinras om att begreppet foretag omfattar varje enhet som
bedriver ekonomisk verksamhet, oavsett dess rattsliga status och
dess sitt att finansiera verksamheten, och att all verksamhet
som bestdr i att erbjuda varor eller tjanster pd en viss marknad
utgor ekonomisk verksamhet (°9).

Bryne FK har ett professionellt eller halvprofessionellt lag som i
dag spelar i divisionen under den hogsta och vid tiden for
transaktionen spelade i den hogsta divisionen. I beslutet om
att inleda granskningsforfarandet baserades Overvakningsmyn-
dighetens prelimindra klassificering av Bryne FK som ett foretag
pad omstindigheten att en del av dess verksamhet, i synnerhet
forsdljning och kop av professionella spelare, tillhandahallande

(*% Se Eftadomstolens dom i mal E-5/07, Private Barnehagers Lands-
forbund mot Eftas Gvervakningsmyndighet, punkt 78, och maél
C-218/00, Cisal di Battistello Venanzio & C. Sas mot Istituto na-
zionale per lassicurazione contro gli infortuni sul lavoro (INAIL),
REG 2002, s. 1-691, punkt 23.
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av underhdllning i form av fotbollsmatcher och tillhandahal-
lande av annonsutrymme, verkade erbjudas pd en marknad
och dérfor var av ekonomisk karaktir. Overvakningsmyndighe-
ten kan inte se att ndgra nya argument som kan dndra denna
slutsats har framkommit under det formella granskningsfor-
farandet. Didrfor madste slutsatsen dras att Bryne FK, ndr det
giller dessa verksamheter, ar ett foretag enligt reglerna for stat-
ligt stod.

Overvakningsmyndigheten konstaterar dock att 89 % av den
sammanlagda verksamheten i Bryne FK, matt som antal verk-
samhetstimmar, avser icke-professionell fotboll, frimst organisa-
tion av sddana aktiviteter for barn och ungdomar (°1).

Enligt EG-domstolens rittspraxis lyder utévandet av idrottsverk-
samhet endast under EES-ritten om den utgor en ekonomisk
verksamhet enligt EES-avtalet. Detta skulle galla verksamhet som
utfors av hel- eller halvprofessionella fotbollsspelare som erbjuds
pd marknaden (°2). Sdsom anges ovan skedde denna verksamhet
inom foretaget Bryne ASA. Den verksamhet som Bryne FK
erbjuder 600 unga fotbollsspelare i klubben bedrivs & andra
sidan huvudsakligen pé ideell grund och baseras i stor utstrack-
ning pé frivilligt arbete av fordldrar och andra (*3).

Vidare bor det noteras att det i Europeiska kommissionens
praxis har slagits fast att tillhandahdllandet av sddan idrottsverk-
samhet till formdn for barn och ungdomar inte utgér ekono-
misk verksamhet enligt reglerna for statligt stod. I ett drende
gillande offentligt stod till idrottsverksamhet som anordnas av
professionella idrottsklubbar f6r ungdomar i Frankrike konsta-
terade kommissionen att stod till samhallsutbildning och aka-
demisk och idrottsrelaterad utbildning av ungdomar skulle
kunna betraktas som en allmin uppgift som éligger staten pa
utbildningsomradet. I den mén denna utbildning ersatt vad som
tidigare kallades “idrottsstudier”, samtidigt som de allminna
sirdragen och organisationen bibeholls, skulle stodet i fraga
gynna verksamhet pd utbildningsomridet och alltsd inte avse
tivlan. En del av den verksamhet som fick stod syftade dess-
utom till att minska supportervaldet och stodja aktiviteter i
ndromradet. Kommissionen konstaterade att sidan verksamhet
kunde anses bidra till samhallsutbildningen i vid bemirkelse.
Den drog dirfor slutsatsen att dtgirderna i friga var jimforbara
med utbildningsverksamhet som skulle vara det nationella ut-
bildningssystemets ansvar och didrmed en av statens allminna

uppgifter (°4).

I det sammanhanget bor det noteras att Norges Fotballforbund
(NFF) har papekat att det i princip dr ett offentligt ansvar att
erbjuda och organisera idrottsaktiviteter for barn och ungdomar

(°!) Diarienummer 485026 (synpunkter frdn tredje part frin Bryne FK.)

(°?) Mal 13-76, Gaetano Dona mot Mario Mantero, REG 1976, s.
1333, punkt 12.

(°%) Diarienummer 485026 (synpunkter frdn tredje part frin Bryne fot-
ballklubb.)

(*% Arende N 118/00, Subventions publiques aux clubs sportifs profes-
sionnels (Frankrike).

i deras ndrmiljo. Klubbarna patar sig, i samarbete med lokala
myndigheter och forbundet, ett stort ansvar for att tillhanda-
hélla anldggningar och organisera aktiviteter pa alla nivder. NFF
har dessutom pdpekat att de norska myndigheterna upprepade
ginger har betonat fotbollens positiva inverkan som en meka-
nism for social integration (°).

Eftersom klubbarna, som NFF papekar, organiserar fotbollsakti-
viteter for barn och ungdomar och dirmed tillhandahéller ett
utbildningskomplement pa idrottsomradet och en kanal for so-
cial integration och rorlighet, anser Gvervakningsmyndigheten
att den fritidsverksamhet i form av fotboll som organiseras av
Bryne FK kan betraktas som en uppgift av allmint intresse som
kan liknas vid utbildningsverksamhet. Verksamheten utgor dar-
med inte ekonomisk verksamhet enligt EES-avtalets bestimmel-
ser om statligt stod.

Overvakningsmyndigheten drar dirfor slutsatsen att Bryne FK,
med avseende pd klubbens icke-professionella verksamhet, inte
kan anses vara ett foretag enligt reglerna for statligt stod.

¢) Ingen fordel for klubbens ekonomiska verksamhet

Nar det giller en idrottsklubb som bedriver bdde ekonomisk
och icke-ekonomisk verksamhet har Europeiska kommissionen
slagit fast att inget statligt stod forekommer om klubben, ge-
nom separat bokforing, ser till att den ekonomiska verksamhe-
ten inte fir ndgon fordel (>°). Nasta steg i beddomningen méste
darfor vara att faststilla om fordelen i form av 6verforingen av
en fastighet till ett pris under det uppskattade marknadspriset i
praktiken gynnade klubbens ekonomiska verksamhet.

Inledningsvis bor det noteras att klubben vid tiden for trans-
aktionen bestod av tvd rittsliga enheter, Bryne FK och Bryne
Fotball ASA. Uppgiftsfordelningen och de ekonomiska forbin-
delserna mellan de tva enheterna faststilldes i ett samarbetsavtal
som ingicks mellan klubben och féretaget 2000.

Enligt samarbetsavtalet mellan de tva enheterna ansvarade Bryne
Fotball ASA for ekonomisk verksamhet som sponsoravtal, for-
siljning av tv- och medierittigheter, tillhandahallande av an-
nonsutrymme pé stadion, forsdljning och licensiering av sup-
porterartiklar, kommersiellt utnyttjande av spelarna och av klub-
bens namn och logotyp, biljettforsiljning till klubbens hemma-
matcher och avtal gillande bingoverksamhet (paragraf 2.1).

(*’) Diarienummer 484855, synpunkter frdn tredje part frin Norges
Fotballforbund av den 3 juli 2008.
(*%) Se kommissionens beslut i drende N 118/00, se ovan.
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Bryne FK ansvarade for sin del for all idrottsverksamhet, bl.a.
traningar och matcher, alla officiella uppgifter enligt NFF:s id-
rottsforeskrifter, diverse aktiviteter i samband med penning-
insamling for klubbens icke-professionella del samt driften av
stadion, med undantag av annonsering.

Aven om Bryne FK formellt sett var arbetsgivare for professio-
nella spelare och stodpersonal och formell avtalspart i avtal
gillande forsdljning, kop och hyra av spelare, skottes alla ekono-
miska uppgifter i anslutning dartill (*/) av Bryne Fotball ASA.
Eventuella nettovinster efter finansiella kostnader skulle dess-
utom kvarstd inom Bryne Fotball ASA (paragraf 4.2). Slutligen
skulle administrativ personal anstillas och avlonas av Bryne
Fotball ASA (paragraf 5.1).

Stadion som sadant var enligt avtalet Bryne FK:s ansvar. Bryne
Fotball ASA skulle betala Bryne FK 150 000 NOK per ér for
anvindningen av stadion generellt och 10 000 NOK per officiell
match (4.2). Bryne Fotball ASA skulle dessutom betala en dars-
avgift till Bryne FK for ritten att utnyttja klubbens namn och
logotyp och for det kommersiella utnyttjandet av spelarna (pa-
ragraf 4.3). Dessutom skulle klubben fa ersittning nir det pro-
fessionella laget utnyttjade tillgdngar som dgdes av Bryne FK,
t.ex. stadion och klubbens namn och logotyp. Bryne FK hivdar i
sina synpunkter till 6vervakningsmyndigheten att ersittningen
var marknadsmdssig, men klubben har inte limnat ndgon do-
kumentation gillande berikningen av denna ersittning.

Enligt samarbetsavtalet kunde Bryne FK sdgas bedriva viss kom-
pletterande penninginsamlingsverksamhet, framfor allt uthyr-
ningen av stadion och klubbens namn och logotyp till Bryne
Fotball ASA. Denna verksamhet ar av sddan karaktir att den i
princip kan 4ga rum pd en marknad i konkurrens med andra
aktorer, och den omfattas dirmed av definitionen av en ekono-
misk verksamhet. I det aktuella fallet fick dock aktiebolagets
betalning for utnyttjandet av stadion och klubbens namn och
logotyp till effekt att det i praktiken garanterades att ingen
finansiering avsedd att gynna fritidsverksamheten tillfoll den
professionella fotbollen. De intikter som Bryne FK erholl genom
detta arrangemang tycks alltsd ha aterforts till den icke-profes-
sionella fotbollen inom Bryne FK.

Sésom visats ovan betalades alla kostnader for det professionella
laget av Bryne Fotball ASA, och nir det professionella laget
anvinder tillgdngar som tillhor Bryne FK ska klubben fa ersitt-
ning. Det bor ocksd noteras att all kommersiell verksamhet (t.ex.
annonsering) med anknytning till den professionella fotbollen

(*’) Det handlar framfor allt om betalning av kopesumman for samt
l6ner och andra formaner till spelare, trinare och stodpersonal.
Foretaget skulle ocksd betala sociala avgifter for de anstillda och
std for inkops- och underhéllskostnaden for utrustning, trinings-
lager, resekostnader i samband med bortamatcher och trining samt
hyra av planer och arenor.

dger rum inom Bryne Fotball ASA (°%). Sdsom konstateras ovan
skdnktes stadiontomten enligt avtalet med Time kommun till
Bryne FK, inte till Bryne Fotball ASA. Under dessa omstindig-
heter anser 6vervakningsmyndigheten att samarbetsavtalet ga-
ranterar att eventuellt stod till Bryne FK inte gynnade den pro-
fessionella fotbollen eller nigon kommersiell verksamhet i an-
slutning dartill, eftersom bokféringen av denna verksamhet holls
atskild fran Bryne FK:s bokforing.

Overvakningsmyndigheten noterar vidare att Bryne FK har upp-
gett att all dess egen verksamhet dger rum pa stadionfastigheten,
varav den icke-professionella verksamheten star for sd mycket
som 89 %. Det skulle betyda att fastigheten i forsta hand an-
vinds for klubbens egen kdrnverksamhet, dvs. att erbjuda fri-
tidsverksamhet i form av fotboll i lokalsamhallet, fraimst till
barn och ungdomar.

Under dessa omstandigheter anser dvervakningsmyndigheten att
Bryne FK:s intdktsbringande verksamhet tydligt 4r av bidragande
och underordnad karaktir i forhdllande till klubbens huvudsak-
liga mal (*9).

Dessutom noterar Gvervakningsmyndigheten, sirskilt nir det
giller uthyrningen av fotbollsstadion, att stadion i frdga har
begrinsad sittplatskapacitet och inte ligger i ndgon storstad.
Nyttjande av stadion tycks darfor inte vara av ndgot storre
intresse for andra parter dn Bryne Fotball ASA, bor endast
generera blygsamma intdkter och bor foljaktligen vara av be-
grinsat intresse for lonsamhetsinriktade privata investerare. Av
stor vikt r att stadionomrddet inte konkurrerar med kopcenter
eller kontorsbyggnader i regionen, eftersom det i Opaks rapport
uttryckligen pdpekas att det inte finns ndgra kommersiella om-
rdden i anslutning till det.

Véaren 2004, dvs. omkring ett halvar efter transaktionen, upp-
hérde verksamheten i Bryne Fotball ASA, och den professionella
verksamheten Gverfordes till Bryne FK. Bryne FK har dessutom
bekriftat att klubben inte har separat bokforing for de olika
typerna av verksamhet i klubben.

(°%) Enligt det samarbetsavtal som gillde vid den aktuella tidpunkten
ansvarade Bryne Fotball ASA, inte Bryne FK, for sponsoravtal, for-
siljning av tv- och medierittigheter, tillhandahallande av annons-
utrymme pd stadion, forsiljning och licensiering av supporterartik-
lar och kommersiellt utnyttjande av spelarna och av klubbens namn
och logotyp. Bryne Fotball ASA ansvarade dessutom for biljettfor-
sdljning till klubbens hemmamatcher. Nir det gller forsiljning och
kop av professionella spelare ingick det visserligen i Bryne FK:s
uppgifter och ansvar enligt paragraf 2.5 i avtalet, men det var Bryne
Fotball ASA som ansvarade for betalningen av kopesumman och
spelarlonerna. Den verksamhet som 6vervakningsmyndigheten klas-
sificerat som ekonomisk och i stdnd att paverka handel och kon-
kurrens inom EES tycks alltsd ha 4gt rum inom Bryne Fotball ASA
vid tiden for transaktionen.

(*) Kommissionens drende N 558/05 — Support to Establishments of
Professional Activity (Polen). Dessutom anges &dven i &drende
N 234/07, Promotion of R&D&I (Spanien), punkt 38, att forsk-
ningsorganisationer som inte i forsta hand bedriver ekonomisk
verksamhet dndd far bedriva forskning pd uppdrag av foretag mot
ersittning, utan att for den skull klassificeras som foretag enligt
reglerna for statligt stod.
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Eftersom overforing av en fastighet 4r en engdngstransaktion
grundas ovanstdende bedomning pé klubbens struktur vid tiden
for transaktionen. En bedomning av eventuell paverkan pé klub-
bens ekonomiska verksamhet efter sammanslagningen skulle ha
varit pakallad om det funnits ndgra tecken pd att hiandelsefor-
loppet i sjilva verket syftade till att kringgd reglerna for statligt
stod genom kanalisering av den ekonomiska fordelen via en
icke-ekonomisk enhet. 1 det aktuella fallet har &vervaknings-
myndigheten inga indikationer pd att sammanslagningen av
Bryne FK och Bryne Fotball ASA planerades vid tiden for 6ver-
foringen, pd ndgot sitt hingde samman med klubbens forvarv
av marken eller pd annat sitt syftade till att kringgd EES-reg-
lerna for statligt stod.

Overvakningsmyndigheten drar ddrfor slutsatsen att det stod
som Bryne FK beviljades genom overforingen av den mark
som stadion var byggt pa inte gynnade klubbens ekonomiska
verksamhet.

4.3 SLUTSATS OM OVERFORINGEN AV FASTIGHETERNA 2/70
OCH 2/32 TILL BRYNE FK

Mot ovanstdende bakgrund drar overvakningsmyndigheten slut-
satsen att overforingen av fastigheten till Bryne FK inte innefat-
tade statligt stod i den mening som avses i artikel 61.1 i EES-
avtalet.

5. SLUTSATS

Mot bakgrund av ovanstdende bedomning drar overvaknings-
myndigheten slutsatsen att det inte kan visas att ndgon av de tre
transaktioner som dr foremdl for detta beslut innefattat statligt
stod i den mening som avses i artikel 61.1 i EES-avtalet.

HARIGENOM FORESKRIVS FOLJANDE.

Artikel 1

Eftas overvakningsmyndighet anser att Time kommuns f6rsalj-
ning av fastigheterna 1/151, 1/301, 1/630 (till Grunnsteinen),
fastighet 4/165 (till Bryne Industripark AS) och fastigheterna
2[72 och 2/32 till Bryne FK inte utgjorde statligt stod i den
mening som avses i artikel 61 i EES-avtalet.

Artikel 2

Detta beslut riktar sig till Konungariket Norge.

Artikel 3

Endast den engelska texten dr giltig.

Utfdrdat i Bryssel den 23 juli 2009.

For Eftas overvakningsmyndighet
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Ledamot av kollegiet




