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DECYZJA KOMISJI
z dnia 16 kwietnia 2013 r.

w sprawie S$rodka pomocy SA.20112 (C 35/2006) wdrozonego przez Szwecje na rzecz
stowarzyszenia Konsum Jimtland Ekonomisk Forening

(notyfikowana jako dokument nr C(2013) 1913)

(Jedynie tekst w jezyku szwedzkim jest autentyczny)

(Tekst majacy znaczenie dla EOG)
(2013/402/UE)

KOMISJA EUROPEJSKA,

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

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

po wezwaniu zainteresowanych stron do przedstawienia uwag
zgodnie z przywolanymi artykutami (1),

a takze majgc na uwadze, co nastepuje:

1. PROCEDURA

(1) W skardze zarejestrowanej dnia 14 listopada 2005 r.
fundacja Den Nya Vilfirden poinformowala Komisje
o sprzedazy dziatki przez gming Are na rzecz stowarzy-
szenia Konsum Jimtland Ekonomisk Forening (,stowa-
rzyszenie Konsum”), z ktéra rzekomo wigze sig
niezgodna z prawem pomoc pafistwa (,kwestionowana
sprzedaz”).

(2) W piSmie z dnia 3 stycznia 2006 r. Komisja zwrdcila si¢
do wiladz szwedzkich o dodatkowe informacje. Infor-
macje te przekazano w pismach z dnia 2 i 28 marca
2006 r.

(3) W piSmie z dnia 3 stycznia 2006 r. Komisja zwrdcila si¢
o dodatkowe informacje do skarzacego, ktéry udzielit ich
w piSmie z dnia 1 lutego 2006 r.

(4 W piSmie z dnia 19 lipca 2006 r. Komisja poinformo-
wala Szwecje, ze podjeta decyzje o wszczgciu postepo-
wania okreslonego w art. 88 Traktatu WE w odniesieniu
do kwestionowanej sprzedazy (?).

(5)  Decyzja Komisji o wszczeciu postgpowania zostata opub-
likowana w Dzienniku Urzgdowym Unii Europejskiej (3).
Komisja wezwala zainteresowane strony do przedsta-
wienia uwag dotyczacych przedmiotowego Srodka.

(6)  Szwecja przedstawila swoje spostrzezenia w piSmie
z dnia 27 wrze$nia 2006 r. Komisja nie otrzymala
zadnych uwag od zainteresowanych stron.

() Dz.U. C 204 z 26.8.2006, s. 5.
(%) Sprawa C 35/2006.
() Dz.U. C 204 7 26.8.2006, s. 5.

(7) W piSmie z dnia 24 stycznia 2007 r. Komisja zwrdcita
si¢ do wladz szwedzkich o dodatkowe informacje, ktére
przekazano w piSmie z dnia 21 lutego 2007 r.

(8) W dniu 30 stycznia 2008 r. Komisja przyjeta ostateczng
decyzje (.decyzja’) (), w ktdrej stwierdzila, ze kwestiono-
wana sprzedaz stanowila pomoc w rozumieniu art. 87
ust. 1 Traktatu WE (°).

(9)  Stowarzyszenie Konsum zaskarzylo t¢ decyzje. W wyroku
z dnia 13 grudnia 2011 r. w sprawie T-244/08 Sad
stwierdzil niewaznos¢ decyzji. W zwiazku z tym Komisja
musiata ponownie przeanalizowaé przedmiotowy Srodek
i podja¢ nowg decyzje w sprawie kwestionowanej sprze-
dazy.

(100 W piSmie z dnia 22 marca 2012 r. Komisja zwrécila si¢
do wladz szwedzkich o dodatkowe informacje, ktére
przekazano w piSmie z dnia 23 kwietnia 2012 r.

(11)  Po przedlozeniu informacji dostarczonych w kwietniu
2012 r. przez wladze szwedzkie fundacja Den Nya
Vilfirden przedstawila swoje uwagi w piSmie z dnia
21 maja 2012 r.

(12) W piSmie z dnia 15 maja 2012 r. spétka Lidl Sverige KB
(,spotka Lidl") przedstawita informacje uzupelniajace do
uwag przedlozonych przez fundacje Den Nya Vilfirden.
Ponadto fundacja Den Nya Vilfirden przekazata dalsze
informacje na posiedzeniu z Komisja, ktore mialo miejsce
w dniu 25 czerwca 2012 r.

(13) W piSmie z dnia 5 grudnia 2012 r. Komisja zwrécila si¢
o dodatkowe wyjasnienia do wiladz szwedzkich, ktére
udzielity odpowiedzi w piSmie z dnia 23 stycznia
2013 r.

2. OPIS SRODKA
2.1. Zaangazowane strony

(14)  Gmina Are (,gmina”) znajduje si¢ w regionie Jimtland
w Szwecji i ma okoto 10 100 mieszkaficow.

(*) Decyzja Komisji z dnia 30 stycznia 2008 r. w sprawie pomocy

panstwa C 35/06 (ex NN 37/06) udzielonej przez Szwecje na
rzecz stowarzyszenia Konsum Jamtland Ekonomisk Forening (Dz.U.
L 126 z 14.5.2008, s. 3).

(°) Ze skutkiem od dnia 1 grudnia 2009 r. art. 87 i 88 Traktatu WE
staly sie odpowiednio art. 107 i 108 TFUE; tres¢ tych dwoch grup
postanowien jest zasadniczo identyczna. Do celéw 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.
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(15)  Stowarzyszenie Konsum, domniemany beneficjent kwes- mujacy jednostki whasnosci Are Pristbord 1:30, 1:68

(16)

(17)

(18)

(19)

(20)

(21)

tionowanej sprzedazy, jest spéldzielnia sprzedajaca
towary konsumpcyjne, w tym zywno$¢ i artykuly
spozywcze, w calym regionie Jimtland. Dnia 1 stycznia
2006 r. stowarzyszenie Konsum polaczylo si¢ ze stowa-
rzyszeniem Konsum Nord Ekonomisk Forening. Oba
podmioty wspdlpracuja ze stowarzyszeniem Kooperativa
Forbundet, ktére zrzesza szwedzkie spéldzielnie.
Kooperativa Forbundet jest spétka dominujgcg grupy KF
Group, ktéra jest wiascicielem m.in. norweskich detalis-
tow.

Spotka Are Centrum AB (spotka Are Centrum’) jest
prywatng spotka dzialajaca na rynku nieruchomosci
niezaleznie od gminy. W czasie kwestionowanej sprze-
dazy spotka Are Centrum nalezata do spotki SkiStar AB
i innych przedsighiorstw w gminie Are. Od 2007 r.
spotka Are Centrum jest czgécig spotki prywatnej DIOS
Fastigheter AB.

Skarzacy, fundacja Den Nya Vilfirden, jest szwedzka
organizacja, ktorg finansuje gléwnie Konfederacja Przed-
sigbiorstw Szwedzkich. Jej zadaniem jest migdzy innymi
bronienie intereséw szwedzkich przedsigbiorstw poprzez
monitorowanie funkcjonowania wolnej konkurencji
w Szwecjl. W swojej skardze dotyczacej kwestionowanej
sprzedazy fundacja Den Nya Vilfirden dziala w imieniu
jednego ze swoich czlonkéw, spotki Lidl.

Spotka Lidl byta pierwszym zagranicznym podmiotem
w  sektorze spozywczym, ktéry wszedl na rynek
szwedzki w 2003 r., i jest bezposrednim konkurentem
stowarzyszenia Konsum w sektorze detalicznej sprzedazy
zywnosci i artykuléw spozywczych.

2.2. Kwestionowana sprzedaz

Skarga dotyczy sprzedazy dzialki przez gming Are na
rzecz stowarzyszenia Konsum w dniu 5 pazdziernika
2005 r. za ceng, ktéra rzekomo byla nizsza od wartosci
rynkowej.

Sprzedaz ta byla czeScig wigkszej transakcji dotyczacej
nieruchomodci, ktéra obejmowala wiele transakcji sprze-
dazy gruntéw z udzialem szeregu réznych stron. Celem
tych transakcji sprzedazy bylo wdrozenie ogdlnego planu
rozwoju, ktory gmina przyjeta w dniu 21 czerwca 2005 r.
Jednym z celéw tego planu bylo przeprowadzenie
pewnych prac rozwojowych, aby utworzy¢ strefe wolna
od ruchu pojazdéw wokét rynku w Are _(rynek Are
Torg”). W zwiazku z tym wybrano spétke Are Centrum
na wykonawce do przeprowadzenia modernizacji rynku
Are Torg zgodnie z ogdlnym planem rozwoju.

W ramach tego planu w pazdzierniku 2005 r. przepro-
wadzono nastepujace transakcje sprzedazy gruntow:

1) na mocy umowy z dnia 4 pazdziernika 2005 r.
stowarzyszenie Konsum sprzedalo swoja nierucho-
mos$¢ przy rynku Are Torg (Morviken 2:91) (') spélce
Are Centrum za 8,5 mln SEK (okolo 910 000 EUR);

2) na mocy umowy z dnia 3 i 5 paZdziernika 2005 r.
gmina sprzedala stowarzyszeniu Konsum grunt obej-

(") Nazwe dzialki zmieniono po transakeji.

(22)

(23)

(24)

(26)

i 1:69 (%) na obszarze Produkthuset za 2 mln SEK
(okoto 213 000 EUR) (,kwestionowana sprzedaz”);

3) na mocy umowy z dnia 4 paZdziernika 2005 r.
spotka  Are Centrum sprzedata stowarzyszeniu
Konsum dziatk¢ za 1 mln SEK (okoto 107 000 EUR)
o numerze Are Pristbord 1:76 (%), ssiadujacy z wyzej
wymienionymi jednostkami whasnosci Are Pristbord
1:30, 1:68 i 1:69.

Poczatkowo cena spornej dziatki miata by¢ ustalona na
kwote 1 SEK podczas posiedzenia rady gminy dnia
24 sierpnia 2005 r. Spétka Lidl, droga telefonicznag
i nastgpnie w wiadomosci e-mail z dnia 23 sierpnia
2005 r., zlozyla jednak oferte zakupu tej samej dzialki
za 6,6 mln SEK (okoto 710 602 EUR), wiec gmina prze-
prowadzila ponowne negocjacje ze stowarzyszeniem
Konsum w sprawie ceny sprzedazy i w rezultacie ceng
podwyzszono z 1SEK do 1mln SEK (okolo
107 000 EUR). Cena wynoszaca 1 mln SEK zostala
jednak pézniej anulowana w nastgpstwie odwolania
zlozonego przez dwoch czlonkéw rady gminy do sadu
administracyjnego I instancji.

Ostatecznie dnia 5 pazdziernika 2005 r. zarzad gminy
zatwierdzil ceng spornej dziatki w wysokosci 2 mln SEK.
Tego samego dnia stowarzyszenie Konsum i gmina
podpisaly ostateczng umowe sprzedazy.

2.3. Skarga

Wedlug skarzacego kwestionowana sprzedaz nie byla
poprzedzona formalnym postgpowaniem przetargowym
oraz nie przeprowadzono zadnej niezaleznej wyceny
eksperckiej. Kwestionowana sprzedaz stanowi, zdaniem
skarzacego, naruszenie art. 107 ust. 1 Traktatu o funk-
cjonowaniu Unii Europejskiej (TFUE). W zwiazku z tym
skarzacy twierdzi w szczegdlnosci, ze oferta zlozona
przez  spolke Lidl byla wiarygodna, wigzaca
i bezposrednio poréwnywalna z oferta zlozona przez
stowarzyszenie Konsum i zaakceptowana przez gmine.
Skarzacy jest zdania, Ze odrzucajac oferte spotki Lidl,
gmina sprzedala przedmiotowg dziatke za ceng nizsza
od jej wartosci rynkowej. Skarzacy utrzymuje, ze kwota
pomocy wynosi 4,6 mln SEK (okolo 495 268 EUR), tj.
jest rowna roznicy miedzy oferta spotki Lidl a ceng
sprzedazy.

3. UWAGI ZGLOSZONE PRZEZ ZAINTERESOWANE
STRONY

Komisja nie otrzymala zadnych uwag od zainteresowa-
nych stron.

4. DODATKOWE UWAGI PRZEDSTAWIONE PRZEZ
SKARZACEGO

W pi$mie z dnia 21 maja 2012 r. skarzacy stwierdzit, ze
za grunt nabyty od sp6tki Are Centrum stowarzyszenie
Konsum zaptacito 861 SEK/m? (okoto 92 EUR), nato-
miast za grunt kupiony od gminy zaplacito 312 SEK/m?
(okoto 34 EUR). Wedlug skarzacego stanowi to dodat-
kowy dowdd, ze kwestionowana sprzedaz nastapita po
cenie nizszej od warto$ci rynkowej oraz ze podmiot
prywatny sprzedalby przedmiotowq dziatke po wyzszej
cenie.

(%) Nazwe dzialek zmieniono po transakeji.

(}) Nazwe dziatki zmieniono po transakji.
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5. UWAGI SZWEC]I
(27)  Wedlug wiladz szwedzkich sprzedaz na rzecz stowarzy-

(28)

(29)

(30)

(31)

(32)

szenia Konsum stanowila cz¢$¢ serii transakcji dotycza-
cych gruntdéw, mianowicie sprzedaz przez stowarzyszenie
Konsum dziatki w innej czesci miejscowosci Are (rynek
Are Torg), ktérg gmina miata wykorzysta¢ do pewnych
celow rozwojowych.

Poprzez sprzedaz gruntu stowarzyszenie Konsum doko-
nalo przeniesienia swojej placowki z rynku Are Torg,
tym samym umozliwiajagc gminie realizacje jej celow
okreslonych w ogélnym planie rozwoju, tj. utworzenie
strefy wolnej od ruchu pojazdéw wokdt tego rynku.
Gdyby zamiast oferty stowarzyszenia Konsum gmina
przyjeta oferte spétki Lidl, nie bylaby w stanie zreali-
zowac tego celu okreslonego we wspomnianym planie,
poniewaz stowarzyszenie Konsum dalej zajmowatoby
swoja nieruchomo$¢ przy rynku Are Torg. Oferty spotki
Lidl nie mozna bylo zatem uznaé za poréwnywalng
z oferta3 stowarzyszenia Konsum. Ponadto wladze
szwedzkie nie uznaly oferty spétki Lidl za powazna
i wigzaca ze wzgledu na jej zbyt pdine zlozenie i brak
wystarczajacych informagji szczegétowych.

W kazdym razie wladze szwedzkie uwazaja, ze kwestio-
nowana sprzedaz odbyla si¢ po cenie odpowiadajacej
wartosci rynkowej. W tym kontekscie wladze szwedzkie
przedstawily dwie ekspertyzy na poparcie swojego stano-
wiska: sprawozdanie z wyceny sporzadzone przez firme
Ernst & Young Real Estate w maju 2003 r. oraz spra-
wozdanie z wyceny ex post przygotowane przez firme
Pricewaterhouse Coopers (PwC) w kwietniu 2012 r.,
w ktérym wyceniono warto$¢ przedmiotowego gruntu
w momencie sprzedazy w pazdzierniku 2005 r.

Firma Ernst & Young Real Estate przygotowala swoje
sprawozdanie z wyceny w maju 2003 r. Opiera si¢
ono na analizie przeplywoéw Srodkéw pienigznych
z uwzglednieniem takich parametréw, jak: zamierzone
wykorzystanie gruntu, przyszly rozwdj rynku na danym
obszarze, koszty eksploatacji i utrzymania podobnych
nieruchomodci itp. Aby ustali¢ warto§¢ rynkowg przed-
miotowego gruntu, w sprawozdaniu odniesiono si¢ do
pewnych dzialek, z ktérych jedna (Are Pristbord 1:76)
sasiaduje z gruntem kupionym od gminy przez stowarzy-
szenie Konsum (Are Pristbord 1:30, 1:68 i 1:69), i wyce-
niono te wlasnie dziatki. Warto$¢ bezposrednio sgsiadu-
jacej dziatki wycemono w tym sprawozdaniu na okolo
1 000 SEK/m? powierzchni brutto (okoto 110 EUR).

Wedtug wladz szwedzkich dziatka sasiadujaca z tg, ktorej
dotyczy sprawozdanie firmy Ernst & Young Real Estate,
jest porownywalna z gruntem sprzedanym przez gming
stowarzyszeniu Konsum w 2005 r. Ostatecznie szaco-
wana cena powinna odpowiadaé koficowej ceny sprze-
dazy w ramach kwestionowanej transakcji w wysokosci
1 200 SEK/m? catkowitej powierzchni uzytkowej (okoto
129 EUR).

W tym kontekscie wladze szwedzkie podkreslaja, ze przy
ustalaniu ceny gmina wzigta pod uwage warto$¢ metra
kwadratowego powierzchni brutto. Bylo to spowodo-
wane faktem, ze strony przewidywaly budowe lokali
uzytkowych na przedmiotowym gruncie. Wladze
szwedzkie uwazaja zatem, ze ceny obliczone przez

(33)

(35)

(36)

skarzacego i przedstawione jako dowdd na to, iz kwes-
tionowana sprzedaz nastgpita po cenie nizszej od
warto$ci rynkowej (zob. motyw 26), nie powinny by¢
brane pod uwage, poniewaz odnosza si¢ do ceny za
metr kwadratowy catkowitej powierzchni gruntu.

Wedlug wladz szwedzkich uwzgledniono czas, jaki
uplyngl miedzy data wyceny przez firme Ernst &
Young Real Estate a datg faktycznej transakgji (2,5 roku),
cho¢ rynek nowo wybudowanych lokali handlowych
w Are byt niewielki, a praktycznie w ogéle nie istnial.
Na poparcie powyzszych argumentéw, wobec braku
oficjalnych statystyk dotyczacych cen nieruchomosci
w omawianym okresie na przedmiotowym obszarze,
wladze szwedzkie powolaly sie na wskaznik cen
konsumpcyjnych. Wladze szwedzkie twierdza, ze wycena
dokonana przez firm¢ Ernst & Young Real Estate jest
w kazdym przypadku poréwnywalna z koncows ceng
sprzedazy.

Ponadto w odpowiedzi na wezwanie do udzielenia infor-
macji wystosowane przez Komisje w dniu 22 marca
2012 r. wladze szwedzkie przedstawily nowa wycene
ex post, przygotowana przez firm¢ PwC w kwietniu
2012 r. Ze sprawozdania PwC wynika, Ze warto§é
rynkowa danego gruntu (') w momencie sprzedazy (paz-
dziernik 2005 r) wynosita od 1,65mln SEK do
2,474 mln SEK (okolo 177 000-265 000 EUR). Jako
podstawe tych obliczen w sprawozdaniu wykorzystano
analize cen w lokalnych transakcjach dotyczacych
podobnych nieruchomosci.

Ponadto wiladze szwedzkie powolaly si¢ na wyrok sadu
administracyjnego regionu Jamtland z dnia 24 maja
2006, w ktérym potwierdzono legalnos¢ decyzji gminy
o zatwierdzeniu sprzedazy gruntu stowarzyszeniu
Konsum za 2 mln SEK. Sad administracyjny uznal, ze
decyzja byla zgodna z prawem oraz ze stowarzyszenie
Konsum nie bylo faworyzowane, poniewaz:

— oferta spétki Lidl zostala zlozona tuz przed wyda-
niem decyzji przez rad¢ gminy;

— przedmiotem sprzedazy byl grunt podlegajacy szcze-
g6lnym  warunkom  wykorzystania,  zgodnie
z ogblnym planem rozwoju majgcym zastosowanie
do tego obszaru;

— nie bylo wystarczajagcych dowodéw na to, ze cena
sprzedazy byla nizsza od wartosci rynkowej;

— decyzje rady gminy nalezy uznaé za czg$é szerszego
planu przenoszenia przedsigbiorstw dalej od centrum
miejscowosci. Plan ten obejmowal kwestionowang
sprzedaz gruntu stowarzyszeniu Konsum.

W odpowiedzi na zarzuty skarzacego, jakoby transakcje
dotyczgce nieruchomoéci nie mialy miejsca oraz jakoby
stowarzyszenie Konsum nadal miato by¢ wiascicielem
nieruchomosci Are Morviken 2:91, wladze szwedzkie
o$wiadczajg, ze po transakcjach nastgpit proces ponow-
nego podzialu wszystkich nieruchomosci bedacych ich

() Are Pristbord 1:30, 1:68 i 1:69.
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(38)

(39)

(40)

przedmiotem. Dlatego tez po zakonczeniu transakcji
zmieniono  nazwy  poszczegblnych  nieruchomosci
w rejestrze nieruchomosci. W tym wzgledzie wladze
szwedzkie zwracaja uwage na to, ze nazwy nierucho-
moéci  sprzedanych stowarzyszeniu Konsum przez
gmine i spotke Are Centrum AB zmieniono z Are Pris-
tbord 1:30, 1:68, 1:76 i czeSciowo 1:69 na Morviken
2:91.

6. OCENA SRODKA
6.1. Istnienie pomocy pafstwa

Artykul 107 ust. 1 TFUE stanowi, ze ,wszelka pomoc
przyznawana przez panstwo czlonkowskie lub przy
uzyciu zasobow panstwowych w jakiejkolwiek formie,
ktora zakléca lub grozi zakldceniem konkurencji
poprzez sprzyjanie niektérym przedsigbiorstwom lub
produkgji niektérych towaréw, jest niezgodna z rynkiem
wewnetrznym w zakresie, w jakim wplywa na wymiang
handlowg miedzy panstwami cztonkowskimi”.

Zgodnie z utrwalonym orzecznictwem (') sprzedaz przez
wiadze publiczne gruntéw lub budynkéw przedsigbior-
stwu lub osobie fizycznej prowadzacej dziatalno$¢ gospo-
darczg moze stanowi¢ pomoc pafstwa, w szczegdlnosci
kiedy cena nie odpowiada wartosci rynkowej, to znaczy
cenie, jaka moglby ustali¢ inwestor prywatny dzialajacy
w normalnych warunkach konkurencji.

Komisja zauwaza w tym wzgledzie, ze transakcje sprze-
dazy gruntdéw nalezy zasadniczo ocenia¢ zgodnie z komu-
nikatem Komisji w sprawie elementéw pomocy parnstwa
w sprzedazy gruntéw i budynkéw przez wladze publicz-
ne (%) (,komunikat w sprawie sprzedazy gruntéw”), ktéry
zawiera zestaw wytycznych dla panstw czlonkowskich
majgcy na celu zagwarantowanie, ze sprzedaz gruntow
i budynkéw przez wladze publiczne nie wiaze si¢
Z pomocy panstwa.

Komunikat w sprawie sprzedazy gruntéw zapewnia dwie
metody wykluczania obecnos$ci pomocy w takich trans-
akcjach: po pierwsze, sprzedaz gruntéw i budynkéw
zgodnie z procedurg odpowiednio upublicznionego,
otwartego i bezwarunkowego przetargu, poréwnywal-
nego z aukcja, w ktérej przyjmuje si¢ najlepsza lub
jedyna oferte; po drugie, sprawozdanie z wyceny ex
ante sporzadzone przez niezaleznego eksperta. Metody
te majg zagwarantowal, ze cena, po ktorej wiladze
publiczne sprzedaja grunty, odpowiednio odzwierciedla,
w miare mozliwosci, warto$¢ rynkowa tych gruntéw,
a zatem jest zgodna z testem prywatnego inwestora,
tak aby wykluczy¢ mozliwo$¢ przyznania przez taka
sprzedaz korzysci gospodarczej nabywcy gruntéw. Nie
mozna jednak wykluczy¢ zastosowania w takich przy-
padkach innych metod wyceny, o ile daja one gwarancje,
ze cena faktycznie zaplacona przez kupujacego na
podstawie tych metod jest jak najblizsza wartosci
rynkowej tych gruntéw (3).

(") Sprawa C-239/09 Seydaland Vereinigte Agrarbetriebe [2010] Zb.Orz. s.
-13083, pkt 34 i sprawa C-290/07 P Komisja przeciwko Scott [2010]
Zb.Orz. s. 1-7763, pkt 68; sprawa T-244/08 Konsum Nord ekonomisk
forening przeciwko Komisji [2011] Zb.Orz. s. 11-0000, pkt 61.

() Dz.U. L 209 z 10.7.1997, s. 3.

() Sprawa C-239/09 Seydaland Vereinigte Agrarbetriecbe & Co. KG prze-
ciwko BVVG Bodenverwertungs- und -verwaltungs GmbH [2010] Zb.Orz.
5. 1-13083, pkt 39.

(41)

(42)

(43)

(44)

(45)

(46)

W  omawianej sprawie nie zorganizowano otwartej
i bezwarunkowej procedury przetargowej ani nie przygo-
towano wyceny ex ante sporzadzonej przez niezaleznego
eksperta dla celow kwestionowanej sprzedazy. Komu-
nikat w sprawie sprzedazy gruntéw nie ma zatem
bezposredniego zastosowania. W rezultacie warto$¢
rynkowa przedmiotowej dzialki trzeba wustalié na
podstawie innych dostepnych informacij.

6.2. Oferta spétki Lidl

Konkretna oferta zlozona réwnoczesnie przez konku-
renta jest zazwyczaj lepszym wskaznikiem wartoSci
rynkowej gruntu niz warto$¢ gruntu oszacowana przez
niezaleznego eksperta, gdyz odzwierciedla ceng, jaka
mozna by uzyska¢ za grunt na rynku w momencie
sprzedazy. Aby jednak taka oferta stanowila wiarygodny
wskaznik warto$ci rynkowej gruntu, musi by¢ wiary-
godna, wiazaca i pordwnywalna z przyjeta oferta, biorac
pod uwage specyficzny kontekst danej transakgji.

Komisja zauwaza, ze wladze szwedzkie kwestionuja
wiarygodno$¢ i wiazacy charakter oferty spétki Lidl.
Wiadze szwedzkie podkreslily, ze spétka Lidl wyrazita
zainteresowanie dang dziatka za poSrednictwem wiado-
mosci e-mail na dzien przed przyjeciem decyzji o zatwier-
dzeniu kwestionowanej sprzedazy przez zarzad gminy
i ze wiadomo$¢ ta nie byla wystarczajaco szczegdtowa.

Komisja uwaza, ze wiarygodno$¢ oferty spotki Lidl
rzeczywiscie mogla by¢ kwestionowana w tych okolicz-
nosciach. Nawet gdyby oferte spélki Lidl uznano za
wiarygodna, nie bylaby ona jednak w pelni poréwny-
walna z oferta stowarzyszenia Konsum. Wynika to
z faktu, ze spétka Lidl i stowarzyszenie Konsum nie
znajdowaly si¢ w podobnej sytuacji w odniesieniu do
spornej dziatki. Zdaniem stowarzyszenia Konsum kwes-
tionowana sprzedaz stanowilta bowiem czg$¢ serii trans-
akcji dotyczacych nieruchomosci, ktére mialy na celu
wdrozenie wyzej wspomnianego ogdlnego planu
rozwoju w gminie, tak aby utworzy¢ strefe wolng od
ruchu pojazdéw wokét rynku Are Torg.

W tym wzgledzie z orzecznictwa wynika, Ze przy ocenie
tego, czy sprzedaz gruntu lub budynkéw przez organ
publiczny przedsigbiorstwu obejmuje elementy pomocy
pafistwa w rozumieniu art. 107 ust. 1 TFUE (¥, nalezy
uwzgledni¢ kontekst, w jakim transakcja ma miejsce.

Podczas gdy spétka Lidl byla zainteresowana tylko naby-
ciem spornej dziatki, stowarzyszenie Konsum, zdaniem
whadz szwedzkich, nie opuscitoby nieruchomosci przy
rynku Are Torg, gdyby nie moglto naby¢ dwoch sgsied-
nich dziatek w Are Pristbord. Co wigcej, kwestionowana
sprzedaz stanowila cze$¢ serii powigzanych transakcji
dotyczacych nieruchomosci, ktére stuzyly realizacji tego
samego celu  okre$lonego w  gminnym  planie

(*) Zob. wyrok Sadu z dnia 13 grudnia 2011 r. w sprawie T-244/08

Konsum Nord ekonomisk férening przeciwko Komisji [2011] Zb.Orz. s. II
00000, pkt 57.
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rozwoju w odniesieniu do tego obszaru, mianowicie
ponownemu podzialowi nieruchomosci, ktéry uznano
za niezbedny do utworzenia strefy wolnej od ruchu
pojazdéw wokoét rynku Are Torg. Ponadto, w odréznieniu
od umowy zawartej pomiedzy stowarzyszeniem Konsum
a gming, oferta spétki Lidl nie zawierala zadnych odnie-
sieft do og6lnego planu rozwoju ani specyfikacji zwigza-
nych z tym planem. Przyjecie oferty spétki Lidl stanowi-
foby zatem zagrozenie dla realizacji celéw okreslonych
w og6lnym planie rozwoju, tak wigc z punktu widzenia
gminy tych dwdch ofert nie mozna uznaé za poréwny-
walne.

Komisja stwierdza zatem, ze biorac pod uwage kontekst
kwestionowanej sprzedazy, oferta spotki Lidl nie
zapewnia najlepszego dostepnego wskaznika zastepczego
na potrzeby ustalenia wartoci rynkowej spornej dziatki.

6.3. Wyceny sporzadzone przez ekspertéw

Wiladze szwedzkie twierdzg, ze nie istnieje oficjalne spra-
wozdanie dotyczgce zmian cen nieruchomosci w gminie
Are w momencie kwestionowanej sprzedazy ze wzgledu
na brak rynku nieruchomosci dla transakgji tego rodzaju.
Zamiast tego wladze szwedzkie przedstawily wyceng
sasiedniej dziatki sporzadzong przez firme Ernst &
Young Real Estate w maju 2003 r. Mimo ze wyceny
tej dokonal niezalezny rzeczoznawca majatkowy na
podstawie ogélnie przyjetych standardéw wyceny, zostata
ona przeprowadzona prawie dwa i pot roku przed kwes-
tionowang sprzedaza, a wigc warto§¢ gruntu mogla
znaczaco zmieni¢ si¢ w tym okresie.

W odpowiedzi na wniosek Komisji wladze szwedzkie
przedstawily dodatkowa ekspertyze dotyczaca wartosci
rynkowej przedmiotowego gruntu. W tej nowej wycenie
ex post, przeprowadzonej przez firm¢ PwC w 2012 r.,
oszacowano warto$¢ rynkowg dziatki w momencie kwes-
tionowanej sprzedazy, tj. w pazdzierniku 2005 r. To
sprawozdanie z wyceny potwierdza zapewnienie wiladz
szwedzkich, ze w momencie kwestionowanej sprzedazy
nie przeprowadzano na tym obszarze praktycznie
zadnych transakcji o podobnych cechach, na podstawie
ktérych mozna byloby oszacowaé warto$¢ rynkows
spornej nieruchomo$ci. Aby uzyskal szacunkowa
warto§¢ rynkows danej nieruchomoéci, w sprawozdaniu
tym wykorzystano jednak analiz¢ cen w lokalnych trans-
akcjach dotyczacych podobnych nieruchomosci. Ze spra-
wozdania wynika, ze w pazdzierniku 2005 r. warto$¢
rynkowa spornej nieruchomosci wynosita od 1,65 mln
SEK do 2,475 mln SEK.

(50)

(51)

(52)

Poniewaz sprawozdanie to sporzadzil niezalezny rzeczo-
znawca majatkowy na podstawie ogélnie przyjetych stan-
dardéw wyceny, mianowicie metody poréwnawczej (tj.
analizy transakcji dotyczacych podobnych nieruchomo-
$ci), aby w ten sposéb oszacowaé warto$¢ rynkowa
spornej dzialki w dniu kwestionowanej sprzedazy,
Komisja uwaza, ze wycena ta stanowi najlepszy dostepny
wskaznik zastepczy na potrzeby ustalenia wartosci
rynkowej spornej dzialki. Na podstawie tej wyceny cena
nabycia dzialki zaplacona przez stowarzyszenie Konsum
gminie, tj. 2 mln SEK, mieci si¢ w zakresie uznanym za
warto$¢ rynkowa w pazdzierniku 2005 r.

Wreszcie Komisja bierze réwniez pod uwage fakt, ze
przy ustalaniu ceny omawianej dzialki strony uwzgled-
nily cen¢ za metr kwadratowy powierzchni brutto.
W zwigzku z tym cena 1000 SEK/m? calkowitej
powierzchni uzytkowej, oszacowana w sprawozdaniu
firmy Ernst & Young Real Estate, wydaje si¢ poréwny-
walna z ceng 1 200 SEK/m? catkowitej powierzchni uzyt-
kowej uzgodniong w ramach kwestionowanej sprzedazy.

W $wietle powyzszych ustalen Komisja uwaza, ze
sprzedaz jednostek wilasnosci Are Pristbord 1:30, 1:68
i 1:69 na obszarze Produkthuset przez gming stowarzy-
szeniu Konsum w dniu 5 pazdziernika 2005 r. za 2 mln
SEK odbyta si¢ po cenie rynkowej, sprzedaz ta nie wigze
si¢ zatem z pomocg pafistwa w rozumieniu art. 107 ust.
1 TFUE,

PRZYJMUJE NINIEJSZA DECYZJE:

Artykut 1

Srodek wdrozony przez Szwecje na rzecz stowarzyszenia
Konsum Jamtland Ekonomisk Forening nie stanowi pomocy
paistwa w rozumieniu art. 107 ust. 1 Traktatu o funkcjono-
waniu Unii Europejskiej.

Artykut 2

Niniejsza decyzja skierowana jest do Szwecji.

Sporzadzono w Brukseli dnia 16 kwietnia 2013 r.

W imieniu Komisji
Joaquin ALMUNIA
Wiceprzewodniczgcy
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