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DECYZJA KOMISJI
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w sprawie $rodka pomocy C 37/04 (ex NN 51/04), wdrozonego przez Finlandi¢ na rzecz

Componenta Oyj

(notyfikowana jako dokument nr C(2011) 2559)

(Jedynie tekst w jezyku fifiskim i szwedzkim jest autentyczny)

(Tekst majacy znaczenie dla EOG)

(2011/529/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 szczeg6lnosci jego art. 62 ust. 1 lit. a),

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

a takze majac na uwadze, co nastepuje:

I. PROCEDURA

W dniu 10 marca 2004 r. Komisja otrzymala skarge od
Metalls Verkstadsklubb vid Componenta Alvesta AB,
w ktérej skarzacy poinformowal Komisje o wdrozeniu
przez miasto Karkkila domniemanego $rodka pomocy
na rzecz spotki Componenta Corporation Oyj (zwanej
dalej ,Componenta”). Pismem z dnia 19 listopada
2004 r. Komisja powiadomila Finlandi¢, ze podjela
decyzje o wszczeciu procedury przewidzianej w art. 88
ust. 2 Traktatu WE (obecnie art. 108 ust. 2 Traktatu
o funkcjonowaniu Unii Europejskiej) w odniesieniu do
przedmiotowego $rodka pomocy. Decyzje Komisji
0 wszczeciu postgpowania opublikowano w Dzienniku
Urzgdowym Unii Europejskiej (?). Komisja wezwala zainte-
resowane strony do przedstawienia uwag na temat
srodka pomocy, ale nie otrzymala zadnych uwag.

W dniu 20 pazdziernika 2005 r. Komisja przyjela osta-
teczng negatywng decyzje i nakazala Finlandii odzyskanie
pomocy od spétki Componenta (,decyzja z 2005 r.”).
Decyzja z 2005 r., koficzaca formalne postgpowanie

() Dz.U. C 49 z 25.2.2005, s. 11.

(%) Zob. przypis 1.

(3)

wyjasniajace, zostala opublikowana w Dzienniku Urze-
dowym Unii Europejskiej (°). Spotka Componenta wniosta
odwotanie od decyzji, w stosunku do ktérej stwierdzono
niewazno$¢ wyrokiem z dnia 18 grudnia 2008 r.
(,wyrok”) z uwagi na brak wiasciwego uzasadnienia (*).

Finlandia przedstawila uwagi w pismach z dnia 5 i dnia
10 stycznia 2010 r., do ktérych dofgczono réwniez dwie
ekspertyzy dotyczace wyceny przedmiotowej nierucho-
moéci. Komisja przestala trzy  kolejne  wnioski
o udzielenie informacji w dniach 9 stycznia 2009 r.,
23 lipca 2009 r. oraz 8 stycznia 2010 r., na ktére
odpowiedziano pismami zarejestrowanymi odpowiednio
w dniach 9 marca 2009 r., 15 pazdziernika 2009 r. oraz
5 marca 2010 r. W dniu 23 listopada 2009 r. w Brukseli
odbylo si¢ spotkanie miedzy Komisjg a przedstawicielami
rzadu Finlandii i beneficjenta.

II. OPIS STANU FAKTYCZNEGO
1. Transakcja

Componenta jest spotka metalurgiczng z siedziba
w mie$cie Karkkila w Finlandii. Jej zaklady produkcyjne
znajdujg si¢ w Finlandii, Holandii i Szwecji. Wigkszos¢
obrotéw wynoszacych 316 mln EUR w 2004 r. spétka
wygenerowala w krajach nordyckich oraz w Europie
Srodkowej. W 2004 r. grupa zatrudniata okoto 2 200
0s6b.

Transakcja bedaca przedmiotem oceny dotyczy przedsie-
biorstwa obrotu nieruchomo$ciami Karkkilan Keskusta-
kiinteistot Oy (zwanego dalej ,KK”), bedacego wlhasci-
cielem nieruchomos$ci w miescie Karkkila, ktére znajduje
si¢ okolo 65 km na pémocny zachéd od Helsinek.
Przedsigbiorstwo KK  bylo wspdlwlasnoscig  spotki
Componenta oraz miasta Karkkila (stosunek udzialéw
50/50). W 1996 r. kazdy wspdlnik w ramach spétki
joint venture udzielit na rzecz KK nicoprocentowanej
pozyczki udzialowca w wysokosci 1 670 184 EUR.

() Dz.U. L 353 z 13.12.2006, s. 36.

() Wyrok w sprawie T-455/05 Componenta Oyj przeciwko Komisji,

[2008] Zb.Orz., s. 11-336.
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(6)  Zgodnie z umowsg sprzedazy podpisang w dniu Componenta Karkkila Oy na terenie miasta Karkkila.
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16 grudnia 2003 r. uzgodniono, ze miasto uzyska
pelny tytul wlasnosci KK w wyniku nabycia udzialow
nalezacych do  spélki  Componenta za laczna
kwote 2 383 276,50 EUR. Transakcje przeprowadzono
w dwoch etapach:

— Componenta  otrzymata 713 092,50 EUR  jako
zaplate za sprzedaz 50 % udzialéw miastu Karkkila,

— KK zwrdcito spélce Componenta kwote pozyczki
udzialowca przyznanej jej przez te spotke w 1996
r. w wysokosci 1 670 184 EUR. W tym celu miasto
Karkkila udzielito KK kolejnej nieoprocentowanej
pozyczki w takiej samej wysokoSci. W rezultacie
nastgpila zmiana wierzyciela ze spotki Componenta
na miasto Karkkila.

Aby umozliwi¢ realizacje wspomnianej powyzej trans-
akcji, miasto Karkkila uruchomilo $rodki w wysokosci
2383 276,50 EUR: 713 092,50 EUR jako zaplate za
nabycie udzialéw KK oraz 1670 184 EUR w postaci
nieoprocentowanej pozyczki udzielonej na rzecz KK.

Ceng nabycia udziatéw obliczono wedtug standardowych
cen, po ktérych miasto Karkkila sprzedawato nierucho-
mosci w 2003 r.

Tabela 1

Ceny dziatek sprzedanych przez KK (za m?)

(w EUR)

Strefa 1

Dziatki pod zabudowe jednorodzinng 11,11

Dziatki pod zabudowe szeregowa 88,81

Dziatki pod zabudowe wielopigtrows 79,56
Strefa 2

Dzialki pod zabudowe jednorodzinng 10,19

Dziatki pod zabudowe szeregowa 74,02

Dziatki pod zabudowe wielopigtrowa 64,76
Pozostate

Grunty nieobjgte miejskim planem zagos- 1,18

podarowania przestrzennego

Grunty przeznaczone na parki publiczne 1,18

Te standardowe ceny zastosowano do nieruchomosci
znajdujacych si¢ w portfelu gruntéw KK w momencie
zawierania transakcji i podzielono uzyskang kwote
przez dwa, dzigki czemu wuzyskano cen¢ nabycia
udzialéw w wysokosci 713 092,50 EUR.

W umowie sprzedazy zawartej miedzy miastem Karkkila
a spotka Componenta zawarto ponadto nastepujace
postanowienia:

a) sprzedajacy zobowigzuje si¢ do realizacji inwestycji
okreslonej w zalaczniku nr 1 do umowy polegajacej
na rozbudowie zakladéw produkcyjnych spélki

(1m)

(12)

(13)

(14)

Szacuje si¢, ze inwestycja bezposrednio przyczyni si¢
do utworzenia w 2004 r. w mie$cie Karkkila od 50
do 70 nowych miejsc pracy w pelnym wymiarze
czasu pracy (w 2003 r. liczba miejsc pracy
wynosita 130);

b) nabywca ma prawo uniewazni¢ transakcje wedlug
wlasnego uznania, jezeli rozbudowa zakladéw sprze-
dajacego nie rozpocznie si¢ w 2004 r. w sposéb
opisany w punkcie powyzej.

W zalaczniku 1 do umowy sprzedazy postanowiono, ze
Componenta polaczy dziatalno$¢ dwoch nalezacych do
grupy zakladéw produkeyjnych, mianowicie odlewni
w  Alvesta (znajdujacej si¢ w Szwecji) i odlewni
w miescie Karkkila, oraz ze decyzja w sprawie przyszlej
lokalizacji odlewni bedzie uzalezniona od wynikéw prze-
prowadzonej analizy. W 2005 r. odlewnia w Alvesta
zostala zamknigta, a produkcja zostala przeniesiona do
miasta Karkkila.

Po przejeciu posiadanych przez spétke Componenta
udzialéw w KK miasto Karkkila podjelo decyzje
o zakonczeniu prowadzonej przez KK dzialalnosci
i przekazaniu posiadanych przez nig gruntéw na rzecz
miasta.

2. Aktywa KK

Miasto Karkkila jest polozone okoto 65 kilometréw na
poéinocny zachdd od Helsinek przy autostradzie nr 2 w
péinocno-wschodniej czesci regionu Uusimaa. W 2003 r.
miasto Karkkila liczylo okolo 8 500 mieszkaricow.
Miasto rozwinglo si¢ wokél utworzonej w XIX w.
odlewni Hogfors, a jego poéinocna cze$¢ rozciaga sig
wzdluz brzegbw jeziora.

Nieruchomosci, ktérych wiascicielem bylo KK, obejmo-
waly 730000 m? gruntéw w mieicie Karkkila i jej
bezposrednich okolicach oddalonych od centrum miasta
o nie wiecej niz 2,5 km. W grudniu 2003 r. sytuacja
przedstawiala si¢ nastepujaco:

— grunty o najwyzszej wartoci znajduja si¢ na obszarze
Asemanranta (strefa 1) i s3 przeznaczone pod zabu-
dowe wielopigtrows. Warto$¢ tego terenu to okoto
polowa wartosci portfela gruntéw KK,

— wickszo$¢ gruntéw znajduje si¢ na obszarze Haapala/
Uusitalo (strefa 2). Sa one przeznaczone pod zabu-
dowe jednorodzinna i stanowig okoto jednej czwartej
calkowitej wartosci portfela,

— portfel obejmuje rowniez kilka dzialek pod zabudowe
jednorodzinng potozonych na innych obszarach
mieszkalnych, grunty przeznaczone pod zabudowe
wielopigtrowg na obszarze Takko I oraz kilka
domoéw szeregowych,

— czg§¢ gruntdw jest przeznaczona do uzytku jako
parki publiczne,

— portfel obejmuje réwniez pewne grunty nieobjete
miejskim planem zagospodarowania przestrzennego.
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(15)  Na nieruchomos¢ sklada si¢ fgcznie okoto 160 dzialek. decyzji z 2005 r.(°) Komisja zdecydowanie odrzucila

(16)

17)

(19)

(20)

Miasto Karkkila zamierzalo jednak przeksztalci¢ czesé
gruntéw 1 podzieli¢ je na mniejsze dziatki. KK bylo
zdecydowanie najwigkszym wiascicielem nieruchomosci
w miescie Karkkila w momencie zawarcia transakcji.

Po uzyskaniu pelnego tytulu wlasnosci, miasto Karkkila
zamierzalo wydzierzawi¢ cz¢$¢ gruntéw, by pokryé
poniesione koszty operacyjne. Wysoko$¢ kosztéw opera-
cyjnych (wynagrodzenia, cena dzierzawy, odsetki od
pozyczek) poniesionych przez KK w latach 2000-2003
wyniosta co najwyzej 40 000 EUR.

3. Dalsze istotne informacje

Miasto Karkkila jest polozone w takiej odleglosci od
Helsinek, ze mozliwe sg dojazdy do pracy w stolicy.
Nieruchomosci w Helsinkach i w okolicy staly si¢ bardzo
drogie i ceny nadal rosng. Ta presja cenowa doprowa-
dzita do tego, ze mieszkancy zaczgli przeprowadzal sig
do miast polozonych wokél stolicy, co wywolalo efekt
domina w odniesieniu do cen nieruchomosci na tych
obszarach. Miasto Karkilla wraz z trzema innymi mias-
tami — Vihti, Lohja i Hyvinkdd - mozna uznal za
mozliwg lokalizacj¢ alternatywng. Ponizsza tabela przed-
stawia odleglosci tych miast od Helsinek:

Tabela 2

Odlegtosci od Helsinek

Lohja 52 km 38 min
Hyvinkad 56 km 45 min
Vihti 58 km 42 min
Karkkila 68 km 50 min

Miasta te przyciggnely znaczng liczbe nowych miesz-
kafncéw. W rezultacie ceny nieruchomosci znaczaco
wzrosly w okresie poprzedzajacym transakcje, a takze
po jej zawarciu, przy czym w mieScie Karkilla ceny
podwoily si¢, a w niektérych przypadkach wzrosly
sze$ciokrotnie.

Zgodnie z oficjalnymi prognozami opublikowanymi
w 2000 r. oczekiwano, ze do 2025 r. liczba miesz-
kaficéw miasta Karkkila wzro$nie do 9 600 oséb, co
oznaczaloby  zwigkszenie potrzeb  mieszkaniowych
0 600 nowych lokali mieszkalnych. Wkrétce okazalo
si¢, ze prognozy te byly nietrafne, poniewaz wzrost
liczby mieszkancéw nastgpowal znacznie szybciej niz
przewidywano. Trzy lata pdzniej, w czasie zawierania
transakcji, przewidywane potrzeby mieszkaniowe miasta
Karkkila wynosily okolo 70 nowych lokali mieszkalnych
rocznie, co potwierdzilo badanie przeprowadzone
niedlugo potem przez Rad¢ Regionu Uusimaa, obejmu-
jace okres do 2025 r. (W praktyce w 2005 r. wybudo-
wano 63 nowe lokale mieszkalne, w 2006 r. — 137, a w
2007 1. — 95).

W ciggu pieciu lat poprzedzajacych zawarcie transakeji
ceny nieruchomosci w mieécie Karkkila wzrosty $rednio
0 30 %.

[II. UWAGI FINLANDII
Finlandia przedstawita trzy ekspertyzy ex post dotyczace

wyceny gruntéw. W ekspertyzach stwierdzono, ze zapla-
cona cena odpowiadala cenie rynkowej. W pierwotnej

(22)

(24)

(25)

ekspertyze (ckspertyza A) przedstawiong podczas pierw-
szego postepowania wyjasniajacego. Po przyjeciu decyzji
z 2005 r. Finlandia zlecita przeprowadzenie dwoch kolej-
nych ekspertyz. Pierwsza z nich (ekspertyza B) zawiera
wylacznie ogélne stwierdzenie, ze wycena gruntéw
zostala przeprowadzona prawidlowo, bez podania
zadnych szczegblowych informacji. W ramach drugiej
ekspertyzy, tj. sprawozdania KP&P (ekspertyza C), prze-
prowadzono bardziej szczegblowy analize rynku nieru-
chomosci w miescie Karkkila oraz w okolicznych mias-
tach.

Finlandia argumentuje, Ze miasto Karkkila uzyskalo tytut
wlasnosci pelnej liczby udzialéw, poniewaz transakcja ta
stanowila inwestycje niskiego ryzyka w perspektywie od
Srednioterminowej do dlugoterminowej. Biorac pod
uwage utrzymujacy si¢ wzrost cen nieruchomosci
w sasiednich miastach, prognozowany wzrost liczby
mieszkancéw miasta Karkkila, wysoka gestos¢ zalud-
nienia sgsiednich miejscowosci oraz potrzebe rozbudowy,
Rada Miejska miasta Karkkila uznala, Ze uzyskanie
pelnego tytutu wilasnosci KK bedzie oplacalne.

Finlandia wyjasnila réwniez, ze mozliwo$¢ przyspieszenia
procedur stanowila kolejna praktyczng przyczyne uzys-
kania wylacznej wlasnosci. Finlandia zwrécita uwage na
szereg sytuacji, w ktérych wspélpraca miedzy miastem
Karkkila a spotka Componenta nie ukladala si¢
pomyslnie z uwagi na rozbiezno$¢ intereséw gospodar-
czych. Obydwaj partnerzy zdecydowali si¢ zakonczy¢
dzialalno§¢ spolki joint venture w celu uniknigcia para-
lizu decyzyjnego w odniesieniu do wielu decyzji.
W szczegélnodci  nalezalo  podjaé  szereg  decyzji
w sprawie ponownego podzialu dzialek na obszarze
Haapala/Uusitalo w celu ulatwienia rozwoju tego
obszaru. Poniewaz zarzadzanie nieruchomosciami nie
stanowilo podstawowej dzialalnosci spétki Componenta,
zbycie tej czesci jej dzialalnosci lezalo w jej interesie,
natomiast w interesie miasta  Karkkila lezala
mozliwos¢  calkowicie  niezaleznego  decydowania
o zagospodarowaniu przestrzennym.

Finlandia wyjasnita, dlaczego pordéwnanie sytuacji
w mieScie Karkkila z sytuacjag w miastach Vihti, Lohja
i Hyvinkdd bylo wlaSciwe. Finlandia zwrécila uwage
miedzy innymi na brak pasazerskiego polaczenia kolejo-
wego z Vihti i Lohja, ktére umozliwialoby osobom
dojezdzajacym do pracy latwe przemieszczanie sig
miedzy tymi miastami a Helsinkami.

Finlandia twierdzi, ze przeprowadzone przez Komisj¢
obliczenia kwoty pomocy przedstawione w decyzji
z 2005 r. byly znieksztalcone, poniewaz kwota udzie-
lonej pozyczki udzialowca zostala w nich uwzgledniona
dwukrotnie. Kwote pozyczki odjeto od wartosci spotki
w celu obliczenia wartoSci 50 % udzialéw i nastepnie
zaliczono na poczet splaty pozyczki na rzecz spotki
Componenta. W zwigzku z tym Finlandia argumentuje,
ze kwota pozyczki zawiera si¢ w cenie udzialow
(713 092,50 EUR), poniewaz kwota ta zostala obliczona
na podstawie wartosci netto KK.

() Komisja zauwazyla, po pierwsze, ze w ekspertyzie nie wskazano

wyraznie, ze odnosi si¢ ona do wyceny gruntéw bedacych
w posiadaniu KK, oraz, po drugie, Ze w ramach wyceny nie wska-
zano ceny, jaka inwestor prywatny sprzedajacy jednorazowo
wszystkie grunty uzyskalby w momencie przeprowadzenia przed-
miotowej transakji.
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IV. OCENA

Zgodnie z art. 87 ust. 1 Traktatu WE wszelka pomoc
przyznawana przez panstwo czlonkowskie lub przy
uzyciu zasobéw panstwowych w jakiejkolwiek formie,
ktora zakléca lub grozi zakldceniem konkurencji
poprzez sprzyjanie niektérym przedsiebiorstwom lub
produkeji niektérych towaréw, jest niezgodna ze
wspOlnym rynkiem w zakresie, w jakim wplywa na
wymiane handlowa miedzy panstwami czlonkowskimi.
Trybunal Sprawiedliwosci Unii Europejskiej konsek-
wentnie twierdzi, ze kryterium wywierania wplywu na
wymiang¢ handlowa uznaje si¢ za spelnione, jezeli przed-
sicbiorstwo bedace beneficjentem prowadzi dziatalno$¢
gospodarcza obejmujagca wymiane handlowa miedzy
panstwami czlonkowskimi.

Inne przedsigbiorstwa dzialajgce na rynku wewnetrznym
réwniez wytwarzaja takie same produkty jak Compo-
nenta, ktére sa nastgpnie przedmiotem intensywnej
wymiany handlowej miedzy panstwami czlonkowskimi.
Do celow art. 107 ust. 1 TFUE zasoby panstwowe obej-
mujg zasoby wiadz lokalnych (°). Przedmiotowa trans-
akcja, ktéra zostala sfinansowana z wykorzystaniem
zasob6w miasta Karkkila, dotyczy wigc zasobow
panstwowych w rozumieniu art. 107 ust. 1.
W zwigzku z tym kazda korzy$¢ przyznana spélce
Componenta w zwigzku z przeprowadzona transakcja,
ktérej nie uzyskalaby ona w normalnych warunkach
rynkowych, wchodzilaby w zakres stosowania art. 87
ust. 1 Traktatu WE. Oznacza to, ze kluczowa kwestig
w przedmiotowej sprawie pozostaje ustalenie, czy
Componenta otrzymala zaplate, ktérej nie moglaby
uzyska¢ w normalnych warunkach rynkowych.

Komisja zauwaza, ze klauzule wykupu zamieszczona
w umowie sprzedazy zawartej miedzy spétka Compo-
nenta a miastem Karkkila mozna postrzega¢ jako prze-
stanke $wiadczaca o tym, ze warunki kupna zaoferowane
przez miasto Karkkila mialy w zalozeniu zacheci¢ spétke
Componenta do utrzymania zakladu produkcyjnego
w mieScie Karkkila i zamkniecia odlewni w Alvesta.

W wyroku Sadu Pierwszej Instangji () stwierdzono, ze
transakcja byla warunkowa, ale nie okreslono w niej
skutkéw zlamania ustalonych warunkéw. Nawet jezeli
warunkowo$¢ wskazuje na fakt, Ze transakcja mogla
zosta¢ zawarta na warunkach korzystnych dla spotki
Componenta, spdlka nie uzyskuje zadnej korzysci
wyraznie wynikajacej z treSci  klauzul umownych.
Z jednej strony bowiem, jak zostanie to przedstawione
ponizej, cena zaplacona spélce Componenta za sprzedaz
posiadanych przez nig udzialéw w KK nie przewyzszata
ceny rynkowej, a z drugiej strony Komisja nie znalazla
zadnych dowod6éw $wiadczacych o wystapieniu innych
korzysci, ktére spétka Componenta moglaby uzyskaé
wskutek tych klauzul umownych. W zwiazku z tym
Komisja przeprowadzita oceng, aby ustalié, czy prywatny
inwestor posiadajacy juz 50 % udzialéw nabylby na tych
warunkach pelng liczbe udziatow.

Zgodnie z utrwalonym orzecznictwem ,mimo Ze zacho-
wanie inwestora prywatnego, z ktérym nalezy pordéwnaé

(°) Wyrok w sprawie C-248/84 Niemcy przeciwko Komisji, [1987]
Rec., s. 4013, pkt 17.

(') Wyrok w sprawie T-455/05 Componenta przeciwko Komisji,
[2008] Zb.Orz, s. 11-336.

(31)

(32)

(33)

(34)

interwencj¢ inwestora publicznego realizujacego cele
polityki gospodarczej, nie musi by¢ zachowaniem
zwyklego inwestora, ktéry wyklada kapital w celu osiag-
niecia zysku w relatywnie krotkim czasie, musi by¢ to
przynajmniej zachowanie holdingu prywatnego lub
prywatnej grupy przedsigbiorstw, ktére realizuja polityke
strukturalna, czy to ogélng, czy branzows, i kieruja si¢
przewidywaniami zyskowno$ci w  dluzszej perspek-
tywie” (8).
1. Ogélne uwagi dotyczace wartosci udzialow

Komunikat Komisji w sprawie elementéw pomocy
panstwa w sprzedazy gruntéw i budynkéw przez wiladze
publiczne (°) (zwany dalej ,komunikatem”) nie ma w tym
przypadku bezposredniego zastosowania, poniewaz
rozpatrywana sprawa faktycznie nie dotyczy sprzedazy
gruntéw, ale nabycia udzialdbw w przedsigbiorstwie
zajmujacym  si¢  obrotem nieruchomo$ciami. Zasady
zawarte w komunikacie mogg jednak mie¢ zastosowanie,
poniewaz warto$¢ udzialéw KK okresla si¢ zasadniczo na
podstawie wartoSci rynkowej gruntéw znajdujacych sie
w jej portfelu. W zwigzku z tym dokonanie wyceny
warto§ci gruntéw znajdujacych si¢ w posiadaniu KK
jest decydujagce dla ustalenia wystgpowania pomocy
panstwa.

W kazdym razie komunikat opiera si¢ na zasadzie, ze
prywatny inwestor prowadzi dzialalno$¢ w warunkach
gospodarki rynkowej, tj. sprzedaz gruntéw przez organy
publiczne nie zawiera elementéw pomocy panstwa, jezeli
grunty sprzedaje si¢ po cenie, ktorg inwestor prywatny
uzyskatby w normalnych warunkach rynkowych.

Komisja uwaza, ze wlaciwym punktem wyjscia dla prze-
prowadzanej analizy jest cena, ktéra prywatny inwestor
posiadajacy 50 % udzialow w KK bylby gotéw zaplaci¢
za uzyskanie pelnej wlasnosci. Podmiot gospodarczy
prowadzacy dzialalnos¢ w warunkach gospodarki
rynkowej uzaleznialby wysokos¢ ceny, jaka bylby
gotoéw zaplacié, od oczekiwanego zwrotu z inwestycji.

W przedmiotowej sprawie spétka Componenta nie
probowala znalez¢ innego nabywcy. Sprzedaz posiada-
nych przez nig udzialéw drugiemu udzialowcowi lezala
w jej interesie. Zgodnie z umowa migdzy udzialow-
cami (19 oraz statutem spotki KK (') miasto Karkkila
dysponowalo prawem odmowy w odniesieniu do posia-
danych przez spétke Componenta udzialéw w KK oraz
prawem wykupu tych udzialéw, jezeli spétka Compo-
nenta probowalaby je sprzedaé osobie trzeciej. Te posta-
nowienia stanowily czynnik zniechecajacy spotke
Componenta do poszukiwania innych nabywcow.
Ponadto kazdy inny nabywca prywatny bylby znieche-
cony do zakupu 50 % udzialéw w KK, chyba ze w ten
sposéb uzyskatby nad nig pelng kontrole. Kazdy nowy
wspolnik, ktére nie posiadalby pelnej kontroli nad KK,
bylby zwigzany statutem spétki KK ('?), zgodnie
z ktéorym celem KK jest spowolnienie wzrostu cen
gruntéw i mieszkan w miescie Karkkila z korzyscig dla
jego mieszkancow.

(%) Wyrok w sprawie C-42/93 Hiszpania przeciwko Komisji, [1994]
Rec., s. 14175, pkt 14.
Dz.U. C 209 z 10.7.1997, s. 3.
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(35) Komisja uwaza réwniez, ze udzialowiec dzialajacy do 2025 r.,, co wedlug ostroznych szacunkéw oznacza-

(36)

(37)

(38)

w warunkach gospodarki rynkowej, ktéry uzyskalby
pelng wilasnos¢, wziglby pod uwage koszty zwiazane
z calg inwestycja (2,37 mln EUR za nabycie udzialow
i pozyczke).

W odniesieniu do kwestii zwrotu pozyczki udzialowca
Komisja zauwaza, ze warto$¢ aktywow w portfelu KK
zostala oszacowana na 4,9 mln EUR. Warto$¢ ta byla
w pelni wystarczajaca do pokrycia kwoty niesplaconych
pozyczek w wysokosci 3,34 mln EUR, co oznacza, ze
sama splata pozyczki nie powinna byla stanowié
problemu.

Finlandia wyjasnita réwniez, ze miasto Karkkila plano-
walo zwigkszy¢ dochody z tytutu najmu po przeprowa-
dzeniu transakcji, aby pokry¢ koszty finansowe
i operacyjne KK (nieprzekraczajagce 40 000 EUR rocznie
przed przeprowadzeniem transakcji). Jezeli miasto
staloby si¢ wylacznym udzialowcem KK, mogloby
zmieni¢ jej statut, ktory ograniczal swobode KK
w zakresie okreSlania polityki cenowej. W zwiazku
z tym z prawnego punktu widzenia nic nie stalo na
przeszkodzie, aby miasto zwigkszylo dochody z tytulu
najmu po uzyskaniu wlasnosci wszystkich udzialow
w KK.

Komisja zauwaza, ze dalszy rozwéj sytuacji potwierdza,
iz pokrycie kosztéw dzigki zwigkszeniu dochodéw
z tytulu najmu bylo wykonalne. Miasto Karkkila zawarlo
28 dlugoterminowych umoéw najmu, ktére przyniosty
nastepujgce dochody:

Tabela 3

Dochody z tytulu najmu po przeprowadzeniu transakcji

(w EUR)
2004 146 907
2005 152 843
2006 171 238
2007 182 525
2008 200 519

Ponadto w zamian za udzielenie nieoprocentowanej
pozyczki inwestor prywatny oczekiwalby zwigkszenia
warto§ci jego udzialéw w spdlce. W przedmiotowej
sprawie zwrot z inwestycji osiagnieto dzigki zwigkszeniu
warto§ci nieruchomosci bedacych w  posiadaniu  KK.
Finlandia wyjasnila, ze warto$¢ gruntéw znajdujacych
sie w posiadaniu KK znacznie wzrosta w latach
1996-2003. W ciaggu pieciu lat poprzedzajacych
zawarcie transakcji ceny nieruchomosci w miescie Kark-
kila wzrosly $rednio o 30 %, a w latach 2005-2008
wzrosly one o okoto 10 %.

Jednoczesnie oczekiwano, ze liczba mieszkaficow miasta
Karkkila bedzie si¢ zwigksza¢ o ponad 100 oséb rocznie

(41)

(42)

(43)

(44)

(45)

loby, ze w mieicie nalezaloby wybudowac okolo 70
nowych lokali mieszkalnych rocznie (*3).

Z tych wzgledéw inwestor prywatny mégtby oczekiwaé
znacznego wzrostu wartoSci swoich udzialow w KK.

2. Warto$¢ gruntéw

W pierwszej kolejnosci Komisja ustalita, czy cena zapla-
cona przez miasto Karkkila za zakup udzialéw przy-
niosta korzy$¢ spolce Componenta z uwagi na to, ze
w normalnych warunkach rynkowych sprzedawca uzys-
kalby nizsza cene.

Finlandia okreslita warto$¢ aktywéw KK nastepujgco (14):

Tabela 4

Warto$¢ aktyw6é6w KK obliczona przez Finlandi¢

Obecna warto$¢ gruntéw 5067 988
Srodki pienigzne i depozyty 28 256
bankowe
Aktywa razem 5096 244
Pozyczka udziatowca 3340 368
Zobowigzania  krétkotermi- 107
nowe
Catkowite zadluzenie 3340 475
Warto$¢ netto KK 1755769
50 % wartosci netto KK 877 885

Warto$¢ gruntéw obliczono, odnoszac si¢ do standardo-
wych cen stosowanych przez miasto Karkkila w 2003 r.
Ceny te byly ustalone na takim samym poziomie dla
calego obszaru miasta Karkkila; jedynym wyjatkiem
byly réznice w cenie miedzy dwiema strefami.
Z danych przedstawionych przez Finlandi¢ wynikalo, ze
faktyczne ceny rynkowe réznily si¢ bardzo znaczgco
pomiedzy réznymi dzielnicami i obszarami mieszkal-
nymi. Dlatego tez Komisja, przeprowadzajac oceng,
w wigkszym stopniu skupila si¢ na przedmiotowych
obszarach.

Komisja zauwaza, ze miasto Karkkila rozpoczeto proces
nabycia pelnej liczby udzialéw w perspektywie od $red-
nioterminowej do dlugoterminowej. W sektorze nieru-
chomosci  oczekiwanie znacznego wzrostu wartosci
w perspektywie od $rednioterminowej do diugotermi-
nowej w sprzyjajacych okolicznosciach nie jest niczym
nadzwyczajnym. Miasto Karkkila realizowato dlugotermi-
nows strategi¢ inwestycyjna i dazylo do wygenerowania
zyskéw ze zwickszonej przyszlej sprzedazy.

(%) Zob. strategia gospodarcza miasta Karkkila z 2006 r. oraz sprawoz-
danie dotyczace ludnosci i zatrudnienia opracowane przez Rade
Regionu Uusimaa na poczatku pierwszej dekady XXI w.

(") Wartoéci te odbiegaja nieznacznie od danych przedstawionych

przez Finlandi¢ podczas wstgpnego postgpowania wyjasniajacego.
Finlandia skorygowala te dane liczbowe na potrzeby nowego poste-
powania wyjasniajacego.
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W odniesieniu  do szczegdlnej sytuacji miasta Karkkila
Finlandia wykazala, ze miasto Karkkila mialo uzasadnione
powody, aby oczekiwal w perspektywie od Sredniotermi-
nowej do dlugoterminowej znacznego wzrostu liczby miesz-
kancoéw, prowadzacego do istotnego zwigkszenia potrzeb
mieszkaniowych. Glownym powodem byt fakt, ze trzy
miasta polozone na pdlnoc i na zachéd od Helsinek, tj.
Vihti, Lohja i Hyvinkid, przyciagnely duza liczbe nowych
mieszkancéw, sposrod ktorych wielu dojezdza do pracy
w Helsinkach. W konsekwencji ceny nieruchomosci zaczely
szybko i stale wzrasta¢ i nie spodziewano si¢ spowolnienia
tego wzrostu w najblizszym czasie. W 2003 r. ceny nieru-
chomosci w sasiednich miastach byly $rednio 2,5 razy
wyzsze niz ceny w mieScie Karkkila. W zwigzku z tym
miasto Karkkila oczekiwalo, ze logiczng konsekwencja
dalszego wzrostu cen bedzie zwigkszenie atrakcyjnosci
miasta Karkkila jako kolejnego alternatywnego miejsca
zamieszkania, nawet gdyby ceny nieruchomosci w tym
miescie rowniez znacznie wzrosly. Oczekiwanie podwojenia
cen nieruchomosci w miescie Karkkila nie byto pozbawione
podstaw.

Mimo ze dalszy rozwdj sytuacji nie ma bezposredniego
znaczenia dla analizy ex ante dotyczacej przeprowadzonej
transakcji, zmiany cen nieruchomos$ci w trzech sasiednich
miastach w latach nastepujacych po przeprowadzeniu trans-
akeji potwierdzily trafno$¢ prognozy. W niektérych przypad-
kach ceny nieruchomosci byly czterokrotnie wyzsze niz ceny
w miescie Karkkila.

Inng przyczyng oczekiwanego wzrostu liczby mieszkaficow
miasta Karkkila byt planowany remont drogi prowadzacej do
tego miasta — w momencie zawierania transakcji remont byt
juz zaplanowany i zostal nastepnie przeprowadzony.

Oficjalne prognozy dotyczace wzrostu liczby mieszkancéw
mialy rowniez wplyw na podjecie decyzji o nabyciu pelnej
liczby udzialéw. W 2000 r. opublikowano wyniki pierwo-
tnego badania przeprowadzonego przez Radg¢ Regionu
Uusimaa, w ktérym szacowano, ze do 2025 r. liczba miesz-
kaficow miasta Karkkila wzrosnie do okolo 9 600 miesz-
karicow (tj. o okolo 10 %) i ze w zwigzku z tym konieczne
bedzie wybudowanie 600 dodatkowych lokali mieszkalnych.
Wkrotce okazalo si¢, ze prognoza ta byla zbyt ostrozna.
W momencie przeprowadzania transakcji miasto Karkkila
spodziewalo si¢ znacznie wigkszego wzrostu liczby miesz-
kancow, skutkujacego zwigkszeniem potrzeb mieszkanio-
wych o co najmniej 70 nowych lokali mieszkalnych rocznie.

Te pozytywna prognoze potwierdzilo nastgpnie kolejne
badanie przeprowadzone przez Rade Regionu Uusimaa
w dniu 18 sierpnia 2009 r., w ktorym przewidywano wzrost
liczby mieszkancéw miasta Karkkila o 100 0séb rocznie do
2030 r., co skutkowaloby zwigkszeniem potrzeb mieszka-
niowych o 70 nowych lokali mieszkalnych rocznie.
W rzeczywistosci nawet ta druga prognoza zostal przekro-
czona, poniewaz w 2006 r. wybudowano 137, a w 2007 —
95 nowych lokali mieszkalnych.

Nalezy réwniez zauwazyé, ze KK bylo zdecydowanie
najwickszym wiascicielem nieruchomosci w miescie Karkkila.
W czasie przeprowadzania transakeji faktyczna liczba dziatek
znajdujacych sie w portfelu KK byla niejasna, poniewaz
miasto Karkkila zamierzato podzieli¢ i przeksztalci¢ cze§é
z nich (w szczegélnosci na obszarze Haapala/Uusitalo).
Ponadto na dzialkach pod zabudowe szeregows, a tym
bardziej na dziatkach pod zabudowe wielopigtrows, mozna
zbudowal wigcej mieszkan. Zgodnie z przedstawionym

(52)
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przez Finlandie wykazem zawartosci portfela mniej niz 140
dzialek bylo przeznaczonych pod zabudowe mieszkalng
(pozostate byly przeznaczone na parki). Zakladajac, ze
w momencie zawarcia transakcji do zaspokojenia szacunko-
wych potrzeb mieszkaniowych potrzeba bylo 70 nowych
lokali mieszkalnych rocznie, prognoza na kolejne 10 lat
wskazywalaby na 700 nowych lokali mieszkalnych, a na
kolejne 20 lat — 1400 nowych lokali mieszkalnych.
Poniewaz KK nie mialo zadnego powaznego konkurenta
w miescie Karkkila, miasto mialo uzasadnione podstawy,
by oczekiwal, ze bedzie w stanie sprzedaé¢ wigkszos¢ nieru-
chomosci znajdujacych sie w portfelu KK, jezeli nie wszystkie
te nieruchomosci.

Finlandia wyjasnila, ze przyjeta przez miasto Karkkila stra-
tegia zakladala w pierwszej kolejnosci zwigkszenie wartosci
posiadanych ~ gruntéw  poprzez ich  przeksztalcenie
i  zagospodarowanie, przeczekanie efektu  domina
w odniesieniu do ogélnego wzrostu cen na przedmiotowym
obszarze i sprzedaz gruntéw dopiero na pézZniejszym etapie.
Zgodnie z tg strategia KK juz w poprzednich latach
powstrzymywalo si¢ od przedwczesnej sprzedazy nierucho-
mosci, co thumaczy niski poziom sprzedazy w latach poprze-
dzajacych zawarcie transakgji.

Komisja zauwaza, Ze grunty znajdujace si¢ w posiadaniu KK
byly réznie wyceniane w zaleznosci od ich rodzaju, tj. grunty
pod zabudowe jednorodzinng, grunty pod zabudowe szere-
gowa, grunty pod zabudowe wielopietrows, grunty przezna-
czone na parki i grunty przeznaczone do uzytku publicz-
nego. Szczegblne cechy kazdego obszaru zostaly oddzielnie
opisane i przeanalizowane ponizej.

Obszar Asemanranta

Warto$¢ gruntéw pod zabudowe wielopietrows znajdujacych
na obszarze Asemanranta wyceniono na 2 358 158 EUR, co
stanowito okolo polowe wartosci aktywéw KK. Do celéw
przeprowadzanej transakcji warto$¢ gruntéw wyceniono na
79,56 EUR/m?.

Wyniki przeprowadzonych w tej kwestii ekspertyz nie s3
w pelni rozstrzygajace, glownie ze wzgledu na brak cen
referencyjnych w miescie Karkkila. Do momentu przeprowa-
dzenia transakgji na rynku nieruchomosci w miescie Karkkila
nie sprzedano zadnych gruntéw pod zabudowe wielopigt-
rowa. W ekspertyzie przedstawionej przez Finlandig
w trakcie pierwszego postgpowania wyjasniajacego (cksper-
tyza A) wskazano ceng wynoszaca 50 EUR/m?. Finlandia
wyjasnia teraz, ze cena ta zostala prawdopodobnie obliczona
na podstawie danych stosowanych w odniesieniu do finan-
sowanych przez pafstwo mieszkan czynszowych w regionie
i w zwigzku z tym byla znacznie nizsza od ceny rynkowej.
W ramach tej pierwotnej ekspertyzy oszacowano réwniez, ze
warto$¢ gruntéw pod zabudowe wielopigtrowa wynosita od
60 do 75EUR/m? W drugiej ekspertyzie (ekspertyza B)
wyjasniono, Ze zaplacona cena odpowiada cenie rynkowej,
ale nie podano zadnych dodatkowych informacji.
W sprawozdaniu KP&P (ekspertyza C) stwierdzono, ze cena
wynoszaca 79,56 EUR/m? odpowiada cenie rynkowej,
poniewaz jest znacznie nizsza od cen placonych w trzech
sasiednich miastach. Wobec braku jakichkolwiek innych
punktéw odniesienia ekspertyzy te dostarczajg pewnych
wskazowek odnosnie do cen nieruchomosci na obszarach
wokot  Helsinek w  czasie przeprowadzania transakji.
W zwigzku z tym Komisja zweryfikowala przedstawione
w nich dane i uzupelnila je wlasna ocena.
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(56)  Obszar Asemanranta jest polozony bardzo korzystnie na (62) Komisja zauwaza, ze warto$¢ ta obejmuje 8-9 hektaréw
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brzegach jeziora w odleglosci 200 m od centrum miasta.
Wedlug wladz finiskich warto$¢ tego obszaru jest szcze-
g6lnie wysoka z uwagi na bezposredni widok na jezioro
i dostgp do niego. Poréwnywalng dzialke sprzedano
w 2006 r. za 92,35 EUR/m?. W styczniu 2008 r. miasto
Karkkila uznalo, ze warto$¢ nieruchomosci jest wystar-
czajaco wysoka, aby podniesé jej cene do 105 EUR/m?.

Drugim istotnym czynnikiem wplywajacym na wyceng
tego obszaru jest jego powierzchnia, w odniesieniu do
ktorej stosuje si¢ dang ceng. Ostrozna wycena na
potrzeby sprzedazy zostala sporzadzona w oparciu
o minimalny objety pozwoleniem na budowe obszar
o powierzchni 29 640 m?, chociaz maksymalny objety
pozwoleniem na budowg obszar mégl obejmowaé nawet
39 590 m?. Biorgc pod uwage oczekiwany wzrost liczby
mieszkancow, miasto Karkkila liczyto na dlugoterminowe
przedsiewzigcie przy maksymalnym zakresie pozwolenia
w ramach planu zagospodarowania przestrzennego.

Mimo ze przed przeprowadzeniem transakcji w miescie
Karkkila nie sprzedano zadnych gruntéw pod zabudowe
wielopigtrowy, miasto miato uzasadnione podstawy, aby
oczekiwad, ze na obszarze miasta Karkkila istnieje wscho-
dzacy rynek dla tego rodzaju budownictwa. W 2003 r.
wydano cztery pozwolenia na budowe wielopigtrowych
budynkéw mieszkalnych. Rozwdj sytuacji po przeprowa-
dzeniu transakcji potwierdza, ze prognoza ta nie byla
bezpodstawna, poniewaz do 2007 r. zlozono wnioski
o wydanie szeSciu kolejnych pozwolen, ktére zostaly
pozytywnie rozpatrzone, a w okresie od 2007 r. do
polowy 2010 r. wybudowano siedem wielopigtrowych
budynkow mieszkalnych.

W 2003 r. ceny w sgsiednich miastach wzrosly do
133,60 EUR/m? w Hyvinkdd, a w 2004 r. w Vihti osiag-
nigto najwyzsza ceng sprzedazy, tj. 312,60 EUR/m?.

Komisja uwaza, ze warto$ci przedstawione w trzech
ekspertyzach sg zasadniczo poréwnywalne i nie wydaja
si¢ w oczywisty sposéb bledne, jezeli poréwna si¢ je
z cenami oferowanymi w czasie zawierania transakcji
za podobne grunty. Nie ma potrzeby ustalania, ktéra
z ekspertyz jest najbardziej wiarygodna, poniewaz cena
zaplacona za udzialy jest nizsza od ceny rynkowej nawet
w przypadku przyjecia najbardziej ostroznych szacunkéw
(zob. ogdlna wycena warto$ci rynkowej w pkt 84 i nast.).
Komisja  oszacowala najnizszg mozliwg  warto§¢
w nastepujacy sposob: biorge pod uwage najlepsza loka-
lizacje gruntéw polozonych na obszarze Asemanranta,
ich cena rynkowa znajdowala si¢ co najmniej
w gbrnym segmencie zakresu cenowego przedstawionego
przez najbardziej ostroznych ekspertéw, tj. 75 EUR/m?.
Przyjmujac ostrozne zalozenie, zgodnie z ktérym grunty
s sprzedawane wylacznie przy minimalnym zakresie
pozwolenia w ramach planu zagospodarowania prze-
strzennego, minimalna warto$¢ rynkowa wynosilaby
2223 000 EUR.

Mozna zatem wuznaé, ze maksymalna  warto$¢
w przypadku ewentualnego przeszacowania wynioslaby
135 158,4 EUR, co odpowiadatoby 67 579,20 EUR za
50 % udzialow.
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gruntéw nalezacych réwniez do obszaru Asemanranta,
na ktorych powstana ulice, parki itd. Na przyklad
w czgSciowym planie ogdélnym obszar przybrzezny
zostal przeznaczony do celéw rekreacyjnych i uznany
za obszar ochrony srodowiska. W zwigzku z tym teren
o powierzchni 8-9 hektar6w wplywa na wysoka cene
gruntéw w czeSci mieszkalnej calego obszaru, ale nie
zostal wyceniony oddzielnie.

Obszary Haapala i Uusitalo

Wigkszo$¢ gruntéw w portfelu nieruchomosci KK znaj-
dowalo si¢ na obszarze Haapala/Uusitalo oddalonym
o okolo 2,5 km na potudniowy zachéd od centrum
miasta. Te dwa sasiadujace ze soba obszary zostaly prze-
znaczone pod zabudowe jednorodzinng i szeregows, ale
nie zostaly jeszcze zagospodarowane. Poniewaz proces
zagospodarowania jeszcze si¢ nie rozpoczal, cena
gruntéw, podobnie jak liczba sprzedanych dzialek, byla
niska. KK bylo wlascicielem praktycznie calego obszaru.

Do celéw przeprowadzanej transakcji warto$¢ gruntow
wyceniono na 1 612 059 EUR dla wszystkich rodzajow
dzialek; cena dzialek pod zabudowe jednorodzinng
wynosita 10,19 EUR/m?, natomiast dzialek pod zabu-
dowe szeregowa — 74,02 EUR/m?, zgodnie ze standardo-
wymi cenami ustalonymi przez miasto. Catkowita
warto$¢ gruntéw pod zabudowe jednorodzinng wynosita
973 268 EUR, a pod =zabudowe szeregowa —
811 209 EUR.

Ceny dziatek pod zabudowg jednorodzinng

We wszystkich trzech ekspertyzach stwierdzono, ze ceny
dzialek pod zabudowe jednorodzinng odpowiadaly
cenom rynkowym. W sprawozdaniu KP&P (ekspertyza
C) wyjasniono, ze ceny rynkowe byly o 15-20 % wyzsze
niz ceny stosowane w mieScie Karkkila. Zgodnie
z przedstawionymi przez Finlandi¢ danymi $rednia cena
w 2003 r. wynosita okoto 14,40 EUR/m%. W pierwotnej
ekspertyzie (ekspertyza A) wskazano, ze ceny rynkowe
w mieScie Karkkila wahaly si¢ w granicach od 9,43 EUR
do 14,76 EUR/m?.

We wszystkich trzech ekspertyzach odniesiono si¢ do
Srednich cen sprzedazy, podczas gdy z danych przedsta-
wionych przez Finlandi¢ wynikaly znaczne réznice cen
pomiedzy poszczegdlnymi dzielnicami, przy czym ceny
na obszarze Haapala/Uusitalo plasuja si¢ w nizszym prze-
dziale zakresu cen. W 2003 r. sprzedano dwie dziatki
polozone w Haapala (sprzedaz przez przedsigbiorstwo
prywatne osobie fizycznej): w kwietniu 2003 r. dziatka
zostata sprzedana za 9,25 EUR/m?, natomiast w kwietniu
inng dzialke sprzedano za 10,06 EUR/m?. Réznica ta
odpowiadataby wzrostowi cen w wysokosci 8,8 % na
przestrzeni czterech miesiecy. Uwzgledniajac  ogdlne
zmiany wysokoSci cen w mieScie Karkkila, gdzie
w latach 2001-2002 ceny wzrosly o 12,6 %, a w latach
2002-2003 o 42,7 %, wzrost cen o 1,3 % w ciggu czte-
rech ostatnich miesigcy 2003 r. mozna uzna¢ za zgodny
z ogoblng tendencja. Majac na uwadze te okolicznosci,
Komisja nie widzi powodu, dla ktérego cena z grudnia
2003 r. wynoszaca 10,19 EUR/m? nie moglaby zosta¢
przyjeta jako cena rynkowa.



L 230/76

Dziennik Urz¢dowy Unii Europejskiej

7.9.2011

(68)

Ceny dziatek pod zabudowg szeregowg

Jezeli chodzi o ceny dzialek pod zabudowe szeregows,
nie odnotowano przypadkéw sprzedazy na przedmio-
towym obszarze, ktére stanowilyby bezposredni punkt
odniesienia. W pierwotnej ekspertyzie oszacowano
warto$¢ rynkowa dziatek na 70-80 EUR/m?, a w spra-
wozdaniu KP&P (ekspertyza C) wskazuje si¢ jedynie na
znacznie wyzsze ceny dzialek pod zabudowe szeregowa
w sasiednich miastach. Poniewaz we wszystkich trzech
ekspertyzach stwierdzono, ze zaplacona cena odpowia-
dala cenie rynkowej, i poniewaz nie ma przestanek wska-
zujacych, ze takie wnioski moga by¢ nieprawidlowe
w odniesieniu do obszaru Haapala/Uusitalo, Komisja
uznaje, 7e cena 74,20 EUR/m? odpowiadata cenie
rynkowe;j.

Petny tytut wlasnosci do catego obszaru

Komisja zwrécita si¢ do Finlandii o wyjasnienie, dlaczego
uzyskanie pelnego tytutu wlasnosci do calego obszaru lezalo
w interesie miasta Karkkila, biorgc pod uwage fakt, ze wczes-
niejsze dane liczbowe dotyczace sprzedazy wskazywaly, ze
nabywcy najwyraZniej nie s3 zainteresowani zakupem
dzialek w tej dzielnicy i wyraznie preferuja pozostale obszary
miasta mimo wyzszych cen znajdujgcych si¢ tam gruntéw.
Finlandia wyjasnila, ze juz w poprzednich latach KK poste-
powalo zgodnie z ukierunkowana strategia inwestycyjna,
zakladajgca  przeksztalcenie  obszaru  Haapala/Uusitalo
w przyszia dzielnice mieszkalng miasta Karkkila. Pozostale
obszary mieszkalne w mieScie stawaly si¢ coraz gesciej
zaludnione i w zwigzku z tym w oparciu o dane dotyczace
przyrostu liczby ludnosci prognozowano, ze konieczne
bedzie zagospodarowanie nowych obszardw.

Obszar Haapala/Uusitalo zostal uwzgledniony w miejskim
planie zagospodarowania przestrzennego, ale prace nad
jego zagospodarowaniem jeszcze si¢ nie rozpoczely.
W planie zakladano ponowny podzial gruntéw na poje-
dyncze i lepiej uksztaltowane dzialki, podlaczenie dzialek
do sieci mediéw oraz wybudowanie obiektéw uzytecznosci

publiczne;j.

Miasto Karkkila z powodzeniem stosowalo t¢ samg strategie
w odniesieniu do innych dzielnic: wprowadzilo obiekty
uzytecznosci publicznej na obszarach Tuorila, Nikkiméki
oraz Pumminmiki. W 2003 r. $rednia cena sprzedazy
w Pumminmaki wynosita juz 14,28 EUR, natomiast miasto
Karkkila z powodzeniem sprzedawato dzialki po nowej stan-
dardowej cenie wynoszacej 14 EUR w 2004 r., przy czym
w kolejnych latach obserwowano dalsze wzrosty cen (do
18,50 EUR/m? w 2005 r.).

Oczekiwano, ze wartos¢ nieruchomo$ci na obszarze
Haapala/Uusitalo osiagnie warto$¢ podobng do tej obserwo-
wanej na podobnie zagospodarowanych obszarach mieszkal-
nych, a ponadto bedzie zmienial si¢ zgodnie z ogdlnymi
tendencjami wzrostu cen gruntéw. W zwiazku z tym ocze-
kiwanie wzrostu wartosci o co najmniej 40-50 % po zagos-
podarowaniu (tj. w ciggu 3—4 lat) wydawalo si¢ uzasadnione,
przy czym w perspektywie $rednio- i dlugoterminowe;
mozna oczekiwaé dodatkowych wzrostéw.

Zagospodarowanie obszaru w ramach jednego projektu
infrastrukturalnego  obejmujgcego  caly  obszar lezalo
w interesie miasta Karkkila. Zastosowanie jednego, skoordy-
nowanego podejscia do kwestii zagospodarowania byloby
o wiele taisze niz zagospodarowanie kolejno poszczegdl-
nych dzialek (na mocy obowiazujacego prawa miasto jest

(73)

(74)

(77)

zobowigzane do przylaczenia nieruchomosci do sieci
medidw, co zwykle ma miejsce na wniosek wlascicieli zamie-
rzajacych rozpoczaé budowe). Miasto Karkkila podkreslito,
ze prace przebiegaly o wiele sprawniej w ramach wylacznej
wlasno$ci gruntéw i sprawowania nad nimi wylacznej
kontroli. W odniesieniu do kazdej dzialki i kazdej czesci
robét inzynieryjnych konieczne byto podejmowanie licznych
indywidualnych decyzji. Poniewaz zagospodarowanie nieru-
chomosci nie bylo podstawowa forma dzialalnosci prowa-
dzonej przez spotke Componenta (bedacg producentem
stali), stalo si¢ jasne, ze prowadzenie takiej dzialalno$ci
bedzie dla niej trudniejsze.

Z uwagi na realizowang dlugoterminows strategie rozwo-
jowa i zamiar przeprowadzenia wszystkich robdt inzynieryj-
nych w tym samym czasie sprzedaz gruntéw przed ich
zagospodarowaniem nie lezala w interesie miasta Karkkila.
Dlatego tez przed przeprowadzeniem transakcji nie sprze-
dano praktycznie zadnej dziatki.

Komisja moze przyjal, ze na podstawie dlugoterminowe;
strategii dotyczacej obszaru Haapala/Uusitalo realizowanej
przez miasto Karkkila prywatny inwestor posiadajacy juz
50 % udzialéw w odniesieniu do tego obszaru mogl réwniez
mie¢ interes gospodarczy w nabyciu pozostalych 50 %
udziatéw. Perspektywe uzyskania tytulu wlasnosci do calego
przyszlego obszaru mieszkalnego, niskie ryzyko cenowe
i realng perspektywe sprzedazy wigkszosci dziatek na prze-
strzeni kolejnych dziesigciu lat, a pozostalych w ciagu
kolejnej dekady, mozna uzna¢ za elementy strategii bizne-
sowej, ktora moglaby by¢ prowadzona przez prywatnego
inwestora.

Pozostate grunty przeznaczone pod zabudowe mieszkalng

Kilka dzialek przeznaczonych pod zabudowe jednorodzinng
zlokalizowanych jest na innych obszarach. Wycena
(43000 EUR)  zostala  przeprowadzona w  oparciu
o oficjalng, ustalona przez miasto Karkkila jednostkows
ceng sprzedazy, wynoszaca 10,19 EUR za m? tego rodzaju
gruntéw. Z powodow wskazanych powyzej (motywy 65-66)
Komisja uwaza, ze cen¢ z grudnia 2003 r. mozna przyjaé
jako cene rynkows.

W portfelu nieruchomosci KK znajduja si¢ réwniez dwie
dziatki pod zabudowe wielopigtrowg polozone na obszarze
Takko I Calkowita warto$¢ tych nieruchomosci wynosi
110 191 EUR. Ponadto obszar Takko I znajduje sie
w centrum miasta. Zgodnie z informacjami przedstawionymi
w ekspertyzie A cena rynkowa gruntéw na tym obszarze
wynosita 60-75 EUR/m?. W sprawozdaniu KP&P (ekspertyza
() przedstawiono takie same wnioski w odniesieniu do
dzialek pod zabudowe wielopietrows, stwierdzajac, ze cena
odpowiada kursowi rynkowemu poprzez odniesienie jej
wysokosci do cen sprzedazy placonych w sgsiednich mias-
tach.

W opinii Komisji nie ma potrzeby ustalania, ktéra
z ckspertyz jest najbardziej wiarygodna. Nawet jezeli
w ramach transakcji zastosowano by najnizsza mozliwg
cene rynkowa w wysokosci 60 EUR/m?, skorygowana catko-
wita warto$¢ udzialow wcigz przewyzszalaby ceng zaplacona
przez miasto Karkkila (zob. obliczenia minimalnej warto$ci
udzialéw ponizej). Przy zalozeniu najnizszej mozliwej
wartosci rynkowej, warto$¢ gruntéw na obszarze Takko
I bylaby zawyzona o 19,65 EUR/m% Odpowiadatoby to
facznej kwocie réwnej 27 212 EUR, tj. 13 606 EUR za
50 % udzialow.
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Parki (82) Komisja zgadza si¢ z Finlandia co do tego, ze kwoty
pozyczek zostaly juz uwzglednione w ramach wyceny
(78)  Warto$¢ przypisana gruntom przeznaczonym na parki przedsigbiorstwa, tj. warto$¢ udzialéw zostala juz
wynosi 456 601 EUR. Kwote t¢ wyliczono w oparciu pomniejszona o warto$¢ zadtuzenia. W zwiazku z tym
o standardowa cen¢ w wysokosci 1,18 EUR/m? kt6rg uznanie splaty pozyczki za osobny $rodek pomocy ozna-
miasto Karkkila placi zazwyczaj za tego rodzaju grunty. czatoby podwdjne naliczanie odno$nych kwot.
Miasto dysponuje prawem wykupu tych obszaréw po .y iy
cenie rynkowej (°). Poniewaz zgodnie z planem zagos- 4. Wartos¢ udziatéw
podarowania przestrzennego obszary te nie s przezna- 83 Po odjgciu kwot nikaiacei z mozliweoo zawvienia
czone pod zabudowe, zastosowano wob§c nich takg Wartoélci, Wartoééy SV(;’}:% u(iiia}]éw w KK p?zedstzvvzia si¢
sama podstawe wyceny, jak w przypadku nieprzyporzad- nastepujaco:
kowanych do zadnej strefy gruntéw, ktére nie zostaly '
objete planem zagospodarowania przestrzennego (zob. Tabela 5
pkt 79). W zwigzku z tym Komisja uznala, ze warto$¢ .,
tych gruntéw nie zostala zawyzona. Wartosc KK
Grunty nieobjete miejskim planem zagospodarowania prze- 9becna warto$¢ gruntéw 4905618
strzennego Srodki pienigzne i depozyty 28 256
bankowe
(79) W portfelu KK znajdowaly si¢ rowniez grunty nieobjete Aktywa razem 4933 874
mle]sk}m planem zagospodarowania przestrzennego Poiycrka udzialowea 3340 368
wycenione na lgczng kwote 49 678 EUR w oparciu
o cen¢ wynoszaca 1,18 EUR/m2. W ekspertyzach nie Zobowigzania  krétkotermi- 107
wyjasniono, dlaczego uznano, ze wycena tych gruntéw howe
jest prawidlowa. Pozostale informacje przedstawione Catkowite zadluzenie 3 340 475
przez Finlandi¢ obejmuja wykaz transakcji sprzedazy Warto§¢ netto KK 1593 399
niezagospodarowanych gruntéw polozonych na slabiej 50 % wartodcl netto KK 796 699 5
zaludnionych obszarach miasta Karkkila, ktére byly -
sprzedgwane po‘sredme)_ cenie wynoszacey 1’.86 E.UR/ m”. (84) Poniewaz miasto Karkkila zaplacito 713 092,50 EUR za
Na tej podstawie Komisja moze zgodzi¢ si¢, ze cena Kup 50 % udziatéw. Komisi ST acit
1,18 EUR/m? nie przewyzszata ceny rynkowej. zakup o udziaiow, ROMISa UZN)G, ¢ ME zapiactio
ono ceny przewyzszajacej warto$¢ rynkowa tych
Whiosek udzialéw.
V. WNIOSEK
(80) Zgodnie z obliczeniami dokonanymi przez Finlandi¢
w oparciu o standardowe ceny, po ktérych KK sprzeda- (85) Komisja uznaje, ze cena zaplacona spélce Componenta
walo swéj majatek, warto$¢ posiadanych przez KK nieru- przez miasto Karkkila za nabycie 50 % udzialéw w KK
chomosci wynosita 5067 988 EUR. Po odjeciu kwot nie przewyzsza ceny rynkowej i w zwiazku z tym nie
wynikajacych z mozliwego zawyzenia wartoSci gruntow kwalifikuje si¢ jako pomoc pafistwa w rozumieniu art.
pod zabudowe wielopigtrowa na obszarze Asemanranta 107 ust. 1 TFUE,
(135 158 EUR) oraz Takko I (27 212 EUR) minimalna )
warto$¢ gruntéw wynosi 4 905 618 EUR. PRZYJMUJE NINIEJSZA DECYZJE:
Artykut 1
3. Splata pozyczki
Cena nabycia zaplacona spélce Componenta Oyj przez miasto
(81) W 1996 r. spétka Componenta i miasto Karkkila udzie- Karkkila za zakup udzialéw w Karkkilan Keskustakiinteistot Oy

lity KK nieoprocentowanej pozyczki udzialowca
w wysokosci 1670 814 EUR na réwnych warunkach
(o réwnym stopniu uprzywilejowania). Wycofaniu
przez spotke Componenta jej udzialéow w KK towarzy-
szyl zwrot przez KK pozyczki udzialowca udzielonej
temu przedsi¢biorstwu. Poniewaz w celu wygenerowania
takich funduszy KK musialoby sprzeda¢ znaczng cze$é
swojego majatku, co, jak wskazano powyzej, mogloby
zagrozi¢ realizacji przyjetej Srednio- i dlugoterminowej
strategii biznesowej, miasto Karkkila podjelo decyzje
o przyznaniu KK kolejnej nieoprocentowanej pozyczki
w takiej samej wysokosci, ktéra KK wykorzystalo do
splaty swoich zobowigzan. W rezultacie laczna kwota
zadluzenia KK wzgledem miasta Karkkila wyniosta
3,34 mln EUR.

na podstawie umowy zawartej przez strony w dniu 16 grudnia
2003 r. nie stanowi pomocy panstwa na rzecz Componenta
Corporation Oyj w rozumieniu art. 107 ust. 1 TFUE.

Artykut 2

Niniejsza decyzja skierowana jest do Republiki Finlandii.

Sporzadzono w Brukseli dnia 20 kwietnia 2011 r.

W imieniu Komisji
Joaquin ALMUNIA
Wiceprzewodniczgcy

(") Ustawa nr132/1999 w sprawie wykorzystania i zabudowy

gruntow.



