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DECYZJA KOMISJI

z dnia 27 czerwca 2012 r.

w sprawie pomocy pafistwa SA.28356 (C 37/09, ex N 226/09) na rzecz — Habidite Alonsotegi
(notyfikowana jako dokument nr C(2012) 4194)

(Jedynie tekst w jezyku hiszpanskim jest autentyczny)

(Tekst majacy znaczenie dla EOG)
(2013/198/UE)

KOMISJA EUROPEJSKA,

uwzgledniajac  Traktat o funkcjonowaniu Unii Europejskiej,
w szczegblnosci jego art. 108 ust. 2 akapit pierwszy (1),

uwzgledniajac Porozumienie o Europejskim Obszarze Gospo-
darczym, w szczegblnosci jego art. 62 ust. 1 lit. a),

uwzgledniajac decyzje, na mocy ktérej Komisja postanowila
wszczgl postgpowanie okreSlone w art. 108 ust. 2 Traktatu
w odniesieniu do pomocy nr C 37/09 (ex N 226/09) (3),

po wezwaniu zainteresowanych stron do przedstawienia uwag
zgodnie z przywolanymi artykutami i uwzgledniajac otrzymane
odpowiedzi,

a takze majgc na uwadze, co nastepuje:

I. PROCEDURA

(1) W dniu 15 kwietnia 2009 r. wladze hiszpanskie do
celow pewnosci prawa zglosily dwie umowy zawarte
w dniu 15 grudnia 2006 r. migdzy spotka BIZKAILUR
S.A. (zwang dalej ,BIZKAILUR”) i rada Diputacién Foral
de Bizkaia (zwang dalej ,Diputacién”) a prywatnymi
przedsiebiorstwami Habidite Technologies Pais Vasco
S.A. (zwanym dalej ,Habidite”), Grupo Empresarial
AFER S.L. (zwanym dalej ,grupa AFER”) i grupa Habidite.

(2) W dniu 2 grudnia 2009 r. Komisja wszcze¢la formalne
postepowanie wyjasniajace na podstawie art. 108 ust. 2
Traktatu w odniesieniu do zgloszonych uméw (zwane
dalej ,decyzja o wszczgciu postgpowania”) (). W dniu

(") Ze skutkiem od dnia 1 grudnia 2009 r. art. 87 i 88 Traktatu WE
staly si¢ odpowiednio art. 107 i 108 TFUE. Tres¢ tych dwdch grup
postanowien jest zasadniczo identyczna. Do celow niniejszej decyzji
odniesienia do art. 107 i 108 TFUE nalezy w stosownych przypad-
kach rozumie¢ jako odniesienia odpowiednio do art. 87 i 88 Trak-
tatu WE.

(%) Decyzja Komisji C(2009) 9310 final z dnia 2 grudnia 2009 r. (Dz.U.
C 61 z 12.3.2010, s. 6).

() Zob. przypis 2 powyzej.

12 marca 2010 r. decyzja o wszczeciu postgpowania
zostala opublikowana w Dzienniku Urzgdowym Unii Euro-
pejskiej (*).

(3)  Wiladze hiszpanskie nie przedlozyly zadnych uwag doty-
czacych decyzji o wszezeciu postgpowania. Przedsigbior-
stwo Habidite przekazalo uwagi dotyczace decyzji
0 wszczeciu postgpowania pismem z dnia 9 kwietnia
2010 r. Uwagi te przekazano w piSmie z dnia
15 kwietnia 2010 r. wladzom hiszpanskim, ktére odpo-
wiedzialy pismem z dnia 12 maja 2010 r. Zadna inna
osoba trzecia nie przedstawila uwag dotyczacych decyzji
0 WSszczgciu postgpowania.

(4 W dniu 6 wrzesnia 2010 r. przedsigbiorstwo Habidite
zwrocito sie o udostgpnienie dokumentéw sprawy
dostarczonych przez wiadze hiszpaniskie na podstawie
rozporzadzenia (WE) nr 1049/2001 (°). Komisja zwrdcita
si¢ z tym wnioskiem do wiladz hiszpanskich w dniu
10 wrzesnia 2010 r. Wiadze hiszpanskie odpowiedziaty
w dniu 13 wrze$nia, ze nie wnosza sprzeciwu wobec
udostepnienia Habidite dokumentéw, o ktére wniosko-
wano. Dokumenty, o ktére wnioskowano, przekazano
przedsiebiorstwu Habidite w dniu 7 paZzdziernika 2010 r.

(5)  Komisja zwrécita si¢ o dodatkowe informacje od wiladz
hiszpanskich pismem z dnia 28 czerwca 2010 r., na
ktére wladze hiszpanskie odpowiedzialy w dniu 26 lipca
2010 r., oraz pismem z dnia 8 grudnia 2010 r., na ktére
wladze hiszpanskie odpowiedzialy w dniu 14 stycznia
2011 r.

(6)  Przedsigbiorstwo Habidite przedlozylo dodatkowe uwagi
i informacje w dniu 27 lipca 2010 r., na ktére wiladze
hiszpanskie odpowiedzialy w dniu 3 listopada 2011 r.;
w dniu 6 kwietnia 2011 r. (pismo zarejestrowane jako
otrzymane w dniu 13 kwietnia 2011 r.), na ktére wladze
hiszpanskie odpowiedzialy w dniu 30 maja 2011 r.
(pismem  zarejestrowanym jako otrzymane w dniu
6 czerwca 2011 r) oraz w dniu 7 lipca 2011 r. Na
prosbe przedsigbiorstwa Habidite stuzby Komisji spotkaty
si¢ z jego przedstawicielami w dniu 3 lutego 2011 r.
w Brukseli.

(*) Zob. przypis 2 powyzej.

(*) Rozporzadzenie (WE) nr 1049/2001 Parlamentu Europejskiego
i Rady z dnia 30 maja 2001 r. w sprawie publicznego dostepu
do dokumentéw Parlamentu Europejskiego, Rady i Komisji (Dz.U.
L 145 z 31.5.2001, s. 43).
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II. INFORMACJE OGOLNE Habidite miala zapewni¢ 1100 nowych miejsc pracy
w przedmiotowym obszarze objetym pomoca.
Umawiajgce si¢ strony
(7)  Dwie umowy, ktére sa przedmiotem niniejszej decyzji,
zostaly zawarte w dniu 15 grudnia 2006 r. miedzy
BIZKAILUR i Diputacién a przedsigbiorstwem Habidite, (11)  Nowa fabryka miata produkowal ,moduly Habidite”, tzn.
grupa AFER i grupa Habidite. prefabrykowane moduly konstrukcyjne, ktére mialy by¢
wykorzystywane do bezpo$redniego montazu mieszkan/
budynkéw. Moduly Habidite mialy by¢ produkowane
z wykorzystaniem technologii tasmowej, podobnej do
tej stosowanej w przemysle samochodowym, a nastepnie
(8)  Przedsigbiorstwo BIZKAILUR nalezalo w caloici do transportowane i bezposrednio montowane w miejscu
przedsigbiorstwa Diputacion, ktérego celem spotecznym przeznaczenia. Produkt uznano za innowacyjny nie
bylo nabywanie i przystosowanie gruntéw do promocji tylko ze wzgledu na wykorzystanie wyjatkowej techno-
projektéw budownictwa przemystowego i socjalnego logii produkgji, ale réwniez ze wzgledu na oszczednosé
w prowincji Bizkaia. W czerwcu 2010 r. przedsigbior- czasu i zasoboéw przy skladaniu produktu koficowego
stwo BIZKAILUR polgczylo si¢ z innymi publicznymi (budynkéw i mieszkaf) oraz stosowanie materiatow
przedsigbiorstwami o podobnym zakresie dzialalnosci umozliwiajacych oszczednos¢ energii. Spotka zlozyla
w obecnq Spé}k@ AZPIEGITURAK SAU, roéwniez kilka wnioskow patentowych w Zwiazku Z przedmio_
w calosci nalezacg do Diputacion i prowadzacg podobng towym produktem (11).
dziatalnos¢ (9).
(12)  Zgodnie z informacjami dostarczonymi przez Diputa-
(9)  Przedsiebiorstwo Habidite wraz z innymi powigzanymi cién, w chwili podpisania dwoch zgloszonych uméw
przedsigbiorstwami w grupie Habidite jest czescia koszty tego projektu inwestycyjnego w Alonsotegi szaco-
prywatnej grupy AFER, ktérej siedziba miesci si¢ w Ortu- wano na 55 mln EUR wedlug nastepujacego podziatu:
ella, w prowincji Bizkaia (). W chwili zgloszenia grupa
AFER skladata si¢ facznie z 13 przedsigbiorstw (%) dzia-
lajacych w sektorze budownictwa i sektorach powigza-
nych. Wigkszo$¢ udzialéw wraz z kontrolg nad wszyst-
kimi spétkami w grupie AFER nalezala wtedy do [...] (¥). Grunt 4,8 min EUR
Wedlug Diputacién i Habidite w momencie zawarcia
dwoch zgloszonych uméw ani przedsigbiorstwo Habi- Budynek przemystowy 22,5 min EUR
dite, ani grupa AFER nie byly przedsigbiorstwem znajdu- _ ] iy
jacym sie w trudnej sytuacji w rozumieniu pkt 910111 Przystosowanie gruntéw (urbanizacién) | 4,04 mln EUR
Wy/tycznych Wspélnot(?wych dotyczqcxch pomocy Instalagje 240 mln EUR
panstwa w celu ratowania i restrukturyzacji zagrozonych
przedsiebiorstw (°) (zwanych dalej ,wytycznymi w sprawie Ogétem 55,34 mln EUR
ratowania i restrukturyzacji’).
(13)  Roczng produkcje planowanej fabryki Habidite szaco-
Projekt Habidite wano na 3 500 mieszkan w poczatkowych latach dzia-
falnosci fabryki oraz na 4 500 mieszkan po osiagnigciu
(10)  Zgloszone umowy zawarto w celu wsparcia nowego pelnej zdolnosci produkcyjnej.
projektu inwestycyjnego, ktory mial by¢ zrealizowany
przez Habidite: zalozenia fabryki produkujacej elementy
konstrukcyjne (zwanej dalej ,fabryka Habidite”) w Alonso-
tegi, miejscowosci w rejonie administracyjnym (comarca) . , .
Gran Bilbao. W dniu zawarcia zgloszonych umoéw Ramy = prawne miesz kafi  socjalnych
comarca Gran Bilbao byl obszarem objetym pomoca w Pais Vasco
w rozumieniu art. 107 ust. 3 lit. ¢) Traktatu (1°). Fabryka (14)  Aby zrozumie¢ kontekst, w jakim w dniu 15 grudnia
- 2006 r. zawarto zgloszone umowy, niezbedny jest krotki
() http:/[www.azpiegiturak bizkaia.net/index.php?option=com_ opis ram prawnych, w ktérych zapewnia si¢ mieszkania
, content&task=view&id=140&Itemid=185. socjalne w Pais Vasco (zwanym dalej ,Krajem Baskow”).
(') Zob. http:/[www.grupoafer.com.
(®) Nie uwzgledniajac nowo utworzonej spétki Habidite Technologies S
Alonsotegi S.A., w celu zalozenia ktorej zawarto zgloszone umowy. (') Zgodnie =z planem operacyjnym przedsigbiorstwa Habidite

()
)
(')

Informacje poufne.

Dz.U. C 244 z 1.10.2004, s. 2.

Zob. decyzja Komisji z dnia 17.5.2000 r. w sprawie pomocy
panstwa N 773/99 Hiszpania, zatwierdzajaca mape pomocy regio-
nalnej dla Hiszpani na lata 2000-2006. Przedmiotowa decyzja jest
dostgpna pod adresem: http://ec.europa.eufeu_law/state_aids/comp-
1999/n773-99.pdf.

dostgpnym w chwili zawarcia zgloszonych uméw (nieopatrzonym
datg) zlozono lacznie 56 wnioskéw o patenty w odniesieniu do
tego produktu. Strony nie okreslily, czy wnioskowane patenty
zostaly przyznane. Dalsze informacje dotyczace charakterystyki
elementow konstrukcyjnych Habidite sa dostepne na stronie inter-
netowej  przedsigbiorstwa  Habidite  http://www.habidite.com/
descripcion.html.


http://www.azpiegiturak.bizkaia.net/index.php?option=com_content&task=view&id=140&Itemid=185
http://www.azpiegiturak.bizkaia.net/index.php?option=com_content&task=view&id=140&Itemid=185
http://www.grupoafer.com
http://ec.europa.eu/eu_law/state_aids/comp-1999/n773-99.pdf
http://ec.europa.eu/eu_law/state_aids/comp-1999/n773-99.pdf
http://www.habidite.com/descripcion.html
http://www.habidite.com/descripcion.html
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(15)  Zanim wybucht kryzys w 2008 r., Srednie ceny nieru- — 1 351,86 EUR/m? dla gmin wymienionych w zalacz-

(16)

(18)

chomosci byly wyzsze w tej wspdlnocie autonomicznej
(comunidad auténoma) niz w pozostalej czeSci Hiszpanii,
i pozostaly wyzsze do daty wydania niniejszej decyzji.
Wiadze baskijskie chcialy zapewni¢ dostep do mieszkan
kategoriom obywateli w bardziej niekorzystnej sytuacji
poprzez zapewnienie mieszkan socjalnych w ramach
systemu zabezpieczonego (viviendas protegidas) i systemu
czgSciowo zabezpieczonego (viviendas tasadas). Charakter
kazdej z tych dwoch kategorii mieszkan socjalnych
wyjasniono w motywach (16)—(19):

Ley 2/2006 del suelo y de urbanismo (12) (zwana dalej
,ustawa regionalng 2/2006”) stanowi, ze:

a) 40 % gruntéw miejskich pod budowe nalezy przezna-
czy¢ na mieszkania w ramach systemu zabezpieczo-
nego (viviendas protegidas) i czeSciowo zabezpieczo-
nego (viviendas tasadas), po 20 % na kazdy system
(art. 80 ust. 2 ustawy regionalnej 2/2006);

b) 55 % gruntéw pozamiejskich, ktore kwalifikuja si¢ do
budowy, nalezy przeznaczy¢ na mieszkania w ramach
systemu zabezpieczonego (viviendas protegidas), a 20 %
na mieszkania w ramach systemu czgsciowo zabez-
pieczonego (viviendas tasadas) (art. 80 ust. 3 ustawy
regionalnej 2/2006).

Mieszkania w ramach systemu czg$ciowo zabezpieczo-
nego (viviendas tasadas) naleza do posredniej kategorii
pomiedzy zabezpieczonymi mieszkaniami socjalnymi
a mieszkaniami sprzedawanymi na wolnym rynku.
Ceny mieszkan czeSciowo zabezpieczonych (viviendas
tasadas) s3 ograniczone ustawg regionalng 2/2006
najwyzej do 1,7-krotnosci maksymalnych cen za réwno-
wazne mieszkania w ramach systemu w pelni zabezpie-
czonego (viviendas protegidas). Maksymalne ceny za te
ostatnig kategori¢ w prowincji Bizkaia sa ustalane na
podstawie Orden (rozporzadzenia) z dnia 1 sierpnia
2004 r. Ministerstwa Budownictwa i Spraw Spolecz-
nych (%), okreslajacego wstepna regulowang ceng, ktéra
ma by¢ nastepnie indeksowana rocznie w oparciu o Indice
de Precios al Consumo (IPC) (wskaznik cen konsumpcyj-
nych), ustalany przez Instituto Nacional de Estadistica (hisz-
panski Narodowy Instytut Statystyczny).

Wedtug Diputacion w 2006 r., w momencie zawarcia
zgloszonych uméw odpowiednie maksymalne ceny za
zabezpieczone mieszkania (viviendas protegidas) byly naste-

pujace:

(') BOPV (Dziennik Urzgdowy Kraju Baskow) nr 2006/138, s. 15396.
(%) Mapa pomocy regionalne;j.

(19)

(20)

niku I do rozporzadzenia z dnia 1 sierpnia 2004 r.;

— 1307,94 EUR/m2 dla gmin wymienionych w zalgcz-
niku IT do rozporzadzenia z dnia 1 sierpnia 2004 r.;

— 1 181,54 EUR/m? dla pozostatych gmin;

— 472,40 EUR/m? za dobudéwki (garaze/pomieszczenia
gospodarcze itp.).

Ceny za viviendas tasadas ograniczono do maksymalnie
1,7-krotnosci wyzej wymienionych cen.

Diputacién stwierdza, ze gdy spétka BIZKAILUR zawarla
zgloszone umowy z przedsigbiorstwem Habidite, dziatata
na podstawie Ley 7/1985 de 2 de abril del 1985 reguladora
de las Bases del Régimen Local (ustawy 7/1985) (14), ktéra
daje gminom swobod¢ w zarzadzaniu sprawami
o znaczeniu lokalnym, co dotyczy réwniez przepisu
o mieszkaniach socjalnych (art. 25). Na podstawie art.
109 ust. 2 Real Decreto 1372/1986 (dekretu krolewskiego
1372/1986) i art. 79 ustawy 7/1985 (w wersji skonsoli-
dowanej) gminy  przekazaly spélce  BIZKAILUR
nieodplatnie lub za wynagrodzeniem aktywa niezbedne
do realizacji celéw zwiazanych z mieszkalnictwem socjal-
nym. W momencie zawarcia zgloszonych uméw (w dniu
15 grudnia 2006 r.) cele te byly okreslone w planie
przyjetym przez spotke Diputacion w 2004 r. doty-
czacym budowy mieszkain socjalnych w  prowingji
Bizkaia w latach 2004-2007 — Plan Foral de actuacion
en materia de vivienda 2004-2007 (zwanym dalej ,Plan
Foral”). Wedlug Diputacién w Plan Foral przewidziano,
ze w latach 2004-2007 spétka BIZKAILUR wybuduje
tacznie 3 000 mieszkan w ramach systemu zabezpieczo-
nego.

Zgloszone umowy

W ramach pierwszej umowy — okreSlonej w decyzji
o wszczeciu postgpowania jako ,Srodek 17, zwanej dalej
,2umowa o gruntach” — Diputacién i spotka BIZKAILUR
zobowigzaly si¢, ze spdtka dokona zakupu dzialki
o lacznej powierzchni 101 430 m? i przystosuje j3 do
celéw przemystowych (81 600 m? pod obiekt przemy-
stowy, 5300 m? na biura i 14 300 m? na dobudéwki
przemyslowe) na terenie przemyslowym Montealegre
w Alonsotegi w ciggu 24 miesiecy od daty podpisania
umowy (czg$¢ druga, art. 1 ppkt (i) umowy). BIZKAILUR
miala przekaza¢ przedsicbiorstwu Habidite przystoso-
wany grunt w ciggu 12 miesigcy od daty podpisania
umowy (cze$¢ druga, art. 1 ppkt (iii) umowy), ,nieodptat-
nie, bez kosztéw czy wynagrodzenia”, za cen¢ réwna
Jfaktycznym kosztom poniesionym przez BIZKAILUR
w zwiazku z jej zakupem” (czg$¢ druga, art. 1 ppkt (vi)
umowy). Cen¢ t¢ przedsighbiorstwo Habidite mialo

(") BOE (Boletin Oficial del Estado) nr 80 z 3.4.1985, s. 8945.
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(21)

(23)

zaplaci¢ w ciggu 7 lat od daty przekazania wlasnosci,
w 4 réwnych ratach (25 % kazda) splacanych na koniec
4., 5., 6.1 7. roku (czg$¢ druga, art. 1 ppkt (vii) umowy).

W ramach drugiej umowy - okreSlonej w decyzji
0 wszczeciu postepowania jako ,Srodek 2”7, zwanej dalej
,umowg o  nieruchomosciach” -  Diputacion,

bezposrednio lub za posrednictwem BIZKAILUR, nabyla
od Habidite lacznie 1500 mieszkan, z czego 750
o powierzchni ponizej 75 m? Diputacién lub
BIZKAILUR zaméwily te 1 500 mieszkan w okresie od
maja 2007 r. do konca czerwca 2010 r., tak by mozliwy
byl odbiér lacznej liczby 1500 mieszkan do maja
2011 r.

Mieszkania objete umowg zostalyby wybudowane na
gruncie przekazanym do dyspozycji Habidite przez
spotke BIZKAILUR, a nastgpnie sprzedane w ramach
systemu czeSciowo zabezpieczonego (jako viviendas tasa-
das) bezposrednio przez Diputacién lub BIZKAILUR,
badZz przez samo przedsigbiorstwo Habidite zgodnie
z majacymi zastosowanie przepisami o maksymalnych
cenach (zob. motywy (14)—(19)). W przypadku sprzedazy
mieszkan  objetych umowg przez Diputacién lub
BIZKAILUR przedsi¢biorstwo Habidite nie nabywaloby
prawa wlasnosci gruntu, na ktérym postawiono dane
mieszkania. W takich przypadkach rola Habidite sprowa-
dzala si¢ wylacznie do budowy mieszkan.

Umowa przewidywala réwniez w ramach wyjatku, ze
w przypadku niektérych mieszkan objetych umowa
przedsigbiorstwo Habidite lub grupa AFER mogly
zajmowac si¢ promocja (art. A lit. f) umowy o nierucho-
moSciach). W takich wyjatkowych przypadkach Habidite
lub AFER najpierw otrzymywalyby prawo wlasnosci
gruntu niezbgedne do budowy mieszkan, nastgpnie
prowadzily roboty budowlane i wreszcie same sprzeda-
waly mieszkania w ramach systemu cz¢iciowo zabezpie-
czonego (jako viviendas tasadas). W takich przypadkach
Habidite lub AFER zachowywalyby jedynie okreslong
ceng za mieszkania, jak wskazano ponizej, natomiast
cz¢$¢ ceny odpowiadajaca cenie gruntu bylaby przekazy-
wana Diputacion lub BIZKAILUR.

Zgodnie z art. A lit. ) umowy o nieruchomosciach cena,
jaka przedsigbiorstwo Habidite mialo uzyska¢ za 1 500
mieszkan, byla nastepujaca:

a) mieszkania powyzej 75 m?% 83 % ceny stosowanej
przez BIZKAILUR za powierzchni¢ mieszkalng, plus
100 % ceny uzyskanej za dobudéwki (garaz, pomiesz-
czenie gospodarcze);

b) mieszkania ponizej 75 m?: 83,30 % ceny uzyskanej
przez BIZKAILUR za powierzchni¢ mieszkalng, plus
100 % ceny uzyskanej za dobudéwki (garaz, pomiesz-
czenie gospodarcze itp.);

(25)  Spotka BIZKAILUR zachowywalaby wiec pozostate
odpowiednio 17 % lub 16,70 % ceny uzyskanej za
mieszkania (wylaczajac dobudéwki - garaz, pomiesz-
czenie gospodarcze itp. — za ktére cala cena sprzedazy
nalezala do Habidite).

(26) W przykladzie dostarczonym E)rzez Diputacion za miesz-
kanie o powierzchni 75 m” sprzedawane w ramach
systemu czeSciowo zabezpieczonego w 2006 r. przedsie-
biorstwo Habidite uzyskiwaloby: 143 060,58 EUR (83 %
z 75 m? x 1,351 EUR x 1,7) plus 28 107,6 EUR za
dobudéwki (100 % z 35 m* x 472,4 EUR) z calej ceny
200 459,5 EUR, po jakiej spotka BIZKAILUR sprzedata
mieszkanie w ramach systemu czg$ciowo zabezpieczo-
nego (jako viviendas tasadas).

(27)  Zgodnie z art. A lit. g) umowy o nieruchomosciach na
zasadzie wyjatku niektére z 1 500 mieszkan objetych
umowa od Habidite moglyby zosta¢ sprzedane przez
Diputacién lub BIZKAILUR po cenie rynkowej, a w
takim przypadku Habidite uzyskiwalo taki sam odsetek
ceny sprzedazy, jaki okreSlono w art. A lit. e) i jaki
wskazano w motywie (24).

(28) Diputacién i BIZKAILUR nie przeprowadzily procedury
przetargowej przed zawarciem umowy o nieruchomo-
$ciach z przedsigbiorstwem Habidite.

Zawieszenie projektu Habidite

(29)  Ostatecznie zaniechano realizacji projektu Habidite.
Wedtug Diputacién gléwnym powodem byl fakt, ze
spotka BIZKAILUR poniostaby wyzsze, niz poczatkowo
szacowano, koszty zakupu i przystosowania do celéw
przemystowych dzialki, na ktérej powstalaby fabryka
Habidite.

(30) Diputacién powiadomila (*°), ze od maja 2007 r. do
kwietnia 2008 r. spdlka BIZKAILUR zakupila
205 487,73 m? gruntu na ten projekt, za co zaplacita
tacznie 4,7 mln EUR. Wedtug Digutacién konieczny byl
zakup dodatkowych 95000 m?*, ktérych dodatkowy
koszt oszacowano na kwote 2,6 mln EUR. Jesli chodzi
o koszty przystosowania gruntéw do celéw przemysto-
wych, w marcu 2009 r. szacowano je na 28,5 mln EUR.

(") W oparciu o informacje dostarczone przez Diputacién w dniu

23 wrze$nia 2009 r. przed wszczeciem formalnego postepowania
wyjasniajacego.
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(31) Prawo wlasnosci do gruntu nabytego juz przez jest bardzo intensywna i w ktérym pomoc na rzecz

(32)

(33)

(35)

BIZKAILUR w zwigzku z tym projektem nie zostalo
przeniesione na przedsigbiorstwo Habidite.

I[II. DECYZJA O WSZCZECIU POSTEPOWANIA

W decyzji o wszczgciu postgpowania z dnia 2 grudnia
2009 r. (%) Komisja uznala, ze wydawalo si¢, iz zaréwno
umowa o gruntach, jak i umowa o nieruchomosciach
wigzg si¢ z pomocg panstwa w rozumieniu art. 107
ust. 1 Traktatu. Ponadto pomoc ta nie wydawala si¢
zgodna z Traktatem w odniesieniu do ktdregokolwiek
z wlasciwych przepisoéw o pomocy pafistwa.

Istnienie pomocy

W odniesieniu do umowy o gruntach Komisja wstepnie
stwierdzila, ze warunki splaty kosztéw poniesionych
przez beneficjenta z tytulu zakupu i przystosowania
gruntéw byly podobne do pozyczki nieoprocentowanej,
co zapewnialo Habidite korzys¢, ktorej przedsigbiorstwo
to nie byloby w stanie uzyska¢ na rynku.

W odniesieniu do umowy o nieruchomosciach w decyzji
0 wszczeciu postgpowania stwierdzono, Ze cena, jaka
BIZKAILUR mial zaplaci¢ za 1 500 mieszkan, nie wydaje
si¢ normalng stawka rynkowa, poniewaz beneficjent
oszacowal w swoim wlasnym planie operacyjnym, ze
§rednia cena uzyskiwana od BIZKAILUR wynosita
2012,19 EUR/m?, podczas gdy srednia szacunkowa
cena rynkowa wynosita 1 762,6 EUR/m?.

Komisja wskazala rowniez na szereg oznak $wiadczacych
o korzysci dla Habidite w $wietle wyroku Sadu w sprawie
PEO Ferries (*): a) umowa o nieruchomo$ciach nie
zostala zawarta w ramach procedury przetargowej; b)
ani Diputaciéon Foral de Bizkaia ani BIZKAILUR nie
powolywaly si¢ na konieczno$¢ zapewnienia mieszkan
socjalnych ani nie wykazaly tej koniecznosci; oraz c)
umowa o nieruchomosciach przewidywala mozliwosc,
by cze$¢ z 1 500 mieszkan nabytych od Habidite zostala
sprzedana na rynku. Stwierdzono réwniez, ze zakupienie
duzej czesci produkcji nowej fabryki w pierwszych latach
jej funkcjonowania ograniczalo ryzyko, jakie zwykle
wiaze si¢ z nowym projektem inwestycyjnym. Jezeli
chodzi o kryterium uzycia zasobéw panstwowych
i mozliwosci przypisania ich panstwu, w decyzji wska-
zano w odniesieniu do potencjalnej pomocy zwigzanej
z obiema umowami, Zze spdélka BIZKAILUR nalezy
w calosci do organdéw publicznych i jest przez nie
kontrolowana oraz wykonuje zadania powierzone jej
przez panstwo. W odniesieniu do selektywnosci zauwa-
zono, ze umowy przynosily wyrazne i wylaczne korzysci
spotce Habidite i grupie AFER. W kwestii zaktdcenia
konkurencji i wplywu na wewnatrzunijna wymiang
handlowa podkreslono, ze przedsigbiorstwo Habidite
dzialalo w sektorze budowlanym, w ktérym konkurencja

(1%) Zob. przypis 2 powyzej.
(1) Zob. sprawy polaczone T-116/01 i T-118/01 P&O European Ferries

(Bizkaia) i Diputacién Foral de Bizkaia przeciwko Komisji, Rec. [2003],
s. 11-2957.

(36)

(37)

(39)

jednej spotki moze by¢ szkodliwa dla przedsigbiorstw
z innych panstw cztonkowskich.

Zgodno$¢ z rynkiem wewnetrznym

W decyzji 0 wszczeciu postepowania wyrazono obawy
co do zgodnosci z Traktatem pomocy potencjalnie zwia-
zanej ze zgloszonymi umowami wedlug kryteriéw zgod-
nosci, o ktérych mowa w wytycznych Komisji w sprawie
krajowej pomocy regionalnej na lata 2007-2013 (1%),
rozporzadzeniu Komisji (WE) nr 800/2008 z dnia
6 sierpnia 2008 r. uznajacym niektére rodzaje pomocy
za zgodne ze wsp6lnym rynkiem w zastosowaniu art. 87
i 88 Traktatu (1%) oraz tymczasowych wspdlnotowych
ramach prawnych w zakresie pomocy panstwa ulatwia-
jacych dostep do finansowania w dobie kryzysu finanso-
wego i gospodarczego (%)

IV. UWAGI WEADZ HISZPANSKICH

Wiladze hiszpanskie nie przedstawily uwag dotyczacych
decyzji o wszczeciu postgpowania (zob. motyw (3)
powyzej), ale przedstawily dodatkowe informacje w odpo-
wiedzi na wezwania Komisji w zwiazku z decyzja
0 wszczeciu postepowania, a takze odpowiedzialy na
niektére z argumentéw wysunietych przez przedsigbior-
stwo Habidite. Wspomniane odpowiedzi i dodatkowe
informacje podsumowano w motywach (48) — (54).

V. UWAGI OSOB TRZECICH

Jak wskazano w motywach (3) i (6), przedsigbiorstwo
Habidite  przedstawio —uwagi dotyczace  decyzji
0 wszczeciu postepowania w dniu 9 kwietnia 2010 r.
i dostarczylo dodatkowe informacje i uwagi w dniach
27 lipca 2010 r., 6 kwietnia 2011 r. i 7 lipca 2011 r.
W informacjach tych Habidite opisalo odnosne okolicz-
nosci, ktérych Komisja nie znala w chwili wydania
decyzji o wszczeciu postepowania, i przedstawito argu-
menty podwazajace istnienie pomocy w zgloszonych
umowach. Przedmiotowe argumenty i dodatkowe
okolicznosci faktyczne przedstawione przez przedsigbior-
stwo Habidite podsumowano w motywach (39)—(47).

Okolicznosci faktyczne

Po pierwsze, przedsigbiorstwo Habidite stwierdzilo, ze
w tym samym dniu co umowe o gruntach i umowe
o nieruchomosciach (15 grudnia 2006 r.) zawarto trzecia
umowe. W ramach tej trzeciej umowy (zwanej dalej
,2umowg o pomocy szkoleniowej”) Diputacién zobowig-
zala si¢ do zapewnienia przedsigbiorstwu Habidite
pomocy w przeszkoleniu 1100 nowych pracownikéw
w fabryce Habidite. W szczegdélnosci Diputacion zobo-
wiazala si¢ do pokrycia wydatkéw na szkolenia dla
1 100 pracownikéw, podczas gdy Habidite zobowigzato

() Dz.U. C 54 z 4.3.20006, s. 13.

(19 Dz.U. L 214 z 9.8.2008, s. 3.
(29 Dz.U. C 83 z 7.4.2009, s. 1, wersja skonsolidowana.
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(40)

(41)

(42)

(43)

si¢ z kolei do utrzymania 1 100 nowych miejsc pracy
przez co najmniej 5 lat. Umowa o pomocy szkoleniowej

zostala rowniez faktycznie zawieszona z powodu
niezrealizowania  projektu Habidite (zob. motywy
(29-31))

Po drugie, przedsi¢biorstwo Habidite dostarczyto doku-
mentacje wskazujaca, Ze na mocy decyzji Gobierno Vasco
(rzadu baskijskiego) z dnia 30 grudnia 2008 r. projekt
Habidite otrzymal pomoc regionalng w lacznej kwocie
6 mln EUR w ramach zastosowania programu pomocy
regionalnej z wylaczeniem grupowym XR 175/2007 (21).

Po trzecie, przedsigbiorstwo Habidite stwierdzilo, ze
w zwigzku z zawieszeniem projektu zlozylo ono
pismami z dnia 6 lutego 2009 r. i 17 wrzesnia 2009 r.
skargi administracyjne na naruszenie przez Diputacion
i BIZKAILUR zobowigzan, ktore na nich spoczywaly na
mocy trzech uméw. Przedsigbiorstwo Habidite stwier-
dzilo réwniez, ze mialo zamiar dochodzi¢ swoich rosz-
czefi przed whasciwym sadem hiszpanskim.

Istnienie pomocy i zgodno$¢ z rynkiem
wewnetrznym

Przedsigbiorstwo Habidite utrzymuje, ze umowy o grun-
tach i nieruchomosciach nie spelniaja kryteriéw kumula-
cyjnych istnienia pomocy panstwa w rozumieniu art.
107 ust. 1 Traktatu.

W odniesieniu do elementéw skladajacych si¢ na pomoc
panstwa innych niz element korzysci przedsigbiorstwo
Habidite przedstawilo nastepujace argumenty, wspélne
dla obu zgloszonych uméw:

a) zadna z dwoch uméw nie wiaze si¢ z przekazaniem
zasob6w pafistwowych, poniewaz nie prowadzg one
do utraty zasobéw panstwowych, gdyz dotycza trans-
akcji w warunkach pelnej konkurencji (zgodnie
z wyrokiem Trybunalu w sprawie PreussenElektra (22));

b) nie nalezy zakladal, ze umowa o nieruchomosciach
spetnia kryterium selektywnosci tylko dlatego, ze nie
zostala zawarta w wyniku procedury przetargowej.
Zgodnie z Real Decreto Legislativo No 781/1986 de
18 de abril de 1986, por el que se aprueba el texto
refundido de las disposiciones legales vigentes en materia
de Régimen Local (*%) i art. 31 dyrektywy 2004/18/WE
Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 31 marca
2004 r. w sprawie udzielania zamdwien publicz-
nych (*¥) tego rodzaju umowy mozna réwniez
zawiera¢ bezposrednio, tj. bez procedury przetargo-
wej, gdy jest to uzasadnione technicznym charak-
terem projektu lub ochrong praw wylacznych;

(*') Opublikowanym w Dzienniku Urzedowym Kraju Baskéw nr 194

z 8.10.2007.

(2?) Sprawa C 379/1998 PreussenElektra, Rec. [2001], s. 1-2099.
(**) B.O.E. nr 96 z 22.4.1986.
(%) Dz.U. L 134 7 30.4.2004, s. 114.

(44)

(45)

¢) unikalny charakter prefabrykowanych modutéw Habi-
dite pod wzgledem cech charakterystycznych
produktu i technologii montazu wyklucza mozliwo$¢
zaklocenia rynku lub wymiany handlowej miedzy
panstwami czlonkowskimi. W sprawach N-09084
Ristretto  Group/Williams ~ Scottsman oraz N-04059
TDR Capital/Agelco hiszpariski organ ds. konkurencji
okreslit stosowny rynek jako ,produkcje, sprzedaz
i wynajem mieszkan modutowych”. Zgodnie z powy-
zsza definicja unikalny charakter moduléw Habidite
oznacza, ze Habidite nie ma jakichkolwiek bezposred-
nich konkurentéw, dla ktérych dwie przedmiotowe
umowy moglyby by¢ szkodliwe. Ponadto w decyzji
Komisji w sprawie M2473 Finnforest/Moelven Indust-
rier () ustalono, ze rynek budynkéw modulowych
ma charakter lokalny lub regionalny, poniewaz koszty
transportu  wykluczaja mozliwos¢ konkurencji na
wigkszych dystansach. Ceny Habidite byly w kazdym
przypadku bardzo konkurencyjne, biorac pod uwage
charakterystyke technologiczng produktu.

Przedsigbiorstwo Habidite wysunglo réwniez szczegd-
fowe argumenty podwazajace twierdzenie, iz ktérakol-
wiek z dwoch zgloszonych umoéw przynosita mu
korzys¢.

W odniesieniu do umowy o nieruchomosciach Habidite
zasadniczo twierdzi, ze nie moglo czerpaé z jej tytulu
zadnej korzysci, poniewaz zawarte w niej ceny sprzedazy
byly nie wyzsze, lecz nizsze od cen rynkowych. W szcze-
g6lnosci:

a) ceny uzyskiwane przez Habidite w ramach umowy
o nieruchomosciach byly z definicji nizsze od cen
rynkowych, biorac pod uwage fakt, ze mieszkania
mialy by¢ sprzedawane przez BIZKAILUR po regulo-
wanych cenach, nizszych od rynkowych ustalanych
przepisami dotyczacymi mieszkan sprzedawanych
w ramach systemu czeSciowo zabezpieczonego
(viviendas tasadas) — zob. motywy (14)—(19);

b) Srednia cena, jaka BIZKAILUR zamierzala uzyskal za
mieszkania ~ budowane  przez  Habidite, tj.
2010,19 EUR/m?, byla poréwnywalna ze Srednimi
cenami, jakie BIZKAILUR placila wtedy z tytulu
podobnych uméw dotyczacych budowy mieszkan
do sprzedazy w ramach systemu zabezpieczonego
i czeSciowo zabezpieczonego. Dla przykladu, wedtug
Habidite BIZKAILUR w 2007 r. placita za budowe
mieszkan socjalnych w Lemoiz 2 277 EUR/m?, w Ziér-
bana - 1964 EUR/m?> oraz w Areatza -
2021 EUR/m% W 2007 r. érednia cena mieszkan
sprzedawanych jako viviendas tasadas w czterech
gminach prowingji Bizkaia wynosita
1 808,69 EUR/m? za mieszkania o powierzchni
84 m? (29);

() Dz.U. C 239 z 25.3.2001, s. 9.

(%6) Zob. www.behargintza.net/home2/Bizkaiamedia/Contenido_Noticia.

asp?’TNo_Codigo=0&Not-Codigo=1196&Tem_Codigo=7&Texto=
plan%foral%20vivienda.


http://www.behargintza.net/home2/Bizkaiamedia/Contenido_Noticia.asp?TNo_Codigo=0&Not-Codigo=1196&Tem_Codigo=7&Texto=plan%foral%20vivienda
http://www.behargintza.net/home2/Bizkaiamedia/Contenido_Noticia.asp?TNo_Codigo=0&Not-Codigo=1196&Tem_Codigo=7&Texto=plan%foral%20vivienda
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(46)

(47)

(48)

¢) w kazdym wypadku na podstawie umowy o nierucho-
mosciach  przedsigbiorstwo Habidite otrzymaloby
tylko 83 % i odpowiednio 83,30 % tej $redniej ceny
2010,19 EUR/m? (dla mieszkafi o powierzchni
ponizej 75 m? — zob. motywy (24)—(25). W tym
wzgledzie w decyzji o wszczeciu  postgpowania
niestusznie odnotowano, ze 2 010,19 EUR/m? byto
ceng uzyskiwang przez samo Habidite w ramach

umowy;

d) $rednia cena uzyskiwana przez BIZKAILUR za miesz-
kania wybudowane przez Habidite byla znacznie
nizsza od cen za réwnowazne mieszkania sprzeda-
wane na wolnym rynku w tej prowincji. W 2007 r.
$rednia cena rynkowa w prowincji Bizkaia wynosila
2921,9 EUR/m? (¥).

W odniesieniu do umowy o gruntach przedsi¢biorstwo
Habidite twierdzi, Ze nie czerpaloby z niej zadnej korzy-
§ci, poniewaz wedlug niego musiatoby zwrécié spolce
BIZKAILUR nie tylko koszty rzeczywiste poniesione
z tytulu zakupu i przystosowania gruntéw zgodnie
z postanowieniami umowy, ale réwniez koszty finanso-
wania poniesione w zwigzku z t3 operacj.

Ponadto Habidite kwestionuje koszty szacowane przez
Diputacién w zwigzku z zakupem i przystosowaniem
gruntéw. Wedlug umowy o gruntach BIZKAILUR
musiala naby¢ jedynie 101403 m? do celéw tego
projektu, a nie 205000 m? jak twierdzi Diputacion.
Ponadto koszty przystosowania 254 785 m? gruntu do
celow przemystowych, ktére Diputacion okresla na
28,5mln, sa bledne. Wydawalo sig, ze koszty te
w rzeczywisto$ci odpowiadaja kosztom, ktére Diputacion
poniosta w przypadku innego projektu, tj. budowy auto-
strady Kadagua, segmentu Kastrexana Arbuio-Sodupe.
Habidite twierdzi réwniez, ze grunty nabyte do celéw
projektu Habidite zostaly bezprawnie wykorzystane do
sktadowania odpadéw, co potwierdzito réwniez orze-
czenie sadu krajowego (orzeczenie nr 148/2010 z dnia
1 wrze$nia 2010 r. sadu pierwszej instancji Barakaldo).

VI. DODATKOWE INFORMACJE I ODPOWIEDZI NA
UWAGI HABIDITE OTRZYMANE OD WLADZ HISZ-
PANSKICH

W odpowiedzi na pytania Komisji Diputacién potwier-
dzita, ze projekt Habidite zostal zawieszony, a

(¥’) Informacje uzyskane przez przedsigbiorstwo Habidite z danych

publikowanych przez Ministerio de Fomento (hiszpanskie Minister-
stwo Rozwoju), dostgpnych pod adresem www.fomento.gob.es/BE2/
sedal/35101000.XLS.

(49)

(51)

(52)

zobowigzania umowne wobec Habidite na podstawie
umowy o gruntach i umowy o nieruchomosciach nie
zostaly wykonane.

W odniesieniu do umowy o pomocy szkoleniowej (zob.
motyw (39) powyzej) Diputaciéon zwraca uwage na fake,
ze jej zobowiazanie do pomocy w przeszkoleniu 1 100
pracownikéw fabryki Habidite bylo zgodnie z art. 10
umowy warunkowane zastosowaniem odpowiednich
przepiséw, w tym w domysle réwniez mozliwym zglo-
szeniem do Komisji lub zatwierdzeniem w ramach maja-
cych zastosowanie zasad pomocy panstwa. Diputacion
potwierdza, ze omawiana pomoc szkoleniowa nie zostata
dostarczona.

Kiedy zapytano Diputacién o zwiazek miedzy zgloszo-
nymi umowami a pomocg regionalng przyznang w 2008
r. przez rzad baskijski i czy oba zestawy Srodkow doty-
czyly tego samego projektu inwestycyjnego, Diputacion
nie wykluczyla, ze chodzi o ten sam projekt inwesty-
cyjny, ale wskazala, zZe nie musi to koniecznie oznaczaé,
iz koszty kwalifikowalne inwestycji uwzglednione
w 2008 r. przez rzad regionalny w odniesieniu do
pomocy o wartosci 6 mln EUR byly tymi samymi kosz-
tami kwalifikowanymi projektu, ktére zostaly okreslone
w 2006 r., gdy podpisano zgloszone umowy. W tym
wzgledzie Diputacién odnosi si¢ do informacji przekaza-
nych przez rzad baskijski i przez przedsi¢biorstwo Habi-
dite.

W kwestii splaty naleznej od Habidite na podstawie
umowy o gruntach, a w szczeg6lnoéci argumentu przed-
sigbiorstwa Habidite, ze interpretowalo ono swoje zobo-
wigzania w zakresie splaty jako uwzgledniajace koszty
finansowania zwigzane z zakupem i przystosowaniem
gruntéw, Diputacién wskazuje na faktyczne sformulo-
wania zawarte w umowie o gruntach. Art. 1 ppkt (vi)
umowy o gruntach stanowi: ,Cena do zaplaty [przez
Habidite] jest rownowartoscig kosztu faktycznie poniesio-
nego przez BIZKAILUR S.A. [...] w zwiazku z zakupem
gruntu opisanego w [...]" (podkreSlenie wlasne).

Zgodnie z informacjami, ktérymi dysponuje Diputacién
przedsigbiorstwo Habidite i grupa AFER jako takie nie
kwalifikowaly si¢ réwniez jako przedsigbiorstwa znajdu-
jace si¢ w trudnej sytuacji w rozumieniu pkt 9, 10 i 11
wytycznych w  sprawie ratowania i restrukturyzacji
w momencie zawarcia dwoch zgloszonych uméw.

Z kolei rzad baskijski przedstawil informacje na temat
pomocy regionalnej o wartosci 6 mln EUR, przyznanej
Habidite w dniu 30 grudnia 2008 r, w tym dane
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(54)

(56)

o wydatkach kwalifikowalnych, ktére uwzgledniono przy
przyznawaniu pomocy. Kategorie wydatkow kwalifiko-
walnych okre$lono w tabeli ponizej:

Inwestycja ogdlem (w mln EUR) 90,42
Wydatki na badania i rozwdj 13,71
Wydatki kwalifikowalne, w tym: 76,71
IT 2,85
Grunt 55
Budynki 34,76
Wyposazenie techniczne 19,14
Maszyny 11,94
Inne instalacje 0,737
Sprzgt informatyczny 0,965
Dodatkowe grunty i budynki 3,9
Razem wydatki kwalifikowalne 72,8
Przyznana pomoc 6

Pomoc ta nie zostala wyplacona. Zgodnie z pkt 65
wytycznych w sprawie krajowej pomocy regionalnej na
lata 2007-2013 (*%) w dniu 19 lutego 2009 r. wladze
hiszpaniskie dostarczyly Komisji formularz informacyjny
dotyczacy przyznanej w ramach dopuszczonych
programéw regionalnych pomocy na duze projekty
inwestycyjne niepodlegajace obowigzkowi zgloszenia (>9).

VII. OCENA
Srodki nieobjete niniejsza decyzja

Z przyczyn wyjasnionych w motywach (56)—(59)
niniejsza decyzja nie odnosi si¢ do a) umowy o pomocy
szkoleniowej zawartej miedzy Diputacién a Habidite
w dniu 15 grudnia 2006 r.; oraz b) pomocy regionalnej
o wartosci 6 mln EUR przyznanej grupie Habidite przez
rzad baskijski w dniu 30 grudnia 2008 r.

W  odniesieniu do umowy o pomocy szkoleniowej
zawartej migdzy Diputacion a Habidite tego samego
dnia co zgloszone umowy (zob. motywy (39) i (49)),
Komisja odnotowuje, ze przedmiotowy $rodek nie zostal
zgloszony przez hiszpanskie wladze i nie byl
objety decyzja o wszczeciu postepowania. Zgodnie

(%) Dz.U. C 54 z 4.3.2006, s. 13.
(*%) Sprawa MF 12/2009 Habidite przeciwko Hiszpanii, w toku w chwili

wydania niniejszej decyzji.

(59)

z powszechnie przyjeta praktyka () pomoc paristwa
jest uwazana za przyznang w momencie, w ktérym
istnieje prawnie wigzace, bezwarunkowe zobowigzanie
do jej wyplaty. Artykul 10 umowy o pomocy szkole-
niowej (zob. motyw (49)) uzaleznia zobowigzanie do
wyplaty pomocy szkoleniowej od zastosowania wiasci-
wych przepiséw, w tym unijnych zasad pomocy
panstwa. Wynika z tego, ze zobowigzanie do wyplaty
pomocy szkoleniowej przewidziane umowg nie moze
by¢ uznane za bezwarunkowe w momencie zawarcia
tejze umowy. Ponadto wiadze hiszpanskie potwierdzily,
ze pomoc szkoleniowa wynikajaca z omawianej umowy
nie zostala wyplacona. W kazdym przypadku, poniewaz
projekt Habidite w Alonsotegi nie zostal wykonany, nie
jest prawdopodobne, aby pomoc ta zostala wyplacona
w przyszlosci.

Decyzja nie odnosi si¢ réwniez do pomocy regionalnej
o wartosci 6 mln EUR przyznanej przez rzad baskijski na
rzecz Habidite w dniu 30 grudnia 2008 r. (zob. motywy
(40) i (50)). Nalezy jednak zauwazy¢, ze dwie zgloszone
umowy objete niniejsza decyzja i pomoc regionalna
przyznana w 2008 r. odnosza si¢ do tego samego
projektu  inwestycyjnego, t. do zalozenia fabryki
moduléw Habidite w Alonsotegi. Przedmiotowe twier-
dzenie nie zostalo wyraznie zakwestionowane przez
rzad baskijski ani przez Diputacién (zob. motyw (50)).

Zgodnie z pkt 66 wytycznych wspdlnotowych w sprawie
krajowej pomocy regionalnej 2007-2013 (*') wiadze
hiszpaniskie muszg zapewni¢ przestrzeganie przepiséw
dotyczacych kumulacji pomocy majacych zastosowanie
do pomocy regionalnej przyznanej w 2008 r.

Ponadto nalezy przypomnieé, ze zgodnie z informacja
przekazang przez Diputacién (zob. motyw (30)), naby-
wanie gruntéw niezbednych do tego projektu inwestycyj-
nego rozpoczelo sie¢ w maju 2007 r, a do konfca
kwietnia 2008 r. zakupiono w tym celu kilka kolejnych
dzialek. Tym samym realizacja przedmiotowego projektu
rozpoczeta si¢ juz w maju 2007 r. Zgodnie z pkt 38
wytycznych w sprawie krajowej pomocy regionalnej
2007-2013 (*?), aby pomoc regionalna stanowita zachete
do podejmowania inwestycji, moze by¢ udzielona
w ramach programéw pomocy wylacznie wtedy, gdy
beneficjent przed rozpoczeciem prac nad realizacjg zlozyt
wniosek o przyznanie pomocy, a wlasciwe organy
potwierdzily na piSmie, ze projekt zasadniczo kwalifikuje
si¢ do pomocy, poniewaz spelnia kryteria okreslone
W programie.

Prawo wlasciwe

Przed dokonaniem oceny w zakresie istnienia pomocy
i jej zgodnosci z Traktatem Komisja musi ustali¢ majace
zastosowanie w danym czasie zasady pomocy pafistwa.

(*%) Por. np. decyzja Komisji w sprawie pomocy panstwa C 19/2006
Javor Pivka Lesna Industrija d.d., Dz.U. L 29 z 2.2.2008, s. 16.

(') Zob. przypis 18.
(*?) Zob. przypis 18.
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(62)

(64)

podpisane w dniu 15 grudnia 2006 r., ale zostaly zglo-
szone Komisji do przegladu dopiero w kwietniu 2009 r.
Jak juz wspomniano w motywie (56) powyzej, zgodnie
z powszechnie przyjeta praktyka (*}) pomoc panistwa jest
uznawana za przyznang w momencie, w ktérym zaist-
nieje prawnie wiazace, bezwarunkowe zobowiazanie do
jej wyplaty. W przypadku dwéch zgloszonych uméw
takie prawnie wigzace, bezwarunkowe zobowigzanie
powstalo w dniu 15 grudnia 2006 r., kiedy Diputacion
i BIZKAILUR podpisaly te dwie zgloszone umowy. Jaka-
kolwiek pomoc zwigzana z tymi dwiema umowami jest
zatem niezgodna z prawem, poniewaz zostala przyznana
z naruszeniem obowigzku zgloszenia ustanowionego
w art. 108 ust. 3 Traktatu.

Zgodnie z orzecznictwem w sprawie CELF/SIDE (*4)
jakiekolwiek pdzniejsze zgloszenie lub zadeklarowanie
zgodno$ci nie znosi bezprawnego charakteru pomocy
przyznanej z naruszeniem obowigzku zgloszenia lub
zawieszenia. Jak wskazano w zawiadomieniu Komisji
w sprawie zasad oceny pomocy panstwa przyznanej
bezprawnie (*°), zasadami majacymi zastosowanie do
bezprawnej pomocy sa te, ktore obowiazywaly w czasie,
gdy pomoc ta zostala udzielona — w niniejszym przy-
padku — w dniu 15 grudnia 2006 r. Te zasady znajduja
réwniez potwierdzenie w pkt 63 i 105 wytycznych
w sprawie krajowej pomocy regionalnej na lata
2007-2013 (*%). Przy ocenie zaréwno istnienia pomocy,
jak i jej zgodnosci z rynkiem wewnetrznym Komisja
bedzie si¢ zatem opiera¢ na zasadach pomocy panstwa,
ktére obowigzywaly w dniu 15 grudnia 2006 r., gdy
podpisano dwie zgloszone umowy.

VIL1. Istnienie pomocy

Aby ustalié, czy $rodki podlegajace kontroli stanowig
pomoc panstwa, Komisja musi ocenié, czy spelniaja
one warunki faczne okreslone w art. 107 ust. 1 Traktatu.
Artykut ten stanowi: ,Z zastrzezeniem innych postano-
wien przewidzianych w Traktatach, wszelka pomoc przy-
znawana przez panstwo czlonkowskie lub przy uzyciu
zasob6w panstwowych w jakiejkolwiek formie, ktéra
zaktoca lub grozi zakléceniem konkurencji poprzez
sprzyjanie niektérym przedsigbiorstwom lub produkcji
niektérych  towardéw, jest niezgodna z rynkiem
wewnetrznym w zakresie, w jakim wplywa na wymiang
handlowg miedzy panstwami cztonkowskimi”. Wspom-
niane kryteria faczne zostaly kolejno zbadane w moty-
wach (64)—(107) dla kazdej z dwoch zgloszonych uméw.

VIL1.1 Srodek 1: umowa o gruntach

Uzycie zasobéw panstwowych i mozli-
wo$¢ przypisania ich panstwu

Jednym z kryteriow pozwalajacych ustalié, czy dany
§rodek obejmuje pomoc pafnstwa W rozumieniu

(*}) Zob. np. decyzja Komisji w sprawie pomocy panstwa C 19/2006

Javor Pivka Lesna Industrija d.d., Dz.U. L 29 z 2.2.2008, s. 16.

(** Sprawa C-199/06 CELF przeciwko SIDE, Zb.Orz. [2008], s. -469.
(%) Dz.U. C 119 z 22.5.2002, s. 22.
(*%) Zob. przypis 18.

(65)

(66)

o
=

wych, niezaleznie od tego, czy mialo ono form¢ wyplaty
zasoboéw panstwowych czy dochodéw, z ktdrych
panstwo zrezygnowalo. Ponadto zgodnie z utrwalonym
orzecznictwem (*7) jako zasoby panstwowe kwalifikuja
si¢ réwniez zasoby przedsi¢biorstw publicznych lub
prywatnych, na ktére organy sektora publicznego moga
bezposrednio lub  posrednio wywiera¢ dominujacy
wplyw, poniewaz pozostaja one pod kontrolg panstwa,
a zatem sa dostepne dla wlasciwych organéw publicz-
nych. W tym wzgledzie w motywach (65) i (66) Komisja
sformutowala nastepujace uwagi.

Po pierwsze, umowa o gruntach zostala zawarta
wspélnie przez Diputacién i BIZKAILUR. Umowa
zawiera szereg wyraznych wskazan $wiadczacych
o tym, ze w ramach przedmiotowej umowy spétka
BIZKAILUR dzialala z ramienia Diputaciéon. W imieniu
Diputacién i BIZKAILUR umowe¢ podpisal Diputado
General (przewodniczacy) rady Diputacién. Punkt 2
preambuly do umowy o gruntach stanowi, ze cele poli-
tyki publicznej Diputacion, jako wylacznego whasciciela
spotki BIZKAILUR, obejmuja promowanie nowych i inno-
wacyjnych projektéw inwestycyjnych, tworzenie miejsc
pracy i ulatwianie dostepu do mieszkan socjalnych
mieszkancom prowingji Bizkaia. Punkt 5 preambuly do
umowy o gruntach stanowi, ze umowa zostaje zawarta,
aby realizowa¢ cele polityki spolecznej, o ktérych mowa
w pkt 2 preambuly, albo bezposrednio, albo za posred-
nictwem przedsi¢biorstw publicznych, takich jak BIZKAI-
LUR.

Po drugie, zasoby, ktére mialy zostaé wykorzystane
przez spotke BIZKAILUR do wypelnienia zobowigzania
do zakupu gruntéw pod budowe fabryki Habidite
w Alonsotegi i przystosowania ich do celéw przemysto-
wych, byly kontrolowane przez Diputacion. Od 1999 r.
spotka BIZKAILUR nalezy w 100 % do Diputacion
i podlega jej kontroli (*%). Spelnione zostaly nastepujace
wskazniki ,organiczne” i ,strukturalne” ustanowione
wyrokiem w sprawie Stardust Marine (%), okreslajace,
czy dziatania spotki BIZKAILUR podejmowane w ramach
umowy o gruntach mozna przypisaé pafistwu:

a) zakres dzialan spotki BIZKAILUR w ramach umowy
o gruntach zostal okreslony przez Diputacion;

b) do celéw przedmiotowej umowy spdtka BIZKAILUR
otwarcie dzialala w imieniu Diputacion;

(*”) Zob. np. sprawa C-278/00 Gregja przeciwko Komisji, Rec. [2004] s.
-3997, pkt 50; sprawa C-482/99 Frangja przeciwko Komisji, Rec.
[2002], s. -4397 i sprawy polaczone C-328/99 i C-399/00 Wiochy
przeciwko Komisji (SIM 2 Multimedia) Rec. [2003], s. 1-4035, pkt 33.
Zob. http:/|www.azpiegiturak bizkaia.net/index.php?%200ption%20
=%20com_content%20&%20task%20=%20view%20&%20id%20=
%20397%20&%201temid%20=%20492.

(*%) Sprawa C-482(99 Francja przeciwko Komisji, Rec. [2002], s. 1-4397.


http://www.azpiegiturak.bizkaia.net/index.php?%20option%20=%20com_content%20&%20task%20=%20view%20&%20id%20=%20397%20&%20Itemid%20=%20492
http://www.azpiegiturak.bizkaia.net/index.php?%20option%20=%20com_content%20&%20task%20=%20view%20&%20id%20=%20397%20&%20Itemid%20=%20492
http://www.azpiegiturak.bizkaia.net/index.php?%20option%20=%20com_content%20&%20task%20=%20view%20&%20id%20=%20397%20&%20Itemid%20=%20492
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(69)

(70)

(71)

¢) ze szczegblnego charakteru dzialan BIZKAILUR, ktére
byly ukierunkowane wylacznie na osiggnigcie celow
polityki publicznej, wynika, ze przedsigbiorstwo to
nie bylo zwyklym uczestnikiem rynku konkurujacym
na warunkach rynkowych.

W $wietle wskaznikéw przedstawionych w motywach
(65) i (66) stwierdza si¢, ze w przypadku umowy o grun-
tach spelnione zostalo kryterium uzycia zasobdéw
panstwowych i mozliwosci przypisania ich panstwu.

Selektywna korzys¢

Komisja zbadala warunki splaty gruntéw, ktérej mialy
dokona¢ Diputacién i BIZKAILUR na rzecz projektu
Habidite w Alonsotegi w formie okreslonej w czgsci
drugiej art. 1 ppkt (vi) i (vii) umowy o gruntach (zob.
takze motyw (20) powyzej). Na tej podstawie Komisja
sformulowala nastepujace uwagi przedstawione w moty-
wach (69)—(83).

Zgodnie z cze¢scig druga art. 1 ppkt (vi) umowy o grun-
tach cena do zaplaty przez przedsigbiorstwo Habidite za
grunty zakupione i dostosowane do celéw przemysto-
wych przez BIZKAILUR byla faktycznym kosztem
poniesionym przez BIZKAILUR [...] z tytulu zakupu
gruntéw [...]". Przedsigbiorstwo Habidite argumentowato
(zob. motyw (46)), Ze w jego opinii cena obejmowalaby
réwniez koszty finansowania. Nie mozna jednak przyjaé
takiej wykladni. Odniesienie do ,faktycznych kosztéw
poniesionych przy zakupie gruntéw” jest wystarczajaco
przejrzyste i nie wymaga dalszej wykladni: obejmuje ono
wylacznie ceng rzeczywiscie zaptacong przez BIZKAILUR
za zakup grunt6w.

Nalezy zatem stwierdzié, ze po pierwsze, takie sformu-
fowanie wyraznie wyklucza faktyczne koszty poniesione
przez BIZKAILUR przy przystosowywaniu gruntéw do
celow przemystowych.

Po drugie, warunki splaty okreslone w czgsci drugiej art.
1 ppkt (viij umowy o gruntach, tj. czteroletni okres
karencji, po uplywie ktorego splate przewidziano na
cztery kolejne roczne raty o wartosci 25 % ceny
faktycznie zaplaconej przez BIZKAILUR przy zakupie
gruntéw, w praktyce odpowiadaja pozyczce nieoprocen-
towanej. Sformulowania zawartego w art. 1 ppkt (vii)
umowy o gruntach nie mozna interpretowaé jako obej-
mujacego rowniez koszty finansowania réwnowaznej
pozyczki, tj. odsetki, jakie zostalyby naliczone wobec
przedsigbiorstwa Habidite w przypadku udzielenia
podobnej pozyczki przez wierzyciela dzialajacego
w sytuacji rynkowej. W praktyce watpliwe jest, aby
podmiot prywatny, ktéry znalazt si¢ w podobnej sytuacji
co BIZKAILUR, zgodzit si¢ nie obciaza przedsigbiorstwa
Habidite kosztami przystosowania gruntéw oraz aby
zgodzil si¢ na czteroletni okres karencji na splate ceny
zakupu gruntéw i pelng splate w terminie 7 lat od

(72)

(75)

przekazania prawa wlasnosci do gruntéw Habidite bez
naliczenia jakichkolwick odsetek z tytutu takiego finan-
sowania.

W S$wietle ustalen przedstawionych w motywach
(69)—(71) nalezy uzna¢, ze umowa o gruntach przynio-
slaby przedsi¢biorstwu Habidite korzy$¢, ktorej osiag-
niecie nie byloby mozliwe w normalnych warunkach
rynkowych. Na korzy$¢ skladaja si¢ dwa nastepujace
elementy:

a) odsetki, z ktérych zrezygnowano, od pozyczki
o wartoéci catkowitych kosztéw poniesionych przez
BIZKAILUR przy zakupie gruntéw zgodnie z przed-
miotowg umowg — pozyczka na 7 lat, czteroletni
okres karencji i cztery réwne roczne raty do splacenia
(kazda réwna 25 % splacanej kwoty); oraz

b) koszty, jakie spotka BIZKAILUR poniostaby z tytutu
przystosowania do celéw przemystowych dzialki,
ktorej taczna powierzchnia na potrzeby przedmioto-
wego projektu  musiala  wynosi¢  przynajmniej
101 403 m?, zgodnie z art. 1 ppkt (i) umowy o grun-
tach (§. przynajmniej 81 600 m? na fabryke, 5 300
m? na biura i dobudéwki oraz 14 300 m? na cele
przemystowe).

Jezeli chodzi o pierwszy element, czyli odsetki, z kt6rych
zrezygnowano w przypadku splaty ceny zakupu grun-
tow, Komisja szacuje, ze wynioslyby one ekwiwalent
dotacji netto o warto$ci 13,21 % ceny zaplaconej za
zakup gruntéw przez spétke BIZKAILUR. Sposéb obli-
czenia powyzszego ekwiwalentu dotacji netto przedsta-
wiono w motywach (74)—(77).

W pierwszej kolejnosci okreSlono stope procentows
majaca zastosowanie do podobnej pozyczki na podstawie
stopy referencyjnej obowigzujacej w Hiszpanii w grudniu
2006 r., ktéra zgodnie z komunikatem Komisji w sprawie
stép referencyjnych wynosita 4,36 % (*0).

Nastepnie na podstawie obwieszczenia Komisji w sprawie
metody okreslania stép referencyjnych i dyskontowych
z 1997 r.(*!) (zwanego dalej ,obwieszczeniem Komisji
z 1997 ., ktére obowigzywalo w momencie zawarcia
umowy o gruntach) nie ma potrzeby uzupelnienia przed-
miotowej stopy referencyjnej o dodatkowa kwote, aby
odzwierciedli¢ profil ryzyka kredytowego przedsigbior-
stwa Habidite. W obwieszczeniu Komisji z 1997 r.
uznano, ze stopy referencyjne odzwierciedlajg Sredni
poziom stép procentowych stosowany w réznych
panstwach czlonkowskich w odniesieniu do kredytéw
$rednio- i dlugoterminowych (od pieciu do dziesigciu

(*%) http://ec.europa.cu/competition/state_aid/legislation/reference_rates.

html.

(1) Dz.U. C 273 z 9.9.1997, s. 3.


http://ec.europa.eu/competition/state_aid/legislation/reference_rates.html
http://ec.europa.eu/competition/state_aid/legislation/reference_rates.html
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(77)

(78)

lat), zabezpieczonych w sposéb normalny. W rozporza-
dzeniu Komisji (WE) nr 794/2004 nie dokonano szcze-
gblnych zmian tej ogdlnej zasady (*?). Z braku
bezposrednich informacji dotyczacych oceny ryzyka
kredytowego przedsi¢biorstwa Habidite lub grupy AFER
w analizowanym czasie Komisja uznaje, ze mozna przy-
jaé, iz w tym czasie przedsi¢biorstwo Habidite kwalifiko-
walo si¢ jako zwykle przedsiebiorstwo o zwyklym zabez-
pieczeniu. Rzeczywiscie zaréwno Diputacion, jak i Habi-
dite zgodnie uznaly, ze ani spdlka Habidite, ani grupa
AFER nie kwalifikowaly si¢ jako przedsigbiorstwa znaj-
dujace si¢ w trudnej sytuacji w rozumieniu pkt 9, 10
i 11 wytycznych w sprawie ratowania i restrukturyzacji
(zob. motyw (52) powyzej).

W ramach trzeciego etapu dokonano korekty ekwiwa-
lentu dotacji brutto w odniesieniu do pomocy zwigzanej
z ustaleniami dotyczacymi splaty w celu uwzglednienia
podatku od 0séb prawnych, ktéry powinien zosta¢ uisz-
czony przez beneficjenta i ktéry w analizowanym okresie
wynosit w Hiszpanii 35 %.

Na podstawie elementéw zawartych w motywach
(74)-(76), w ponizszej tabeli przedstawiono powstaly
ekwiwalent dotacji netto w odniesieniu do przedmio-
towej pozyczki subsydiowanej:

Kwota pozyczki 100 %
Okres trwania pozyczki 7 lat
Okres karencji w odniesieniu do splaty 4 lata
Stopa referencyjna 4,36 %
Marza/uzupelnienie

Calkowita ~majaca zastosowanie stopa | 4,36 %
procentowa

Ekwiwalent dotacji brutto w odniesieniu do | 20,33 %
pomocy

Podatek od osob prawnych 35%
Ekwiwalent dotacji netto (po opodatko- | 13,21 %
waniu)

Komisja zauwaza réwniez, ze faktyczny koszt zakupu
gruntéw na potrzeby przedmiotowego projektu, ktory

(*)) Rozporzadzenie Komisji (WE) nr 794/2004 z dnia 21 kwietnia

2004 r.
nr 659/1999 ustanawiajgcego szczegdlowe zasady stosowania art.
93 Traktatu WE (Dz.U. L 140 z 30.4.2004., s. 1). W praktyce
metodyke obliczania stép referencyjnych i stop odzysku zmieniono
dopiero w 2008 r., wprowadzajac uzupelnieniajmarze, ktére maja
by¢ dodawane do stopy referencyjnej w celu odzwierciedlenia
profilu ryzyka i poziomu zabezpieczenia beneficjenta — zob. komu-
nikat Komisji w sprawie zmiany metody ustalania stép referencyj-
nych i dyskontowych, Dz.U. C 14 z 19.1.2008, s. 6.

w sprawic wykonania rozporzadzenia Rady (WE)

(79)

(80)

(81)

to koszt stanowi podstawe do stosowania ekwiwalentu
dotacji netto w celu okreSlenia kwoty pomocy, jest
przedmiotem sporu miedzy stronami. Jak wskazano
w motywie (30) powyzej, Diputacion twierdzi, ze do
wrze$nia 2009 r. spétka BIZKAILUR zaplacita 4,7 mln
EUR za zakup gruntéw o powierzchni 205 000 m?,
oraz oszacowala, ze na zakup pozostalych gruntéw
o powierzchni 95000 m? niezbednych do realizacji
przedmiotowego projektu trzeba byloby przeznaczy¢
kolejne 2,6 mln EUR. Przedsigbiorstwo Habidite twierdzi
natomiast, ze na potrzeby tego projektu spétka
BIZKAILUR nie musiala dokonywa¢ zakupu tak duzego
terenu, poniewaz powierzchnia okreSlona w umowie
o gruntach wynosi ljcznie jedynie 101 403 m? (zob.

motyw (47) powyzej).

W kwestii tego sporu Komisja po pierwsze zauwaza, ze
zgodnie z dokladnym brzmieniem art. 1 ppkt (ii) umowy
o gruntach laczna powierzchnia terenu przeznaczonego
na przedmiotowy projekt powinna wynosi¢ ,przynaj-
mniej” 101 403 m?. Po drugie Komisja nie moze przyjac
uzasadnionej opinii w tej kwestii na podstawie informacji
przedstawionych przez strony w toku formalnego poste-
powania wyjasniajacego. Poniewaz jednak nie wyplacono
jeszcze pomocy przewidzianej w umowie o gruntach,
a zatem nie zachodzi potrzeba nakazania zwrotu
pomocy, kwestia dokladnej ceny, ktéra przedsigbiorstwo
Habidite musi zwrdci¢ za zakup gruntéw, moze pozostaé
otwarta. Do celéw niniejszej decyzji wystarczy ustalic
element pomocy wynikajacy z warunkow splaty okreslo-
nych w umowie o gruntach.

Ustala si¢ zatem, ze przedmiotowy element pomocy
wynosi 13,21 % kosztéw, ktére nalezy zwrdcié spélce
BIZKAILUR za zakup gruntéw niezbednych do realizacji
projektu Habidite zgodnie z warunkami zawartymi
w czesci drugiej art. 1 ppkt (i) umowy o gruntach. Okre-
Slona w ten sposob kwota odpowiada wartosci odsetek,
z ktérych zrezygnowala spotka BIZKAILUR i ktére zosta-
lyby naliczone przez uczestnika rynku, w odniesieniu do
pozyczki na okres 7 lat, przy czteroletnim okresie
karencji i czterech réwnych rocznych ratach splaty
(kazda réowna 25 % splacanej kwoty). Podstawa obli-
czenia przedmiotowego elementu pomocy jest faktyczny
koszt, ktéry powinna ponies¢ spétka BIZKAILUR za
zakup gruntéw okreSlonych w czesci drugiej art. 1
ppkt (i) umowy o gruntach.

Podobne wzgledy nalezy rozwazy¢ w  przypadku
drugiego elementu pomocy zawartego w umowie o grun-
tach, tj. kosztow przystosowania gruntéw do celéw prze-
mystowych, ktére zgodnie z umowa o gruntach nie
musialy by¢ splacone na rzecz spotki BIZKAILUR (zob.
w tym zakresie motywy (69) i (70)). Réwniez w tym
przypadku strony nie doszly do porozumienia w kwestii
kwot. Diputacién twierdzi, ze w marcu 2009 r. koszty te
oszacowano na 28,5 mln EUR (zob. motyw (30)). Przed-
siebiorstwo Habidite uwaza jednak, ze szacunki te sa
wygorowane (zob. motyw (47)), co czgSciowo wynika
z faktu, ze spotka BIZKAILUR zakupila grunty o wigkszej
powierzchni, niz wymagal tego projekt zgodnie
z umowa o gruntach, a czgSciowo z faktu, ze spolka
wykorzystala cze$¢ gruntéw juz zakupionych na
potrzeby projektu na inne cele, takie jak skladowanie
odpadéw.
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(84)

(86)
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Rowniez w tym przypadku, poniewaz nie wyplacono
jeszcze pomocy, a zatem nie zachodzi potrzeba naka-
zania jej zwrotu, do celéw niniejszej decyzji wystarczy
okresli¢ element pomocy zawarty w umowie o gruntach:
na przedmiotowy element pomocy sklada si¢ calkowity
koszt, ktory spotka BIZKAILUR poniostaby z tytutu przy-
stosowania dzialki przeznaczonej na projekt do celéw
przemystowych, na warunkach okreslonych w czesci
drugiej art. 1 ppkt (iii) umowy o gruntach; zgodnie
z brzmieniem czg$ci drugiej art. 1 ppkt (vi) przedmio-
towej umowy przedsigbiorstwo Habidite nie musi
zwr6ci¢ tych kosztéw spélce BIZKAILUR.

Komisja stwierdza réwniez, Ze korzy$¢ okreslona w moty-
wach (68)—(77), skladajacy si¢ z dwdch elementéw opisa-
nych w motywach (80) i (82), nalezy uznaé za selek-
tywna w stopniu, w jakim korzy$¢ zostataby przyznana
na podstawie umowy o gruntach jednemu konkretnemu
beneficjentowi, czyli przedsigbiorstwu Habidite i grupie
AFER, do ktérej ono nalezy.

Zaktécenie konkurencji

Jak wskazano w motywie (43), przedsigbiorstwo Habidite
twierdzi, ze zgloszone umowy nie zakl6cajg konkurencji,
poniewaz a) rynek wiasciwy ogranicza si¢ do ,produkcji,
sprzedazy i wypozyczania moduléw prefabrykowanych”;
oraz b) unikalne cechy charakterystyczne moduléw
prefabrykowanych przedsigbiorstwa Habidite sprawiaja,
ze nie ma ono zadnych konkurentéw.

Komisja nie moze zgodzi¢ si¢ z argumentami przedsta-
wionymi przez przedsigbiorstwo Habidite. Nawet jezeli
moduly  prefabrykowane  przedsi¢biorstwa  Habidite
mozna by uznal za produkt wyjatkowy ze wzgledu na
jego charakterystyke, w analizowanym przypadku
wlasciwy rynek produktowy nalezy zdefiniowaé jako
szerzej pojety ogdlny rynek budowy i sprzedazy
mieszkan - obejmujacy zaréwno mieszkania sprzedawane
na wolnym rynku, jak i mieszkania sprzedawane w regu-
lowanym segmencie rynku (mieszkania socjalne).

Zgodnie z argumentami samego przedsigbiorstwa Habi-
dite wartoscig odniesienia dla cen mieszkan sprzedawa-
nych spélce BIZKAILUR moga by¢ ceny mieszkan sprze-
dawanych na wolnym rynku lub mieszkan ostatecznie
sprzedanych w systemie zabezpieczonym lub cz¢Sciowo
zabezpieczonym. Zawarcie przez spotke BIZKAILUR
uméw na budowe innych mieszkan sprzedawanych
w ramach systemu cze¢$ciowo zabezpieczonego réwniez
z innymi przedsigbiorstwami budowlanymi niz przedsie-
biorstwo Habidite $wiadczy o tym, ze w istocie w anali-
zowanym okresie inne przedsigbiorstwa budowlane
konkurowaly z przedsigbiorstwem Habidite o dostar-
czenie na rzecz spotki BIZKAILUR mieszkan, ktore
mialy zosta¢ sprzedane w systemie zabezpieczonym lub
czgSciowo zabezpieczonym.

Ponadto w planie operacyjnym przedstawionym rzadowi
baskijskiemu na poparcie stosowanej pomocy regionalnej
w 2008 r. (z listopada 2008 r., s. 10-12) samo przed-
sigbiorstwo Habidite wskazalo, ze konkurowato z przed-
sigbiorstwami  budowlanymi  budujacymi  tradycyjne

(90)

mieszkania na kilku regionalnych rynkach hiszpanskich,
na ktérych zamierzalo sprzedawal swoje produkty (w
tym w szczegdlnodci na rynku Kraju Baskow, Nawarry,
Kantabrii, La Rioja, Madrytu i Katalonii, ale takze w mniej-
szym stopniu na rynkach innych hiszpanskich wspélnot
autonomicznych (comunidades auténomas)). Z szacunkéw
przedsi¢biorstwa wynikalo, Ze jego laczny ostateczny
udziat w rynku hiszpanskim (obejmujagcym wolny
rynek i projekty w dziedzinie mieszkaii socjalnych)
wzroénie z 0,4 % w 2011 r. do 1% w okresie
2012-2016. Przykladowo w odniesieniu do 2011 r.
przedsiebiorstwo Habidite oszacowalo, ze faczna liczba
mieszkann sprzedanych na calym rynku hiszpanskim
wyniostaby 320 000, z czego przy produkcji 1403
mieszkan w 2011 r. udzial spdlki w rynku wyniéstby
0,4 %. Jezeli chodzi o rynek w Kraju Baskéw, przedsi¢-
biorstwo Habidite oszacowalo swdj udzial w tym rynku
na poziomie 0,5% w 2011 r. i do 2,8 % poczawszy od
2014 r., zakladajac, ze calkowity roczny popyt na miesz-
kania w tym regionie wyniostby 8 000 mieszkan w latach
2011-2016.

Zgodnie z utrwalonym orzecznictwem uznaje si¢, ze
pomoc zakléca konkurencje, jezeli powoduje poprawe
pozycji finansowej i mozliwosci przedsigbiorstwa beda-
cego beneficjentem wzgledem konkurentow, ktérzy takiej
pomocy nie otrzymuja (¥}). W $wietle tej zasady i powy-
zszych ustalen nalezy stwierdzi¢, ze pomoc udzielona
przedsi¢biorstwu Habidite i grupie AFER w ramach
umowy o gruntach powoduje zaklécenie konkurencji,
poniewaz umozliwia przedsigbiorstwu Habidite ograni-
czenie kosztéw inwestycji, ktére w normalnych warun-
kach ponosi samo przedsigbiorstwo, a zatem réwniez
uzyskanie przewagi konkurencyjnej nad istniejgcymi
i potencjalnymi konkurentami.

Wplyw na handel wewnatrzunijny

Podobnie jak stwierdzono w motywach (84)—(87), nie
mozna uzna¢ argumentu przedsigbiorstwa Habidite,
zgodnie z ktérym rynkiem wihasciwym pod wzgledem
geograficznym jest jedynie rynek lokalny lub regionalny,
szczegllnie w przypadku mieszkan prefabrykowanych,
ze wzgledu na koszty zwigzane z transportem prefabry-
katéw. Geograficzne sgsiedztwo Kraju Baskoéw z innymi
panstwami czlonkowskimi oraz jego dostep do morza
sprawiaja, ze dodatkowe koszty transportu prawdopo-
dobnie nie bylyby czynnikiem rozstrzygajacym dla wyeli-
minowania ewentualnych konkurentéw przedsigbiorstwa
Habidite w tej comunidad auténoma. Wrecz przeciwnie,
mozliwe jest, ze koszty transportu nie stanowig prze-
szkody dla przedsigbiorstwa Habidite w konkurowaniu
w zakresie budowy mieszkan w pobliskich panistwach
cztonkowskich.

Zgodnie z tym samym orzecznictwem, ktdre przywolano
w motywie (88), jezeli pomoc panstwa powoduje
poprawe pozycji finansowej przedsi¢biorstwa wzgledem
innych konkurentéw w ramach handlu wewnatrzunij-
nego, nalezy uznaé, ze taka pomoc prowadzi do osla-
bienia pozycji wspomnianych konkurentéw. Pomoc

(¥) Zob. np. sprawa 730/79 Phillip Morris Holland przeciwko Komisji Rec.
[1980] s. 2671, pkt 11 oraz sprawa C-259/85 Franga przeciwko
Komisji Rec. [1987], s. 4393, pkt 24.



30.4.2013

Dziennik Urz¢dowy Unii Europejskiej

L 119/21

(01)

(93)

(94)

(95)

moze mie¢ wplyw na handel wewnatrzunijny nawet
wtedy, gdy samo przedsigbiorstwo bedace beneficjentem
nie uczestniczy w dzialalnosci transgranicznej (+4).

Na podstawie ustalen przedstawionych w motywach (89)
i (90) Komisja stwierdza, Ze pomoc zwigzana z umows
o gruntach prawdopodobnie mialaby wplyw na wymiane
handlowa miedzy pafstwami cztonkowskimi.

VIL1.2 Srodek 2: Umowa o nieruchomosciach

Ustalenia  przedstawione w  motywach (64)—(67),
(84)-(88) i (89)-(90) dotyczgce kryteriow — w ramach
definicji pomocy panstwa — obejmujacych uzycie
zasob6w panstwowych i mozliwos¢ przypisania ich
panstwu, zaklécenie konkurencji i wplyw na handel
wewnatrzunijny stosuje si¢ rowniez odpowiednio do
umowy o nieruchomosciach. Dlatego tez w motywach
(93)—(96) zbadane zostanie jedynie kryterium selektywnej
korzysci.

Selektywna korzys¢

Jak wyjasniono w motywie (45), przedsigbiorstwo Habi-
dite twierdzi, ze umowa o nieruchomosciach nie przy-
niosta mu zadnej korzySci, poniewaz zasadniczo ceny,
jakie miala zaplaci¢ spétka BIZKAILUR za budowe
1500 mieszkan przez przedsigbiorstwo Habidite na
mocy przedmiotowej umowy, byly w rzeczywistosci
nizsze od cen rynkowych.

W szczegdlnosci przedsigbiorstwo Habidite argumentuje,
ze po pierwsze spotka BIZKAILUR sprzedataby przed-
miotowe 1 500 mieszkan, oddanych na podstawie przed-
miotowej umowy przez przedsigbiorstwo Habidite,
w ramach systemu czgSciowo zabezpieczonego (jako
viviendas tasadas) po maksymalnej cenie ograniczonej
obowigzujaca ustawa regionalng do 1,7-krotnosci ceny
ustalonej w rozporzadzeniu rzadu baskijskiego z dnia
1 sierpnia 2004 r., a nastgpnie indeksowanej na
podstawie wskaznika cen konsumpcyjnych okreslonego
przez hiszpanski Narodowy Instytut Statystyczny (zob.
w tym wzgledzie motywy (17) i (18)). Srednia cena uzys-
kana w ten sposob przez spétke BIZKAILUR za 1 500
mieszkan wyniosta 2 010,19 EUR/m? i byla nizsza od
Sredniej ceny mieszkan sprzedawanych na wolnym
rynku w prowingji Bizkaia w 2007 r., ktéra wynosita
2921,9 EUR/m?.  Ponadto przedsigbiorstwo Habidite
otrzymaloby jedynie 83 % i odpowiednio 83,30 % (w
przypadku 750 mieszkan o powierzchni ponizej 75
m?) z kwoty 2 010,19/m? EUR, ktéra otrzymata sama
sp6tka BIZKAILUR za sprzedaz tych mieszkaf w ramach
systemu czgSciowo zabezpieczonego.

Po drugie, przedsiebiorstwo Habidite twierdzi, Ze cena,
ktéra uzyskaloby od spétki BIZKAILUR za 1 500
mieszkan zgodnie z umowg o nieruchomosciach byta

(*%) Zob. np. sprawa C 102/87 Francja przeciwko Komisji (SEB) Rec.

[1988], s. 4067 oraz sprawa C-310/99 Republika Woska przeciwko
Komisji Rec. [2002] s. [-289, pkt 85.

(96)

(98)

(99)

poréwnywalna do cen uzyskanych przez inne przedsie-
biorstwa budowlane, ktére zawarly podobne umowy
z BIZKAILUR w analizowanym okresie (przyklady
podano w motywie (45)).

Przedsigbiorstwo Habidite twierdzi réwniez, ze na
podstawie dekretu z moca ustawy nr 78/1986 i art. 31
dyrektywy 2004/18/WE Parlamentu Europejskiego i Rady
z dnia 31 marca 2004 r. w sprawie udzielania zaméwien
publicznych (*) tego rodzaju umowy mozna takze
zawieral bezposrednio, tj. bez procedury przetargowej,
gdy jest to wuzasadnione technicznym charakterem
projektu lub ochrong praw wylacznych.

Po przeprowadzeniu oceny informacji i argumentéw
przedstawionych  przez  przedsigbiorstwo  Habidite
Komisja sformulowata w motywach (98)—(107) nastepu-
jace uwagi.

Po pierwsze, nalezy zauwazy¢, ze informacje dotyczace
$rednich cen uzyskanych przez inne przedsigbiorstwa
budowlane, ktére zawarly podobne umowy ze spdlka
BIZKAILUR, pochodzg wylacznie z publikacji prasowych.
Komisja nie otrzymala bezposrednich informacji dotycza-
cych tej kwestii od Diputaciéon — na przyklad w formie
kopii podobnych uméw zawartych przez spotke
BIZKAILUR z innymi przedsigbiorstwami budowlanymi.
W kazdym razie szacunki dotyczace cen przedstawione
zar6wno przez przedsigbiorstwo Habidite, jak i Diputa-
cién dotycza lat 2006-2007, natomiast zgodnie z art.
A lit. ¢) umowy o nieruchomos$ciach oraz zgodnie
z planem operacyjnym przedsi¢biorstwa Habidite opub-
likowanym w 2009 r. przedmiotowe 1 500 mieszkan
mialo  by¢ oddane spélce BIZKAILUR w latach
2009-2011.

Nawet gdyby uznano, ze ceny, jakie przedsigbiorstwo
Habidite mialo uzyska¢ od BIZKAILUR za 1 500
mieszkan na podstawie przedmiotowej umowy, byly
poréwnywalne z cenami uzyskanymi przez inne przed-
sigbiorstwa budowlane od spétki BIZKAILUR na
podstawie podobnych uméw oraz ze byly one nizsze
od cen obserwowanych na wolnym rynku takich miesz-
kan, argument ten jest niewystarczajacy, aby Komisja
mogla stwierdzi¢, ze przedsigbiorstwo Habidite nie
odniosto  korzysci z tytulu przedmiotowej umowy.
Ponadto w decyzji o wszczeciu postgpowania (*¢) zauwa-
zono, ze korzy$¢ uzyskana przez przedsigbiorstwo Habi-
dite z tytulu umowy polega gléwnie na tym, iz zagwa-
rantowano w niej sprzedaz znacznej czeSci poczatkowej
produkcji przedsigbiorstwa, co znacznie ogranicza ryzyko
nierozerwalnie zwigzane z nowym projektem inwestycyj-
nym, ktére jest z definicji jeszcze wigksze w przypadku
wprowadzania do obrotu nowego produktu, jakim byly
moduly przedsiebiorstwa Habidite.

(*) Dz.U. L 134 z 30.4.2004, s. 114.

(*6) Zob. motyw 32 decyzji 0 wszczgciu postgpowania.
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(100) Powszechnie wiadomo, ze na hiszpanskim rynku budow- regionach Hiszpanii. W szczegdlnosci w 2011 r. przed-
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lanym panowala w analizowanym okresie i nadal panuje
ostra konkurencja. Zawarcie przez spotke BIZKAILUR
umowy na 1500 mieszkan z przedsi¢biorstwem Habi-
dite musialo zapewni¢ temu przedsigbiorstwu znaczna
korzys¢ wzgledem jego konkurentéw, nawet gdyby
uwzgledniono jedynie zapotrzebowanie na budowe
mieszkan sprzedawanych w ramach systemu zabezpie-
czonego i czg$ciowo zabezpieczonego.

Jak zauwazyla rada Diputacién, zgodnie z Plan Foral
(zob. motyw (19)) spétka BIZKAILUR miata dostarczyé
facznie 3 000 mieszkan, ktére planowano sprzedaé
w ramach systemu zabezpieczonego w latach
2004-2007, co wyraznie $wiadczy o tym, ze liczba
mieszkan, na ktére podpisano umowe z przedsiebior-
stwem Habidite, nie byla nieznaczna. Co prawda Plan
Foral obejmuje lata 2004-2007, natomiast 1 500
mieszkan objetych umowa miedzy spétka BIZKAILUR
a przedsigbiorstwem Habidite planowano dostarczyé
w latach 2009-2011 (zgodnie z planem operacyjnym
przedsiebiorstwa w wersji opublikowanej w 2009 r.).
W planie wskazano jednak calkowitg liczbe mieszkan,
jaka spotka BIZKAILUR zamierzala sprzedaé¢ w ramach
systemu zabezpieczonego, w czasie gdy zawarto umowe
o nieruchomosciach.

Nalezy oceni¢ ten element w $wietle liczby mieszkan
zakontraktowanych przez Diputacién i BIZKAILUR
w stosunku do szacowanej lacznej produkeji przedsie-
biorstwa Habidite w analizowanym okresie. Zgodnie
z planem operacyjnym opublikowanym w 2009 r.
przedsigbiorstwo Habidite oszacowalo, ze wszystkie
433 mieszkania wyprodukowane przez nig w 2009 r.
zostang zakupione wylacznie przez BIZKAILUR.
W 2010 r. spotka BIZKAILUR zakupitaby 670 mieszkan,
natomiast fgczna produkcja przedsigbiorstwa Habidite
wyniostaby 1113 mieszkan. W 2011 r. spétka
BIZKAILUR zakupilaby 342 mieszkania, natomiast
faczna produkcja przedsigbiorstwa Habidite wyniostaby
3151 mieszkan. Oznacza to, ze w czasie, gdy zawarto
umowe o nieruchomosciach, przedsigbiorstwo Habidite
samo oszacowalo, ze Diputaciéon i BIZKAILUR zakupi-
lyby znaczng cze$¢ produkeji w ciggu dwéch pierwszych
lat produkcyjnych fabryki Habidite w Alonsotegi (2009
i 2010 r.). Powyzsze ustalenie stanowi potwierdzenie
wniosku, Ze umowa o nieruchomosciach znacznie ogra-
niczyla ryzyko nierozerwalnie zwigzane z nowym
projektem inwestycyjnym, szczegdlnie z wprowadzeniem
do obrotu nowego produktu (moduléw Habidite).

Na znaczne ograniczenie ryzyka zwigzanego ze sprze-
daza produkgji przedsigbiorstwa Habidite na rynku wska-
zuje réwniez wiasny plan operacyjny przedsigbiorstwa
Habidite (z listopada 2008 r.) w formie przedstawionej
do celéw pozyskania pomocy regionalnej na rok 2008.
W przedmiotowym planie operacyjnym przedsigbiorstwo
Habidite oszacowalo, ze catkowite zapotrzebowanie na
mieszkania  sprzedawane na rynku regulowanym
w calym Kraju Baskéw w latach 2011-2016 wyniesie
okolo 8 000 mieszkann rocznie. W tym samym planie
operacyjnym wspomina si¢, ze przedsigbiorstwo Habidite
w  pierwszej kolejnosci zamierza sprzedawaé swoje
produkty w regulowanych segmentach rynku (mieszkania
socjalne) zaréwno w Kraju Baskéw, jak i w innych

(104)

(105)

sichiorstwo Habidite przewidywato, ze sprzeda 289
mieszkan na rynku regulowanym w Hiszpanii przy
catkowitej produkcji wynoszacej 1403 mieszkania
w tym samym roku. Swiadczy to o tym, ze po zakofi-
czeniu okresu obowiazywania umowy o nieruchomo-
Sciach (jako ze 1500 mieszkafi zaméwionych przez
Diputacién i BIZKAILUR planowano dostarczy¢ najp6z-
niej do maja 2011 r.) udzial mieszkan, ktére przedsie-
biorstwo Habidite mialo nadzieje sprzedaé na rynku
regulowanym, w catkowitej produkgji rocznej, tj. 289
mieszkan przy catkowitej produkcji wynoszacej 1 403
mieszkania, byl znacznie mniejszy od tego samego
stosunku w pierwszych trzech latach dzialalnosci fabryki
Habidite w Alonsotegi, czyli w latach objetych umowa
o nieruchomosciach.

Kolejnym waznym elementem jest rzeczywiste zapotrze-
bowanie na mieszkania socjalne w prowingcji Bizkaia
pokrywane przez spotke BIZKAILUR w ramach umowy
o nieruchomo$ciach. Ani Diputacion, ani Habidite nie
przedstawily konkretnych dowodéw dotyczacych rzeczy-
wistego zapotrzebowania na mieszkania socjalne, ktore
mialo zosta¢ pokryte przez spotke BIZKAILUR w drodze
umowy o nieruchomosciach zawartej z przedsigbior-
stwem Habidite na podanych warunkach. Jak juz wspom-
niano w motywie (98), w umowie przewidziano oddanie
1500 mieszkan w latach 2009-2011. Ponadto rada
Diputacién nie kwestionowala faktu zawarcia umowy
w celu zapewnienia ustugi Swiadczonej w ogélnym inte-
resie gospodarczym, jakim s3 mieszkania socjalne. Nalezy
réwniez zauwazy¢, ze umowy o nieruchomodciach nie
zawarto w oparciu o procedure przetargowa, chociaz
zgodnie z informacjami przekazanymi przez samo
przedsi¢biorstwo Habidite w odniesieniu do podobnych
uméw zawartych przez spétke BIZKAILUR z innymi
przedsiebiorstwami budowlanymi, wydaje sie, iz spétka
BIZKAILUR powinna udzieli¢ takiego zamodwienia
w drodze procedury przetargowe;.

Z tego punktu widzenia nie mozna uznaé argumentu
uzytego przez przedsigbiorstwo Habidite (zob. motyw
(96)), zgodnie z ktérym szczegdlny charakter techniczny
przedmiotowego projektu umozliwit bezposrednie udzie-
lenie zaméwienia bez przeprowadzania procedury prze-
targowej. Po pierwsze przepisy, na ktére powoluje sie
przedsi¢biorstwo Habidite, nie dotycza takich sytuacji,
jak analizowany przypadek, w ktorych szczegdlny
charakter projektu polega na wprowadzaniu do obrotu
nowego produktu. Przedmiotem umowy o nieruchomo-
Sciach byl zakup mieszkan, ktére nastgpnie mialy zostaé
sprzedane obywatelom w niekorzystnej sytuacji w ramach
systemu czg$ciowo zabezpieczonego. Technologia zasto-
sowana przy budowie takich mieszkan nie ma znaczenia,
a mieszkania zbudowane z moduléw prefabrykowanych
stanowig produkt bezposrednio konkurencyjny wobec
mieszkait budowanych przy zastosowaniu tradycyjnych
metod. Po drugie w sprawozdaniu ze stycznia 2009
r. (*) Tribunal Vasco de Cuentas Piblicas (Baskijski
Trybunal Obrachunkowy) wyrazit watpliwosci co do
legalno$ci umowy o gruntach i umowy o nieruchomo-
Sciach w czesci, w ktorej zwrocit uwage na umowy
w sprawie zamOwienia publicznego zawarte z narusze-
niem zasady przejrzystosci i procedury przetargowej.

(*) Zob. http:/[legislacion.derecho.com/acuerdo-11-junio-2009-tribunal-

vasco-de-cuentas-publicas-2231134


http://legislacion.derecho.com/acuerdo-11-junio-2009-tribunal-vasco-de-cuentas-publicas-2231134
http://legislacion.derecho.com/acuerdo-11-junio-2009-tribunal-vasco-de-cuentas-publicas-2231134
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(106) Zgodnie z wyrokiem w sprawie P&O Ferries (*¥) samo b) laczne koszty, ktére spétka BIZKAILUR poniostaby

(107)

(108)

(109)

zakupienie towaréw przez organ publiczny na warun-
kach cen rynkowych nie stanowi wystarczajacej prze-
slanki do stwierdzenia, Ze transakcji dokonano w warun-
kach pelnej konkurendji, jezeli panstwo w rzeczywistoéci
nie potrzebowalo tych towaréw, zwlaszcza gdy umowy
na takie towary zawarto bez przeprowadzenia procedury
przetargowej. W analizowanej sprawie brak informagji
dotyczacych faktycznej potrzeby sprzedazy przez spotke
BIZKAILUR 1500 mieszkani  zakontraktowanych
w ramach systemu czgSciowo zabezpieczonego na
okres 2009-2011 oraz fakt nieprzeprowadzenia proce-
dury przetargowej $wiadcza o tym, ze transakcja nie
zostala zawarta na warunkach rynkowych.

W S$wietle ustalen przedstawionych w  motywach
(97)-(106) Komisja stwierdza, ze umowy o nieruchomo-
$ciach nie mozna uznaé za zwykla operacje rynkows.
Wrecz przeciwnie, umowa przynosi korzy$¢ przedsig-
biorstwu Habidite i grupie AFER, eliminujgc ryzyko, na
ktére bylyby narazone, gdyby musialy sprzedawaé swoje
produkty na rynkowych warunkach bezposredniej
konkurencji z innymi przedsigbiorstwami budowlanymi.
W tym przypadku element pomocy definiuje si¢ jako
zysk osiagniety przez przedsigbiorstwo Habidite z tytulu
sprzedazy 1500 mieszkan na rzecz Diputacién
i BIZKAILUR na warunkach okreslonych w umowie
o nieruchomosciach, czyli jako réznice miedzy cena
uzyskang od spo6tki BIZKAILUR za sprzedaz 1 500
mieszkan na warunkach cenowych okreslonych wart.
A lit. e) umowy o nieruchomo$ciach a kosztami
produkcji 1 500 mieszkanl poniesionymi przez przedsie-
biorstwo Habidite. Poniewaz umowa o nieruchomosciach
przynosi korzy$¢ konkretnie przedsigbiorstwu Habidite
i grupie AFER, korzy$¢ ta ma charakter selektywny.

VIL.1.3 Wstgpne wnioski

Na podstawie motywow (64)—(90) i (92)—(106) oraz bez
uszczerbku dla wszystkich dalszych ustalen w odniesieniu
do zgodnosci pomocy z prawem UE o zaméwieniach
publicznych nalezy stwierdzi¢, ze zaréwno umowa
o gruntach, jak i umowa o nieruchomosciach stanowia
pomoc pafistwa w rozumieniu art. 107 ust. 1 Traktatu.

W przypadku umowy o gruntach na powigzang pomoc
panstwa skladaja si¢ dwa elementy:

a) odsetki, z ktdrych zrezygnowano, od pozyczki
o wartosci calkowitych kosztéw poniesionych przez
BIZKAILUR przy zakupie gruntéw na realizacje
projektu Habidite, ktdra to pozyczka miala by¢ przy-
znana bez oprocentowania na okres 7 lat z cztero-
letnim okresem karencji. Odsetki, z ktérych zrezyg-
nowano, wynosza ckwiwalent dotacji netto w wyso-
kosci 13,41 % kosztéw zakupu gruntow przez spotke
BIZKAILUR na podstawie czesci drugiej art. 1 ppkt (ii)
umowy o gruntach;

(*%) Zob. sprawy polaczone T-116/01 i T-118/01 P&O European Ferries
(Vizkaya) S.A. i Diputacion Foral de Vizkaya przeciwko Komisji Rec.
[2003], s. 112957, w szczegblnosci pkt 109-139. Wyrok zostat
utrzymany w postepowaniu apelacyjnym w zakresie tej czeci
oceny wyrokiem Trybunatu Sprawiedliwosci z dnia 1 czerwca
2006 r.

(110)

(111)

(112)

(113)

(114)

przy przystosowaniu do celéw przemystowych przed-
miotowej dzialki o lacznej powierzchni 101 430 m?,
jak okreslono w czesci drugiej art. 1 ppkt (ili) umowy
o gruntach.

W przypadku umowy o nieruchomosciach element
pomocy stanowi zysk osiagniety przez spotke Habidite
z tytulu sprzedazy 1 500 mieszkan na podstawie przed-
miotowej umowy, czyli réznice miedzy ceng okreslong
w art. A lit. ¢) umowy o nieruchomosciach za sprzedaz
1500 mieszkan a kosztami produkcji 1 500 mieszkan
poniesionymi przez przedsigbiorstwo Habidite.

VIL2. Zgodno$¢ z rynkiem wewnetrznym

W decyzji o wszczgciu postgpowania z dnia 2 grudnia
2009 r. Komisja wyrazita watpliwosci co do mozliwosci
uznania pomocy zwigzanej z umowg o gruntach
i umowa o nieruchomosciach za zgodng z Traktatem,
na podstawie wlasciwych przepisow majacych zastoso-
wanie w okresie bedacym przedmiotem oceny, w szcze-
g6lnoéci w odniesieniu do oryginalnych tymczasowych
ram prawnych (*), wytycznych w sprawie ratowania
i restrukturyzacji z 2004 r., wytycznych w sprawie
krajowej pomocy regionalnej na lata 2007-2013 (°°)
oraz ogdlnego rozporzadzenia w sprawie wylgczen
blokowych z 2008 r. (*!).

Jak jednak wskazano w motywach (60)—(62), pomoc
udzielona w ramach umowy o gruntach i umowy o nieru-
chomosciach zostala przyznana niezgodnie z prawem (tj.
przed zgloszeniem jej Komisji) w dniu 15 grudnia 2006 r.
Jej zgodnos$¢ nalezy wiec oceni¢ w oparciu o zasady
pomocy panstwa obowigzujagce w chwili jej przyznania.

Z tej perspektywy czasowej zgodnoSci pomocy przy-
znanej w ramach umowy o gruntach i umowy o nieru-
chomosciach nie mozna ocenia¢ w $wietle przepiséw
szczegblnych obowigzujgcych w zwiazku z kryzysem,
ktore zostaly przyjete i weszly w zycie w pdzniejszym
okresie.

Ponadto wedlug Diputacion, przedsigbiorstwo Habidite
i grupa AFER nie kwalifikowaly si¢ w dniu 15 grudnia
2006 r. jako przedsi¢biorstwa znajdujace si¢ w trudnej
sytuacji w rozumieniu pkt 9, 10 i 11 wytycznych
w sprawie ratowania i restrukturyzacji z 2004 r. W chwili
zawarcia umowy o gruntach i umowy o nieruchomo-
Sciach nie kwalifikowaly si¢ one zatem do pomocy na
ratowanie ani do pomocy na restrukturyzacje.

(*) Tymczasowe wspdlnotowe ramy prawne w zakresie pomocy

panstwa ulatwiajace dostep do finansowania w dobie kryzysu finan-
sowego i gospodarczego (Dz.U. C 83 z 7.4.2009, s. 1).

(%) Dz.U. C 54 7z 4.3.2006, s. 13.

(°') Rozporzadzenie Komisji (WE) nr 800/2008 z dnia 6 sierpnia
2008 r. uznajace niektére rodzaje pomocy za zgodne ze wspolnym
rynkiem w zastosowaniu art. 87 i 88 Traktatu, Dz.U. L 214
z 9.8.2008, s. 3.
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(115) Umowe o gruntach i umowe o nieruchomosciach pomoc kwalifikuje si¢ raczej jako Srodek ad hoc przyno-

(116)

(117)

(118)

zawarto w dniu 15 grudnia 2006 r. w celu wsparcia
nowego projektu inwestycyjnego w Alonsotegi, miejs-
cowosci znajdujacej si¢ w obrgbie Gran Bilbao, ktéry
w tym czasie byl obszarem objetym pomocg zgodnie
z art. 107 ust. 3 lit. ¢) Traktatu (°2). Nalezy zatem zbadaé
kwestig, czy pomoc przyznana w ramach umowy o grun-
tach i umowy o nieruchomosciach mogla by¢ zgodna
z Traktatem na podstawie przepiséw majacych zastoso-
wanie do pomocy regionalnej w dniu 15 grudnia 2006 r.,
tj.. wytycznymi w sprawie krajowej pomocy regionalnej
z 1998 r.(*%) (zwanymi dalej ,wytycznymi z 1998 r.")
oraz wielosektorowymi zasadami ramowymi dotycza-
cymi pomocy regionalnej na rzecz duzych projektéw
inwestycyjnych z 2002 r. (*4) (zwanymi dalej ,zasadami
ramowymi z 2002 r.), a takze w $wietle art. 107 ust. 3
lit. ¢) Traktatu.

Zgodno$é pomocy wynikajacej z umowy
o gruntach z wytycznymi z 1998 r. oraz
zasadami ramowymi z 2002 r.

Aby pomoc regionalna na inwestycje zostala uznana za
zgodng z rynkiem wewnetrznym, musi spelniaé szereg
standardowych kryteriéw zgodnosci, ktére w chwili
zawarcia umowy o gruntach w dniu 15 grudnia 2006 r.
byly okreslone w wytycznych z 1998 r. W szczeg6lnosci
pomoc musi by¢ w stanie wspiera¢ rozwdj regionalny
i poczatkowy projekt inwestycyjny, nad ktérym
rozpoczeto prace dopiero po przedlozeniu przez benefi-
¢jenta pomocy wniosku o pomoc (efekt zachety), projekt
inwestycyjny powinien by¢ finansowany przez benefi-
¢jenta co najmniej w 25 % i powinien by¢ utrzymany
w obszarze objetym pomoca, w ktérym zostal umiejs-
cowiony, przez co najmniej pie¢ lat. Ponadto wydatki
kwalifikowalne, jakie nalezy uwzgledni¢ przy przyzna-
waniu pomocy, muszg by¢ ograniczone do okreslonych
kosztéw kwalifikowalnych, a pomoc nie moze by¢
laczona z inng pomocyg w taki sposéb, ze przekracza
obowiazujacy pulap pomocy regionalnej.

Zgodnie z pkt 2 wytycznych z 1998 r. pomoc regio-
nalna ad hoc przyznana jednemu przedsi¢biorstwu lub
przynoszaca korzysci jednemu sektorowi dzialalnosci
byla co do zasady uznawana za niezgodng z Traktatem,
poniewaz wywolane przez nig zaklcenie rynku zasad-
niczo przewazalo nad pozytywnymi skutkami dla
rozwoju regionalnego. Ponadto pomoc ad hoc dla przed-
siebiorstw znajdujacych si¢ w trudnej sytuacji byla zaka-
zana.

Pomoc przyznana przedsigbiorstwu Habidite w ramach
umowy o gruntach nie zostala zgloszona przez wladze
hiszpaniskie jako pomoc przyznana w ramach zatwier-
dzonego systemu pomocy regionalnej. Przedmiotowa

(*?) Zob. decyzja Komisji z 17.5.2000 r. w sprawie pomocy pafistwa
N 773/99 Hiszpania — mapa pomocy regionalnej na lata 2000-2006,
tekst dostepny pod adresem http://ec.europa.eufeu_law/state_aids/
comp-1999/n773-99.pdf.

(%) Dz.U. C 74 z 10.3.1998, s. 9.

(%) Dz.U. C 70 z 19.3.2002, s. 8.

(119)

(120)

(121)

(122)

szacy korzy$¢ wylacznie przedsigbiorstwu Habidite
i grupie AFER, a posrednio sektorowi budowlanemu.

Zgodnie z tym samym pkt 2 wytycznych z 1998 r. taka
pomoc ad hoc przynoszaca korzy$¢ jednemu sektorowi
i przedsigbiorstwu moze na zasadzie wyjatku zostaé
uznana za zgodng z Traktatem, jeSli mozna wykazad
jej znaczny wklad w rozwéj regionalny, przewyzszajacy
jej skutki w postaci zaklcenia wewnatrzunijnej wymiany
handlowej i konkurencji. Cho¢ wladze hiszpanskie nie
wysunely argumentéw w tym wzgledzie, Komisja
powinna z urzedu sprawdzi¢ w oparciu o posiadane
informacje, czy w przypadku pomocy przyznanej
w ramach umowy o gruntach warunki takiego odstep-
stwa zostaly spelnione.

Umowa o gruntach miala wyraZnie na celu wsparcie
nowego projektu inwestycyjnego, tj. nowej fabryki Habi-
dite w Alonsotegi. Szacowano wtedy, ze projekt dopro-
wadzi do powstania 1 100 bezposrednich nowych miejsc
pracy na obszarze objetym pomocs, a takze najprawdo-
podobniej do powstania znacznej liczby posrednich
miejsc pracy w tym samym regionie. Twierdzenie to
potwierdza fakt, ze w ramach réwnoleglej umowy
o nieruchomosciach nowy projekt inwestycyjny przyczy-
nitby si¢ rowniez do osiagniecia celéw polityki regional-
nej, tj. zapewnienia mieszkan socjalnych dla obywateli
w niekorzystnej sytuacji w prowingcji Bizkaia. Ponadto
w chwili podpisania umowy o gruntach i umowy o nieru-
chomosciach ani przedsigbiorstwo Habidite, ani grupa
AFER nie kwalifikowaly si¢ jako przedsi¢biorstwa znaj-
dujgce si¢ w trudnej sytuacji w rozumieniu pkt 9, 10, 11
wytycznych w sprawie ratowania i restrukturyzacji (zob.
motyw (9)). Komisja stwierdza wiec, ze w przypadku
umowy o gruntach warunki wyjatku przewidzianego
w pkt 2 ostatni akapit wytycznych z 1998 r. zostaly
spetnione.

Zgodnie z pkt 4.4 wytycznych z 1998 r. pojecie pomocy
regionalnej obejmuje wylacznie pomoc na inwestycje
poczatkowa, ktéra oznacza zainwestowanie Srodkow
trwalych w utworzenie nowego zakladu, rozbudowe
istniejacego  zakladu badz rozpoczecie dziatalnosci,
ktéra wiaze si¢ z zasadnicza zmiang procesu produkcyj-
nego w istniejgcym zakladzie. Pomoc przyznana
w ramach umowy o gruntach spelnia warunki tej defini-
Gji, poniewaz zostala przyznana na wsparcie utworzenia
nowego projektu inwestycyjnego w Alonsotegi.

Zgodnie z pkt 4.5 wytycznych z 1998 r. pomoc prze-
znaczona na inwestycje poczatkowe powinna w zamie-
rzeniu pokry¢ wylacznie koszty kwalifikowalne inwesty-
Gji, a tym samym maksymalna kwota pomocy regionalnej
zostala okreslona jako odsetek kosztow kwalifikowalnych
inwestycji. Zgodnie z pkt 4.5 i 4.6 wytycznych z 1998 r.
kategoria ,kosztéw kwalifikowalnych” nowego projektu
inwestycyjnego obejmuje ziemie, budynki i urzadzenia/
maszyny, a takze niektore kategorie inwestycji niemate-
rialnych (patenty, licencje, know-how) do wysokosci 25 %
standardowej podstawy w przypadku duzych przedsie-
biorstw.


http://ec.europa.eu/eu_law/state_aids/comp-1999/n773-99.pdf
http://ec.europa.eu/eu_law/state_aids/comp-1999/n773-99.pdf
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(123) Nalezy wiec w pierwszej kolejnosci ustali¢ koszty kwali- wydatek kwalifikowalny, nie ma koniecznosci przepro-

(124)

(125)

(126)
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fikowalne projektu Habidite w Alonsotegi od dnia
15 grudnia 2006 r.

Poniewaz pomoc zwigzana z umowa o gruntach nie
zostala przyznana w oparciu o wczeniejszy wniosek
o pomoc, beneficjent nie przedlozyt wtedy informacji,
ktére sg istotne z punktu widzenia wydatkéw kwalifiko-
walnych w nowym projekcie inwestycyjnym w przypad-
kach dotyczacych pomocy regionalnej. Informacje na
temat wydatkéw kwalifikowalnych dostepne radzie Dipu-
tacion wskazano w motywie (12) i sa one nastgpujace:

Grunt 4,8 mln EUR
Budynek przemystowy 22,5 mln EUR
Przystosowanie gruntéw (urbanizacién) | 4,00 mln EUR
Instalacje 24,0 mln EUR
Ogoélem 55,34 mln EUR

Wskazane tam kategorie wydatkéw mozna w istocie
uznal za ,wydatki kwalifikowalne” w rozumieniu pkt
4.5 wytycznych z 1998 r. Ponadto, poniewaz pomoc
zwigzana z umowg o gruntach byla bezpo$rednio zwia-
zana z zakupem i przystosowaniem gruntu do celow
przemystowych na nowy projekt inwestycyjny, spelnia
réwniez ten wymég zawarty w pkt 4.5 wytycznych
z 1998 r.

Zgodnie z pkt 4.10 wytycznych z 1998 r. pomoc prze-
znaczona na inwestycje poczatkowe powinna by¢ uzalez-
niona od utrzymania danej inwestycji przez okres co
najmniej 5 lat. Wymdg ten nie spoczywa w sposob
wyrazny na przedsigbiorstwie Habidite w kontekscie
umowy o gruntach, nalezy jednak zauwazy¢, ze
w kontekscie rownoleglej umowy o pomocy szkole-
niowej (opisanej w motywie (39)), réwniez zawartej
w dniu 15 grudnia 2006 r. w odniesieniu do tego
samego projektu inwestycyjnego, przedsigbiorstwo Habi-
dite samo zobowiazalo si¢ do utrzymania 1 100 miejsc
pracy przez okres co najmniej 5 lat. Komisja stwierdza
tym samym, ze wymog zawarty w pkt 4.10 wytycznych
z 1998 r. rowniez zostal spekniony.

Z braku informacji na temat szacowanych kosztow
wynagrodzenia 1 100 pracownikéw w fabryce Habidite
w Alonsotegi Komisja nie moze dokonaé wigzacej oceny
potencjalnej zgodnosci pomocy przyznanej w ramach
umowy o gruntach z pkt 4.11-4.17 wytycznych
z 1998 r., dotyczacymi tworzenia nowych miejsc pracy.
Poniewaz pomoc w ramach umowy o gruntach byla
jednak zwigzana z zakupem gruntéw, co stanowi

(128)

(129)

(130)

(131)

(132)

wadzenia oceny pod katem pkt 4.11-4.17 wytycznych
z 1998 r.

Zanim podpisano umowe o gruntach, projekt inwesty-
cyjny Habidite nie otrzymal zadnej innej pomocy na
inwestycje, ktérg nalezaloby uwzgledni¢ do celow
oceny lacznych skutkéw zgodnie z pkt 4.18 wytycznych
z 1998 r.

Zgodnie z pkt 4.2 wytycznych z 1998 r. w systemach
pomocy konieczne jest wymaganie wniosku o pomoc,
ktéry powinien zostaé zlozony przed rozpoczeciem
prac nad projektem inwestycyjnym. Celem tego przepisu
jest zapewnienie przyznawania pomocy regionalnej
wylacznie w przypadku, gdy ma ona mozliwy do spraw-
dzenia efekt zachety: jesli prace nad danym projektem
rozpoczeto przed zlozeniem wniosku o pomoc, przy-
znana nastgpnie pomoc regionalna nie mialaby w oczy-
wisty sposob efektu zachety, co oznacza, ze projekt
zostalby prawdopodobnie zrealizowany nawet przy
braku pomocy.

W tym wzgledzie nalezy zauwazy¢, ze umowa o gruntach
byla srodkiem ad hoc, a nie pomocg przyznang w ramach
systemu zatwierdzonego. Na podstawie art. 107 ust. 3 lit.
¢) Traktatu efekt zachety jest jednak ogdlnym kryterium
zgodno$ci z rynkiem wewnetrznym, ktéry nalezy
w  kazdym wypadku zweryfikowaé w przypadku
umowy o gruntach. Chociaz Diputacion nie powolywata
si¢ na efekt zachety w przypadku tego $rodka, Komisja
powinna z urzedu sprawdzi¢ jego zgodnos$¢ ze wspom-
nianym podstawowym kryterium zgodnosci.

Komisja uwaza, ze warunek efektu zachety jest spelniony
w przypadku pomocy zwigzanej z umowg o gruntach,
z ponizszych wzgledéw. Po pierwsze, chociaz pomoc nie
zostala zgloszona przed data jej przyznania (dnia
15 grudnia 2006 r.), prace nad projektem nie rozpoczely
si¢ przed przyznaniem pomocy. Zgodnie bowiem z infor-
macjami dostarczonymi przez Diputacién zakup gruntu
niezbednego dla projektu, ktéry mozna uznal za
rozpoczecie prac na tym projektem inwestycyjnym,
rozpoczeto dopiero w maju 2007 r., tj. po podpisaniu
umowy o gruntach z dnia 15 grudnia 2006 r. Po drugie
fakt, ze projekt Habidite nie zostal zrealizowany po
zawieszeniu umowy o gruntach i umowy o nieruchomo-
Sciach, mozna postrzega¢ jako dowdd na to, ze pomoc
miala efekt zachety: projekt nie zostal zrealizowany bez
pomocy.

W pkt 4.2 wytycznych z 1998 r. wymaga si¢ rowniez,
by beneficjent pomocy sam zapewnil nieobjety pomoca
wlasny wklad finansowy w projekt w wysokosci co
najmniej 25 % kosztéw kwalifikowalnych. Warunek ten
jest rowniez wyraznie spelniony w przypadku pomocy
zwigzanej z umowa o gruntach. Koszty kwalifikowalne
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(133)

(134)

(135)

zadeklarowane przez Diputacién w odniesieniu do tego
projektu wynosily facznie 55 mln EUR; przedsigbiorstwo
Habidite powinno wigc sfinansowaé z zasob6w wiasnych
co najmniej 25 % tej kwoty, tj. przynajmniej 13,75 min
EUR. Komisja uwaza, ze element pomocy w umowie
o gruntach, jak okreslono w motywie (109), nie mogt
przekroczy¢ 75 %  kosztéw  kwalifikowalnych, ;.
41,25 mln EUR, nawet przy scenariuszu, w ktérym
catkowita kwota pomocy znacznie by wzrosta przy zato-
zeniu, Ze pomoc obejmowata 28,2 mln EUR faktycznych
kosztéw przystosowania gruntéw do celéw przemysto-
wych plus 0,98 mln EUR (4. 13,41 % calkowitej sumy
7,3 mln EUR kosztéw zakupu gruntow, jak oszacowala
Diputacién).

W $wietle ustalen zawartych w motywach (116)—(132)
Komisja stwierdza, Ze pomoc zwigzana z umowsg o grun-
tach spetnia warunki zgodnosci przewidziane w wytycz-
nych z 1998 r.

Informacje o kosztach kwalifikowalnych inwestycji
podane w motywach (12) oraz (124) réwniez pokazuja,
ze projekt inwestycyjny Habidite kwalifikowal sie
w grudniu 2006 r. jako duzy projekt inwestycyjny
w rozumieniu wielosektorowych zasad ramowych
z 2002 r. — calkowite koszty kwalifikowalne dla tego
projektu przekraczaly 50 mln EUR. Stad zgodnosé
pomocy zwiazanej z umowa o gruntach nalezy réwniez
zbadaé z perspektywy jej zgodnosci z warunkami zasad
ramowych z 2002 r.

Maksymalna intensywno$¢ pomocy majgca zastosowanie
w comarca Grand Bilbao w 2006 r., wyrazona jako ekwi-
walent dotacji netto, wynosita 20 %. W oparciu o pkt 21
zasad ramowych z 2002 r. i biorgc pod uwage wydatki
kwalifikowalne dla projektu Habidite w 2006 r. wska-
zane w motywie (12), maksymalna intensywno$¢
pomocy dopuszczalna dla tego projektu powinna zostaé
ograniczona nastgpujgcymi pulapami:

Wydatki kwalifikowalne Dostosowany pulap pomocy

Do 50 mln EUR 10 mln EUR (20% - pulap
regionalny  wynosi 50 mln

EUR)

Od 50 mln EUR do 100 min
EUR

0,5mln EUR (10 % — polowa
pulapu regionalnego wynosza-
cego 5 min EUR)

Cze$¢ przekraczajgca 100 mln | —
EUR

Ogdlem 10,5 min EUR

(136)

(137)

(138)

(139)

(140)

Nalezy zatem uznaé, ze pomoc zwigzana z umows
o gruntach bylaby zgodna jedynie do lacznej kwoty
10,5 mln EUR i niezgodna dla calej czgsci przewyzsza-
jacej 10,5 mln EUR. Natomiast, jak wskazano w moty-
wach (78)—(82) oraz (109), kwoty pomocy zwiazanej
z umowg o gruntach nie mozna dokladnie wyliczy¢ ze
wzgledu na spér co do faktycznych kosztow, jakie spélka
BIZKAILUR powinna byla ponies¢ z tytulu wywigzania
si¢ ze swoich zobowigzan umownych w zakresie zakupu
i przystosowania dziatki do celéw przemystowych, aby
utworzy¢ zaklad Habidite w Alonsotegi — spér, w ktérym
Komisja nie jest w stanie zaja¢ uzasadnionego ostatecz-
nego stanowiska.

Pierwszy element pomocy stanowilby 13,21 % faktycz-
nych kosztéw poniesionych przez BIZKAILUR z tytulu
zakupu gruntéw. Diputacion twierdzi, ze te faktyczne
koszty wynosityby tacznie 7,3 mln EUR, ale przedsigbior-
stwo Habidite uwaza, ze to oszacowanie jest zbyt duze.
Nalezy takze zauwazy¢, ze zgodnie z informacjami
dostarczonymi przez samag Diputacién (zob. motyw
(12)) koszty zakupu gruntéw byly w danym momencie
szacowane na kwote 4,8 mln EUR. Ponadto koszty
szacowane w listopadzie 2008 r. z tytutu zakupu grun-
téw, zgodnie z planem operacyjnym przedsi¢biorstwa
Habidite przedtozonym w jego wniosku o pomoc regio-
nalng w 2008 r., wynosity 5,5 mln EUR.

Jezeli chodzi o drugi element pomocy, tj. calkowite
faktyczne koszty poniesione przez spétke BIZKAILUR
z tytulu przystosowana odnos$nej dziatki do celéw prze-
mystowych, w marcu 2009 r. Diputacién oszacowala je
na 28,5 mln EUR, ale stwierdzita réwniez, ze w pewnym
momencie koszty te szacowano na jedynie 4,04 mln
EUR (zob. motyw (12)).

Podsumowujac, na podstawie istniejacych informacji nie
sposéb jednoznacznie wykluczyé, ze pomoc zwigzana
z umowa o gruntach nie przekroczyla dozwolonej dla
tego projektu kwoty 10,5 mln EUR.

W pkt 24 zasad ramowych z 2002 r. okre§lono dodat-
kowe warunki zgodnosci dla $rodkow, w przypadku
ktérych kwota pomocy przekracza maksymalng pomoc
dopuszczalng dla inwestycji w wysoko$ci 100 min EUR
w tym samym obszarze objetym pomocg. W przedmio-
towej sprawie, na podstawie pkt 21 zasad ramowych
z 2002 r., maksymalna pomoc dopuszczalna dla inwe-
stycji w wysokosci 100 min EUR w comarca Gran Bilbao
w grudniu 2006 r. wynosita 15 mln EUR (na ktore skla-
dalo si¢ 10 mln EUR, stanowigce 20 % pierwszych
50 mln EUR, plus 5 mln EUR, stanowigce 10 % kolej-
nych 50 mln EUR).
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(141) Jak wyjasniono w motywach (78)—(82), w oparciu

(142)

(143)

(144)

(145)

(1406)

o dostgpne informacje nie mozna obliczy¢ calkowitej
kwoty pomocy zwigzanej z umowg o gruntach. Komisja
nie moze jednak wykluczyé, ze kwota pomoc mogla
przekroczy¢é pulap 15 mln EUR. Ze wzgledu na te
okolicznosciach Komisja zbadala, czy w przypadku
umowy o gruntach spelnione zostaly dwa dodatkowe
warunki zatwierdzenia takiej pomocy.

Zgodnie z pierwszym warunkiem beneficjent pomocy nie
powinien przekroczy¢ 25 % sprzedazy odnosnego
produktu przed inwestycja lub po niej. Zgodnie z drugim
warunkiem zdolno$¢ produkcyjna wytworzona przez
projekt inwestycyjny nie powinna przekroczyé 5 %
odno$nego rynku. Zgodnie z pkt 24 zasad ramowych
z 2002 r. cigzar udowodnienia, ze warunki te s3 spel-
nione, spoczywa na panstwach czlonkowskich, ktérych
dotyczy postgpowanie. W niniejszej sprawie wladze hisz-
panskie nie przedstawily informacji pozwalajacych
Komisji zweryfikowal, czy spelniony zostal ktérykolwiek
z tych dwoch dodatkowych warunkéw.

W oparciu o szacunki cen rynkowych przedstawione
przez przedsiebiorstwo Habidite w listopadzie 2008 r.
przy ubieganiu si¢ o pomoc regionalng na 2008 r.
(zob. motyw (87)) przedsigbiorstwo szacowalo jednak
wlasny udzial w calym hiszpafskim rynku budowy
mieszkann (w tym wolnym rynku i segmencie mieszkan
sogjalnych) na [0,1-1,0]% w 2011 r., tj. po dodaniu
nowej zdolnosci produkcyjnej wynikajacej z  tego
projektu inwestycyjnego, ktéry to udzial od 2012 r.
mial wzrosng¢ do [0,5-1,5]%. Gdyby uwzgledniono
sam rynek baskijski, udzial przedsigbiorstwa Habidite
w 2011 r. w segmencie wolnego rynku budowlanego
wynositby [0,1-1,0]%, a od 2014 r. wzréstby do
[2,0-3,0]%.

Biorgc pod uwage szacunki, ktére nie zostaly podwazone
przez zadne inne informacje dostgpne Komisji, mozna
zalozy¢, ze w grudniu 2006 r. przedsigbiorstwo Habidite
nie przekroczyloby udziatu w rynku i putapéw zdolnosci
produkeyjnych okreslonych w pkt 24 zasad ramowych
z 2002 r. w odniesieniu do inwestycji objetej umowa
o gruntach.

Podsumowujac, warunki zgodnosci zawarte w zasadach
ramowych z 2002 r. zostalyby réwniez spelnione przez
cze$¢ pomocy zwigzanej z umowg o gruntach nieprze-
kraczajaca dopuszczalnej maksymalnej kwoty 10,5 mln
EUR. Pomoc przewyzszajagca ten pulap nie bylaby
zgodna z Traktatem, poniewaz nie spelnialaby warunkéw
zgodnodci przewidzianych w wytycznych z 1998 r.
i zasadach ramowych z 2002 r.

Poniewaz pomoc nie zostala wyplacona i nie ma
koniecznosci zwrotu, przedmiotowe wnioski dotyczace

(147)

(148)

(149)

(150)

zgodno$ci pomocy zwiazanej z umowa o gruntach
z rynkiem wewngtrznym sg dostateczne do celéw niniej-
szej decyzji.

Komisja zwraca uwage wlasciwych organdw hiszpanskich
na fakt, ze pomoc zwiazana z umowa o gruntach nalezy
uwzgledni¢ przy analizie zgodno$ci pomocy regionalnej
z 2008 r., przyznanej przez rzad baskijski dla tego
samego projektu, z zasadami dotyczacymi kumulagji
pomocy. Jest to rowniez konieczne ze wzgledu na fake,
ze pomoc z umowy o gruntach i pomoc regionalna
z 2008 r. obejmowaly wydatki kwalifikowalne odnoszace
sie do zakupu i przystosowania tej samej dzialki. Nalezy
przypomnieé, ze prace nad tym projektem inwesty-
cyjnym rozpoczgto w maju 2007 r., podczas gdy
wniosek o pomoc regionalng z 2008 r. zlozono
w 2008 r.

Zgodno$é pomocy wynikajacej z umowy
o nieruchomosciach z wytycznymi
z 1998 r. oraz zasadami ramowymi
z 2002 r.

Jak wskazano w motywach (93)-(107), pomoc zwigzana
z umowa o nieruchomosciach ogranicza ryzyko w odnie-
sieniu do inwestycji poczatkowych poprzez zabezpie-
czenie sprzedazy znacznej czesci produkeji poczatkowej
nowego zakladu, a takze przynosi przedsi¢biorstwu
Habidite korzy$¢ wzgledem innych konkurentéw,
poniewaz otrzymalo ono bez przetargu umowe na
dostarczenie organom publicznym 1 500 mieszkan,
ktore mialy by¢ sprzedane w ramach systemu cze¢sciowo
zabezpieczonego. Pomoc zwiazana z umowg o nierucho-
mosciach okreslono jako zysk, ktéry przedsigbiorstwo
Habidite uzyskaloby z zakupu 1500 mieszkan przez
Diputacién i BIZKAILUR, tj. réznice miedzy cena, po
jakiej spotka BIZKAILUR sprzedalaby mieszkania, a kosz-
tami wlasnymi Habidite poniesionymi w zwigzku
z budowa tych mieszkan.

Zgodnie z wytycznymi z 1998 r. pomoc regionalna jest
powiazana z kosztami kwalifikowalnymi. O ile prawda
jest, ze pkt 4.2 tych wytycznych nie ogranicza form,
w jakich moze zosta¢ przyznana pomoc na inwestycje,
o tyle z pkt 4.5 i z treSci calych wytycznych jasno
wynika réwniez, ze pomoc na inwestycje musi wspieraé
koszty kwalifikowalne inwestycji. Zgodnie z pkt 4.5 tych
wytycznych do celéw przyznania pomocy regionalnej
moga by¢ uwzgledniane tylko koszty nabycia aktywow,
takich jak grunty, budynki, zaklady/maszyny. Zgodnie
z pkt 4.6 przedmiotem wsparcia za po$rednictwem
pomocy regionalnej mogg by¢ réwniez inne koszty,
takie jak koszty nabycia patentow, licencji i know-how.

Ze wzgledu na swoj cel pomoc przyznana w ramach
umowy o nieruchomosciach nie wspiera jednak takich
wydatkéw kwalifikowalnych. Celem tej pomocy jest
raczej obnizenie biezacych kosztéw operacyjnych benefi-
cjenta. Zgodnie z pkt 4.15 wytycznych z 1998 r. pomoc
operacyjna jest zasadniczo zakazana i jedynie wyjatkowo
dopuszczalna na obszarach objetych pomocg zgodnie
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151)

(152)

(153)

(154)

(155)

z art. 107 lit. a) Traktatu. Projekt Habidite mial by¢
jednak przeprowadzony na obszarze objetym pomocs
zgodnie z art. 107 ust. 3 lit. ¢), a nie art. 107 ust. 3
lit. a) Traktatu.

Komisja stwierdza zatem, ze pomoc zwigzana z umows
o nieruchomosciach kwalifikuje si¢ jako pomoc opera-
cyjna, ktéra zgodnie z pkt 4.15 wytycznych z 1998 r.
nie bylaby zgodna z Traktatem.

VIII. WNIOSEK

W $wietle powyzszej oceny w motywach (63)—~(151)
i bez uszczerbku dla jakichkolwiek dalszych ustalen
w zakresie zgodnos$ci pomocy z przepisami UE dotyczg-
cymi zaméwien publicznych Komisja stwierdza, ze
umowa o gruntach i umowa o nieruchomosciach obej-
mujg pomoc paiistwa w rozumieniu art. 107 ust. 1 Trak-
tatu.

W przypadku umowy o gruntach pomoc sklada si¢
z dwoch elementow:

a) odsetek, z ktorych zrezygnowano, od pozyczki
o wartosci catkowitych kosztéw poniesionych przez
BIZKAILUR przy zakupie gruntéw na realizacje
projektu Habidite, ktéra to pozyczka miala by¢ przy-
znana bez oprocentowania na okres 7 lat z cztero-
letnim okresem karencji. Odsetki, z ktérych zrezyg-
nowano, wynosza ekwiwalent dotacji netto w wyso-
kosci 13,41 % kosztéw zakupu gruntéw poniesionych
przez BIZKAILUR na podstawie czesci drugiej art. 1
ppkt (i) umowy o gruntach;

b) calkowitych kosztow, jakie spétka BIZKAILUR ponio-
slaby z tytulu przystosowania do celéw przemysto-
wych odno$nej dzialki, ktérej laczna powierzchnia
wynosita co najmniej 101 430 m?, zgodnie z czeicig
drugg art. 1 ppkt (iii) umowy o gruntach.

W przypadku umowy o nieruchomos$ciach element
pomocy obejmuje zysk, jaki przedsigbiorstwo Habidite
i grupa AFER uzyskalyby ze sprzedazy 1 500 mieszkan
zakontraktowanych przez Diputacién i BIZKAILUR, tzn.
réznice miedzy cena, po jakiej spotka BIZKAILUR sprze-
dalaby mieszkania na podstawie postanowien umowy
o nieruchomodciach, a kosztami poniesionymi przez
przedsi¢biorstwo Habidite z tytulu budowy tych miesz-
kan.

Dostgpne informacje nie pozwalaja na dokladne obli-
czenie kwot pomocy zwiazanej z umowg o gruntach
i umowa o nieruchomosciach. Obliczenie pomocy nie
jest jednak konieczne do celéw niniejszej decyzji:
pomocy nie wyplacono, nie ma wiec koniecznosci jej
odzyskania.

(156)

(157)

(158)

(159)

(160)

Nalezy réwniez podkreslié, ze umowa o gruntach
i umowa o nieruchomosciach dotycza pomocy
niezgodnej z prawem. Pomoc zwigzana z obiema
umowami zostala przyznana w dniu 15 grudnia 2006 r.
z naruszeniem przewidzianego w Traktacie obowigzku
wezesniejszego zgloszenia. W $wietle wyroku CELF prze-
ciwko SIDE (*°) pzniejsze zgloszenie dwdoch umoéw
i ustalenie cze$ciowej zgodnoSci pomocy zwigzanej
z umowa o gruntach do wysokosci dopuszczalnej
kwoty 10,5 mln EUR nie znosi bezprawnego charakteru
pomocy. Komisja domaga si¢ od wilasciwych organéw
hiszpanskich ~ wyciagniecia ~ wszelkich  niezbednych
konsekwencji prawnych w zwigzku z niezgodnym
z prawem charakterem pomocy zwigzanej z umowg
o gruntach i umowa o nieruchomosciach.

Pomoc przyznana w ramach umowy o gruntach jest
zgodna z Traktatem, na podstawie wytycznych z 1998
r. i zasad ramowych z 2002 r., do wysokosci dopusz-
czalnej kwoty 10,5 mln EUR. Czg$¢ pomocy przyznanej
w ramach umowy o gruntach, ktéra mogla przewyzszaé
te dopuszczalng kwote, jest niezgodna z Traktatem.

Pomoc przyznana w ramach umowy o nieruchomosciach
stanowi pomoc operacyjng, ktéra jest niezgodna z Trak-
tatem w caloSci, na podstawie pkt 4.15 wytycznych
z 1998 r.

Ustalenia niniejszej decyzji w zakresie istnienia pomocy
w ramach umowy o gruntach sg istotne z punktu
widzenia pomocy regionalnej z 2008 r. przyznanej dla
tego samego projektu inwestycyjnego przez rzad baskij-
ski. Nalezy zauwazy¢, ze prace nad tym projektem inwe-
stycyjnym rozpoczeto w maju 2007 r., tj. przed zloze-
niem wniosku o pomoc regionalng z 2008 r.

Beneficjenci pomocy przyznanej w ramach umowy
o gruntach i umowy o nieruchomosciach to Habidite
Technologies Pais Vasco S.A. oraz grupa AFER, z ktérych
obie s3 stronami umowy o gruntach i umowy o nieru-
chomosciach, a takze s3 powigzane w rozumieniu art. 3
ust. 2 oraz art. 3 ust. 3 zalacznika do zalecenia Komisji
z dnia 6 maja 2003 r. dotyczacego definicji mikroprzed-
sigbiorstw oraz malych i $rednich przedsigbiorstw (*9),

PRZYJMUJE NINIEJSZA DECYZJE:

Artykut 1

Dwie umowy zgloszone przez Krélestwo Hiszpanii w dniu
15 kwietnia 2009 r., zawarte w dniu 15 grudnia 2006 r.
miedzy Diputacién Foral de Bizkaia i BIZKAILUR S.A, z jednej
strony, a Habidite Technologies Pais Vasco S.A. i grupa AFER,
z drugiej strony, obejmujg pomoc pafistwa w rozumieniu art.
107 ust. 1 Traktatu.

(*°) Zob. przypis 35 powyzej.

(%) Dz.U. L 124 z 20.5.2003, s. 36.
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Artykut 2

Pomoc zwigzana ze zgloszonymi umowami jest niezgodna
z prawem, poniewaz zostala przyznana z naruszeniem
obowigzku uprzedniego zgloszenia ustanowionego w art. 108
ust. 3 Traktatu.

Artykut 3

Pomoc zwiazana z umowg o gruntach obejmuje:

a) odsetki, z ktorych zrezygnowaly Diputacién i BIZKAILUR,
od pozyczki skladajacej si¢ na faktyczne koszty poniesione
z tytulu zakupu gruntéw, do splaty po czteroletnim okresie
karencji w czterech réwnych rocznych ratach wynoszacych
po 25%, bez oprocentowania. Ekwiwalent dotacji netto
takiej nieoprocentowanej pozyczki wynidstby 13,41 %
faktycznych  kosztéw poniesionych przez BIZKAILUR
z tytulu zakupu gruntéw na ten projekt, na podstawie czesci
drugiej art. 1 ppkt (i) umowy o gruntach;

b) calkowite faktyczne koszty, jakie spétka BIZKAILUR ponio-
slaby z tytulu przystosowania do celéw przemystowych
gruntéw, ktére mial zosta¢ nabyte na realizacje tego
projektu, o powierzchni wynoszacej co najmniej 101 430
m?, zgodnie z czescia druga art. 1 ppkt (i) umowy o grun-
tach.

Artykut 4

Pomoc zwigzana z umowg o nieruchomos$ciach sklada sie
z zysku, jaki Habidite i grupa AFER osiagnelyby ze sprzedazy
1500 mieszkan zaméwionych przez Diputacion Foral de
Bizkaia oraz BIZKAILUR S.A. w ramach przedmiotowej umowy.

Zysk ten definiuje si¢ jako réznice miedzy ceng uzyskana przez
Habidite od BIZKAILUR na podstawie art. A lit. €) tej umowy
a kosztami wlasnymi Habidite poniesionymi w zwigzku
z budowa wspomnianych 1 500 mieszkan.

Artykut 5

Pomoc zwigzana z umowg o gruntach jest zgodna z Traktatem
na podstawie wytycznych z 1998 r. w sprawie krajowej
pomocy regionalnej i wielosektorowych zasad ramowych
z 2002 r. dotyczacych pomocy regionalnej na rzecz duzych
projektéw  inwestycyjnych  do  dopuszczalnej  wysokosci
10,5 mln EUR. Pomoc przewyzszajaca ten pulap jest niezgodna
z Traktatem.

Artykut 6

Pomoc zwigzana z umowg o nieruchomosciach jest niezgodna
z Traktatem na podstawie pkt 4.15 wytycznych z 1998 r.
w sprawie krajowej pomocy regionalnej, poniewaz stanowi
pomoc operacyjna.

Artykut 7

Niniejsza decyzja skierowana jest do Krélestwa Hiszpanii.
Sporzadzono w Brukseli dnia 27 czerwca 2012 r.
W imieniu Komisji

Joaquin ALMUNIA
Wiceprzewodniczgcy
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