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DECYZJA URZEDU NADZORU EFTA
z dnia 10 lipca 2024 r.

w sprawie domniemanej pomocy przyznanej przez gmine Farsund w zwigzku ze wspélpracy
w zakresie inwestycji budowlanej za posrednictwem przedsigbiorstwa Farsund Vekst [2025/307]

Urzad Nadzoru EFTA (,ESA”),

uwzgledniajac:

Porozumienie o Europejskim Obszarze Gospodarczym (,Porozumienie EOG”), w szczegdlnosci jego art. 611 62,
protokét 26 do Porozumienia EOG,

Porozumienie miedzy panstwami EFTA w sprawie ustanowienia Urzedu Nadzoru i Trybunalu Sprawiedliwosci
(,porozumienie o nadzorze i Trybunale”), w szczegdlnosci jego art. 24,

protokét 3 do porozumienia o nadzorze i Trybunale (,protokét 3”), w szczeg6lnosci jego cze$¢ I art. 7 ust. 2 i art. 26 ust. 3,
oraz po wezwaniu zainteresowanych stron do przedstawienia uwag i uwzgledniajac otrzymane odpowiedzi,

a takze majgc na uwadze, co nastepuje:
I. FAKTY
1 Procedura i struktura decyzji

1.1 Skarga i wymiana informacji przed wydaniem decyzji o wszczgciu postgpowania

(1) W dniu 16 kwietnia 2018 r. ESA otrzymala skarge zawierajacg zarzut, ze gmina Farsund (,gmina”) przyznala
niezgodng z prawem pomoc panstwa na rzecz Glastad Farsund AS (,Glastad Farsund”), Farsund Vekst AS (,Farsund
Vekst”) i Nordkapp Utvikling AS (,Nordkapp Utvikling”) w zwigzku z budowa nieruchomosci w Farsund (').

(2) W dniu 18 kwietnia 2018 r. ESA przekazala skarge wladzom norweskim i zwrdcita si¢ do nich o ustosunkowanie si¢
do niej (). Pismem z dnia 19 czerwca 2018 r. wladze norweskie przedstawily swoje uwagi (¥).

(3) W dniu 10 pazdziernika 2018 r. ESA zwrdcita si¢ do wladz norweskich o dodatkowe informacje (*). W pismie z dnia
6 grudnia 2018 r. wladze norweskie odpowiedzialy na to wezwanie do udzielenia informacgji (°).

(") Dokument nr 909653. Z uwagi na fakt, ze skarga dotyczyla domniemanej niezgodnej z prawem pomocy pafistwa, postepowanie
wyja$niajace ESA ograniczylo si¢ do potencjalnych naruszen zasad pomocy panstwa okre§lonych w Porozumieniu EOG. W zwiazku
z tym ESA nie ocenila postgpowania bedacego przedmiotem kontroli pod katem innych przepiséw, takich jak przepisy dotyczace
zaméwien publicznych.

() Dokument nr 909644.

() Dokument nr 1045487.

(*) Dokument nr 932210.

() Dokument nr 1042409.

ELL http://data.europa.eu/eli/dec/2025/307 |oj 1/56



PL

Dz.U. L z 13.2.2025

W dniu 27 listopada 2018 r. () wladze norweskie przekazaly pismo skarzacego z dnia 22 listopada 2018 r. ()
zawierajace informacje uzupelniajgce. W dniu 13 grudnia 2018 r. ESA zwrdcila si¢ do wladz norweskich
o przedstawienie uwag na temat informacji uzupetniajacych i o spotkanie w celu oméwienia sprawy (). W dniu
10 stycznia 2019 r. odbyla si¢ wideokonferencja z udzialem ESA i wladz norweskich. Pismem z dnia 1 marca
2019 r. wladze norweskie przedstawily swoje uwagi dotyczace informacji uzupelniajacych przekazanych przez
skarzgcego (). Skarzacy przedstawil uwagi do tego pisma w piSmie z dnia 13 kwietnia 2019 r. ("))

W dniu 21 maja 2019 r. skarzacy wystal do ESA wiadomo$¢ e-mail ().

1.2 Formalne postgpowanie wyjasniajgce

Decyzja nr 052/19/COL z dnia 10 lipca 2019 r. (,decyzja o wszczeciu postegpowania”) ESA wszczeta formalne
postepowanie wyjasniajace ('?). Zgodnie z czgdcig I art. 6 ust. 1 protokotu 3 ESA zwrdcila si¢ do wladz norweskich
o przedstawienie uwag do dnia 12 sierpnia 2019 r. Ponadto w pkt 105 decyzji o wszczeciu postgpowania zwrécono
sie¢ do wiladz norweskich o dostarczenie wszystkich dokumentéw, informacji i danych niezbednych do oceny
Srodkéw w $wietle zasad pomocy panstwa.

Pismem z dnia 31 paZdziernika 2019 r. wladze norweskie przedstawily uwagi do decyzji o wszczeciu
postepowania (*%).

W dniu 22 sierpnia 2019 r. decyzja o wszczeciu postepowania zostata opublikowana w Dzienniku Urzgdowym Unii
Europejskiej (*). W decyzji o wszczeciu postegpowania zaproszono wszystkie zainteresowane strony do zglaszania
uwag w terminie jednego miesiaca od daty publikacji.

W pi$mie z dnia 21 lipca 2019 r. ESA otrzymata uwagi od anonimowej osoby trzeciej (*). Uwagi te przekazano
wiladzom norweskim w dniu 24 wrze$nia 2019 r. (*°).

(10) W dniu 5 grudnia 2019 r. ESA przekazala skarzacemu decyzje o wszczeciu postgpowania (V). Skarzgcy przedstawit
swoje uwagi w piSmie z dnia 24 stycznia 2020 r. (**) Uwagi te przekazano wladzom norweskim w dniu 27 stycznia
2020 r. (**) Wladze norweskie odniosly si¢ do uwag skarzacego w pismie z dnia 26 lutego 2020 r. ().

(11) W dniu 29 stycznia 2020 r. skarzacy wystal do ESA wiadomos$¢ e-mail (*'). Skarzacy przedstawit dodatkowe uwagi
w piSmie z dnia 11 czerwca 2020 r. (3.

(12) W wiadomosci e-mail z 20 sierpnia 2021 r. wladze norweskie przekazaly ESA dodatkowe informacje (*).

) Dokument nr 1040145.
) Dokument nr 1040147.
®) Dokument nr 1042765.
)

0

Dokument nr 1057574.
Dokument nr 1320097.
Dokument nr 1070527.

nieporozumienie wladze norweskie przedlozyly wszystkie zalaczniki do pisma dopiero w dniu 12 marca 2021 r. (dokument

nr 1187209).

(") Dz.U.C 2847 22.8.2019, s. 3, oraz Suplement EOGnr 67 2 22.8.2019, s. 2.
(**) Dokument nr 1082078.
(*) Dokument nr 1088894.
(') Dokument nr 1101763.
(") Dokument nr 1110408.
(**) Dokument nr 1110359.
(*) Dokument nr 1117269.
(*) Dokument nr 1110773.
(*») Dokument nr 1137814.
(**) Dokument nr 1309024.
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(13)

(14)

(15)

(16)

(17)

(18)

(21)

(22)

Dnia 3 wrzesnia 2021 r. ESA zwrdcila si¢ do wladz norweskich o dodatkowe informacje (). Wladze norweskie
odpowiedzialy na wezwanie do udzielenia informacji w pismach z dnia 2 listopada 2021 r.(¥) i 15 listopada
2021 r. (*). W wiadomosciach e-mail z dnia 19 listopada 2021 r. (¥) i 6 grudnia 2021 r. (%) wladze norweskie
przekazaly pelne zalaczniki dotyczgce ich pisma z dnia 15 listopada 2021 r.

Dnia 2 grudnia 2021 r. ESA zwrécila si¢ do wladz norweskich o dodatkowe informacje (**). Wladze norweskie
odpowiedzialy na wezwanie do udzielenia informacji pismem z dnia 11 stycznia 2022 r. (**)

Wiladze norweskie przedstawily ESA dodatkowe informacje w piSmie z dnia 10 grudnia 2021 r. (*').

W wiadomosci e-mail z 21 stycznia 2022 r. ESA zwrdcita si¢ do wladz norweskich o dalsze informacje (). Wladze
norweskie udzielily ostatecznej odpowiedzi na to wezwanie do udzielenia informacji w wiadomoéci e-mail z dnia
24 stycznia 2022 r. (¥).

Dnia 25 lutego 2022 r. ESA zwrdcita si¢ do wladz norweskich o dodatkowe informacje (*). Wladze norweskie
odpowiedzialy na to wezwanie do udzielenia informacji pismem z dnia 1 kwietnia 2022 r. (*). W wiadomosci
e-mail z dnia 29 marca 2022 r. przedsicbiorstwo Glastad Farsund przedstawilo swoje uwagi dotyczace
wystosowanego przez ESA wezwania do udzielenia informacji z dnia 25 lutego 2022 r. (*).

W wiadomosci e-mail z 7 kwietnia 2022 r. ESA zwrdcila si¢ do wladz norweskich o dalsze informacje (). Wladze
norweskie odpowiedzialy na to wezwanie do udzielenia informacji wiadomoscig e-mail z dnia 19 kwietnia
2022 1. (*%).

W wiadomosci e-mail z dnia 5 maja 2022 r. skarzacy przekazal ESA dodatkowe informacje (*).

W wiadomosciach e-mail z dnia 12 maja 2022 r. (*) i 16 maja 2022 r. (*) ESA zwrdcila si¢ do wladz norweskich
o dalsze informacje. W pi§mie z dnia 19 maja 2022 r. przedsigbiorstwo Glastad Farsund przekazalo wladzom
norweskim odpowiedzi na niektdre pytania, a takze uwagi do wczesniejszych wezwan do udzielenia informacji
wystosowanych przez ESA do wladz norweskich (*). Dnia 19 sierpnia 2022 r. przedsigbiorstwo Glastad Farsund
udzielito odpowiedzi na jedno z pytan zawartych w wiadomosci e-mail przestanej przez ESA z dnia 16 maja
2022 1. (%)

W wiadomosci e-mail z dnia 8 wrzes$nia 2022 r. ESA zwrdcita si¢ do wladz norweskich o dalsze informacje (*).
Wiladze norweskie odpowiedzialy na pytania ESA w wiadomosci e-mail z dnia 16 wrze$nia 2022 r. (¥).

W wiadomosci e-mail z dnia 20 wrzesnia 2022 r. ESA skierowala do wladz norweskich kolejne wezwanie do
udzielenia informacgji (). Wladze norweskie odpowiedzialy na to wezwanie do udzielenia informacji w wiadomosci
e-mail z dnia 28 wrze$nia 2022 r. (¥). W wiadomosci e-mail z dnia 29 wrzesnia 2022 r. przedsigbiorstwo Glastad
Farsund przedstawilo uwagi dotyczace odpowiedzi wladz norweskich (*).

(*) Dokument nr 1223993.
(*) Dokument nr 1245162.
(*) Dokument nr 1248476.
(*) Dokument nr 1250013.
(*) Dokument nr 1253678.
(*) Dokument nr 1250864.
(**) Dokument nr 1261765.
(*') Dokument nr 1309682.
(*» Dokument nr 1271338.
(**) Dokument nr 1265316.
(**) Dokument nr 1270949.
(*) Dokument nr 1281002.
(*) Dokument nr 1279066.
)
(*)
(*)
(*)
(*)
(*)
(*)
(*)
(*)
(*)
(*7)
(*)

31

%) Dokument nr 1309041.
*) Dokument nr 1309040.
) Dokument nr 1287067.
) Dokument nr 1309034.

41

Dokument nr 1309031.
+) Dokument nr 1327502.
+) Dokument nr 1307887.
) Dokument nr 1311424,
+) Dokument nr 1313551.
*) Dokument nr 1314152.
+) Dokument nr 1316143.
) Dokument nr 1316240.
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(23)

(24)

(25)

(29)

ESA zwrdcila si¢ do wladz norweskich o dodatkowe informacje w wiadomosci e-mail z dnia 21 wrzesnia 2022 r. (¥).
Wiladze norweskie odpowiedzialy na to wezwanie do udzielenia informacji wiadomoscig e-mail z 29 wrzesnia
2022 1. ().

Dnia 26 wrze$nia 2022 r. ESA przestala wladzom norweskim kolejne wezwanie do udzielenia informacji ().
Wladze norweskie odpowiedzialy na to wezwanie do wudzielenia informacji wiadomoscia e-mail
z 28 wrze$nia 2022 r. (*?).

W wiadomosci e-mail z dnia 4 pazdziernika 2022 r. ESA zwrdcila si¢ do wladz norweskich o dalsze informacje (*3).
Wiladze norweskie odpowiedzialy na to wezwanie do udzielenia informacji wiadomoscig e-mail z dnia
11 pazdziernika 2022 r. (*). W wiadomo$ci e-mail z dnia 11 pazdziernika 2022 r. ESA wyjasnila pewne aspekty
swojego wezwania do udzielenia informacji z dnia 4 pazdziernika 2022 r.(*). Po otrzymaniu tych wyjasnien
wladze norweskie przekazaly zaktualizowana odpowiedZ w wiadomosci e-mail z dnia 17 pazdziernika 2022 r. (*%).
Nastepnie przedsigbiorstwo Glastad Farsund przedstawilo uwagi dotyczace odpowiedzi wladz norweskich
w wiadomosci e-mail z dnia 19 pazdziernika 2022 r. (7).

W wiadomosci e-mail z dnia 27 pazdziernika 2022 r. ESA zwrdcita si¢ do wladz norweskich o dalsze informacje (*%).
Wiladze norweskie odpowiedzialy na to wezwanie do udzielenia informacji wiadomoscig e-mail z dnia
2 listopada 2022 r. (**). Nastepnie ESA zwrécita si¢ do wladz norweskich o dodatkowe informacje w wiadomosci
e-mail z dnia 2 listopada 2022 r. (). Wladze norweskie odpowiedzialy na to ostatnie wezwanie wiadomoscia
e-mail z dnia 9 listopada 2022 r. (). Nastepnie w wiadomosci e-mail z dnia 9 listopada 2022 r. przedsigbiorstwo
Glastad Farsund przedstawilo uwagi dotyczace dwdch zestawéw odpowiedzi wladz norweskich ().

W wiadomosci e-mail z dnia 30 listopada 2022 r. ESA zwrdcila si¢ do wladz norweskich o dalsze informacje (%%).
W wiadomosci e-mail z dnia 9 grudnia 2022 r. wladze norweskie zwrdcily si¢ do ESA o doprecyzowanie tego
wezwania (**). ESA przedstawila obja$nienia w wiadomosci e-mail z dnia 9 grudnia 2022 r. (%), a nastepnie wladze
norweskie odpowiedzialy na wezwanie do udzielenia informacji wiadomoscig e-mail z dnia 14 grudnia 2022 r. (*°).

W wiadomosci e-mail z dnia 15 grudnia 2022 r. przedsi¢biorstwo Glastad Farsund przedstawilo uwagi dotyczace tej
ostatniej odpowiedzi wladz norweskich (¥’). W wiadomosci e-mail z dnia 15 grudnia 2022 r. ESA zasugerowala
przedsigbiorstwu Glastad Farsund rozwinigcie swoich uwag (*). Przedsi¢biorstwo Glastad Farsund odpowiedzialo
wiadomoscig e-mail z dnia 4 stycznia 2023 r. (%).

ESA zwrocila si¢ do wladz norweskich o dodatkowe informacje w wiadomosci e-mail z dnia 5 stycznia 2023 r. ().
Przedsigbiorstwo Glastad Farsund przekazalo informacje bedace przedmiotem wezwania w wiadomosci e-mail
z dnia 1 lutego 2023 r. ().

(*) Dokument nr 1314645.
() Dokument nr 1317177.
(') Dokument nr 1315224.
(**) Dokument nr 1316245.
(**) Dokument nr 1317715.
(**) Dokument nr 1320495.
(**) Dokument nr 1320507.
(*) Dokument nr 1321554.
() Dokument nr 1321966.
(**) Dokument nr 1324111.
(**) Dokument nr 1324743.
(*) Dokument nr 1324756.
(
(
(
(
(
(
(
(
(
(
(

61

)

)

)

)

)

)

)

52) Dokument nr 1326424,

%) Dokument nr 1333231.

) Dokument nr 1336461.

%%) Dokument nr 1336462.

%) Dokument nr 1337805.

¢7) Dokument nr 1337804.

%) Dokument nr 1337821.

%) Dokument nr 1340491.

%) Dokument nr 1340523.
)

71

Dokument nr 1326437.

Dokument nr 1349512.
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(30) W wiadomosci e-mail z dnia 8 czerwca 2023 r. () ESA zwrécila si¢ do wladz norweskich o dalsze informacje.
Wiladze norweskie odpowiedzialy wiadomoscia e-mail z dnia 15 czerwca 2023 r. (). ESA zwrdcila si¢ do wladz
norweskich o dodatkowe informacje w wiadomosci e-mail z dnia 21 czerwca 2023 r. (). Wladze norweskie
odpowiedzialy na to wezwanie wiadomoscig e-mail z dnia 29 czerwca 2023 r. ().

(31) Przedsigbiorstwo Glastad Farsund powtérzylo niektére z kwestii przedstawionych uprzednio w wiadomosci e-mail
z dnia 29 czerwca 2023 r. (%), a nastepnie w dniu 24 pazdziernika 2023 r. przekazalo dodatkowe informacje (7).
W wiadomosci e-mail z dnia 24 pazdziernika 2023 r. ("®) ESA zasugerowala przedsigbiorstwu Glastad Farsund, aby
objasnilo niektore aspekty tych informacji. Przedsi¢biorstwo Glastad Farsund przekazato objasnienia w wiadomosci
e-mail z dnia 27 pazdziernika 2023 r. ().

(32) Nawniosek Glastad Farsund w dniu 14 grudnia 2023 r. odbylo si¢ wirtualne spotkanie dotyczace aktualnej sytuacji,
w ktérym wzieli udzial przedstawiciele przedsigbiorstwa Glastad Farsund i ESA. Podczas tego spotkania ESA
przedstawila przedsigbiorstwu Glastad Farsund informacje na temat przewidywanego harmonogramu zamkniecia
sprawy i przypomniala, ktére kwestie s3 przedmiotem analizy. Po tym spotkaniu przedsi¢biorstwo Glastad Farsund
przedstawito dodatkowe informacje w dniach 6 lutego 2024 r. (*) i 5 kwietnia 2024 . (*!).

(33) Dnia 21 lutego 2024 r. skarzacy przedstawit uwagi konicowe w sprawie (*2).

(34) W dniu 5 maja 2024 r. przedsigbiorstwo Glastad Farsund przedlozyto pismo i sprawozdanie z wyceny dotyczace
Nordkapp (*%).

(35) Dnia 18 czerwca 2024 r. ESA poinformowala Glastad Farsund w rozmowie telefonicznej, Ze najprawdopodobniej
nie otrzymala umowy opcji z 2011 r. dotyczacej Ferjeveien. Nastgpnego dnia przedsigbiorstwo Glastad Farsund
przestalo t¢ umowe poczt elektroniczng ().

1.3 Struktura decyzji

(36) W ponizszej sekcji 2 ESA przedstawi najpierw — w sekcji 2.1 — opis wydarzen, ktére stanowig kontekst sprawy, jak
okreslono w decyzji o wszczeciu postgpowania. Na tej podstawie ESA przedstawi w sekeji 2.2 uzasadnienie skargi
oraz spos6b okreslenia zakresu decyzji o wszczgciu postgpowania.

(37) Uwagi otrzymane w trakcie formalnego postepowania wyjasniajacego zostang przypomniane w sekgji 3. Nastepnie
w sekcji 4 ESA przedstawi stan faktyczny, ktdry ustalita na podstawie otrzymanych informacji.

(38) Oceng pomocy panstwa przeprowadzong przez ESA przedstawiono w czesci Il niniejszej decyzji. Po ustaleniu
odpowiednich prawnych punktow wyjscia w sekcjach 5 oraz 6 ESA oceni odnosne Srodki w sekcjach 7-9.
Struktura tej oceny odpowiada zaktualizowanej prezentacji faktéw w sekeji 4.

(") Dokument nr 1377996.
(”°) Dokument nr 1379496.
(*) Dokument nr 1380981.
(*) Dokument nr 1384214.
() Dokument nr 1384627.
(7) Dokument nr 1407864.
(") Dokument nr 1407880.
(®) Dokument nr 1409005.
(*) Dokument nr 1434128.
(*') Dokument nr 1466434.
(*») Dokument nr 1437892.
(*) Dokument nr 1466433.
(**) Dokument nr 1466134.
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(40)

(41)

(42)

(43)

(44)

2 Kontekst formalnego postepowania wyjasniajacego

2.1 Wspélpraca miedzy gming a przedsigbiorstwem Glastad Farsund dotyczgca budowy okreslonych
nieruchomosci w Farsund

2.1.1 Poczgtkowy zakres i uregulowanie wspélpracy w zakresie inwestycji budowlanej

Glastad Farsund jest prywatnym przedsi¢biorstwem zajmujgcym si¢ nieruchomosciami, ktére inwestuje w hotele
oraz nieruchomosci mieszkalne i komercyjne. Przedsigbiorstwo nalezy do grupy przedsigbiorstw Glastad, na czele
ktorej stoi Glastad Holding AS.

W 2010 r. gmina i Glastad Farsund (,strony”) nawigzaly wspélprace w zakresie ewentualnej budowy nieruchomosci
mieszkalnych i komercyjnych w mieScie Farsund. Od samego poczatku wspélpraca dotyczyla ewentualnej
zabudowy nastepujacych trzech obszaréw: obszaru Nordkapp (,Nordkapp”), obszaru Fargy (,Fargy”) i obszaru
Ferjeveien (,Ferjeveien”). Nordkapp i Farsy byly wlasnoscia gminy, natomiast Ferjeveien nalezalo do
przedsigbiorstwa Glastad Farsund.

Nieruchomosci mialy zosta¢ zbudowane za posrednictwem spélki z ograniczona odpowiedzialnoscig Farsund Vekst
AS (zwanej dalej ,Farsund Vekst”), ktéra miata zostaé utworzona w tym wiasnie celu. Zgodnie z powyzszym w dniu
6 grudnia 2010 r. przedsigbiorstwo Glastad Farsund zalozylo spotke Farsund Vekst. W tym czasie kapital zakladowy
wynosit 100 000 NOK, a przedsigbiorstwo Glastad Farsund posiadato 100 % akgji (**).

W dniu 21 grudnia 2010 r. agencja obrotu nieruchomo$ciami Neeringsmegleren Seedberg & Hodne AS (,Seedberg &
Hodne”) wydala sprawozdanie, w ktérym ocenita warto$¢ pienig¢zng kazdej z tych trzech nieruchomosci (*).
Sprawozdanie zawieralo jedng wycen¢ obszaru Nordkapp, jedng wyceng obszaru Fargy i jedng wyceng¢ obszaru
Ferjeveien.

W dniu 27 maja 2011 r. strony podpisaly pie¢ uméw regulujacych wspétprace w zakresie inwestycji budowlanej.
Byly to odpowiednio umowa o wspdlpracy (,umowa o wspdlpracy”) (), umowa akcjonariuszy (,umowa
akcjonariuszy”) (*) dotyczaca Farsund Vekst oraz trzy umowy opcji, ktére zapewnialy Farsund Vekst opcje zakupu
odpowiednio obszaréw Nordkapp, Farey i Ferjeveien.

Jak wskazano ponizej, wladze norweskie i przedsigbiorstwo Glastad Farsund podkreslily, ze pie¢ uméw bylo ze soba
powiazanych pod wzgledem handlowym i ze w zwigzku z tym warunkéw zawartych w kazdej z tych uméw, na
przyklad w umowach opgji, nie nalezy ocenia¢ w oderwaniu od kontekstu handlowego okreslonego we wszystkich
pigciu umowach. Podobnie wladze norweskie i przedsigbiorstwo Glastad Farsund podkreslity, w jaki sposéb strony
byly zwiazane umowami po ich zawarciu oraz ze w zwiazku z tym ich dalszych dzialan nie mozna oceniaé
w oderwaniu od zobowigzan umownych istniejacych w tym czasie.

2.1.2 Opde dla obszaru Nordkapp

Pierwotna umowa opgji dla obszaru Nordkapp (,opcja dla obszaru Nordkapp”) (*%), podpisana w dniu 27 maja
2011 r., dala przedsigbiorstwu Farsund Vekst wylaczne prawo do zakupu obszaru okreslonego w opcji po ustalonej
cenie 25 min NOK w terminie 18 miesiecy. Nie uwzgledniono klauzuli dotyczacej korekty z tytutu zmiany cen ani
premii opcyjnej.

W dniu 22 listopada 2012 r., pig¢ dni przed wygasnieciem opcji, przedsi¢biorstwo Farsund Vekst przestalo
zawiadomienie, w ktérym poinformowalo gming, ze skorzystalo z przystugujacego mu prawa do nabycia
nieruchomosci zgodnie z warunkami okreslonymi w opcji dla obszaru Nordkapp (,skorzystalo z opcji”) (*)).
Niemniej jednak z powodéw, ktore wladze norweskie i przedsigbiorstwo Glastad Farsund przedstawily w swoich
uwagach, na tym etapie nie zawarto zadnej umowy sprzedazy.

%) Dokument nr 1250016.
%) Dokument nr 1045487, s. 13-19.

87

Dokument nr 1042409, s. 9-12.

%) Dokument nr 909656.
%) Dokument nr 10424009, s. 47.

(*)
(*)
()
(**) Dokument nr 1042409, s. 13-15.
(*)
()
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Jak opisano szczegblowo ponizej, gmina i przedsigbiorstwo Glastad Farsund uzgodnily nastgpnie, ze za
posrednictwem przedsigbiorstwa Farsund Vekst zainicjujg budowe polaczonego kompleksu handlowego
i mieszkalnego o nazwie Amfi Farsund na obszarze Nordkapp. Z powodéw, ktére réwniez oméwiono ponizej,
postanowiono ponadto, Ze zagospodarowanie obszaru Nordkapp bedzie przebiega¢ w trzech etapach, z ktérych
kazdy obejmie czes$¢ obszaru objetego pierwotng opcja dla obszaru Nordkapp z 2011 r.

W dniu 10 marca 2015 r. gmina zawarla umowe sprzedazy ze spotka zalezng przedsigbiorstwa Farsund Vekst —
Nordkapp Utvikling — na mocy ktérej przedsigbiorstwo Nordkapp Utvikling nabyto te cze$¢ Nordkapp, na ktérej
miat zosta¢ zbudowany kompleks Amfi Farsund (czg$¢ 1 obszaru Nordkapp) za 8,5 mln NOK (*!). W dniu
14 pazdziernika 2015 r. w zmienionej umowie opcji sformalizowano podzial budowy na obszarze Nordkapp na
trzy etapy, przy czym kazdy z nich obejmuje odrebny obszar (,cze$¢ 1/2[3 obszaru Nordkapp”) (*3). Oprécz
weze$niejszego zakupu czgsci 1 obszaru Nordkapp przedsigbiorstwo Farsund Vekst otrzymalo opcje zakupu dwéch
pozostalych obszaréw (czgici 2 i 3 obszaru Nordkapp) odpowiednio za 9 mln NOK i 7,5 mln NOK. W sumie
uzgodnione ceny czgsci 1, 2 i 3 obszaru Nordkapp byly réwne cenie Nordkapp okreslonej w pierwotnej opcji dla
obszaru Nordkapp z 2011 r. (8,5 + 9 +7,5 = 25 mIn NOK).

Opcje zakupu czedci 2 1 3 obszaru Nordkapp nie obejmowaly réwniez premii opcyjnych ani klauzul dotyczacych
korekty z tytutu zmiany cen w przypadku wzrostu cen rynkowych.

2.1.3 Opgje dla obszaru Faroy

Pierwotna umowa opgji dla obszaru Farey (,opcja dla obszaru Fargy z 2011 r.”), ktérg réwniez podpisano w dniu
27 maja 2011 r., zapewnila przedsiebiorstwu Farsund Vekst wylaczne prawo do przygotowania zabudowy i zmiany
przeznaczenia obszaru okreSlonego w przedmiotowej opcji oraz do jego zakupu po ustalonej cenie 10,5 mln
NOK (*). Z opji tej nalezalo skorzysta¢ w terminie 18 miesiecy liczonym od dnia podpisania umowy o wspélpracy.

Chociaz z opcji dla obszaru Fargy z 2011 r. nie skorzystano w pierwotnej formie, gmina i przedsi¢biorstwo Farsund
Vekst zawarly zmieniong umowe opcji w dniu 14 pazdziernika 2015 r. (,opcja dla obszaru Farey z 2015 r.”) (*).
Mimo ze uzgodniong cen¢ zakupu utrzymano na poziomie 10,5 mln NOK, zmieniono inne warunki
w poréwnaniu z warunkami pierwotnej umowy opcji.

2.1.4 Opqja dla obszaru Ferjeveien

Umowe opgji dla obszaru Ferjeveien rowniez podpisano w dniu 27 maja 2011 r. Zapewnita ona przedsigbiorstwu
Farsund Vekst wylaczne prawo do zakupu obszaru Ferjeveien za ceng¢ 4 mln NOK (*). Z opcji tej nalezato
skorzysta¢ w terminie 18 miesigcy liczonym od dnia podpisania umowy o wspélpracy.

W tym terminie nie skorzystano z opcji dla obszaru Ferjeveien.

2.1.5 Sprzedaz przez gming nalezgcych do niej akcji Farsund Vekst

W swoich uwagach do decyzji o wszczeciu postepowania wladze norweskie i przedsigbiorstwo Glastad Farsund
przedstawily obszerne dodatkowe informacje na temat wydarzen, ktére mialy miejsce migdzy zawarciem przez
gmine pieciu pierwotnych uméw regulujacych wspélprace w zakresie inwestycji budowlanej a sprzedaza przez
gmine nalezacych do niej akcji Farsund Vekst w 2015 r. Informacje te zostang przedstawione bardziej szczegélowo
w sekgji 4 ponizej.

W decyzji o wszczeciu postgpowania ESA zauwazyla jednak, ze w dniu 14 pazdziernika 2015 r. uzgodniono, iz
przedsiebiorstwo Glastad Farsund kupi posiadane wéwczas przez gmine akcje w Farsund Vekst (50 %) (). Cene
ustalono na kwote 21 mln NOK w oparciu o catkowity kapital wlasny Farsund Vekst AS (7).

°) Dokument nr 1268510.
°2) Dokumenty nr 909658 i nr 1042409.
%) Dokument nr 1042409, s. 34-36.

%%) Dokument nr 1466134.

(
E
(**) Dokument nr 909657.
(
(
(

)
°) Dokument nr 909659.
°7) Dokument nr 1045487 (zalgczniki 4-7).
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Ponadto strony uzgodnily, ze prawo do budowy trzeciego i czwartego pigtra na dachu centrum handlowego,
podlegajace zatwierdzeniu przez gming jako urzad budownictwa, powinno zostaé sprzedane gminie. W momencie
zawarcia umowy prawo to bylto kontrolowane przez Farsund Vekst.

W sprawozdaniu z wyceny z dnia 7 sierpnia 2015 r. agencja Seedberg & Hodne AS oszacowala warto$¢ pienigzna
prawa do zabudowania dachu na kwot¢ 8 mln NOK (w przypadku zagospodarowania wylgcznie w charakterze
nieruchomosci komercyjnej) lub 42,5 mln NOK (w przypadku zagospodarowania w charakterze jednostek
mieszkalnych z wykorzystaniem maksymalnej powierzchni) (). W péZniejszych negocjacjach gmina
i przedsi¢biorstwo Glastad Farsund uzgodnily, ze cena zakupu prawa do budowy dachu powinna wynosi¢ 23,5
mln NOK.

Biorac pod uwage uzgodnione ceny dotyczace odpowiednio akcji w Farsund Vekst oraz praw do zabudowy dachu,
gmina zgodzila si¢ zaplaci¢ przedsigbiorstwu Glastad Farsund r6znice w wysokosci 2,5 mln NOK (23,5 mln NOK -
21 min NOK = 2,5 mln NOK).

2.2 Decyzja o wszczgciu postgpowania

221 Zakres skargi

W decyzji 0 wszczgciu postgpowania zakres skargi okreslono w sekcji 4.1. Jak powtdérzono w niniejszej decyzji,
podstawe wszczecia przez ESA formalnego postgpowania wyjasniajacego byl zarzut skarzacego, zgodnie z ktorym
gmina przyznala niezgodng z prawem pomoc panstwa na rzecz przedsiebiorstw Glastad Farsund, Farsund Vekst
i Nordkapp Utvikling poprzez nastepujace Srodki zwigzane z zagospodarowaniem obszaréw Nordkapp i Fargy.

a) Poprzez zawarcie uméw opgcji dla obszaréw Nordkapp i Fargy, ktore nie przewiduja mechanizmu korekty cen
w przypadku przyszlych podwyzek ani otrzymania przez gming rekompensaty za opcje.

b) Poprzez sprzedaz czesci 1 obszaru Nordkapp po cenie nizszej od ceny rynkowe;.

¢) Poprzez sprzedaz przez gming nalezacych do niej akgji Farsund Vekst AS po cenie nizszej od ceny rynkowej.

222 Srodki objte decyzjg o wszczgciu postgpowania

Zgodnie z zakresem skargi okreslonym w sekgji 4.1 decyzji o wszczgciu postgpowania w ocenie korzysci okrelonej
w sekgji 6 decyzji 0 wszczgciu postgpowania uwzgledniono nastgpujace Srodki:

a) opcje dla obszaréw Nordkapp i Fargy z 2011 r. (sekcja 6.2.2) oraz opcje dla obszaru Fargy z 2015 r.
(sekcja 6.2.3);

b) sprzedaz czgsci 1 obszaru Nordkapp (sekcja 6.2.4);

¢) sprzedaz przez gming nalezacych do niej akcji Farsund Vekst (sekcja 6.2.4).

W odniesieniu do opgji dla obszaru Nordkapp i opcji dla obszaru Farey z 2011 r. ESA wyrazila watpliwosé, czy
prywatny inwestor zawarlby takie umowy opcji na podobnych warunkach co gmina, nie wymagajac odrebnego
wynagrodzenia za opcje i inne potencjalnie korzystne warunki. Ponadto ESA stwierdzila, Ze ograniczajac si¢
w umowach opcji do wymagania cen sprzedazy opartych na wycenie nieruchomosci w 2010 r., gmina ponosila
ryzyko przyznania pomocy panstwa poprzez przyszla sprzedaz zgodnie z warunkami uméw opcji w przypadku
wzrostu cen nieruchomosci ().

(**) Dokument nr 909660.

(**) Pkt 73 decyzji o wszczgciu postgpowania.
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W odniesieniu do opcji dla obszaru Fargy z 2015 r. ESA zakwestionowala réwniez fakt, Ze oprdcz ceny sprzedazy
w oparciu o wycen¢ zawartg w sprawozdaniu Sedberg & Hodne z 2010 r. nie bylo wymagane oddzielne
wynagrodzenie za t¢ opcje. Wstepne stanowisko ESA sugeruje, ze opcja ta zostala przyznana bezplatnie (1*).

ESA zauwazyla ponadto, ze w chwili zawarcia umowy opcji dla obszaru Fargy z 2015 r. uplynelo pig¢ lat od wyceny
z 2010 r., ze najnowsze propozycje dotyczace zagospodarowania przestrzennego dostgpne w tamtym czasie
wskazywaly na wyzsze dopuszczalne wykorzystanie niz pierwotnie przewidywano, ze w poblizu mialo zostaé
wkrétce otwarte nowe centrum handlowe, a dodatkowy obszar przeznaczony na park rekreacyjny przewidziany
w opgji dla obszaru Farey z 2015 r. znajdowal si¢ przed dzialka, ktéra byla wlasnoscia akcjonariusza Glastad
Farsund. Ponadto ESA zauwazyla, ze chociaz opcja dla obszaru Fargy z 2015 r. zapewnila przedsigbiorstwu
Farsund Vekst prawo do obnizenia ceny zakupu przewidzianej w opcji, jezeli dopuszczalny poziom wykorzystania
jednostek mieszkalnych okazalby si¢ nizszy niz 2400 m? nie obejmowala odpowiedniego prawa gminy do
wymagania wyzszej ceny w przypadku dopuszczenia wyzszego poziomu wykorzystania. Na podstawie tych
czynnikéw ESA wyrazita watpliwo$¢, czy prywatny inwestor zawarlby taka umowe opcji (1*!).

Jezeli chodzi o sprzedaz czesci 1 obszaru Nordkapp przedsigbiorstwu Farsund Vekst w dniu 10 marca 2015 r., ESA
wskazala, ze cena zakupu wynoszaca 8,5 mln NOK opierala si¢ na okolo jednej trzeciej kwoty wskazanej
w sprawozdaniu z wyceny z 2010 r. sporzadzonym przez Sadberg & Hodne. Z uwagi jednak na fakt, ze
w momencie sprzedazy od tej wyceny uplynelo pigé lat, i wzigwszy pod uwage, w jaki sposéb przedstawione
informacje zdajg si¢ wskazywal, ze ceny nieruchomosci na tym obszarze wzrosty w latach 2005-2010, ESA
wyrazila watpliwo$¢, czy cena 8,5 mln NOK odzwierciedlala warto$¢ rynkowa czesci 1 obszaru Nordkapp
w momencie sprzedazy. W zwigzku z tym ESA wyrazila watpliwos$¢, czy prywatny inwestor zaakceptowalby
warunki uzgodnione przez gming (3.

Ponadto, jezeli chodzi o sprzedaz przez gming nalezacych do niej akeji Farsund Vekst, ESA miala watpliwosci co do
tego, czy prywatny inwestor zaakceptowalby cene sprzedazy uzgodniong przez gming. W tym kontekscie ESA
wskazala, ze sprzedaz nie odbyla si¢ w drodze przetargu otwartego i ze nie ma wiedzy o podjeciu jakichkolwiek
dzialafi majgcych na celu znalezienie innego nabywcy niz Glastad Farsund (1%%).

ESA przyznala, ze sprzedaz przez gming nalezacych do niej akeji Farsund Vekst wydaje si¢ zwigzana z zawarciem
zmienionej umowy opcji dotyczacej czesci 1, 2, 1 3 obszaru Nordkapp, a takze z nabyciem przez gming prawa do
budowy dwoch pierwszych pigter na dachu Amfi Farsund. Niemniej jednak, mimo ze sprzedaz nalezacych do
gminy akcji Farsund Vekst wigzala si¢ z obowigzkiem zakupu przez gming prawa do zabudowy dachu Amfi
Farsund za kwote 23,5 mln NOK, ESA zakwestionowala, dlaczego nie uzyskano niezaleznej wyceny akcji Farsund
Vekst. Chociaz uzgodniona cena akcji rzekomo odzwierciedlala polowe kapitalu wlasnego Farsund Vekst
w momencie sprzedazy, mozna bylo stwierdzi¢, ze nie przypisano zadnej wartosci umowom opgji,
niedokoficzonemu centrum handlowemu ani dachowi Amfi Farsund przy okreslaniu ceny akgji (%)

W oparciu o te czynniki ESA wyrazita watpliwo$¢, czy prywatny inwestor sprzedalby akcje Farsund Vekst po cenie,
na ktéra zgodzila si¢ gmina ('%).

W zakresie, w jakim powyzsze Srodki przyniosty korzy$¢ gospodarczg domniemanym beneficjentom pomocy, ESA
stwierdzila, Ze prawdopodobnie spelniajg one réwniez pozostale warunki okreslone w art. 61 ust. 1 Porozumienia
EOG ("*). Ponadto w przypadku, gdyby Srodki te kwalifikowaly si¢ jako pomoc pafistwa, ESA miala watpliwosci co
do ich zgodnosci z funkcjonowaniem Porozumienia EOG (%)

Pkt 74 decyzji o wszczeciu postgpowania.

19 Pkt 74-78 decyzji o wszczeciu postgpowania.

192) Pkt 79-82 decyzji o wszczgciu postgpowania.

Pkt 86 decyzji 0 wszczgciu postgpowania.

Pkt 87 decyzji o wszczgciu postgpowania.

19%) Pkt 88 decyzji 0 wszczgciu postgpowania.

Sekgje 6.1, 6.3 1 6.4 decyzji o wszczeciu postgpowania.
17) Sekcja 8 decyzji o wszczeciu postgpowania.
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3 Uwagi dotyczace decyzji o wszczeciu postepowania
3.1 Uwagi skarzgcego
3.1.1 Wstepne uwagi skarzgcego

3.1.1.1  Uwagi ogdlne

(69) W swoich wstepnych uwagach dotyczacych decyzji o wszczgciu postgpowania skarzacy zgodzit sie z ESA, ze istniejg
podstawy, by watpi¢ w zgodnos¢ srodkow z funkcjonowaniem Porozumienia EOG (*%).

(70)  Jezeli chodzi o procedure wyboru partnera do wspdlpracy w zakresie inwestycji budowlanej, skarzacy twierdzit, ze
gmina powinna byla aktywnie zwrdci¢ si¢ do potencjalnych oferentéw o zlozenie ofert. Ponadto gmina nie miata
wystarczajacych podstaw, aby zakladad, Ze tylko lokalni inwestorzy byliby zainteresowani budowsa przedmiotowych
nieruchomodci ('%).

(71) Skarzacy mial réwniez watpliwosci, czy Srodki te byly niezbedne do pobudzenia dzialalnoci gospodarczej
i zatrudnienia w regionie. W tym kontekscie skarzacy przytoczyl dane statystyczne wskazujace, ze liczba
bezrobotnych byla stosunkowo niewielka, a na obszarze Farsund poziom zaludnienia byl stabilny, a nawet
nieznacznie rost (7).

3.1.1.2  Uwagi szczegdtowe dotyczace domniemanych elementéw pomocy

3.1.1.2.1 Umowy opcji mialy samoistng warto$¢, ktéra powinna by¢ oddzielnie zrekompensowana.

(72) W odniesieniu do przedmiotowych uméw opcji skarzacy twierdzil, Ze gmina nie zazadala rekompensaty za wartos¢
opcji. Wynikalo to z faktu, ze kazda z opcji miata samoistng warto$¢, ktéra nie zostataby zrekompensowana kwota
ryczaltowa do zaplaty przez posiadacza opcji w przypadku skorzystania z danej opcji. Ponadto, poniewaz gminy
nie sg profesjonalnymi inwestorami prywatnymi, fakt, ze gminy mogg nie wymaga¢ premii opcyjnej, nie dowodzi,
ze jest to zgodne z normalnymi praktykami rynkowymi ().

3.1.1.2.2 Dokonana przez skarzacego kwantyfikacja rzekomych korzysci gospodarczych wynikajacych ze
sprzedazy zgodnie ze zmienionymi umowami opcji dla regionu Nordkapp

(73) Skarzacy sugerowal nastepnie, w jaki sposéb nalezy okresli¢ ilosciowo pomoc, ktéra jego zdaniem wynikalaby ze
sprzedazy zgodnie z warunkami uméw opcji. Podstawa tej kwantyfikacji bylo zalozenie, zgodnie z ktérym
maksymalna powierzchnia zabudowy na gruncie objetym umowami opcji oznaczalaby, Ze cena za metr
kwadratowy powierzchni zabudowy wyniostaby 667 NOK ('?).

(74) Dla poréwnania wycena z dnia 7 sierpnia 2015 r. sporzadzona przez agencj¢ Seedberg & Hodne ('°) w interpretacji
skarzacego sugerowala, ze warto$¢ za metr kwadratowy tych jednostek mieszkalnych, ktére moga zostaé¢ wybudowane
na dwoch pierwszych pietrach na dachu budynku Amfi Farsund w Nordkapp, wyniostaby 6 666 NOK. W interpretacji
skarzgcego wycena oznaczala réwniez, ze warto$¢ za metr kwadratowy w odniesieniu do nieruchomosci komercyjnych
znajdujacych si¢ w tej samej lokalizacji wynositaby 2 000 NOK. Poniewaz wycena z dnia 7 sierpnia 2015 r. zawierata
najnowsze dane liczbowe, do ktérych mial dostep skarzacy, opart on swoje obliczenia na tych danych (''¥). Skarzacy
odnidst si¢ jednak rowniez do oferty Hellvik Hus, ktéra jego zdaniem zakladala wyceng jednostek mieszkalnych na tym
obszarze na 5 300 NOK za metr kwadratowy ().

(") Dokument nr 1110408, s.
(") Dokument nr 11104038, s.
(") Dokument nr 1110408, s.
("")Dokument nr 1110408, s.
(") Dokument nr 1110408, s.
(") s
(")
(")

0 00N~ WwWw
N=JN=RN|

%) Dokument nr 1110408, s.
114) Zob. sekcja 4.4.2.3.1 ponizej.
%) Dokument nr 1110408, s. 9.
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Jezeli chodzi o sprzedaz czg$ci 1 obszaru Nordkapp (1'9) (Srodek b)), skarzacy przedstawil na tej podstawie wlasne
obliczenia wskazujace, ze catkowita warto$¢ przekazana przez gming wyniosta 91,8 mln NOK. Obejmowata ona
warto$¢ nieruchomosci, na ktérej znajdowalo si¢ centrum handlowe i dach, koszty wypelnienia, wykupu i rozbiorki
nieruchomosci pod drogi dojazdowe, a takze inne koszty infrastruktury, chodnikéw i nabrzeza. Biorgc pod uwage,
ze platno$¢ otrzymana przez gming przy sprzedazy czeSci 1 obszaru Nordkapp wynosita 8,5 mln NOK ('),
skarzacy twierdzil, ze korzy$¢ gospodarcza netto przekazana w wyniku tej sprzedazy wynosita 83317 211
NOK (1),

Jezeli chodzi o opcje dotyczace czesci 2 i 3 obszaru Nordkapp (Srodek a)), skarzacy uznal, Ze nie mozna dokladnie
oceni¢ warto$ci nieruchomosci. Niemniej jednak na podstawie cen za metr kwadratowy wskazanych w wycenie
dachu przez Sedberg & Hodne z dnia 7 sierpnia 2015 r. oraz maksymalnej powierzchni zabudowy dozwolonej
w planie zagospodarowania przestrzennego skarzacy obliczyt korzy$¢ ekonomiczng netto, ktéra wedlug jego oceny
zostalaby przeniesiona na Farsund Vekst, gdyby nieruchomosci sprzedano zgodnie z warunkami zmienionych
umow opgji z 2015 1. (1) (1)

W odniesieniu do czg$ci 2 obszaru Nordkapp w obliczeniach skarzacego wskazano, ze w przypadku sprzedazy
dziatki za kwote 9 mln NOK, okreslong w zmienionej umowie opcji dla obszaru Nordkapp z 2015 r., posiadaczowi
opgji zostanie przekazana warto$¢ netto w wysokosci 100 359 452 NOK (?'). Jezeli chodzi o czg$¢ 3 obszaru
Nordkapp, skarzacy obliczyl, ze warto$¢ netto 10 228 874 NOK zostalaby przeniesiona na posiadacza opcji, gdyby
nieruchomo$¢ ta zostala sprzedana za kwote 7,5 mln NOK wymagang na mocy zmienionej umowy opcji
z 2015 r.("*). Poza szacunkowa warto$cig nieruchomosci w obliczeniach uwzgledniono szacunkowe koszty
wypelnienia, ktére miata ponies¢ gmina (%)

3.1.1.2.3 Dokonana przez skarzacego kwantyfikacja korzysci gospodarczej, ktéra wynikalaby ze sprzedazy
zgodnie ze zmieniong umowa opcji dla obszaru Fargy

Skarzacy przedstawil rowniez swoja kwantyfikacje korzysci gospodarczej netto, ktdra w jego ocenie wynikalaby ze
sprzedazy zgodnie z warunkami zmienionej umowy opcji dla obszaru Farey z 2015 r. (Srodek a)) w 2020 r. (*%¥).
Zdaniem skarzgcego posiadacz opcji uzyskatby korzy$¢ ekonomiczng netto w wysokosci 17 728 400 NOK, biorac
pod uwage, ze zaplacil uzgodniona cen¢ zakupu w wysokosci 10,5 mln NOK. Szacunki te odzwierciedlaly wlasng
wyceng nieruchomosci dokonang przez skarzacego, ktora opierala si¢ na cenie metra kwadratowego sugerowane;j
w wycenie dachu sporzadzonej przez Sedberg & Hodne z dnia 7 sierpnia 2015 r. oraz maksymalnej dozwolonej
powierzchni zabudowy. Skarzacy oszacowal ponadto warto$¢ hangaréw na lodzie i przystani, ktére moga zostaé
wybudowane, a takze koszty rozbiérki i inne koszty infrastrukturalne, ktére poniesie gmina (*).

3.1.1.2.4 Dokonana przez skarzgcego kwantyfikacja korzysci gospodarczej wynikajacej ze sprzedazy akeji Farsund
Vekst (Srodek c))

W odniesieniu do sprzedazy przez gming nalezacych do niej akcji Farsund Vekst (Srodek c)) (%) skarzacy wskazal, ze
ocena dokonana przez Pangea Property Partners (,Pangea”) (1) dotyczaca Amfi Farsund zostala sporzadzona ex post.
Ponadto uznal, ze wnioski byly wrazliwe na zmiany przyjetych zalozeni, a wyniki byly osobliwe, poniewaz
wskazywaly, Ze spétka z dodatnim przeplywem Srodkéw pienieznych miala ujemna warto$¢ (%¥).

116) Zob. sekcje 4.3.3.3, 4.3.3.4 1 4.3.3.5.4 ponizej.
117) Zob. sekcja 4.3.3.5.4 ponize;j.

18) Dokument nr 1110408, s. 13-14.

11%) Zob. sekcja 4.4.3.1 ponizej.

120) Dokument nr 1110408, s. 11-13.

121) Zob. sekcja 4.4.3.1 ponizej.
Zob. sekcja 4.4.3.1 ponizej.

12%) Dokument nr 1110408, s. 11-13.

124) Zob. sekcje 4.4.3.2,4.4.3.1 i 4.4.3.3 ponizej.

12 Dokument nr 1110408, s. 10-11.

)
)
)
)
)
)
122)
)
)
)
)
)
)

126) Zob. sekcja 4.4.2 ponize;j.
127) Zob. sekcja 4.4.2.4 ponizej.

12%) Dokument nr 1110408, s. 14.
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(80) Na podstawie swoich szacunkéw dotyczacych wartosci nieruchomosci objetych opcjami z 2015 r. (czgsci 2 i 3
obszaru Nordkapp oraz zmieniona opcja dla obszaru Fargy) oraz po odjeciu cen zakupu uzgodnionych w tych
umowach skarzacy uznal ponadto, ze umowy opcji powinny by¢ liczone jako aktywa o wartosci 105 766 155
NOK przy ustalaniu wartosci akgji Farsund Vekst w momencie sprzedazy akcji nalezacych do gminy w 2015 r. ().

3.1.1.3  Wplyw na wymian¢ handlows i zaklécenie konkurencji

(81) Skarzacy zgodzit si¢ z oceng ESA zawarta w decyzji o wszczeciu postgpowania, zgodnie z ktéra przyszta pomoc
przyznana w ramach $rodkéw moglaby wptywaé na wymiang handlows i zaklécaé konkurencje w obrebie EOG.
W tym wzgledzie skarzacy wskazal, ze przedsigbiorstwo Farsund Vekst bylo spotkg zalezng Glastad Farsund, ktéra
z kolei byla czescig wigkszego konglomeratu przedsigbiorstw prowadzacych handel wewnatrz EOG ().

3.1.1.4  Zgodno$¢ domniemanej pomocy z funkcjonowaniem Porozumienia EOG

(82) Jak juz wspomniano, skarzacy uznal, ze domniemana pomoc nie byla konieczna do pobudzenia zabudowy
przedmiotowych nieruchomosci. Ponadto skarzacy argumentowal, ze rzekoma pomoc byla w kazdym przypadku
nieproporcjonalna i kwestionowal, czy miala ona na celu osiagniecie uzasadnionego celu (**!).

3.1.2 Dalsze uwagi skarzgcego

3.1.2.1 Uwagi z dnia 11 czerwca 2020 r.

(83) W uwagach z dnia 11 czerwca 2020 r. skarzacy rozwinal swoje wezesniejsze uwagi w §wietle uwag otrzymanych od
wladz norweskich.

(84) W tym wzgledzie skarzacy podkreslil, Ze w jego ocenie sprawozdania z wyceny sporzadzone przez Sadberg &
Hodne nie stanowig podstawy do sprzedazy bezposredniej zgodnie z art. 61 ust. 1 Porozumienia EOG. Skarzgcy
utrzymywal, Ze agencja Seedberg & Hodne nie byla wystarczajaco niezalezna od Glastad Farsund oraz ze zadanie
oceny biezacych cen nieruchomosci nalezalo powierzy¢ innej niezaleznej agencji. Skarzacy podkreslit réwniez, ze
gmina byla odpowiedzialna za budowe drdég publicznych do przedmiotowych nieruchomosci oraz ze koszty
budowy ponoszone przez Farsund Vekst nie mialy wplywu na warto$¢ wkladéw finansowych gminy za
posrednictwem jej inwestycji (**2).

(85) W odniesieniu do rzetelnoéci swoich obliczen dotyczacych domniemanych korzysci gospodarczych skarzacy uznat,
ze od nabywcéw nieruchomosci mozna zasadniczo oczekiwaé osiggnigcia maksymalnego poziomu wykorzystania
dozwolonego w majacym zastosowanie planie zagospodarowania przestrzennego. Opierajgc si¢ na tym zalozeniu,
skarzacy twierdzil rowniez, ze ceny wymagane przez prywatnych inwestoréw za niezabudowane nieruchomosci
beda zasadniczo odpowiadaé maksymalnemu dozwolonemu poziomowi wykorzystania. Zdaniem skarzacego
stanowisko gminy, zgodnie z ktérym nie istnial popyt rynkowy na projekty wykorzystujagce maksymalny poziom
wykorzystania przedmiotowych nieruchomosci, wydaje si¢ nieprzekonujace ().

(86) W odniesieniu do stosowania testu prywatnego inwestora skarzacy podkreslit ponadto, ze wedtug jego obliczen
zaangazowanie gminy w Farsund Vekst, w tym w szczeg6lnosci poprzez (potencjalna) sprzedaz przedmiotowych
nieruchomosci na warunkach zmienionych uméw opgji z 2015 r., spowodowaloby znaczng strat¢ dla gminy.
Zdaniem skarzacego oznacza to, ze gmina nie dzialala zgodnie z kryteriami testu prywatnego inwestora, poniewaz
prywatny inwestor nie zdecydowalby si¢ na sprzedaz ze stratag. W tym wzgledzie skarzacy podkreslit rowniez, ze
sprzedaz nieruchomosci w gminie Oslo oceniona w decyzji ESA z 2005 r. (") zostala przeprowadzona po
zbadaniu rynku poprzez uzyskanie konkurencyjnych ofert ('*).

129) Dokument nr 1110408, s. 15.

(')

(% Dokument nr 1110408, s. 15-16.

(") Dokument nr 1110408, s. 16.

() Dokument nr 1137814, s. 1-2.

(**) Dokument nr 1137814, s. 2.

(") Decyzja Urzedu Nadzoru EFTA nr 55/05/COL z dnia 11 marca 2005 r. o zamknieciu formalnego postepowania wyja$niajacego
przewidzianego w art. 1 ust. 2 w czeéci [ protokotu 3 do porozumienia o nadzorze i trybunale w odniesieniu do sprzedazy 1744
mieszkan czynszowych w Oslo (Norwegia), Dz.U. L 324 z 23.11.2006, s. 11.

(") Dokument nr 1137814, s. 3.
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(87)

(88)

(91)

92)

(93)

Skarzacy przedstawit réwniez aktualne informacje na temat ostatnich wydarzen w gminie Farsund. W tym wzgledzie
skarzgcy wyjasnil, ze zgodnie z jego wiedzg gmina zakoficzyla wypetnianie gruntéw objetych opcjami dla obszaru
Nordkapp, zgodnie ze zmieniong umowa opcji z 2015 r. (). Ponadto skarzacy twierdzil, ze wedtug
niepotwierdzonych informacji centrum handlowe w gminie Nordkapp (Amfi Farsund) przeniosto dzialalno$é
handlowg z centrum miasta oraz ze wedlug jego wiedzy gmina zawarla umowe najmu obszaréw w Amfi Farsund
za ceng rowng co najmniej 2 000 NOK za metr kwadratowy rocznie. Zdaniem skarzacego cena ta wydawala si¢
wygbrowana, gdyz byla poréwnywalna z cenami pobieranymi tuz poza granicami Oslo (*¥).

W odniesieniu do tego ostatniego zarzutu ESA zauwaza, ze jej decyzja o wszczeciu postgpowania nie obejmowata
domniemanej nadmiernej rekompensaty wynikajacej z wynajmu przez gming powierzchni w Amfi Farsund (**%).
Taki Srodek nie wchodzi zatem w zakres formalnego postgpowania wyja$niajacego zakoriczonego wydaniem
niniejszej decyzji. Ponadto w wyniku zbadania okolicznosci faktycznych ("*) ESA nie znalazla przestanek
wskazujgcych na to, ze ktérykolwiek ze Srodkéw objetych formalnym postgpowaniem wyjasniajagcym byt
uzalezniony od potencjalnego wynajmowania przez gming w p6Zniejszym czasie powierzchni w Amfi Farsund po
cenach wyzszych od stawek rynkowych. W zwigzku z tym rzekoma nadmierna rekompensata w formie czynszéw
powyzej stawek rynkowych w kazdym razie wykracza poza kontekst handlowy, w ktérym przyjeto kazdy ze
srodkéw objetych formalnym postgpowaniem wyjasniajacym. Na tej podstawie domniemana nadmierna
rekompensata w postaci czynszu za powierzchnie w Amfi Farsund nie ma znaczenia dla oceny pomocy pafistwa
w odniesieniu do tych $rodkéw objetych formalnym postepowaniem wyjasniajacym. Zatem ta domniemana
nadmierna rekompensata nie zostanie oceniona ponizej.

3.1.2.2  Uwagi z dnia 5 maja 2022 r.

W piSmie z dnia 5 maja 2022 r. skarzacy odnidst si¢ do ugody zawartej migdzy gming a Faroy Brygge AS po
skorzystaniu ze zmienionej opcji dla obszaru Fargy z 2015 r. (**)).

Zdaniem skarzacego warunki tej ugody przyniosly spélce Farey Brygge AS dodatkowe korzysci gospodarcze
w poréwnaniu ze zmieniong umowa opgji dla obszaru Farey z 2015 r. Wynikalo to z faktu, ze warunki ugody
rzekomo odbiegaly od warunkéw zmienionej umowy opcji dla obszaru Fargy z 2015 r. na korzy$¢ posiadacza
opdji. Ponadto skarzacy twierdzil, Ze warunki ugody faworyzowaly strong trzecia (*).

Podobnie jak w przypadku rzekomego zawyzonego czynszu placonego przez gming za powierzchnie w Amfi
Farsund decyzja o wszczgciu postgpowania nie obejmowata domniemanej pomocy wynikajacej z ugody miedzy
gming a Farey Brygge AS (**). Ponadto oczywiste jest, ze ugoda nie wpisuje si¢ w kontekst handlowy tego $rodka
zawarty w decyzji ESA o wszczeciu postgpowania, poniewaz zostala zawarta po wprowadzeniu tych srodkéw. Na
tej podstawie domniemane odstgpstwo w ugodzie od warunkéw zmienionej umowy opcji dla obszaru Farey
z 2015 r. nie ma znaczenia dla oceny pomocy paristwa w odniesieniu do tych $rodkéw objetych formalnym
postepowaniem wyja$niajacym. W rezultacie ugoda zawarta miedzy gming a Farey Brygge AS po skorzystaniu ze
zmienionej opcji dla obszaru Fargy z 2015 r. nie zostanie uwzgledniona w ocenie ponizej.

3.1.2.3  Uwagi koicowe z dnia 21 lutego 2024 r.
W uwagach koficowych z dnia 21 lutego 2024 r. skarzacy powtdrzyt i rozwinat swoje weze$niejsze uwagi.

Jezeli chodzi o ugode zawartg miedzy gming a Farey Brygge AS po skorzystaniu ze zmienionej opcji dla obszaru
Fargy z 2015 r., skarzacy podkredlil, Ze jego zdaniem ugoda ta przyniosta dodatkowe korzysci gospodarcze
w poréwnaniu z warunkami zmienionej umowy opgji dla obszaru Fargy z 2015 r. Jak wskazano w pkt (90)-(91)
powyzej, ESA nie oceni jednak warunkéw tej ugody w niniejszej decyzji, poniewaz wykracza ona poza zakres
decyzji o wszczgciu postgpowania i nie byla czgScig kontekstu handlowego wystepujacego w momencie
przyjmowania $rodkéw objetych formalnym postepowaniem wyjasniajacym (*#).

13%) Zob. sekcja 4.4.3.1 ponizej.
%) Dokument nr 1137814, s. 4-6.
13%) Zob. sekcja 2.2.2 powyzej.

139

Zob. sekcja 4 ponizej.

I Dokument nr 1287067.

142

()
()
(")
(*”)
(1) Zob. sekcje 4.4.3.2 i 4.4.3.3 ponizej.
()
(") Zob. sekcja 2.2.2 powyzej.

()

) Dokument nr 1437892, sekgja 2.1.
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(94) W odniesieniu do uméw opgji dla obszaru Farey skarzacy stwierdzit ponadto, Ze gmina zobowiazala si¢ do zaplaty
za rozbidrke, usuwanie zanieczyszczen i Srodki bezpieczefistwa, przy czym koszty te nie zostaly odzwierciedlone
w uzgodnionej cenie za nieruchomosé. Wedlug skarzacego prywatny inwestor zazadalby rekompensaty za takie
koszty. Na podstawie najnowszych informacji dostgpnych skarzacemu gmina poniosta wéwczas koszty
w wysokosci 3 806 868 NOK ().

(95)  Jezeli chodzi o kategoryzacje interwencji gminy w ramach uméw i wsp6lpracy, skarzacy uznal, ze mozna je zgodnie
z prawem postrzegal jako odzwierciedlajace program pomocy. Skarzacy podtrzymat ponadto swoje stanowisko,
zgodnie z ktérym nalezalo zorganizowaé konkurs oraz ze nie jest mozliwe ustalenie, jakie warunki moglyby by¢
zaoferowane przez innych inwestoréw niz Glastad Farsund, poniewaz nie zaproszono takich inwestoréw ('+).

(96) W odniesieniu do kwestii, czy gmina przyznata korzys¢ gospodarcza, skarzacy argumentowat ponadto, ze wartosci
rynkowe dzialek w 2010 r. maja ograniczone znaczenie, poniewaz ocena musi uwzglednial calo$¢ interwencji.
Biorac pod uwage, Ze rynek nieruchomosci w gminie Farsund nie byl zbyt ,plynny”, trudno bylo réwniez ustali¢
warto$¢ rynkowa w tamtym czasie za pomocg innych Srodkéw niz otwarta procedura przetargowa. W kazdym
razie wycena nie miala zdaniem skarzacego wplywu na warunki sprzedazy akcji Farsund Vekst przez gming na
rzecz Glastad Farsund. Ponadto skarzacy uznal, ze umowy opcji zawierajg elementy wartosci, ktérych nie
przewidziano w wycenach (1*).

(97) Zdaniem skarzacego wszelkie koszty lub ryzyko ponoszone przez gmine, ktére w przeciwnym razie musialyby by¢
ponoszone przez Glastad Farsund, stanowig korzy$¢ w rozumieniu art. 61 ust. 1 Porozumienia EOG. W tym
wzgledzie skarzacy uwaza, ze ceny placone gminie nie uwzgledniajg istotnych elementéw wartosci (*+).

(98) W odniesieniu do sprzedazy czeSci 1 obszaru Nordkapp skarzacy twierdzil, ze warto$¢ gruntéw przekroczyla
warto$¢ wskazang przez Seedberg & Hodne w 2010 r. oraz ze gmina pokryla koszty przygotowania i infrastruktury,
ktore zwykle nie sa ponoszone przez deweloperéw. Ponadto stwierdzono, ze gmina przyznala korzystne warunki
umowne w zwigzku z tg sprzedaza (1*5).

(99) Kwestie te zostaly réwniez podniesione w odniesieniu do obszaru Fargy. Na podstawie poprzedniego argumentu
skarzgcego, ze ocena ESA musi odnosi¢ si¢ do calosci interwencji gminy oraz do ,Farey Brygge”, wydaje sie, ze
argumenty dotyczace obszaru Fargy dotycza w szczegdlno$ci zmienionej umowy opcji dla obszaru Fargy z 2015 r.
i zawartej nastepnie ugody, ktéra byla zwigzana z tg umowg (*#).

(100) Jezeli chodzi o zakup przez gming akcji Farsund Vekst, skarzacy podtrzymal swoje stanowisko, zgodnie z ktérym
cena zakupu akcji nie odzwierciedlala wartosci bazowych w przedsigbiorstwie. llustruje to w szczegdlnosci fakt, ze
gmina zgodzila si¢ zaplaci¢ 23,5 mln NOK za prawo do zabudowy dachu Amfi Farsund, a jednocze$nie otrzymata
jedynie 21 mln NOK od Glastad Farsund za sprzedaz 50 % akcji gminy w Farsund Vekst (**).

(101) Ponadto skarzgcy twierdzil, ze gmina powinna byla wymaga¢ premii za opcje zwigzane z czgSciami 2 i 3 obszaru
Nordkapp oraz ze warto$¢ tych opdji nie znalazta rowniez odzwierciedlenia w cenie uzgodnionej za sprzedaz przez
gmine nalezacych do niej akcji Farsund Vekst (7).

1#) Dokument nr 1437892, sekcja 2.2.

(

(**) Dokument nr 1437892, sekcja 3.1.
(1) Dokument nr 1437892, sekcja 3.2.
(") Dokument nr 1437892, sekcja 3.2.
(") Dokument nr 1437892, sekcja 3.2.
(**) Dokument nr 1437892, sekcja 3.2.
("*°) Dokument nr 1437892, sekcja 3.2.
(" Dokument nr 1437892, sekcja 3.2.
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(102) W odniesieniu do kwestii, czy skutki domniemanej pomocy mialy charakter wylacznie lokalny, skarzacy podkreslit,
ze kwestia ta nie moze by¢ oceniana wylacznie z perspektywy Farsund Vekst. Ponadto nalezy wzig¢ pod uwage
transgraniczne zainteresowanie inwestowaniem w centra handlowe, a takze fakt, Ze pomoc na rzecz
przedsiebiorstwa Farsund Vekst ostatecznie przyniostaby korzysci jego wlascicielowi, Glastad Farsund. Biorgc pod
uwage, ze przedsigbiorstwa nalezace do grupy Glastad sa zaangazowane w wymiang handlowa o znaczeniu
transgranicznym, nie mozna wykluczyé, ze domniemana pomoc wzmacnia pozycje przedsigbiorstwa
prowadzacego handel transgraniczny (**?).

3.2 Uwagi wladz norweskich

(103) Jak wynika z prezentacji wymiany informacji w trakcie formalnego postgpowania wyjasniajacego w sekcji 1.2
powyzej, ESA otrzymala bardzo obszerne informacje od wladz norweskich. Poniewaz informacje te zostang
szczegbdlowo przedstawione w sekcji 4 ponizej, w niniejszej sekcji 3 ESA podsumuje jedynie gtéwne argumenty
przedstawione w uwagach wiadz norweskich.

(104) W swoich wstepnych uwagach do decyzji o wszczgciu postepowania, przedstawionych w piSmie z dnia
31 pazdziernika 2019 r., wladze norweskie stwierdzily, ze wszystkie transakcje kwestionowane przez ESA
w decyzji o wszczgciu postgpowania mialy charakter rynkowy i w zwiazku z tym nie stanowily pomocy
panstwa ().

(105) W tym wzgledzie wladze norweskie podkreslity chronologie wydarzen oraz fakt, ze wszystkie $rodki byly zwigzane
ze wspOlpracg w zakresie wspdlnej inwestycji budowlanej na obszarach Nordkapp, Fargy i Ferjeveien, kt6ra gmina
i przedsigbiorstwo Glastad Farsund rozpoczely w 2011 r. Jak juz wskazano, ta wspolpraca w zakresie inwestycji
budowlanej zostala uregulowana odpowiednio w umowie o wspélpracy, umowie akcjonariuszy i umowach opgji
z dnia 27 maja 2011 r. Ponadto wladze norweskie podkreslily, ze ceny w umowach opcji opieraly si¢ na wycenach
nieruchomosci dokonanych przez Sedberg & Hodne (**4).

(106) Jezeli chodzi o kolejne wydarzenia, wladze norweskie wyjasnily, ze w trakcie wspdlpracy w zakresie inwestycji
budowlanej stalo si¢ jasne, ze gmina nie jest w stanie wypelni¢ swoich zobowigzaii umownych poprzez osuszenie
gruntéw zgodnie z wymogami umowy opcji dla obszaru Nordkapp z 2011 r. To uchybienie ze strony gminy
spowodowato konieczno$¢ zmiany planéw i uméw. Ponadto priorytety gminy zmienily si¢ p6Zniej w taki sposéb,
ze chciala ona wycofa¢ si¢ ze wspélpracy i projektu w zakresie inwestycji budowlanej zwigzanych z Amfi Farsund
na obszarze Nordkapp. Warunki sprzedazy akcji Farsund Vekst stanowily cze$¢ wynegocjowanych warunkéw tego
wycofania si¢ (**°).

(107) W tym kontekscie wladze norweskie uwazaja, ze wszystkie $rodki objete decyzja o wszczeciu postgpowania
spelniajg kryteria testu prywatnego inwestora. W szczeg6lnosci wladze norweskie podkreslily, ze biorac pod uwage
kontekst handlowy uméw opdji, racjonalne i zgodne ze zwykla praktyka bylo, iz nie zawieraly one premii opcyjnych
ani mechanizméw korekty cen. Podobnie wladze norweskie uwazaja, ze gmina dzialala jak ostrozny prywatny
inwestor podczas uczestnictwa we wspdlpracy i projekcie w zakresie inwestycji budowlanej oraz wycofania sig
z nich. Zdaniem wladz norweskich ESA jest zobowigzana do przeprowadzenia konkretnej oceny odzwierciedlajgcej
sytuacje handlowa, w jakiej znajdowala si¢ gmina (**%).

(108) W kazdym razie zdaniem wladz norweskich skarzgcy nie przedstawil dowodéw potwierdzajacych, ze ceny
sprzedazy okreSlone w przedmiotowych umowach opcji i w umowie sprzedazy dotyczacej czeSci 1 obszaru
Nordkapp byly nizsze od przedziatu cen rynkowych, ktérych mozna oczekiwaé w przypadku sprzedazy na wolnym
rynku. Podobnie zdaniem wladz norweskich dostepne dowody wskazuja na to, ze cena akcji Farsund Vekst
nalezacych do niej gminy nie zostala ustalona ponizej wartosci rynkowej tych akgji (**7).

(**) Dokument nr 1437892, sekcja 3.3.

(***) Dokument nr 1095046 (wersja poufna) i dokument nr 1095009 (wersja nieopatrzona klauzula poufnosci), s. 2.
(**) Dokument nr 1095046 (wersja poufna) i dokument nr 1095009 (wersja nieopatrzona klauzula poufnosci), s. 2.
(***) Dokument nr 1095046 (wersja poufna) i dokument nr 1095009 (wersja nieopatrzona klauzula poufnosci), s. 2-3
(%) Dokument nr 1095046 (wersja poufna) i dokument nr 1095009 (wersja nieopatrzona klauzulg poufnosci), s. 8-2
(") (wersj ) ( ),s. 2

1) Dokument nr 1095046 (wersja poufna) i dokument nr 1095009 (wersja nieopatrzona klauzulg poufnosci), s. 22— 4
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(109) Biorac pod uwage ich stanowisko, ze przedmiotowe $rodki nie przyniosly korzysci domniemanym beneficjentom
w rozumieniu art. 61 ust. 1 Porozumienia EOG, wladze norweskie uwazaja, ze $rodki te nie kwalifikujg si¢ jako
pomoc panistwa. Ponadto, ze wzgledu na lokalny charakter srodkéw, wladze norweskie sg zdania, Ze nie mogly one
wplywa¢ na wymiane handlowg ani zaklécaé konkurencji w obrebie EOG. Réwniez z tego powodu wladze
norweskie twierdzg, ze przedmiotowe $rodki nie kwalifikujg si¢ jako pomoc panstwa w rozumieniu art. 61 ust. 1
Porozumienia EOG ("9).

(110) Wiadze norweskie stwierdzity ponadto, ze w przypadku uznania przedmiotowych $rodkéw za pomoc panistwa ESA
powinna uznac t¢ pomoc za zgodng z Porozumieniem EOG na podstawie jego art. 61 ust. 3 lit. ¢). W tym wzgledzie
wladze norweskie wskazaly, ze jednym z celéw wspélpracy w zakresie inwestycji budowlanej bylo odwrécenie
negatywnej tendencji rozwoju gospodarczego oraz przyczynienie si¢ do wzrostu gospodarczego i tworzenia
warto$ci w gminie Farsund. Z kolei ten wklad w rozwdj regionalny méglby réwniez odegra¢ role jako podstawa
utrzymania poziomu zaludnienia (***).

(111) W swoich pdzniejszych uwagach () wladze norweskie podtrzymaly i rozwingly twierdzenia lezace u podstaw
opinii przedstawionych w ich wstepnych uwagach do decyzji o wszczeciu postegpowania.

3.3 Uwagi przedsigbiorstwa Glastad Farsund

(112) Jak wskazano w sekgji 1.2 powyzej, przedsigbiorstwo Glastad Farsund przekazato informacje w odpowiedzi na kilka
wnioskéw o udzielenie informacji wystosowanych przez ESA do wladz norweskich. Przedsigbiorstwo Glastad
Farsund przedstawilo réwniez dodatkowe uwagi do informacji przekazanych przez wladze norweskie i z wlasnej

inicjatywy.

(113) W swoich uwagach przedsi¢biorstwo Glastad Farsund zasadniczo przychylito si¢ do merytorycznych opinii wladz
norweskich, przedstawiajac jednoczes$nie dodatkowe niuanse i wyja$nienia stanu faktycznego. Te nowe informacje
znajdujg odzwierciedlenie w prezentacji faktow w sekcji 4 ponizej.

3.4 Uwagi anonimowej osoby trzeciej

(114) Pismem z dnia 21 lipca 2019 r. anonimowa osoba trzecia zglosita swoje skargi dotyczace wyniku postgpowania
w sprawie przed Sadem Rejonowym w Lister w 2011 r. (**!). W tej sprawie Sad Rejonowy w Lister okreslil
odszkodowanie, ktore gmina miata wyplaci¢ za wywlaszczenie dwoch nieruchomosci w Farsund.

(115) Zdaniem strony trzeciej Sad Rejonowy w Lister zanizyt warto$¢ nieruchomosci. W rezultacie pierwotni wlasciciele
nie otrzymali pelnej rekompensaty za wywlaszczenie przez gming ich nieruchomosci.

(116) Rzekoma niedostateczna rekompensata dla pierwotnych whascicieli za wywlaszczenie przez gming nie wchodzi
w zakres formalnego postepowania wyjasniajacego zakonczonego wydaniem niniejszej decyzji (**?). Ponadto takie
zdarzenie w zadnym razie nie mialoby znaczenia dla oceny pomocy panstwa w odniesieniu do Srodkéw objetych
decyzja o wszczgciu postgpowania. W zwigzku z tym zarzut, ze gmina zaplacita mniejszg kwote niz obowigzujace
na rynku stawki, gdy wywlaszczala dwie nieruchomosci w 2011 r., nie zostanie rozpatrzony w ponizszej analizie
dotyczacej pomocy pafistwa.

4 Ustalenie stanu faktycznego przez ESA

4.1 Wprowadzenie

(117) Jak juz wspomniano, ESA otrzymala obszerne uwagi i dokumentacje. Informacje te pozwolily poglebi¢ wiedze ESA
na temat faktéw w poréwnaniu z sytuacja w momencie wydania decyzji o wszczeciu postegpowania. W niniejszej
sekcji 4 przedstawiono stan faktyczny ustalony przez ESA.

("*%) Dokument nr 1095046 (wersja poufna) i dokument nr 1095009 (wersja nieopatrzona klauzula poufnosci), s. 24-27.
(") Dokument nr 1095046 (wersja poufna) lub dokument nr 1095009 (wersja nieopatrzona klauzulg poufnosci), s. 27-28.
(1%°) Zob. odniesienie w sekeji 1.2 powyzej do uwag przedstawionych przez wladze norweskie.

("*") Dokument nr 1082078.

(1%%) Zob. sekcja 2.2.2 powyzej.
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4.2 Podjecie przez gming wspolpracy z Glastad Farsund w zakresie inwestycji budowlanej

4.2.1 Decyzja o podjeciu wspélpracy z dnia 8 lutego 2011 r.

(118) Decyzja z dnia 8 lutego 2011 r. rada gminy postanowila, Ze gmina powinna uczestniczy¢ we wspolpracy z Glastad
Farsund w celu budowy okreslonych nieruchomo$ci w Farsund. W opisie okolicznosci faktycznych w decyzji
wskazano, ze wsp6lpraca powinna by¢ uregulowana przez pie¢ uméw. Byly to odpowiednio umowa o wspélpracy,
umowa akcjonariuszy i trzy umowy opcji dotyczace nieruchomosci na obszarach Nordkapp, Farey i Ferjeveien.
Decyzja rady gminy oznaczala, Ze gmina stala si¢ zwigzana tymi pigcioma umowami (***).

(119) Zgodnie z decyzja jednym z celéw inwestycji budowlanej, ktéra miata powsta¢ w ramach wspdlpracy, bylo
wygenerowanie zyskow dla gminy i przedsigbiorstwa Glastad Farsund. W decyzji odniesiono si¢ réwniez do zasad
pomocy pafistwa i wyjasniono, ze ceny w umowach opcji ustalono zgodnie z wyceng zewnetrzng w celu
zapewnienia, by nie zawieraly one elementu pomocy (**).

(120) W decyzji wyraznie stwierdzono, ze gmina bedzie uczestniczyé w przysziych projektach dotyczacych
zagospodarowania trzech nieruchomosci przy udziale wynoszacymi 50 %. W zwigzku z tym wskazano, ze gmina
i przedsigbiorstwo Glastad Farsund powinny pokrywaé koszty planowania na réwnych zasadach. Poczatkowo
koszty te powinny zostaé pokryte poprzez udzielenie pozyczek przedsigbiorstwu Farsund Vekst. Pozyczki te
zostalyby nastepnie sptacone przed wyplata jakichkolwiek dywidend. W przypadku gdyby zadna z nieruchomosci
nie zostala zabudowana zgodnie z opcjami, koszty planowania stanowilyby koszty utopione dla gminy i Glastad
Farsund (*).

422 Sformalizowanie wspdtpracy poprzez umowe o wspdtpracy, umowe akgjonariuszy i umowami opgji

4.2.2.1  Umowa o wsplpracy

(121) Jak ustalono powyzej, wspdlpraca miedzy gming a przedsigbiorstwem Glastad Farsund byla uregulowana umowsa
o wspolpracy, umowg akcjonariuszy i trzema umowami opcji.

(122) W zwigzku z tym w § 1 umowy o wspdlpracy (1) powtdrzono, ze jej celem bylo ustanowienie zasad wspdlpracy
miedzy gming a przedsi¢biorstwem Glastad Farsund w zakresie ewentualnej zabudowy trzech obszaréw: Nordkapp,
Fargy i Ferjeveien ('%).

(123) Zgodnie z § 2 umowy o wspolpracy wspdlprace podzielono na cztery etapy ('**). Etapy te odzwierciedlaly zasade
réwnych wkladow i zyskéw w tym sensie, ze przedsigbiorstwo Glastad Farsund i gmina powinny wnosi¢ taki sam
wklad, ponosi¢ ryzyko w takim samym stopniu i mie¢ prawo do takiego samego poziomu zyskéw z inwestycji
w nieruchomosci.

(124) Na pierwszym etapie wspOlpracy przedsigbiorstwo Glastad Farsund miato zalozy¢ Farsund Vekst jako spotke
z ograniczong odpowiedzialno$cia. Koszty operacyjne tej spotki mialy zostaé w réwnym stopniu pokryte przez
gmine i przedsigbiorstwo Glastad Farsund poprzez udzielenie Farsund Vekst pozyczek. Pozyczki te mialy by¢
splacane w powigzaniu z realizacja projektéw zagospodarowania nieruchomosci dotyczacych obszaréw Nordkapp,
Farpy i Ferjeveien.

(125) W ramach pierwszego etapu gmina i przedsi¢biorstwo Glastad Farsund zobowigzaly si¢ rowniez do zawarcia uméw
opdji uprawniajgcych Farsund Vekst do zakupu trzech nieruchomosci zgodnie z warunkami okreslonymi w tych
umowach.

(**) Dokument nr 1320495, ,Podstawowe informacje dotyczace Farsund Vekst”, s. 1.
(1) Dokument nr 1320495, ,Podstawowe informacje dotyczace Farsund Vekst”, s. 2.
(1) Dokument nr 1320495, ,Podstawowe informacje dotyczace Farsund Vekst”, s. 2-3.
(1% Dokument nr 1042409, s. 9-12.

(") Dokument nr 1042409, s. 9.

("**) Dokument nr 1042409, s. 9-11.
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126) Wreszcie pierwszy etap wspOlpracy polegal na rozpoczeciu przez Farsund Vekst koniecznych dziatan w zakresie
p y etap wspotpracy poleg poczeciu p %
planowania i przygotowania dotyczacych przyszlego zagospodarowania trzech nieruchomosci.

(127) Drugi etap wspdlpracy, okreslony w § 2 umowy o wspdlpracy, polegalby na skorzystaniu przez Farsund Vekst z co
najmniej jednej opcji w terminach okreslonych w umowach opdji.

(128) W przypadku skorzystania z co najmniej jednej opcji przedmiotowe nieruchomosci mialy by¢ uznane za wklady
rzeczowe na rzecz Farsund Vekst. W celu zapewnienia, aby gmina i przedsigbiorstwo Glastad Farsund posiadaly
po 50 % akcji Farsund Vekst i wnosily po 50 % kapitalu zakladowego, przedsigbiorstwo Glastad Farsund
zobowiazalo si¢ do zakupu dodatkowych akcji niezbednych do zapewnienia tej rGwnowagi.

(129) Na trzecim etapie wspolpracy przedsiebiorstwo Farsund Vekst rozwazyloby zwickszenie kapitalu zakltadowego
poprzez zlozenie ofert publicznych lub innym deweloperom.

(130) Czwarty etap wspélpracy dotyczyl etapu nastepujacego po potencjalnej realizacji co najmniej jednego z trzech
projektéw zagospodarowania nieruchomosci umozliwionych dzigki opcjom. Na tym etapie strony rozwazylyby
zainwestowanie w nowe projekty. Gmina miataby jednak prawo jednostronnie zadecydowad, ze Farsund Vekst nie
bedzie si¢ angazowaé w dalszg dzialalno$¢ i przekaze posiadane przez siebie wartosci gminie i przedsigbiorstwo
Glastad Farsund.

4.2.2.2  Umowa akcjonariuszy

(131) § 1 umowy akcjonariuszy (**°) dotyczyl praw wlasnosci Farsund Vekst nalezacych do gminy i przedsigbiorstwa
Glastad Farsund. W § 1 wyja$niono réwniez, ze akcje Farsund Vekst nalezaly w calosci do przedsigbiorstwa Glastad
Farsund w momencie jej utworzenia, ale gmina byla uprawniona do zakupu akeji zgodnie z warunkami umowy
o wspOlpracy.

(132) Chociaz umowa akcjonariuszy przewidywala, zgodnie z postanowieniami umowy o wspélpracy, ze 50 % akgji
Farsund Vekst zostanie formalnie przeniesione na gming na pdzniejszym etapie, wskazywala réwniez, ze gming
nalezy uzna¢ za réwnorzednego wiasciciela Farsund Vekst przed tym formalnym przeniesieniem. W tym wzgledzie
w § 2 umowy akcjonariuszy wskazano, ze gmina powinna by¢ uwazana za wlasciciela 50 % akeji Farsund Vekst we
wszystkich stosunkach miedzy stronami i ze w zwigzku z tym miala prawo glosowac jako wiasciciel 50 % akcji na
walnym zgromadzeniu Farsund Vekst.

(133) Podobnie z § 3 umowy akcjonariuszy wynika, ze gmina byla uprawniona do powolania dwéch z czterech cztonkéw
zarzadu Farsund Vekst. Prawo do mianowania prezesa zarzadu zostalo jednak zastrzezone dla przedsigbiorstwa
Glastad Farsund. W przypadku réwnej liczby gloséw glos prezesa powinien by¢ zasadniczo liczony podwéjnie.

(134) Na zasadzie odstepstwa od tej zasady w § 4 umowy akcjonariuszy ustalono, ze przyjecie budzetu na koszty
planowania dotyczace zagospodarowania trzech nieruchomos$ci wymaga jednomyslnosci. Jednomyslno$¢ byta
réwniez wymagana do zaangazowania si¢ w dodatkowe projekty dotyczace innych nieruchomosci.

(135) § 5 umowy akcjonariuszy dotyczyl podwyzszenia kapitatu. W paragrafie tym wymagano, aby w przypadku uznania
przez jedng ze stron podwyzszenia kapitalu za konieczne w celu zapewnienia zagospodarowania nieruchomosci
druga strona glosowata za podwyzszeniem kapitatu i wniosta wklad do przedmiotowego podwyzszenia kapitatu.

(136) Z powyzszego wynika, Ze umowa akcjonariuszy rowniez odzwierciedlala zasade rownych wkladow i zyskow.
Chociaz przedsigbiorstwo Glastad Farsund mialo prawo mianowa¢ prezesa zarzadu, implikacje tego prawa zostaly
zmodyfikowane przez réwna reprezentacje gminy na walnym zgromadzeniu, a takze przez postanowienia
wymagajace jednomyslnosci zarzagdu w okreslonych kwestiach.

(") Dokument nr 1042409, s. 13-15.
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(137)

(138)

(139)

(140)

(141)

(142)

(143)

(144)

(145)

4.2.2.3  Umowy opgji

4.2.2.3.1 Nordkapp

Trzy pierwotne umowy opcji dotyczace obszaréw Nordkapp, Farey i Ferjeveien mialy takg samg strukture
i zawieraly podobne warunki. Jednocze$nie kazda z uméw okreslata warunki specyficzne dla danej umowy.

Zgodnie z § 1 umowy opdji dla obszaru Nordkapp z 2011 r. (") dala ona przedsigbiorstwu Farsund Vekst prawo do
nabycia Nordkapp od gminy na warunkach okreslonych w umowie.

Przedmiotowg nieruchomo$¢ opisano bardziej szczegétowo w § 2 umowy opcji. Zgodnie z tym paragrafem opcja
obejmowala obszary KF1, 2, 3 i 4, wskazane na mapie stanowigcej zalagcznik nr 1 do umowy. Catkowita
powierzchnia zostala oszacowana na 16 300 m2 Podkreslono jednak, ze szacunki te nie byly dokladne i ze
odchylenia w odniesieniu do rzeczywistej powierzchni gruntéw mieszczace si¢ w zakresie od -10 % do +10 %
szacunkow nie mogly spowodowaé korekty ceny opcji. Zgodnie z terminologia norweskiego rejestru gruntéw
obszary objete opcja byly polozone na dzialkach oznaczonych numerami katastralnymi 1/199 i in.

§ 3 umowy opcji dotyczyt zobowigzan gminy. Z § 3 ust. 1 i 2 wynika, ze umowa opcji dawala przedsigbiorstwu
Farsund Vekst wylaczne prawo do dziatan na rzecz zagospodarowania nieruchomosci oraz ze zakladano wynajecie
(czgsci) zabudowanej nieruchomosci najemcy z sektora publicznego. Gmina nie byla jednak zobowigzana do
wynajmowania zadnych obszaréw.

W § 3 ust. 3 okreslono wymogi dotyczgce stanu nieruchomosci w chwili jej przeniesienia na Farsund Vekst. Zgodnie
z tym ustegpem teren nieruchomosci powinien zosta¢ wyréwnany i by¢ gotowy do zabudowy. Jak wskazano
w decyzji rady gminy o podjeciu wspélpracy z dnia 8 lutego 2011 r. i odzwierciedlono na mapie stanowigcej
zalgcznik nr 1 do umowy opcji, wymagaloby to od gminy wypelnienia obszaréw morskich dodatkowg masg
o objetosci 200 000 m? ('*). Ponadto nalezalo ukoniczy¢ niezbedng infrastrukture przylaczeniowg w postaci sieci
wodociagowej i kanalizacyjnej oraz drogi publicznej, ktéra powinna by¢ dostepna na granicy nieruchomosci.

Na mocy § 3 ust. 4 w przypadku nieprzewidzianego zanieczyszczenia ziemi ryzyko z tego tytulu nalozono na
gming. Zgodnie z § 3 ust. 5 i pod warunkiem, ze takie wymagania wynikaja z obowigzujacej decyzji
o zagospodarowaniu przestrzennym, gmina byla réwniez odpowiedzialna za spelnienie wymagan dotyczacych
innej infrastruktury, kt6ra nalezato zapewni¢ przed rozpoczeciem prac budowlanych na danej nieruchomosci.

Zgodnie z § 3 ust. 6 gmina byla wreszcie odpowiedzialna za dzialania na rzecz ulatwienia utworzenia polaczonej
z nieruchomoscia przystani mieszczacej 50 todzi. Gmina nie mogla jednak zobowigzal si¢ do zezwolenia na
utworzenie przystani, poniewaz zgodno$¢ z prawem takiej instalacji zalezalaby od ostatecznej decyzji gminy jako
organu odpowiedzialnego za planowanie przestrzenne.

§ 4 umowy opdji dotyczyt zobowiazan posiadacza opcji, Farsund Vekst. Zgodnie z tym paragrafem przedsigbiorstwo
Farsund Vekst byloby odpowiedzialne za utworzenie 200 publicznych miejsc parkingowych w celu zastgpienia
miejsc parkingowych, ktére byly dostepne na obszarze Nordkapp przed rozpoczeciem projektu.

Ceng, ktéra przedsigbiorstwa Farsund Vekst mialo zaplaci¢ za nieruchomo$é w przypadku skorzystania z opdji,
okreslono w § 5 umowy opcji. Zgodnie z § 5 ust. 1 przedsigbiorstwo Farsund Vekst byto uprawnione do nabycia
nieruchomosci za ceng 25 mln NOK wedlug wyceny z dnia 21 grudnia 2010 r. Okreslono, ze kwota ta obejmuje
rekompensate dla gminy za prace polegajace na osuszeniu i wyréwnaniu terenu, ktére gmina byla zobowigzana
wykonad, a ktérych koszt oszacowano na 12 mln NOK. W zwigzku z tym uzgodniona cena w wysokosci 25 mln
NOK odpowiadala nizszemu zakresowi wyceny (13 mln NOK), po dodaniu tych szacunkowych kosztéw (12
min NOK).

('7°) Dokument nr 909656.
(") Dokument nr 1320495, Podstawowe informagje dotyczgee Farsund Vekst.
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(146) W § 5 ust. 2 ustalono, ze przedsigbiorstwo Farsund Vekst powinno pokry¢ przyszle koszty podatku VAT poniesione
przez gming w zwiazku z pracami w zakresie osuszania gruntéw. Zgodnie z § 5 ust. 3 przedsigbiorstwo Farsund
Vekst byloby réwniez zobowiazana do pokrycia kosztéw transakcji zwigzanych z przeniesieniem nieruchomosci.

(147) Czas obowiazywania opcji uregulowano w § 6 umowy opcji. W § 6 ust. 1 przewidziano, ze opcja bedzie
obowigzywacl przez okres 18 miesiecy, liczac od momentu podpisania umowy o wsp6lpracy. Zgodnie z § 6 ust. 2
roboty na nieruchomosci powinny rozpocza¢ sie najpdzniej trzy lata po skorzystaniu z opcji. W przypadku
niespelnienia tego warunku gmina bylaby uprawniona do odkupienia nieruchomosci od Farsund Vekst za ceng, za
ktéra przedsigbiorstwo Farsund Vekst ja nabylo (cena opcji).

(148) § 7 umowy opgji dotyczyl sformalizowania zakupu w umowie w przypadku skorzystania z opcji. Zgodnie z tym
postanowieniem standardowa umowa w sprawie transakcji dotyczacych nieruchomosci powinna zostaé
sfinalizowana niezwlocznie po skorzystaniu z opcji.

(149) W § 8 umowy opcji gmina zobowigzala si¢ do zapewnienia, aby w momencie jej sprzedazy nie istnial Zaden zastaw
na nieruchomosci. Ponadto przedsigbiorstwo Farsund Vekst potwierdzilo, ze zostalo poinformowane o innych
prawach zwigzanych z nieruchomoécia i je zaakceptowato.

(150) Zgodnie z § 9 umowy opcji Farsund Vekst miata wreszcie prawo zada¢ wpisania umowy do norweskiego rejestru
nieruchomosci.

4.2.2.3.2 Farey

(151) Jak juz wspomniano, trzy umowy opcji majg takg samg strukture i zawierajg podobne warunki. ESA wskaze zatem
w niniejszej sekcji jedynie warunki specyficzne dla obszaru Fargy. Jesli chodzi o pozostale wspdlne warunki
dotyczace tych trzech nieruchomosci, nalezy odwotaé si¢ do powyzszego opisu umowy opcji dotyczgcej obszaru
Nordkapp.

(152) Odnosng nieruchomos¢ opisano szczegétowo w § 2 umowy opcji (7). Zgodnie z tym paragrafem opcja dla obszaru
Fargy obejmowala nieruchomosci o numerach katastralnych 3/80 i 49 (sekcje 1 i 2), a takze czeSci nieruchomosci
o numerze katastralnym 3/23. Te catkowita powierzchnig oszacowano na 1 900 m?2

(153) W § 2 ust. 3 i 4 wskazano, ze nieruchomos¢ przeznaczono pod zabudowe przemystows i transport publiczny,
a umowa opcji zakladala zmiang przeznaczenia w celu umozliwienia zabudowy mieszkaniowej lub do innych
celéw komercyjnych.

(154) Zgodnie z § 3 ust. 4 gmina powinna podja¢ dzialania majace na celu ulatwienie utworzenia przystani dla lodzi
w zwiazku z planowang budowa nieruchomosci mieszkalnych. Wyrazajac ten zamiar, gmina nie zobowigzala si¢
jednak do zezwolenia na budowe przystani jako organ odpowiedzialny za planowanie przestrzenne.

(155) Zgodnie z § 5 ust. 1 przedsigbiorstwo Farsund Vekst byto uprawnione do nabycia nieruchomosci po cenie 10,5 mln
NOK, zgodnie z wycena z dnia 21 grudnia 2010 r. Poniewaz konieczna byla zmiana przeznaczenia nieruchomosci
w celu jej zagospodarowania zgodnie z zamierzeniami, w § 5 ust. 2 wskazano jednak, ze nalezy uzyskal nowa
wyceng, jezeli zmiana przeznaczenia zajela ponad trzy lata od pierwotnej wyceny.

(156) Podobnie jak w przypadku obszaru Nordkapp w § 6 ust. 1 przewidziano, ze opcja ta bedzie obowiazywaé przez
okres 18 miesiecy, liczagc od momentu podpisania umowy o wspélpracy. Ponadto przed rozpoczeciem biegu tego
terminu konieczne byloby dokonanie zmiany przeznaczenia, tak aby umozliwi¢ budowe nieruchomosci
mieszkalnych i komercyjnych.

('7?) Dokument nr 1042409, s. 34-36.
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(164)

(165)

4.2.2.3.3 Ferjeveien

Jak przypomniano powyzej, trzy umowy opcji majg taka samg strukture i zawierajg podobne warunki. W zwigzku
z tym jedynie warunki specyficzne dla umowy opcji dla obszaru Ferjeveien z 2011 r. zostana oméwione ponizej.

Odno$ng nieruchomos¢ opisano szczegétowo w § 2 umowy opcji (7). Zgodnie z tym paragrafem opcja dla obszaru
Ferjeveien obejmowala nieruchomos¢ o numerze katastralnym 3/59. Catkowita powierzchnie¢ oszacowanona 1 210
m?. Podobnie jak w przypadku umowy opcji dotyczacej obszaru Nordkapp podkreslono jednak, ze szacunki te nie
byly dokladne i ze odchylenia w odniesieniu do rzeczywistej powierzchni gruntéw mieszczace si¢ w przedziale od
-10 % do +10 % szacunkéw nie mogly uzasadnia¢ korekt ceny opcji.

Zgodnie z § 5 ust. 1 przedsigbiorstwo Farsund Vekst byto uprawnione do nabycia nieruchomosci po cenie 4 mln
NOK, zgodnie z wyceng z dnia 21 grudnia 2010 r. Ponadto wskazano, Ze cena opcji nie powinna by¢ korygowana,
jezeli zmieniono przeznaczenie nieruchomo$ci w celu uwzglednienia zaréwno zabudowy komercyjnej, jak
i mieszkalnej.

Podobnie jak w przypadku pozostalych uméw opcji, w § 6 ust. 1 przewidziano, ze opcja ta bedzie obowigzywac
przez okres 18 miesigcy, liczac od momentu podpisania umowy o wspélpracy.

423 Wyceny

4.2.3.1  Zlecenie

W dniu 21 grudnia 2010 r. gmina uzyskata wycene tych trzech nieruchomosci od agencji obrotu nieruchomosciami
Sadberg & Hodne (7).

Zgodnie z sekcja 1 sprawozdania wskazano trzy nieruchomosci jako nieruchomosci objete umowami opcji.
W ostatnim akapicie sekcji 1 wyjasniono, Ze agencja Seedberg & Hodne wykonywala wczesniej zlecenia na rzecz
grupy Glastad i ze poinformowano o tym fakcie gmine.

Zlecenie dotyczace przeprowadzenia wyceny opisano w sekcji 1.1. W akapicie pierwszym tej sekcji stwierdzono, ze
agencji Seedberg & Hodne powierzono zadanie okre$lenia normalnych cen sprzedazy dla tych trzech nieruchomosci.
Wyja$niono ponadto, Ze termin ,normalna cena sprzedazy” oznacza ceng, ktérg dwaj nabywcy byliby zwykle
sktonni zaplaci¢ za nieruchomos¢ w ramach dobrowolnej sprzedazy w normalnych warunkach rynkowych.

4.2.3.2  Nordkapp

W odniesieniu do wykorzystania obszaru Nordkapp w akapicie drugim sekcji 1.1 stwierdzono, ze wykorzystanie,
ktére stanowilo punkt wyjscia do wyceny, opieralo si¢ na informacjach przekazanych przez strony (gming
i przedsigbiorstwo Farsund Vekst). W akapicie czwartym sekcji 2.1 wyjasniono, ze informacje te oznaczaja, iz
w budynkach, ktére maja zosta¢ wybudowane, beda uwzglednione nastepujace funkgje:

— 8000 m? powierzchni sprzedazy detalicznej;

— 1000 m? powierzchni biurowe;j;

— 1500 m? powierzchni na sale gimnastyczng lub inne ustugi zwigzane ze zdrowiem;

— 2000 m?* nieruchomosci mieszkalnych/mieszkan;

— 2000 m? przestrzeni publicznej/na kina/na potrzeby innych zastosowan;

— 12000 m? powierzchni na miejsca parkingowe.

W sekeji 2.3 sprawozdania agencja Sedberg & Hodne zauwazyla, ze plan zagospodarowania przestrzennego
pozwala na wyzszy stopien wykorzystania.

(%) Dokument nr 1042409, s. 34-36.
(') Dokument nr 1045487, zalacznik 1.
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(166) Ze sprawozdania wynika réwniez, ze agencja Seedberg & Hodne zostata poinformowana o rozwazanych warunkach
dotyczacych stanu nieruchomosci, ktére ujeto pdzniej w § 3 i 4 umowy opgji dla obszaru Nordkapp z 2011 r.
W tym wzgledzie w ostatnim akapicie sekcji 2.1 sprawozdania stwierdzono, ze gmina zastrzegla sobie prawo
do 200 miejsc parkingowych do uzytku publicznego na obszarach przeznaczonych pod zabudowe¢. Podobnie
w ostatnim akapicie sekgji 2.3 stwierdzono, ze wycena byla uzalezniona od ukonczenia i udostgpnienia niezbgdnej
infrastruktury przylaczeniowej w postaci sieci wodociggowej i kanalizacyjnej oraz drogi publicznej na granicy
nieruchomosci. Ponadto oczekiwane koszty wypelnienia obszaréw morskich i wyréwnania gruntéw (12 mln NOK)
znalazly odzwierciedlenie w sekgji 2.4 (17°), natomiast perspektywy utworzenia przystani oméwiono w sekgji 2.5.

(167) Ogélng ocene dokonang przez Sedberg & Hodne przedstawiono w sekgji 2.5 sprawozdania agencji. W akapicie
pierwszym tej sekcji agencja zauwazyla, ze nieruchomos¢ jest co do zasady interesujgca pod katem
zagospodarowania ze wzgledu na jej polozenie w centrum Farsund. Jednoczesnie podkreslono jednak, ze rynek
nieruchomosci deweloperskich tego typu od kilku lat jest staby. Zdaniem agencji nalezalo réwniez wzigé pod
uwage, ze zagospodarowanie nieruchomosci wymagaloby znacznego kapitalu na pokrycie kosztéw robdt
ziemnych i finansowania.

(168) Agencja Sedberg & Hodne wskazala nastepnie w akapicie drugim sekcji 2.5, ze rynki wynajmu i sprzedazy
nieruchomosci, ktére mialy zosta¢ wybudowane, moga by¢ trudne, dlatego nieruchomosci te nalezaloby
zagospodarowywac stopniowo.

(169) Jak wskazano w akapicie trzecim sekcji 2.5, agencja miala réwniez watpliwosci, czy istnieje podstawa do
wykorzystania nieruchomosci w stopniu przewidzianym przez strony w przewidywalnej przysztosci. W tym
kontekscie agencja odniosla si¢ do istniejacej w regionie struktury handlowej i demograficznej. Na tej podstawie
agencja zalozyla, ze pozadany stopiefl wykorzystania wymagalby stopniowego rozwoju.

(170) Z drugiej strony agencja Sedberg & Hodne zauwazyla, ze plan zagospodarowania przestrzennego pozwala na
utworzenie przystani dla fodzi. Zdaniem agencji stanowito to dodatkowy potencjal rozwojowy wykraczajacy poza
ten, ktéry znalazt odzwierciedlenie w stopniu wykorzystania przyjetym przez strony.

(171) Biorac pod uwage powyzsze rozwazania, agencja Saedberg & Hodne doszla do wniosku, Ze warto$¢ rynkowa
Nordkapp miesci si¢ w przedziale 13-15 mln NOK. Jak juz wspomniano, konieczne byloby dodatkowo poniesienie
kosztéw w wysokosci 12 mln NOK na osuszenie gruntéw i przygotowanie nieruchomosci do budowy.

4.2.3.3 Farey

(172) Jezeli chodzi o Farey, w akapicie trzecim sekcji 1.1 sprawozdania wyjasniono, ze celem oceny bylo ustalenie
warto$ci gruntéw. W zwigzku z tym nie dokonano oceny przewidywanych kosztéw i dochodéw zwigzanych
z istniejgcymi budynkami, ktére w kazdym razie mialy zostaé wyburzone.

(173) W akapicie drugim sekgji 3.1 agencja Seedberg & Hodne wyjasnila, ze jej zadanie obejmowalo oszacowanie wartosci
nieruchomosci w oparciu o zaloZenie, ze warunki zagospodarowania przestrzennego zostana zmienione w celu
umozliwienia zabudowy mieszkaniowe;.

("7%) Zgodnie z informacjami przedstawionymi w decyzji gminy o podjeciu wspdlpracy z dnia 8 lutego 2011 r. szacunkowe koszty
osuszenia i wyréwnania terenu zostaly przedstawione przez zewnetrznego konsultanta Asplan Viak (zob. zalgcznik ,Podstawowe
informacje dotyczace Farsund Vekst”, ztozony jako dokument nr 1320495, s. 3).
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Jezeli chodzi o poziom wykorzystania, agencja Seedberg & Hodne wyjasnila w akapicie trzecim tej samej sekgji, iz
zwrdcono si¢ do niej o dokonanie wyceny w oparciu o zalozenie, ze na dwoch pigtrach zostanie wybudowanych 20
lokali mieszkalnych o powierzchni 120m? oraz dwa miejsca parkingowe dla kazdego z nich i ze kazdemu lokalowi
bedzie przystugiwac jedno miejsce do cumowania fodzi we wspdlnej przystani. W opinii agencji mozliwe byloby
lepsze wykorzystanie nieruchomosci, gdyby lokale mieszkalne nie byly jednakowej wielkosci. Jak wyjasniono
w akapicie czwartym sekcji 3.1, wycena odzwierciedlata zatem te mozliwos¢.

W sekgji 3.2 sprawozdania agencja stwierdzita, ze nieruchomo$¢ doskonale nadaje si¢ do zagospodarowania pod
zabudowe mieszkaniows. Pod tym wzgledem obszar Fargy uznano za jedng z atrakcyjniejszych nieruchomosci
w okolicy.

W zwigzku z tym agencja Seedberg & Hodne stwierdzita w swojej ocenie w sekgji 3.3, Ze mozna spodziewa¢ si¢
znacznego zainteresowania projektem i ze planowane lokale mieszkalne powinny zosta¢ sprzedane po stosunkowo
wysokich cenach w przypadku Farsund. Z drugiej strony agencja powtdrzyla, ze rynek nieruchomosci
deweloperskich byl w poprzednich latach staby. Pomimo tego oraz biorac pod uwage cechy nieruchomosci, agencja
Saedberg & Hodne uznata projekt za ekonomicznie uzasadniony.

Na podstawie caloSciowej oceny agencja Saedberg & Hodne stwierdzita w sekeji 3.4 sprawozdania, ze warto$é
rynkowa Fargy wynosita 10,5 mln NOK.

4.2.3.4  Ferjeveien

W odniesieniu do Ferjeveien w akapicie czwartym sekcji 1.1 sprawozdania agencja Sedberg & Hodne wyjasnila, ze
wycena opierala si¢ na wykorzystaniu dozwolonym w ramach obowiazujacego wowczas planu zagospodarowania
przestrzennego. Jak okreSlono w akapicie pierwszym sekcji 4.3 sprawozdania, plan zagospodarowania
przestrzennego dopuszczal nieruchomosci mieszkalne o facznej powierzchni 1450 m? Plan zagospodarowania
przestrzennego wymagal ponadto zapewnienia 1,5 miejsca parkingowego na jednostke mieszkalng.

Majac to na uwadze, agencja wyjasnita w akapicie drugim sekcji 4.3, ze wycena zakladala budowe lokali
mieszkalnych o powierzchni réznej wielkosci oraz wyznaczenie na terenie nieruchomosci wymaganych miejsc
parkingowych. Agencja Sedberg & Hodne zauwazyla réwniez, ze chociaz plan zagospodarowania przestrzennego
dopuszczal budowe plywajacego doku, podjeto rozmowy z sgsiadami w celu znalezienia wspdlnego rozwigzania
dotyczacego doku, poniewaz warunki pogodowe mogly stanowi¢ wyzwanie.

W akapicie trzecim tej samej sekcji agencja Sedberg & Hodne zauwazyla, Ze plan zagospodarowania przestrzennego
okreslal wymogi dotyczgce stopniowego zagospodarowania obszaru. Ponadto usci§lono, ze w wycenie przyjeto, iz
wszystkie wczeSniejsze prace wymagane do budowy nieruchomosci, zostaly ukoficzone. Innymi stowy,
nieruchomo$¢ wyceniono w oparciu o zalozenie, Ze jest gotowa do budowy.

W zwigzku z tym agencja stwierdzila w ostatnim akapicie sekcji 4.3, Ze jej wycena zakladala, iz nieruchomos¢ byta
podigczona do publicznej sieci wodociggowej i kanalizacyjnej oraz ze miala dostep do drogi publicznej. Agencja
Saedberg & Hodne wyjasnita rowniez w sekcji 4.4, Ze na podstawie otrzymanych informacji jej wycena zakladata
wypelnienie obszaréw morskich w niezbednym stopniu.

W swojej og6lnej ocenie w sekeji 4.5 sprawozdania agencja Seedberg & Hodne stwierdzila, ze nieruchomosé¢ byta
polozona w centrum Farsund, nad morzem i oferowala ladne widoki. Z drugiej strony nieruchomos¢ byla
w pewnym stopniu narazona na warunki pogodowe i hatas. Dostep do $wiatla dziennego uznano za zadowalajacy.

W kontekscie powyzszych rozwazan agencja Seedberg & Hodne stwierdzila, Ze warto$¢ rynkowa obszaru Ferjeveien
wynosita 4 mln NOK.
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4.3 Podjecie przez gming wspolpracy z Glastad Farsund w zakresie inwestycji budowlanej
43.1 Skorzystanie z opgji dla obszaru Nordkapp z 2011 . i péZniejsza zmiana umowy opgji

43.1.1  Skorzystanie z opcji dla obszaru Nordkapp z 2011 r.

(184) Jak wskazano powyzej, w § 6 ust. 1 umowy opcji dla obszaru Nordkapp z 2011 r. przewidziano, ze opcja ta bedzie
obowigzywal przez okres 18 miesiecy, liczac od daty podpisania umowy o wspélpracy (\7%). Wladze norweskie
i Glastad Farsund wyjasnily (*”7), ze z opcji skorzystano w tym terminie, o czym $wiadczy zawiadomienie (V%)
przekazane przez Farsund Vekst dnia 22 listopada 2012 r.

4.3.1.2  Zmiana umowy opcji dla obszaru Nordkapp z 2011 r. poprzez wzajemne porozumienie o odstapieniu od
niej

(185) Zgodnie z § 7 umowy opcji dla obszaru Nordkapp z 2011 r. standardowa umowa w sprawie transakcji dotyczacych
nieruchomosci powinna zosta¢ sfinalizowana niezwlocznie po skorzystaniu z opcji. Jednoczesnie jednak w § 3
ust. 3 okreslono wymogi dotyczace stanu nieruchomosci w chwili jej przeniesienia na Farsund Vekst. Zgodnie
z tym ustgpem teren nieruchomosci powinien zostaé wyréwnany i by¢ gotowy do zabudowy. Aby zapewni¢
zgodno§¢ z tym postanowieniem, gmina musiataby zagospodarowal obszary morskie, wypelniajac je masa
200 000 m’ (%),

(186) Wladze norweskie i Glastad Farsund wyjasnily, ze w momencie, gdy przedsi¢biorstwo Farsund Vekst skorzystato
z opdji dla obszaru Nordkapp z 2011 r. poprzez przekazanie zawiadomienia dnia 22 listopada 2012 r., gmina nie
przeprowadzila wymaganego zagospodarowania gruntéw, zgodnie z wymogami § 3 umowy opcji dla obszaru
Nordkapp z 2011 r. Ponadto wladze norweskie przyznaly, ze gmina nie byla w stanie zakonczy¢ zagospodarowania
gruntéw w przewidzianym terminie i ze w zwigzku z tym nie wypelnila swoich zobowigzan umownych (**).
Stanowisko to podziela Glastad Farsund (**!).

(187) Jak przyznaly wladze norweskie, glownym powodem, dla ktérego skorzystanie z opcji nie doprowadzilo do
sporzadzenia umowy sprzedazy, byl fakt, Ze gmina nie byla w stanie w ustalonym terminie przekazaé
nieruchomosci w stanie wymaganym w umowie ("*?). W tej sytuacji i zgodnie z zawartym w sprawozdaniu
z wyceny sporzadzonym przez Saedberg & Hodne ustaleniem, Ze dzialka objeta umows opgji dla obszaru Nordkapp
z 2011 r. prawdopodobnie musiataby by¢ stopniowo zagospodarowywana, partner biznesowy gminy w Farsund
Vekst — Glastad Farsund — byt otwarty na ponowne rozwazenie warunkéw umowy opcji i planu rozwoju
Nordkapp (**). W tym wzgledzie z informacji przekazanych ESA wynika réwniez, ze przedsigbiorstwo Farsund
Vekst musialo podja¢ znaczne wysitki, aby uzyska¢ pozyczke na sfinansowanie pierwszego projektu
zagospodarowania nieruchomosci, ktéry ostatecznie zdecydowalo si¢ zrealizowaé na dzialce objetej umowa opcji
dla obszaru Nordkapp z 2011 r. (**%). Proces pozyskiwania finansowania oméwiono dokladniej ponizej.

(188) W zwiazku z powyzszym ESA stwierdza, ze gmina i przedsigbiorstwo Farsund Vekst wspdlnie zgodzily si¢ na
zmiang w 2013 r. umowy opgji dla obszaru Nordkapp z 2011 r. poprzez powstrzymanie si¢ od sporzadzenia
ostatecznej umowy sprzedazy opartej na tej umowie opcji i oczekiwanie na przyszle zmiany przed sfinalizowaniem
zmienionych ram umownych. Biorgc pod uwage zasade swobody uméw w norweskim prawie uméw i brak
wymogu formalnego przewidujgcego zmiane umowy wylacznie w drodze zawarcia pisemnej umowy, to wzajemne
porozumienie stanowito umowng zmiang umowy opcji dla obszaru Nordkapp z 2011 r.

(7% Dokument nr 9096 56.

(") Dokumenty nr 1095046, s. 11, nr 1261765, nr 1327502, s. 11-12, nr 1321554 i nr 1384627, s. 3.
('7%) Dokument nr 1042409, s. 47.

(") Dokument nr 1042409, s. 47.

(**) Dokument nr 1095046, s. 31 11.

(**" Dokument nr 1095046, s. 31 11.

(") Dokument nr 1327502,s. 2i 12 oraz nr 1384627, s. 3.

(') Dokument nr 1045487, s. 3, nr 1042409, s. 4inr 1057574, s. 5.

(" Dokumenty nr 1326424 inr 1327502, s. 2.
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432 Pozyczki poczgtkowe na pokrycie kosztéw administracyjnych i zwigzanych z planowaniem

(189) Jak juz wspomniano, w § 2 umowy o wspélpracy przewidziano, ze koszty operacyjne Farsund Vekst mialy by¢
w réwnym stopniu pokrywane przez gming i przedsigbiorstwo Glastad Farsund ('*)). W poczatkowej fazie
wspolpracy w zakresie inwestycji budowlanej mialo to nastapi¢ poprzez udzielenie pozyczek, ktére zostalyby
splacone w zwigzku z realizacja projektéw na obszarach Nordkapp, Farey lub Ferjeveien.

(190) Zgodnie z powyzszym w okresie od maja 2011 r. do maja 2014 r. gmina udzielita przedsigbiorstwu Farsund Vekst
facznie czterech pozyczek (**9). Przedsigbiorstwo Glastad Farsund udzielito réwnorzednych pozyczek (**).

433 Budowa dwdch pierwszych pigter Amfi Farsund na obszarze Nordkapp

4.33.1 Podzial zabudowy nieruchomosci objetej opcja dla obszaru Nordkapp z 2011 r. na trzy etapy

(191) Jak wspomniano powyzej, gmina i Farsund Vekst wspdlnie uzgodnily w 2013 r. zmiang umowy opcji dla obszaru
Nordkapp z 2011 r. Ostateczne warunki zmienionych ram umownych zostaly jednak okreslone dopiero w 2015 r.
w zwigzku z wycofaniem si¢ gminy ze wsp6lpracy w zakresie inwestycji budowlane;.

(192) Jednoczesnie z przedtozonej dokumentacji wynika, ze gmina i przedsigbiorstwo Farsund Vekst uzgodnily podziat
zabudowy nieruchomosci objetej opcja dla obszaru Nordkapp z 2011 r. na dlugo przed wycofaniem si¢ przez
gming ze wspdlpracy w zakresie inwestycji budowlanej. Wedlug wladz norweskich gmina i Farsund Vekst
prowadzily dyskusje na temat sposobu zagospodarowania obszaru Nordkapp. Ostatecznie zdecydowano, ze
przyszta zabudowa obszaréw objetych opcja dla obszaru Nordkapp z 2011 r. powinna odbywa¢ si¢ w trzech
etapach, z ktérych kazdy obejmuje odrebna cze$¢ gruntéw objetych pierwotna opcja (). W tym wzgledzie wladze
norweskie i Glastad Farsund odnosily si¢ do opdznienr w przeprowadzeniu przez gming niezbednego osuszenia
gruntéw, co oznacza, ze obszary morskie objete pierwotng opcja nie byly jeszcze dostepne (**). Ponadto wladze
norweskie wyjanily, Ze gmina musiala rozpatrzy¢ kilka skarg ze strony sasiadow (**).

4.3.3.2  Proces pozyskiwania finansowania projektu

(193) Dyskusje na temat stopniowego rozwoju obszaru Nordkapp staly si¢ bardziej szczegblowe. Strony dazyly do
utworzenia nowego centrum handlowego, Amfi Farsund, jako pierwszego etapu przyszlego zagospodarowania
obszaru Nordkapp.

(194) W zwiazku z tym przedsigbiorstwo Farsund Vekst i jego spétka zalezna Nordkapp Utvikling zwrécily sie do réznych
bankéw o sfinansowanie projektéw. Poczatkowo wnioski te jednak odrzucono. W zwigzku z tym, aby zmniejszy¢
zapotrzebowanie na gwarantowane dochody z czynszu lub wklady kapitalowe, ograniczono zakres
zagospodarowania na pierwszym etapie (**%).

(195) W dniu 24 kwietnia 2014 r. lokalny bank Sparebanken Sor zaproponowal Nordkapp Utvikling sfinansowanie
projektu dotyczacego budowy Amfi Farsund do wysokosci 127 mln NOK. W ofercie okreslono szereg warunkéw.
Obejmowaly one nastepujace kwestie (**):

— Tytul wlasnosci odpowiedniej czg$ci obszaru Nordkapp musiatby zostaé przeniesiony z gminy na Nordkapp
Utvikling.

— Zabudowana nieruchomo$¢ musiataby stuzy¢ jako zabezpieczenie.

— Przedsi¢gbiorstwo Glastad Farsund mialo udzielié gwarancji w wysokosci odpowiednio 10 mln NOK
128927 720 NOK.

(***) Dokument nr 1042409, s. 9-11.

("% Dokumenty nr 1250017, nr 1250018, nr 1250019 i nr 1250020.
(**yDokumenty nr 1279066, s. 2 i nr 1434128, s. 3.

(**%) Dokument nr 1042409, s. 5.

(") Dokumenty nr 1095046, s. 11inr 1327502, s. 12.

(") Dokument nr 1095046, s. 11.

(" Dokumenty nr 1326424 inr 1327502, s. 2.

(") Dokument nr 1279066, zalacznik 4.
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(196)

(197)

(198)

(199)

(200)

(201)

(202)

(203)

("*) Dokument nr 1057574, s
(") Dokument nr 1057574, s
(") Dokument nr 1057574, s
(**%) Dokument nr 1057574, s. 114.
(") Dokument nr 1057574, s
(%) Dokument nr 1057574, s
(") Dokument nr 1057574, s

— Kwota 33 mln NOK musialaby zosta¢ udostgpniona bez finansowania pozyczkowego. Kwota ta musialaby
zosta¢ wykorzystana przed wyplata pozyczki na budowe.

— Przed podpisaniem umowy pozyczki musialyby zostal podpisane umowy najmu obejmujace nie wigcej niz
80 % powierzchni dostepnych pod wynajem, przy rocznej kwocie nie mniejszej niz 9,6 mln NOK.

— W przypadku gdyby calkowity koszt projektu przekroczyl 177 303 000 NOK, nadwyzka musiataby zostac
pokryta przez Glastad Farsund.

Ponadto w ofercie pozyczki przewidziano, ze gmina nie moze glosowac jako akcjonariusz Farsund Vekst przed
nabyciem 50 % akgji.

4.3.3.3  Decyzja inwestycyjna Farsund Vekst

Zgodnie z memorandum prezesa zarzgdu Farsund Vekst, podsumowujacym stan prac w dniu 10 listopada 2014 r.,
w dniu 19 wrzesnia 2014 r. zarzad przyjal jednomyslng decyzje o zainwestowaniu w budowe Amfi Farsund.
Decyzja inwestycyjna zostala nastgpnie wdrozona w zycie przez dzial administracji Farsund Vekst. Jesli chodzi
o strukture korporacyjna, projekt miat zostaé zorganizowany w Nordkapp Utvikling (**%).

Zgodnie z decyzja inwestycyjng Amfi Farsund mialo obejmowaé 12 000-13 000 m? powierzchni handlowych
rozmieszczonych na dwdch pietrach. Ponadto miat powstaé parking na 350-380 samochodéw (**).

Obszar gruntéw, ktéry mial zosta¢ zagospodarowany na pierwszym etapie rozwoju obszaru Nordkapp, obejmowat
okolo 30 % obszaréw objetych opcjg dla obszaru Nordkapp z 2011 r. Gmina zgodzila si¢ na zakonczenie
niezbednych przygotowan, tak aby obszar mogt zostaé przekazany Farsund Vekst do polowy lutego 2015 r. Prace
budowlane moglyby rozpocza¢ si¢ natychmiast, a ich zakoniczenie zaplanowano na wiosng 2016 r. ().

W memorandum wyjasniono, ze jako ewentualny drugi etap budowy Amfi Farsund mozna péZniej dodaé dwa
dodatkowe pigtra. Pigtra te moglyby zajmowac catkowita powierzchni¢ 12 000-15 000 m? (**).

W zwigzku z przygotowywaniem decyzji inwestycyjnej gmina i Farsund Vekst uzgodnily réwniez pewne zmiany
w zobowigzaniach gminy dotyczacych udostgpnienia pozostalych terenéw na obszarze Nordkapp. Zmiany te
obejmowaly ograniczenie i opéZnienie osuszania gruntéw. Ponadto osiaggni¢to porozumienie co do sposobu
zapewnienia miejsc parkingowych przez Farsund Vekst podczas budowy Amfi Farsund ().

W memorandum przedstawiono réwniez ewentualny ostateczny model zmienionych ram umownych miedzy gming
a Farsund Vekst dotyczacych zagospodarowania obszaru Nordkapp. Model ten rozréznial odpowiednio obszar,
ktéry miat zostal zagospodarowany na pierwszym etapie, zgodnie z decyzja inwestycyjng z dnia 19 wrze$nia
2014 r., oraz pozostale 60 % obszaru, ktéry byt objety pierwotng opcja dla obszaru Nordkapp z 2011 r. (**).

W odniesieniu do czesci, ktéra miala zosta¢ zagospodarowana na pierwszym etapie poprzez budowe Amfi Farsund
(czg$¢ 1 obszaru Nordkapp), sugerowany model zakladatl przeniesienie przez gming na Nordkapp Utvikling prawa
wlasnosci do dnia 15 stycznia 2015 r. za oplatg w wysokosci 8,5 mln NOK. Ponadto zasugerowano przyznanie
Nordkapp Utvikling niezbednych praw drogowych umozliwiajacych budowe stacji paliw w ramach pierwszego
etapu. Nordkapp Utvikling byto réwniez zobowigzane do zapewnienia uzgodnionej liczby miejsc parkingowych
przed ukonczeniem budowy Amfi Farsund (**°).

. 113.
. 113.
113,

. 114.
. 115.
. 115.
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(204) W odniesieniu do pozostatych 60 % obszaréw objetych opcja dla obszaru Nordkapp z 2011 r. zaproponowano ich

podzial na dwie prawie réwne czgsci.

(205) Pierwsza z tych czeSci dotyczyla obszar6w oznaczonych w planie sytuacyjnym jako KF1 i KF2. Zgodnie

(206)

(207)

(208)

(209)

(210)

20) Dokument nr 1057574,

z sugerowanym modelem drugi etap przyszlego zagospodarowania obszaru Nordkapp ulatwiloby przyznanie
Nordkapp Utvikling opcji zakupu tych obszaréw za kwote 9 000 000 NOK. Przedsigbiorstwo Nordkapp Utvikling
musiatoby skorzysta¢ z tej opcji i zaptaci¢ uzgodniong ceng zakupu najp6Zniej w momencie rozpoczecia budowy
dwoch dodatkowych pieter Amfi Farsund ().

Czg$¢ druga, dotyczaca trzeciego etapu rozwoju Nordkapp, odnosila si¢ do obszaréw w zachodniej czesci
Nordkapp, ktére pozostawaly pod woda. Proponowany model zaktadal mozliwo$¢ zakupu tych obszaréw przez
Farsund Vekst za kwote 7 500 000 NOK. Szczegély dotyczace osuszania gruntéw, ktére miala przeprowadzi¢
gmina, zostalyby uzgodnione w p6Zniejszym terminie ().

W odniesieniu do finansowania pierwszej fazy pierwszego etapu (dwa pierwsze pietra Amfi Farsund)
w memorandum powtérzono, ze przedsi¢biorstwo Farsund Vekst zaakceptowalo okre$lona powyzej oferte
finansowania projektu. Aby spelni¢ warunki okreslone dla tego finansowania, wlasciwy organ gminy musiatby
podjaé decyzje upowazniajace jg do (**%):

— przekazania Farsund Vekst/Nordkapp Utvikling niezbednych praw do zbudowania stacji paliw. Formalnego
nabycia 50 % akji Farsund Vekst do dnia 31 grudnia 2014 r. Cena zakupu wynioslaby 50 000 NOK;

— waniesienia wkladu w wysokosci 50 % wymaganego dodatkowego kapitatu wlasnego;

— pomiaru, wyznaczenia i przekazanie gruntu, ktéry ma zostaé zagospodarowany w pierwszej fazie pierwszego
etapu, w zamian za zaplate 8,5 mln NOK przez Farsund Vekst;

— zapewnienia gwarancji na kwote 5 000 000 NOK przez caly okres, na ktéry udzielono pozyczki;

W memorandum podsumowano ponadto wklad, jaki przedsigbiorstwo Glastad Farsund wniosto i jaki bylo gotowe
wnie$¢ w zwigzku z budowg dwdch pierwszych pigter Amfi Farsund. Po pierwsze, zgodnie z umowg o wspdtpracy
i umowa akcjonariuszy, zarzad Glastad Farsund upowaznil przedsigbiorstwo do wniesienia wkiadu na réwnych
zasadach, co gmina w celu zwigkszenia kapitalu wlasnego Farsund Vekst. Po drugie, przedsigbiorstwo Glastad
Farsund mialo udzieli¢ takiej samej gwarancji jak gmina w odniesieniu do pozyczki (*).

Ponadto przedsigbiorstwo Glastad Farsund zobowigzalo si¢ jednak do wniesienia kolejnych wkladéw w celu
spelnienia warunkéw finansowania ze strony banku. W tym wzgledzie przedsigbiorstwo Glastad Farsund mialo
zapewni¢ dodatkowa gwarancje w wysokosci 25 mln NOK w okresie budowy, pod warunkiem ze gmina bedzie
nadal przestrzega¢ obowigzujacych uméw jako réwny partner. Ponadto przedsigbiorstwo Glastad Farsund bytoby
sktonne do zagwarantowania przysztych dochodéw z najmu w przypadku, gdyby warunki okreslone przez bank
w tym zakresie nie byly spelnione w momencie rozpoczgcia robét budowlanych (24).

4.3.3.4 Decyzja gminy w sprawie inwestycji

W dniu 4 grudnia 2014 r. rada gminy podjela wiazaca decyzje o zainwestowaniu w budowe dwoch pierwszych
pieter Amfi Farsund, zgodnie z decyzja zarzadu Farsund Vekst z dnia 19 wrze$nia 2014 r. Ponadto z pkt 1-7
sentencji decyzji wynika, ze gmina skutecznie zatwierdzita model przedstawiony w memorandum prezesa zarzadu
Farsund Vekst ().

) 5. 115.
21 Dokument nr 1057574, s. 115-116.
22 Dokument nr 1057574, s. 115-116.
%) Dokument nr 1057574,s. 116.
204 Dokument nr 1057574, s. 116.
2% Dokument nr 1245212, s. 1-2.
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(211) Zgodnie z brzmieniem pkt 1-7 sentencji decyzji wlasciwy organ gminy wyrazit zgode na (**):

1. sprzedaz czgsci obszaru Nordkapp przedsigbiorstwu Farsund Vekst/Nordkapp Utvikling za ceng proporcjonalng
do ceny uzgodnionej w umowie opcji dla obszaru Nordkapp z 2011 r. w odniesieniu do calego obszaru
Nordkapp (8,5 mln NOK);

2. ograniczenie osuszania gruntéw przez gmine, jak przedstawiono na zalaczonej mapie;

3. przyznanie Farsund Vekst/Nordkapp Utvikling prawa do uzytkowania gruntéw na obszarze Nordkapp w celu
zbudowania stacji paliw, jak wskazano na zalgczonej ilustracji;

4. nabycie przez gming 50 % akgji Farsund Vekst;

5. przekazanie przez gming 20,75 mln NOK na zwickszenie kapitalu wlasnego Farsund Vekst. Kwota 8,5 mln
NOK z tej kwoty miala by¢ przekazana w formie wkladu rzeczowego w zwiazku ze sprzedaza zmniejszonej
czesci obszaru Nordkapp, o ktérej mowa w pkt 1;

6. udzielenie przez gming gwarancji w wysokosci 5 mln NOK na pozyczke, ktéra ma zostaé wykorzystana na
sfinansowanie budowy dwdch pierwszych pigter Amfi Farsund;

7. ukoriczenie przez gming ciggdw pieszych i nabrzeza zgodnie z planem zagospodarowania przestrzennego.

(212) Zgodnie z pkt 8 sentencji decyzji burmistrz zostal ponadto upowazniony do podjecia niezbednych dzialan w celu
zapewnienia zrealizowania pkt 1-7. Ponadto na mocy tego punktu upowazniono burmistrza do rozpoczecia
negocjacji w celu wycofania si¢ przez gming ze wspolpracy i projektéw w zakresie inwestycji budowlanej.
Podkreslono jednak, ze takie wycofanie si¢ nie moze nastapi¢, zanim nie bedzie ono uzasadnione z praktycznego
i ekonomicznego punktu widzenia (**).

4.3.3.5 Wdrozenie decyzji inwestycyjnych

4.3.3.5.1 Dodatkowe pozyczki na pokrycie kosztéw administracyjnych i planowania

(213) Jak ustalono powyzej, gmina i przedsi¢biorstwo Glastad Farsund udzielily pozyczek w réwnych kwotach i w tym
samym czasie w celu sfinansowania dzialalno$ci Farsund Vekst. W dniu 10 grudnia 2014 r. gmina
i przedsigbiorstwo Glastad Farsund udzielily dwoch dodatkowych pozyczek w réwnych kwotach. Na dzien
19 stycznia 2015 r. faczna kwota udzielonych pozyczek wraz z odsetkami wynosita 4,32 mln NOK (**). Do tego
czasu dzialalno$¢ Farsund Vekst byla finansowana wylacznie z réwnych pozyczek udzielonych przez gming
i przedsiebiorstwo Glastad Farsund.

4.3.3.5.2 Zakup przez gming 50 % akcji Farsund Vekst

(214) W dniu 13 stycznia 2015 r. gmina nabyla 50 % akcji Farsund Vekst od Glastad Farsund za kwote 53 000 NOK (2%).
Cena zakupu dokladnie odzwierciedlala kapital wlasny (100 000 NOK) i premi¢ (6 000 NOK) wniesiona przez
Glastad Farsund po zalozeniu Farsund Vekst w dniu 6 grudnia 2010 r. (*%). Po nabyciu akcji przedsigbiorstwo
Glastad Farsund i gmina wniosly na rzecz Farsund Vekst dokladnie te same kwoty kapitatu, zgodnie z zasada
réwnych wkladéw przewidziang w umowie o wspdlpracy i umowie akcjonariuszy.

(*) Dokument nr 1245212, s. 1-2.

(*7) Dokument nr 1245212, s. 1-2.

(**%) Dokument nr 1279066, ,Dodatkowe odpowiedzi Glastad Farsund na wezwanie do udzielenia informagji z dnia 25 lutego 2022 r.
wystosowane przez ESA”, s. 2-3.

(***) Dokument nr 1250022.

(% Dokument nr 1279066, ,Dodatkowe odpowiedzi Glastad Farsund na wezwanie do udzielenia informacji z dnia 25 lutego 2022 r.
wystosowane przez ESA”, s. 2.

28/56

ELL http://data.europa.eu/eli/dec/2025/307 o]



Dz.U. Lz 13.2.2025

PL

(215)

(216)

217)

(218)

(219)

4.3.3.5.3 Podwyzszenie kapitatu wlasnego poprzez konwersje dlugu i dodatkowe zastrzyki kapitatu

W dniu 19 stycznia 2015 r. przedsigbiorstwo Farsund Vekst zorganizowalo nadzwyczajne walne zgromadzenie ("),
na ktérym postanowiono wyemitowaé facznie 500 nowych akcji w drodze subskrypcji akeji poprzez konwersje
dtugu. W ramach tego procesu pozyczki udzielone wczesniej przez Glastad Farsund i gming zostaly przeksztalcone
w kapital wlasny (*?).

Ponadto na walnym zgromadzeniu postanowiono, ze Glastad Farsund i gmina powinny wnie$¢ na rzecz Farsund
Vekst po 10 mln NOK jako nowy kapital zakladowy (*"*). Gmina wniosla kapital zgodnie z tg decyzja w dniu
26 lutego 2015 r. (**4).

Nastepnie na posiedzeniu zarzadu w dniu 13 kwietnia 2015 r. i na walnym zgromadzeniu w dniu 18 maja 2015 .
postanowiono, ze gmina i Glastad Farsund powinny wnie$¢ kolejne zastrzyki kapitalu na rzecz Farsund Vekst.
Zgodnie z pierwsza z tych decyzji powinny one wnie$¢ wklad w wysokosci po 5 mln NOK. Zgodnie z druga
decyzjg mialy one wnie$¢ dodatkowo po 5,75 mln NOK (***). Gmina wniosta zasilenie kapitalowe, jak okreslono
w tych decyzjach z dnia 20 kwietnia 2015 r. (*') i 26 maja 2015 r. (*").

4.3.3.5.4 Sprzedaz przez gming cz¢sci obszaru Nordkapp, na ktérej mialo zosta¢ zbudowane Amfi Farsund (czg$é
1 obszaru Nordkapp)

W dniu 10 marca 2015 r. gmina i Nordkapp Utvikling zawarly umowe sprzedazy, na mocy ktérej przedsigbiorstwo
Nordkapp Utvikling kupito cze$¢ obszaru Nordkapp, na ktérej miato zostaé zbudowane centrum handlowe Amfi
Farsund (cze$¢ 1 obszaru Nordkapp) za kwote 8,5 mln NOK (*'¥). W dniu 27 maja 2015 r. Nordkapp Utvikling
zaplacilo za t¢ dzialke 8,5 mln NOK oraz koszty transakcji (**9).

4.4 Wycofanie si¢ gminy ze wspéltpracy z Glastad Farsund w zakresie inwestycji budowlanej

4.4.1 Decyzja 0 wycofaniu si¢ z dnia 17 wrzesnia 2015 1.

W dniu 17 wrze$nia 2015 r. rada gminy postanowila, Ze gmina powinna wycofac si¢ ze wspolpracy z Glastad
Farsund w zakresie inwestycji budowlanej. Sentencja decyzji brzmi nastepujaco (*29):

1. Gmina sprzedaje nalezace do niej akcje Farsund Vekst (50 %) przedsi¢biorstwu Glastad Farsund za kwote 21
mln NOK zgodnie z umowa z dnia 10 wrzesnia 2015 r.

2. Na mocy tej samej umowy gmina jest zobowigzana do zakupu dachu na terenie nieruchomosci Nordkapp
(Amfi Farsund) od Farsund Vekst. Po tym zakupie Farsund Vekst bylaby zobowigzana do umozliwienia gminie
rozpoczecia drugiego etapu budowy Amfi Farsund [dwa dodatkowe pigtra na dachu]. Zakup ma forme zakupu
akcji spotki bedacej wiascicielem dachu, zgodnie z umowa z dnia 10 wrze$nia 2015 r.

3. Gmina przyjmuje umowe zmieniajgcg umowe opcji z dnia 27 maja 2011 r. miedzy gming a Farsund Vekst
dotyczaca nieruchomosci o numerach katastralnych 1/199 i in. (Nordkapp).

(*'") Dokument nr 1250024.

(**) Dokument nr 1279066, ,Dodatkowe odpowiedzi Glastad Farsund na wezwanie do udzielenia informacji z dnia 25 lutego 2022 r.
wystosowane przez ESA”, s. 3 i zalacznik 1.

(*") Dokument nr 1279066, ,Dodatkowe odpowiedzi Glastad Farsund na wezwanie do udzielenia informagji z dnia 25 lutego 2022 r.
wystosowane przez ESA”, s. 3 i zalgcznik 1.

(**y Dokument nr 1250023.

(**) Dokument nr 1279066, ,Dodatkowe odpowiedzi Glastad Farsund na wezwanie do udzielenia informacji z dnia 25 lutego 2022 r.
wystosowane przez ESA”, s. 3 oraz zalaczniki 2 i 3.

219 Dokument nr 1250025.

27y Dokument nr 1250026.

219 Dokument nr 1057574, s. 120.

()
")
(***) Dokument nr 1268510.
")
*)

220) Dokument nr 909661, s. 1.
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4. Gmina przyjmuje zmieniong umowe opcji z przedsigbiorstwem Farsund Vekst dotyczaca zabudowy
nieruchomosci o numerach katastralnych 3/80 i 49 (odcinki nr 1 i 2) oraz cze¢sci nieruchomosci o numerze
katastralnym 3/23 (Faroy).

5. Burmistrz jest upowazniony do podpisania uméw, o ktérych mowa w pkt 1-4 powyzej.

(220) W tekscie uzupelniajacym do tej sentencji decyzji wyjasniono, ze gmina i Glastad Farsund od pewnego czasu
prowadzily negocjacje, ktdrych celem bylo wycofanie si¢ gminy z roli akcjonariusza w Farsund Vekst. W dniu
9 wrzesnia 2015 r. strony uzgodnily wzajemnie akceptowalne warunki ().

(221) W ocenie przeprowadzonej przez administracj¢ gminy powtérzono, ze dla miasta i gminy zagospodarowanie
obszaru Nordkapp mialo istotne znaczenie. Stwierdzono réwniez, ze wycofanie si¢ z Farsund Vekst ztagodzitoby
wszelkie watpliwosci zwigzane z rolg gminy jako organu administracyjnego. W odniesieniu do przyszlej wlasnosci
dachu Amfi Farsund, organ administracji zauwazyl, Ze nieruchomos$¢ ta ma znaczny potencjal rozwojowy, ale
konieczne s3 dalsze oceny w celu podjecia decyzji, czy nalezy ja wykorzysta¢ do zaspokojenia wlasnych potrzeb
gminy, czy tez udostepnic ja podmiotom prywatnym (*2%).

(222) Chociaz administracja powotlala si¢ na te wzgledy, z koficowego zdania zalecenia wynika, Ze opieralo si¢ ono na
wyraznej checi rady miejskiej wycofania si¢ z Farsund Vekst. Na tej podstawie administracja zalecita przyjecie przez
rad¢ miejska wynegocjowanych warunkéw wycofania si¢ (*2).

4.4.2 Sprzedaz przez gming nalezgcych do niej akeji Farsund Vekst

4.4.2.1 Umowa sprzedazy

(223) Zgodnie z decyzja gminy o wycofaniu si¢ gmina, Farsund Vekst i Glastad Farsund zawarly umowe sprzedazy w dniu
14 pazdziernika 2015 r. (**¥). Ponadto tego samego dnia podpisano zmienione umowy opgji dla obszaréw Nordkapp
i Fargy. Te zmienione opcje oméwiono bardziej szczegblowo ponizej.

(224) Umowa sprzedazy dotyczyla, po pierwsze, sprzedazy przedsiebiorstwu Glastad Farsund 50 % nalezacych do gminy
akgji Farsund Vekst. Zgodnie z § 3 ust. 1 umowy sprzedazy akcje te mialy zosta¢ sprzedane za ceng 21 mln NOK.

(225) Po drugie, umowa sprzedazy dotyczyla rozdzielenia wlasnosci dwéch pierwszych pieter i dachu Amfi Farsund
(centrum handlowe). Zgodnie z § 4 ust. 1 umowy sprzedazy gmina byla uprawniona i zobowigzana do zakupu
dachu, w tym powigzanego prawa do budowy dwdch dodatkowych pigter na tym dachu.

(226) Zakup dachu miat nastapi¢ poprzez nabycie przez gming wszystkich akcji w spélce bedacej jego wilascicielem. Aby
to ulatwié, przedsigbiorstwo Glastad Farsund zobowigzalo si¢ do podzialu Farsund Vekst po zakupieniu akcji
nalezacych do gminy i przekazania wlasnosci dachu spélce celowej.

(227) Zgodnie z § 5 umowy sprzedazy gmina miata po podziale zakupi¢ akcje w sp6lce bedgcej wlascicielem dachu. Ceng
akcji ustalono na 23,5 mln NOK. Ta cena bazowa podlegalaby pewnym korektom okreslonym w § 5 umowy
sprzedazy.

221

Dokument nr 909661, s. 2.
222) Dokument nr 909661, s. 2-3.
Dokument nr 909661, s. 3.
Dokument nr 1268508.
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(228)

(229)

(230)

(231)

(232)

(233)

(234)

W § 6 umowy sprzedazy przedsigbiorstwo Farsund Vekst zastrzeglo sobie prawo do odkupienia od gminy
przedsigbiorstwa bedacego wlascicielem dachu. Jak doprecyzowano w § 6 ust. 2, prawo to bylo uzaleznione od
spetnienia kilku warunkéw. Po pierwsze, opcja ta mialaby zastosowanie dopiero od momentu uplywu 24 miesiecy
od nabycia spotki przez gming. Po drugie, opcja ta mialaby zastosowanie wylacznie w przypadku niezgloszenia
przez gming na piSmie zamiaru zabudowy dachu. Po trzecie, Farsund Vekst byloby zobowiazane do uiszczenia na
rzecz gminy zaplaty za przedsigbiorstwo w terminie 30 dni od skorzystania z tej opcji. Zgodnie z § 6 ust. 5 umowy
sprzedazy cena opcji powinna by¢ oparta na cenie, ktorg gmina zaplacita za zakup akcji w spélce, z zastrzezeniem
pewnych korekt okreslonych w niniejszym punkcie.

W § 7 umowy sprzedazy przewidziano ponadto, ze Glastad Farsund bedzie uprawniona do zakupu spéiki lub dachu
w przypadku podjecia przez gming decyzji o sprzedazy spétki lub dachu osobie trzeciej. Aby skorzystaé z tego
prawa, Glastad Farsund musialaby zaplaci¢ ceng zaproponowang przez zainteresowang osobe trzecig.

4.4.2.2  Podstawa wyceny akcji

Jak juz wspomniano, w § 3 ust. 1 umowy sprzedazy okreslono, ze 50 % akgji Farsund Vekst nalezacych do gminy
powinno zostal sprzedanych Glastad Farsund za cen¢ 21 mln NOK. Ponadto w ostatnim zdaniu tego ustgpu
wskazano, ze cena opierala si¢ na skorygowanej warto$ci kapitatu wlasnego Farsund Vekst w tamtym czasie.

W zwigzku z tym ESA otrzymala wyciag z wewnetrznych sprawozdan finansowych Farsund Vekst. Zgodnie z tym
wyciggiem na dzien 31 pazdziernika 2015 r. 50 % skorygowanej wartosci kapitatu wlasnego Farsund Vekst
wynosito 21 mln NOK (***). W uwadze 5 do sprawozdaii wskazano, ze nie uwzgledniono gwarancji udzielonych
przez Glastad Farsund w celu zapewnienia wymaganego przez bank zabezpieczenia pozyczki budowlanej.

4.4.2.3  Podstawa wyceny prawa do nabycia dachu

4.4.2.3.1 Wycena agencji Sedberg & Hodne

W zwigzku z przygotowaniem umowy sprzedazy Farsund Vekst zlecita Seedberg & Hodne wyceng nieruchomosci
dachowej na dwdch pierwszych pigtrach Amfi Farsund. Jej wyceng przedstawiono w sprawozdaniu z dnia
7 sierpnia 2015 r. W momencie sporzadzania sprawozdania dach nie byl jeszcze ukoriczony, poniewaz prace
budowlane byly nadal w toku (%9).

Zlecenie powierzone agencji Seedberg & Hodne opisano w sekji 1.1 sprawozdania. W pkt 1 tej sekeji stwierdzono,
ze agencji powierzono zadanie ustalenia normalnej wartosci sprzedazy nieruchomosci. Termin ten zdefiniowano
jako ceng, ktorg dwaj nabywcy byliby normalnie sklonni zaplaci¢ za nieruchomos$¢ w przypadku dobrowolnej
sprzedazy na normalnych warunkach rynkowych.

W sekgji 1.1 odniesiono si¢ ponadto do szeregu postanowieni, ktére przedsigbiorstwo Farsund Vekst przedstawito
jako podstawe wyceny. Obejmowaly one nastepujgce postanowienia:

— Na nieruchomosci mozna budowac lokale mieszkalne lub ustugowe. Mozliwe byloby wybudowanie facznie 85 lokali
mieszkalnych o $redniej powierzchni 75 m?. Potencjalne lokale ustugowe moglyby obejmowaé powierzchnie do 4 000
m? (BTA).

— Sprzedajacy bylby uprawniony do kwoty uzgodnionej ceny sprzedazy jedynie w zakresie, w jakim nabywca
faktycznie wybudowal nieruchomos$¢. Na przyklad, gdyby nieruchomo$¢ miala by¢ budowana etapami,
sprzedawca bylby uprawniony do kwoty jedynie za kazdy ukoficzony etap.

(**) Dokument nr 1045487, s. 28.
(**) Dokument nr 1182381.
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(235) W opisie nieruchomosci w sekcji 2 sprawozdania agencja wskazala, ze jest ona polozona w centrum Farsund.
Wprawdzie bylaby narazona na warunki pogodowe, ale oferowalaby wspaniale widoki. Agencja Seedberg & Hodne
podkreslita ponadto, ze nie ocenila, czy planowana inwestycja bylaby zgodna z obowigzujagcym planem
zagospodarowania przestrzennego, oraz ze jej ocena odzwierciedlala zalozenie, zgodnie z ktérym ryzyko dotyczace
nos$nosci dwoch pierwszych pigter Amfi Farsund bylo przeniesione na sprzedawce dachu.

(236) Oceng Sadberg & Hodne przedstawiono w sekcji 3 sprawozdania agencji. W pkt 1 tej sekcji agencja po raz kolejny
przypomniala, ze nieruchomo$¢ jest polozona w centrum Farsund, ze bedzie gotowa do zabudowy oraz ze na
podstawie dostarczonych informacji ryzyko, ze planowana inwestycja nie zostanie zatwierdzona przez organy
budowlane, byloby znikome. Podobnie agencja uznala, Ze inne potencjalne zagrozenia, takie jak zwigzane
z pracami naziemnymi, sg niewielkie. Fakt, ze nieruchomo$¢ mogta zostaé zagospodarowana zaréwno do celéw
mieszkalnych, jak i komercyjnych, réwniez uznano za pozytywnie wplywajacy na warto$¢ nieruchomosci.

(237) Odnoszac si¢ do warunkow wstepnych zakupu nieruchomosci okreslonych w zleceniu, agencja Seedberg & Hodne
zauwazyla w sekcji 3 pkt 2, ze potencjalny nabywca uznalby za zachete fakt, ze warunki te zwalnialy nabywce
z obowigzku zaplaty uzgodnionej ceny zakupu w zakresie, w jakim nieruchomo$¢ pozostalaby niezabudowana.
Z kolei agencja Seedberg & Hodne byta zdania, ze w przypadku sprzedazy nieruchomosci na warunkach, zgodnie
z ktérymi cena zakupu musialaby zostal zaplacona wkrétce po zawarciu umowy sprzedazy, wycena bylaby
znacznie nizsza. Agencja rzeczywiscie wyrazila watpliwosci, czy w takim scenariuszu znalezienie nabywcy byloby
mozliwe Ponadto agencja Sedberg & Hodne stwierdzila, ze uwaza warunki zaproponowane w zleceniu za
nietypowe, poniewaz nie obejmujg premii opcyjnej, mechanizmu indeksacji ani ograniczenia czasowego prawa do
zakupu nieruchomosci.

(238) Po rozwazeniu tych szczeg6towych aspektéw sugerowanych warunkéw sprzedazy Saedberg & Hodne odniosta si¢ do
ogblnych cech rynku w Farsund. W tym wzgledzie zauwazyla, ze rynki nieruchomosci komercyjnych
i nieruchomosci deweloperskich byly od kilku lat stabe. Rynki wigkszych projektéw, takich jak nieruchomosci
podlegajace ocenie, byly szczegélnie stabe. Ten staby popyt na ocenianym obszarze uznano za minus w wycenie
nieruchomosci.

(239) W $wietle powyzszych rozwazan Saedberg & Hodne stwierdzita w sekcji 4 sprawozdania, ze nieruchomo$¢ moze
zostaé wyceniona na 500 000 NOK na lokal mieszkalny i 2000 NOK na BTA nieruchomosci komercyjnej.
W odniesieniu do specyfikacji zawartych w upowaznieniu bylo to réwnoznaczne z wartoscig 42,5 mln NOK, gdyby
wybudowano 85 lokali mieszkalnych o $redniej powierzchni 75 m? W przypadku gdyby nieruchomos¢ zostata
wybudowana wylacznie na 4 000 m? (BTA) powierzchni komercyjnych, zgodnie z wycena jej warto$¢ wyniostaby 8
mln NOK.

4.4.2.3.2 Korekty umowy sprzedazy dokonane przez strony

(240) Jak wyjasniono powyzej, w wycenie Sedberg & Hodne sugerowano, ze warto$¢ dachu moze wynosi¢ do 42,5
mln NOK.

(241) Jak jednak wspomniano powyzej, wycena ta odzwierciedlala szereg zalozen zawartych w zleceniu od Farsund Vekst.
Zgodnie z jednym z tych zalozen sprzedajacy bylby uprawniony do kwoty uzgodnionej ceny jedynie w zakresie,
w jakim nabywca faktycznie zabudowal nieruchomo$¢. W odniesieniu do tego zalozenia Sadberg & Hodne
podkreslita w sekcji 3 sprawozdania, ze gdyby nieruchomos¢ zostala sprzedana na warunkach przewidujgcych
platno$¢ krétko po zawarciu umowy sprzedazy, wycena bylaby znacznie nizsza.

(242) Jak si¢ okazalo, warunki zawartej umowy sprzedazy nie przewidywaly, ze gmina bedzie zobowigzana zaplaci¢ za
nieruchomo$¢ znajdujaca si¢ na dachu wylacznie w zakresie, w jakim zostala ona faktycznie zabudowana. Te
ostateczne warunki przewidywaly raczej, ze gmina musialaby zaplaci¢ za akcje w spolce bedacej wlascicielem
dachu 10 dni po podziale, w wyniku ktérego wlasno$¢ dachu zostata przeniesiona na oddzielng spétke ().

(*") Dokument nr 1268508, sekcje 5.2 1 5.3.
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(243)

(244)

(245)

(246)

(247)

(248)

W konsekwencji z oceny agencji Sedberg & Hodne wynika bezposrednio, ze agencja uznala kwoty podane
w sprawozdaniu za znaczaco zawyzone w stosunku do sprzedazy na warunkach, jakie zostaly faktycznie
uzgodnione. W zwigzku z tym, a takze biorgc pod uwage fakt, ze wycena w duzym stopniu zalezala od faktycznego
wykorzystania nieruchomosci, gmina i Farsund Vekst uzgodnily znacznie nizsza ceng niz 42,5 min NOK, ktérg
w wycenie Seedberg & Hodne wskazala jako gérny pulap (*¥). Jak wyjasniono powyzej, w umowie sprzedazy cena
spotki bedacej wlascicielem dachu zostala ustalona na 23 mln NOK.

4.42.4  Wycena ex post dokonana przez firme doradczg Pangea

We wrzeSniu 2019 r. Pangea ukoniczyla sprawozdanie zlecone przez Farsund Vekst (**). Celem zleconego
sprawozdania bylo ustalenie wartosci akcji Farsund Vekst w pazdzierniku 2015 r. (*9).

W sprawozdaniu stwierdzono, ze warto$¢ nieruchomosci dachowej zostala uwzgledniona w wycenie akgji Farsund
Vekst dokonanej przez Pangea oraz ze Pangea nie znalazla podstawy do zakwestionowania wyceny dokonanej
przez strony nieruchomosci dachowej na 23,5 mln NOK w umowie sprzedazy. Pangea nie odniosla si¢ jednak do
potencjalnej wartosci opcji posiadanych przez Farsund Vekst (*!).

Wedlug wiladz norweskich to ograniczenie w zleceniu Pangea odzwierciedlalo normalng praktyke i nieodlgczne
trudnosci w ocenie stopnia rentownosci opcji. Z tego samego powodu potencjalne wartoéci opcji nie zostaly
uwzglednione w rocznych sprawozdaniach finansowych Farsund Vekst (**).

Wedlug oceny Pangea w pazdzierniku 2015 r. warto$¢ rynkowa 50 % akgji Farsund Vekst wynosita 11-21 mln
NOK. Oznaczaloby to, ze przedsigbiorstwo Glastad Farsund nabylo akcje z premia (*3).

Informacje, na ktorych oparla si¢ Pangea, podsumowano na s. 5 sprawozdania. Informacje te obejmowaly dane
dostepne w pazdzierniku 2015 r., ale takze nowsze dane. Aby zapewni¢ podstawe wyceny, nalezalo zinterpretowaé
te dostgpne informacje. W zwigzku z tym przyjete zalozenia odzwierciedlajg w pewnym stopniu wlasne oceny firmy
Pangea.

(249) Jedno z zalozen zawartych w sprawozdaniu dotyczylo spisu najemcéw/stanu wynajmu na dziett 15 wrze$nia

(250)

(251)

2015 r. Biorgc pod uwage, ze w tamtym czasie podpisano umowy najmu tylko w odniesieniu do 65 % dostepnych
powierzchni, pozostale powierzchnie uznano za puste, niezaleznie od trwajacych negocjacji. W tym kontekscie
Pangea odniosta si¢ do panujacej wowczas duzej niepewnosci (**4).

Podazajac tym tokiem rozumowania, biorgc pod uwage, ze Amfi Farsund bedzie nowym centrum handlowym,
Pangea musiala przyjac zalozenia z pewnymi zastrzezeniami, np. dotyczace kosztéw nieruchomosci dla wiasciciela
(175 NOK za m?), terminu, w ktérym dostepne powierzchnie zostang w pelni wynajete (wrzesient 2016 r.) oraz
wskaznika pustostandw (4 %) (**).

W odniesieniu do metodyki Pangea wyjasnila réwniez, ze wycena opierala si¢ na wartosci szacunkowej w momencie
otwarcia centrum handlowego (12 maja 2016 r.). Wycene te zdyskontowano nastepnie do pazdziernika 2015 r.
(terminu zawarcia umowy sprzedazy) (**°).

228) Dokument nr 1279066, s. 11-12.
29) Dokument nr 1187209, s. 55-87.

Strona 3 sprawozdania.

1) Strona 3 sprawozdania.

) Strona 4 sprawozdania.
4 Strona 6 sprawozdania.
%) Strona 6 sprawozdania.
%) Strona 6 sprawozdania.

(**)
()
()
()
(**) Dokument nr 1316143, pod nagtéwkiem pismo z dnia 26 lutego 2020 1.
()
()
()
()
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443 Zmienione umowy opgji

4.43.1 Umowa opgji z 2015 r. dotyczaca obszaru Nordkapp

(252) Z § 8 ust. 3 umowy sprzedazy wynikalo, Ze byla ona uzalezniona od zawarcia przez gming zmienionych uméw
opgji dotyczacych obszaréw Nordkapp i Farey z Farsund Vekst lub Nordkapp Utvikling (**”). Zgodnie z powyzszym
i jak juz wspomniano, w dniu 14 pazdziernika 2015 r. gmina zawarla takie zmienione umowy opcji z Farsund
Vekst.

(253) W momencie zawarcia zmienionej umowy opcji dotyczacej Nordkapp obszar obejmujacy powierzchnie Amfi
Farsund zostal juz sprzedany przedsigbiorstwu Farsund Vekst za kwote 8,5 mln NOK. W zwigzku z tym zmieniona
umowa opdji dotyczyla jedynie pozostatych czesci obszaru Nordkapp (czesci 2 i 3 obszaru Nordkapp) (*%).

(254) Zgodnie z § 2 ust. 1 zmienionej umowy opcji przedsigbiorstwo Farsund Vekst bylo najpierw uprawnione do zakupu
pozostalej cze$ci gruntu na obszarze Nordkapp, ktéra zostala osuszona, za kwote 9 min NOK. Z tego prawa mozna
bylo skorzysta¢ do momentu rozpoczecia prac nad budowa dwdch potencjalnych pigter na powierzchni dachu
(drugi etap zabudowy Amfi Farsund).

(255) Ponadto na mocy ostatniego akapitu § 2 ust. 1 przedsigbiorstwa Farsund Vekst i Nordkapp Utvikling uzyskaly prawo
do korzystania z przestrzeni objetej opcja do momentu skorzystania z tej opgji.

(256) Zgodnie z § 2 ust. 2 zmienionej umowy opcji Farsund Vekst bylaby nastgpnie uprawniona do zakupu czgsci obszaru
Nordkapp, ktéra nie zostala jeszcze osuszona, za kwote 7,5 mln NOK. Strony mialy uzgodni¢ szczegély dotyczace
przyszlego osuszenia gruntéw.

(257) Zgodnie ze zmieniong umows opcji kazdy z obszaréw objetych § 2 ust. 1 i § 2 ust. 2 stanowil okoto 1/3 catkowitej
powierzchni objetej opcja dla obszaru Nordkapp z 2011 r.

4.4.3.2  Umowa opcji z 2015 r. dotyczaca obszaru Fargy

(258) Kontekst zmienionej umowy opcji z 2015 r. dotyczacej Fargy opisano bardziej szczegblowo w pozwie spotki Fargy
Brygge AS (,Faroy Brygge”) przeciwko gminie przed Sadem Rejonowym w Aust-Agder. W dniu 10 czerwca 2021 r.
przedsigbiorstwo Farey Brygge przedlozylo wstepne uwagi w tej sprawie (**).

(259) W swoich uwagach Fargy Brygge wyjasnilo, ze przedsigbiorstwo Glastad Farsund wahalo sie, czy zaakceptowal
wycofanie si¢ gminy ze wspolpracy w zakresie inwestycji budowlanej w 2015 r., poniewaz ryzyko zwiazane ze
zobowigzaniami i dzialalno$cig Farsund Vekst w tamtym czasie [Amfi Farsund] uznawano za znaczne. W zwigzku
z tym przedsi¢biorstwo Glastad Farsund stwierdzito podczas negocjacji, ze nie jest sktonne zezwoli¢ gminie na
wycofanie si¢ ze wspdlpracy, w tym jako akcjonariusz Farsund Vekst, bez uzyskania przez Glastad Farsund $rodkéw
kompensujacych (%)

(260) W zwigzku z tym gmina i Glastad Farsund uzgodnily, ze umowa opcji z 2015 r. dotyczaca obszaru Fargy powinna
obejmowal wigkszy obszar niz opcja dla obszaru Farsy z 2011 r. z zachowaniem tej samej ceny opcji.
W szczegblnosci opcja z 2015 r. obejmowala wigksza cze$¢ nieruchomosci o numerze katastralnym 3/23.
Oznaczalo to, ze obszar objety zmieniong opcja rozciagal sie w jednym kierunku az do morza, a w drugim az do
parku Fargy (**).

(*”) Dokument nr 1268508.
(%) Dokument nr 1268509.
(**) Dokument nr 1309025.
(**%) Strona 5 uwag.

()

241) Strona 5 uwag.
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(261) Oprocz ryzyka zwigzanego ze statusem jedynego wiasciciela Farsund Vekst w uwagach odniesiono si¢ réwniez do
faktu, ze w momencie zawarcia zmienionej umowy opcji w 2015 r. nie zmieniono jeszcze przeznaczenia obszaru
Fargy w celu umozliwienia zabudowy mieszkalnej. W zwigzku z tym warto$¢ opdji, ktéra byta uzalezniona od
takiej zmiany przeznaczenia, byta niepewna (*).

(262) W $wietle powyzszego umowa opcji dla obszaru Fargy z 2015 r. zawierala dodatkowy $rodek kompensujacy.
Podczas gdy utrzymano cene opgji z 2011 r. (10,5 mln NOK) dla dostosowanego obszaru, w umowie opcji dla
obszaru Fargy z 2015 r. przewidziano dodatkowo, ze cena ta jest uzalezniona od nowego planu zagospodarowania
przestrzennego umozliwiajacego zabudowe mieszkaniowg na powierzchni 2 400 m2. W przypadku gdyby przyszly
plan zagospodarowania przestrzennego dopuszczal jedynie nizsze wykorzystanie, nalezalo dokonaé
proporcjonalnego obnizenia ceny opcji (*).

(263) Pod wzgledem struktury umowa opgji dla obszaru Fargy z 2015 r. opierala si¢ na umowie opcji zawartej w 2011 r.
W zwigzku z tym w § 2 umowy opcji wskazano objetg zakresem nieruchomosé ().

(264) Zobowigzania gminy w odniesieniu do stanu nieruchomosci okre$lono w § 3 umowy opcji. Zobowigzania te
pozostaly niezmienione w stosunku do umowy opgji z 2011 r. i obejmowaly migdzy innymi zapewnienie, aby
wymagana infrastruktura zwigzana z dostgpem do wody, kanalizacji i drég publicznych byla dostgpna do
podlaczenia na granicy nieruchomosci.

(265) § 4 umowy opdji dla obszaru Fargy z 2015 r. réwniez pozostal niezmieniony w stosunku do umowy opgji dla
obszaru Farpy z 2011 r.

(266) W odniesieniu do ceny opcji kwestie te uregulowano w § 5 umowy opgji dla obszaru Fargy z 2015 r. Jak juz
wskazano, cena opcji w wysokosci 10,5 mln pozostala niezmieniona pomimo rozszerzenia zakresu opcji. Ponadto
§ 5 przewidywal mechanizm proporcjonalnej obnizki cen, ktéry mial mie¢ zastosowanie, gdyby nowy plan
zagospodarowania przestrzennego pozwalal na zabudowe mieszkaniowa o powierzchni mniejszej niz 2 400 m2

(267) Jak juz wspomniano, § 5 umowy opgji dla obszaru Farey z 2011 r. zawieral postanowienie, zgodnie z ktérym nowa
wycena bedzie wymagana, jezeli uplynie ponad trzy lata od wyceny, na ktdrej opierata si¢ umowa opcji z 2011 r. do
zmiany przeznaczenia, co miato doprowadzi¢ do rozpoczecia okresu obowigzywania opcji na podstawie tej umowy.
Bioragc pod uwage, Ze umowa opcji z 2015 r. opierala si¢ na tej samej cenie co umowa opgji z 2011 r., klauzuli tej nie
utrzymano w poprzedniej umowie.

(268) Jezeli chodzi o okres obowigzywania opcji, kwesti¢ te uregulowano w § 6 umowy opgji dla obszaru Fargy z 2015 r.
Zgodnie z odpowiednim postanowieniem umowy opcji z 2011 r, w ust. 1 przewidziano, Ze opcja bedzie
obowigzywala przez okres 18 miesiecy, liczac od momentu zmiany przeznaczenia nieruchomosci w celu
umozliwienia zabudowy mieszkaniowej. Podobnie z § 6 ust. 2 umowy opcji dla obszaru Fargy z 2015 r. wynikalo,
ze prace na nieruchomosci powinny rozpoczgé si¢ najpdzniej trzy lata po skorzystaniu z opcji. W przypadku
niespetnienia tego warunku gmina bylaby uprawniona do odkupienia nieruchomosci od Farsund Vekst za ceng
opcji wynoszaca 10,5 mln NOK.

(269) Ponadto § 6 umowy opcji dla obszaru Fargy z 2015 r. zawieral trzy ustepy, ktérych nie bylo w umowie opgji
z 2011 r. Zgodnie z § 6 ust. 3, 4 i 5 posiadacz opcji powinien najpierw powiadomi¢ organ ds. zagospodarowania
przestrzennego przed zlozeniem propozycji planu zagospodarowania przestrzennego. Po drugie, przewidziano, ze
opcja ta przestanie istniel, jezeli zagospodarowanie terenu nie rozpocznie si¢ w ciggu 15 lat od daty podpisania
umowy opcji. Po trzecie, w przypadku gdyby okazalo si¢, Ze organ ds. zagospodarowania przestrzennego nie
zaakceptuje pozadanej zmiany przeznaczenia, w ostatnim ustepie § 6 zastrzezono, ze posiadacz opcji moze mimo
wszystko z niej skorzystal. W takim scenariuszu cena powinna opiera si¢ na rekompensacie okrelonej w § 5 oraz
na powierzchni wezesniej istniejgcych budynkéw na gruncie objetym opcja.

(**?) Strona 5 uwag.
(*¥’) Strona 5 uwag.
(**) Dokument nr 909657.
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(270) § 7, 819 umowy opgji dla obszaru Farey z 2015 r. zawieraly te same klauzule co umowa opcji z 2011 r. dotyczace
odpowiednio sformalizowania przyszlego zakupu w umowie sprzedazy, spoczywajacego na gminie obowigzku
zapewnienia, aby nie istnial Zaden zastaw na nieruchomosci, oraz prawa Farsund Vekst do zadania wpisu umowy
do norweskiego rejestru nieruchomosci.

4.43.3  Skorzystanie z umowy opgji dla obszaru Fargy z 2015 r. i p6zniejsze rozliczenie

(271) W dniu 13 stycznia 2020 r. Farsund Vekst skorzystata z opcji dla obszaru Fargy z 2015 r. (*¥). Bezsporne jest, ze
dokonano tego w terminie okre$lonym w umowie opcji z 2015 r.

(272) Nastepnie, jak juz wspomniano, powstal spor dotyczacy prawidlowej interpretacji umowy opcji z 2015 r. Spér ten
rozstrzygnieto w drodze ugody zawartej 8 listopada 2021 r. (**). Jak stwierdzono w pkt (91) powyzej, warunki tej
ugody nie majg jednak znaczenia dla oceny przez ESA pomocy pafstwa w odniesieniu do tych $rodkéw objetych
formalnym postgpowaniem wyjasniajacym. W zwiazku z tym ugoda nie zostanie omowiona ponizej.

II. OCENA

5 Zakaz pomocy pafistwa zawarty w art. 61 ust. 1 Porozumienia EOG

(273) 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
zasobéw pafistwowych w jakiejkolwiek formie, ktéra zaklca lub grozi zakiSceniem konkurencji poprzez
sprzyjanie niektérym przedsigbiorstwom lub produkgji niektérych towaréw, jest niezgodna z funkcjonowaniem
niniejszego Porozumienia w zakresie, w jakim wplywa na handel migdzy Umawiajacymi si¢ Stronami”.

(274) W zwiazku z tym, aby Srodek zostal uznany za pomoc paristwa w rozumieniu tego postanowienia, muszg zostac
spelnione fgcznie nastgpujace warunki: (i) Srodek musi by¢ przyznany przez panstwo lub przy uzyciu zasoboéw
panstwowych; (i) Srodek musi przynosi¢ korzy$¢ przedsigbiorstwu; (i) Srodek musi sprzyja¢ niektérym
przedsigbiorstwom (selektywno$¢) oraz (iv) Srodek musi grozi¢ zaktdceniem konkurencji i wplywaé na wymiang
handlowa. W zwigzku z tym, jezeli co najmniej jeden z warunkéw lacznych nie jest spelniony, $rodek nie
kwalifikuje si¢ jako pomoc panstwa.

6 Prawne punkty wyj$cia w odniesieniu do warunku dotyczacego korzysci gospodarczej

6.1 Cigzar dowodu po stronie ESA i obowigzek przeprowadzenia starannego i bezstronnego postgpowania
wyjasniajqcego przez ESA

(275) Jak wskazano w decyzji o wszczeciu postepowania, kluczowa kwestig przy ustalaniu, czy $rodki objete decyzja
o wszczeciu postepowania kwalifikujg sie jako pomoc panstwa, jest to, czy dzigki tym $rodkom Glastad Farsund,
Farsund Vekst lub Nordkapp Utvikling uzyskaly korzy$¢ gospodarczg. Jak stwierdzono réwniez w decyzji
0 wszczeciu postepowania, kwestie te nalezy oceni¢ na podstawie testu prywatnego inwestora (,test prywatnego
inwestora”) (*¥).

(276) Zgodnie z utrwalonym orzecznictwem to ESA musi obiektywnie wykazaé istnienie pomocy panstwa (*). W tym
celu ESA jest zobowigzana do przeprowadzenia postepowania wyjasniajacego w sposéb staranny i bezstronny, tak
aby dysponowala mozliwie najbardziej kompletnymi i wiarygodnymi informacjami umozliwiajacymi ocene
przedmiotowych srodkéw (*¥).

(277) Nawet jesli panstwo EOG-EFTA z naruszeniem obowiazku wspélpracy nie dostarczy wymaganych informacji, ESA
musi oprzec swojg decyzje na wystarczajaco solidnych i spéjnych dowodach, ktére stanowig uzasadniong podstawe
do przypuszczenia, Ze beneficjent odnidst korzys¢. Czyniac to, ESA nie moze oprzec si¢ po prostu na negatywnym
domniemaniu, ze dane przedsigbiorstwo odnioslo korzy$¢ w braku innych dowodéw pozwalajacych jej na
stwierdzenie, Ze taka korzy$¢ zostala przyznana (**°).

(**) Dokument nr 1110894.

(**) Dokument nr 1309682.

(**) Decyzja o wszczeciu postgpowania, sekcja 6.2.

(%) Zob. wyrok z dnia 19 wrzesnia 2018 r., Komisja/Francja i IFP Energies nouvelles, C-438/16P, EU:C:2018:737, pkt 110.

(**) Zob. wyrok z dnia 3 kwietnia 2014 r., Francja/Komisja, C-559/12 P, EU:C:2014:217, pkt 63.

(*°) Zob. wyrok z dnia 26 marca 2020 r., Larko/Komisja, C-244/18 P, EU:C:2020:238, pkt 67-70 i przytoczone orzecznictwo oraz wyrok
z dnia 7 maja 2020 r., BTB Holding Investments i Duferco Participations Holding/Komisja, C-148/19 P, EU:C:2020:354, pkt 48-51
i przytoczone orzecznictwo.
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6.2 Mozliwo$¢ zastosowania i zastosowanie testu prywatnego inwestora

(278) W niedawnym orzecznictwie potwierdzono, ze nie mozna wykluczy¢ mozliwosci zastosowania testu prywatnego
inwestora na tej podstawie, ze przedmiotowa decyzja inwestycyjna stuzy osiagnieciu celéw z zakresu polityki
publicznej. Przy stosowaniu tego testu nie mozna jednak braé pod uwage takich celéw. W niedawnym wyroku
w sprawie Volotea TSUE stwierdzil w tym wzgledzie co nastepuje:

,Podobnie drugi powdd przyjety przez Sad w zaden sposéb nie wykluczal mozliwosci zastosowania zasady
podmiotu prywatnego dzialajacego w warunkach gospodarki rynkowej, jak wynika z orzecznictwa
przytoczonego w pkt 106 niniejszego wyroku i jak przypomniata rzecznik generalna w pkt 80, 82 i 95
opinil. Realizacja celéw z zakresu polityki publicznej jest bowiem nierozerwalnie zwigzana z wigkszoscig Srodkéw
paristwowych, ktdre mogg zosta uznane za ,pomoc pafstwa” i ktére mogg by¢ w tym celu badane w Swietle tej zasady
(zob. podobnie wyroki: z dnia 21 marca 1991 r., Wiochy/Komisja, C-305/89, EU:C:1991:142, pkt 20; a takze
z 14 wrzesnia 1994 r., Hiszpania/Komisja, C-42/93, EU:C:1994:326, pkt 14). Zastosowanie wspomnianej zasady
skutkuje jednak tym, ze Srodki te nalezy badal w oderwaniu od tych celow (zob. podobnie wyrok z dnia 10 lipca
1986 1., Belgia/Komisja, 234/84, EU:C:1986:302, pkt 14) oraz korzysci zwigzanych ze statusem paristwa jako
organu wladzy publicznej, ktdre mogg wynikac z realizacji tych celéw (zob. podobnie wyroki: z dnia 5 czerwea 2012 1.,
Komisja/EDF, C-124/10 P, EU:C:2012:318, pkt 79; a takze z dnia 6 marca 2018 r., Komisja/FIH Holding i FIH
Erhvervsbank, C-579/16 P, EU:C:2018:159, pkt 55, 57, 58)" (¥1).

(279) Ponadto z orzecznictwa wynika, ze spelnienie kryteriéw testu prywatnego inwestora nalezy badaé ex ante, biorac
pod uwage informacje, ktére byly dostepne w momencie podejmowania decyzji o zastosowaniu Srodka. W zwigzku
z tym do wykazania spelnienia kryteriéw testu prywatnego inwestora nie wystarczy udowodnienie, ze $rodek byt
rzeczywiScie oplacalny dla panistwa (*?). W tym wzgledzie kazdy ostrozny prywatny inwestor przeprowadzitby
w normalnych warunkach wlasng ocene ex ante strategii i perspektyw finansowych projektu, na przyklad za
pomocg biznesplanu (*3).

(280) Jednoczesnie TSUE wyjasnit réwniez w wyroku w sprawie Volotea, ze stosowanie testu prywatnego inwestora
wymaga od ESA przeprowadzenia calo$ciowej oceny, czy potencjalny beneficjent méglby uzyskaé poréwnywalna
korzy$¢ od ostroznego i starannego podmiotu prywatnego znajdujacego si¢ w mozliwie najbardziej zblizonej
sytuacji i dzialajgcego w normalnych warunkach rynkowych. Ponadto, aby stwierdzi¢, ze $rodek lub $rodki
przyniosty korzys$¢ gospodarcza, ESA musi wykaza¢, ze potencjalny beneficjent w oczywisty sposéb nie uzyskatby
poréwnywalnej korzysci w takim scenariuszu:

JJesli chodzi w szczegdlnosci o stosowanie w danym przypadku zasady podmiotu prywatnego dziatajgcego w warunkach
gospodarki rynkowej, z utrwalonego orzecznictwa Trybunatu wynika, Ze oznacza ono, iz po dokonaniu catosciowej oceny
uwzgledniajgcej wszystkie istotne okolicznosci danego przypadku Komisja musi wykazal, ze przedsigbiorstwo lub
przedsigbiorstwa bedgce beneficjentami rozpatrywanego Srodka patistwowego w oczywisty sposob nie uzyskatyby
pordwnywalnej korzysci ze strony ostroznego i starannego podmiotu prywatnego znajdujgcego sig w mozliwie najbardziej
zblizonej sytuacji i dzialajgcego w normalnych warunkach rynkowych. W ramach tej catosciowej oceny Komisja powinna
uwzglednié wszystkie mozliwosci, jakie taki podmiot mdglby rozsgdnie rozwazyC, wszelkie dostgpne informacje moggce
w istotny sposéb wplyngl na jego decyzje, a takze przewidywalny w momencie podejmowania decyzji o przyznaniu
korzysci rozwdj wydarzeti (zob. podobnie wyroki: z dnia 26 marca 2020 r., Larko/Komisja, C-244/18 P,
EU:C:2020:238, pkt 28-31, 65; a takze z dnia 11 listopada 2021 r., Autostrada Wielkopolska/Komisja i Polska,
C-933/19 P, EU:C:2021:905, pkt 108-113)" (4.

(*')Wyrok z dnia 17 listopada 2022 r. w sprawach polaczonych C-331/20 P i C-343/20 P, Volotea SA i easyjet Airline Co./Komisja,
EU:C:2022:886, pkt 120. Zob. réwniez wyrok Trybunatu EFTA z dnia 21 marca 2024 r. w sprawie E-10/22 Eviny AS/Urzad Nadzoru
EFTA, pkt 61 i 64.

(*?) Zob. wyrok w sprawie Komisja/EDF, C-124/10 P, EU:C:2012:318, pkt 82-86 1 105.

(**) Decyzja Urzedu Nadzoru EFTA nr 3/17/COL z dnia 18 stycznia 2017 r. zmieniajaca, po raz sto drugi, zasady proceduralne
i merytoryczne w dziedzinie pomocy panstwa, przez przyjecie nowych Wytycznych dotyczacych pojecia pomocy paristwa
w rozumieniu art. 61 ust. 1 Porozumienia o Europejskim Obszarze Gospodarczym [2017/2413] (,zawiadomienie w sprawie pojecia
pomocy pafistwa”), Dz.U. L 342 z 21.12.2017, s. 35 i Suplement EOG nr 82 z 21.12.2017, s. 1, pkt 78.

(**) Wyrok z dnia 17 listopada 2022 r. w sprawach polaczonych C-331/20 P i C-343/20 P, Volotea SA i easyjet Airline Co./Komisja,
EU:C:2022:886, pkt 113. Zob. réwniez wyrok Trybunalu EFTA z dnia 21 marca 2024 r. w sprawie E-10/22 Eviny AS/Urzad Nadzoru
EFTA, pkt 61 64.
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(281) Z powyzszego wynika, ze ESA musi oceni¢ konkretnie, poprzez dokonanie wystarczajaco calosciowej oceny, czy
mozliwe jest, ze domniemany beneficjent pomocy moglby uzyskaé poréwnywalng korzys¢ ze strony ostroznego
i starannego podmiotu prywatnego znajdujgcego si¢ w mozliwie najbardziej zblizonej sytuacji i dzialajacego
w normalnych warunkach rynkowych. Jezeli ESA nie jest w stanie wykaza¢, ze domniemany beneficjent w sposéb
oczywisty nie uzyskalby poréwnywalnej korzySci w takim scenariuszu, ESA jest zobowigzana stwierdzié, ze
transakcje przeprowadzono na warunkach rynkowych.

(282) W sytuacjach, w ktérych srodkom podjetym przez panstwo towarzyszyt taki sam $rodek podjety przez podmiot
prywatny, zachowanie tego podmiotu prywatnego moze stuzy¢ jako bezposredni dowdd na to, ze $rodek podjety
przez parnistwo zostal podjety na warunkach rynkowych. W zwiazku z tym w przypadku partnerstw publiczno-
prywatnych, w ktorych transakcja zostala przeprowadzona na tych samych warunkach przez partnera lub
partner6w publicznych i prywatnych, mozna zwykle wywnioskowac, ze transakcje przeprowadzono na warunkach
rynkowych. Natomiast jezeli podmiot publiczny i podmiot prywatny uczestniczyli w tej samej transakcji na réznych
warunkach, mogloby to wskazywaé, ze interwencja podmiotu publicznego nie byla zgodna z warunkami
rynkowymi (2*%). W $wietle orzecznictwa, o ktérym mowa powyzej, ESA musi jednak przeprowadzi¢ wystarczajaca
calo$ciowa ocene réwniez w tym ostatnim scenariuszu. Ponadto ESA moze stwierdzié, ze korzy$¢ zostala
przyznana tylko w przypadku, gdy po przeprowadzeniu takiej oceny jest w stanie wykazaé, ze potencjalny
beneficjent w sposéb oczywisty nie uzyskatby poréwnywalnej korzyici ze strony ostroznego i starannego
podmiotu prywatnego znajdujacego si¢ w mozliwie najbardziej zblizonej sytuacji i dzialajacego w normalnych
warunkach rynkowych.

6.3 Wplyw nowych informacji na analiz¢ ESA w ramach testu prywatnego inwestora

(283) Jak wspomniano w sekgji 2.2.2 powyzej, w decyzji o wszczeciu postgpowania uwzgledniono i oceniono nastepujace
srodki:

a)  opcje dla obszarow Nordkapp i Faray z 2011 r. (sekcja 6.2.2) oraz opdje dla obszaru Faray z 2015 r. (sekcja 6.2.3);
b) sprzedaz czgsci 1 obszaru Nordkapp (sekcja 6.2.4);

) sprzedaz przez gming nalezgcych do niej akcji Farsund Vekst (sekgja 6.2.4).

(284) Jednoczesnie, jak przedstawiono bardziej szczegétowo w sekcji 4 powyzej, wladze norweskie i Glastad Farsund
przedstawily obszerne informacje rzucajgce Swiatlo na kontekst handlowy $rodkéw objetych decyzja o wszczeciu
postepowania. Informacje te dotycza odpowiednio podjecia przez gming wspdlpracy z Glastad Farsund w zakresie
inwestycji budowlanej, udziatu gminy w tej wsp6lpracy oraz pdzniejszego wycofania si¢ gminy z tej wspotpracy.

(285) Chociaz sentencja niniejszej decyzji zamykajacej formalne postgpowanie wyjasniajace musi koniecznie ograniczad
si¢ do Srodkéw bedacych przedmiotem decyzji o wszczgciu postgpowania, z prawnych punktéw wyjscia
przedstawionych w sekcji 6 powyzej wynika, ze stosowanie testu prywatnego inwestora wymaga calo$ciowej oceny,
w ktorej jako punkt odniesienia wykorzystuje si¢ sytuacje mozliwie najbardziej podobna do sytuacji, w ktérej znalazt
si¢ podmiot przyznajacy domniemana pomoc, przyjmujgc przedmiotowe Srodki, i w ktérej uwzglednia si¢ wszystkie
istotne informacje. W zwigzku z tym, chociaz formalne postgpowanie wyjasniajace nie obejmuje podjecia przez
gming wspolpracy w zakresie inwestycji budowlanej, uczestnictwa w niej i wycofania si¢ z tej wspdlpracy,
podejscie, w ktérym przedmiotowe $rodki zostaly ocenione w oderwaniu od tego kontekstu handlowego, byloby
zasadniczo bledne.

(**) Zawiadomienie w sprawie pojecia pomocy parnstwa, pkt 81 i przywolane orzecznictwo.
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(286)

Na tej podstawie ponizsza ocena opiera si¢ na chronologicznych wydarzeniach zwigzanych z zaangazowaniem si¢
gminy we wspolprace z Glastad Farsund w zakresie inwestycji budowlanej, a mianowicie z podjeciem przez nia tej
wspolpracy, udzialem w niej i wycofaniem si¢ z tej wspOlpracy. Chociaz sentencja decyzji bedzie ograniczona do
Srodkéw objetych decyzja o wszczeciu postgpowania, pozostale warunki i wydarzenia zwigzane z podjeciem
wspOlpracy przez gming, uczestnictwem w niej i wycofaniem si¢ z niej zostang ocenione w celu ustalenia tego
kontekstu handlowego, ktéry nalezy wziaé pod uwage, aby prawidlowo zastosowac test prywatnego inwestora do
srodkéw objetych decyzjg o wszczeciu postgpowania.

7 Podjecie przez gming wspolpracy z Glastad Farsund w zakresie inwestycji budowlanej

7.1 Wprowadzenie

(287) Jak stwierdzono w pkt (283) powyzej, decyzja o wszczeciu postgpowania obejmowata opcje dla obszaréw

(288)

(289)

(290)

(291)

(292)

Nordkapp i Fargy z 2011 r. Opgje te przedstawiono w polaczeniu z podjeciem przez gming wspdlpracy z Glastad
Farsund w zakresie inwestycji budowlanej. W ponizszej ocenie ESA najpierw ustalifa kontekst handlowy
przedmiotowych opcji, oceniajagc pozostate warunki podjecia przez gming wspdlpracy w zakresie inwestycji
budowlanej oraz to, czy odzwierciedlaja one normalne warunki rynkowe. Nastgpnie, w tym istotnym kontekscie,
ESA przeprowadzi oceng pomocy pafistwa w odniesieniu do opcji dla obszaréw Nordkapp i Farey z 2011 r.

7.2 Warunki podjecia przez gming wspélpracy w zakresie inwestycji budowlanej okreslone w umowie
o wspélpracy, umowie akcjonariuszy i umowach opcji

Warunki podjecia przez gming wspdlpracy w zakresie inwestycji budowlanej przedstawiono szczegétowo w sekcji
4.2 powyzej.

Zgodnie z majgcym zastosowanie orzecznictwem ustalenie, czy podjecie przez gming wspolpracy w zakresie
inwestycji budowlanej bylo transakcja oparta na warunkach rynkowych, wymaga oceny, czy potencjalny
beneficjent w oczywisty sposéb nie uzyskalby poréwnywalnej korzyici ze strony ostroznego i starannego
podmiotu prywatnego znajdujacego si¢ w mozliwie najbardziej zblizonej sytuacji i dzialajgcego w normalnych
warunkach rynkowych. W tym wzgledzie nalezy na wstepie zauwazy¢, ze umowa o wspdlpracy i umowa
akcjonariuszy regulowaly ustanowienie wspolpracy w zakresie inwestycji budowlanej, zarzadzanie nig i jej
zakonczenie w odniesieniu do trzech nieruchomosci Nordkapp, Fargy i Ferjeveien. Wspolpracujac w ten sposdb,
strony mogly podzieli¢ si¢ ryzykiem planowanego rozwoju nieruchomosci na obszarze o stabych oczekiwaniach
rynkowych. Zasadniczo nie mozna tego uznac za sprzeczne z normalnymi warunkami rynkowymi.

Jak réwniez wyjasniono powyzej, umowa o wspolpracy i umowa akcjonariuszy opieraly si¢ ponadto na zasadzie
réwnych wkladow i zyskow dla gminy i Glastad Farsund. W zwiazku z tym z § 2 umowy akcjonariuszy wynika, ze
gming od samego poczatku wspolpracy nalezy uznawaé za wspotwlasciciela Farsund Vekst. Umowy przewidywaly
réwniez, ze przez caly okres wspolpracy gmina i Glastad Farsund powinny wnie$¢ 50 % kapitalu i mie¢ prawo
do 50 % zwrotu.

Podczas gdy prezes zarzadu Farsund Vekst mial zosta¢ powolany przez Glastad Farsund, a glos prezesa mial by¢
liczony podwéjnie w przypadku réwnej liczby gloséw, takie postanowienie moze by¢ postrzegane jako praktyczne
rozwigzanie zapobiegajace nieskutecznosci zarzadu w przypadku impasu. Ponadto, jak przypomniano w pkt (136)
powyzej, skutki tego prawa zostaly zmodyfikowane poprzez zapewnienie réwnej reprezentacji gminy na walnym
zgromadzeniu, a takze przez postanowienia wymagajace jednomyslnosci w zarzadzie w okre$lonych sprawach.

Elementy uméw opgji, ktére zostaly wskazane w decyzji o wszczeciu postepowania jako potencjalne $rodki pomocy,
oceniono szczegdlowo w sekeji 7.3 ponizej. W ujeciu ogblnym umowy opcji z 2011 r. opracowano jednak w taki
sposéb, aby zagwarantowal, ze zadna korzy$¢ gospodarcza nie zostanie przyznana Farsund Vekst ani jego
akcjonariuszom na mocy ich postanowiefl. Zaréwno w odniesieniu do nieruchomosci bedacych wlasnoscig gminy
(Nordkapp i Farpy), jak i nieruchomosci kontrolowanej przez Glastad Farsund (Ferjeveien), umowy opdji
przewidywaly zatem, ze Farsund Vekst moze naby¢ dang nieruchomos¢ wylacznie w przypadku, gdy zaplaci ceng
odpowiadajacg wycenie rynkowej okreslonej w sprawozdaniu Saedberg & Hodne (**9).

(¥ Jak wyjasniono w pkt (145) powyzej, cena w wysokosci 25 mln NOK odpowiadala nizszemu zakresowi wyceny (13 mln NOK) po
dodaniu szacunkowych kosztéw gminy zwigzanych z osuszaniem i wyréwnaniem gruntow (12 min NOK).
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(293) Chociaz agencja Saeedberg & Hodne mogla wezesniej wykonywac zlecenia na rzecz grupy Glastad, nie wystarczy to
samo w sobie do stwierdzenia, ze wyceny byly nieprawidlowe. W istocie w sprawozdaniu z wyceny wyraznie
stwierdzono, ze opieralo si¢ ono poleceniu wydanym przez gming, aby oszacowal warto§¢ przedmiotowych
nieruchomosci (*). Ponadto klientami wiodacych agencji nieruchomosci sa zazwyczaj zaréwno podmioty
publiczne, jak i prywatne. W malej gminie, takiej jak Farsund, nie jest zatem zaskakujace, ze Seedberg & Hodne
wykonywala wczesniej zlecenia dla grupy Glastad i jej przedsigbiorstw. Biorgc pod uwage zobowigzania zawodowe
i umowne agencji Sedberg & Hodne, okoliczno$¢, ze wezesniej wykonywala ona zlecenia na rzecz grupy Glastad,
nie dowodzi sama w sobie, Ze zamierzala ona faworyzowac spétki kontrolowane przez t¢ grupe, dokonujac wyceny
na podstawie polecenia gminy.

(294) Jezeli chodzi o tre¢ wycen, ESA nie dostrzega, aby przedstawione dowody potwierdzaly, ze odzwierciedlaly one
warunki, ktére wyraznie obnizyly szacunkowe warto$ci w poréwnaniu z przedzialami cen rynkowych, jakich
mozna by oczekiwa¢ w ramach otwartej sprzedazy. Jak wskazano w sekgji 4.2.3 powyzej, ze zlecenia dla agencji
Sedberg & Hodne wyraznie wynikalo, ze powierzono jej zadanie ustalenia normalnych wartosci sprzedazy,
zdefiniowanych jako cena, ktérg dwaj nabywcy byliby normalnie sktonni zaptaci¢ za nieruchomo$¢ w ramach
dobrowolnej sprzedazy w normalnych warunkach rynkowych. Ponadto ze sprawozdania wyraZnie wynika, Ze
agencja zachowala swobode uznania i odstgpowata od specyfikacji przedstawionych przez gming, gdy uznawala to
za stosowne. Na przyklad w odniesieniu do Fargy agencja Saeedberg & Hodne wzigta pod uwage mozliwos¢ lepszego
w jej opinii wykorzystania nieruchomosci, gdyby wybudowane mieszkania nie byly jednakowej wielkosci (**%).

(295) W swoich uwagach skarzacy zasadniczo opowiadat si¢ za mechanicznym podejsciem do wyceny przedmiotowych
dzialek w Farsund, zgodnie z kt6rym zaklada sig, ze ceny metra kwadratowego za gotowe nieruchomosci sg state.
W ramach takiego podejScia warto$¢ rynkowa nieruchomosci bylaby funkcja szacunkowej ceny metra
kwadratowego gotowej nieruchomosci pomnozonej przez maksymalny dopuszczalny poziom wykorzystania.
Skarzacy nie probowal jednak poprzeé swojego podejscia, przedstawiajac dowody wykazujace taka bezposrednia
liniowg zalezno$¢ migdzy dozwolonym poziomem wykorzystania a warto$cig rynkowg poréwnywalnych dzialek.

(296) W ocenie ESA hipoteza skarzgcego jest zbyt uproszczona, poniewaz nie uwzglednia réznic w popycie. Jak
przedstawiono w sprawozdaniu Sadberg & Hodne i zgodnie z wyjasnieniami wladz norweskich, fakt, ze
dozwolony jest pewien poziom wykorzystania, nie oznacza, ze na rynku istnieje wystarczajacy popyt, aby
komercyjny deweloper osiaggnal maksymalny dozwolony poziom wykorzystania. W sprawozdaniu Sedberg &
Hodne wspomniano w odniesieniu do wyceny kilku nieruchomosci, ze rynki nieruchomosci deweloperskich
w Farsund byly slabe w momencie sporzadzania sprawozdania z wyceny. W istocie sam skarzacy odnidst si¢ do
braku popytu w Farsund, wskazujgc, ze rynki nieruchomosci nie byly zbyt ,plynne”.

(297) W zwigzku z powyzszym ESA bedzie postgpowaé w oparciu o zalozenie, ze w sprawozdaniu z wyceny
sporzadzonym przez Sedberg & Hodne ustalono wartosci rynkowe przedmiotowych nieruchomosci. Ponadto,
poniewaz szacunki te uwzgledniono jako ceny opcji w umowach opcji z 2011 r., punktem wyjscia dla ESA jest
zalozenie, Ze ceny w umowach opcji odzwierciedlaly warto$¢ rynkowa nieruchomosci w momencie ich zawarcia.

(298) Pozostale warunki uméw opcji mozna zasadniczo opisaé jako wywazone. W szczegdlnosci umowy opcji zawieraly
wymog skorzystania z opcji w okre$lonych terminach, co trudno uznaé za nietypowe w $wietle zasad handlowych
dotyczacych ulatwiania wspdlnych projektéw deweloperskich zwigzanych z danymi nieruchomosciami. Ponadto
wyznaczono odrebne terminy, ktére réwniez nie wydaja si¢ nadmiernie dlugie, na rozpoczgcie robét budowlanych.
W przypadku gdyby w tych terminach nie rozpoczeto rob6t budowlanych na obszarach Nordkapp i Fargy, umowy
opgji dawaly gminie prawo do odkupienia danej nieruchomosci za ceng, za ktdérg nabylo ja przedsigbiorstwo
Farsund Vekst (cena opcji).

(*7) Dokument nr 1045487, s. 14.
(**) Dokument nr 1045487, s. 18.
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(299) W swietle tych czynnikéw dostepne dowody w ocenie ESA nie pozwalaja stwierdzic, ze ostrozny i staranny podmiot
prywatny dzialajacy w normalnych warunkach rynkowych nie zgodzilby si¢ na takie warunki jak te przyjete przez
gming w mozliwie najbardziej podobnej sytuacji. Poniewaz ESA nie jest w stanie wykazaé, ze warunki podjecia
przez gming wspollpracy z Glastad Farsund w zakresie inwestycji budowlanej przysporzyly przedsigbiorstwom
Farsund Vekst, Nordkapp Utvikling lub Glastad Farsund oczywistej korzysci, ESA jest zobowigzana uznaé, ze
przystapienie gminy do wspélpracy w zakresie inwestycji budowlanej stanowilo transakcje na warunkach
rynkowych.

7.3 Srodek a) — brak premii opcyjnych i dodatkowych mechanizméw korekty cen w umowach opcji z 2011 r.
dla obszaréw Nordkapp i Faroy

(300) Jak juz wspomniano, wlasciwym punktem odniesienia dla ustalenia, czy transakcje przysporzyly Farsund Vekst lub
Glastad Farsund oczywistej korzysci gospodarczej, jest ostrozny i staranny podmiot prywatny znajdujacy sie
w mozliwie najbardziej zblizonej sytuacji i dzialajagcy w normalnych warunkach rynkowych. Co wigcej, jak
podkreslono powyzej, nie mozna uznaé za nietypowe angazowania si¢ przez podmioty prywatne we wspdlny
rozwdéj nieruchomosci za porednictwem wspdlnie kontrolowanej spolki celowej w przypadkach, gdy profil ryzyka
i zysku czyni taki sposob dzialania bardziej racjonalnym niz inwestowanie przez jedng ze stron samodzielnie.

(301) Na tej podstawie nalezy stwierdzi¢, ze istotng kwestig przy ocenie, czy brak premii opcyjnych i dodatkowych
mechanizméw korekty cen w umowach opcji z 2011 r. dla obszaréw Nordkapp i Fargy stanowit oczywistg korzysc,
nie jest kwestia, czy takie mechanizmy s3 zazwyczaj uwzgledniane w przypadku, gdy ostrozni i staranni prywatni
inwestorzy oferuja opcje zakupu nieruchomosci w Norwegii. Nalezy raczej ustalié, czy wlgczenie takich
mechanizméw stanowiloby niepodlegajace negocjacjom zadanie ze strony ostroznego i starannego prywatnego
inwestora w sytuacji mozliwie najbardziej zblizonej do tej, w ktérej znajdowala si¢ gmina, gdy nawigzywata
wspolprace w zakresie wspélnej inwestycji budowlanej.

(302) Podobnie wyrok Trybunatu EFTA w sprawie E-12/11 Asker Brygge nie moze by¢ rozumiany jako wyraz ogdlnej
zasady, zgodnie z ktérg umowy opcji muszg zawiera¢ wymdg premii opcyjnej, aby nie przynosi¢ korzysci
gospodarczej posiadaczowi opcji. Trybunal EFTA uznal w tej sprawie, ze w szczegblnych okolicznosciach
rynkowych, ktére stanowily kontekst umowy opcji ocenianej przez ESA, staranny i ostrozny podmiot prywatny
domagalby si¢ uwzglednienia premii opcyjnej (**%).

(303) Jezeli chodzi o konkretne okoliczno$ci wplywajace na to, czy staranny i ostrozny podmiot prywatny zazadalby, aby
premie opcyjne i dodatkowe mechanizmy korekty cen zostaly wlaczone do poréwnywalnych uméw opdji, jak
umowy z 2011 r. dotyczace obszaréw Nordkapp i Fargy, wladze norweskie i Glastad Farsund podkreslity kontekst
uméw opcji i polozenie geograficzne przedmiotowych nieruchomosci. Tytulem przykladu wiladze norweskie
i Glastad Farsund odniosly si¢ réwniez do innych uméw opcji nieobejmujacych premii opcyjnych (¢).

(304) W odniesieniu do kontekstu uméw nalezy zauwazy(, ze zostaly one zawarte w ramach ustanowienia wspdlpracy
w zakresie inwestycji budowlanej regulowanej umowa o wsp6lpracy, umowsg akcjonariuszy i trzema umowami
opgji dotyczacymi obszaréw Nordkapp, Fargy i Ferjeveien. Ocena warunkéw uméw opcji w oderwaniu od tego
kontekstu handlowego nie wigzalaby si¢ z poréwnaniem zachowania gminy z zachowaniem starannego
i ostroznego prywatnego inwestora w mozliwie najbardziej zblizonej sytuacji, lecz z poréwnaniem z hipotetyczng
transakcja w innych okolicznosciach. Nie byloby to zgodne z konkretnym i opartym na niuansach podejsciem,
ktére nalezy przyja¢ zgodnie z najnowszym orzecznictwem.

(¥°) Sprawa E-12/11 Asker Brygge AS [Urzad Nadzoru EFTA, [2012] EFTA Ct. Rep. 536. Zob. réwniez decyzja ESA nr 232/11/COL
w sprawie zgloszenia sprzedazy dziatki Nesgyveien 8, 32 bar. 17 w gminie Asker.
(*%) Dokument nr 1045487, s. 8, nr 1057574, s. 11, nr 1095046, s. 14-15,nr 1327502,s. 17 inr 1384627, s. 3.
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(305) Na podstawie kontekstu handlowego przedmiotowych uméw opcji ESA uznaje za prawdopodobne, Ze staranny
i ostrozny prywatny inwestor znajdujacy si¢ w mozliwie najbardziej zblizonej sytuacji do badanej, réwniez nie
wymagalby premii opcyjnych ani dodatkowych mechanizméw korekty cen. W tym wzgledzie nalezy przypomnie,
ze w momencie zawierania umoéw opcji kwestia, czy nalezy uwzgledni¢ premie opcyjne lub dodatkowe
mechanizmy korekty cen, musiala wydawac si¢ calkowicie marginalna, biorac pod uwage, ze handlowym
uzasadnieniem wspélpracy bylo zagospodarowanie trzech nieruchomosci za posrednictwem wspdlnie
kontrolowanej spotki celowej Farsund Vekst. Biorgc to pod uwage, ESA nie uwaza, Ze ostrozny podmiot prywatny
nalegalby na negocjowanie premii opcyjnych lub mechanizméw korekty cen, poniewaz mogltoby to doprowadzi¢
do pogorszenia wspolpracy.

(306) Przy ocenie, czy gmina dzialala w sposdb, w jaki dzialalby rozsadny i staranny podmiot gospodarczy w mozliwie
najbardziej zblizonej sytuacji, istotne jest ponadto, ze podmiot prywatny uczestniczacy we wspélpracy, Glastad
Farsund, nie wymagal uwzglednienia premii opcyjnych ani dodatkowych mechanizméw korekty cen w umowie
opcji zawartej w odniesieniu do Ferjeveien. Ta umowa opcji zostala réwniez zawarta w ramach umowy
o wspdlpracy i umowy akcjonariuszy oraz na podstawie wczesniejszej wyceny rynkowej przeprowadzonej przez
Saedberg & Hodne. Umowa opcji dla Ferjeveien ma ponadto te samg strukture i zasady co umowy opgji dotyczace
Nordkapp i Fargy. W zwigzku z tym, biorgc pod uwage, ze spétka Glastad Farsund znajdowala si¢ w sytuacji
poréwnywalnej z sytuacjg gminy w momencie zawarcia umowy opcji dla Ferjeveien, niewlaczenie premii opcyjnej
lub dodatkowego mechanizmu korekty cen do tej ostatniej umowy opcji potwierdza, ze gmina dzialala jak ostrozny
i staranny podmiot prywatny, gdy nie nalegata na wlaczenie takich mechanizméw do uméw dotyczacych Nordkapp
i Faroy.

(307) Na podstawie informacji przekazanych przez wiladze norweskie i Glastad Farsund, w tym informacji zawartych
w sprawozdaniu z wyceny sporzadzonym przez Sadberg & Hodne, jest w kazdym razie oczywiste, ze rynek
nieruchomosci deweloperskich w Farsund byt slaby w momencie zawierania uméw opcji oraz ze nie bylo
przestanek wskazujgcych na znaczna poprawe w dajacej si¢ przewidzie¢ przysziosci. W przypadku rynkéw o tak
slabym popycie nie mozna po prostu zalozy¢, ze opcje zakupu nieruchomosci o ograniczonym terminie waznosci
majg nieodlaczng warto$¢ komercyjna, ktérg mozna wiarygodnie okresli¢ za pomoca premii opcyjnej wyplacanej
oprocz uzgodnionej ceny sprzedazy. Biorgc pod uwage ograniczony potencjal wzrostu cen, ESA nie jest rowniez
w stanie wykluczy¢, ze ostrozne i staranne podmioty prywatne nie wystapiliby o wlaczenie klauzul dotyczacych
korekty cen do uméw opcji o poréwnywalnym okresie obowiagzywania w takich warunkach rynkowych. W istocie
skarzgcy nie przedstawil zbyt wielu konkretnych dokumentéw potwierdzajacych jego twierdzenie, ze klauzule
dotyczace premii opcyjnych i korekt cen sa koniecznie uwzgledniane w umowach opcji zawieranych
w poréwnywalnych warunkach rynkowych, jakie wystepowaly w tamtym czasie w Farsund.

(308) W swietle tych czynnikow ESA nie ma wystarczajacych podstaw, aby stwierdzié, ze brak premii opcyjnych lub
dodatkowych mechanizméw korekty cen w umowach opcji z 2011 r. dotyczacych obszaréw Nordkapp i Farey
przyniost oczywistg korzy$¢ Farsund Vekst, Nordkapp Utvikling lub Glastad Farsund. W zwiazku z tym ESA jest
zobowigzana stwierdzié, Ze umowy opcji nie stanowily zZadnej pomocy panstwa, poniewaz zostaly zawarte na
warunkach rynkowych.

7.4 Streszczenie

(309) Istotng kwestig przy ocenie, czy brak premii opcyjnych i dodatkowych mechanizméw korekty cen w umowach opgji
z 2011 r. dotyczacych obszaréw Nordkapp i Farey stanowil oczywistg korzysé, nie jest to, czy takie mechanizmy sg
zazwyczaj uwzgledniane, gdy ostrozni i staranni prywatni inwestorzy oferuja opcje zakupu nieruchomosci
w Norwegii. Nalezy raczej ustali¢, czy ostrozny i staranny prywatny inwestor dzialajgcy w normalnych warunkach
rynkowych i w sytuacji mozliwie najbardziej zblizonej do sytuacji, w jakiej znajdowala si¢ gmina przy zawieraniu
uméw opaji, zazadalby wlaczenia takich mechanizméw.
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(310)

(311)

(312)

(313)

Stosujac takie konkretne i oparte na niuansach podejscie uwzgledniajace kontekst handlowy uméw opcji i sytuacje
rynkowg w Farsund w tamtym czasie, ESA stwierdza, ze nie ma wystarczajgcych podstaw, aby stwierdzi¢, ze brak
premii opcyjnych lub dodatkowych mechanizméw korekty cen w umowach opcji z 2011 r. dotyczacych obszaréw
Nordkapp i Fargy przyniost oczywistg korzys¢ Farsund Vekst, Nordkapp Utvikling lub Glastad Farsund. Biorac pod
uwage ten wniosek i przypominajac, ze na ESA spoczywa cigzar ustalenia, ze domniemany $rodek pomocy panstwa
przyniost korzy$¢ gospodarczg potencjalnym beneficjentom, ESA jest zobowigzana do zamknigcia formalnego
postepowania wyjasniajacego w sprawie tych srodkéw na podstawie stwierdzenia braku pomocy.

8 Podjecie przez gmine wspolpracy z Glastad Farsund w zakresie inwestycji budowlanej

8.1 Wprowadzenie

W powyzszej sekcji 7 ESA ocenila opcje dla obszaré6w Nordkapp i Farey z 2011 r. W zwiazku z tym pozostale
potencjalne $rodki pomocy objete decyzjg o wszczeciu postepowania sg nastepujace:

a)  Opcje dotyczace obszaru Nordkapp, ktére przyznano po 2011 r., jak réwniez opcja dla obszaru Fargy z 2015 r.
(sekcje 6.2.2 1 6.2.3 decyzji 0 wszczeciu postepowania).

b) Sprzedaz czesci 1 obszaru Nordkapp (sekcja 6.2.4 decyzji o wszczeciu postepowania).

¢) Sprzedaz przez gming jej akcji Farsund Vekst (sekcja 6.2.5 decyzji o wszczgciu postgpowania).

Ze zaktualizowanej prezentacji faktéw w sekcji 4 powyzej wynika, ze z wyjatkiem sprzedazy czesci 1 obszaru
Nordkapp wszystkie te potencjalne $rodki pomocy zostaly wykonane w zwigzku z wycofaniem si¢ gminy ze
wspblpracy w zakresie inwestycji budowlanej w 2015 r. W zwiazku z tym, biorgc pod uwage ograniczony zakres
decyzji o wszczeciu postepowania, ESA nie moze stwierdzi¢ w sentencji decyzji zamykajacej formalne
postepowanie wyja$niajace, czy elementy inne niz sprzedaz czesci 1 obszaru Nordkapp stanowily pomoc paristwa
na rzecz domniemanych beneficjentéw w trakcie uczestnictwa gminy we wspdlpracy w zakresie inwestycji
budowlanej.

Jednoczesnie, jak juz wskazano, stosowanie testu prywatnego inwestora wymaga przeprowadzenia calo$ciowej
oceny, w ktérej uwzglednia si¢ wszystkie istotne okolicznosci. Na tej podstawie w niniejszej sekcji 8 ESA przedstawi
swoja oceng rozwoju sytuacji i wydarzefi, ktre mialy miejsce podczas uczestnictwa gminy we wspolpracy
w zakresie inwestycji budowlanej. Z wyjatkiem oceny pomocy panstwa dotyczacej sprzedazy czeSci 1 obszaru
Nordkapp, informacje te nalezy traktowal jako cze¢$¢ ustalania kontekstu handlowego, na ktérym opiera si¢
calo$ciowa ocena ESA dotyczgca Srodka objetego decyzjg ESA o wszczeciu postgpowania.

8.2 Skorzystanie z opcji dla obszaru Nordkapp z 2011 r. i péZniejsza zmiana umowy opcji

(314) Jak wskazano w sekcji 4.3.1.2 powyzej, gmina i Farsund Vekst wspoélnie uzgodnily zmiang umowy opcji dla obszaru

(315)

Nordkapp z 2011 r. wkrétce po skorzystaniu z niej w dniu 22 listopada 2012 r. Chociaz pelne warunki
zmienionych ram umownych zostaly przedstawione dopiero po wycofaniu si¢ gminy ze wspolpracy w zakresie
inwestycji budowlanej w 2015 r., z przedlozonej dokumentacji wynika, ze gmina i przedsigbiorstwo Farsund Vekst
uzgodnily podziat zagospodarowania nieruchomosci objetej opcja dla obszaru Nordkapp z 2011 r. na dtugo przed
tym terminem. Umowa ta zakladala, ze przyszle zagospodarowanie obszaréw objetych opcja dla obszaru
Nordkapp z 2011 r. powinno odbywacé si¢ w trzech etapach, z ktérych kazdy obejmie odrebng cze$¢ gruntéw
objetych pierwotng opcja. Czes$¢, na ktdrej miato powstaé nowe centrum handlowe (Amfi Farsund), miata zostaé
zagospodarowana w pierwszej kolejnosci.

Ponadto, jak przypomniano w sekgji 4.3.1.2 powyzej, zaréwno gmina, jak i Glastad Farsund wyjasnily, ze podzial
inwestycji wynikal w szczegdlnosci z opdznien po stronie gminy w odniesieniu do niezbednego osuszenia gruntéw.
Gmina nie wywigzala si¢ zatem ze swoich zobowiazat umownych, w zwigzku z czym konieczne byto oméwienie
alternatywnego podejscia do inwestycji do tego, ktdre przewidziano w momencie przystapienia do umowy opgji dla
obszaru Nordkapp z 2011 r.
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(316) Biorac pod uwage fakt niewywiazania si¢ z zobowigzan, ESA nie moze uznaé, ze fakt, iz gmina nie nalegala na
sporzadzenie ostatecznej umowy zakupu zgodnie z umowa opcji dla obszaru Nordkapp z 2011 r. natychmiast po
skorzystaniu z opcji w dniu 22 listopada 2012 r., przynidst oczywista korzy$¢ przedsigbiorstwom Farsund Vekst
lub Glastad Farsund. Jak juz wyjasniono, gmina nie mogta wyegzekwowaé umowy opcji z 2011 r., poniewaz nie
byla w stanie osuszy¢ gruntéw zgodnie ze swoimi zobowigzaniami wynikajacymi z tej umowy. W zwigzku z tym
zmiana umowy opcji w drodze wzajemnego porozumienia dotyczacego oczekiwania rozwdj sytuacji przed
opracowaniem zmienionych ram umownych stanowila kompromis, ktéry dobrze odzwierciedlat sytuacje handlowa
i sile przetargows stron. Zatem nie mozna uznac, ze ten sposob dziatania wykracza poza zakres opcji, ktore mogly
zostaé przyjete przez ostrozny podmiot prywatny w sytuacji mozliwie najbardziej zblizonej do sytuacji gminy.
Ponadto ESA przypomina, ze umowa opcji z 2011 r. wymagala znacznych inwestycji i robdt po stronie gminy
w odniesieniu do osuszenia gruntéw, w zwigzku z czym niewywigzywanie si¢ przez gming z tych zobowigzan nie
oznaczalo, ze zmiana umowy opcji dla obszaru Nordkapp z 2011 r. miala miejsce w sytuacji, ktorej nie mozna
uznaé za normalne warunki rynkowe. W istocie nierzadko zdarza si¢, ze podmioty prywatne blednie oceniajg swoje
mozliwosci i w rezultacie nie s3 w stanie wywigzaé si¢ ze zobowigzan umownych dotyczacych projektéw
zagospodarowania nieruchomosci.

8.3 Pozyczki poczgtkowe na pokrycie kosztéw administracyjnych i zwigzanych z planowaniem

(317) Jak ustalono w sekcji 4.3.2 powyzej, w okresie od maja 2011 r. do maja 2014 r. gmina udzielita przedsigbiorstwu
Farsund Vekst czterech pozyczek (**!). Pozyczek tych udzielono zgodnie z § 2 umowy o wspélpracy (*), na mocy
ktérego koszty operacyjne Farsund Vekst mialy by¢ w réwnym stopniu pokrywane przez gming i przedsigbiorstwo
Glastad Farsund.

(318) Biorac pod uwage, ze warunki regulujace podjecie przez gming wspdlpracy w zakresie inwestycji budowlanej byly,
z powodow przedstawionych w sekcji 7 powyzej, zgodne z normalnymi warunkami rynkowymi, p6Zniejsze
przestrzeganie przez gming tych warunkéw stanowilo réwniez transakcje rynkowe. Zgodnie z § 2 umowy
o wspolpracy réwnowazne pozyczki zostaly udzielone przez partnera biznesowego gminy Glastad Farsund (2%%).

8.4 Decyzja o zainwestowaniu w budowe dwdch pierwszych pieter Amfi Farsund w Nordkapp

8.4.1 Kontekst

(319) Jak wyjasniono bardziej szczegétowo w sekgji 4.3.3.4 powyzej, w dniu 4 grudnia 2014 r. wladciwy organ gminy
podjat wiazaca decyzje o zainwestowaniu w budowe dwdch pierwszych pigter Amfi Farsund na czeéci 1 obszaru
Nordkapp. Decyzja ta odzwierciedlala wczesniejsze wzajemne porozumienie w sprawie podzialu budowy
nieruchomosci objetej opcja dla obszaru Nordkapp z 2011 r. na trzy etapy (zob. sekcje 4.3.1.2 i 4.3.3.1), warunki
finansowania zewnetrznego projektu przez Sparebanken Ser, a takze pozniejsza decyzje inwestycyjng podjeta przez
Glastad Farsund i Farsund Vekst (zob. sekcje 4.3.3.2 1 4.3.3.3).

(320) Jak ustalono w pkt (211)—~(212) powyzej, brzmienie pkt 1-7 sentencji decyzji inwestycyjnej gminy oznaczalo, ze
wlasciwy organ gminy zezwolil na (**):

1. Sprzedaz zmniejszonej czeSci Nordkapp przedsigbiorstwu Farsund Vekst/Nordkapp Utvikling za ceng
proporcjonalng do ceny uzgodnionej w umowie opgcji dla obszaru Nordkapp z 2011 r. w odniesieniu do calego
obszaru Nordkapp (8,5 mln NOK).

2. Ograniczenie osuszania gruntéw przez gming, jak przedstawiono na zalaczonej mapie.

3. Przyznanie Farsund Vekst/Nordkapp Utvikling prawa do wykorzystania obszaru w Nordkapp w celu
zbudowania stacji paliw, jak wskazano na zalgczonej ilustracji.

(*!) Dokumenty nr 1250017, nr 1250018, nr 1250019 i nr 1250020.
(*?) Dokument nr 1042409, s. 9-11.

(**) Dokumenty nr 1279066, s. 2 i nr 1434128, s. 3.

(**) Dokument nr 1245212, s. 1-2.
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(321)

(322)

(323)

(324)

(325)

4. nabycie przez gming 50 % akcji Farsund Vekst;

5. przekazanie przez gming 20,75 mln NOK na zwickszenie kapitalu wlasnego Farsund Vekst. Kwota 8,5 mln
NOK z tej kwoty miata by¢ przekazana w formie wkladu rzeczowego w zwigzku ze sprzedazg zmniejszonej
czesci obszaru Nordkapp, o ktérej mowa w pkt 1;

6. udzielenie przez gming gwarancji w wysokosci 5 mln NOK na pozyczke, ktéra miala zostal wykorzystana na
sfinansowanie budowy dwdch pierwszych pigter Amfi Farsund;

7. ukoriczenie przez gming ciggdw pieszych i nabrzeza zgodnie z planem zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z pkt 8 decyzji inwestycyjnej burmistrz zostal ponadto upowazniony do podjecia niezbednych dziatan
w celu zapewnienia spelnienia warunkéw okreslonych w punktach od pierwszego do sibdmego. Ponadto na mocy
tego punktu upowazniono burmistrza do rozpoczgcia negocjacji w celu wycofania si¢ przez gming ze wspdtpracy
i projektéw w zakresie inwestycji budowlanej. Podkreslono jednak, ze takie wycofanie si¢ nie moze nastgpi¢, zanim
nie bedzie ono uzasadnione z praktycznego i ekonomicznego punktu widzenia (**°).

8.4.2 Czy ostrozny podmiot prywatny w oczywisty sposéb nie zdecydowatby si¢ na realizacje inwestycji na warunkach
uzgodnionych przez gming w mozliwie najbardziej zblizonej sytuacji

Jak przypomniano w pkt (320) powyzej, sprzedaz czeSci 1 obszaru Nordkapp za 8,5 mln NOK byla jednym
z siedmiu punktéw ustalonych w decyzji rady gminy o zainwestowaniu w budowe dwéch pierwszych pigter Amfi
Farsund z dnia 4 grudnia 2014 r. Warunkéw sprzedazy czesci 1 obszaru Nordkapp nie mozna zatem oceniaé
w oderwaniu od pozostalych warunkéw tej decyzji inwestycyjnej, ktére stanowily cze$¢ kontekstu handlowego
sprzedazy. W zwigzku z tym nalezy ocenié, czy decyzja gminy z dnia 4 grudnia 2014 r. o zainwestowaniu
w budowe dwoéch pierwszych pieter Amfi Farsund wyraznie wykracza poza zakres alternatywnych sposobéw
dzialania, ktére mogly zosta¢ przyjete przez ostrozny podmiot prywatny znajdujacy si¢ w sytuacji mozliwie
najbardziej zblizonej.

W ocenie tej za punkt wyjScia nalezy uzna¢, ze gmina nadal byla zwigzana warunkami umowy o wspélpracy
i umowy akcjonariuszy opisanych w sekcji 4.2.2 powyzej, a takze weze$niej zmienionej umowy opcji dla obszaru
Nordkapp ze wzgledu na niewypelnienie zobowiazan umownych dotyczacych osuszenia gruntéw przez gming
(zob. sekcja 8.2). Celem tych uméw bylo zapewnienie wspélnej zabudowy jednej lub wickszej liczby
przedmiotowych nieruchomosci za posrednictwem Farsund Vekst. W zwigzku z tym umowy nie zawieraly Zadnej
klauzuli wyjscia, ktéra umozliwialaby jednej ze stron jednostronne podjecie decyzji o wycofaniu si¢ ze wspélpracy
przed zakonczeniem projektu zainicjowanego skorzystaniem z opgji. Zatem w momencie podejmowania decyzji
inwestycyjnej gmina nie mogla po prostu wycofaé si¢ ze wspolpracy i projektu Amfi Farsund bez naruszenia
zobowigzan umownych wobec Glastad Farsund i Farsund Vekst.

Chociaz prawdg jest, Ze gmina rozwazala wycofanie si¢ ze wspélpracy w zakresie inwestycji budowlanej
w momencie podejmowania decyzji inwestycyjnej z dnia 4 grudnia 2014 r., jak przypomniano w pkt 8 niniejszej
decyzji (zob. sekcja 4.3.3.4 powyzej), w decyzji inwestycyjnej zezwolono jedynie burmistrzowi na rozpoczecie
negocjacji dotyczacych wycofania si¢ gminy w przysztosci, gdy zostanie to uznane za uzasadnione pod wzgledem
praktycznym i ekonomicznym. W zwigzku z tym w czasie, gdy gmina postanowita zainwestowa¢ w budowe dwdch
pierwszych pieter Amfi Farsund, nie podjeto zadnej wigzacej decyzji o wycofaniu si¢. W dalszej kolejnosci wlasciwy
organ decyzyjny gminy musialby raczej ocenié, czy wyniki negocjacji, do ktérych podjecia burmistrz zostat
upowazniony, mogg uzasadnia pozgdane przedwczesne wycofanie sie.

Podsumowujac, gmina znalazla si¢ w sytuacji, w ktorej byla zwiazana istniejacymi ramami umownymi regulujacymi
wspolprace i projekt w zakresie inwestycji budowlanej zawartymi na warunkach rynkowych, rozwazata wycofanie
si¢ ze wspolpracy i projektu, ale oznaczaloby to naruszenie umowy. W takiej sytuacji ESA nie stwierdza, ze ma
podstawy do uznania, iz decyzja gminy o zainwestowaniu w budowe¢ Amfi Farsund jako taka, w przeciwiefistwie do
wycofania si¢ z wspdlpracy i projektu w tym momencie, w sposéb oczywisty wykracza poza zakres alternatywnych
sposob6éw dzialania, ktére mogly zostal przyjete przez ostrozny podmiot prywatny znajdujacy sie w sytuacji
mozliwie najbardziej zblizonej. W tym wzgledzie ESA uznaje, Ze naruszenie wzajemnie uzgodnionych ram
umownych ustanowionych po istotnym zaplanowaniu, a tym samym skuteczne oslabienie projektu

(**) Dokument nr 1245212, s. 1-2.

ELL http://data.europa.eu/eli/dec/2025/307 |oj

45/56



PL DzU. L z 13.2.2025

zagospodarowania nieruchomosci, w ktérego przygotowanie strony zainwestowaly znaczne $rodki,
przedstawialoby gmine jako wyjatkowo niewiarygodnego partnera biznesowego. Ponadto gmina poniostaby
odpowiedzialno$¢ odszkodowawczg, gdyby umyslnie nie wywigzala si¢ ze swoich zobowigzan umownych.
W ocenie ESA sa to wzgledy, ktére moglyby zosta¢ prawdopodobnie uwzglednione przez ostrozny podmiot
prywatny i skloni¢ go do przyjecia takiego samego sposobu postgpowania jak gmina w sytuacji mozliwie
najbardziej zblizone;j.

(326) Jezeli chodzi o warunki inwestycji okreslone w pkt 1-7 sentencji decyzji inwestycyjnej gminy, sprzedaz czesci 1
obszaru Nordkapp za 8,5 mln NOK (pkt 1 decyzji inwestycyjnej) stanowila cz¢iciowe sfinalizowanie warunkéw
renegocjacji umowy opgji dla obszaru Nordkapp z 2011 r., co stalo si¢ konieczne ze wzgledu na niezdolnos$¢ gminy
do osuszenia gruntéw zgodnie z ustaleniami (zob. sekcja 8.2 powyzej). Drugi i trzeci punkt decyzji inwestycyjnej
gminy rowniez odzwierciedlajg te konieczno$¢ renegocjacji. Z punktéw tych wyraznie wynika, Ze gminie
umozliwiono osuszenie gruntéw w mniejszym zakresie, niz pierwotnie przewidywano, natomiast przedsigbiorstwo
Farsund Vekst otrzymato prawo wyréwnawcze do budowy stacji paliw.

(327) W $wietle powyzszego ESA nie uznaje, by gmina dzialala w sposéb oczywisty poza zakresem opcji, na ktére
rozwazny podmiot prywatny moglby sie zgodzié, akceptujac warunki dotyczace sprzedazy czesci 1 obszaru
Nordkapp okreSlone w trzech pierwszych punktach decyzji inwestycyjnej z dnia 4 grudnia 2014 r. Poniewaz
przedsiebiorstwo Farsund Vekst faktycznie skorzystalo z opcji dla obszaru Nordkapp z 2011 r., gmina byla
zwigzana warunkami tej umowy opcji, zmienionej nastgpnie za wzajemnym porozumieniem stron. W zwigzku
z tym nie mogla ona jednostronnie zmieni¢ tych warunkéw, lecz byla uzalezniona od uzyskania akceptacji od
wspotakcjonariusza Farsund Vekst — tj. przedsigbiorstwa Glastad Farsund. W zwigzku z tym naleganie przez ESA na
przeprowadzenie nowej wyceny czeéci 1 obszaru Nordkapp nie oznaczaloby oceny sytuacji mozliwie najbardziej
zblizonej do tej, w jakiej znalazta si¢ gmina, lecz hipotetycznej transakcji przeprowadzanej w zupelnie innych
okolicznosciach.

(328) Jezeli chodzi o pozostate warunki odzwierciedlone w decyzji inwestycyjnej gminy, pkt 4-7 byly zasadniczo zgodne
z zasadg réwnych wkladéw i zyskow okreslong w umowie o wspdlpracy i umowie akcjonariuszy. Zgodnie z ta
zasadg gmina zobowigzala si¢ do nabycia 50 % akgji Farsund Vekst (pkt 4 decyzji inwestycyjnej), do zapewnienia
dodatkowych zastrzykéw kapitatu w takich samych kwotach jak Glastad Farsund (pkt 5 decyzji inwestycyjnej — zob.
réwniez sekcja 8.5 ponizej) oraz do udzielenia gwarancji w wysokosci 5 mln NOK w odniesieniu do pozyczki, ktora
miata by¢ zaciggnigta na pokrycie kosztéw budowy (pkt 6 decyzji inwestycyjnej). W odniesieniu do gwarangji, gmina
w istocie wniosta jednak mniejszy wklad niz Glastad Farsund. Jak wyjasniono w sekcjach 4.3.3.2 1 4.3.3.3 powyzej,
przedsigbiorstwo Glastad Farsund zobowigzalo si¢ do udzielenia gwarancji na wigksza kwote w celu spelnienia
warunkéw okreslonych przez Sparebanken Ser w odniesieniu do pozyczki na budowe, ktérej bank zobowiazal si¢
udzielié.

(329) Ponadto jesli chodzi o ostatni punkt decyzji inwestycyjnej (pkt 7), w ktérym gmina podjela decyzje
o zainwestowaniu w ciagi piesze i nabrzeza zgodnie z planem zagospodarowania przestrzennego, ESA nie uwaza,
ze z przedstawionych informacji wynika, iz decyzja gminy o zainwestowaniu w taka infrastrukture publiczna
stanowila dla przedsi¢biorstw Glastad Farsund, Farsund Vekst lub Nordkapp Utvikling oszczednosci w pordwnaniu
ze zwykla praktyka budowy takiej infrastruktury publicznej w Norwegii.

8.4.3 Streszczenie

(330) Decyzja gminy o sprzedazy czeSci 1 obszaru Nordkapp za 8,5 mln NOK, okreslona jako $rodek b) w decyzji
0 wszczeciu postegpowania, stanowita integralng cze$¢ jej decyzji o zainwestowaniu w budowe dwéch pierwszych
pieter Amfi Farsund z dnia 4 grudnia 2014 r. W zwiazku z tym decyzji o sprzedazy czgsci 1 obszaru Nordkapp
za 8,5 mln NOK nie mozna ocenia w oderwaniu od kontekstu handlowego i pozostalych warunkéw tej decyzji
inwestycyjnej. Sprzedaz czgsci 1 obszaru Nordkapp za 8,5 mln NOK réwniez nie moze by¢ oceniana w oderwaniu
od wczesniejszego niewykonania przez gming warunkéw umowy opcji dla obszaru Nordkapp z 2011 r. ze wzgledu
na nieosuszenie gruntéw zgodnie z ustaleniami, oraz pdZniejszej zgody stron na zmiang tej umowy opcji poprzez
podjecie dzialan zmierzajacych do realizacji inwestycji etapami i uzgodnienie szczegélowych postanowien
zmienionej umowy opcji po rozwinieciu tych planéw.
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(331)

Po dokonaniu oceny w tym kontekscie ESA stwierdza, Ze decyzja gminy o sprzedazy czesci 1 obszaru Nordkapp
za 8,5 mln NOK nie wykraczala w oczywisty sposob poza zakres opcji, ktére mogly zostaé zaakceptowane przez
ostroznego prywatnego inwestora znajdujgcego sie w mozliwie najbardziej zblizonej sytuacji. Na tej podstawie ESA
stwierdza, ze decyzja ta zostala podjeta na warunkach rynkowych.

8.5 WdroZenie decyzji inwestycyjnych

8.5.1 Dodatkowe pozyczki na pokrycie kosztéw administracyjnych i planowania

(332) Jak wspomniano w sekcji 4.3.2 powyzej, gmina i przedsigbiorstwo Glastad Farsund w poczatkowej fazie wspotpracy

(333)

(334)

(335)

(336)

w zakresie inwestycji budowlanej udzielity pozyczek w réwnych kwotach i w tym samym czasie na sfinansowanie
dzialalno$ci Farsund Vekst. W nastepstwie decyzji podjetych przez Glastad Farsund, Farsund Vekst i gming
o zainwestowaniu w budowe Amfi Farsund gmina i Glastad Farsund udzielity w dniu 10 grudnia 2014 r. dwdch
dodatkowych pozyczek w wysokosci 250 000 NOK kazda, jak wyjasniono w sekcji 4.3.3.5.1 powyzej (**°).

Te dodatkowe pozyczki zostaly udzielone zgodnie z zasada réwnych wkladéw odzwierciedlong w ramach
umownych, ktére ESA uznala w powyzszych analizach za odzwierciedlajgce warunki rynkowe. Na tej podstawie
i w taki sam sposéb jak w przypadku poprzednich pozyczek przestrzeganie uzgodnionych warunkéw poprzez
udzielenie pozyczek w dniu 10 grudnia 2014 r. réwniez stanowilo transakcje na warunkach rynkowych.

8.5.2 Zakup przez gming 50 % akcji Farsund Vekst

Jak wskazano w sekcji 4.3.3.5.2 powyzej, w dniu 13 stycznia 2015 r. gmina nabyla 50 % akcji Farsund Vekst od
Glastad Farsund za kwotg 53 000 NOK (**’). Ponadto, jak réwniez wyja$niono powyzej, ta cena zakupu dokladnie
odzwierciedlala kapital wiasny (100000 NOK) i premi¢ (6000 NOK) wniesione przez Glastad Farsund
w momencie zalozenia spétki Farsund Vekst w dniu 6 grudnia 2010 r. (*%)), co pozwolilo zapewnié, by Glastad
Farsund i gmina wniosty do Farsund Vekst dokladnie takie same kwoty kapitatu.

Wynika z tego wyraZnie, Ze nabycie przez gming 50 % akgji Farsund Vekst odbylo sie zgodnie z postanowieniami
umowy o wspélpracy i umowy akcjonariuszy zapewniajacymi réwne wklady, a takze zgodnie z decyzja gminy
o zainwestowaniu w budowe dwoch pierwszych pigter Amfi Farsund w dniu 4 grudnia 2014 r. Poniewaz ESA
stwierdzila wczesniej, ze warunki te mieszczg si¢ w przedziale, ktéry moglby zostaé zaakceptowany przez
ostroznego inwestora prywatnego dzialajagcego w mozliwie najbardziej zblizonej sytuacji, poZniejsze wypelnienie
warunkow poprzez zakup akcji réwniez stanowito transakcje na warunkach rynkowych.

8.5.3 Podwyzszenie kapitatu whasnego poprzez konwersje dtugu i dodatkowe zastrzyki kapitatu

Jak opisano bardziej szczegélowo w sekcji 4.3.3.5.3 powyzej, walne zgromadzenie Farsund Vekst postanowilo
w dniu 19 stycznia 2015 r., ze 500 nowych akcji powinno zosta¢ wyemitowanych na rzecz wlascicieli poprzez
subskrypcje akcji w drodze konwersji dlugu (**). W ramach tego procesu réwne pozyczki udzielone wczesniej
przez gming i Glastad Farsund zostaly przeksztalcone w kapital wlasny (¥9).

(**) Dokument nr 1279066, ,Dodatkowe odpowiedzi Glastad Farsund na wezwanie do udzielenia informacji z dnia 25 lutego 2022 r.
wystosowane przez ESA”, s. 2-3.

(*’) Dokument nr 1250022.

(*%%) Dokument nr 1279066, ,Dodatkowe odpowiedzi Glastad Farsund na wezwanie do udzielenia informacji z dnia 25 lutego 2022 r.
wystosowane przez ESA”, s. 2.

(*°) Dokument nr 1250024.

(% Dokument nr 1279066, ,Dodatkowe odpowiedzi Glastad Farsund na wezwanie do udzielenia informacji z dnia 25 lutego 2022 r.
wystosowane przez ESA”, s. 3 i zalgcznik 1.
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(337) Ponadto, jak réwniez wyjasniono, walne zgromadzenie postanowilo, ze Glastad Farsund i gmina powinny wnies¢ do
Farsund Vekst 10 mln NOK w formie kapitalu zakladowego (*'). Gmina wywigzata si¢ z tego obowiazku w dniu
26 lutego 2015 r. (*72).

(338) Nastepnie, jak wspomniano powyzej, na posiedzeniu zarzadu w dniu 13 kwietnia 2015 r. i na walnym
zgromadzeniu w dniu 18 maja 2015 r. postanowiono, ze gmina i Glastad Farsund powinny wnie$¢ kolejne
zastrzyki kapitatu na rzecz Farsund Vekst. Zgodnie z pierwsza z tych decyzji kazdy z akcjonariuszy powinien
wnie$¢ dodatkowy wklad w wysokosci 5 mIn NOK. Zgodnie z drugg decyzja kazdy akcjonariusz powinien wnie$¢
wklad w wysokosci 5,75 mln NOK (*”?). Gmina wniosta zasilenie kapitalowe, jak okre$lono w tych decyzjach z dnia
20 kwietnia 2015 r. (V) i 26 maja 2015 r. ().

(339) Podobnie jak w przypadku pozyczek ESA stwierdza, ze powyzsze zwigkszenie kapitalu wlasnego zapewniono
zgodnie z zasadg rownych wkladéw w istniejacych ramach umownych zgodnych z zasadami rynkowymi. W tym
wzgledzie ESA zauwaza, ze nie ma przestanek by uznad, ze przedsigbiorstwo Glastad Farsund nie wywigzalo si¢ ze
swoich zobowiazan zgodnie z decyzjami i nie wnioslo takiej samej kwoty kapitatu wlasnego jak gmina.

(340) taczny efekt zastrzykéw kapitalu dokonanych przez gming polegal ponadto na tym, Ze gmina wniosta wklad
w wysokos$ci 20,75 mln NOK, zgodnie z pkt 5 decyzji inwestycyjnej opartej na zasadach rynkowych z dnia
4 grudnia 2014 r. Podczas gdy w punkcie tym pierwotnie przewidziano, ze cze$¢ wkladu w wysokosci 20,75 min
NOK powinna zosta¢ wniesiona w taki sposob, Ze gmina powstrzyma si¢ od zadania zaplaty uzgodnionej ceny
zakupu w wysokosci 8,5 mln NOK za czg$¢ 1 obszaru Nordkapp (wklad rzeczowy), strony uzgodnily, ze Nordkapp
Utvikling zaplaci te kwote po sfinalizowaniu umowy sprzedazy (zob. sekcja 8.5.3 ponizej). Wynik finansowy netto
przyjetego podejscia dla gminy byl zatem taki sam jak pierwotnie zakladany.

(341) Na tej podstawie ESA uwaza, ze wklady kapitalowe gminy, o ktérych mowa w niniejszej sekcji 8.5.3, zostaly réwniez
przekazane na warunkach rynkowych, poniewaz odzwierciedlaly one jedynie istniejace zobowigzania oparte na
warunkach rynkowych.

8.5.4 Srodek b) — sprzedaz przez gming tej czgsci Nordkapp, na ktérej miato zosta¢ zbudowane Amfi Farsund (czgs¢ 1
obszaru Nordkapp)

(342) Jak wskazano w sekcji 4.3.3.5.4, gmina i Nordkapp Utvikling zawarly wigzacg umowe sprzedazy, na mocy ktérej
Nordkapp Utvikling kupita t¢ cz¢s¢ Nordkapp, na ktérej miato zostaé zbudowane Amfi Farsund (cz¢$¢ 1 obszaru
Nordkapp) za kwote 8,5 mln NOK w dniu 10 marca 2015 r. (9. W dniu 27 maja 2015 r. Nordkapp Utvikling
zaplacila za t¢ dziatke 8,5 mln NOK oraz koszty transakji (*”7).

(343) Chociaz prawo do zakupu czg$ci 1 obszaru Nordkapp za kwote 8,5 mln NOK prawdopodobnie nie zostalo
przyznane Nordkapp Utvikling przed dniem 10 marca 2015 r., umowa sprzedazy stanowila wykonanie decyzji
inwestycyjnej gminy z dnia 4 grudnia 2014 r. Z powodéw przedstawionych w sekcji 8.4 powyzej ESA uwaza, ze
decyzja ta odzwierciedla warunki rynkowe. Biorac pod uwage zlozonos¢ decyzji inwestycyjnej, nie mozna ponadto
uznaé za niewlasciwe, ze przed sfinalizowaniem sprzedazy zgodnie z warunkami decyzji inwestycyjnej uplyneto
trzy miesigce. W zwiazku z tym, poniewaz decyzja inwestycyjna gminy z dnia 4 grudnia 2014 r. byla zgodna
z zakresem dzialai, ktére mogly zostaé podjete przez ostroznego prywatnego inwestora dzialajacego w sytuacji
mozliwie najbardziej zblizonej, pdzniejsze wdrozenie pkt 1 tej decyzji inwestycyjnej poprzez sprzedaz czesci 1
obszaru Nordkapp spélce Nordkapp Utvikling za kwote 8,5 mln NOK nie moglo prowadzi¢ do przekazania
pomocy pafistwa.

(*")Dokument nr 1279066, ,Dodatkowe odpowiedzi Glastad Farsund na wezwanie do udzielenia informacji z dnia 25 lutego 2022 r.
wystosowane przez ESA”, s. 3 i zalgcznik 1.

(**) Dokument nr 1250023.

(*) Dokument nr 1279066, ,Dodatkowe odpowiedzi Glastad Farsund na wezwanie do udzielenia informacji z dnia 25 lutego 2022 r.
wystosowane przez ESA”, s. 3 oraz zalaczniki 2 i 3.

(%) Dokument nr 1250025.

(¥°) Dokument nr 1250026.

(¥%) Dokument nr 1268510.

(*7) Dokument nr 1057574, s. 120.
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8.5.5 Streszczenie

Z powodéw przedstawionych powyzej ESA uwaza, ze decyzja inwestycyjna gminy z dnia 4 grudnia 2014 r.
dotyczaca budowy dwdch pierwszych pieter Amfi Farsund miescita si¢ w zakresie dzialan, ktére mogly zostaé
przyjete przez ostroznego prywatnego inwestora dzialajacego w normalnych warunkach rynkowych i w sytuacji
mozliwie najbardziej zblizonej. Zatem pdzZniejsze wykonanie tej decyzji inwestycyjnej, w tym poprzez sprzedaz
czeSci 1 obszaru Nordkapp spélce Nordkapp Utvikling za kwote 8,5 mln NOK nie moglo prowadzi¢ do
przekazania pomocy panstwa.

Na tej podstawie ESA zamyka postgpowanie wyjasniajace w sprawie Srodka b) (sprzedaz czgsci 1 obszaru Nordkapp)
na podstawie ustalenia braku pomocy.

9 Wycofanie si¢ gminy ze wspélpracy z Glastad Farsund w zakresie inwestycji budowlanej

9.1 Wprowadzenie

W sekji 7 powyzej ESA odniosta si¢ do opcji dla obszaréw Nordkapp i Fargy z 2011 r. Nastepnie w sekcji 8 ocenita
sprzedaz czgsci 1 obszaru Nordkapp. Zatem pozostale Srodki objete decyzja o wszczeciu postgpowania, ktdre nie
zostaly jeszcze poddane ocenie, sa nastepujace:

a) Opcje dla obszaréw Nordkapp i Fargy z 2015 r. (sekcja 6.2.3 decyzji o wszczeciu postgpowania).

¢) Sprzedaz przez gming jej akcji Farsund Vekst (sekcja 6.2.5 decyzji o wszczgciu postgpowania).

Jak wyjasniono w sekcji 4.4, Srodki te zostaly jednak wykonane zaréwno w zwigzku z wycofaniem si¢ gminy ze
wspllpracy w zakresie inwestycji budowlanej, jak i z trwajagcym projektem zagospodarowania nieruchomosci
dotyczacym Amfi Farsund. Dokladniej rzecz ujmujac, jak ustalono w sekcji 4.4.1, gmina podjeta jednoczesnie
decyzje w sprawie Srodkow w swojej decyzji o wycofaniu si¢ z dnia 10 wrze$nia 2015 r.

9.2 Ocena

9.2.1 Kontekst handlowy, w ktdrym gmina zgodzita sig na warunki wycofania si¢

(348) Jak ustalono powyzej, zastosowanie testu prywatnego inwestora wymaga, aby ESA dokonala konkretnej oceny,

(349)

(350)

w drodze wystarczajacej caloSciowej oceny, czy mozna sobie wyobrazi¢, ze domniemany beneficjent pomocy
uzyskalby poréwnywalng korzy$¢ ze strony ostroznego i starannego podmiotu prywatnego znajdujacego si¢
w mozliwie najbardziej zblizonej sytuacji i dzialajgcego w normalnych warunkach rynkowych. Jezeli ESA nie jest
w stanie wykaza¢, Ze domniemany beneficjent w sposéb oczywisty nie uzyskaltby poréwnywalnej korzysci w takim
scenariuszu, ESA jest zobowigzana stwierdzi¢, Ze transakcje przeprowadzono na warunkach rynkowych.

W powyzszych analizach zawartych w sekcjach 7 i 8 ESA stwierdzila, Ze warunki przystgpienia gminy do
wspolpracy w zakresie inwestycji budowlanej, a takze jej pdZniejszego uczestnictwa w tej wspOlpracy, m.in.
poprzez zmiang umowy opcji dla obszaru Nordkapp z 2011 r., sprzedaz czgSci 1 obszaru Nordkapp oraz
inwestycje w budowe dwoch pierwszych pigter Amfi Farsund, mialy réwniez charakter rynkowy. W zwigzku z tym
w ponizszej analizie ESA przyjmie za punkt wyjscia fakt, ze gmina znalazla si¢ w sytuacji mieszczacej si¢ w zakresie
normalnych warunkéw rynkowych, gdy podjeta decyzje o wycofaniu si¢ ze wspélpracy w zakresie inwestycji
budowlanej w dniu 10 wrzesnia 2015 r.

Biorgc pod uwage, ze gmina dzialala w normalnych warunkach rynkowych, wlasciwym punktem odniesienia
stuzacym do ustalenia, czy ktérykolwiek z domniemanych beneficjentéw pomocy uzyskal korzy$¢ podstawie
warunkow wycofania sig, jest ostrozny i staranny podmiot prywatny znajdujacy si¢ w mozliwie najbardziej
zblizonej sytuacji do tej, w ktérej Gmina podjela decyzj¢ o wycofaniu si¢. Wynika z tego, ze podejscie, w ramach
ktérego ESA poréwnuje indywidualne warunki wycofania sie, takie jak cena akcji Farsund Vekst lub opgji dla
obszaréw Nordkapp i Farey z 2015 r., z hipotetyczng transakcja, ktora nie obejmowala wezeniej istniejacych
zobowigzan umownych i inwestycji, byloby zasadniczo bledne. Takie podejscie nie prowadzitoby do poréwnania
z ostroznym i starannym podmiotem prywatnym znajdujacym si¢ w mozliwie najbardziej zblizonej sytuacji.
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(351) Biorac pod uwagg istniejace ramy umowne regulujace prawa i obowiazki stron, ktére, jak wyjasniono powyzej, nie
zawieraly zadnej klauzuli wyjécia umozliwiajacej jednej ze stron jednostronne odstgpienie od wspétpracy przed
zakoriczeniem projektu zainicjowanego poprzez skorzystanie z opcji, hipotetyczny podmiot gospodarczy
znajdujacy sie w sytuacji mozliwie najbardziej zblizonej do sytuacji, w kt6rej znalazta si¢ gmina musialby liczy¢ sie
z koniecznodcig zaplaty ceny za odstapienie od swoich zobowigzafh z naruszeniem umoéw. Istotne jest zatem
pytanie, czy warunki wycofania si¢ byly tak korzystne dla domniemanych beneficjentéw pomocy, ze wykraczaly
poza zakres warunkéw rynkowych, ktére moglyby zostal zaakceptowane przez ostrozny podmiot prywatny
znajdujacy si¢ w sytuacji mozliwie najbardziej zblizone;.

(352) Biorac pod uwage wyjatkowy charakter sytuacji, w ktorej znajdowala si¢ gmina, taka ocena niekoniecznie moze by¢
przeprowadzona na podstawie zewnetrznych punktéw odniesienia. Ponadto, chociaz podmioty prywatne czesto
przeprowadzajg oceny rentownosci ex ante przed podjeciem inwestycji, dynamika decyzji o wycofaniu si¢ moze by¢
odmienna. W sektorze prywatnym decyzje o wycofaniu si¢ z rynkéw lub projektéw czesto odzwierciedlaja zmiany
w ocenach strategicznych wysokiego szczebla dotyczacych przyszlych priorytetéw, ktére trudno jest okresli¢
ilosciowo. W zwigzku z tym ESA nie ma podstaw do stwierdzenia, Ze ostrozny podmiot prywatny powstrzymatby
si¢ od wycofania si¢, nawet gdyby bylo to bardziej kosztowne niz pozostanie w ramach istniejacej wspolpracy
i projektu. Jak juz wspomniano, powstaje raczej pytanie, czy wynik negocjacji w sprawie wycofania si¢ opisany
w decyzji o wycofaniu si¢ gminy i w umowach wdrazajacych te decyzje, byt w sposéb oczywisty tak niekorzystny,
ze ostrozny podmiot prywatny znajdujacy sie w sytuacji mozliwie najbardziej zblizonej do sytuacji gminy nie
wyrazitby zgody. Ponadto, jak réwniez wskazano powyzej, to na ESA spoczywa cigzar udowodnienia, na podstawie
wystarczajaco wiarygodnych dowodow, ze tak wlasnie jest.

9.2.2 Czy warunki wycofania si¢ przez gming przysporzyly domniemanym beneficientom korzysci, ktérych w oczywisty
sposéb nie uzyskaliby od ostroznego podmiotu gospodarczego znajdujgcego sie w mozliwie najbardziej zblizonej
sytuacji

9.2.2.1 Pkt 112 decyzji o wycofaniu si¢ — sprzedaz akcji Farsund Vekst (Srodek c)) w zwigzku ze zobowigzaniem
gminy do zakupu dachu

(353) Jak wyjasniono w sekcji 4.4.2.1 powyzej, warunki sprzedazy akcji Farsund Vekst okreslono w umowie sprzedazy
z dnia 14 paZdziernika 2015 r. Umowa sprzedazy dotyczyla, po pierwsze, sprzedazy 50 % nalezacych do gminy
akgji Farsund Vekst przedsigbiorstwu Glastad Farsund za ceng 21 mln NOK. Po drugie, umowa sprzedazy dotyczyla
zakupu przez gming wszystkich akcji w spdlce bedacej whascicielem dachu na dwéch pierwszych pigtrach Amfi
Farsund za kwote 23,5 mln NOK (¥%).

(354) Umowa sprzedazy dotyczyla zatem dwoch réznych transakcji. Biorge jednak pod uwage, Ze obie stanowily
czeSciowe wdrozenie wynikéw uprzednich negocjacji okreslonych w decyzji gminy o wycofaniu si¢, oczywiste jest,
ze warunkow sprzedazy przez gming akcji Farsund Vekst nie mozna ocenia¢ w oderwaniu od warunkéw zakupu
przez nig akcji w spolce bedacej wlascicielem dachu. Podobnie transakcje uregulowane umows sprzedazy nie moga
by¢ oceniane w oderwaniu od zmienionych uméw opcji zawartych tego samego dnia, ktére réwniez czg$ciowo
wdrazaly wyniki poprzednich negocjacji i decyzje gminy o wycofaniu si¢. Wszystkie te srodki wpisywaly si¢ w ten
sam kontekst handlowy, a mianowicie warunki regulujace wycofanie si¢ gminy ze wspolpracy w zakresie inwestycji
budowlanej oraz realizowany projekt dotyczacy Amfi Farsund.

(355) W odniesieniu do ceny akeji Farsund Vekst (Srodek c)) ESA zauwaza, ze zar6wno wladze norweskie, jak i Glastad
Farsund wyjasnily, iz dokladnie odzwierciedla ona skorygowang warto$¢ kapitalu wlasnego Farsund Vekst
w tamtym czasie. Aby to uzasadni¢, ESA, jak wskazano w sekcji 4.4.2.2, otrzymala wycigg z wewnetrznych
sprawozdan finansowych Farsund Vekst. Z wyciggu wynika, ze na dziefi 31 pazdziernika 2015 r. skorygowana
warto§¢ kapitatu wlasnego Farsund Vekst wynosita 21 min NOK (¥9).

(*%) Dokument nr 1268508.
(*”) Dokument nr 1045487, s. 28.
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(358)

(359)

(360)

(361)

Chociaz skarzacy argumentowal ogdlnie, ze warto$¢ akeji zostala zanizona, w szczegdlnosci w Swietle wartosci
Amfi Farsund, nie przedstawil zadnych konkretnych i wiarygodnych dowodéw, ktére moglyby jednoznacznie
uzasadni¢ jego stanowisko. W tym wzgledzie ESA zauwaza, ze Farsund Vekst posiadala unikalny portfel na
niewielkim obszarze, przy stabych oczekiwaniach dotyczacych wzrostu i w konsekwencji braku projektéw.
W zwigzku z tym ESA nie znalazl zadnych odpowiednich pozioméw odniesienia w formie innych
poréwnywalnych transakcji. Podobnie, mimo ze Urzad Statystyczny Norwegii od drugiego kwartalu 2005 r.
publikuje kwartalne statystyki dotyczace uzytkowanych nieruchomo$ci mieszkaniowych w regionie Agder
i Rogaland (**), dane te s3 w ocenie ESA zbyt ogdlne, aby mogly stanowi¢ wystarczajaco wiarygodna podstawe do
stwierdzenia, ze warto$¢ akcji Farsund Vekst byla wyraznie zanizona. W tym wzgledzie ESA zauwaza, ze statystyki
dotyczg ogdlnie nieruchomosci mieszkaniowych oraz ze ich zasigg geograficzny obejmuje region znacznie wigkszy
i niekoniecznie poréwnywalny z centrum Farsund.

Chociaz prawdg jest, ze gmina sprzedala akcje bezposrednio Glastad Farsund, argument ten nie jest wystarczajacy do
wykazania, zZe warto$¢ akcji zostala wyraznie zanizona w poréwnaniu z przedzialem cen rynkowych, ktére méoglby
uzyskaé ostrozny podmiot prywatny w ramach otwartej sprzedazy. W $wietle utrwalonego orzecznictwa ESA nie
moze ograniczy¢ si¢ do wniosku, opierajac si¢ na negatywnym domniemaniu, ze sprzedaz nie odzwierciedlata
warunkéw rynkowych, poniewaz cena opierala si¢ na bezposrednich negocjacjach.

Jezeli chodzi o fakt, Ze warto$¢ dachu zostala ustalona na poziomie wyzszym (23,5 mIn NOK) od wartosci 50 %
akgji Farsund Vekst (21 mln NOK) w umowie sprzedazy, réznica ta mogla rzeczywiscie oznaczaé, ze warto$¢
rynkowa projektu dotyczacego dwodch pierwszych pieter Amfi Farsund zostala uznana za ujemna. Z przyczyn
wskazanych powyzej ESA nie jest jednak w stanie jednoznacznie ustali¢ na podstawie wystarczajaco wiarygodnych
dowod6w, Ze cena za akcje Farsund Vekst, uzgodniona pomiedzy gming a przedsigbiorstwem Glastad Farsund, byta
ewidentnie nizsza od przedzialu cen rynkowych, ktérych ostrozny prywatny operator mogtby oczekiwac w ramach
otwartej sprzedazy. Jest to wystarczajacy powod, aby ESA stwierdzila, Ze Srodek c) nalezy zakwalifikowac jako brak
pomocy.

W kazdym razie, jak wyjasniono bardziej szczegbtowo powyzej, warunkoéw sprzedazy akcji Farsund Vekst nie
mozna ocenia¢ w oderwaniu od ich kontekstu handlowego, w tym istniejacych zobowigzaii umownych gminy. Jak
juz stwierdzono, ostrozny podmiot prywatny znajdujacy si¢ w sytuacji mozliwie najbardziej zblizonej do sytuacji
gminy musialby réwniez spodziewa¢ si¢ uiszczenia oplaty za wycofanie si¢, poniewaz stanowiloby to naruszenie
umowy i powodowato przeniesienie na Glastad Farsund calego ryzyka zwigzanego z projektem zagospodarowania
nieruchomosci, ktéry strony zainicjowaly juz na obszarze Nordkapp (Amfi Farsund). Ponadto ESA nie moze uznac,
ze ostrozny podmiot prywatny znajdujacy si¢ w sytuacji mozliwie najbardziej zblizonej do sytuacji gminy bylby
w stanie zmusi¢ przedsiebiorstwo Glastad Farsund do zaakceptowania otwartej sprzedazy akeji Farsund Vekst,
poniewaz przedsigbiorstwo Glastad Farsund nie inwestowalo z zamiarem sprawowania kontroli nad Farsund Vekst
wspOlnie z jakimkolwiek podmiotem innym niz gmina.

W zwigzku z tym, jak juz wskazano, decydujacym pytaniem w odniesieniu do zastosowania testu prywatnego
inwestora nie jest to, czy gmina teoretycznie moglaby uzyskaé wyzsza ceng w ramach otwartej sprzedazy akcji
Farsund Vekst, lecz to, czy podmiot prywatny znajdujacy si¢ w sytuacji mozliwie najbardziej zblizonej do sytuacji
Gminy w oczywisty sposéb nie zaakceptowalby ceny sprzedazy tak niskiej, jak 21 mln NOK.

W tym wzgledzie ESA zauwaza, Ze nie natrafila na zadng konkretng dokumentacj¢ potwierdzajaca, Ze gmina nie
prowadzila negocjacji tak skutecznie, jak zrobitby to ostrozny podmiot prywatny znajdujacy sie¢ w mozliwie
najbardziej zblizonej sytuacji. Ponadto, jak rowniez wskazano powyzej, kwestia, czy nalezy wycofa¢ si¢ z istniejgcej
wspolpracy biznesowej, nierzadko jest podejmowana na podstawie zmian w priorytetach strategicznych wysokiego
szczebla, ktére moga by¢ trudne do oszacowania. W przypadku takich zmian priorytetéw nierzadko zdarza sig
ponadto, ze podmioty prywatne sa sklonne zaplaci¢ znaczng ceng za szybkie wycofanie si¢ bez uszczerbku dla
reputacji.

(*)W momencie przyjecia niniejszej decyzji dane te byly dostgpne pod nastgpujagcym adresem: https:/[www.ssb.no/statbank/table/
07221/,
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(362) W zwiazku z tym, w zakresie, w jakim cena sprzedazy w wysokosci 21 mln NOK za akcje Farsund Vekst
odzwierciedlala rabat w poréwnaniu z przedzialem cen, ktére ostrozny nabywca zewngtrzny méglby by¢ sklonny
zaplaci¢, lub w zakresie, w jakim cena w wysokosci 23 mIn NOK za zabudowe dachu Amfi Farsund przekraczata
ceng, ktéra taki nabywca bylby sklonny zaplaci¢, ESA nie jest w stanie jednoznacznie wykazaé, ze domniemany
beneficjenci pomocy w oczywisty sposob nie uzyskaliby poréwnywalnej korzyici od ostroznego podmiotu
prywatnego znajdujacego si¢ w sytuacji mozliwie najbardziej zblizonej do sytuacji gminy. Poniewaz ESA stwierdzita
juz, ze sytuacja ta odzwierciedla normalne warunki rynkowe, z majacego zastosowanie orzecznictwa wynika, ze
w zakresie, w jakim korzy$¢ byla nieodlacznie zwigzana z cena sprzedazy akeji Farsund Vekst lub zakupu dachu,
taka korzy$¢ nie kwalifikuje si¢ jako pomoc panstwa, poniewaz moglaby zostaé przyznana w ramach
poréwnywalnej transakgji z ostroznym podmiotem prywatnym znajdujgcym si¢ w sytuacji mozliwie najbardziej
zblizonej.

(363) Na podstawie powyzszych rozwazan ESA stwierdza, ze sprzedaz akcji Farsund Vekst (Srodek c)) nie kwalifikuje sig
jako pomoc pafistwa w rozumieniu art. 61 ust. 1 Porozumienia EOG.

9.2.2.2 Pkt 3 i 4 decyzji o wycofaniu si¢ — umowy opcji z 2015 r. dotyczace obszaréw Nordkapp i Fargy
(pozostale elementy Srodka a))

9.2.2.2.1 Umowa opcji z 2015 r. dotyczaca obszaru Nordkapp

(364) Jak przypomniano w sekcji 4.4.3.1 powyzej, z § 8 ust. 3 umowy sprzedazy wynika, ze byla ona uzalezniona od
zawarcia przez gming zmienionych uméw opcji dotyczacych obszaréw Nordkapp i Farey z Farsund Vekst lub
Nordkapp Utvikling (*'). W zwigzku z tym w dniu 14 paZdziernika 2015 r. gmina zawarla takie zmienione umowy
opdji z Farsund Vekst.

(365) Jezeli chodzi o Nordkapp, sytuacja w momencie zawarcia zmienionej umowy opcji byla taka, jak wyjasniono
wczesniej: obszar obejmujacy powierzchnie Amfi Farsund (czg$¢ 1 obszaru Nordkapp) zostal juz sprzedany
przedsiebiorstwu Farsund Vekst za kwote 8,5 mln NOK. W zwigzku z tym zmieniona umowa opcji dotyczyta
jedynie pozostalych czgsci obszaru Nordkapp (czgsci 2 i 3 obszaru Nordkapp) (**2).

(366) Zgodnie z § 2 ust. 1 zmienionej umowy opcji przedsigbiorstwo Farsund Vekst bylo najpierw uprawnione do zakupu
pozostalej czesci osuszonego gruntu obszaru Nordkapp za kwote 9 mln NOK. Zgodnie z § 2 ust. 2 zmienionej
umowy opcji Farsund Vekst byla nastepnie uprawniona do zakupu tej czg¢sci Nordkapp, ktdra nie zostala osuszona
za kwote 7,5 mln NOK. Strony mialy uzgodni¢ szczegly dotyczace osuszenia.

(367) Chociaz wydaje sig, Ze istota stanowiska skarzgcego jest to, Ze prywatny wlasciciel nieruchomosci objetej zmieniong
umowg opgji nie zaakceptowalby ceny i innych warunkéw w niej okreslonych, w tym braku premii opcyjnej
i mechanizmu korekty cen w przypadku wzrostu cen rynkowych, nie jest to wlasciwy punkt odniesienia do celéw
ustalenia, czy gmina spelniala kryteria testu prywatnego inwestora. Jak juz wskazano, zastosowanie testu
prywatnego inwestora wymaga od ESA przeprowadzenia calo$ciowej oceny, czy potencjalny beneficjent méglby
uzyskaé poréwnywalng korzys$¢ od ostroznego i starannego podmiotu prywatnego znajdujacego si¢ w mozliwie
najbardziej zblizonej sytuacji i dzialajgcego w normalnych warunkach rynkowych. Ponadto, aby stwierdzi¢, ze
srodek lub $rodki przyniosty korzy$¢ gospodarcza, ESA musi wykazal, ze potencjalny beneficjent w oczywisty
spos6b nie uzyskalby poréwnywalnej korzysci w takim scenariuszu.

(368) Jak wskazano powyzej, faktyczna sytuacja gminy, w ktérej zadecydowala si¢, gdy podjeta decyzje o zaakceptowaniu
warunkéw wycofania sig, w tym zmienionej umowy opcji dotyczacej obszaru Nordkapp, polegata na tym, ze gmina
byla zwiazana istniejgcymi ramami umownymi, w tym umowg akcjonariuszy, umowg o wspolpracy i wezesniejsza
umowg opcji dotyczaca obszaru Nordkapp. Ponadto z powodéw przedstawionych w sekcjach 7 i 8 powyzej
sytuacja ta byla zgodna z normalnymi warunkami rynkowymi, poniewaz wynikala z dzialan gminy, ktére byly
zgodne z kryteriami testu prywatnego inwestora. W zwiazku z tym istotng kwestia, ktorg nalezy ocenid, jest to, czy
warunki zmienionej umowy opcji dotyczacej obszaru Nordkapp byly na tyle korzystne, ze ostrozny podmiot
prywatny znajdujacy si¢ w sytuacji mozliwie najbardziej zblizonej do sytuacji gminy w oczywisty sposob nie
zgodzilby si¢ na nie.

(*") Dokument nr 1268508.

(*) Dokument nr 1268509.
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(369)

(370)

(371)

(372)

(373)

W tym wzgledzie nalezy pamigtaé, ze — jak wspomniano w sekcjach 4.3.1.2, 8.2 i 8.4.2 powyzej — poprzednia
sprzedaz czgSci 1 obszaru Nordkapp za kwote 8,5 mln NOK stanowila czgsciowe sfinalizowanie warunkéw
renegocjacji umowy opcji dla obszaru Nordkapp z 2011 r. Poniewaz przedsigbiorstwo Farsund Vekst skorzystalo
z tej umowy opcji w wyznaczonym w niej terminie, gmina byla pierwotnie zobowiazana do sprzedazy obszaru
Nordkapp zgodnie z warunkami okreslonymi w umowie opcji dla obszaru Nordkapp z 2011 r. Ze wzgledu jednak
na fakt, ze gmina nie osuszyla gruntéw zgodnie z ustaleniami, konieczne bylo renegocjowanie umowy opcji dla
obszaru Nordkapp z 2011 r. Ponadto, jak stwierdzono w sekcji 8.2 powyzej, zmiana umowy opcji dla obszaru
Nordkapp z 2011 r. w drodze wzajemnego porozumienia w zwigzku z oczekiwaniem na rozwdj sytuacji przed
opracowaniem zmienionych ram umownych stanowila kompromis, ktéry dobrze odzwierciedlat sytuacje handlowa
i sile przetargowa stron.

W tym kontekscie sfinalizowanie renegocjowanej umowy opcji dla obszaru Nordkapp z 2011 r. w drodze umowy
opgji dla obszaru Nordkapp z 2015 r. wydaje si¢ by¢ logiczng konsekwencja istniejacego wezesniej stosunku
umownego i sily przetargowej stron. Poniewaz przedsigbiorstwo Farsund Vekst faktycznie skorzystalo z umowy
opgji z 2011 r. w terminie okre$lonym w tej umowie, gmina nie byla w stanie Zada¢ za obszar Nordkapp lacznej
ceny, ktéra byla wyzsza, niz okreslono w tej umowie. W zwiazku z tym zasadne bylo twierdzenie, ze laczny skutek
umowy sprzedazy dotyczacej czesci 1 obszaru Nordkapp (zob. sekcje 4.3.3.5.4 i 8.5.4 powyzej) oraz umowy opcji
z 2015 r. dotyczacej pozostalych obszaréw na Nordkapp spowodowal, ze cena za wszystkie objete obszary
odpowiadala cenie okreslonej w umowie opcji dla obszaru Nordkapp z 2011 r. (8,5 + 9 + 7,5 = 25 MNOK).

Ponadto warunkéw umowy opcji dla obszaru Nordkapp z 2015 r. nie mozna ocenia w oderwaniu od pozostatego
kontekstu handlowego, w ktérym znajdowala si¢ gmina, w tym w szczegdlnosci faktu, ze umowa ta stanowila czesé
polaczonych warunkéw umozliwiajacych gminie wycofanie si¢ z istniejacej wspdlpracy i projektu w zakresie
inwestycji budowlanej, co spowodowaloby przeniesienie na Glastad Farsund wylacznego ryzyka zwiazanego
z biezacymi zobowigzaniami. Jak wspomniano powyzej, spotka Glastad Farsund nie zainwestowala z zamiarem
stania si¢ jedynym inwestorem, dlatego tez nalezy uznaé za normalne, ze Glastad Farsund wymagata Srodkéw
kompensujacych w zamian za umozliwienie gminie pozadanego wczesniejszego wycofania sig.

W zwigzku z tym w zakresie, w jakim warunki zmienionej umowy opgji dla obszaru Nordkapp z 2015 r. byly
korzystniejsze niz te, ktére moglyby zostal wynegocjowane przez gming, gdyby nie doszlo do wycofania sig,
korzystniejsze warunki nalezy postrzegac jako odzwierciedlenie tej faktycznie istniejacej sytuacji handlowej. W tym
wzgledzie nie przedstawiono ESA zadnych dowodéw potwierdzajacych, ze gmina nie prowadzita skutecznych
negocjacji lub ze zrzekla si¢ praw wykraczajacych poza wymogi dotyczace mozliwosci wycofania wskazane przez
przedsiebiorstwo Glastad Farsundto. Ponadto oczywiste jest, ze gmina nie potrzebowala tych terenéw na wlasne
potrzeby w krétkim lub $rednim okresie, poniewaz wcze$niej podjela decyzje o udostgpnieniu ich do
zagospodarowania za posrednictwem Farsund Vekst w zwigzku z ustanowieniem wspotpracy w zakresie inwestycji
budowlanej w 2011 r.

Na tej podstawie ESA nie moze stwierdzi¢, ze dowody ujawnione w toku formalnego postgpowania wyjasniajacego
potwierdzaja, ze ostrozny podmiot prywatny znajdujacy si¢ w sytuacji mozliwie najbardziej zblizonej do sytuacji
gminy w oczywisty sposob nie zaakceptowalby warunkéw okreslonych w zmienionej umowie opgji dla obszaru
Nordkapp z 2015 r. (§rodek a)). Przeciwnie, wydaje si¢, Ze mozliwo$¢ negocjowania ceny przez gming byla
skutecznie ograniczona jej istniejacymi zobowigzaniami i ze negocjowala ona tak skutecznie, jak mozna si¢ bylo
spodziewac w sytuacji handlowej, w ktérej si¢ znajdowala.

9.2.2.2.2 Umowa opgji z 2015 r. dotyczaca obszaru Farey

(374) Jak wspomniano w sekcji 4.4.3.2 powyzej, zmieniona umowa opgji z 2015 r. dotyczaca obszaru Farey zostala

szczegdlowo opisana w piSmie zlozonym przez Fargy Brygge do Sadu Rejonowego w Aust-Agder w dniu
10 czerwca 2021 r. (%),

(**) Dokument nr 1309025.
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(375) W piSmie tym wyrazZnie stwierdzono, ze przedsigbiorstwo Glastad Farsund wahalo si¢, czy zaakceptowaé wycofanie
sie gminy ze wspélpracy w zakresie inwestycji budowlanej w 2015 r., poniewaz ryzyko zwigzane ze
zobowigzaniami i dzialaniami dotyczacymi Amfi Farsund uznano za znaczne. W zwiazku z tym przedsigbiorstwo
Glastad Farsund stwierdzilo w negocjacjach z gmina, ze nie byloby sklonne zezwoli¢ gminie na wycofanie si¢ ze
wspllpracy, w tym jako akcjonariusz Farsund Vekst, bez uzyskania przez Glastad Farsund Srodkéw
kompensujacych (**9).

(376) W zwiazku z tym, jak ustalono réwniez w sekcji 4.4.3.2 powyzej, gmina i przedsigbiorstwo Glastad Farsund
uzgodnily, ze umowa opcji z 2015 r. dla obszaru Fargy powinna obejmowa¢ wigkszy obszar niz opcja dla obszaru
Faroy z 2011 r. przy tej samej cenie opcji. Dokladniej rzecz biorac, opcja z 2015 r. objela wigksza czesé
nieruchomosci o numerze katastralnym 3/23 (**).

(377) Jak przypomniano w pkt (262) powyzej, umowa opcji dla obszaru Fargy z 2015 r. zawierala dodatkowy $rodek
kompensujacy, ktory przewidywal, ze cena opcji (10,5 mln NOK) byla uzaleiniona od nowego planu
zagospodarowania przestrzennego umozliwiajacego zabudowe mieszkaniowg o powierzchni 2400 m
W przypadku gdyby przyszly plan zagospodarowania przestrzennego dopuszczal jedynie nizsze wykorzystanie,
nalezalo dokona¢ proporcjonalnego obnizenia ceny opcji (***). W zwiazku z tym w uwagach z dnia 10 czerwca
2021 r. wystosowanych przez Fargy Brygge do Sadu Rejonowego w Aust-Agder odniesiono si¢ rowniez do faktu,
ze w momencie zawarcia zmienionej umowy opgji z 2015 r. nie zmieniono jeszcze przeznaczenia obszaru Fargy
w celu umozliwienia zabudowy mieszkaniowe;.

(378) Na podstawie informacji zawartych w piSmie skierowanym przez Faroy Brygge do Sadu Rejonowego w Aust-Agder
z dnia 10 czerwca 2021 r. rzeczywiscie mozna domniemywad, ze umowa opcji dla obszaru Farey z 2015 r. zostala
celowo sporzadzona w taki sposéb, aby zapewni¢ posiadaczowi opcji korzystniejsze warunki niz mozna bylo
oczekiwaé w ramach otwartej sprzedazy. Niemniej jednak, jak juz stwierdzono, odpowiednim punktem odniesienia
przy stosowaniu testu prywatnego inwestora nie jest hipotetyczna transakcja dokonywana na innych warunkach,
lecz ostrozny podmiot prywatny dzialajacy w sytuacji mozliwie najbardziej zblizonej i w normalnych warunkach
rynkowych. Ponadto, jak ustalono powyzej, sytuacje handlowsa, w ktérej znalazla si¢ gmina w momencie
zaakceptowania warunkow wycofania sie, nalezy uzna¢ za normalng, poniewaz byla ona wynikiem wcze$niejszych
dziatan podjetych przez gming zgodnie z kryteriami testu prywatnego inwestora.

(379) W tym kontekscie pozostaje pytanie, czy ostrozny podmiot prywatny znajdujacy sie w sytuacji mozliwie najbardziej
zblizonej do sytuacji, w ktorej znajdowala si¢ gmina, gdy zgodzila si¢ na warunki wycofania si¢, w tym zmieniona
umowe opcji dla obszaru Fargy z 2015 1., w sposob oczywisty odrzucilby warunki zawarte w zmienionej umowie
opgji dla obszaru Fargy z 2015 r. na tej podstawie, Ze przysporzyly one domniemanym beneficjentom korzysci
gospodarczej, ktéra nie byla uzasadniona istniejaca sytuacjg handlowa, w tym w szczegdlnosci odpowiednia sita
przetargowa stron. Ponadto, jak réwniez ustalono powyzej, to na ESA spoczywa cigzar udowodnienia, po
przeprowadzeniu wystarczajacej caloSciowej oceny i w oparciu o wiarygodne dowody, Ze tak wlasnie jest.

(380) Jak juz stwierdzono, dokumentacja przedstawiona w sprawie potwierdza argumentacj¢ przedstawiong przez Fargy
Brygge w pi$mie do Sagdu Rejonowego w Aust-Agder z dnia 10 czerwca 2021 r., a mianowicie, ze Glastad Farsund
nigdy nie inwestowala z zamiarem przejecia calego ryzyka zwigzanego z planowanymi projektami
zagospodarowania nieruchomosci, w tym w szczegélnosci z Amfi Farsund. Ponadto oczywiste jest, Ze oczekiwania
rynkowe i dotyczace wzrostu w Farsund byly stabe ze wzgledu na trendy demograficzne i klimat gospodarczy,
a decyzja stron o nawigzaniu wspolpracy w zakresie wspélnej inwestycji budowlanej i wsp6lnych inwestycjach byta
zatem dobrze uzasadniona realiami gospodarczymi.

(**%) Strona 5 uwag.

(**) Strona 5 uwag.
(**) Strona 5 uwag.
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(381)

Na tej podstawie i biorac pod uwage, Ze istniejace ramy umowne nie przewidywaly zadnej klauzuli wyjscia
uprawniajacej gming do wycofania si¢ z trwajacej wspolpracy i projektu zwigzanego z Amfi Farsund, éwczesna
sytuacja handlowa uzasadniala wymaganie przez spétke Glastad Farsund $rodkéw kompensujgcych, aby mogla
zaakceptowal pozadane przez gming przedwczesne wycofanie sie. W zwigzku z tym fakt, ze warunki umowy opcji
dla obszaru Fargy z 2015 r. wydaja si¢ stosunkowo korzystne dla posiadacza opcji, gdy ocenia si¢ je w oderwaniu od
innych okolicznosci, sam w sobie nie jest wystarczajacy, aby stwierdzié, ze ostrozny podmiot prywatny znajdujacy
si¢ w poréwnywalnej sytuacji co przedmiotowa gmina zdolalby uzyska¢ inne, korzystniejsze dla siebie warunki.
Podobnie jak ostrozny podmiot prywatny znajdujacy si¢ w sytuacji mozliwie najbardziej zblizonej, gmina nie byla
w stanie, jako partner biznesowy i wspotinwestor, zmusi¢ Glastad Farsund do zaakceptowania warunkéw, ktére nie
byly uzasadnione panujacg sytuacja handlows i sila przetargowa stron.

(382) Jezeli chodzi o kwestig, czy gmina negocjowala réwnie skutecznie, jak negocjowalby ostrozny podmiot prywatny

(383)

(384)

(385)

w sytuacji mozliwie najbardziej zblizonej, ESA nie znalazta w toku formalnego postgpowania wyjasniajacego
zadnych dowod6éw potwierdzajacych, ze tak nie bylo. ESA nie znalazla zadnych dowodéw jednoznacznie
wskazujgcych na to, ze gmina przyznala korzysci, ktore nie byly uzasadnione sytuacja handlows i sila przetargows
stron, lecz wylacznie wolg gminy jako organu publicznego, aby zapewni¢ rozwdj przedmiotowych obszardw.
Podobnie ESA nie zidentyfikowala Zadnych dowodéw potwierdzajacych, ze gmina zamierzala obej$¢ zasady
pomocy pafistwa poprzez ustanowienie wspoipracy w zakresie inwestycji budowlanej, a nastepnie przedwczesnie
wycofaé si¢ ze wspolpracy na pdzniejszym etapie.

W odniesieniu do pozostalej kwestii, czy warunki okreslone w umowie opcji dla obszaru Fargy z 2015 r. byly tak
korzystne dla domniemanych beneficjentéw pomocy, ze ostrozny podmiot prywatny w sposob oczywisty
zrezygnowalby z wycofania si¢ i raczej zgodzil si¢ kontynuowal wspolprace i projekt w zakresie inwestycji
budowlanej, ESA przypomina po raz kolejny, ze decyzje o wycofaniu si¢ z istniejacych zobowigzan moga
odzwierciedla¢ priorytety strategiczne na wysokim szczeblu, ktére mogg by¢ trudne do oszacowania. Ponadto
umowa o wspélpracy i umowa akcjonariuszy dotyczyly zagospodarowania kilku nieruchomosci, co mogto trwad
wiele lat. W zwigzku z tym prawdopodobne jest, ze ostrozny podmiot prywatny znajdujacy si¢ w sytuacji mozliwie
najbardziej zblizonej do sytuacji gminy méglby by¢ sktonny zaplaci¢ znaczng ceng za przedwczesne wycofanie sie,
uwalniajac w ten sposob zasoby na dziatalno$¢ zgodng ze swoimi zmienionymi priorytetami.

W zwigzku z powyzszym ESA nie jest w stanie jednoznacznie stwierdzi¢ na podstawie wiarygodnych dowodow, ze
ostrozny podmiot prywatny znajdujacy si¢ w sytuacji mozliwie najbardziej zblizonej do tej, w ktérej znalazla sig
gmina, gdy zgodzila si¢ na warunki umowy opcji dla obszaru Fargy z 2015 r., w spos6b oczywisty nie zawarlby
takiej umowy. W zwigzku z tym oraz biorgc pod uwage, ze umowa opcji dla obszaru Fargy z 2015 r. zostala
wynegocjowana w normalnych warunkach rynkowych, ESA stwierdza, ze nie spowodowala ona przyznania zadnej
pomocy panstwa w rozumieniu art. 61 ust. 1 Porozumienia EOG.

9.2.3 Podsumowanie i wnioski dotyczgce pozostatych elementow srodkéw a) i c)

Odpowiednim punktem odniesienia przy stosowaniu testu prywatnego inwestora nie jest hipotetyczna transakcja
dokonywana w réznych okoliczno$ciach, lecz ostrozny podmiot prywatny dzialajacy w takiej sytuacji mozliwie
najbardziej zblizonej i w normalnych warunkach rynkowych. W $wietle sytuacji, w ktérej znajdowala si¢ gmina,
gdy negocjowala warunki wycofania si¢, w tym sprzedaz swoich akgji Farsund Vekst oraz zmienione umowy opcji
dla obszar6w Nordkapp i Fargy z 2015 r., ESA nie jest w stanie jednoznacznie stwierdzi¢ na podstawie
wiarygodnych dowoddw, ze ostrozny podmiot prywatny znajdujacy si¢ w sytuacji mozliwie najbardziej zblizonej
w sposOb oczywisty nie zaakceptowalby tych warunkéw. Na tej podstawie i przypominajac, Ze sytuacja gminy
odzwierciedlala normalne warunki rynkowe, ESA nie jest w stanie stwierdzié, ze sprzedaz przez gming jej akcji
Farsund Vekst (Srodek c)) lub zmienione umowy opcji dla obszaréw Nordkapp i Fargy z 2015 r. (pozostale
elementy $rodka a)) przyniosty korzysci gospodarcze domniemanym beneficjentom pomocy w rozumieniu art. 61
ust. 1 Porozumienia EOG.
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10 Podsumowanie

(386) Na podstawie powyzszej oceny ESA stwierdza, Ze nie mozna ustali¢, iz wladze norweskie przyznaly pomoc pafistwa
z naruszeniem art. 1 ust. 3 czg$ci I protokolu 3 w ramach przedmiotowych $rodkow.

W imieniu Urzedu Nadzoru EFTA

Arne ROKSUND Stefan BARRIGA
Przewodniczacy Czlonek Kolegium
Odpowiedzialny Cztonek Kolegium

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