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DECYZJA URZEDU NADZORU EFTA nr 090/25/COL
z dnia 11 czerwca 2025 r.

w sprawie sprzedazy nieruchomosci w Lerenskog (Norwegia) [2025/1950]

URZAD NADZORU EFTA,

uwzgledniajagc Porozumienie o Europejskim Obszarze Gospodarczym (,Porozumienie EOG”), a w szczegdlnosci jego
art. 61162,

uwzgledniajac protokét 26 do Porozumienia EOG,

uwzgledniajac  Porozumienie migdzy pafistwami EFTA w sprawie ustanowienia Urzedu Nadzoru i Trybunalu
Sprawiedliwosci (,porozumienie o nadzorze i Trybunale”), a w szczeg6lnosci jego art. 24,

uwzgledniajac protokét 3 do porozumienia o nadzorze i Trybunale (,protokét 3 do porozumienia o nadzorze i Trybunale”),
a w szczegllnosci jego czes¢ Il art. 7 ust. 5, art. 13 ust. 1 iart. 14,

po wezwaniu zainteresowanych stron do przedstawienia uwag (') i uwzgledniajac otrzymane odpowiedzi,

a takze majac na uwadze, co nastepuje:
I. STAN FAKTYCZNY

1 Procedura

(1) W dniu 8 sierpnia 2022 r. () do Urzedu Nadzoru EFTA wplynela skarga od norweskiej gminy Lerenskog (,gminy”),
w ktorej gmina twierdzi, ze przyznala niezgodng z prawem pomoc paristwa przedsigbiorstwu Masserud Utvikling
AS (,Masserud”), poniewaz nie otrzymata od Masserud platnosci z tytulu sprzedazy nieruchomosci w Lerenskog
(zwanej dalej ,,sporng nieruchomoscia”).

(2) W dniu 7 wrzeSnia 2022 r.(}) Urzad Nadzoru EFTA przekazal skarge wladzom norweskim (*). W dniu
4 pazdziernika 2022 r. () wladze norweskie zwrécily si¢ o przedtuzenie terminu przedstawienia uwag do dnia
14 pazdziernika 2022 r. Urzad Nadzoru EFTA zatwierdzil przedluzenie terminu w tym samym dniu. Nastepnie
w dniu 17 paZdziernika 2022 r. (°) wladze norweskie przeslaly swoje wstepne uwagi dotyczace skargi.

(3)  Przedsi¢biorstwo Masserud przestalo swoje uwagi dotyczace skargi w piSmie z dnia 14 wrzesnia 2022 r. ().
W piSmie z dnia 9 lutego 2023 r.(®) Urzad Nadzoru EFTA zwrécit sie do wladz norweskich z wnioskiem
o udzielenie informacji. W dniu 7 marca 2023 r.(°) Urzad Nadzoru EFTA otrzymal od wladz norweskich
odpowiedz na wniosek o udzielenie informacji.

(4)  Decyzja nr 173[23/COL (,decyzja o wszczeciu postepowania”) Urzad Nadzoru EFTA wszczal formalne
postepowanie wyjasniajace (). W decyzji o wszczeciu postgpowania poddano ocenie sprzedaz spornej
nieruchomosci przedsigbiorstwu Masserud przez gming oraz pdzniejsze niewyegzekwowanie przez gming
platnosci ze strony Masserud (). Wladze norweskie poproszono o przedstawienie uwag dotyczacych decyzji
o wszczgciu postgpowania do dnia 30 stycznia 2024 r.
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) Decyzja Urzgdu Nadzoru EFTA nr 173/23/COL, sprzedaz nieruchomosci w gminie Lorenskog.

%) Dokumenty nr 1308444, 1308455, 1308457 i 1308458.
’) Dokument nr 1310604.

%) Skarga zostala przekazana do Ministerstwa Handlu, Przemystu i Ryboléwstwa, ktére reprezentuje oficjalne stanowisko Norwegii w tej

sprawie.

() Dokument nr 1317746.
() Dokument nr 1321477.
() Dokumenty nr 1327441, 13130131 1312674.
() Dokument nr 1327441.
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°) Dokumenty nr 13572351 1357237.
) Decyzja Urzedu Nadzoru EFTA nr 173/23|COL, sprzedaz nieruchomosci w gminie Lovenskog.
1) Zob. sekcja 4.3 decyzji o wszczeciu postepowania.
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(5) W piSmie z dnia 26 stycznia 2024 r.(*?) gmina przedstawila dodatkowe uwagi (*}). W dniu 20 lutego 2024 r.
Masserud przestalo pismo z uwagami (**) i zalacznikami (). W piSmie z dnia 26 marca 2024 r. Urzad Nadzoru
EFTA przekazat wladzom norweskim wersj¢ tego pisma nieopatrzong klauzulg poufnosci.

(6) W pismie z dnia 30 maja 2024 r., po przedtuzeniu terminu zatwierdzonego przez Urzad Nadzoru EFTA, wladze
norweskie przedstawily uwagi dotyczace uwag Masserud (**). Zadna inna zainteresowana strona nie przedstawita
uwag Urzedowi Nadzoru EFTA.

(7) W dniu 17 pazdziernika 2024 r. Urzad Nadzoru EFTA zwrdcit si¢ do wladz norweskich z wnioskiem o przekazanie
dodatkowych informacji (V). W dniu 13 listopada 2024 r. (**) gmina udzielita odpowiedzi na wniosek Urzedu
Nadzoru EFTA. Ponadto na wniosek wladz norweskich przedsigbiorstwo Masserud réwniez przekazalo wymagane
informacje w pi$mie z dnia 8 listopada 2024 r. (%)

(8) W dniu 7 lutego 2025 r. Urzad Nadzoru EFTA zwrdcil si¢ do wladz norweskich o wyja$nienia dotyczace
rzeczywistej ceny sprzedazy spornej nieruchomosci (*). W dniu 18 lutego 2025 r. (') wladze norweskie
odpowiedzialy na wniosek o udzielenie informacji. W dniu 10 lutego 2025 r. Urzad Nadzoru EFTA przestat do
Masserud wniosek o dodatkowe informacje zgodnie z art. 6 Porozumienia o nadzorze i Trybunale (*%). Masserud
udzielito odpowiedzi w dniu 10 marca 2025 r. (¥)

2 Opis $rodka

2.1 Przebieg procedury

(9) W dniu 20 stycznia 2014 r. gmina i przedsigbiorstwo Glitnegaarden AS, ktére pdzniej przeksztalcilo sie
w Masserud (*), zawarly umowe deweloperska dotyczaca budowy nowej infrastruktury i budynkéw mieszkalnych
w Lorenskog.

(10) W dniu 27 stycznia 2014 r. gmina i Masserud zawarly odrebng umowe sprzedazy na rzecz Masserud spornej
nieruchomosci, skladajacej si¢ z dziatki gruntu publicznego, za kwote 7 709 058 NOK (¥). Znaczna cze¢s$¢ spornej
nieruchomosci byla formalnie przeznaczona do celéw mieszkaniowych, a pozostala czes¢ stanowily drogi
dojazdowe i infrastruktura. Przed sprzedaza nie dokonano wyceny nieruchomosci przez niezaleznego
rzeczoznawce. Cene zakupu ustalono w drodze negocjacji miedzy stronami. Uwzgledniono réwniez podobne
transakcje i informacje od posrednikéw w obrocie nieruchomo$ciami.

(11) Zgodnie z umowg sprzedazy termin platnosci za sporna nieruchomos$¢ przypadat dwa tygodnie po otrzymaniu
przez Masserud tymczasowego zezwolenia na uzytkowanie. W dniu 23 maja 2017 r. wydano tymczasowe
zezwolenie na uzytkowanie, co oznaczalo, Ze przedsigbiorstwo Masserud bylo zobowigzane do zaplaty do dnia
6 czerwca 2017 r. Gmina nie przeslala jednak Masserud faktury za platno$¢, a Masserud nie dokonato platnosci na
rzecz gminy.

(12) Na poczatku 2021 r. gmina po raz pierwszy zdala sobie sprawe, Ze platno$¢ nie zostala uregulowana. Nastepnie
w dniu 16 marca 2021 r. gmina przeslala przedsigbiorstwu Masserud fakture na kwote 8 249 339 NOK z tytutu
kupna, skorygowang na podstawie majacego zastosowanie wskaznika cen konsumpcyjnych oraz kosztéw.

12 Dokumenty nr 1432026, 1432028 1 1432030.

(")

("*) Dokument nr 1432028.

(') Dokument nr 1437707.

(**) Dokumenty nr 14377081 1437709.

(*) Dokument nr 1459860.

(7) Dokument nr 1481533.

(**) Dokument nr 1497575.

(") Dokument nr 1497569.

(*) Dokument nr 1516288.

(*") Dokumenty nr 1519016, 1519018, 1519022 1519020.

(**) Dokument nr 1516536.

(**) Dokument nr 1523662.

(*) Przedsigbiorstwo Glitnegaarden AS zmienilo nazwe na Masserud Utvikling AS w 2015 r. Dla uproszczenia w tresci niniejszej decyzji
beda znajdowac si¢ odwolania do Masserud réwniez w odniesieniu do okresu sprzed zmiany nazwy.

(*) Dokument nr 1308455.
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(15)

(17)

(18)

(19)

(21)

Po kilku ponagleniach Masserud odpowiedzialo w dniu 30 czerwca 2021 r., stwierdzajac, Ze roszczenie jest
bezpodstawne w zwigzku z uplywem trzyletniego terminu przedawnienia przewidzianego w sekcji 2 norweskiej
ustawy o przedawnieniach (¥).

PéZzniej w tym samym roku gmina zaprosila Masserud na spotkanie w celu omdéwienia tej kwestil. Podczas
spotkania, w ktorym uczestniczyli wlasciciele Masserud, oméwiono szereg kwestii (¥'). Spotkanie poswigcone bylo
gléwnie okreslonym obiektom technicznym, takim jak drogi, ktére sa objete umowa deweloperskg zawartg miedzy
stronami (*). Gmina i Masserud nie zawarly porozumienia w sprawie zaplaty za sporna nieruchomos¢.

2.2 Masserud Utvikling AS

Masserud jest spotka z ograniczong odpowiedzialno$cia, ktéra zajmuje si¢ gtéwnie dzialalno$cig deweloperska
i sprzedaza nieruchomosci. Przedsigbiorstwo jest spotka zalezng nalezaca w calosci do Olavsgaard Eiendom AS,
ktéra posiada okolo 43 000 m? nieruchomosci komercyjnych w Nedre Romerike w okregu Akershus w Norwegii.
Te nieruchomos$ci komercyjne obejmuja hotele (Olavsgaard Hotell i Losby Gods), biura, przedsi¢biorstwa
i mieszkania.

Olavsgaard Eiendom AS nalezy do dzialajacej na rynku nieruchomosci grupy Olavsgaard Gruppen AS, nalezacej do
rodziny Fjellheim. Grupa podzielona jest na dwa gléwne segmenty dziatalnosci; sa to: dzialalno$¢ deweloperska
(Olavsgaard Eiendom AS) i dzialalno$¢ zwiazana z zarzadzaniem nieruchomos$ciami (Olavsgaard Drift AS). Te dwa
segmenty sg dodatkowo podzielone na kilka mniejszych przedsigbiorstw. Wedlug Masserud Olavsgaard Gruppen
AS prowadzi dzialalno$¢ gléwnie w gminie Lorenskog.

Dzialalno$¢ ta obejmuje realizacje mniejszych projektéw nieruchomosciowych, z ktérych dwa najwigksze
w ostatnim czasie to Masserud Gaard (66 mieszkan i 26 doméw szeregowych na obszarze Masserud) i Fjellhamar
Torg (145 mieszkan i kilka nieruchomosci komercyjnych na obszarze Fjellhamar). Kazdy projekt deweloperski
realizowany przez Olavsgaard Gruppen AS jest zarzadzany przez odrgbng spétke celowa (). Na przyklad projekt
Masserud Gaard realizowalo przedsigbiorstwo Masserud. Rodzina Fjellheim posiada 100 % udzialéw w spolce
Masserud za posrednictwem Olavsgaard Gruppen AS.

2.3 Gmina Lorenskog

Lorenskog jest norweska gming w okregu Akershus i czgScig szerokiego regionu Oslo, polozong na wschéd od
miasta Oslo. Gmina znajduje si¢ okoto 20 km od Oslo, a gléwny port lotniczy w Norwegii znajduje si¢ w odleglosci
mniejszej niz 40 km od Lerenskog.

Lorenskog liczy okoto 46 000 mieszkaficow (*%) i jest pigta co do wielkosci gming w regionie Oslo pod wzgledem
liczby ludnosci (*'). Na przestrzeni lat liczba ludnosci konsekwentnie rosta, poniewaz obszar ten stal sig
popularnym miejscem zamieszkania dla os6b pracujacych w Oslo i jego okolicach. Ponadto w Lerenskog znajduje
si¢ jeden z najwigkszych szpitali uniwersyteckich w Norwegii — Szpital Uniwersytecki w Akershus.

Gmina przekazala informacje dotyczace rynku nieruchomosci w Norwegii i Lorenskog pochodzace od Hadrian
Eiendom AS (*?) (,Hadrian”), agencji nieruchomosci komercyjnych z siedzibg w Oslo. Wedtug agencji Hadrian udzial
inwestycji zagranicznych w norweskim rynku nieruchomosci szacuje si¢ na okolo 20 % na podstawie Sredniej
z ostatnich 5 lat (**).

Wedlug badania przeprowadzonego przez agencje Hadrian odsetek projektéw dotyczacych nieruchomosci
mieszkaniowych bedacych wlasnoscig zagranicznych inwestoréw/przedsigbiorstw w Lorenskog szacuje si¢ na 7,5 %
w ciggu ostatnich pieciu lat (*¥).

*%) Norweska ustawa o przedawnieniach (w jezyku norweskim: foreldelsesloven), (LOV-1979-05-18-18).
) Dokument nr 1312674.
%) Dokument nr 1310226.
) Dokument nr 1523662.

*) https:/[www.ssb.no[befolkning/folketall/statistikk/tettsteders-befolkning-og-areal.
%) https:/[en.hadrian.no|.

) Dokumenty nr 14975651 1497567.

) Ibid.

)
)
;
(%) https:/fwww.lorenskog.kommune.no/om-kommunen/fakta-om-lorenskog-kommune/.
¢
)
*)
)
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(22)

(23)

(26)

(27)

Wedlug gminy w latach 2015-2021 stopy procentowe stale spadaly, a przez wigksza czg$¢ lat 2020 1 2021 siggaly
0 %. To obnizenie stop procentowych przelozylo si¢ na nizsze koszty finansowania zewnetrznego, co sprawilo, ze
finansowanie stalo si¢ bardziej przystgpne cenowo. W rezultacie wzrosta réwniez dzialalno$¢ inwestycyjna,
w szczegllnosci w obszarze stabilnych nieruchomosci komercyjnych, takich jak pomieszczenia biurowe i placéwki
handlu detalicznego.

Wraz ze wzrostem popytu ceny nieruchomodci zaczely rosngé, poniewaz inwestorzy poszukiwali wyzszych
zwrotdw w poréwnaniu z obligacjami o niskim dochodzie. Ten gwaltowny wzrost inwestycji przyczynit sie
réwniez do wzrostu poziomdéw wyceny nieruchomosci, zwlaszcza w Oslo i okolicach, gdy zaréwno lokalni, jak
i miedzynarodowi inwestorzy korzystali z korzystnych warunkéw finansowania. Ponadto wzrost cen mieszkan dla
uzytkownikéw konicowych przyczynit si¢ zaréwno do wzrostu inwestycji, jak i zwyzkujacych tendencji cenowych
w obszarze nieruchomosci mieszkaniowych.

3 Powody wszczecia formalnego postgpowania wyjasniajacego

W decyzji o wszczeciu postegpowania Urzad Nadzoru EFTA wstepnie uznal, ze sprzedaz spornej nieruchomosci
przez gmine bez ubiegania si¢ o zalegly platno$¢ stanowila pomoc pafistwa w rozumieniu art. 61 ust. 1
Porozumienia EOG.

Ponadto Urzad Nadzoru EFTA wyrazil watpliwosci co do ceny zakupu, a w szczegdlnoéci co do tego, czy
uzgodniona cena byla nizsza od ceny rynkowej, a zatem czy oznaczala korzy$¢ dla Masserud.

Ponadto Urzad Nadzoru EFTA wyrazit watpliwosci, czy S$rodki te bylyby zgodne z funkcjonowaniem
Porozumienia EOG.

Urzad Nadzoru EFTA wskazal potencjalne podstawy do uznania pomocy panstwa za zgodng z funkcjonowaniem
Porozumienia EOG, takie jak art. 59 ust. 2, art. 61 ust. 2 i 3 Porozumienia EOG. Poniewaz jednak wiadze
norweskie nie powolaly sie na zadng z podstaw zgodnosci, Urzad Nadzoru EFTA wstepnie stwierdzil, ze w zakresie,
w jakim S$rodki stanowig pomoc panstwa, ma watpliwosci co do ich zgodnosci z funkcjonowaniem
Porozumienia EOG.

4 Uwagi dotyczace decyzji o wszczeciu postepowania

4.1 Uwagi gminy

Chociaz gmina ponownie stwierdzila, Ze niewyegzekwowanie kwoty ceny zakupu nie bylo zgodne z praktykami
handlowymi, jednocze$nie argumentowala w swoich uwagach, ze uzgodniona cena zakupu opierala si¢ na
warunkach rynkowych.

Jak zauwazono powyzej w pkt (10), cena zakupu zostala ustalona w drodze negocjacji migdzy stronami,
z uwzglednieniem innych transakeji rynkowych i informacji od posrednikéw w obrocie nieruchomo$ciami. Na
podstawie negocjacji ceng zakupu ustalono na [3 200-3 600] NOK za metr kwadratowy powierzchni uzytkowej
(BRA”) (*).

Po wydaniu decyzji o wszczgciu postgpowania gmina uzyskala dane statystyczne opracowane przez agencje¢ Hadrian
dotyczace rzeczywistych cen nieruchomosci w gminie Lorenskog w czasie negocjowania i zawarcia umowy
z Masserud. Wedtug tych danych cena rynkowa gruntu w 2013 r. (t. w roku poprzedzajagcym sprzedaz
nieruchomosci w styczniu 2014 r.) wynosita 3 200 NOK za metr kwadratowy powierzchni uzytkowej (*).

Gmina twierdzi zatem, ze cena rynkowa spornej nieruchomosci byla nizsza od ceny uzgodnionej przez strony, ktdra
wynosita [3 200-3 600] NOK za metr kwadratowy powierzchni uzytkowe;.

W zwigzku z powyzszym gmina twierdzi, ze uzgodniona cena zakupu byla zgodna z rzeczywistymi warunkami
rynkowymi.

Gmina o$wiadcza, ze cena zakupu podana wczesniej Urzgdowi Nadzoru EFTA obejmowala szereg dodatkowych
skfadowych, a mianowicie oplate skarbows, oplaty rejestracyjne i dostosowania oparte na wskazniku cen
konsumpcyjnych, ktére nalezy pominaé. Gmina potwierdza, ze zgodnie z postanowieniami umowy kupna
i informacjami zawartymi w akcie przeniesienia wlasnosci cena zakupu wynosita 7 709 058 NOK (¥).

(**) BRA to norweski akronim, kt6ry oznacza ,powierzchni¢ uzytkows” (Bruksareal w jezyku norweskim).

(*) Dokument nr 1538164.
(*) Zob. dokument nr 1519018.
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(34)

(35)

(36)

(38)

(39)

(40)

(41)

(42)

(43)

(44)

(45)

4.2 Uwagi Masserud

Wedlug Masserud niepobranie przez gming platnosci przed uplywem terminu przedawnienia nie stanowi
przyznania pomocy panstwa.

Masserud twierdzi, ze domniemany S$rodek pomocy panstwa wynika z przepiséw norweskiej ustawy
o przedawnieniach, a nie z jakiegokolwiek aktywnego zrzeczenia si¢ lub celowego zaniechania przez gming
dochodzenia roszczenia. W zwigzku z tym argumentuje sig, ze brak podstaw odno$nego roszczenia bezposrednio
wynika z przepiséw dotyczacych przedawnienia. W zwigzku z tym, zdaniem Masserud, $rodka nie mozna
przypisac panstwu.

Masserud twierdzi, ze sposdb, w jaki Urzad Nadzoru EFTA rozumie norweska ustawe o przedawnieniach i jej role
w zwyklych stosunkach handlowych, jest bledny. Ponadto przedsigbiorstwo twierdzi, ze zastosowanie przez Urzad
Nadzoru EFTA zasady podmiotu prywatnego dzialajacego w warunkach gospodarki rynkowej i jego oczekiwania
przyjmujace zalozenie ,zwyklego ostroznego wierzyciela prywatnego dzialajacego z nalezyta starannoscig”
w poréwnywalnej sytuacji sa bledne.

Wedlug Masserud zdarza sie, Ze ostrozny wierzyciel prywatny dzialajacy z nalezyta staranno$cig popelnia bledy lub
nie dochodzi roszczenia w sposéb aktywny. Dokladnie takie jest w istocie uzasadnienie istnienia przepisow
o przedawnieniu.

Masserud twierdzi, ze przepisy dotyczace przedawnienia réwnowazg interesy wierzyciela, dtuznika i spoleczenistwa,
majac zastosowanie w rownym stopniu do wszystkich wierzycieli, zardwno prywatnych, jak i publicznych. Zaréwno
wierzycieli prywatnych, jak i wierzycieli publicznych zacheca si¢ do wyegzekwowania roszczen w rozsadnym
terminie, poniewaz w przeciwnym razie istnieje ryzyko, ze roszczenie przedawni si¢ po uplywie ustawowego
terminu przedawnienia. W przepisach dotyczacych przedawnienia uznaje si¢ zatem, ze nie wszyscy wierzyciele,
zar6wno prywatni, jak i publiczni, dochodza swoich roszczeni bez zbednej zwloki.

Zdaniem Masserud fakt, Ze gmina nie wyegzekwowala roszczenia przed uplywem terminu przedawnienia nalezy
zatem porownac z dziataniami zwyklego wierzyciela prywatnego.

Masserud twierdzi, ze wstepna ocena Urzedu Nadzoru EFTA prowadzitaby do wniosku, Ze wierzyciele publiczni
maja wigcej metod i wigksze prawa do zaspokojenia swoich roszczen niz wierzyciele prywatni, co nie byloby
zgodne z normalnymi warunkami rynkowymi. Masserud twierdzi zatem, ze przedawnienie roszczenia jest zgodne
z normalnymi warunkami rynkowymi.

Masserud zgadza si¢ z gming, Ze umowg sprzedazy zawarto na warunkach rynkowych. Transakcja dotyczaca
nieruchomosci opiera si¢ na cenie metra kwadratowego, ktora jest poréwnywalna z podobnymi transakcjami
dotyczgcymi nieruchomosci zrealizowanymi na tym samym obszarze w tym samym okresie.

Masserud wyja$nia ponadto, Ze sprzedaz spornej nieruchomosci nie byta odosobniong transakcja migdzy stronami.
Sporna nieruchomos$¢ byla czeicig dwdch zakrojonych na szerokg skale projektéw realizowanych w gminie w tym
okresie przez rodzing Fjellheim.

W ramach projektu Masserud rozwdj infrastruktury publicznej byl warunkiem wstgpnym sprzedazy spornej
nieruchomosci.

Ponadto Masserud twierdzi, ze wszelkie réznice w cenie zakupu wskazanej przez gmine i Masserud wynikaja
z r6znych interpretacji obliczen zawartych w umowie sprzedazy.

4.3 Uwagi wladz norweskich

Wladze norweskie zasadniczo zgadzaja si¢ z uwagami Masserud dotyczacymi interpretacji norweskiej ustawy
o przedawnieniach i utrzymujg, ze utrata podstaw do przedmiotowego roszczenia jest wylacznie konsekwencja
przepiséw dotyczacych przedawnienia. W zwiazku z tym nie stanowi ona pomocy pafistwa w rozumieniu art. 61
ust. 1 Porozumienia EOG.

Ogodlny termin przedawnienia wynosi trzy lata, co oznacza, Ze roszczenia o zaplate tracag moc prawng po uplywie
trzech lat od momentu, w ktérym wierzyciel po raz pierwszy mial prawo zada¢ zaplaty. Wedlug wladz norweskich
wstepna ocena Urzedu Nadzoru EFTA prowadzilaby do wniosku, ze wierzyciele publiczni majg wigcej metod
i wigksze prawa do zaspokojenia swoich roszczen niz wierzyciele prywatni, co nie byloby zgodne z normalnymi
warunkami rynkowymi.

ELL http://data.europa.eu/eli/dec/2025/1950/oj
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(47) Wladze norweskie twierdza ponadto, ze nawet jezeli wierzyciel postepujacy w sposob idealny i z nalezytg
staranno$cia powinien stosowal systemy zapobiegajace przedawnieniu roszczefi, nie jest to odpowiednie
poréwnanie w tym kontekscie. Niewyegzekwowanie roszczenia przez gming przed uplywem terminu
przedawnienia nalezy ocenia¢ w odniesieniu do typowego wierzyciela prywatnego. W przepisach dotyczacych
przedawnienia uznaje sig, Ze nie wszyscy wierzyciele, zar6wno prywatni, jak i publiczni, dochodzg swoich roszczen
bez zbegdnej zwloki. W zwiazku z tym nawet zwykly wierzyciel prywatny moze czasami nie podejmowac dzialan
w zwigzku z roszczeniami.

II. OCENA

5 Istnienie pomocy panstwa

(48) Art. 61 ust. 1 Porozumienia EOG stanowi, co nastgpuje: ,Z zastrzezeniem innych postanowiefi niniejszego
Porozumienia, wszelka pomoc przyznawana przez panstwa czlonkowskie WE, pafistwa EFTA lub przy uzyciu
zasobow parnistwowych w jakiejkolwiek formie, ktéra zakléca lub grozi zakldceniem konkurencji poprzez
sprzyjanie niektorym przedsigbiorstwom lub produkcji niektérych towaréw, jest niezgodna z funkcjonowaniem
niniejszego Porozumienia w zakresie, w jakim wplywa na handel migdzy Umawiajacymi si¢ Stronami”.

(49) Aby dany $rodek uzna¢ za pomoc w rozumieniu powyzszego postanowienia, muszg zatem by¢ spetnione lacznie
nastepujgce warunki: (i) Srodek musi by¢ przyznany przez panstwo lub przy uzyciu zasobéw panistwowych;
(ii) Srodek musi przynosi¢ korzy$¢ przedsigbiorstwu; (i) $rodek musi sprzyjaé niektorym przedsigbiorstwom
(selektywnos$¢); oraz (iv) srodek musi grozi¢ zakldceniem konkurencji i wplywaé na wymiang handlows.

(50) W kolejnych czesciach Urzad Nadzoru EFTA oceni, czy obydwa $rodki, tj. (i) uzgodniona cena zakupu spornej
nieruchomosci oraz (i) niewyegzekwowanie roszczenia przez gming w terminie, stanowig pomoc panstwa
w rozumieniu art. 61 ust. 1 Porozumienia EOG.

5.1 Wystgpowanie zasobéw pafistwowych i mozliwos¢ przypisania srodkéw paristwu

5.1.1 Wprowadzenie

(51) Zgodnie z art. 61 ust. 1 Porozumienia EOG, aby dany $rodek stanowit pomoc panstwa, musi on zostaé przyznany
przez panstwo lub przy uzyciu zasobéw panistwowych. Mozliwo$¢ przypisania Srodka pafistwu i przyznanie
korzysci przy uzyciu zasobow panstwowych stanowig dwa odrebne i kumulatywne warunki. Warunki te sg jednak
czesto oceniane facznie, poniewaz obydwa odnosza si¢ do publicznego pochodzenia danego $rodka (*%).

(52) Jesli chodzi o mozliwos¢ przypisania $rodka paristwu, nalezy zbada¢, czy organy publiczne byly zaangazowane
w zastosowanie tego $rodka (*). Srodek z definicji mozna przypisaé panstwu, jezeli korzy$¢ zostala przyznana
przez organ publiczny, nawet jesli dany organ jest prawnie niezalezny od innych organéw publicznych (¥).

(53) Zasoby pafistwowe obejmujg wszystkie zasoby sektora publicznego (), w tym zasoby nalezace do podmiotéw
wewnatrzpanstwowych, takich jak organy zdecentralizowane, federacyjne, regionalne lub inne. W zwigzku z tym
na potrzeby zasad pomocy pafistwa zasoby gminne uznaje si¢ za zasoby pafistwowe. Zrzeczenie si¢ zasobow, do
ktorych gmina bytaby uprawniona, stanowiloby zatem zrzeczenie si¢ zasobéw panistwowych.

(54) Masserud i wladze norweskie twierdzily, ze faktu niepobrania przez gming platnosci za sporng nieruchomos¢ nie
mozna przypisa¢ panstwu, poniewaz przyznanie pomocy nastapito w wyniku zastosowania norweskiej ustawy
o przedawnieniach, a nie aktywnego zrzeczenia si¢ lub $wiadomego zaniechania ze strony gminy. W zwigzku z tym
wladze norweskie twierdzg, Ze roszczenie utracito moc prawng w bezposredniej konsekwencji przepiséw
dotyczgcych przedawnienia, w zwigzku z czym niewyegzekwowania roszczenia nie mozna przypisaé pafstwu.

(**) Wytyczne Urzgdu Nadzoru EFTA w sprawie pojecia pomocy panstwa w rozumieniu art. 61 ust. 1 Porozumienia EOG (Dz.U. L 342

7 21.12.2017,s. 35 oraz Suplement EOGnr82z21.12.2017,s. 1), pkt 38.
(**) Wyrok z dnia 3 marca 2021 r., Poste Italiane, sprawy polaczone C-434/19 i C-435/19, ECLL:EU:C:2021:162, pkt 40.
(*) Porozumienie EOG, pkt 39.
(*') Porozumienie EOG, pkt 48.
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5.1.2 Zasoby paristwowe

Urzad Nadzoru EFTA uwaza, ze niepobranie lub niewyegzekwowanie platnosci przez gmine w terminie
zniwelowalo oplate, jaka przedsigbiorstwo Masserud miato zaplaci¢ za zakup gruntéw publicznych. Bezczynnos¢ ta
wywolala ten sam skutek co nieodplatne przekazanie gruntéw publicznych Masserud, czego efektem bylto
zrzeczenie si¢ odpowiednich przychodéw przez gming, a zatem takze przez pafstwo. W zwigzku z tym Urzad
Nadzoru EFTA stwierdza, ze niewyegzekwowanie platnosci od Masserud zostalo faktycznie sfinansowane
z zasobow paristwowych.

Podobnie, gdyby Urzad Nadzoru EFTA stwierdzil, Ze uzgodniona cena zakupu spornej nieruchomosci nie jest
zgodna z warunkami rynkowymi, nalezatoby uzna¢, Ze gmina zrzekla si¢ zasobow panstwowych.

W zwigzku z tym obydwa $rodki, a mianowicie uzgodniona cena zakupu oraz niewyegzekwowanie roszczenia
przez gming w terminie, wigzg si¢ z wykorzystaniem zasobéw panstwowych.

5.1.3 Mozliwo$¢ przypisania srodka paristwu

Ponadto Urzad Nadzoru EFTA stwierdza, ze zardwno zawarcie umowy sprzedazy po uzgodnionej cenie zakupu, jak
i pdiniejsze niewyegzekwowanie platnosci kwoty tej ceny przez gming mozna przypisa¢ panstwu. Wynika to
z faktu, ze wladze norweskie byly zaangazowane w przyjecie tych $rodkéw (zob. orzecznictwo, o ktérym mowa
w pkt (52)).

Urzad Nadzoru EFTA zauwaza, Ze zgodnie z utrwalonym orzecznictwem pomoc pafistwa jest pojeciem
obiektywnym. Istotny jest wplyw $rodka na przedsi¢biorstwo, a nie przyczyna lub cel ingerencji panstwa (*).
Pafistwo moze przyzna¢ korzys¢ nie tylko poprzez dzialanie pozytywne, ale réwniez poprzez niepodjecie dziatania
w okreslonych okolicznosciach (¥). Jak potwierdzono w orzecznictwie, wierzyciel publiczny moze przyznaé pomoc
panstwa poprzez niedochowanie nalezytej starannosci przy dochodzeniu swoich roszczeni wobec dtuznika. Dotyczy
to w szczegdlnosci sytuacji, w ktérej panstwo biernie zezwala na utrzymywanie zadtuzenia w dtugim okresie bez
najmniejszych perspektyw poprawy sytuacji dluznika (*) lub w ktérej panstwo to toleruje uporczywe niesptacanie
dhugu (¥).

Urzad Nadzoru EFTA stwierdza, ze panstwo moze faktycznie przyznawaé dotacje posrednie poprzez niepodjecie
dzialania, np. poprzez dopuszczenie do wygasnigcia roszczen, jak w niniejszej sprawie. W takich przypadkach
skutek przyznanej pomocy jest nie mniej rzeczywisty, niz gdyby panstwo aktywnie takiej pomocy udzielilo.

W tym wzgledzie Urzad Nadzoru EFTA podkresla, ze zasady pomocy paristwa majg na celu zapewnienie doglebnej
kontroli wszystkich form pomocy, zaréwno aktywnej, jak i pasywnej, aby zapobiec zaktdceniom konkurencji
w EOG (*). W zwiazku z tym, jezeli pafistwa bylyby zwolnione z odpowiedzialnosci za dzialania pasywne lub
niezamierzone, mogloby to stworzy¢ znaczaca luke prawng. W takim scenariuszu pafistwo, gmina lub podmiot
publiczny moglyby przyznaé korzysci okreslonym beneficjentom poprzez zaniechanie lub bezczynnosé, a tym
samym obej$¢ zasady pomocy panstwa. Podwazyloby to cele kontroli pomocy pafstwa, umozliwiajac panstwu
wspieranie niektérych podmiotéw gospodarczych bez poddawania takich srodkéw niezbednej procedurze kontroli
lub zgloszenia. Ostatecznie ostabitoby to zabezpieczenia zapewniajace uczciwa konkurencje w EOG.

5.1.4 Whniosek

W oparciu o powyzsze Urzad Nadzoru EFTA stwierdza, ze obydwa rozpatrywane $rodki, tj. zawarcie umowy
sprzedazy spornej nieruchomosci po uzgodnionej cenie zakupu i pdzniejsze niewyegzekwowanie platnosci kwoty
tej ceny przez gming, sa finansowane z zasobéw panstwowych, poniewaz prowadza do utraty przychodéw
panstwa. Ponadto $rodki te mozna bezposrednio przypisal panstwu, poniewaz wynikaja one z decyzji
i bezczynnosci gminy.

(*) Porozumienie EOG, pkt 67.

(*’) Wyrok z dnia 12 pazdziernika 2000 r., Hiszpania/Komisja, sprawa C-480/98, ECLIEU:C:2000:559, pkt 19.

(*) Wyrok z dnia 15 grudnia 2021 r., Oltchim/Komisja, sprawa T-565/19, ECLLEU:T:2021:904, pkt 253-2551 263.

(**) Wyrok z dnia 12 wrzesnia 2007 r., Olympiaki Aeroporia Ypiresies/Komisja, sprawa T-68/03, ECLLEU:T:2007:253, pkt 293-294, 414,
4341 474-475.

(*) Artykut 61 ust. 1 Porozumienia EOG zasadniczo zakazuje pomocy paristwa, chyba Ze jest to wyjatkowo uzasadnione.

ELL http://data.europa.eu/eli/dec/2025/1950/oj



PL

Dz.U. L z 25.9.2025

(63)

(64)

(66)

(71)

5.2 Selektywnos¢

Srodek jest selektywny w rozumieniu art. 61 ust. 1 Porozumienia EOG, jezeli sprzyja ,niektérym przedsigbiorstwom
lub produkgji niektérych towaréw”. Nie wszystkie $rodki, ktére faworyzujg podmioty gospodarcze, wchodza
w zakres pojecia pomocy, a jedynie te, ktore przyznaja korzy$¢ w sposéb selektywny niektérym przedsigbiorstwom,
kategoriom przedsigbiorstw lub niektérym sektorom gospodarki (¥).

Umowa sprzedazy dotyczy konkretnego przedsigbiorstwa Masserud. Ponadto ze wzgledu na fakt, ze gmina nie
wyegzekwowala platnosci kwoty ceny zakupu, Masserud jest traktowane w sposéb uprzywilejowany w stosunku do
innych przedsigbiorstw. W normalnych warunkach nabywcy nieruchomosci gminnych musieliby zaplaci¢ ceng
zakupu. Fakt, Ze gmina nie pobrala kwoty ceny zakupu przed uplywem terminu przedawnienia, przynosi zatem
korzy$¢ przedsigbiorstwu Masserud w stosunku do innych podmiotéw znajdujacych si¢ w podobnej sytuacji.

Urzad Nadzoru EFTA stwierdza zatem, Ze obydwa rozwazane $rodki przynosza korzysci jednemu przedsigbiorstwu,
Masserud, a zatem sg selektywne.

5.3 Przyznanie korzysci przedsigbiorstwu

53.1 Wprowadzenie

Korzy$¢ w rozumieniu art. 61 ust. 1 Porozumienia EOG oznacza kazda korzy$¢ gospodarcza, ktérej dane
przedsigbiorstwo nie mogloby uzyskaé¢ w normalnych warunkach rynkowych, tj. bez ingerencji pafistwa (*). Jak
zauwazono powyzej, znaczenie ma jedynie wplyw $rodka na przedsi¢biorstwo, a nie przyczyna ani cel ingerencji
panstwa (*).

Beneficjentem obydwu rozwazanych S$rodkéw jest Masserud. Masserud prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza
obejmujgca budowe i sprzedaz nieruchomosci. Jest to zatem przedsiebiorstwo.

W decyzji o wszczeciu postgpowania Urzad Nadzoru EFTA wstepnie stwierdzil, ze Srodek wydaje si¢ przynosié
korzys¢ przedsigbiorstwu Masserud. Urzad Nadzoru EFTA ustalil, Ze korzy$¢ mogla by¢ podwdjna, potencjalnie
wynikajgca z: (i) faktu, ze cena zakupu byla nizsza od wartosci rynkowej oraz (i) braku zaplaty ceny zakupu
(z powodu niewyegzekwowania roszczenia przez gming). W zwigzku z tym w pézniejszej ocenie Urzad Nadzoru
EFTA rozwazy, po pierwsze, czy cena zakupu byla zgodna z warunkami rynkowymi, czy tez sama przysporzyla
korzysci przedsiebiorstwu Masserud, a po drugie, czy brak zaplaty ceny zakupu przyniést korzys¢ Masserud.

5.3.2 Cena kupna

W decyzji o wszczeciu postepowania Urzgd Nadzoru EFTA wyrazil watpliwosci, czy cena zakupu mogla by¢ nizsza
od ceny rynkowej i w zwigzku z tym przyniosta korzy$¢ przedsigbiorstwu Masserud (*).

Urzad Nadzoru EFTA zauwaza, ze zaréwno gmina, jak i Masserud twierdzg, ze umowa sprzedazy byla zgodna
z warunkami rynkowymi. Ponadto z informacji dostarczonych przez Masserud i gming wynika, ze miedzy stronami
nie ma sporu co do wysokosci ceny zakupu.

Urzad Nadzoru EFTA zauwaza, ze transakcje gospodarcze przeprowadzane przez organy publiczne nie przyznajg
korzysci drugiej stronie transakeji, a zatem nie stanowig pomocy, jezeli sg przeprowadzane zgodnie z normalnymi
warunkami rynkowymi (*!). W celu dokonania tej oceny sady EOG opracowaly koncepcje zwang ,zasadg podmiotu
prywatnego dzialajgcego w warunkach gospodarki rynkowej”.

(*) Porozumienie EOG, pkt 117.

(*) Wyrok z dnia 11 lipca 1996 r., Syndicat francais de I'Express international (SFEI) i in./La Poste i in. sprawa C-39/94,
ECLLEU:C:1996:285, pkt 60; wyrok z dnia 29 kwietnia 1999 r., Hiszpania/Komisja, sprawa C-342/96, ECLLEU:C:1999:210, pkt 41;
wyrok z dnia 16 maja 2002 r., Francja/Komisja (Stardust Marine), sprawa C-482/99, ECLI:EU:C:2002:294, pkt 69.

(**) Wyrok z dnia 2 lipca 1974 r., Wlochy/Komisja, sprawa 173(73, ECLLEU:C:1974:71, pkt 13. Zob. réwniez Porozumienie EOG, pkt 67,
oraz wyrok z dnia 12 pazdziernika 2000 r., Hiszpania/Komisja, sprawa C-480/98, ECLLEU:C:2000:559, pkt 16 i przytoczone tam
Orzecznictwo.

(*°) Zob. pkt 41 decyzji o wszczeciu postgpowania.

(") Porozumienie EOG, pkt 74.
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(72)

(73)

(74)

(75)

(76)

Decydujgcym elementem testu prywatnego inwestora jest to, czy organy publiczne postgpowaly w taki sam sposob
jak postepowalby prywatny inwestor w podobnej sytuacji. To, czy ingerencja panstwa jest zgodna z warunkami
rynkowymi, nalezy oceni¢ ex ante, z uwzglednieniem informacji dostepnych w momencie podejmowania decyzji
o ingerencji (*2).

Zgodnie z utrwalonym orzecznictwem w celu ustalenia ceny rynkowej mozna zastosowaé rézne metody, w tym
sprzedaz oferentowi, ktéry zlozyl najwyzsza cene, lub uzyskanie ekspertyzy. Nie mozna jednak wykluczy¢, ze inne
metody réwniez moga prowadzi¢ do takiego samego rezultatu (). Ponadto, jezeli wycena jest przeprowadzana ex
post, ocena musi odzwierciedla¢ warto$¢ rynkowg gruntu w momencie transakeji (*4).

W ramach oceny Urzad Nadzoru EFTA musi ustalié, czy domniemany beneficjent pomocy mogt uzyskaé
poréwnywalng korzy$¢ od ostroznego podmiotu prywatnego dzialajacego z nalezyty staranno$cia w normalnych
warunkach rynkowych. Jezeli Urzad Nadzoru EFTA nie jest w stanie wykaza¢, ze beneficjent w sposob oczywisty
nie uzyskalby takiej korzysci, musi stwierdzi¢, ze transakcja zostala przeprowadzona na warunkach rynkowych ().
Ponadto Urzad Nadzoru EFTA moze stwierdzi¢, ze korzy$¢ zostala przyznana tylko wtedy, gdy na podstawie tej
oceny jest w stanie wykazal, ze beneficjent w sposéb oczywisty nie uzyskalby poréwnywalnej korzysci od
ostroznego podmiotu prywatnego dzialajgcego z nalezyta starannoscig i znajdujacego si¢ w mozliwie najbardziej
podobnej sytuacji i dzialajacego w normalnych warunkach rynkowych (*%).

W niniejszej sprawie zadaniem Urzedu Nadzoru EFTA jest przeprowadzenie ogdlnej oceny, uwzgledniajac wszystkie
istotne dowody w sprawie, aby umozliwi¢ mu ustalenie, czy przedsigbiorstwo Masserud w spos6b oczywisty nie
uzyskaloby poréwnywalnej ceny gruntu od poréwnywalnego podmiotu prywatnego (*).

Urzad Nadzoru EFTA zauwaza, ze nieruchomo$¢ nie zostala wyceniona przez bieglego rzeczoznawce przed
porozumieniem si¢ stron w kwestii jej sprzedazy. Niemniej jednak, wedtug Masserud i gminy cena zostala ustalona
po negocjacjach miedzy stronami na podstawie innych transakeji na rynku i informacji od posrednikéw w obrocie
nieruchomosciami, zob. pkt (10).

Jak zauwazono powyzej w pkt (73), nie bylo przeszkdd, aby gmina ustalifa ceny na podstawie poréwnania
z podobnymi transakcjami dotyczgcymi nieruchomosci, pod warunkiem ze umozliwito to obliczenie wartosci
rynkowej przedmiotowej nieruchomosci (**).

Ponadto Urzad Nadzoru EFTA zauwaza, ze gmina przedtozyla dane statystyczne ex post dotyczace rzeczywistych cen
nieruchomosci w gminie Lorenskog w czasie negocjowania i zawierania umowy z Masserud, zob. pkt (30)—(31).
Wedlug tych danych przekazanych przez gming cena rynkowa spornej nieruchomosci wynosita 3 200 NOK za
metr kwadratowy powierzchni uzytkowej, podczas gdy cena zadana przez gming wynosita [3 200-3 600] NOK za
metr kwadratowy powierzchni uzytkowe;.

Urzad Nadzoru EFTA uwaza, ze przedlozone dane potwierdzajg stanowisko gminy i Masserud méwigce, ze cena
sprzedazy byla zgodna z wartoscia rynkowg gruntu w momencie transakgji.

W zwigzku z powyzszym Urzad Nadzoru EFTA stwierdza, ze z dostgpnych dowodéw nie wynika, ze ostrozny
podmiot prywatny dzialajacy z nalezyta starannoscia w normalnych warunkach rynkowych nie zawarlby umowy
sprzedazy podobnej do umowy zawartej przez gming w poréwnywalnej sytuacji. Poniewaz Urzad Nadzoru EFTA
nie jest w stanie wykazaé, ze umowa sprzedazy miedzy gming a Masserud przysporzyla przedsigbiorstwu Masserud
oczywistej korzysci, Urzad Nadzoru EFTA jest zobowigzany uznaé umowe sprzedazy za zgodng z warunkami
rynkowymi.

(*) Porozumienie EOG, pkt 78.

(**) Wyrok z dnia 19 pazdziernika 2023 r., TS i HI/Ministar na zemedelieto, hranite i gorite, sprawa C-325/22, ECLLEU:C:2023:793,
pkt 53.

() Ibid., pkt 52.

(®) Wyrok z dnia 17 listopada 2022 r., Volotea i easylet Airline/Komisja, sprawy polaczone C-331/20 P i C-343/20 P,
ECLLEU:C:2022:886, pkt 113. Zob. réwniez wyrok Trybunatu EFTA z dnia 21 marca 2024 r., Eviny/Urzad Nadzoru EFTA, sprawa
E-10/22, pkt 61 i 64.

(%) Ibid.

(*’) Wyrok z dnia 26 marca 2020 r., Larko/Komisja, sprawa C-244/18 P, ECLLEU:C:2020:238, pkt 29 i przytoczone tam orzecznictwo.

(**) Wyrok z dnia 19 pazdziernika 2023 r., TS i HI/Ministar na zemedelieto, hranite i gorite, sprawa C-325/22, ECLLEU:C:2023:793,
pkt 56.

ELL http://data.europa.eu/eli/dec/2025/1950/oj



PL DzU. L z 25.9.2025

(81) W zwiazku z tym Urzad Nadzoru EFTA stwierdza, Ze cena zakupu uzgodniona dla spornej nieruchomosci w ramach
umowy sprzedazy nie przysporzyla przedsigbiorstwu Masserud oczywistej korzysci.

533 Niewyegzekwowanie roszczenia

(82) Jak wskazano w pkt (66) powyzej, zasady pomocy panstwa nie wprowadzaja rozréznienia miedzy $rodkami
ingerencji panstwa w zaleznoSci od ich przyczyn lub celow, lecz definiuja je w zaleznosci od ich skutkdw.
W zwiazku z tym, nawet jesli Srodek wynika z norweskiej ustawy o przedawnieniach, moze on efektywnie
przynie$¢ korzys¢, zwalniajac dane przedsigbiorstwo z obowiazku platnosci kwoty, ktéra w normalnych warunkach
musiatoby zaplaci¢.

(83) Urzad Nadzoru EFTA uwaza, Ze $rodek zapewnil Masserud dodatkowsq plynnos¢ w wysokosci 7 709 058 NOK.
Wynikalo to ze zwolnienia Masserud z obowiazku zaplaty uzgodnionej ceny zakupu, a tym samym nabycia spornej
nieruchomosci nieodplatnie. Oczywiste jest, ze przedsi¢biorstwo Masserud nie byloby w stanie zawrze¢ podobnej
transakcji w normalnych warunkach rynkowych.

(84) W zwiazku z tym Urzad Nadzoru EFTA stwierdza, ze niewyegzekwowanie roszczenia przez gming w terminie
przyniosto Masserud korzy$¢ gospodarczg, ktérej przedsigbiorstwo w sposéb oczywisty nie uzyskaloby
w normalnych warunkach rynkowych.

(85) Zaréwno Masserud, jak i wladze norweskie argumentowaly, ze gmine nalezy poréwnac z ,zwyklym wierzycielem
prywatnym”, ktéry moze czasami nie podejmowac dzialan w zwigzku z roszczeniami.

(86) W tym wzgledzie Urzad Nadzoru EFTA uwaza, Ze w odniesieniu do nieodzyskanych wierzytelnosci publicznych
dzialanie organéw publicznych nalezy poréwna¢ z dzialaniem wierzyciela prywatnego, ktéry dazy do uzyskania
zaplaty kwot naleznych mu od dtuznika. Sagdy EOG opracowaly ,kryterium wierzyciela prywatnego”, poréwnujac
zachowanie wierzyciela publicznego z zachowaniem hipotetycznego wierzyciela prywatnego znajdujacego si¢
w podobnej sytuacji (). Chociaz kryterium wierzyciela prywatnego jest czgsto stosowane na potrzeby oceny
postepowania organu publicznego w odniesieniu do dluznika znajdujacego si¢ w trudnej sytuacji finansowej, Urzad
Nadzoru EFTA uwaza, ze kryterium to ma zastosowanie takze w odniesieniu do dtuznikéw w ujeciu bardziej
ogdlnym.

(87) Urzad Nadzoru EFTA zauwaza, ze ocena na podstawie kryterium wierzyciela prywatnego stanowi przeprowadzona
jest na podstawie wszystkich informacji, ktére moga mie¢ znaczacy wplyw na proces decyzyjny ostroznego
wierzyciela prywatnego dzialajacego z nalezyta starannoscig, ktéry znajduje si¢ w sytuacji jak najbardziej zblizonej
do sytuacji wierzyciela publicznego i dazy do odzyskania naleznych mu kwot od dtuznika ().

(88) Oczekuje si¢, ze ostrozny wierzyciel prywatny dzialajacy z nalezyta starannoscig i znajdujacy si¢ w sytuacji
poréwnywalnej z sytuacja gminy bedzie w odpowiednim czasie egzekwowal swoje roszczenie o zaplate.
Decydujace znaczenie dla zastosowania kryterium wierzyciela prywatnego ma to, czy przedmiotowe dzialanie
spelnia kryterium racjonalnosci ekonomicznej, w zwiazku z czym wierzyciel prywatny dazacy do maksymalizacji
swoich szans na odzyskanie wierzytelnosci lub przynajmniej jej wiekszej czeSci méglby réwniez zgodzi¢ sie na
podjecie takiego dziatania (). Scislej rzecz ujmujac, w przypadku gdy organ publiczny nie postepuje z wymagang
staranno$cig przy dochodzeniu swoich roszczen wobec dluznika, na przyklad zezwalajac na utrzymywanie
zadtuzenia w dlugim okresie bez najmniejszych perspektyw poprawy lub tolerujac uporczywy brak platnosci, takie
zachowanie nie jest zgodne z zachowaniem ostroznego wierzyciela prywatnego dzialajacego z nalezyta
starannoscia (zob. pkt (59) powyzej).

(89) W tym kontekscie Urzad Nadzoru EFTA uwaza, ze niewyegzekwowanie roszczenia w kwocie 7 709 058 NOK przez
kilka lat nie jest zachowaniem, jakiego oczekiwano by od ostroznego wierzyciela prywatnego dzialajacego z nalezyta
staranno$cig. Gmina nie przedstawila zadnych informacji ttlumaczacych bezczynno$¢ w odniesieniu do jej
roszczenia lub op6Zniong reakcje. W zwiazku z tym Urzad Nadzoru EFTA nie moze stwierdzi¢, ze gmina dzialala
jak ostrozny wierzyciel dzialajacy z nalezyta starannos$cig poréwnywalny z wierzycielem prywatnym.

(**) Porozumienie EOG, pkt 74.

(*) Wyrok z dnia 24 stycznia 2013 r., Frucona KoSice/Komisja, sprawa C-73/11 P, ECLLEU:C:2013:32, pkt 78 oraz wyrok z dnia
21 marca 2013 r., Komisja/Buczek Automotive, sprawa C-405/11 P, ECLLEU:C:2013:186, pkt 54.

(*) Wyrok z dnia 13 grudnia 2018 r., AlzChem/Komisja, sprawa T-284/15, ECLLEU:T:2018:950, pkt 63.
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(90)

(94)

(96)

Urzad Nadzoru EFTA uwzglednia argument Masserud i wladz norweskich, zgodnie z ktérym uznanie
przedawnionego roszczenia przez organ publiczny za pomoc panistwa odbiegaloby od normalnych warunkéw
rynkowych, poniewaz przyznawaloby nienalezng korzy$¢ podmiotom publicznym w stosunku do podmiotéw
prywatnych. Urzad Nadzoru EFTA uwaza jednak, ze argument ten blednie charakteryzuje system pomocy panstwa
EOG. Stwierdzenie istnienia pomocy pafistwa wymaga spelnienia wszystkich warunkéw okreslonych w art. 61
ust. 1 Porozumienia EOG. Jezeli te warunki sa spelnione, a $rodek pomocy zostaje uznany za niezgodny
z funkcjonowaniem Porozumienia EOG, obowigzek odzyskania pomocy niezgodnej z prawem i z rynkiem
wewnetrznym wynika bezposrednio z prawa EOG, niezaleznie od przepiséw krajowych dotyczacych niewaznosci,
przedawnienia lub terminéw przedawnienia (*2).

W zwigzku z tym stwierdzenie istnienia pomocy panstwa wynikajacej z korzySci przyznanej w wyniku
bezczynnosci panstwa, a mianowicie przyzwolenia na wygasniecie istniejacego roszczenia wskutek uplywu
krajowych terminéw przedawnienia, nie stanowi szczegdlnego przywileju prawnego organéw publicznych.
Odzwierciedla ono raczej zobowigzania wynikajace bezposrednio z zasad EOG dotyczacych pomocy panistwa oraz
ich funkcje polegajaca na zachowaniu integralnodci rynku wewnetrznego. Uznanie tego wyniku za forme
wzmocnienia dochodzenia roszczefi przez organy publiczne byloby oparte na blednej interpretacji charakteru
obowigzku prawnego natozonego na mocy Porozumienia EOG.

Na podstawie powyzszych rozwazan Urzad Nadzoru EFTA stwierdza, ze niewyegzekwowanie przez gming platnosci
za sporna nieruchomo$¢ w terminie, a tym samym nieodplatne przyznanie nieruchomosci, stanowi korzysé
w rozumieniu art. 61 ust. 1 Porozumienia EOG.

5.4 Wplyw na wymiang handlowq i zakldcenie konkurencji

5.4.1 Informacje ogéine

Wsparcie publiczne dla przedsigbiorstw jest zabronione na mocy art. 61 ust. 1 Porozumienia EOG tylko w zakresie,
w jakim grozi zakl6ceniem konkurencji i wplywa na wymiane handlowa miedzy kontrahentami.

5.4.2 Zakdcenie konkurencji

W odniesieniu do zakldcenia konkurencji nalezy zauwazy¢, ze co do zasady pomoc majaca na celu uwolnienie
przedsigbiorstwa od kosztéw, jakie normalnie poniostoby w ramach biezacej lub normalnej dzialalnosci, stanowi
zakl6cenie konkurencji (¥). Ponadto zasadniczo uznaje si¢, ze zakldcenie konkurencji wystepuje, gdy panistwo
przyznaje korzy$¢ finansowa przedsigbiorstwu w zliberalizowanym sektorze, w ktérym istnieje lub moglaby istnie¢
konkurencja (*4).

Urzad Nadzoru EFTA zauwaza, ze rynek nieruchomosci w Norwegii jest zliberalizowany. Na rynku inwestycji
mieszkaniowych w Norwegii dziala kilku deweloperéw nieruchomosci, w tym réwniez w Lorenskog. Wedtug
informacji przekazanych przez gmine niektérzy deweloperzy nieruchomosci prowadzacy dziatalno$¢ w Lerenskog
sa rOwniez wlasnoScig inwestoréw zagranicznych, zob. pkt (20) i (21).

Urzad Nadzoru EFTA zauwaza ponadto, Ze Lerenskog jest rozwijajaca si¢ gming o znacznych inwestycjach
w nieruchomosci. Nie wyklucza si¢ zatem potencjalnej penetracji rynku inwestycji w nieruchomosci przez
inwestoréw zagranicznych w rozwijajacej si¢ gminie polozonej blisko stolicy. W zwigzku z tym $rodek ten moze
zakl6caé konkurencje.

(*) Wyrok Trybunalu EFTA z dnia 10 maja 2011 r., Ksigstwo Liechtensteinu i in./Urzad Nadzoru EFTA, sprawy polaczone E-4/10, E-6/10
i E-7/10, pkt 141.

(*) Wyrok z dnia 30 kwietnia 2019 r., Union des Ports de France/Komisja (,Union des ports de France”), sprawa T-747/17,
ECLLEU:T:2019:271, pkt 96.

(*) Porozumienie EOG, pkt 187.

ELL http://data.europa.eu/eli/dec/2025/1950/oj
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5.43 Wplyw na handel wewngtrz EOG

(97) W tym wzgledzie sady EOG orzekly, ze ,w przypadku gdy pomoc przyznana przez panstwo czlonkowskie umacnia
pozycje przedsigbiorstwa w stosunku do innych przedsigbiorstw konkurujacych z nim w ramach wymiany
handlowej wewnatrz EOG, nalezy uznad, ze pomoc wywiera wplyw na te wymiane handlowa” ().

(98) Mozna uznad, ze wsparcie publiczne moze mie¢ wplyw na handel wewnatrz EOG, nawet jezeli odbiorca nie jest
bezposrednio zaangazowany w handel transgraniczny. Przykladowo dotacja moze utrudni¢ podmiotom
gospodarczym z innych panstw EOG wejScie na rynek przy jednoczesnym utrzymaniu lub zwigkszeniu lokalnej
podazy (%) lub korzystanie ze swobody przedsigbiorczosci.

(99) Zgodnie z utrwalonym orzecznictwem Urzad Nadzoru EFTA nie ma obowiazku przeprowadzania analizy
ekonomicznej rzeczywistej sytuacji na wlasciwych rynkach ani szczegétowego badania wplywu $rodka na pozycje
konkurencyjng beneficjenta i jego konkurentéw (¥). Niemniej jednak wplyw na handel wewnatrz EOG nie moze
by¢ jedynie hipotetyczny lub domniemany. Nalezy ustali¢, na podstawie przewidywalnych skutkéw danego Srodka,
dlaczego zakléca on konkurencje lub grozi jej zakldceniem i moze mie¢ wplyw na handel migdzy
kontrahentami (°%).

(100) Ponadto nie ma progu ani odsetka, ponizej ktérego mozna uznal, ze Srodek nie ma wplywu na handel miedzy
kontrahentami. Stosunkowo niewielka kwota pomocy lub stosunkowo mate rozmiary przedsigbiorstwa, ktdre taka
pomoc otrzymuje, same w sobie nie wykluczajg mozliwosci wplywu na wymiang handlowa migdzy
kontrahentami (%).

(101) Urzad Nadzoru EFTA zauwaza, Zze wplyw na wymiang¢ handlowa nie moze by¢ jedynie hipotetyczny ani
domniemany. Urzad Nadzoru EFTA nie jest jednak zobowigzany do przeprowadzania analizy ekonomicznej
rzeczywistej sytuacji na whasciwych rynkach, udzialu przedsigbiorstw otrzymujacych pomoc w rynku, pozycji
konkurujacych ze sobg przedsigbiorstw ani przeplywéw handlowych miedzy kontrahentami (). Nalezy jednak
ustali¢, dlaczego $rodek moze mie¢ wigkszy niz marginalny wplyw na wymiang handlowg migdzy paistwami EOG,
w oparciu o przewidywalne skutki Srodka w momencie jego wprowadzenia (™).

(102) W tym wzgledzie Urzad Nadzoru EFTA i Komisja Europejska (,Komisja”) w szeregu decyzji uznaly, ze niektore
dzialania i $rodki, biorac pod uwage ich szczegdlne okolicznosci, maja wplyw wylacznie lokalny i w zwigzku z tym
nie majg wplywu na wymiang handlowg miedzy panstwami EOG (). W tych przypadkach Urzad Nadzoru EFTA
i Komisja stwierdzily w szczegdlnosci, ze: (i) beneficjent dostarczat towary lub $wiadczyt ustugi na ograniczonym
obszarze w panistwie EOG i jest mato prawdopodobne, aby przyciagnat klientéw z innych panstw EOG; oraz (ii) nie
mozna bylo przewidzieé, ze Srodek bedzie mial wigkszy niz marginalny wplyw na warunki transgranicznych
inwestycji lub zakladania przedsi¢biorstw (). Uznaje si¢, ze Srodek nie moze mie¢ wplywu na handel wewnatrz
EOG, jezeli te dwa kryteria sa spetnione.

(**) Porozumienie EOG, pkt 190, oraz wyrok z dnia 14 stycznia 2015 r., Eventech|/The Parking Adjudicator, sprawa C-518/13,
ECLLEU:C:2015:9, pkt 66; wyrok z dnia 8 maja 2013 r., Libert i in./Gouvernement flamand, sprawy polaczone C-197/11i C-203/11,
ECLLEU:C:2013:288, pkt 77; wyrok z dnia 4 kwietnia 2001 r., Friulia Venezia Giulia, sprawa T-288/97, ECLLEU:T:2001:115, pkt 41.

(*) Porozumienie EOG, pkt 191. Zob. réwniez Union des ports de France, pkt 93. Zob. réwniez wyrok z dnia 8 maja 2013 r., Libert
i in./Gouvernement flamand, sprawy polaczone C-197/11 i C-203/11, ECLLEU:C:2013:288, pkt 70-72 i 78-79 (w sprawie
dotyczacej dotacji przyznawanych podmiotom gospodarczym w sektorze nieruchomosci).

(*’) Porozumienie EOG, pkt 194.

(*) Porozumienie EOG, pkt 195.

(*) Union des ports de France, pkt 94. Zob. réwniez wyrok z dnia 3 marca 2005 r., Heiser, sprawa C-172/03, ECLL:EU:C:2005:130,
pkt 32-33 1 35 (w odniesieniu do korekty odliczeri podatkowych przyznanych lekarzom specjalizujacym si¢ w stomatologii).

(°) Wyrok z dnia 15 czerwca 2010 r., Mediaset/Komisja, sprawa T-177/07, ECLLEU:T:2010:233, pkt 145-146, utrzymane w mocy
w postepowaniu odwolawczym wyrokiem z dnia 28 lipca 2011 r., Mediaset/Komisja, sprawa C-403/10 P, ECLLEU:C:2011:533.

(") Wyrok z dnia 14 maja 2019 r., Marinvest i Porting[Komisja, sprawa T-728/17, ECLLEU:T:2019:325, pkt 106; oraz wyrok z dnia
19 pazdziernika 2022 r., Interessengemeinschaft der Hoteliers und Gastronomen Region 10 e. V. (Region Ighoga 10), sprawa
T-582/20, ECLLEU:T:2022:648, pkt 1431 169-170.

(" Decyzja Urzedu Nadzoru EFTA nr 459/12/COL, Bemlabadet Bygg AS, pkt 31 i 48; Decyzja Urzedu Nadzoru EFTA nr 020/19/COL,
Leangbukten Bétforenings Andelslag, pkt 29 i 41. Decyzje Komisji N 258/2000, Leisure Pool Dorsten, Dz.U. C 172 z 16.6.2001,
s. 16; N 458/2004 Editorial Andaluza Holding, Dz.U. C 131 z 28.5.2005, s. 12; SA.33243, Jornal de Madeira, Dz.U. C 131
z 28.5.2005, s. 121 SA.34576, Portugalia — péInocno-wschodnia placéwka opieki ciaglej Jean Piaget, Dz.U. C 73 z 13.3.2013, s. 1.

(”®) Porozumienie EOG, pkt 196.
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(103)

(104)

(105)

(106)

(107)

(108)

(109)

(110)

(111)

(112)

Urzad Nadzoru EFTA uwzglednia argument Masserud o tym, ze przedsigbiorstwo jest spotka celowq zaangazowana
wylacznie w rozbudowe osiedla mieszkaniowego Masserud Gaard w gminie Lorenskog. Poniewaz dzialalno$é
przedsigbiorstwa ogranicza si¢ do jednego projektu, ktéry jest w dodatku mniejszy (66 mieszkan i 26 doméw
szeregowych), Masserud twierdzi, Ze przedsigbiorstwo nie ma znaczacego udzialu w rynku lokalnym, a jego
obecno$¢ na poziomie regionalnym i krajowym jest marginalna.

W tym wzgledzie Urzad Nadzoru EFTA zauwaza, ze, jak wspomniano w pkt (100) powyzej, ani stosunkowo
niewielka kwota pomocy, ani stosunkowo niewielki rozmiar przedsigbiorstwa, ktére te pomoc otrzymuje, nie
wykluczajg same w sobie mozliwo$ci wplywu na wymiang handlowa migdzy kontrahentami.

Ponadto Urzad Nadzoru EFTA przypomina, ze Masserud jest w calosci wlasnoscia dzialajacej na rynku
nieruchomosci grupy Olavsgaard Gruppen AS. Jak wspomniano w pkt (15) powyzej, Olavsgaard Gruppen AS
posiada okolo 43 000 m* nieruchomosci komercyjnych znajdujacych si¢ w okregu Akershus, ktére obejmuja
nieruchomosci komercyjne (hotel Olavsgaard i Losby Gods), biura, przedsigbiorstwa i mieszkania. Znaczna liczba
inwestycji dokonanych przez te grupe dziatajaca na rynku nieruchomosci wskazuje, ze Olavsgaard Gruppen AS ma
ugruntowang obecno$¢ na rynku w okregu Akershus.

Kazdy projekt deweloperski realizowany przez Olavsgaard Gruppen AS jest zarzadzany przez odrebng spétke
celows, a przedsigbiorstwo Masserud zostalo utworzone jako odrgbny podmiot prawny na potrzeby realizacji
jednego projektu, tj. Masserud Gaard, zob. pkt (16). Urzad Nadzoru EFTA zauwaza ponadto, Ze wlasciciele
Masserud uczestniczyli w dyskusjach i spotkaniach z gming, kiedy to Masserud stwierdzito, ze roszczenie o zaplate
za sporng nieruchomodcig utracito moc prawng. Podczas tych spotkan wiasciciele Masserud poruszyli réwniez
nierozwigzane kwestie zwigzane z innymi projektami realizowanymi przez grupe (14). Interakcje te wskazuja, ze
Masserud jest czescia szerszej struktury korporacyjnej Olavsgaard Gruppen AS, ktora ma znaczacg obecno$é na
rynku w sektorze podlegajacym konkurencji (74).

Ponadto Urzad Nadzoru EFTA uwaza, ze nawet je$li Masserud $wiadczy ustugi na ograniczonym obszarze
w Norwegii (tj. w okregu Akershus), przedsi¢biorstwo dziala na rynku, ktéry moze przyciagna¢ klientéw
zagranicznych. Urzad Nadzoru EFTA zauwaza, ze rynek nieruchomosci w Oslo i jego okolicach jest bardzo
aktywny i charakteryzuje si¢ duza czestotliwoscia transakcji, co mialo miejsce zwlaszcza w czasie zawierania
przedmiotowej transakcji. Gmina wyjasnita, ze w latach 2015-2021 nastapit wzrost dzialalnosci inwestycyjnej
w tym obszarze, zwlaszcza w zakresie stabilnych nieruchomosci komercyjnych i nieruchomosci mieszkaniowych,
zob. pkt (22).

Wskazuje to rOwniez na wzrost popytu na obszarach takich jak Lerenskog, ktdra jest pigta co do wielkosci gming
w regionie Oslo i ktéra notuje konsekwentny wzrost liczby ludnosci (zob. sekcja 2.3). W ocenie Urzedu Nadzoru
EFTA popyt ten byt prawdopodobnie napedzany nie tylko przez populacje lokalna, ale réwniez przez podmioty
zamierzajace inwestowac w Lorenskog lub przenies¢ si¢ do Larenskog.

W $wietle atrakcyjnosci rynku nieruchomosci w Larenskog, polozonej blisko Oslo i gléwnego portu lotniczego
w Norwegii, Urzad Nadzoru EFTA uwaza za prawdopodobne, ze Masserud moze réwniez przyciggnaé klientow
z innych panstw EOG.

Jezeli chodzi o wptyw na warunki transgranicznych inwestycji lub zakladania przedsigbiorstw, Urzad Nadzoru EFTA
zauwaza, ze przedsigbiorstwo Masserud jest zaangazowane w budowe i eksploatacj¢ zaréwno nieruchomosci
komercyjnych, jak i nieruchomosci mieszkaniowych. Urzad Nadzoru EFTA zauwaza, ze Masserud jest w catosci
wiasnoscia dzialajacej na rynku nieruchomosci grupy Olavsgaard Gruppen AS, ktéra ma stabilng pozycj¢ na rynku
i posiada okoto 43 000 m? nieruchomosci komercyjnych w okregu Akershus.

W odréznieniu od spraw, w ktérych Komisja i Urzad Nadzoru EFTA stwierdzily brak wplywu na wymiang
handlowg, Urzad Nadzoru EFTA uwaza, ze Masserud ma stabilng pozycje na przedmiotowym rynku, ktorej
znaczenia nie mozna uznac za znikome.

W tym wzgledzie Urzad Nadzoru EFTA zauwaza obecno$¢ migdzynarodowych inwestycji i wlasnosci na norweskim
rynku nieruchomosci. Dotyczy to w szczegblnosci Oslo i otaczajacych je obszaréw, w tym Akershus. Ponadto,
wedlug statystyk przedstawionych przez gming, na tym samym rynku, na ktérym dziala przedsigbiorstwo
Masserud, dzialajg takze inni deweloperzy bedacy wlasnoscia podmiotéw zagranicznych: zob. pkt (21) powyzej.
Srodek przyni6st zatem Masserud korzys¢ gospodarcza, ktéra moglaby zwigkszy¢ jego obecno$¢ na rynku ze
szkodg dla potencjalnych inwestoréw zagranicznych.

(") Wyrok z dnia 12 wrze$nia 2007 r., Komisja/Wtochy, sprawy polaczone T-239/04 i T-323/04, ECLL:EU:T:2007:260, pkt 68.
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(113) Biorac pod uwage powyzsze, Urzad Nadzoru EFTA stwierdza, ze $rodek miatby wigkszy niz marginalny wplyw na
warunki transgranicznych inwestycji lub zakladania przedsi¢biorstw.

(114) Urzad Nadzoru EFTA stwierdza zatem, ze przedmiotowe przeniesienie wiasnosci nieruchomosci wplywa na
warunki transgranicznych inwestycji i zakladania przedsigbiorstw w stopniu wigkszym niz marginalny i w zwiazku
z tym wplywa na wymiang handlowa miedzy kontrahentami.

5.5 Whiosek

(115) W $wietle powyzszego Urzad Nadzoru EFTA stwierdza, Ze sprzedaz nieruchomosci przedsigbiorstwu Masserud
wigzala sie z pomocg panstwa w wysokosci 7 709 058 NOK. W szczegdlnosci Urzad Nadzoru EFTA stwierdza, ze
cho¢ zawarcie umowy sprzedazy spornej nieruchomosci po uzgodnionej cenie zakupu nie stanowi pomocy
panstwa, pdzniejsze niewyegzekwowanie przez gming roszczenia wynikajacego z tej umowy stanowi pomoc
pafistwa w rozumieniu art. 61 ust. 1 Porozumienia EOG.

6 Wymogi proceduralne

(116) Zgodnie z art. 1 ust. 3 czgsci I protokolu 3 do Porozumienia o nadzorze i Trybunale: ,Urzad Nadzoru EFTA jest
informowany, w czasie umozliwiajgcym mu przedstawienie swoich uwag, o wszelkich planach przyznania lub
zmiany pomocy. [...] Zainteresowane pafistwo nie moze wprowadzaé w zycie proponowanych Srodkéw, dopoki
procedura nie doprowadzi do wydania ostatecznej decyzji”.

(117) Wladze norweskie nie powiadomity Urzedu Nadzoru EFTA o tym Srodku i tym samym nie wywigzaly si¢ ze swoich
zobowigzan wynikajacych z art. 1 ust. 3 czgsci I protokotu 3 do Porozumienia o nadzorze i Trybunale. Pomoc jest
zatem niezgodna z prawem na mocy art. 1 ust. 3 czg$ci I protokotu 3 do Porozumienia o nadzorze i Trybunale.

7 Zgodno$¢ pomocy z rynkiem wewnetrznym

118) Z art. 61 ust. 1 Porozumienia EOG wynika, ze $rodki pomocy panstwa sa niezgodne z funkcjonowaniem
wyl p y P g g )
Porozumienia EOG, chyba Ze postanowiono inaczej. Wladze norweskie nie przedstawily zadnych argumentéw
przemawiajacych za tym, ze omawiane $rodki stanowia pomoc zgodng z funkcjonowaniem Porozumienia EOG.

(119) Odstepstwo na mocy art. 61 ust. 2 Porozumienia EOG nie ma zastosowania, poniewaz pomoc nie stuzy realizacji
zadnego z celéw wymienionych w tym przepisie. Z tego samego powodu w omawianym przypadku nie majg
zastosowania art. 61 ust. 3 lit. a) i b) Porozumienia EOG.

(120) W odniesieniu do art. 61 ust. 3 lit. ¢) Urzad Nadzoru EFTA zauwaza, ze $rodek uznany w sekcji 5 powyzej za pomoc
panstwa obejmuje nieodplatne przeniesienie wlasnosci publicznej. Wydaje si¢ jednak, Ze nie ma zadnej konkretnej
dziatalnosci gospodarczej, ktora rekompensata miataby pobudzié. Z utrwalonego orzecznictwa wynika, ze pomoc,
ktéra przynosi poprawe sytuacji finansowej beneficjenta, lecz nie jest konieczna do osiggniecia celéw
przewidzianych w art. 61 ust. 3 Porozumienia EOG, nie moze by¢ uznana za zgodng z Porozumieniem EOG (7).
W zwigzku z tym, poniewaz przeniesienie wlasnosci nie bylo konieczne do pobudzenia Zadnej konkretnej
dzialalnosci gospodarczej, jest ono niezgodne z art. 61 ust. 3 lit. ¢) Porozumienia EOG.

(121) Jesli chodzi o odstgpstwo, o ktérym mowa w art. 59 ust. 2 Porozumienia EOG, Urzad Nadzoru EFTA zauwaza, ze
przedsigbiorstwo Masserud nie ma obowigzku $wiadczenia ustugi publicznej w zakresie przedmiotowych ustug.
Poniewaz w odniesieniu do przedsigbiorstwa, na ktére nalozono obowigzek $wiadczenia ustugi w ogdlnym
interesie gospodarczym, rekompensata nie jest przyznawana, odstepstwo, o ktérym mowa w art. 59 ust. 2
Porozumienia EOG, nie ma zastosowania.

(122) Na podstawie tych ustalen Urzad Nadzoru EFTA stwierdza, ze sprzedazy spornej nieruchomosci przez gmine bez
zadania zaplaty ceny zakupu w terminie nie mozna uzna¢ za zgodng z funkcjonowaniem Porozumienia EOG.

8 Whniosek

(123) Na podstawie powyzszej oceny Urzad Nadzoru EFTA stwierdza, ze wladze norweskie zastosowaly przedmiotows
pomoc niezgodnie z prawem z naruszeniem art. 1 ust. 3 czesci I protokolu 3 do Porozumienia o nadzorze
i Trybunale. Pomoc nie jest zgodna z funkcjonowaniem Porozumienia EOG.

(”®) Wyrok z dnia 15 kwietnia 2008 r., Nuova Agricast Srl/Ministero delle Attivita Produttive, sprawa C-390/06, ECLLEU:C:2008:224,

pkt 68 i przytoczone tam orzecznictwo.
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(124)

(125)

(126)

(127)

(128)

(129)

(130

9 Odzyskanie Srodkéw

Trybunal EFTA uznal, Ze obowigzek uchylenia pomocy niezgodnej z rynkiem wewnetrznym ma na celu
przywrdcenie wezesniej panujacej sytuacji (°). Cel ten zostanie osiagniety, gdy beneficjent zwrdci kwoty przyznane
w ramach pomocy niezgodnej z prawem i z rynkiem wewnetrznym, tracac w ten sposéb korzys¢, ktérej nie
posiadajg jej konkurenci (7).

Czg$¢ 11 protokolu 3 do Porozumienia o nadzorze i Trybunale zawiera szczegbtowe zasady odzyskiwania Srodkow.
Jak wskazano w orzecznictwie, w art. 14 nalozono na Urzad Nadzoru EFTA obowigzek wydania nakazu
odzyskania pomocy niezgodnej z prawem i z rynkiem wewnetrznym, chyba ze byloby to sprzeczne z ogdlng
zasadg prawa EOG. Ponadto zobowigzano w nim pafstwo do podjecia wszelkich niezbednych dzialan w celu
odzyskania pomocy niezgodnej z prawem uznanej za niezgodng z rynkiem wewnetrznym.

Urzad Nadzoru EFTA uwaza, Ze w niniejszej sprawie zadne zasady ogdlne nie stoja na przeszkodzie do odzyskania
Srodkéw. Zgodnie z utrwalonym orzecznictwem zniesienie pomocy niezgodnej z prawem polegajace na jej
odzyskaniu jest logiczng konsekwencja uznania pomocy za niezgodna z prawem. W rezultacie odzyskanie
bezprawnie przyznanej pomocy pafistwa w celu przywrdcenia uprzednio istniejacej sytuacji nie moze by¢ co do
zasady uznane za nieproporcjonalne w stosunku do celéw Porozumienia EOG w odniesieniu do pomocy panistwa.

Co do zasady, poza wyjatkowymi okolicznosciami, Urzad Nadzoru EFTA nie przekroczy granic swych uprawnien
dyskrecjonalnych, jezeli zobowigze dane panstwo EFTA do odzyskania kwot przyznanych z tytulu pomocy
niezgodnej z prawem, poniewaz jedynie przywraca w ten sposéb poprzednia sytuacje (%) Ponadto, biorac pod
uwage obowigzkowy charakter nadzoru nad pomocg pafistwa sprawowanego przez Urzad Nadzoru EFTA na
podstawie protokotu 3 do Porozumienia o nadzorze i Trybunale, przedsi¢biorstwa, ktérym przyznano pomoc, nie
mogg co do zasady mie¢ uzasadnionych oczekiwan co do zgodnosci pomocy z prawem, chyba ze zostala ona
przyznana zgodnie z procedurg przewidziang w postanowieniach tego protokolu (¥). W tej sprawie nie ma
zadnych wyjatkowych okolicznosci, ktére moglyby wywolaé uzasadnione oczekiwania po stronie beneficjenta
pomocy.

Urzad Nadzoru EFTA zauwaza, ze zgodnie z czgScig Il art. 15 protokotu 3 do Porozumienia o nadzorze i Trybunale
uprawnienia Urzedu Nadzoru EFTA do odzyskania pomocy panstwa podlegaja dziesigcioletniemu terminowi
przedawnienia. Chociaz krajowe przepisy dotyczace przedawnienia zasadniczo maja zastosowanie, gdy organy
krajowe z wlasnej inicjatywy odzyskuja pomoc niezgodng z prawem (*), nie uniemozliwia to odzyskania pomocy
na pdzniejszym etapie zgodnie z decyzjg przyjeta przez Urzad Nadzoru EFTA. W zwigzku z tym, nawet jesli
w niniejszej sprawie krajowy termin przedawnienia uptynal, Urzad Nadzoru EFTA moze nadal bada¢ zgodno$é
$rodka z prawem i nakaza¢ odzyskanie pomocy w okresie dziesieciu lat wskazanym w czesci I art. 15 protokotu 3
do Porozumienia o nadzorze i Trybunale (*!).

Urzad Nadzoru EFTA zauwaza ponadto, ze zgodnie z czgScig II art. 15 ust. 2 protokolu 3 do Porozumienia
o nadzorze i Trybunale bieg terminu przedawnienia zostaje przerwany przez wszelkie dzialania podjete przez
Urzad Nadzoru EFTA w odniesieniu do pomocy niezgodnej z prawem. W tym wzgledzie Urzad Nadzoru EFTA
zauwaza, ze w dniu 7 wrze$nia 2022 r. przekazal skarge wladzom norweskim w celu przedstawienia uwag, co
skutecznie przerwalo bieg przedawnienia. W zwiazku z tym dziesigcioletni termin przedawnienia w tym przypadku
nie uplynagl, a Urzad Nadzoru EFTA zachowuje uprawnienie do nakazania odzyskania pomocy przyznanej
niezgodnie z prawem.

Zgodnie z czgscig Il art. 14 ust. 2 protokolu 3 do Porozumienia o nadzorze i Trybunale pomoc podlegajaca
odzyskaniu obejmuje odsetki naliczane od dnia, w ktérym pomoc zostata oddana do dyspozycji beneficjenta, do
dnia jej odzyskania. W tym przypadku Urzad Nadzoru EFTA uwaza, ze pomoc zostala oddana do dyspozycji
Masserud w momencie, gdy roszczenie gminy utracito moc prawng zgodnie z norweska ustawg o przedawnieniach,
poniewaz doprowadzilo to do ostatecznego niewyegzekwowania przez gming jej roszczenia. Jak stanowi czes¢ II
art. 14 ust. 3 protokotu 3 do Porozumienia o nadzorze i Trybunale, odzyskanie pomocy powinno ponadto nastgpi¢
bezzwlocznie i zgodnie z procedurami przewidzianymi w prawie krajowym. Te krajowe procedury musza
umozliwiaé natychmiastowe i skuteczne wykonanie decyzji o odzyskaniu pomocy.

(") Wyrok Trybunalu EFTA z dnia 10 maja 2011 r., Ksigstwo Liechtensteinu i in./Urzad Nadzoru EFTA, sprawy polaczone E-4/10, E-6/10
i E-7/10, pkt 141-142; wyrok Trybunatlu EFTA z dnia 8 pazdziernika 2012 r., Hurtigruten ASA[Urzad Nadzoru EFTA, sprawy
polaczone E-10/11 i E-11/11, pkt 286.

(”7) Wyrok z dnia 17 czerwca 1999 r., Belgia/Komisja, sprawa C-75/97, ECLLEU:C:1999:311, pkt 64—65; Wyrok Trybunalu EFTA z dnia
21 lipca 2005 r., Fesil i Finnfjord, PIL i in. oraz Norwegia/Urzad Nadzoru EFTA, sprawy polaczone E-5/04, E-6/04 i E-7/04, pkt 178;
oraz wyrok z dnia 7 marca 2002 r., Wlochy/Komisja, sprawa C-310/99, ECLI:EU:C:2002:143, pkt 98.

(™®) Wyrok z dnia 17 czerwca 1999 r., Belgia/Komisja, sprawa C-75/97, ECLLEU:C:1999:311, pkt 66 oraz wyrok z dnia 7 marca 2002 r.,
Wlochy/Komisja, sprawa C-310/99, ECLLEU:C:2002:143, pkt 99.

(") Wyrok z dnia 14 stycznia 1997 r., Hiszpania/Komisja, C-169/95, ECLIEU:C:1997:10, pkt 51.

(**) Wyrok z dnia 23 stycznia 2019 r., Fallimento Traghetti del Mediterraneo, sprawa C-387/17, ECLLEU:C:2019:51, pkt 61.

(*") Wyrok z dnia 30 kwietnia 2020 r., Nelson Antunes da Cunha, sprawa C-627/18, ECLLEU:C:2020:321, pkt 501 55.
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(131) Dodatkowe przepisy wykonawcze dotyczace odzyskiwania pomocy zawarte s3 w decyzji Urzedu Nadzoru EFTA
nr 195/04/COL (*)). Urzad Nadzoru EFTA wydal réwniez wytyczne w sprawie odzyskiwania pomocy niezgodnej
z prawem i z rynkiem wewngetrznym (*%).

(132) Odzyskanie pomocy panstwa niezgodnej z prawem i z rynkiem wewnetrznym w kwocie 7 709 058 NOK powinno
obejmowacl odsetki skladane od dnia oddania pomocy niezgodnej z prawem do dyspozycji beneficjenta zgodnie
z czedcig I art. 14 ust. 2 protokotu 3 do Porozumienia o nadzorze i Trybunale oraz art. 9 i 11 decyzji Urzedu
Nadzoru EFTA nr 195/04/COL (*).

(133) Na podstawie powyzszej oceny i zgodnie z powyzszymi postanowieniami dotyczgcymi zwrotu pomocy niezgodnej
z prawem i z rynkiem wewnetrznym Urzad Nadzoru EFTA przyjmuje niniejsza decyzje.

Przyjmuje niniejsza decyzje:

Artykut 1

Zawarcie w styczniu 2014 r. umowy sprzedazy spornej nieruchomosci po uzgodnionej cenie zakupu nie stanowi pomocy
panstwa w rozumieniu art. 61 ust. 1 Porozumienia EOG.

Artykut 2

Nieodplatne przyznanie gruntu publicznego przedsigbiorstwu Masserud Utvikling AS, bedace wynikiem
niewyegzekwowania przez gming Lorenskog jej roszczenia wynikajacego z umowy sprzedazy zawartej w styczniu 2014 r.
z Masserud Utvikling AS, stanowi niezgodng z prawem pomoc paristwa o wartosci 7 709 058 NOK, ktéra jest niezgodna
z funkcjonowaniem Porozumienia EOG.

Artykut 3

Krélestwo Norwegii podejmuje wszelkie niezbedne dziatania w celu odzyskania od Masserud Utvikling AS przyznanej
niezgodnie z prawem pomocy, o ktérej mowa w art. 2, z odliczeniem wszelkich dokonanych juz splat.

Artykut 4

Odzyskanie $rodkéw nastepuje niezwlocznie, a w kazdym razie do dnia 11 pazdziernika 2025 r; oraz zgodnie
z procedurami przewidzianym w prawie krajowym, pod warunkiem ze umozliwiaja one natychmiastowe i skuteczne
wykonanie decyzji.

Pomoc podlegajaca odzyskaniu obejmuje odsetki i odsetki skladane naliczane od dnia, w ktérym pomoc zostala
przekazana do dyspozycji Masserud Utvikling AS, do dnia jej odzyskania.

Odsetki oblicza si¢ na podstawie art. 9 decyzji Urzedu Nadzoru EFTA nr 195/04/COL (¥).

(*) Decyzja Urzedu Nadzoru EFTA nr 195/04/COL z dnia 14 lipca 2004 r. w sprawie przepiséw wykonawczych, o ktérych mowa w czeéci
II art. 27 protokolu 3 do Porozumienia miedzy pafstwami EFTA w sprawie ustanowienia Urzedu Nadzoru i Trybunatu
Sprawiedliwosci (Dz.U. L 139 z 25.5.2006, s. 37, oraz Suplement EOG nr 26/2006 z 25.5.2006, s. 1), zmieniona decyzja Urzedu
Nadzoru EFTA nr 319/05/COL z dnia 15 grudnia 2005 r. (Dz.U. L 113 z 27.4.2006, s. 24), decyzja Urzedu Nadzoru
EFTA 387/06/COL z dnia 13 grudnia 2006 r. (Dz.U. L 148 z 11.6.2009, s. 35), decyzja Urzedu Nadzoru EFTA nr 789/08/COL z dnia
17 grudnia 2008 r. (Dz.U. L 340 z 22.12.2010, s. 1) oraz decyzjg Urzedu Nadzoru EFTA 108/17/COL z dnia 4 lipca 2017 r.

Decyzja Urzedu Nadzoru EFTA nr 788/08/COL z dnia 17 grudnia 2008 r. zmieniajaca po raz sze$¢dziesiaty si6dmy zasady
proceduralne i merytoryczne w dziedzinie pomocy panstwa poprzez wprowadzenie nowego rozdzialu dotyczacego odzyskiwania
pomocy panstwa niezgodnej z prawem i ze wspdlnym rynkiem (Dz.U. L 105 z 21.4.2011, s. 32, oraz Suplement EOG nr 23/2011
z 21.4.2011, s. 1). Wytyczne te sa zgodne z zawiadomieniem Komisji dotyczacym zapewnienia skutecznego wykonania decyzji
Komisji nakazujacych pafistwom czlonkowskim odzyskanie pomocy przyznanej bezprawnie i niezgodnej ze wspSlnym rynkiem
(Dz.U.C 2722 15.11.2007, s. 4).

(*) Decyzja Urzedu Nadzoru EFTA nr 195/04/COL, ze zmianami, zob. przypis 82.

(*) Decyzja Urzedu Nadzoru EFTA nr 195/04/COL, ze zmianami, zob. przypis 82.
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Artykut 5
Krélestwo Norwegii informuje Urzad Nadzoru EFTA do dnia 11 sierpnia 2025 r. o facznej kwocie (obejmujacej kwote
gléwna i odsetki od zwracanej pomocy) do odzyskania od Masserud Utvikling AS, a takze o dzialaniach planowanych lub
podjetych w celu odzyskania pomocy.
Kroélestwo Norwegii jest zobowigzane do wykonania decyzji Urzedu Nadzoru EFTA i odzyskania calosci kwoty pomocy do
dnia 11 pazdziernika 2025 r.

Artykut 6

Niniejsza decyzja skierowana jest do Krélestwa Norwegii.

Artykut 7

Jedynie wersja niniejszej decyzji w jezyku angielskim jest autentyczna.

Sporzadzono w Brukseli dnia 11 czerwca 2025 1.

W imieniu Urzedu Nadzoru EFTA

Arne ROKSUND Stefan BARRIGA
Przewodniczacy Cztonek Kolegium
Odpowiedzialny cztonek Kolegium

Arni Pdll ARNASON Melpo-Menie JOSEPHIDES
Czlonek Kolegium Zatwierdzajgca jako
dyrektor ds. prawnych i wykonawczych
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