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(Inne akty)

EUROPEJSKI OBSZAR GOSPODARCZY

DECYZJA URZEDU NADZORU EFTA
NR 081/17/COL
z dnia 26 kwietnia 2017 r.

o zamknieciu formalnego postepowania wyjasniajacego w sprawie domniemanej pomocy pafistwa
udzielonej poprzez dzierzawe gruntéw i wynajem nieruchomos$ci w rejonie Gufunes (Islandia)
[2017/1911]

URZAD NADZORU EFTA (,Urzad”),
uwzgledniajgc:

Porozumienie o Europejskim Obszarze Gospodarczym (,Porozumienie EOG”), w szczegblnosci jego art. 61 oraz
protokét 26 do tego porozumienia,

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

protokét 3 do porozumienia o nadzorze i Trybunale (,protokét 3”), w szczegdlnosci jego art. 1 w czesci I oraz art. 7
ust. 2 iart. 13 w cz¢sci II, oraz

po wezwaniu zainteresowanych stron do przedstawienia uwag zgodnie z przywolanymi artykulami (') i uwzgledniajac
otrzymane odpowiedzi,

a takze majgc na uwadze, co nastepuje:

I. FAKTY
1. PROCEDURA

(1) W e-mailu z dnia 2 kwietnia 2014 r. Gdmapjénustan hf. (,skarzacy”) wnibst do Urzedu skarge dotyczaca
rzekomego udzielenia przez miasto Reykjavik (,miasto”) niezgodnej z prawem pomocy panstwa poprzez
wynajem nieruchomosci i dzierzawe gruntéw w rejonie Gufunes w Reykjaviku (Islandia) przedsigbiorstwu
[slenska Gamafélagid (,{G”) po stawce, ktéra jest rzekomo nizsza niz cena rynkowa (3.

(2) W nastepstwie badania wstepnego Urzad przyjal w dniu 30 czerwca 2015 r. decyzje¢ nr 261/15/COL o wszczgciu
formalnego postgpowania wyjasniajacego w sprawie domniemanej pomocy. Wladze islandzkie odpowiedzialy na
decyzj¢ Urzedu pismem z dnia 1 pazdziernika 2015 r. ().

(") Decyzja nr 261/15/COL o wszczeciu formalnego postgpowania wyjasniajacego w sprawie potencjalnej pomocy panistwa udzielonej
poprzez dzierzawe gruntéw i wynajem nieruchomosci w rejonie Gufunes, opublikowana w Dz.U. C 316 z 24.9.2015, s. 22
i Suplemencie EOG nr 57 z 24.9.2015, 5. 21.

() Dokumenty nr 704341-704343.

() Dokumentnr774957.
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(3) W dniu 24 wrze$nia 2015 r. decyzja Urzedu o wszczeciu formalnego postgpowania wyjasniajacego zostala
opublikowana w Dzienniku Urzgdowym Unii Europejskiej i Suplemencie EOG, po czym zainteresowane strony
mogly w terminie jednego miesigca zglasza¢ uwagi dotyczace wstepnych opinii Urzedu (').

(4)  Po uzyskaniu jednotygodniowego przedtuzenia terminu przedsigbiorstwo IG przediozyto uwagi w pismie z dnia
29 pazdziernika 2015 r. (). Urzad nie otrzymal zadnych innych uwag. Po uplywie jednomiesigcznego terminu na
zglaszanie uwag Urzad otrzymal od skarzacego e-mail z dnia 25 listopada 2015 r. z informacjami o rynku ().
Pismem z dnia 26 listopada 2015 r. (*) Urzad przestal uwagi i informacje o rynku wladzom islandzkim, ktére
uzyskaly mozliwos¢ odpowiedzi na nie. Wladze islandzkie przekazaly odpowiedZ w pisSmie z dnia 5 stycznia
2016 r. (°). Sprawe omoéwiono rowniez podczas spotkania przedstawicieli wladz islandzkich i Urzedu, ktére
odbylo si¢ w dniu 12 lutego 2016 r. w Reykjaviku.

(5)  Wreszcie Urzad otrzymal dodatkowe informacje dotyczace zmian w rejonie Gufunes, ktére przekazal skarzacy
w e-mailach z dnia 21 maja 2016 r., (°) z dnia 27 maja 2016 r. () i z dnia 15 grudnia 2016 r. (¥).

2. OPIS SRODKA
2.1. REJON GUFUNES

(6)  Rejon Gufunes zna)duje si¢ w dzielnicy Grafarvogur w Reykjaviku (Islandia). Do 2001 r. w rejonie tym dzialala
fabryka nawozéw — Aburdarverksmidjan. W 2002 r. fundusz planowania miasta Reykjavik (Skipulagssjodur
Reykjavikur — ,SR”) zakupil fabryke i otaczajacy teren od akcjonariuszy Aburdarverksmidjan (na podstawie
y2umowy kupna”). Zdaniem wiladz islandzkich planowano wéwczas usunigcie wszystkich budynkéw i obiektéw
z tego rejonu. W 2007 r. SR zostal rozwigzany i powolano nowy fundusz, Eignasj6dur, ktéry przejat aktywa
i zadania SR.

(7)  Zgodnie z planem zagospodarowania przestrzennego miasta Reykjavik na lata 2001-2024 rejon Gufunes jest
przeznaczony do celéw mieszkalnych, a nie do dzialalnoici przemyslowej (°). Dodatkowo rejon ten jest
przeznaczony pod budowe autostrady Sundabraut, laczacej Laugarnes i Gufunes. Ponadto zgodnie z planem
komunalnym miasta Reykjavik na lata 2010-2030 rejon przemystowy Gufunes ulega regresowi, a w przysztosci
przewidziano mieszany obszar miejski obejmujacy jednostki mieszkalne i czysta dzialalno$¢ handlows ().
W zadnym z planéw nie przewidziano, ze w przyszlosci w przedmiotowym rejonie bedzie nadal zlokalizowana
dzialalno$¢ przemystowa.

2.2. UMOWY ZAWARTE MIEDZY MIASTEM REYKJAVIK A ISLENSKA GAMAFELAGID W SPRAWIE
DZIERZAWY GRUNTOW [ WYNAJMU NIERUCHOMOSCI W REJONIE GUFUNES

(8) W lutym 2002 r, w momencie zakupu przez SR gruntéw i nieruchomosci w rejonie Gufunes rejon ten
zajmowalo kilku najemcéw (gtéwnie przedsigbiorcy budowlani i deweloperzy). W tym czasie IG mial umowe
dzierzawy z Aburdarverksmidjan, ktéra zostala zawarta w dniu 29 pazdziernika 1999 r. (;umowa z 1999 r.").
W umowie z 1999 r. okreslono miesigczng ceng wynajmu w wysokosci 159 240 ISK, w oparciu o ceng za metr
kwadratowy (). Przedsiebiorstwo IG wykorzystywato te grunty do dziatalnosci zwigzanej z gospodarowaniem
odpadami. Zgodnie z umowg kupna SR przejat od Aburdarverksmidjan wszystkie zobowigzania i prawa
wynikajace z obowiazujacych uméw dzierzawy, w tym umowy z 1999 r. z IG.

(9)  Zdaniem miasta w rejonie Gufunes panowal ciagly ruch i trudno bylo nim zarzadzaé. Ponadto budynki i obiekty
byly w zlym stanie, niektorzy najemcy nie placili czynszu i nagromadzono duze iloici ztomu, na przyklad
ztomowanych samochodéw. Dla miasta bylo zatem jasne, ze aby wypelnia¢ swoja role wlasciciela gruntéw,
musiatoby zatrudni¢ pracownikéw do calodobowego nadzorowania tego rejonu.

() Decyzja nr 261/15/COL o wszczeciu formalnego postgpowania wyjasniajacego w sprawie potencjalnej pomocy panstwa udzielonej
poprzez dzierzawe gruntéw i wynajem nieruchomosci w rejonie Gufunes, opublikowana w Dz.U. C 316 z 24.9.2015, s. 22
i Suplemencie EOG nr 57 z 24.9.2015, 5. 21.

() Dokumentnr778453.

(*) Dokument nr 781877.

(*) Dokumentnr781927.

(®) Dokumentnr 786716.

(°) Dokument nr 805588.

(') Dokument nr 806264.

(*) Dokument nr 831665.

() Dostepny w internecie pod adresem: http:/[skipulagssja.skipbygg.is/skipulagssja/ Zob. Réwniez  http:/[reykjavik.
1}s)/sétes/default/files/adalskipulag/O8 _grafarvogur.pdf

19 Ibid.

E“; Dokument nr 716986,s.17.
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(10) W takiej sytuacji oddanie tego rejonu w dzierzawe nie zostalo uznane za realistyczne. Dlatego postanowiono nie
przedtuzaé obecnych uméw dzierzawy, a zamiast tego zawrze¢ umowe tylko z jednym podmiotem. W rezultacie
SR postanowil negocjowa¢ warunki dzierzawy, uporzadkowania i nadzoru w odniesieniu do tego rejonu
z przedsigbiorstwem IG, ktére w tym czasie bylo najwigkszym pojedynczym najemca, a poza tym nie zalegato
z nalezno$ciami za wynajem ('). Ponizej opisano umowy zawarte miedzy SR a iG:

(i) W dniu 22 lutego 2005 r. SR i G zawarly umowg najmu niekt6rych nieruchomosci w rejonie, zastepujaca
umowe z 1999 r. Calkowita miesigczng cen¢ wynajmu ustalono na kwote 960 000 ISK za powierzchnig
catkowitg 4 676 metrow kwadratowych (obejmujacy dziatke o powierzchni 500 metréw kwadratowych) ().

(i) W dniu 14 pazdziernika 2005 r. SR i IG zawarly umowe (,0g6lng umowe dzierzawy z 2005 r.")
zaste;pu]a(ca; poprzequ umowe z dnia 22 lutego 2005 r., dotyczacg wynajmu, uporzadkowania gruntéw
w rejonie Gufunes i nadzoru nad nimi. Zgodnie z umowa spélka IG miata obowiazek przeprowadzania
wszelkich prac zwiazanych z utrzymaniem i ulepszaniem tej nieruchomosci. Ogélna umowa dzierzawy
z 2005 r. obowigzywata do dnia 31 grudnia 2009 r. W ogdlnej umowie dzierzawy z 2005 r. nie okreslono,
ile metrow kwadratowych nieruchomosci wynajmowata spétka IG. Zakacznik do ogolne) umowy dzierzawy
z 2005 r. zawieral jednak wydruk obrazu lotniczego przedstawiajacy, ktdre czgsci rejonu zostaty wynajete
[G (). Whadze islandzkie wyjasnily, ze umowa obejmowata powierzchni¢ okolo 130 000 metrow
kwadratowych W ogdlnej umowie d21erzawy z 2005 r. nie okre$lono ceny placonej za metr kwadratowy ani
wartosci zobowigzan IG. Catkowitg miesieczna cene wynajmu ustalono na kwote 2 000 000 ISK przeliczang
co miesigc zgodnie ze wskaznikiem cen konsumpcyjnych (%).

(iii) W dniu 29 grudnia 2006 r. okres obowigzywania ogdlnej umowy dzierzawy z 2005 r. zostat przedtuzony,
w drodze jej zmiany, do dnia 31 grudnia 2011 r. Przedsigbiorstwo IG zostato réwniez zobowigzane do
dokonania rozb1ork1 okreslonych nieruchomosci i usunigcia urzadzen znajdujacych si¢ na gruncie. IG mogto
utrzymywacé urzadzenia i obiekty usunigte z gruntu na wlasny koszt (%).

(ivy W dniu 21 grudnia 2007 r. okres obowigzywania ogdlnej umowy dzierzawy z 2005 r. zostal przedtuzony,
w drodze jej zmiany, do dnia 31 grudnia 2015 r. Wiasciciel mégt w dowolnym momencie przejaé cze$é lub
catos¢ dzierzawionych gruntéw, gdyby to bylo konieczne ze wzgledu na zmiany w zagospodarowaniu
przestrzennym. Przedsigbiorstwo IG zobowigzalo si¢ rowniez do ponownego podlaczenia kanalow sieci
elektrycznej, wodociggowej i grzewczej, ktére wezesniej przestaly nadawac si¢ do uzytku. Ponadto przedsie-
biorstwo IG wycofalo roszczenie deliktowe wobec miasta (%).

(v) W dniu 15 czerwca 2009 r. okres obowigzywania ogdlnej umowy dzierzawy z 2005 r. zostat przedtuzony,
w drodze jej zmiany, do dnia 31 grudnia 2018 r. Przedsi¢biorstwo IG zobowiazalo si¢ do utrzymywania
terenu i do podniesienia watu przeciwpowodziowego oraz przedtuzona zostala istniejaca dzierzawa przystani
dla lodzi nalezacej do klubu jachtowego Reykjavik. Przedsigbiorstwo IG zobowigzato si¢ réwniez do
wycofania roszczenia wobec miasta z tytulu kosztéw utrzymania (7).

(11)  Zdaniem miasta, cho¢ powierzchnia gruntéw dzierzawionych przez IG wynosi 130 000 m?, to tylko
110 000 m? nadaje si¢ do wykorzystywania do celow IG. Calkowita zarejestrowana powierzchnia budynkow
wynosi 24 722 m?2 Zgodnie z Islandzkim Rejestrem Nieruchomosci wartos¢ gruntéw bedacych wezesniej
whasnoscia Aburdarverksmidjan wynosi 211 000 000 ISK. Wartos¢ gruntow dzierzawionych przez [G nie zostala
wyceniona, jednak wartos¢ wszystkich gruntéw bedacych weczesniej wihasnoscia Aburdarverksmidjan jest
szacowana przez miasto na kwote okoto 137 000 000 ISK. taczna zarejestrowana wartos¢ budynkéw dzierza-
wionych przez IG wynosi 850 323 512 ISK (%).

(12) Zgodnie z art. 4 ust. 2 islandzkiej ustawy o dochodach komunalnych nr 4/1995 wlasciciel nieruchomosci placi
podatek od majatku, z wyjatkiem przypadkéw dotyczacych dzierzawionych gospodarstw rolnych, dzierzawionych
dzialek lub innych umownych form wykorzystania gruntéw, gdy podatek placi mieszkaniec lub uzytkownik.
Przedmiotowe grunty, budynki i obiekty znajdujg si¢ na wyznaczonym obszarze portowym, ktéry nalezy do
Faxafl6ahafnir sf. i jest dzierzawiony miastu. Dlatego tez miasto placi podatek od majatku z tytutu dzierza-
wionych gruntéw i nieruchomosci wynajmowanych IG.

(13) Pomimo ze zadna z uméw nie zawiera informacji dotyczacych wartosci ustug sw1adczonych przez IG, miasto
sporzadzilo tabele z szacunkowymi kosztami IG przewidzianymi w ogdlnej umowie dzierzawy z 2005 r. i jej
pOZniejszych zmianach (zwanych dalej lacznie ,umowami najmu”) od momentu zawarcia ogdlnej umowy
dzierzawy z 2005 r. do korica okresu dzierzawy w 2018 r. (°). Wycena zostata przeprowadzona przez ekspertéw

(") Dokumenty nr 716985 i742948.
(*) Dokumentnr 716986, s. 21.
() Zob.dokumentnr716985.
(*) Dokument nr 716986, s. 25.
(*) Dokumentnr716986,s. 29.
(°) Dokument nr 716986, s. 31.
(') Dokument nr 716986,s. 33.
(®) Dokument nr 716985.
(°) Dokument nr 742948.
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miasta. Ponadto przekazane informacje zawieraja koszt zaréwno zakoniczonych, jak i meukonczonych rozbidrek.
Zgodnie z przekazanymi informacjami $redni miesigczny koszt ponoszony przez IG wynosi 10 815 624 ISK,

z uwzglednieniem ceny wynajmu. Miesigczna cena wynajmu stanowi zatem okoto 25 % catkowitych
miesigcznych kosztow IG.

(14) Gdy zawierano umowe dzierzawy z dnia 22 lutego 2005 r, SR nie nalozyl na IG zadnych zobowigzan.
Zobowigzania IG zostaly wprowadzone ogélng umows dzierzawy z 2005 r. z dnia 14 pazdziernika 2005 r.
i zostaly ustalone w $wietle planowanych rozbiérek i szacowanych kosztéw uporzqdkowama usuwania i nadzoru
zwigzanych z tym rejonem. Zobowigzania w zakresie uporzgdkowania i usuwania uznano za znaczace, biorgc

pod uwage stan tego rejonu. Ponizej przedstawiono wyceng kosztw przedsigbiorstwa [G na podstawie jego
zobowigzan okreslonych w ogélnej umowie dzierzawy z 2005 r. ()):

(") Wszystkie warto$ci w ISK.



Rok 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Cena wynajmu 32370 315 | 32370 315 | 32370315 | 32370315 | 32370 315 | 32370315 | 32370 315 | 32370 315 | 32370 315 | 32370 315 | 32370 315 | 32 370 315 32 370 315
Pracownicy 11 520 000 | 11 520 000 | 11 520 000 | 11 520 000 | 11 520 000 | 11 520 000 | 11 520 000 | 11 520 000 | 11 520 000 | 11 520 000 | 11 520 000 [ 11 520 000 | 11 520 000
Administracja 5000 000 5000 000 5000 000 5000 000 5000 000 5000 000 5000 000 5 000 000 5 000 000 5 000 000 5 000 000 5 000 000 5 000 000
Utrzymanie 4 000 000 4 000 000 4 000 000 4 000 000 4 000 000 4 000 000 4 000 000 4 000 000 4 000 000 4 000 000 4 000 000 4 000 000 4 000 000
Koszty prawne 1 500 000 1 000 000 500 000 500 000 500 000 500 000 500 000 500 000 500 000 500 000 500 000 500 000 500 000
Koszty energii 5 000 000 5 000 000
innych podmiotéw
Rozbiérki 21 538 462 | 21 538 462 | 21 538 462 | 21 538 462 | 21 538 462 | 21 538 462 | 21 538 462 | 21 538 462 | 21 538 462 | 21 538 462 | 21 538 462 | 21 538 462 | 21 538 462
nieukoficzone
Rozbiérki 8 835 222 8 835 222 8 835 222 8 835 222 8 835 222 8 835 222 8 835 222 8 835 222 8 835 222 8 835 222 8 835 222 8 835 222 8 835 222
zakoficzone
Remonty 5000 000 5000 000 5000 000 5000 000 5000 000 5000 000 5000 000 5000 000 5 000 000 5 000 000 5 000 000 5 000 000 5000 000
Bramy|ogrodzenia 1 000 000 1 000 000 1 000 000 1 000 000 600 600 600 600 600 600 600 600 600
Uporzadkowanie 7 000 000 7 000 000 7 000 000 7 000 000 3 000 000 2 000 000 2 000 000 2 000 000 2 000 000 2 000 000 2 000 000 2 000 000 2 000 000
Malowanie 2 000 000 2 000 000 2 000 000 2 000 000 2 000 000 2 000 000 2 000 000 2 000 000 2 000 000 2 000 000 2 000 000 2 000 000 2 000 000
Odbudowy 30 000 000 [ 10 000 000 | 10 000 000 8 000 000 6 000 000 6 000 000 6 000 000 6 000 000 6 000 000 6 000 000 6 000 000 6 000 000 6 000 000
!nstalacja elektryczna 7 500 000 8 000 000 9 000 000 | 12 000 000 9 500 000 7 200 000 6 500 000 5 000 000 4 000 000 3 000 000 3 000 000 3 000 000 3 000 000
itp.
Kanalizacja 10 600 000 | 10 600 000 | 10 600 000 [ 10 600 000
Falochrony 6 000 000 6 000 000
Usuwanie 500 000 500 000 500 000 7 200 000 6 500 000 2 000 000 500 000 500 000 500 000 500 000 500 000 500 000 500 000
Asfalt 8 000 000 8 000 000 8 000 000 8 000 000 6 000 000 5 000 000 5 000 000 5 000 000 5 000 000 5 000 000 5 000 000 5 000 000 5 000 000

£10T°0T'61

[1d ]

lorysfedomy nun Amopdzin yuuarzg

£5]69T 1



Rok 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Ziemia 10 000 000 | 10 000 000 | 10 000 000 | 10 000 000 | 5000 000 | 4 000 000 | 4 000 000 | 4 000 000 | 4 000 000 | 4 000 000 | 4 000 000 | 4 000 000 | 4 000 000
Alarm 10 000 000 | 1000 000 | 1000000 | 1000000 | 1000000| 1000000 | 1000000 | 1000000| 1000000 | 1000000 | 1000000| 1000000| 1000000
przeciwpozarowy

Zobowigzania | 138 393 684 | 109 393 684 104 893 684 | 112 593 684 | 95 394 284 | 91 594 284 | 89 394 284 | 81 894 284 | 91 494 284 | 90 494 284 | 90 494 284 | 90 494 284 | 79 894 284

ogolem

Lacznie w ISK | 170 763 999 | 141 763 999 | 137 263 999 | 144 963 999 | 127 764 599 | 123 964 599 | 121 764 599 | 114 264 599 | 123 864 599 | 122 864 599 | 122 864 599 | 122 864 599 | 112 264 599
Srednio miesiecznie 14230333 | 11813667 | 11438 667 | 12080333 | 10 647 050 | 10 330 383 | 10 147 050 | 9522050 | 10322050 | 10238 717 | 10238 717 | 10238 717 | 9 355 383
Srednio 10 815 624

Zrédho: Miasto Reykjavik.

86/69T 1

[1d ]

lorysfedoang un Amopdzin yruuarzg

£10T°0T°61
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2.3. OSTANIE ZMIANY W REJONIE GUFUNES

(15) Na poczatku 2014 r. Rada Miasta Reykjaviku uzgodnila ustanowienie komitetu sterujacego celem przedstawienia
wizji dla rejonu Gufunes (). Komitet zaproponowal otwarty konkurs na pomyst dotyczacy przyszlego
planowania dla rejonu Gufunes. Na spotkaniu Rady Miasta Reykjaviku w czerwcu 2015 r. wyrazono zgode na
opublikowanie ogloszenia o konkursie, w ktoérym zaproszono zainteresowane strony do przedstawienia
pomysléw na przyszlg organizacj¢ rejonu Gufunes (). W nastgpstwie ogloszenia miasto otrzymato cztery
pomysly. ]edno ze zgloszen pochodzito od wytwérni filmowej RVK Studios, ktéra wyrazila zainteresowanie
kupnem czgéci budynkéw w rejonie Gufunes w celu ulokowania branzy filmowej w tym rejonie. Budynki, co do
ktorych RVK Studios wyrazita che¢ zakupu, to niektére z dawnych nieruchomosci nalezgcych do Aburdarverk-
smidjan, wynajete przedsigbiorstwu IG na podstawie uméw najmu.

(16) Miasto i RVK Studios nastgpnie zlecily dwém niezaleznym agentom nieruchomosci wyceng tej przedmiotowej
czedci rejonu Gufunes (°). Na posiedzeniu w dniu 18 listopada 2015 r. Rada Miasta zgodzila si¢ na wyznaczenie
Biura Zarzgdzania i Gospodarowania Nieruchomosciami do rozpoczegaa negoqac]l z RVK Studios na podstaw1e
tych wycen (*). Ponadto Rada wyznaczyla Biuro do rozpoczecia negocjacji z IG w sprawie opuszczenia terenu
i ewentualnego przeniesienia dzialalnosci zgodnie z postanowieniami ogélnej umowy dzierzawy z 2005 r.

(17) W dniu 19 maja 2016 r. Rada Miasta Reykjaviku wyrazita zgod¢ na zawarcie umowy z RVK Studios na zakup
niektérych nieruchomosci w rejonie Gufunes (°). Miasto oglosito nastepnie, ze IG przeniesie swoja dziatalno$¢ na
nowy teren przemystowy miasta w Esjumelar (). W dniu 20 maja 2016 r. Burmistrz Reykjaviku i Dyrektor
Generalny IG podpisali umowy dotyczace rozwigzania uméw wynajmu i przeniesienia dziatalnosci IG oraz
rozpoczeli budowe nowej siedziby IG w Esjumelar. W dniu 27 maja 2016 r. miasto podpisato umowe z RVK
Studios dotyczacy sprzedazy niektérych bytych nieruchomosci Aburdarverksmidjan (). Wielko$¢ nieruchomosci
sprzedanych RVK Studios wynosi 8 400 m?, a cena zakupu wynosita 301 650 000 ISK. Miasto przyznato
réwniez RVK Studios opcje zakupu obszaru na wschdéd od budynkéw o lacznej powierzchni 19 200 m2. Za te
opcje RVK Studios bedzie placi¢ 1 000 ISK za m? rocznie.

3. SKARGA

(18)  Zdaniem skarzgcego miasto udzielito przedsigbiorstwu G niezgodnej z prawem pomocy panistwa poprzez
wynajecie nieruchomosci i dzierzawe gruntéw w rejonie Gufunes po cenach nizszych od stawek rynkowych.
W swojej skardze do Urzedu skarzacy stwierdza, ze chociaz trudno jest precyzyjnie okresli¢ dokladng kwote
pomocy, to cena jest ewidentnie znacznie nizsza od rozsadnej ceny rynkoweJ Poniewaz [G nie ptaci normalnej
ceny rynkowej, spotka uzyskuje przewage konkurencyjng. Ponadto zdaniem skarzacego grunty w Gufunes sa
przedmiotem zainteresowania wielu przedsigbiorstw, ktére do prowadzenia dzialalnoSci potrzebuja rozleglych
terenéw, na przyklad centré6w transportowych i przedsigbiorstw magazynowych.

(19)  Skarzacy podkreslil, Ze cene wynajmu ustalono w ogdlnej umowie dzierzawy z 2005 r. na kwote 2 min ISK,
z uwzglednieniem rocznych podwyzek opartych na wskazniku cen konsumpcyjnych (podatek od majatku, ktéry
nie jest placony przez [G, ale przez whasciciela nieruchomosci, tj. miasto, wynosi 41 % rocznej kwoty czynszu).
Ponadto G ma okreslone zobowigzania w zakresie utrzymania, ktére uznaje si¢ za czesé ceny wynajmu, pomimo
ze w umowach nie ma przybhzonych kosztéw tych zobowigzan. Ponadto w umowach Wwynajmu nie zabrania si¢
[G podnajmowania gruntéw osobom trzecim. Skarzacy podkresh} ze w umowach najmu nie ujgto wyceny
dotyczacej ewentualnych dochodéw z podnajmowania czesci nieruchomosci ani nie wskazano czy mialo to

wplyw na ceng¢ wynajmu.

(20)  Skarzacy zauwaza réwniez, ze nie jest jasne, jaka jest cena za metr kwadratowy i w jaki sposob ustalono ceng
wynajmu. Zdaniem skarzacego rynkowa cena dzierzawy nieruchomosci moze wynosi¢  12-41 min ISK
miesiecznie, w zaleznosci od réznych uznanych metod wyceny. Wedlug skarzgcego wynajem nieruchomodci
przedsigbiorstwu G po cenie duzo nizszej niz warto$¢ rynkowa jest sprzeczny z zasadami pomocy pafistwa
EOG.

1

(*) Dokument nr 716985.

(*) Ogloszenie dostepne na stronie internetowej: http://www.hugmyndasamkeppni.is/samkeppnir/gufunes-framtidharskipulag
() Dokumentnr786718.

(*) Protokdt z posiedzenia Rady Miasta jest dostepny na stronie internetowej: http:/[reykjavik.is/fundargerd/fundur-nr-5386

(’) Protokdl z posiedzenia Rady Miasta jest dostepny na stronie internetowej: http:/[reykjavik.is/fundargerd/fundur-nr-5407

(®) Ogloszenie dostgpne na stronie internetowej: http:/[reykjavik.is/frettir/islenska-gamafelagid-flytur-esjumela

() Ogloszenie dostgpne na stronie internetowej: http:/[reykjavik.is/frettir/gengid-fra-kaupum-rvk-studios-fasteignum-undir-kvikmyndaver


http://www.hugmyndasamkeppni.is/samkeppnir/gufunes-framtidharskipulag
http://reykjavik.is/fundargerd/fundur-nr-5386
http://reykjavik.is/fundargerd/fundur-nr-5407
http://reykjavik.is/frettir/islenska-gamafelagid-flytur-esjumela
http://reykjavik.is/frettir/gengid-fra-kaupum-rvk-studios-fasteignum-undir-kvikmyndaver
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4. POWODY WSZCZECIA FORMALNEGO POSTEPOWANIA WY}ASNIA}ACEGO

(21) W decyzji nr 261/15/COL Urzad wstepnie ocenil, czy umowy zawarte migdzy miastem a IG dotyczace dzierzawy
rejonu Gufunes stanowia pomoc pafistwa w rozumieniu art. 61 ust. 1 Porozumienia EOG, a jezeli tak, czy te
pomoc panstwa mozna uznaé za zgodna z funkcjonowaniem Porozumienia EOG.

(22)  Po dokonaniu oceny informacji przedtozonych przez wladze islandzkie Urzqd sformulowal wstepny wniosek, ze
nie mozna wykluczy¢, iz umowy miedzy miastem a IG stanowig pomoc pafistwa w rozumieniu art. 61 ust. 1
Porozumienia EOG. W decyzji nr 261/15/COL wskazano nastgpujace aspekty:

(i) Pafstwo, w kontekScie art. 61 ust. 1 Porozumienia EOG, obejmuje wszystkie organy administracji
pafistwowej, poczagwszy od rzadu centralnego do szczebla gminnego. Poniewaz grunty i nieruchomosci
wynajmowane przedsigbiorstwu [G nalezaly do miasta, wszelkie znizki w cenie wynajmu stanowityby
transfer zasobow panstwowych.

(i) Urzad wyrazit watpliwosci co do tego, ‘czy miasto, przy zawieraniu uméw z G, dzialalo jak prywatny
wynajmujgcy w poréwnywalnej sytuacji prawnej i faktycznej. Dlatego tez we wstepnej ocenie Urzedu
wskazano, ze nie mozna wykluczy¢ istnienia korzysci ekonomicznej dla przedsigbiorstwa IG.

(ili) Poniewaz zadne inne przedsigbiorstwa nie mialy mozliwo$ci negocjowania z miastem dzierzawy gruntéw
i wynajmu nieruchomosci, Urzad wyrazil wstepna opinig, ze przedmiotowe $rodki sg selektywne.

(iv) Wreszcie Urzad podkreslil, ze wszelka pomoc przyznana przedsigbiorstwu IG, w formie obnizonego
czynszu, moglaby teoretycznie umozliwi¢ przedsiebiorstwu zwigkszenie lub przynajmniej utrzymanie
dziatalnosci w wyniku pomocy. Pomoc mogla wigc ograniczy¢ mozliwosci przedsigbiorstw majacych
siedzibe w innych pafistwach bedacych umawiajacymi si¢ stronami, ktére moglyby chcie¢ konkurowaé z IG
na islandzkim rynku zbierania odpadéw. Pomoc ta mogta zatem zaktéci¢ konkurencje 1 wywrzeé¢ wplyw na
wymiang handlowg w ramach EOG.

(23) Zdaniem Urzedu konieczne byly dalsze dowody w celu ustalenia, czy warunki uméw najmu mozna uznaé za
zgodne z funkcjonowaniem Porozumienia EOG.

(24)  Wskutek tego Urzad mial watpliwosci, czy umowy najmu miedzy miastem a IG stanowig pomoc pafistwa, a jesli
tak, to czy mozna je uzna¢ za zgodne z funkcjonowaniem Porozumienia EOG na podstawie jego art. 61 ust. 3
lit. ¢).

5. UWAGI MIASTA DOTYCZACE DECYZJI O WSZCZECIU POSTEPOWANIA

(25) Zdaniem miasta umowy z IG nie obejmujg pomocy pafistwa w rozumieniu art. 61 ust. 1 Porozumienia EOG,
poniewaz przedsigbiorstwo IG nie uzyskato korzysci.

(26) Wedlug miasta umowy z dnia 22 lutego 2005 r. i 14 paZzdziernika 2005 r. zostaly zawarte na normalnych
warunkach rynkowych, poniewaz cena wynajmu byla oparta na cenie wynajmu ustalonej w wyniku otwartego
ogloszenia pod koniec 2003 r. i byta zgodna z analizami/wycenami wykonanymi przez ekspertéw miasta.

(27) Miasto nie zgadza si¢, Ze metody przedstawione przez skarzacego sa odpowiednie do okreslenia rynkowej ceny
wynajmu. Miasto dokonuje natomiast poréwnania z czynszem za inng nieruchomo$¢, tj. stara cementownig
panstwowg przy Sevarhofdi 31, ktéra znajduje si¢ na terenie przemystowym podobnym do Gufunes.

(28) W 2014 r. miasto zakupilo nieruchomo$¢ przy Savarhofdi 31. W 2013 r. Centralny Urzad Zamoéwien
Publicznych (Rikiskaup), dzialajgcy w imieniu panstwa islandzkiego, zamieicit ogloszenie o wynajmie
nieruchomosci. Gdy miasto zakupito nieruchomosé, zobowigzalo si¢ do przyjecia najwyzszej oferty zgodnej
z ogloszeniem. Centralny Urzad Zaméwieri Publicznych otrzymal cztery oferty, z ktérych najwyzsza opiewala na
420 000 ISK miesigcznie, bez jakichkolwiek szczegdlnych ustug lub zobowigzan najemcy. Wycena nieruchomosci
przy Savarhofoi 31 wynosi 293 028 000 ISK. Dlatego najwyzsza oferta wynajmu w ujeciu odsetka wyceny
nieruchomosci wynosi 0,147 %. Dla poréwnania cena wynajmu na podstawie ogélnej umowy d21erzawy
z 2005 r. zawartej z IG wynosi 0,320 % wyceny nieruchomosci w Gufunes. Miasto podkresla, Ze cena wynajmu
nieruchomodci przy Savarh6fdi 31 zostala ustalona w wyniku otwartego ogloszenia i rzetelnie odzwierciedla
warto$¢ rynkowq terenéw przemystowych w miescie przy uwzglednieniu normalnych warunkéw rynkowych
Powyzsze poréwnanie pokazuje, ze ceny wynajmu ptaconej przez IG nie mozna uznaé za nizsza od wartosci
rynkowej terenéw przemystowych w miescie, zwlaszcza biorgc pod uwage fakt, ze cena wynajmu nieruchomosci
przy Savarho6fdi 31 nie uwzgledniata czynnikéw majacych wplyw na ceng wynajmu dla rejonu Gufunes.
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(29) Zdaniem miasta fakt, ze inne podmioty byly w pdzZniejszym czasie zainteresowane tym terenem, ma niewielkie
znaczenie przy ocenie popytu na ten teren w momencie zawarcia ogdlnej umowy dzierzawy z 2005 r., tj.
w pazdzierniku 2005 r. W tym czasie oddanie tego rejonu w dzierzawe nie zostato uznane za realistyczne.
Przedsigbiorstwo IG ponosito wszystkie koszty zwigzane z uporzadkowaniem terenu i doprowadzeniem
budynkéw do odpowiedniego stanu. Ponadto inne podmioty nie wykazaly zainteresowania, gdy w 2003 r.
zamieszczono ogloszenie o dzierzawie tego terenu. Nalezy zatem zalozyC, ze pzniejsze zainteresowanie jest
zwigzane ze stanem rejonu po przejeciu zarzadzania terenem przez IG.

(30) Zdaniem miasta najwyzsza cena nie jest jedynym czynnikiem, jaki Urzad powinien wzig¢ pod uwage przy
zastosowaniu testu prywatnego inwestora. Istotne jest natomiast pytanie, czy prywatny inwestor zawarlby
przedmiotowg transakcje na tych samych warunkach (‘). Ponadto poréwnania zachowan inwestora publicznego
i prywatnego nalezy dokonywa¢ w odniesieniu do podejscia, jakie mialby prywatny inwestor w momencie
dokonania przedmiotowej transakcji, z uwzglednieniem dostgpnych informacji i przewidywalnego rozwoju
sytuacji w tym czasie.

(31) Gdy zawierano umowy miedzy miastem a [G, warunki rynkowe nie byly normalne, poniewaz nie byto
aktywnego rynku nieruchomosci przemystowych tego rodzaju i w tym stanie. Dlatego tez zdaniem miasta
normalne warunki rynkowe nalezy ocenia¢ z obiektywnej i sprawdzalnej perspektywy istniejacej w tamtym
czasie. W zwigzku z powyZzszym miasto uwaza, ze informacje takie znajdujg si¢ w dokumentach, ktére miasto
Reykjavik przedlozylo w tej sprawie. Ponadto jesli mozna wykaza¢ normalne warunki rynkowe dla tego rodzaju
terenéw przemystowych, przyklad uzyskanej w 2014 r. ceny wynajmu za dawng cementowni¢ przy Sevarhofoi
31 pokazuje warto$¢ rynkowsg dla takich terenéw przemystowych jak Gufunes.

(32) Wedtug miasta zobowigzan nalozonych na IG na mocy uméw najmu nie mozna poréwnywaé ze zobowigzaniami
bedacymi przedmiotem sporu w sprawie Haslemoen Leir (3. Sporne w tej sprawie zobowigzanie obnizajace ceng
dotyczylo ewentualne) straty przedsigbiorstwa Haslemoen AS polegajacej na tym, ze przedsigbiorstwo to nie
mogloby wynajmowa¢ danego budynku. Zobowigzania nalozone na IG dotyczyly jednak prac zwigzanych
z utrzymaniem i ulepszeniami nieruchomosci, rozbiérka, ponownym podlaczenia kanaléw sieci elektrycznej,
wodociggowej i grzewczej oraz innych konstrukcji na tym terenie. Koszty powyiszych zobowigzan zostaly
wycenione przez ekspertéw miasta w oparciu o wyniki ostatnich przetargéw na podobne przedsigwzigcia.
Pomimo braku dokumentacji potwierdzajacej dokladne gospodarcze skutki ustug powierzonych IG oraz
niepewnosci w zakresie zagospodarowania przestrzennego Urzad musi przyjaé, ze zobowigzania te mialy wplyw
na obnizenie ceny wynajmu. Zdaniem miasta nieuzasadnione byloby nieuwzglednienie skutkéw powyzszych
zobowigzaf, zwlaszcza ze rzeczywiste koszty poniesione przez IG z tytulu tych zobowigzah sa zgodne
z szacunkami.

(33) Zdaniem miasta dzialalo ono )ak prywatny inwestor i uwzglednito kwestie dotyczace zagospodarowania
przestrzennego podczas zawierania uméw najmu z IG. Miasto zawarto w nich klauzule rodzace nadmierne
obcigzenia i klauzule umozliwiajgce rozwigzanie umowy w krétkim terminie, aby mie¢ mozliwo$¢ uporzad-
kowania terenu w krétkim czasie, w sytuacji i momencie gdyby panstwo wyrazito zgode na rozpoczecie budowy
autostrady Sundabraut. SR dokfadnie znal nieruchomosci i rejon, a takze byl w stanie dokonal obiektywnej
oceny, czy stan terenu jest odpowiedni pod wynajem na rynku. Prywatny inwestor zawsze zwracalby uwage na
plany zagospodarowania przestrzennego, podejmujgc decyzje dotyczace uzytkowania dzialki i nieruchomosci.

(34) W Swietle powyzszych rozwazan miasto utrzymuje, Ze UMOWy najmu z IG sq zgodne z testem prywatnego
inwestora.

6. UWAGI PRZEDSIEBIORSTWA (e

(35)  Wedlug przedsigbiorstwa IG duza powierzchnia przedmiotowych gruntéw przynosi mu, jako najemcy, bardzo
ograniczone korzysci, a 'edynie powoduje, Ze zobowigzania zwigzane z utrzymaniem i nadzorem s3 bardziej
ucigzliwe i kosztowane. Co wigcej, mimo Ze budynki majg duzo metréw kwadratowych, s3 w bardzo ztym stanie.
IG podkresla, ze w istocie budynk1 zostaly zakupione w celu ich wyburzenia. Planowano calkowita rozbiérke
i przewidywano, Ze w tym miejscu bedzie obszar mieszkalny i autostrada. Dlatego tez wszelkie obliczenia
w oparciu o metry kwadratowe lub wielko§¢ gruntéw nie maja znaczenia dla ustalenia rynkowej ceny wynajmu
tego rejonu.

(36) W 2003 r. SR wykorzystywat rejon i budynki w Gufunes jako lokum dla réznych oséb i przedsigbiorstw, ktérym
SR nakazal opuszczenie innych obszaréw w miescie. Rozwigzanie to wkrétce stato si¢ problematyczne dla SR
z logistycznego punktu widzenia, stgd SR zaoferowal przedsigbiorstwu IG wynajecie calego rejonu w celu
uporzadkowania terenu. IG bylo na poczatku bardzo niechetne przyjeciu tego zadania, poniewaz przedmiotowy
rejon stwarzal szereg probleméw, na przyklad trudni najemcy, nagromadzenie zlomowanych samochodéw
i odpadéw przemystowych.

(") Wyrok w sprawach T-228/99 i T-233/99 Westdeutsche Landesbank Girozentrale przeciwko Komisji, EU:T.2003:57.
(*) Zob. decyzja Urzedu nr 90/12/COL z 15.3.2012 r. w sprawie sprzedazy niektérych budynkéw wewnetrznego obozu w Haslemoen Leir,
dostgpna na stronie internetowej: http:/[www.eftasurv.int/media/decisions/90-12-COL.pdf, pkt 81.
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(37) W ciagu ostatnich 10 lat przedsigbiorstwo IG wydawalo §rednio 16,5 mln ISK miesigcznie tytutem kosztow
utrzymania i innych kosztow, ktére normalnie powinien ponosi¢ wynajmujacy. Koszty te nalezy uwzgledni¢ przy
ocenie warto$ci rynkowej wynajmu.

(38)  Wedlug IG stan budynkéw w rejonie Gufunes jest fatalny, pomimo $rodkéw wydanych na remonty. Prawie kazdy
budynek przecieka, a wigkszo$¢ dachéw budynkéw jest uszkodzona i nie nadaje si¢ do uzytkowania. Co wiecej,
oprécz okien w budynku biurowym prawie wszystkie okna sa uszkodzone i nie nadaja si¢ do uzytkowania, wiele
podtég budynkéw znajduje si¢ w stanie zagrazajagcym bezpieczefistwu, w niektrych miejscach sg dziury,
a schody nie spelniaja ustawowych warunkéw. Dodatkowo w wigkszosci budynkéw nie ma wody, toalet,
a instalacja elektryczna nie spelnia ustawowych wymogow.

(39) Ponadto przedsiebiorstwo IG przez wigkszos¢ okresu wynajmu liczyto sie z faktem, ze miasto moglo zazadaé
zwrotu gruntéw w krotkim terminie. Krétki termin rozwigzania umowy wynoszacy 18 miesigcy i obowigzek
zwrotu czgSci gruntéw na zgdanie z zaledwie dwunastomiesigcznym wypowiedzeniem stanowily wadg
w prowadzeniu takiej dzialalnosci gospodarczej jak unieszkodliwianie odpadéw, ktéra wymaga uzycia cigzkich
maszyn i urzadzen.

(40)  Zdaniem IG poZniejsze zainteresowanie skarzgcego ma ograniczone znaczenie przy ocenie popytu na
przedmiotowy teren w momencie zawierania ogélnej umowy dzierzawy z 2005 r. Sytuacja w 2005 r. byla taka,
ze w tym czasie oddanie tego rejonu w dzierzawg nie bylo uznawane za realistyczne. Od tego czasu przedsie-
biorstwo [G wydato znaczne $rodki na renowacje, uporzadkowanie i utrzymanie terenu. Nalezy zatem zalozy¢, ze
pézniejsze zainteresowanie jest zwiazane ze stanem rejonu po przejeciu zarzadzania terenem przez G.

(41)  Wreszcie przedsigbiorstwo G przedlozyto niezalezng wyceng wynajmu z dnia 15 pazdziernika 2015 r.
pochodzaca od 101 Reykjavik Fasteignasala ('). W wycenie wynajmu okreslono szacunkows warto$¢ ogdlnej
umowy dzierzawy z 2005 r. w pazdzierniku 2005 r. w oparciu o warto$¢ i stan poszczegdlnych nieruchomosci.
Rzeczoznawca ocenia, ze calkowita miesigczna warto$¢ wynajmu nieruchomosci i dzierzawy terenu wynosi
1 870 000 ISK.

II. OCENA
1. ISTNIENIE POMOCY PANSTWA
(42)  Art. 61 ust. 1 Porozumienia EOG stanowi:

,Z zastrzezeniem innych postanowien niniejszego Porozumienia, wszelka pomoc przyznawana przez
panstwa czlonkowskie WE, panistwa EFTA lub przy uzyciu zasobdéw panstwowych w jakiejkolwiek formie,
ktora zakloca lub grozi zakldceniem konkurencji poprzez sprzyjanie niektérym przedsigbiorstwom lub
produkeji niektérych towardw, jest niezgodna z funkcjonowaniem niniejszego Porozumienia w zakresie,
w jakim wplywa na handel miedzy umawiajacymi si¢ stronami”.

(43) Oznacza to, ze $rodek stanowi pomoc pafistwa w rozumieniu art. 61 ust. 1 Porozumienia EOG, jezeli
nastepujace warunki sa spelnione lacznie: $rodek pomocy: (i) jest przyznany przez panstwo lub przy uzyciu
zasoboéw panstwowych; (i) przynosi beneficjentowi pomocy selektywng korzy$¢ ekonomiczna; (i) moze
wplywaé na handel miedzy umawiajacymi si¢ stronami i moze zaklécaé konkurencje.

1.1. BRAK KORZYSCI
1.1.1. Informacje ogélne

44) W dalszej czeSci Urzad rzedstaw1a swoje uzasadnienie, dlaczego doszedl do wniosku, zZe umowy najmu nie
) CZe ad p j g Wy naj
przynosza przedsigbiorstwu IG korzysci w rozumieniu art. 61 ust. 1 Porozumienia EOG.

(45) Korzy$¢ w rozumieniu art. 61 ust. 1 Porozumienia EOG oznacza korzy$¢ ekonomiczng, ktérej dane przedsie-
biorstwo nie uzyskaloby w normalnych warunkach rynkowych, tj. bez interwencji panstwa, przez co znajduje si¢
ono w sytuacji korzystnle]szej niz jego konkurenci (). Jesli transakcja zostataby przeprowadzona na korzystnych

warunkach, w tym sensie, ze spotka IG placitaby czynsz w wysokosci ponizej ceny rynkowej, spotka ta
uzyskiwataby korzy$¢ w rozumieniu zasad pomocy pafistwa.

(') Dokumentnr778453.
(*) Wyrok w sprawie C-39/94 SFEI i inni, ECLLEU:C:1996:285, pkt 60, oraz wyrok w sprawie C-342/96 Hiszpania przeciwko Komisji,
ECLLEU:C:1999:210, pkt 41.
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(46)  Aby zbadal te kwestie, Urzad stosuje test prywatnego inwestora, w ramach ktdrego postepowanie panistw lub
organéw sektora publicznego w przypadku sprzedazy lub dzierzawy aktywéw jest poréwnywane z postepo-
waniem prywatnych inwestoréw ().

(47) Celem testu prywatnego inwestora jest ocena, czy pafstwo przyznalo przedsigbiorstwu korzys¢, nie postepujac
jak prywatny inwestor w odniesieniu do okrelonej transakji, na przyklad sprzedazy lub dzierzawy aktywéw (3).
Organ sektora publicznego musi zignorowacl cele polityki publicznej, a zamiast tego skupi¢ si¢ na pojedynczym
celu polegajacym na uzyskaniu rynkowej stopy zwrotu lub zysku ze swoich inwestycji oraz ceny rynkowej
z tytulu sprzedazy lub dzierzawy aktywéw (°). Urzad podkresla jednak, Ze ocena ta zwykle musi uwzgledniaé
wszelkie specjalne prawa lub zobowigzania zwigzane z przedmiotowym skladnikiem aktywéw, w szczeg6lnosci
prawa i zobowiazania moggce wplyna¢ na warto$¢ rynkows.

(48)  Zgodnos¢ z warunkami rynkowymi oraz zgodno$¢ uzgodnionej ceny transakcji z cena rynkowg mozna ustali¢ za
pomocg okreslonych wskaznikéw zastepczych. Zorganizowanie otwartej, przejrzystej i bezwarunkowej procedury
przetargowej jest na 0g6t wlasciwym Srodkiem gwarantujacym, ze sprzedaz lub dzierzawa aktywéw przez organy
krajowe jest zgodna z testem prywatnego inwestora oraz ze za przedmiotowe towary i ustugi zaplacono ceng
odpowiadajaca godziwej wartosci rynkowej. Nie oznacza to jednak automatycznie, ze brak dobrze zorgani-
zowanej procedury przetargowej lub ewentualna nieprawidlowo$¢ w takiej procedurze uzasadnia domniemanie
pomocy panstwa. Urzad moze takze polega¢ na innych wskaznikach zastepczych, w tym wycenach ekspertéw.

1.1.2. Brak przetargu konkurencyjnego

(49) W S$wietle powyzszego Urzad musi przede wszystkim zbadaé, czy miasto przeprowadzito procedure przetargows,
odpowiednig i dobrze przygotowana do ustalenia ceny rynkowej (*). W tym przypadku potwierdzono jednak, ze
w odniesieniu do przedmiotowego rejonu nie przeprowadzono zadnego przetargu publicznego. Ponadto nie
przeprowadzono niezaleznej wyceny przed zawarciem ogélnej umowy dzierzawy z 2005 r.

(50) Miasto podkreslito jednak, ze podczas ustalania ceny najmu w ogélnej umowie dzierzawy z 2005 r. z IG
uwzgledniono rézne istniejagce umowy najmu w tym rejonie, ktére zostaly zawarte w wyniku otwartych ogloszen
w islandzkich mediach w 2003 r. Urzad uwaza natomiast, ze ogloszenia te byly jedynie zaproszeniami do
wyrazenia zainteresowania i nie stanowily otwartego przetargu konkurencyjnego. Co wigcej nie dotyczyly oferty
dzierzawy calego terenu jednemu najemcy, ale poszczegélnych nieruchomosci na tym terenie.

(51) Urzad stwierdza zatem, ze ta procedura zamieszczania ogloszenn nie spelnia wymogéw testu prywatnego
inwestora. W zwiazku z tym procedura ta nie moze stanowi¢ wiarygodnego wskaznika zastepczego do ustalenia
ceny rynkowej przedmiotowego prawa dzierzawy.

1.1.3. Dokonana przez eksperta wycena warto$ci wynajmu

(52) Jak stwierdzono powyzej, brak odpowiedniego procesu przetargowego nie wyklucza mozliwosci zastosowania
przez Urzad testu prywatnego inwestora. Urzad musi jednak zbadal istote przedmiotowej transakcj,
a w szczeg6lnodci poréwnaé uzgodniong ceng¢ z ceng rynkowa. W tym celu Urzad zazwyczaj odnosi si¢ do
niezaleznej wyceny eksperta jako wskaznika zastepczego dotyczacego ceny rynkowej. Najlepiej, aby wycena taka
byla przygotowana w czasie transakcji. Urzad moze jednak oprze¢ swoja oceng réwniez na wycenie ex post (°).

(53) Miasto stwierdzilo, ze istnieje kilka kwestii majacych wplyw na rynkows cene wynajmu w rejonie Gufunes. Po
pierwsze budynki i obiekty byly w ztym stanie, niekt6rzy najemcy nie placili czynszu oraz nagromadzono zlom,
ktéry wymagal uprzatniecia. Po drugie panowala niepewno$¢ dotyczaca planéw zagospodarowania
przestrzennego dla rejonu Gufunes. Zgodnie z wczesniejszymi i obecnymi planami komunalnymi dzialalno$¢

(") W sprawie stosowania testu prywatnego inwestora zob. sprawa E-12/11 Asker Brygge [2012] EFTA Ct. Rep. 536 i wyrok w sprawach
C-214/12P,C-215/12 PiC-223/12 P Land Burgenland i inni przeciwko Komisji, EU:C:2013:682. Sprawy te dotyczg sprzedazy pelnego
prawa wiasnosci do gruntéw. Stanowia one jednak réwniez wytyczne dotyczace sprzedazy innych praw do gruntéw, w tym prawa
dzierzawy w przedmiotowej sprawie.

() Zob. wytyczne Urzedu dotyczace pojecia pomocy panstwa, o ktérej mowa w art. 61 ust. 1 Porozumienia EOG, pkt 133. Dostepne na
stronie internetowej: http://www.eftasurv.int/media/esa-docs/physical[EFTA-Surveillance-Auhtority-Guidelines-on-the-notion-of-State-
aid.pdf

Q) Wy?ok w sprawach C-214/12 P, C-215/12 P i C-223/12 P Land Burgenland i inni przeciwko Komisji, EU:C:2013:682.

(*) Decyzja Urzgdu Nadzoru EFTA nr 61/16/COL o zamknigciu formalnego postegpowania wyjasniajacego w sprawie ewentualnej pomocy
panstwa w formie dzierzawy Swiattowodu eksploatowanego uprzednio w imieniu NATO, jeszcze nie opublikowana, dostgpna na stronie
internetowej: http:/[www.eftasurv.int/media/esa-docs/physical/061-16-COL.pdf, pkt 80.

() Sprawa E-12/11 Asker Brygge [2012] EFTA Ct. Rep. 536, pkt 81 oraz decyzja Urzgdu Nadzoru EFTA nr 61/16/COL o zamknieciu
formalnego postgpowania wyjasniajacego w sprawie ewentualnej pomocy pafistwa w formie dzierzawy $wiattowodu eksploatowanego
uprzednio w imieniu NATO, jeszcze nie opublikowana, pkt 88.


http://www.eftasurv.int/media/esa-docs/physical/EFTA-Surveillance-Auhtority-Guidelines-on-the-notion-of-State-aid.pdf
http://www.eftasurv.int/media/esa-docs/physical/EFTA-Surveillance-Auhtority-Guidelines-on-the-notion-of-State-aid.pdf
http://www.eftasurv.int/media/esa-docs/physical/061-16-COL.pdf
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przemys}owa W tym rejonie jest wygaszana i dlatego miasto nie jest w stanie zawrzec d}ugotermmowej umowy
wynajmu nieruchomosci. Po trzecie przedsigbiorstwo IG ma obowigzek zwrotu czgsci gruntéw na zadanie
z dwunastomiesigcznym wypowiedzeniem, a okres wypowiedzenia dla calego obszaru, w tym budynkéw,
wynosil zaledwie 18 miesiecy.

(54) Jak zauwazono wczesniej, miasto zlecito dwém niezaleznym agentom nieruchomosci wyceng wartosci
nieruchomosci i praw dzierzawy, gdy prowadzilo negocjacje z RVK Studios w sprawie sprzedazy budynkéw
w rejonie Gufunes. Pomimo ze te niezalezne wyceny nie dotycza bezposrednio rynkowej ceny wynajmu
nieruchomosci, faktycznie potwierdzaja zly stan nieruchomosci i ich warto§¢ rynkowa. Obaj niezalezni
rzeczoznawcy podkreslaja, ze budynki przeciekaja, sa niewystarczajaco izolowane, zawierajg znaczne ilosci
odpadéw przemystowych z czaséw, gdy grunty byly zajmowane przez firm¢ nawozows, i s3 ogdlnie zaniedbane.
Dodatkowo niektére budynki zawierajg azbest, a inne musza zosta¢ wyburzone.

(55) Jak zauwazono wcze$niej, miasto przedstawilo réwniez poréwnanie z podobng nieruchomoscig przemystows
polozong przy Samvarhofdi 31. Centralny Urzad Zamoéwien Publicznych zamiescit ogloszenie o wynajmie
nieruchomosci i przyjeto najwyzsza z czterech ofert, opiewajacg na 420 000 ISK miesigcznie. Ta umowa najmu
nie zawierala zadnych szczegélnych ustug czy zobowigzan, ktére mialby wykona¢ dzierzawca. Najwyzsza oferta
wynajmu w ujeciu odsetka wyceny nieruchomosci wynosi 0,147 %, natomiast cena wynajmu wynikajgca
z ogdlnej umowy dzierzawy z 2005 r. z IG stanowi 0,320 % wyceny nieruchomosci w rejonie Gufunes.

(56) Ponadto przedsigbiorstwo 101 Reykjavik Fasteignasala przeprowadzilo niezalezng wyceng¢ ogélnej umowy
dzierzawy z 2005 r. (). Wyceng sporzadzono na dzief 15 pazdziernika 2015 r. Bazuje ona na wartoci i stanie
poszczeg6lnych nieruchomosci, ktére zostaly poddane indywidualnej ocenie i kontroli. Wycena dotyczy stanu
nieruchomosci i terenu w momencie zawarcia 0gdlnej umowy dzierzawy w 2005 r., a takze panujacych wowczas
warunkéw rynkowych. Zgodnie z wnioskami sformulowanymi przez tego rzeczoznawce catkowita miesigczna
warto$¢ wynajmu nieruchomosci w pazd21ern1ku 2005 r. wynosita 1 870 000 ISK. Natomiast zgodnie z og6lng
umowg dzierzawy z 2005 r. miesieczna cena wynajmu dla przedsigbiorstwa IG zostala ustalona na kwote
2 000 000 ISK, przeliczang co miesiac z uwzglednieniem wskaznika cen konsumpcyjnych (?). Cena placona co
miesigc przez IG jest zatem wyzsza niz rynkowa cena wynajmu wynikajaca z powyzszej wyceny eksperta.

(57) Uwzgledniwszy wszystkie powyzsze kwestie, Urzad uwaza, Ze ogdlna umowa dzierzawy z 2005 r. nie zostala
zawarta ponizej ceny rynkowe;j.

(58) Urzad podkresla wreszcie, Ze ani poréwnanie z nieruchomoscia polozong przy Sevarhofdi 31, ani wycena
sporzadzona przez 101 Reykjavik Fasteignasala nie uwzgledniaja szczegélnych zobowigzai zawartych
w umowach najmu, w szczegdlnosci krotkiego okresu wypowiedzenia (na ktdry si¢ obecnie powotano) oraz
réznych zobowigzan w zakresie utrzymania. Trudno jest ilosciowo okresli¢ finansowe skutki tych zobowigzan
w odniesieniu do ceny wynajmu. W swojej istocie przynosza one korzysci miastu kosztem przedsigbiorstwa IG,
co dodatkowo potwierdza wniosek Urzedu, ze ogélna umowa dzierzawy z 2005 r. zostala zawarta na warunkach
rynkowych.

(59) Wobec powyzszego Urzad stwierdza, ze przedsighiorstwo [G nie uzyskalo z uméw wynajmu korzysci
gospodarczej.

2. WNIOSEK

(60) Na podstawie powyzszej oceny Urzad stwierdza, ze umowy najmu zawarte migdzy miastem a przedsigbiorstwem
[G w odniesieniu do dzierzawy rejonu Gufunes nie stanowig pomocy pafistwa w rozumieniu art. 61 ust. 1
Porozumienia EOG,

PRZYJMUJE NINIEJSZA DECYZJE:

Artykut 1

Umowy najmu zawarte miedzy miastem Reykjavik a Islenska Gamafélagid w odniesieniu do dzierzawy rejonu Gufunes
nie stanowig pomocy pafistwa w rozumieniu art. 61 ust. 1 Porozumienia EOG. Formalne postgpowanie zostaje
niniejszym zamkniete.

(*) Dokument nr778453.
() Dokumentnr716986,s. 25.
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Artykut 2

Niniejsza decyzja skierowana jest do Islandii.

Artykut 3

Jedynie wersja niniejszej decyzji w jezyku angielskim jest autentyczna.

Sporzadzono w Brukseli dnia 26 kwietnia 2017 r.

W imieniu Urzgdu Nadzoru EFTA

Sven Erik SVEDMAN Frank J. BUCHEL

Przewodniczgcy Czlonek Kolegium
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