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DECYZJE

DECYZJA KOMISJI (UE) 2021/104
z dnia 24 stycznia 2020 r.

w sprawie SA.39182 (2017/C) (ex 2017/NN) (ex 2014/CP) — Udzielenie domniemanej niezgodnej z
prawem pomocy na rzecz AS Tartu Agro

(notyfikowana jako dokument nr C(2020) 252)

(Jedynie tekst w jezyku estofiskim jest autentyczny)

KOMISJA EUROPEJSKA,

uwzgledniajac Traktat o funkcjonowaniu Unii Europejskiej, w szczeg6lnosci jego art. 108 ust. 2 akapit pierwszy,
uwzgledniajgc Porozumienie o Europejskim Obszarze Gospodarczym, w szczegdlnosci jego art. 62 ust. 1 lit. a),

po zaproszeniu zainteresowanych stron do zglaszania swoich uwag zgodnie z art. 108 ust. 2 akapit pierwszy TFUE ('),

a takze majgc na uwadze, co nastepuje:

1. PROCEDURA

(1) W dniu 27 lutego 2017 r. Komisja podjeta decyzje o wszczeciu postgpowania okreslonego w art. 108 ust. 2 Traktatu
o funkcjonowaniu Unii Europejskiej (,TFUE”) w odniesieniu do wspomnianej powyzej sprawy (,decyzja o wszczgciu
postepowania”). Podstawg decyzji o wszczeciu postepowania byla skarga zlozona przeciwko domniemanej niezgod-
nej z prawem pomocy pafistwa przyznanej na rzecz przedsigbiorstwa AS Tartu Agro (,AS Tartu Agro”) przez Minis-
terstwo ds. Obszaréw Wiejskich (wcze$niej przez estoniskie Ministerstwo Rolnictwa) (,ministerstwo”) pismem ska-
rzacego, ktére przedtozono Komisji w dniu 24 lipca 2014 r. i ktére zostato zarejestrowane przez Komisje w dniu
28 lipca 2014 r. W dniu 14 sierpnia 2014 r. Komisja przekazata skarge wladzom Estonii i wezwala je do przedsta-
wienia informacji i uwag na temat zarzutéw postawionych przez skarzacego. Wladze Estonii przedstawily wyma-
gane informacje w dniu 3 pazdziernika 2014 r.

(2)  Decyzja Komisji o wszczeciu postepowania zostata opublikowana w Dzienniku Urzgdowym Unii Europejskiej (2). Komi-
sja wezwala zainteresowane strony do przedstawienia uwag.

(3) W dniu 21 kwietnia 2017 r. wladze Estonii przekazaly swoje uwagi.

(4)  Komisja otrzymala lacznie dwa komplety uwag od zainteresowanych stron. Uwagi te przekazano wladzom Estonii w
dniach 10 maja 2017 r. (uwagi skarzacego) oraz 12 maja 2017 r. (uwagi AS Tartu Agro). Wladze Estonii przestaly
swoje uwagi dotyczace pisma skarzacego w dniu 28 czerwca 2018 r.

(50 W dniu 11 czerwca 2017 r. skarzacy przedtozyl dodatkowe informacje, na ktére sktadalo si¢ pieé zatacznikow.
Trzech ze wspomnianych zalgcznikéw nie udalo si¢ otworzy¢, w zwigzku z czym skarzacy przestat je ponownie w
dniu 19 czerwca 2017 r. Uwagi te przekazano wladzom Estonii w dniu 3 lipca 2017 r. Wladze Estonii przekazaly
swoje uwagi w dniu 21 lipca 2017 r.

(") Zaproszenie do zglaszania uwag zgodnie z art. 108 ust. 2 TFUE, Pomoc pafistwa SA.39182 (2017/C) (ex 2017/NN) (ex 2014/CP) -
Udzielenie domniemanej niezgodnej z prawem pomocy na rzecz AS Tartu Agro (Dz.U. C 103 z 1.4.2017, s. 4).
() Zob. przypis 1.
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Przedsigbiorstwo AS Tartu Agro skontaktowalo si¢ z Komisja pismem z dnia 30 sierpnia 2017 r., na ktére Komisja
odpowiedziala pisemnie w dniu 11 wrze$nia 2017 .

Skarzacy kontaktowat si¢ ze stuzbami Komisji poprzez pisma przestane w dniach 9 stycznia 2018 r., 30 stycznia
2019 r. i 14 lipca 2019 r., na ktére stuzby Komisji odpowiedzialy pisemnie odpowiednio w dniach 7 lutego 2018
r., 1 marca 2019 r. oraz 17 lipca 2019 1.

W dniu 7 lutego 2019 r. przeprowadzono telekonferencje z wladzami Estonii.

W dniu 15 lutego 2019 r. Komisja zwrdcila si¢ do wladz Estonii o dodatkowe informacje i otrzymata pisemna odpo-
wiedZ wladz Estonii w dniu 17 kwietnia 2019 r.

2. OPIS

2.1. Beneficjent

Obecnie AS Tartu Agro (,AS Tartu Agro”, pierwotnie ,pafistwowe gospodarstwo rolne Tartu”) jest spétka z o.0.,
ktéra zajmuje si¢ produkcja mleka, migsa i zbdz. Wplywy ze sprzedazy w 2017 r. wyniosty [... (*)] mln EUR. Pro-
dukcja mleka w 2017 r. wyniosta [...] ton (stanowiac [...] wplywow ze sprzedazy, mianowicie [...] mln EUR).
Laczna produkcja wolowiny w 2017 r. wyniosta [...] ton. Produkcja zb6z wyniosta [...] ton. W 2017 r. przedsie-
biorstwo AS Tartu Agro zatrudnialo 126 pracownikéw. Dochdd netto przedsigbiorstwa AS Tartu Agro w 2017 r.
wynidst 1,1 mln EUR.

Przedsigbiorstwo AS Tartu Agro jest nastepca panstwowego gospodarstwa rolnego zalozonego decyzja estonskiej
Rady Najwyzszej w 1992 r. () na potrzeby uprawy nasion i prowadzenia badan naukowych zwiazanych ze zwierze-
tami gospodarskimi. W 1997 r. pafistwowe gospodarstwo rolne zostato przeksztalcone w panstwows spotke z o.0.
AS Tartu Agro.

W sierpniu 2001 r. pafistwo podjelo decyzje o sprzedazy udzialéw AS Tartu Agro. W oparciu o wynik ograniczonej
procedury przetargowej w dniu 2 pazdziernika 2001 r. przedsigbiorstwo AS Tartu Agro sprzedano przedsigbior-
stwu OU Tartland.

2.2. Srodek pomocy

Wedlug skarzacego ministerstwo przyznalo niezgodng z prawem pomoc paristwa na rzecz AS Tartu Agro w postaci
dzierzawy gruntéw rolnych w prowingji Tartu po stawce, ktéra od 2000 r. jest nizsza od stawki rynkowej (,Srodek”).

W dniu 16 listopada 2000 r. podpisano umowg migdzy ministerstwem a AS Tartu Agro o dzierzawe gruntéw rol-
nych (motyw 8 decyzji o wszczeciu postgpowania). Laczna powierzchnia dziatek rolnych wynosita 3 089,17 hekta-
16w (,ha”), ktére obejmowaly tereny w gminie Tahtvere w prowincji Tartu. Wlascicielem gruntéw jest Republika
Estoriska. Przedsigbiorstwo OU Tartland przejeto przedmiotowa umowe o dzierzawe, gdy w 2001 r. nabylo przed-
sigbiorstwo AS Tartu Agro.

Decyzj¢ o zawarciu umowy o dzierzawe z AS Tartu Agro podjeto w oparciu o wynik ograniczonej procedury prze-
targowej. Zgodnie z tg procedurg przygotowano liste wstepnie wyselekcjonowanych kandydatéw w oparciu o kryte-
ria wyboru okre$lone w oficjalnie opublikowanym ogloszeniu o przetargu (,0gloszenie o przetargu”). Wstepnie
wyselekcjonowani kandydaci mieli nastgpnie zosta¢ zakwalifikowani do negocjowania dalszych warunkéw okreslo-
nych w umowie o dzierzawe (,ograniczone negocjacje”).

Ogloszenie o przetargu opublikowano w ogloszeniach urzedowych w dniu 6 lipca 2000 r., na wniosek ministerstwa.
Przedmiotem dzierzawy byly grunty rolne, o ktérych mowa w motywie 14. W ogloszeniu o przetargu okreslono
warunek, zgodnie z ktérym produkcja rolna przedsigbiorstwa AS Tartu Agro powinna by¢ kontynuowana. Termi-
nem skladania ofert byt dzieri 26 lipca 2000 r.

W ogloszeniu o przetargu ustalono, ze uczestnicy powinni przedstawi¢ (i) wniosek; (i) potwierdzenie uiszczenia
oplaty za udzial wynoszacej 1 000 koron estonskich (,EEK”); (iii) oferte dotyczaca oplaty za dzierzawe oraz (iv) biz-
nesplan (,kryteria kwalifikacji”).

Oferty przedstawily dwa przedsigbiorstwa: AS Tartu Agro oraz Aiu Pdllumajanduse OU.

Decyzje w sprawie kandydatow zakwalifikowanych do ograniczonych negocjacji podjeto w dniu 27 lipca 2000 r.
Panel oceniajacy przeprowadzil oceng zlozonych ofert i sporzadzit protokdt z wynikéw tej oceny. Zgodnie z tym
protokotem (*) postanowiono, ze negocjacje zostang rozpoczete z przedsigbiorstwem AS Tartu Agro, natomiast
drugi oferent — Aiu Pdllumajanduse OU — zostal wytaczony z negocjacji.

(*) Informacje poufne.
() Decyzja Rady Najwyzszej Republiki Estoriskiej, RT 1992, 36, 475.
(*) Protokét z posiedzenia panelu oceniajgcego z dnia 27 lipca 2000 r.
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(20) Wedlug protokolu z posiedzenia panelu oceniajacego przedsigbiorstwo AS Tartu Agro przedlozyto dokumenty
wymagane w ogloszeniu o przetargu (por. motyw 17). Oferta przedsigbiorstwa AS Tartu Agro w odniesieniu do
oplaty za dzierzawe wynosita 10 000 EEK (ok. 639 EUR) rocznie, odpowiednio 3,24 EEK/ha (0,20 EUR/ha). Przed-
sigbiorstwo AS Tartu Agro zaproponowalo réwniez zaplate podatku od nieruchomosci w wysokosci 85 000 EEK
(ok. 5 432 EUR) oraz dokonanie inwestycji w wysokosci do 5 mln EEK (ok. 320 000 EUR) rocznie. Przedsi¢biorstwo
AS Tartu Agro zaproponowalo zawarcie umowy o dzierzawg na okres od 10 do 25 lat.

(21)  Z protokotu z posiedzenia panelu oceniajgcego wynika ponadto, ze drugi oferent, przedsigbiorstwo Aiu Péllumajan-
duse OU, réwniez ztozyt wniosek. We wniosku przedsigbiorstwa Aiu Pollumajanduse OU brakowato jednak decyzji
zarzadu przedsigbiorstwa dotyczacej udzialu w przetargu, a takze karty rejestracji jako spétka z 0.0. w estofiskim
centralnym rejestrze przedsigbiorcéw. Ponadto uznano, ze biznesplan nie spelnia niektérych wymogéw pod wzgle-
dem analizy i planéw. Oferta w odniesieniu do oplaty za dzierzawe wynosila 200 EEK/ha (12,78 EUR/ha) rocznie.

(22)  To whasnie na tej podstawie podjeto decyzje o wykluczeniu przedsigbiorstwa Aiu Pollumajanduse OU i rozpoczeciu
negocjacji z AS Tartu Agro.

(23) W zwigzku z negocjacjami zwrécono si¢ do przedsigbiorstwa AS Tartu Agro o przedstawienie wyjasnien dotyczg-
cych wielkosci rocznych inwestycji, w tym szczegélowego wykazu rocznych inwestycji.

2.3. Umowa o dzierzawe
(24) W dniu 16 listopada 2000 r. podpisano umowe o dzierzawe migdzy ministerstwem a AS Tartu Agro na okres 25 lat.

(25) Uzgodniono oplate za dzierzawe w wysokosci 10 000 EEK (ok. 639 EUR), co odpowiada kwocie 3,24 EEK/ha
(0,20 EUR hay).

(26) Zgodnie z umowg o dzierzawe przedsiebiorstwo AS Tartu Agro musialo pokry¢ koszty utrzymania i modernizacji
dzialek rolnych, w tym koszty (i) rocznych inwestycji w wysokosci 400 000 EEK (ok. 25 565 EUR, odpowiednio
8,28 EUR/ha) w systemy odwadniania; (ii) wydatkéw na utrzymanie gruntéw oraz na zwigkszenie jakosci gleby w
facznej wysokosci 3 981 100 EEK (ok. 254 444 EUR), w tym wydatkéw na ochrong roslin (820 000 EEK), nawozy
mineralne i organiczne (ogétem 3 100 000 EEK), wapnowanie (20 000 EEK) i utrzymanie poboczy drdg (41 000
EEK) oraz (iii) platnosci wszystkich podatkéow.

(27) Umowa o dzierzawe byla w przeszlosci kilkakrotnie zmieniana (motywy 24 i 25 decyzji o wszczeciu postgpowania).
Opfate za dzierzawe dostosowano trzykrotnie: w dniu 14 stycznia 2005 r. podniesiono ja do kwoty 80 000 EEK
(5113 EUR), w dniu 21 marca 2007 r. — do kwoty 250 000 EEK (15 978 EUR), a w dniu 12 maja 2009 r. - do
kwoty 416 600 EEK (26 626 EUR), 136 EEK/ha (8,69 EUR/ha). Umowa o dzierzawe nadal obowigzuje.

2.4. Ekspertyza

(28)  Jezeli chodzi o dzierzawione grunty, w dniu 1 lutego 2016 r. wladze Estonii przedtozyly sprawozdanie z wynikéw
oceny niezaleznych ekspertéw dotyczacej cen dzierzawy gruntéw rolnych w Estonii, kt6ra przeprowadzito prywatne
przedsi¢biorstwo z branzy nieruchomosci, Uus Maa Tartu biiroo OU (,sprawozdanie Uus Maa”). W sprawozdaniu
Uus Maa ocenie poddano 23 dziatki rolne bedace przedmiotem umowy o dzierzawe.

(29) Wedlug wspomnianego sprawozdania jako$¢ gleby na ocenianych dziatkach rolnych jest przecigtna w poréwnaniu z
jako$cig gleby w calej Estonii. Do wszystkich dzialek rolnych mozna dotrze¢ bezposrednio z drogi publiczne;j.
Dzialki rolne nie majg zadnych ograniczen (np. brak licznych stupéw elektroenergetycznych, terenéw podmoklych
lub obszaréw pokrytych lasem), ktére moglyby w znaczacy sposéb ogranicza¢ zdolnosci produkeyjne produkeji rol-
nej.

(30) Do sporzadzenia sprawozdania wykorzystano podejscie polegajace na poréwnaniu sprzedazy, mianowicie metode
polegajaca na poréwnaniu danej nieruchomosci z innymi nieruchomosciami o podobnych cechach.

(31) Zgodnie ze sprawozdaniem Uus Maa w latach 2000-2004 oplata za dzierzawg gruntéw rolnych w prowincji Tartu
wynosita 6-10 EURha. Przed przystapieniem Estonii do Unii Europejskiej w 2004 r. i uzyskaniem dostepu do dota-
¢ji na rolnictwo istnialo niewiele uméw o dzierzawe gruntéw pod uprawe. Istniejace umowy o dzierzawe byly w
przewazajacej mierze sformulowane w jezyku ogélnym, a konkretne niuanse zwykle nie byly uwzgledniane w
warunkach. Umowy byly zazwyczaj podpisywane na okres do pieciu lat i nie przewidywaly zadnego rocznego
wzrostu oplaty za dzierzawe. Oplaty nie pobierano za uzytkowanie torfowisk, polderéw i rownin zalewowych (zwa-
nych ,innymi rodzajami gruntéw”) — nie byly to nieruchomosci przeznaczone na rynek dzierzawy.
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(32) W latach 2005-2009 roczna oplata za dzierzawe gruntoéw rolnych w prowingji Tartu wzrosta do 10-20 EUR/ha. W
umowach o dzierzawe zaczgto zamieszczaé klauzule dotyczace utrzymania dzialki, np. konserwacji systemow
odwadniania. W umowach o dzierzawe nie regulowano jednak stosowania nawozéw, wapnowania i utrzymania
poboczy drég, poniewaz zasadniczo czynnosci te naleza do obowigzkéw dzierzawcy i stanowia czes$¢ jego dziatal-
nosci produkcyjnej. Czas trwania uméw o dzierzawe ustalono na 5 lat. W tym okresie umowy z reguly nie przewi-
dywaly wspoélczynnika wzrostu oplaty za dzierzawe, nie placono tez zadnych oplat za dzierzawe innych rodzajéw
gruntow.

(33) W latach 2010-2014 roczna oplata za dzierzawe w dalszym ciagu wzrastala, siegajac 25-60 EUR/ha. W umowach
o dzierzawe zaczeto uwzgledniaé automatyczny roczny wzrost oplaty za dzierzawe o 5 %. Zawieraly one réwniez
klauzule regulujace uzytkowanie gruntéw w celu zachowania jakosci gleby, takie jak obowigzek spetnienia wymo-
géw agrotechnicznych itp. Czas trwania uméw o dzierzawe ustalono na 5 lat. Powstal rowniez rynek dzierzawy
innego rodzaju gruntdw, na ktérym roczna oplata za dzierzawe wynosita ok. 10 EUR /ha.

(34) Ponadto w sprawozdaniu Uus Maa przedstawiono ocen¢ pozostalych obowigzkéw, takich jak placenie podatkow,
utrzymanie i modernizacja dzialek rolnych (por. motyw 26), nalozonych na przedsigbiorstwo AS Tartu Agro w
ramach umowy o dzierzawe. Wedlug informacji zawartych w sprawozdaniu umowy o dzierzawe z poczatku lat
2000. byly do$¢ pobiezne i wyrazone w sposéb ogdlny. Obejmowaly one jedynie ceng i warunki platnosci, nie
naktadajac na dzierzawcéw zadnych szczegdlnych obowigzkow.

(35) W pozniejszym okresie (gtéwnie od 2005 r.) do uméw o dzierzawe dodano obowiazek placenia przez dzierzawce
podatku od nieruchomosci i innych podatkéw zwigzanych z dzierzawg. Utrzymanie systeméw odwadniania i pobo-
czy drég (biezace utrzymanie) z oczywistych wzgledéw zapisano w umowach jako zobowigzanie dzierzawcy jako
uzytkownika i beneficjenta.

(36) Wedlug sprawozdania Uus Maa, budowa nowego systemu odwadniania jest inwestycja w majatek wlasciciela. Taka
inwestycja oznacza znaczne koszty oprocz oplat za dzierzawe, w zwigzku z czym w umowach o dzierzawe zwykle
okresla si¢ je oddzielnie. W latach 2010-2011 do uméw o dzierzawe zaczgto dodawaé postanowienia dotyczace
przeznaczenia gruntéw i agronomicznego postgpowania ostrozno$ciowego. Postanowienia takie nie s3 wyrazone w
ujeciu pienieznym, lecz w formie ogdlnej, a kazdy z dzierzawcédw decyduje o sposobie ich realizacji w zaleznosci od
rodzaju uprawianych roélin oraz lokalizacji i charakteru dzierzawionych gruntéw.

(37) W sprawozdaniu Uus Maa stwierdzono zatem, ze dodawanie do uméw o dzierzawe zobowigzan takich jak zobowig-
zania naloZone na przedsigbiorstwo AS Tartu Agro — mianowicie postanowien dotyczacych inwestycji w systemy
utrzymania lub modernizacji gruntéw w wymiernej finansowo postaci kwoty wydatkéw na ochrong roslin lub
nawozy mineralne i organiczne — nie bylo praktyka zwyczajowa. W sprawozdaniu Uus Maa nie odniesiono si¢ do
umowy o dzierzawe migdzy AS Tartu Agro a ministerstwem w odniesieniu do okresu jej obowiazywania i liczby
dzierzawionych hektaréw; zwrécono jednak uwage, ze z uwagi na dlugi okres obowigzywania umowy istotne bylo
zachowanie uzytkowania gruntéw do wyznaczonych celéw, w szczegdlnosci w odniesieniu do zyznosci gleby.

(38) Ponadto w sprawozdaniu Uus Maa stwierdzono, ze plynno$¢ omawianych aktywéw mozna uznaé za wysoka, biorac
pod uwage lokalizacje, powierzchnig i stan gruntéw, przy czym zaznaczono, ze wynik oceny jest umiarkowanie
dokladny oraz ze rzeczywista oplata za dzierzawe na rynku moze rézni¢ si¢ o +/- 20 % od tej, o ktdrej mowa w spra-
wozdaniu Uus Maa (por. motywy 29-37).

2.5. Inne Zrédla cen rynkowych

(39) W dniu 17 kwietnia 2019 r. wladze Estonii przedlozyly sporzadzone przez Urzad Statystyczny Estonii (,urzad sta-
tystyczny”) dane statystyczne dotyczace oplat rynkowych za dzierzawe gruntéw rolnych. Od 2009 r. urzad statys-
tyczny publikuje oplaty za dzierzawe gruntéw rolnych. Urzad statystyczny jest organem publicznym, ktéry groma-
dzi i publikuje krajowe dane statystyczne, m.in. oplaty za dzierzawe hektara wykorzystywanych powierzchni
uzytkéw rolnych. Metoda statystyczna stosowana przez urzad statystyczny w odniesieniu do oplat za dzierzawe
gruntéw rolnych opiera si¢ na metodzie ustalonej przez Eurostat (°). Przedstawione ponizej oplaty za dzierzawe sa
Srednimi wartosciami statystycznymi.

() https:/[ec.europa.eu/eurostat/cache/metadataen/apri_lpr_esms.htm
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Tabela

Oplata za dzierzawe gruntéw rolnych (EUR/ha)

Prowincja Rodzaj gruntéw 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017
Ogélem w Es- | Ogdlem gruntow 21| 25| 26| 35| 40| 48| 52| 52| 58
tonii rolnych

Grunty orne 43 50 55 54 60
Trwale uzytki zielone 30 38 38 40 47
Prowincja Ogdlem grunt6w 50| 56| 63| 61
rolnych
Tartu Grunty orne 52 58 65 61
Trwale uzytki zielone 39 44 45 62

Zrédbo: www.stat.ee

2.6. Podstawy wszczecia postepowania

(40) W swojej decyzji o wszczeciu postgpowania Komisja nie mogla wykluczy¢, ze rozpatrywany srodek méglby stano-
wi¢ pomoc pafistwa w rozumieniu art. 107 ust. 1 TFUE. W szczeg6lnosci Komisja wyrazita watpliwosci odnosnie
do kwestii, czy oplata za dzierzawe placona przez przedsigbiorstwo AS Tartu Agro byla nizsza od ceny rynkowej,
zapewniajac tym samym korzy$¢ gospodarczg temu przedsigbiorstwu.

(41)  Aby rozstrzygna¢ kwestie, czy transakcja gospodarcza dokonana przez podmiot publiczny wiaze si¢ z przyznaniem
korzysci kontrahentowi, nalezy ocenié, czy transakcje przeprowadzono zgodnie z normalnymi warunkami rynko-
wymi. W tym kontekscie, jezeli dzierzawy aktywow dokonano w drodze otwartej, przejrzystej, niedyskryminacyjnej
i bezwarunkowej procedury przetargowej zgodnie z zasadami dotyczacymi udzielania zaméwien publicznych (%),
mozna zasadniczo przyjal, Ze jest ona zgodna z warunkami rynkowymi. W decyzji o wszczgciu postgpowania
Komisja nie byla w stanie stwierdzi¢, czy procedura przetargowa byla przejrzysta, niedyskryminacyjna lub bezwa-
runkowa (por. motyw 58 decyzji o wszczgciu postgpowania). Ponadto w niezaleznym sprawozdaniu Uus Maa
przedlozonym przez wladze Estonii stwierdzono, ze oplata za dzierzawe uiszczona przez AS Tartu Agro byla nizsza
od ceny rynkowej. Z tego wzgledu nie mozna byto wykluczy¢, ze przyznano korzy$¢ na rzecz AS Tartu Agro.

(42) Ponadto korzy$¢ wydawala si¢ selektywna, zwazywszy na fakt, ze dzierzawione grunty przypadaly tylko jednemu
przedsiebiorstwu — mianowicie AS Tartu Agro. Pozostale elementy okreslone w art. 107 ust. 1 TFUE — mianowicie
uzycie zasobow panstwowych, sprzyjanie niektorym przedsigbiorstwom, zaklécanie konkurencji i wplyw na
wymiang handlowa — réwniez wydaja si¢ spelnione (por. motywy 43-45 i1 65-67 decyzji o wszczeciu postepowa-
nia).

(43) Komisja zastanawiala si¢ réwniez, czy Srodek mozna uzna¢ za zgodny z rynkiem wewngtrznym, biorgc pod uwage
fakt, ze pomoc pafistwa w formie nadmiernie niskich oplat za dzierzawe gruntu stanowi pomoc operacyjng —
zmniejsza zwykle koszty operacyjne beneficjenta. Pomoc operacyjng uznaje si¢ za prima facie niezgodng z rynkiem
wewnetrznym, w szczegdlnosci zgodnie z art. 107 ust. 3 lit. ¢) TFUE (7).

3. UWAGI ZGLOSZONE PRZEZ ESTONIE

(44) Estonia uwaza, ze dzierzawa gruntoéw rolnych na rzecz przedsigbiorstwa AS Tartu Agro nie stanowi pomocy pari-
stwa w rozumieniu art. 107 ust. 1 TFUE.

(45) Estonia podwaza przypuszczenia, Ze procedura przetargowa mogla nie by¢ przejrzysta, niedyskryminacyjna i bez-
warunkowa.

(") Wyrok Trybunalu Sprawiedliwosci z dnia 7 grudnia 2000 r. w sprawie C-324/98, Telaustria, ECLLEU:C:2000:669, pkt 62; wyrok Try-
bunatu Sprawiedliwosci z dnia 3 grudnia 2001 r. w sprawie C-59/00, Bent Mousten Vestergaard, ECLLEU:C:2001:654, pkt 20. Zob.
réwniez komunikat wyjasniajacy Komisji dotyczacy prawa wspdlnotowego obowigzujacego w dziedzinie udzielania zaméwien, ktdre
nie s3 lub sa jedynie czgSciowo objete dyrektywami w sprawie zaméwien publicznych (Dz.U. C 179 z 1.8.2006, s. 2).

() Sprawa C-156/98, Niemcy/Komisja, ECLLEU:C:2000:467, pkt 30; sprawy polaczone C-71/09 P, C-73/09 P i C-76/09 P, Comitato
,Venezia vuole vivere”/Komisja, ECLLEU:C:2011:368, pkt 136; oraz sprawa T-459/93, Siemens/Komisja, EU:T:1995:100, pkt 48.



1.2.2021 Dziennik Urzedowy Unii Europejskiej L 357

(46) Po pierwsze, w trakcie procedury przetargowej przestrzegano prawa krajowego w brzmieniu obowigzujacym w
momencie podpisywania umowy. Proces dzierzawy gruntéw panistwowych podlegal przepisom ustawy o aktywach
panstwowych (,Riigivaraseadus”) () i przebiegal zgodnie z rozporzadzeniem Rzadu Republiki nr 285 z dnia 1 sierp
nia 1995 r. zatwierdzajagcym warunki przyznawania praw do korzystania z aktywow panistwowych (,Riigivara kasu-
tusse andmise korra kinnitamine”) (*) (,warunki”).

(47) W odniesieniu do przejrzystosci i niedyskryminacji wladze Estonii wyjasniaja, ze przedsigbiorstwo Aiu Pollumajan-
duse OU wykluczono z negocjacji, poniewaz nie spetniato wymogéw okreslonych w ogloszeniu o przetargu (por.
motywy 21-22). W szczegdlno$ci wniosek tego przedsigbiorstwa nie zawieral decyzji zarzadu o uczestnictwie w
przetargu ani karty rejestracyjnej sp6tki z rejestru przedsigbiorcéw, ktora potwierdzaltaby jego zdolnos¢ prawng. Z
pkt 321 55 warunkéw jasno wynika, ze przedstawienie tych dokumentéw bylo obowigzkowe. Dokumenty te sg nie-
zbedne, aby umozliwi¢ organowi prowadzacemu przetarg uzyskanie pewnosci, Ze przedsi¢biorstwo rzeczywiscie
istnieje oraz Ze osoba skladajgca oferte jest upowazniona do reprezentowania danego podmiotu prawnego.

(48) Przedsigbiorstwo Aiu P8llumajanduse OU nie przedstawilo tych informacji, w zwiazku z czym ministerstwo miato
obowigzek wykluczenia tego przedsigbiorstwa z przetargu, zgodnie z pkt 33 warunkéw. W zwigzku z powyzszym,
wedlug wladz Estonii, w procedurze przetargowej nie doszlo do dyskryminacji czy braku przejrzystosci.

(49) W odniesieniu do biznesplanu wladze Estonii wyjasniaja, ze w 2000 r. nie istnialy w tym zakresie zadne szczegdlne
wymogi, ale jest norma, ze biznesplan zawiera czgSci opisujgce pomyst na dziatalnosé, zasoby, prognozy finansowe
(w tym oceng kosztoéw i korzysci), ocene ryzyka itp. Celem wprowadzenia wymogu sporzadzenia biznesplanu byto
umozliwienie oceny wizji oferenta i mozliwo$ci wykorzystania gruntéw rolnych — w tym przechowywania krajowe;j
rezerwy materiatu siewnego i rozmnazania wysokoplennych odmian materialu siewnego zgodnie z normami OECD
— na podstawie przekazanych prognoz finansowych.

(50) Wedlug wladz Estonii biznesplan przedsigbiorstwa AS Tartu Agro zawieral informacje wymagane do podjecia
przedmiotowych decyzji. Okreslono w nim strategiczne cele przedsigbiorstwa i warunki niezbedne do osiagnigcia
tych celéw, zawarto informacje dotyczgce sytuacji finansowej przedsigbiorstwa i personelu, szczegélowe opisy pro-
jektu, zasady marketingu, prognozy finansowe i oceng ryzyka.

(51) W biznesplanie przedsigbiorstwa Aiu Pdllumajanduse OU nie wyjasniono, w jaki sposéb przedsigbiorstwo miatoby
zrealizowaé swojg wizje. W sprawozdaniu komisji oceniajgcej stwierdzono, ze przedtozony biznesplan nie spetnia
wymogdw; nie zawiera absolutnie Zadnej analizy ani zadnych planéw; zaoferowano oplate za dzierzawe w wyso-
kos¢ 200 EEK/ha, ale nie jest jasne, w jaki sposob uiszczenie oplaty za dzierzawe zostanie zagwarantowane. Wladze
Estonii stwierdzily zatem, ze nie ma pewnosci, czy przedsigbiorstwo Aiu Pdllumajanduse OU znajdowato si¢ w
takiej sytuacji finansowej i posiadalo takie doswiadczenie i zdolnosci, ktére umozliwityby uiszczanie oplaty za dzie-
rzawe w oferowanej wysokoSci przez caly czas trwania umowy o dzierzawe. Nie bylo réwniez pelnej jasnosci co do
tego, jak przedsigbiorstwo Aiu Pdllumajanduse OU mogtoby zagwarantowaé spetnienie wymogéw okreslonych w
ogloszeniu o przetargu.

(52) Jezeli chodzi o kwestig, czy procedura przetargowa byla bezwarunkowa, wladze Estonii twierdza, ze decyzja o nalo-
zeniu dodatkowego wymogu w ramach przetargu, ktéra wymagata kontynuacji produkgji rolnej przez przedsigbior-
stwo AS Tartu Agro, byta bezwarunkowa. Warunku tego nie okre$lono w procedurze przetargowej z mysla o dzia-
falnosci AS Tartu Agro jako przedsigbiorstwa, ale w odniesieniu do jego produkcji rolnej, a mianowicie
koniecznoci i obowigzku rozmnazania okreslonych wysokoplennych odmian materiatu siewnego, ktére spelniajg
normy OECD, oraz przechowywania ich w krajowej rezerwie materiatu siewnego. W zwiazku z tym wedlug wladz
Estonii warunek ten mial obiektywne uzasadnienie.

(53) Ponadto wedlug wladz Estonii wymdg rozmnazania i przechowywania materialu siewnego miat charakter obiek-
tywny i pozwalal wszystkim zainteresowanym stronom uczestniczy¢ w przetargu. W ogloszeniu o przetargu nie
wskazano uczestnikom Zadnej konkretnej metody. Przeciwnie, postawiono sobie za cel zapewnienie, aby w prze-
targu mogly uczestniczy¢ jak najrézniejsze przedsigbiorstwa rolne. Ministerstwo nie okreslito zatem Zadnych ogra-
niczen dotyczacych czasu lub przestrzeni w odniesieniu do spelnienia warunku dalszego prowadzenia produkcji rol-
nej i kazda strona zainteresowana uczestnictwem w przetargu miata mozliwo$¢ podjecia samodzielnej decyzji co do
metody spelnienia obowigzku rozmnazania i przechowywania przedmiotowych odmian materiatu siewnego.

() Ustawa o aktywach panstwowych, R11995, 22, 327.
(®) Rozporzadzenie Rzadu Republiki nr 285 z dnia 1 sierpnia 1995 r. zatwierdzajgce warunki przyznawania praw do korzystania z akty-
woéw panstwowych, RT11995, 65, 1091.
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(54) Pierwotnie ten wymog rozmnazania materialu siewnego spehniajacego standardy OECD i przechowywania go w kra-
jowej rezerwie materiatu siewnego wprowadzono na podstawie rozporzadzenia ministra rolnictwa nr 55 z dnia
30 kwietnia 1997 r. W rozporzadzeniu tym nalozono obowiazek rozmnazania i przechowywania materiatu siew-
nego na poprzednika przedsigbiorstwa AS Tartu Agro — panstwowe gospodarstwo rolne Tartu.

(55) W zwigzku z powyzszym wiadze Estonii uwazajg, Ze procedure przetargowa przeprowadzono w sposdb prze-
jrzysty, niedyskryminacyjny i bezwarunkowy.

(56) Wladze Estonii twierdza réwniez, ze warto$¢ oplaty za dzierzawe odpowiadala wartosci rynkowej z nastgpujacych
powodoéw. Po pierwsze, w decyzji o wszczeciu postgpowania nie wzigto odpowiednio pod uwage jakosci gruntéw,
poniewaz co najmniej 12,34 % dzierzawionego gruntu nie nadaje si¢ do produkgji rolnej. Méwigc dokltadniej, faczna
powierzchnia 377,92 ha obejmuje (i) 42,4 ha gruntéw lesnych; (i) 260,5 ha trwatych uzytkéw zielonych (mianowi-
cie teras¢ zalewowg rzeki Emajogi (naturalne uzytki zielone)); oraz (iii) 75,02 ha drég, Sciezek i rowéw miedzy dzial-
kami katastralnymi. Wewnatrz dzialek katastralnych réwniez wystepuja drogi, Sciezki i rowy, ktérych lacznego
obszaru nie zmierzono.

(57) Po drugie, producenci rolni w Estonii posiadali w momencie przetargu bardzo niewielkie mozliwosci gospodarcze.
Wedlug danych z 2001 r. $rednia wielko$¢ gospodarstwa rolnego wynosila 15,6 ha. W sumie istnialy 24 gospodar-
stwa rolne o powierzchni wigkszej niz 2 000 ha, z czego jedynie 8 byto poréwnywalne z przedmiotem przetargu,
jako ze posiadato wykorzystywang powierzchni¢ uzytkéw rolnych wigkszg niz 3 000 ha. W rezultacie bylo bardzo
niewielu producentéw rolnych zainteresowanych dzierzawg gruntéw rolnych o powierzchni powyzej 3 000 ha prze-
znaczonych do wykorzystywania w okre$lonych celach, ktérzy byli gotowi ponies¢ takie ryzyko i mieli ku temu
mozliwosci.

(58)  Po trzecie, rowniez fakt, ze rynek dzierzaw nie istnial, stwarzal ograniczenia w kwestii mozliwej oplaty za dzierzawe.
W momencie podpisania umowy o dzierzawe grunt zasadniczo oddawano w uzytkowanie za darmo, aby nie dopus-
ci¢, by lezat odlogiem. Z tego powodu ministerstwo musiato wykazac si¢ podczas ustalania warunkéw zaréwno roz-
sadkiem, jak i elastycznoscia.

(59) Po czwarte, wladze Estonii twierdza, ze wszystkie wydatki poniesione przez przedsigbiorstwo AS Tartu Agro (jak
okreslono w motywie 26) nalezy uzna¢ za dochdd z tytutu czynszéw na rzecz ministerstwa.

(60) W tym wzgledzie wladze Estonii podkreslajg, Ze inwestycje w systemy odwadniania nie s3 kwestia wyboru, lecz obo-
wigzek ich przeprowadzenia wynika z umowy o dzierzawe oraz przepiséw prawa. Zgodnie z sekcja 16 ust. 1 obo-
wiazujgcej wowczas ustawy o melioracji gruntéw (Maaparandusseadus) (') utrzymanie systemu melioracji gruntéw
bylo obowigzkiem wiasciciela gruntéw, ktérym w tym przypadku bylo panstwo. Jednak zgodnie z umows o dzie-
rzawe przedsigbiorstwo AS Tartu Agro bylo zobowigzane do utrzymywania istotnych czesci dzierzawionych grun-
tow i znajdujacej si¢ na nich infrastruktury w stanie odpowiadajacym wlasciwemu zarzgdzaniu oraz do jej wymiany,
w stosownych przypadkach, bez prawa do wystgpienia do pafistwa o zwrot kosztéw inwestycji. Wiladze Estonii
twierdza, ze w tym wzgledzie w interesie kazdego inwestora prywatnego dzialajacego w jakichkolwiek warunkach
rynkowych byloby przeniesienie tych zobowigzan i ryzyka na dzierzawce.

(61) Na tej podstawie wladze Estonii twierdza, Ze takie inwestycje w system odwadniania nalezy uzna¢ za cze$¢ dochodu
z tytulu czynszéw na rzecz ministerstwa, oprocz oplaty za dzierzawe uiszczanej na podstawie umowy, i ze nalezy je
uwzgledni¢ w ocenie, czy umowa o dzierzawe jest zgodna z warunkami rynkowymi.

(62) Jezeli chodzi o wydatki na utrzymanie gruntéw oraz poprawe jakosci gleby, wladze Estonii twierdzg, ze wydatki te
byly niezbedne do zapewnienia, aby grunty rolne pozostaly uzyteczne przez dtuzszy okres. Bez takich wydatkéw
spadlaby jako$¢ dzierzawionych gruntéw rolnych i ich warto§¢ z ekonomicznego punktu widzenia. O$rodek Badan
Rolniczych potwierdzil, ze wydatki dokonane przez przedsigbiorstwo AS Tartu Agro w celu poprawy réwnowagi
sktadnikéw pokarmowych w glebie ustabilizowaly jej Zyzno§¢. Zawarcie przez panstwo umowy o dzierzawe w tej
formie byto zatem zar6wno oplacalne, jak i konieczne. Dzigki takiemu zakresowi zobowiazan dzierzawcy panistwo
nie musiato samo ponosi¢ kosztow, ale moglo przenies¢ je na przedsigbiorstwo AS Tartu Agro dodatkowo do oplaty
za dzierzawe.

(63) Jezeli chodzi o zaplate podatkéw, zgodnie z sekcjami 3 i 10 ustawy o podatku od nieruchomosci (') (Maamaksusea-
dus), podatek od nieruchomosci uiszcza wiasciciel gruntu lub jego uzytkownik. Uzytkownik gruntu powinien zapla-
ci¢ podatek, jezeli grunt nie zostal ponownie zarejestrowany zgodnie z procedurg okreslong w ustawie o reformie
rolnej (Maareformi seadus). Zgodnie z tymi przepisami prawa zobowigzanie do zaplaty podatku od nieruchomosci
spoczywalo na panstwie estoriskim.

(') Ustawa o melioracji gruntéw RT 1 1994, 34, 534, https:|/www.riigiteataja.ce/akt/24638
(") Ustawa o reformie rolnej, RT 11996, 41, 797.
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(64) Wladze Estonii uwazaja zatem, ze oplata za dzierzawe zsumowana z kwota innych zobowigzan finansowych byla
zgodna z warunkami rynkowymi, poniewaz razem byly co najmniej poréwnywalne z oplata za dzierzawe na przed-
miotowym rynku lub od niej wyzsze.

(65) Wedlug wladz Estonii ministerstwo dazylo do uzyskania jak najwyzszego przychodu z dzierzawy gruntu.

(66) Wladze Estonii uwazaja réwniez, ze decyzja o zawarciu umowy z przedsigbiorstwem AS Tartu Agro po zakonczeniu
procedury przetargowej nie miala charakteru selektywnego, poniewaz wyboru przedsigbiorstwa AS Tartu Agro
dokonano w sposdb przejrzysty, niedyskryminujacy i bezwarunkowy. Pafistwo postgpowato w ramach procedury
wyboru logicznie, z nalezytg starannoscig i zgodnie z krajowymi przepisami obowigzujagcymi w momencie przepro-
wadzania procedury przetargowej. Wladze Estonii nie zgadzajg si¢ rowniez z przedstawiong w decyzji o wszczeciu
postepowania oceng Komisji, ze przedmiotowy $rodek moze prowadzi¢ do zakl6cenia konkurencji i wplywaé na
wymiang handlowa migdzy panstwami cztonkowskimi. Wiadze Estonii twierdza, ze Komisja nie wyja$nita w pelni,
jaki wplyw umowa o dzierzawe wywiera ani w jaki dokladnie spos6b powoduje zaklécenie konkurencji. W zwiazku
z tym nie mozna wykluczy¢, ze mozliwo$¢ zaklécenia konkurencji i wplynigcia na wymiang handlowa migdzy pan-
stwami cztonkowskimi przez umowe o dzierzawe jest jedynie hipotetyczna.

(67) Ponadto wladze Estonii twierdza, ze nawet jezeli Komisja uwaza, iz spelnione sg warunki, o ktérych mowa w
art. 107 ust. 1 TFUE, nie mozna si¢ odnosi¢ do dziatan lub transakeji dotyczacych pomocy panstwa, ktore mialy
miejsce przed zarejestrowaniem skargi w dniu 28 lipca 2014 r.

4. UWAGI ZAINTERESOWANYCH STRON

Uwagi przedsigbiorstwa AS Tartu Agro

(68) Przedsi¢biorstwo AS Tartu Agro twierdzi, Ze nie otrzymalo w 2000 r. od rzadu Estonii niezgodnej z prawem
pomocy panstwa, poniewaz uwaza, ze nie otrzymalo zadnej korzysci gospodarczej w Zadnym momencie czasu
trwania umowy o dzierzawe.

(69) Wedlug przedsigbiorstwa AS Tartu Agro umowe o dzierzawe zawarto w drodze konkurencyjnej, niedyskryminujacej
i bezwarunkowej procedury przetargowej zgodnie z przepisami obowigzujacymi w momencie podpisania umowy z
nastepujacych powodéw.

(70) Dokumenty niezbedne do wzigcia udzialu w przetargu okre$lono w art. 32 warunkéw.

(71)  Jezeli chodzi o kwestig, czy przetarg byl bezwarunkowy, przedsigbiorstwo AS Tartu Agro wskazuje na wage nadang
zapewnieniu, aby przedsigbiorstwo posiadalo $rodki produkeji — w formie gruntéw rolnych — przed sprzedaza
udzialéw przedsigbiorstwa w 2001 r. (por. motyw 12). W przeciwnym przypadku nikt nie byly sktonny do zakupu
udzialéw przedsigbiorstwa AS Tartu Agro, co oznacza, ze ich warto$¢ spadlaby do zera. W takiej sytuacji panstwo
nie byloby inwestorem prywatnym dzialajacym na zasadach gospodarki rynkowej. Zatem aby doprowadzi¢ do
sprzedazy udziatéw, jak rowniez aby uzyska za nie jak najwyzszg ceng, dzierzawe gruntu trzeba bylo polaczy¢ z
warunkiem kontynuacji prowadzenia dzialalnosci rolniczej przedsigbiorstwa AS Tartu Agro. Wedlug przedsigbior-
stwa AS Tartu Agro warunek sformutowano w ogloszeniu o przetargu w sposéb pozostawiajacy wystarczajaco
duzo swobody, co pozwolilo wszystkim oferentom na przedstawienie wlasnej wizji spelnienia tego warunku.

(72) Przedsi¢biorstwo AS Tartu Agro wskazuje ponadto, ze przedsigbiorstwo mialo strategiczne znaczenie dla rzadu
Estonii, poniewaz przyznano mu status centrum materialu siewnego oraz terenu szkoleniowo-testowego minister-
stwa. W tym kontekscie w dniu 13 paZdziernika 1997 r. Rada OECD ds. Systemu Nasiennego zadecydowala o przy-
jeciu Estonii do systeméw nasiennych OECD, a przedsi¢biorstwo AS Tartu Agro wigczono do systemu uprawy mate-
rialu siewnego OECD. W zwiazku z tym przedsi¢biorstwo AS Tartu Agro odgrywalo istotna role jako centrum
materiatu siewnego, dzigki rozmnazaniu certyfikowanych nasion i sprawowaniu pieczy nad krajowa rezerwa mate-
riatu siewnego.

(73) Przedsigbiorstwo AS Tartu Agro stuzy réwniez jako teren szkoleniowo-testowy estonskiego uniwersytetu nauk bio-
logicznych w dziedzinie weterynarii, hodowli zwierzat, genetyki zwierzat, rozmnazania zwierzat i wspOlpracy przy
ochronie roélin. W zwiazku z tym przedsigbiorstwo AS Tartu Agro mialo (i wciaz ma) dla rzadu Estonii warto$¢
zwigzang z realizacja celéw edukacyjnych.

(74) W zwiazku z powyzszym przedsigbiorstwo AS Tartu Agro uwaza, ze nie otrzymalo zadnej korzysci dzigki zawarciu
umowy o dzierzawe.

(75)  Ponadto przedsigbiorstwo AS Tartu Agro twierdzi, Ze umowa o dzierzawe spelnia warunki rynkowe z nastepujacych
powodow.
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(78)

(79)

(82)

(83)

(84)

Przedsigbiorstwo AS Tartu Agro argumentuje, ze strony umowy o dzierzawe nie moga jednostronnie zmienia¢
umowy lub od niej odstapi¢, nawet jezeli warunki rynkowe ulegna zmianie w okresie obowigzywania umowy.
Wrynika to z estofiskiego prawa zobowigzan (sekcja 8 ust. 2 ustawy o prawie zobowigzan ('), ktére stanowi, ze
umowy sg wigzace dla stron. W zwigzku z tym strony umowy nie moga stale dostosowywa¢ umowy dlugotermino-
wej do warunkéw rynkowych.

Przedsigbiorstwo AS Tartu Agro twierdzi rowniez, ze oplata za dzierzawe oraz dodatkowe obowigzki dzierzawcy
(por. motywy 25 i 26) sa wzajemnie ze sobg powigzane w sposéb nierozlaczny i nalezy je postrzegac jako jeden
polaczony faktyczny dochdd z tytulu czynszéw. Nakladajac obowiazek przeprowadzenia inwestycji w celu utrzyma-
nia warto$ci dzierzawionego gruntu i zyznosci jego gleby, panstwo dziatalo jako ostrozny whasciciel. Wedtug przed-
sighiorstwa AS Tartu Agro panistwo postgpilo tak, aby zapewni¢ wzrost warto$ci gruntu w dtugim okresie, co poka-
zuje, ze panstwo dziatato zgodnie z testem prywatnego inwestora.

Jezeli chodzi o coroczne inwestycje w system odwadniania, w ciggu pierwszych 16 lat obowiazywania umowy
przedsiebiorstwo AS Tartu Agro zainwestowalo w melioracje gruntéw facznie 1458 611 EUR, czyli $rednio
91 163 EUR rocznie. Jest to 3,57 razy wiecej niz wymagana suma zawarta w umowie o dzierzawe.

Zobowigzanie dokonania inwestycji o wartosci co najmniej 400 000 EEK (25 565 EUR) rocznie w odnowe (czyli nie
tylko utrzymanie) systeméw melioracji gruntéw nalozono na dzierzawce w czasach, gdy takie zobowigzania nie
byly czeste, jak wynika ze sprawozdania Uus Maa. W zwigzku z tym stanowilo to istotne zobowigzanie dla dzie-
rzawcy oprocz oplaty za dzierzawe. Zobowigzanie to bylo dla paistwa wyraznie korzystne i wazne, i w zwigzku z
tym nieuchronnie powigzane z oplat za dzierzawe.

Jezeli chodzi o wydatki dzierzawcy na utrzymanie gruntu oraz poprawe jakosci jego gleby, przedsigbiorstwo AS
Tartu Agro twierdzi, Ze zobowigzania te byl istotne dla paristwa w sytuacji dzierzawy gruntu na dtuzszy okres. Cho-
ciaz poprawa zyznosci gleby lezy w interesie dzierzawcy, korzysta z niej rOwniez pafistwo, poniewaz zwigksza ona
warto$¢ gruntu, jak potwierdzit Osrodek Badan Rolniczych. Jezeli chodzi o przedsi¢biorstwo AS Tartu Agro, zobo-
wigzania wygenerowaly koszty w wysokosci 3 981 000 EEK (254 432 EUR) rocznie.

Wedlug przedsigbiorstwa AS Tartu Agro z danych zgromadzonych przez sie¢ danych rachunkowych gospodarstw
rolnych wynika, ze konkretne koszty produkcji roslinnej na hektar w Estonii wynosity w 2000 r. $rednio
43,42 EUR/ha. W przypadku przedsigbiorstw mleczarskich o wielkosci zblizonej do przedsigbiorstwa AS Tartu
Agro koszty wynosily $rednio 28,57 EUR/ha. Tymczasem w umowie o dzierzawe koszty poprawy zyznosci gleby
wyniosty co najmniej 82,36 EUR/ha, czyli o wiele wigcej niz Srednia w Estonii w tym okresie.

Jezeli chodzi o podatki, zgodnie z sekcja 8 ust. 1 ustawy o podatku od nieruchomosci (¥) podatek od nieruchomosci
uiszcza wlasciciel gruntu, chyba ze wlasciciel i dzierzawca uzgodnili inaczej.

W przedmiotowej sprawie uzgodniono, ze przedsi¢biorstwo AS Tartu Agro uiszcza podatek od nieruchomosci oraz
wszelkie inne podatki zwigzane z przedmiotem umowy o dzierzawe. Wedlug przedsigbiorstwa AS Tartu Agro zobo-
wigzanie prawne wlasciciela gruntu do uiszczania podatku od nieruchomosci stalo si¢ zatem dodatkowym zobowig-
zaniem dzierzawcy. W ocenie wysokosci oplaty za dzierzawe nalezy zatem uwzglednic zaplate podatku.

Przedsigbiorstwo AS Tartu Agro twierdzi réwniez, ze znacznej czgéci dzierzawionych gruntéw nie mozna wykorzys-
ta¢ do produkgji rolnej i odsyla w tej kwestii do sprawozdania Uus Maa, zgodnie z ktérym jedynie 2 833,596 ha tych
gruntéw to grunty orne. Pozostata czg$¢ obejmuje 116,58 ha naturalnych uzytkow zielonych, 44,06 ha gruntéw les-
nych, 0,3 ha strefy uspokojonego ruchu oraz 76,3348 ha innych rodzajéw gruntéw (np. drogi i rowy oraz tereny
zalane). Ponadto obszar gruntéw ornych o powierzchni ok. 283 ha to trwale uzytki zielone, ktérych nie mozna
wykorzysta¢ do produkgji rolnej i z ktérych tytulu nie wyplaca si¢ przedsigbiorstwu AS Tartu Agro zadnego wspar-
cia dla rolnictwa, ale ktére nalezy zgodnie z obowiazujacymi przepisami zachowac jako trwale uzytki zielone. W
zwigzku z tym jedynie 2 550,596 ha z 3 061,9 ha dzierzawionych gruntéw (czyli 83,3 %) mozna wykorzystaé zgod-
nie z przeznaczeniem. Pozostatych 16,7 % nie mozna wykorzysta¢ do produkgji rolnej. Na tej podstawie przedsie-
biorstwo AS Tartu Agro twierdzi, ze faktyczna oplata za dzierzawe za hektar jest 0 16,7 % wyzsza niz oplata za dzie-
rzawe okre$lona w umowie.

(") Ustawa o prawie zobowigzan, RT I, 31.12.2016, 7, dostgpna pod adresem: www.riigiteataja.ce/akt/vOs
(") Ustawa o podatku od nieruchomosci, RT 1, 10.11.2016, 10, dostepna pod adresem: www.riigiteataja.ee/akt/110112016010


https://www.riigiteataja.ee/akt/v%C3%B5s
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(85) Ponadto oplata netto za dzierzawg okreslona w umowie o dzierzawe wzrosla w ciggu pierwszych 16 lat obowigzy-
wania umowy ponad stukrotnie (z 0,21 EUR/ha do 27,24 EUR /ha), podczas gdy ze sprawozdania Uus Maa wynika,
ze cena rynkowa rosta wolniej (dziesig¢ razy wolniej). Przedsigbiorstwo AS Tartu Agro twierdzi réwniez, ze nie
mozna poréwnywaé przedmiotowej umowy do uméw o dzierzawe o mniejszej skali i krétszym czasie trwania,
poniewaz pobudki kierujace dzierzawca i wydzierzawiajacym, a zatem rowniez rownowaga miedzy zobowigzaniami
wynikajgcymi z takich uméw, moga si¢ znaczgco rézni¢ od tych zawartych w umowie o dzierzawe bedacej przed-
miotem sporu.

Uwagi skarzgcego

(86) Jezeli chodzi o procedury przetargowe, skarzacy zwraca uwage na fakt, Ze w warunkach przetargu nie wspomniano
o zadnych takich zobowigzaniach, jak uiszczenie podatku od nieruchomosci, roczne inwestycje w system odwadnia-
nia oraz wydatki na utrzymanie gruntéw i zwigkszanie zyznosci gleby (,inne zobowigzania”).

(87) Jezeli chodzi o wydatki dotyczace zobowigzan zwigzanych z utrzymaniem gruntéw oraz zwigkszaniem jakosci
gleby, skarzacy twierdzi, ze ministerstwo przyznalo, iz nie sprawdzilo, czy przedsigbiorstwo AS Tartu Agro spelnia
te zobowigzania. W zwiazku z tym ministerstwo nie jest w stanie przedstawi¢ jakiegokolwiek dokumentu potwier-
dzajacego, ze wydatek ten nie jest czescig oplaty za dzierzawe. Ogdlnie rzecz biorac, skarzacy jest zdania, ze nie w
ocenie wysokosci oplaty za dzierzawe nie nalezy uwzgledniaé tych dodatkowych zobowigzan.

(88) Jezeli chodzi o wielko$¢ dziatki, skarzacy twierdzi, ze zgodnie z danymi z geoportalu Urzedu Ziemskiego dokladna
powierzchnia przedmiotu umowy o dzierzawe wynosita 3 053,59 ha w 2016 r. R6znica wzgledem obszaru okreslo-
nego w umowie o dzierzawe wynika z faktu, ze w ostatnich latach ministerstwo ponownie podzielilo i ponownie
zarejestrowalo niektore zarejestrowane dzialki, ale zmian tych nie wprowadzono jeszcze do umowy o dzierzawe).
2 831,55 ha tego obszaru to grunty wylacznie orne (92,73 %), a 1 033,00 ha to zarzadzane naturalne uzytki zielone
(3,38 %). Tylko jedna dziatka o powierzchni 26,60 ha jest jednoznacznie wylaczona z rolniczego uzytkowania grun-
téw, poniewaz faktycznie w 90 % porasta jg las. Skarzacy zwraca uwage na fakt, ze ministerstwo wydato przedsie-
biorstwu AS Tartu Agro roczne zezwolenie na pozyskiwanie drewna na potrzeby gospodarowania tym lasem.

(89) Ponadto jedynie 3,02 % przedmiotu umowy o dzierzawe stanowia ,inne rodzaje gruntéw”. Kategoria ta obejmuje
wszystkie drogi faczace i pobocza drdg, pobocza rowéw, miedze, tereny zieleni oraz kopce kamieni w obrebie p6l,
mosty, waly, przepusty na wody opadowe, obszary bagienne itp. Przedsigbiorstwo AS Tartu Agro pozwolito réwniez
swoim pracownikom na przeznaczenie skraju jednej z dzialek na poletka i szklarnie. W zwiazku z tym laczna
powierzchnia gruntéw rolnych, ktére mozna zagospodarowaé w ramach przedmiotu umowy o dzierzawe obejmuje
obszar o powierzchni 2 934,85 ha (96,11 %). Skarzacy kwestionuje na tej podstawie stanowisko ministerstwa, w
ktérym stwierdzono, ze az 12 % przedmiotu umowy o dzierzawe jest wylaczone z rolniczego uzytkowania gruntéw.

(90) Z danych pochodzacych z internetowej mapy () estofiskiego urzedu ds. rejestréw rolnych i informacji rolnej
wynika, ze przedsigbiorstwo AS Tartu Agro wystapito o unijne wsparcie dla rolnictwa z tytulu obszaru o powierz-
chni 2 900,81 ha, co stanowi 95,00 % przedmiotu dzierzawy. Wnioski dotyczyly jednolitych platnosci obszaro-
wych, platnosci z tytulu praktyk rolniczych korzystnych dla klimatu i Srodowiska oraz wsparcia produkdji przyjaz-
nej dla Srodowiska.

(91) Wedlug skarzacego, przedsigbiorstwo AS Tartu Agro otrzymalo z gruntéw réwniez inne dodatkowe dochody. Z
informacji, ktore skarzacy uzyskal z ministerstwa wynika, ze w latach 2000-2015 przyznano przedsigbiorstwu AS
Tartu Agro zezwolenia na pozyskanie ok. 5000 m* drewna (brzozowego, $wierkowego, sosnowego, osikowego i
olchowego). Dane centrum laséw prywatnych (*%) (SA Erametsakeskus) pokazuja, ze cena rynkowa drewna w Estonii
w latach 2004-2016 ksztaltowala si¢ nastgpujaco: klody brzozowe, sosnowe i Swierkowe w  zakresie
58-83 EUR/m’, klody olchowe i osikowe w zakresie 29-46 EUR/m’, a drewno opalowe w zakresie 16-31 EUR/m’.
Przez ostatnie trzy lata panstwowe centrum gospodarki lesnej (') sprzedalo drewno pochodzace z zarzadzanych
przez centrum laséw po Sredniej cenie 42—-46 EUR/m’. Na podstawie tej informacji skarzacy uznaje, ze w latach
2000-2016 przedsigbiorstwo AS Tartu Agro uzyskato przychody z drewna w kwocie 210 000 — 230 000 EUR.

(92) Ponadto skarzacy odnosi si¢ takze do danych Urzedu Ziemskiego, zgodnie z ktérymi rzeczywiste ceny dzierzawy sg
wyzsze niz ceny okre§lone w sprawozdaniu Uus Maa w tym znaczeniu, ze w 2015 r. Srednia oplata za dzierzawe
gruntéw w prowincji Tartu wynosita okoto 200 EUR/ha (V).
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) Zob. rowniez https:/[kls.pria.ce/kaart/
) Zob. http://www.eramets.ee/metsa-ja-puidumuuk/hinnainfo-2/
1) Zob. http:/[rmk.ee/organisatsioon/aastaaruanded
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(93) Ponadto skarzacy zwraca uwage na fakt, Ze podczas trwania procedury przetargowej przedsigbiorstwo AS Tartu
Agro bylo osoba prawng prawa prywatnego bedaca w 100 % wlasnoscia pafistwa; do pafistwa nalezal réwniez
przedmiot umowy o dzierzaw¢ — grunty rolne. Ministerstwo bylo organem wyznaczonym do zbycia obu nierucho-
mosci, co oznacza, ze w bilansie Ministerstwa znalazlo si¢ zaréwno 100 % udzialéw w przedsigbiorstwie AS Tartu
Agro, jak i grunty, ktére stanowily przedmiot umowy o dzierzawe. Ministerstwo zasadniczo prowadzilo zatem
negocjacje zwigzane z przetargiem samo ze sobg. Skarzacy dodaje, ze w biznesplanie zlozonym w ramach oferty
przez przedsigbiorstwo AS Tartu Agro stwierdzono, ze przedsigbiorstwo uwazalo, iz najwigksze ryzyko zwigzane
bylo z gléwnym czynnikiem produkcji — gruntem. Jezeli grunty znalazlyby si¢ w rekach innego wiasciciela lub dzie-
rzawcy, kontynuowanie przez przedsi¢biorstwo produkgji rolnej byloby niemozliwe. Wedlug skarzacego wyjasnia
to, dlaczego w ofercie zawarto warunek wymagajacy kontynuowania produkcji rolnej przez przedsigbiorstwo AS
Tartu Agro. Zasadniczo celem przetargu byto zawarcie umowy o dzierzawe z tym przedsigbiorstwem.

Uwagi wladz Estonii
(94) Wladze Estonii o$wiadczajg, ze nie zgadzajg si¢ z Zadnymi argumentami skarzacego.

(95) Jezeli chodzi o wydatki na utrzymanie gruntéw oraz poprawe jakosci gleby, wladze Estonii twierdzg — w przeciwien-
stwie do skarzgcego, ze wydatki te nalezy doda¢ do oplaty za dzierzawe. Po pierwsze, wladze Estonii odpierajg argu-
ment, ze tych dodatkowych wymogéw nie wymieniono pierwotnie w ogloszeniu o przetargu. Bylo to dzialanie
celowe majace umozliwi¢ potencjalnym oferentom zapewnienie réznych ofert w zakresie platnosci oplaty za dzie-
rzawe.

(96) Po drugie, utrzymanie aktywow przez dzierzawce bylo wymagane na podstawie przepiséw dotyczacych dzierzawy
(sekcja 10 art. 1 Rendiseadus), ktére obowiazywaly w momencie zawarcia umowy o dzierzawe. W zwigzku z tym
w 2000 r. grunty wymagaly inwestycji, w tym poprawy zyznosci gleby.

(97) Ponadto wladze Estonii twierdza, ze obowiazki dzierzawcy sa weryfikowane przez organy administracji dzialajace
pod nadzorem ministerstwa. Wladze Estonii twierdzg takze, Ze wykonanie dzierzawy nie ma wplywu na ocene treci
umowy o dzierzawe.

(98) Jezeli chodzi o informacj¢ przekazang przez skarzacego dotyczaca tego, ze rzeczywiste ceny dzierzawy sa wyzsze
niz okreslono w sprawozdaniu Uus Maa, wladze Estonii twierdzg, ze jest to nieistotne. Urzad Ziemski zaczal groma-
dzi¢ informacje na temat uméw o dzierzawe gruntéw dopiero od 2005 r., a przedmiotowg umowe o dzierzawe pod-
pisano w 2000 r.

(99) Jezeli chodzi o dodatkowe przychody z gruntéw w formie sprzedazy lasu, wladze Estonii twierdza, ze twierdzenie
skarzacego jest bledne, poniewaz wydania pozwolen na pozyskiwanie drewna nie mozna uznaé za réwnowazne
$rednim cenom drewna, a przychodéw ze sprzedazy nie mozna uznaé za réwnowazne do zyskow. Ponadto wladze
Estonii twierdzg, ze jezeli chodzi o stwierdzenie istnienia pomocy pafistwa, nieistotne jest, ze przedsigbiorstwo AS
Tartu Agro miato mozliwo$¢ uzyskania dochodu ze sprzedazy drewna z przedmiotu dzierzawy.

(100) Ponadto wladze Estonii wyjasniajg, ze od 2000 r. oplate za dzierzawe kilkakrotnie podniesiono i odzwierciedla ona
ceng rynkowq.

5. OCENA

5.1. Istnienie pomocy pafstwa — zastosowanie art. 107 ust. 1 TFUE

(101) Zgodnie z art. 107 ust. 1 TFUE ,z zastrzezeniem innych postanowien przewidzianych w traktatach, wszelka pomoc
przyznawana przez panstwo czlonkowskie lub przy uzyciu zasobéw panstwowych w jakiejkolwiek formie, ktéra
zakl6ca lub grozi zakldceniem konkurencji poprzez sprzyjanie niektorym przedsigbiorstwom lub produkeji niekté-
rych towardw, jest niezgodna z rynkiem wewnetrznym w zakresie, w jakim wplywa na wymiang handlowa migdzy
panstwami czlonkowskimi”.

(102) Aby dany $rodek uzna¢ za pomoc w rozumieniu powyzszego postanowienia, muszg zatem by¢ spelnione lacznie
nastepujace warunki: (i) Srodek mozna przypisaé panstwu i musi on by¢ finansowany z zasobéw panstwowych; (ii)
musi przynosi¢ korzys¢ beneficjentowi $rodka; (iii) korzys¢ ta musi by¢ selektywna; oraz (iv) Srodek musi zakl6caé
konkurencje lub grozi¢ jej zakl6ceniem i wplywaé na wymiane handlows miedzy panstwami cztonkowskimi.



1.2.2021 Dziennik Urzedowy Unii Europejskiej L 35/13

Zasoby paristwowe

(103) Panstwo, w kontekscie art. 107 ust. 1 TFUE, obejmuje wszystkie organy administracji paiistwowej, od szczebla cen-
tralnego do administracyjnego. Przedmiotowe grunty sa wlasnoscig panistwa (por. motyw 14) i sg dzierzawione
przez ministerstwo. Kazda znizka od oplaty za dzierzawe stanowi zatem przeniesienie zasobéw panstwowych, a
umowe o dzierzawe mozna przypisaé panstwu.

Przedsigbiorstwo

(104) Aby $rodek stanowil pomoc pafistwa w rozumieniu art. 107 ust. 1 TFUE, musi on przynosi¢ przedsigbiorstwu
korzys$¢. Pojecie przedsigbiorstwa obejmuje kazdy podmiot prowadzacy dzialalno$é gospodarcza, niezaleznie od
jego statusu prawnego i sposobu finansowania. Fakt, ze podczas trwania procedury przetargowej przedsigbiorstwo
AS Tartu Agro bylo spétka pafistwows z ograniczong odpowiedzialnoscia, nie ma znaczenia, poniewaz porzadek
prawny Unii jest neutralny, jezeli chodzi o system wlasnosci ().

(105) Dzialalno$¢ gospodarcza stanowi kazda dziatalno$¢ polegajaca na oferowaniu towaréw lub ustug na danym rynku.
Beneficjentem domniemanej pomocy panstwa jest przedsigbiorstwo AS Tartu Agro. Przedsigbiorstwo produkuje i
sprzedaje produkty rolne (por. motyw 10), a zatem jest przedsi¢biorstwem w rozumieniu art. 107 ust. 1 TFUE.

Korzys¢

(106) Korzys¢ w rozumieniu art. 107 ust. 1 TFUE oznacza kazda korzy$¢ gospodarcza, ktorej dane przedsigbiorstwo nie
uzyskaloby w normalnych warunkach rynkowych, tj. bez interwencji pafistwa (*). Aby dany Srodek stanowit
pomoc, musi on przynosi¢ beneficjentowi korzysci, ktére zwalniaja go z kosztéw zwykle pokrywanych z jego
budzetu. Jezeli transakcja zostala przeprowadzona na korzystnych warunkach z uwagi na fakt, ze przedsigbiorstwo
AS Tartu Agro uiszczalo oplate za dzierzawe w kwocie ponizej ceny rynkowej, przedsigbiorstwo czerpalo korzysé
w rozumieniu art. 107 ust. 1 TFUE.

(107) Aby rozstrzygnaé kwestig, czy transakcja gospodarcza dokonana przez podmiot publiczny wigze si¢ z przyznaniem
korzysci kontrahentowi, nalezy ocenié, czy transakcje przeprowadzono zgodnie z normalnymi warunkami rynko-
wymi (*). Sady unijne opracowaly ,test prywatnego inwestora” w celu identyfikacji obecnosci pomocy panstwa w
sprawach dotyczacych inwestycji publicznych. Podobnie sady unijne opracowaly ,test prywatnego sprzedawcy”, aby
oceni¢, czy sprzedaz lub poréwnywalna transakcja dokonana przez podmiot publiczny obejmuje pomoc panistwa,
przez rozwazenie, czy w normalnych warunkach rynkowych prywatny sprzedawca moglby uzyskaé taka sama lub
lepszg ceng (*).

(108) Jezeli sprzedaz i kupno aktywow, towaréw i ustug lub inne poréwnywalne transakcje, takie jak dzierzawa aktywow,
sa realizowane w drodze otwartej, przejrzystej, niedyskryminacyjnej i bezwarunkowej procedury przetargowej
zgodnie z zasadami TFUE dotyczacymi udzielania zaméwien publicznych (*?), mozna ogélnie zalozy¢, Ze transakcje
te s3 zgodne z warunkami rynkowymi, pod warunkiem ze zastosowano wiasciwe kryteria wyboru kupujacego,
sprzedajacego lub dzierzawcy (¥).

(109) W decyzji o wszczeciu postgpowania wyjasniajacego Komisja wyrazita watpliwosci co do tego, czy procedura prze-
targowa zastosowana w odniesieniu do dzierzawy gruntéw byla przejrzysta, niedyskryminacyjna i bezwarunkowa.
Komisja ocenita oferte w oparciu o ogloszenie o przetargu, protokét z posiedzenia panelu oceniajacego i przedsta-
wione uwagi. Argumenty oferentéw dotyczace okolicznosci faktycznych nie sa dostgpne.

(110) Procedura musi by¢ przejrzysta, aby umozliwi¢ przekazanie wszystkim zainteresowanym oferentom tych samych
nalezytych informacji na kazdym etapie procedury przetargowej. Dostepno$¢ informacji, wystarczajaco duzo czasu
dla zainteresowanych oferentéw oraz jasno$¢ kryteriow wyboru i udzielenia zamdwienia stanowia kluczowe ele-
menty przejrzystej procedury wyboru.

(") Art. 345 TFUE stanowi, Ze ,traktaty nie przesadzaja w niczym zasad prawa wlasnosci w paristwach cztonkowskich”.

(") Wyrok Trybunatu Sprawiedliwosci z dnia 11 lipca 1996 r., SFEL i in., C-39/94, ECLL:EU:C:1996:285, pkt 60; wyrok Trybunatu Spra-
wiedliwosci z dnia 29 kwietnia 1999 r., Hiszpania/Komisja, C-342/96, ECLLEU:C:1999:210, pkt 41.

(*) Wyrok Trybunatu Sprawiedliwosci z dnia 11 lipca 1996 r. w sprawie C-39/94 SFEl i in., ECLLEU:C:1996:285, pkt 601 61.

(*) Wyrok Sadu z dnia 28 lutego 2012 r. w sprawach polaczonych T-268/08 i T-281/08 Land Burgenland i Austria/Komisja, ECLLEU:
T:2012:90.

(*) Wyrok Trybunatu Sprawiedliwoci z dnia 7 grudnia 2000 r. w sprawie C-324/98, Telaustria, ECLEU:C:2000:669, pkt 62; wyrok Try-
bunatu Sprawiedliwosci z dnia 3 grudnia 2001 r. w sprawie C-59/00, Bent Mousten Vestergaard, ECLLEU:C:2001:654, pkt 20. Zob.
réwniez komunikat wyja$niajacy Komisji dotyczacy prawa wspélnotowego obowigzujacego w dziedzinie udzielania zaméwien, ktore
nie sg lub s3 jedynie czgSciowo objete dyrektywami w sprawie zaméwien publicznych (Dz.U. C 179 z 1.8.2006, s. 2).

(*) Punkt 89 zawiadomienia Komisji w sprawie pojecia pomocy pafistwa w rozumieniu art. 107 ust. 1 TFUE (,zawiadomienie w sprawie
pojecia pomocy panstwa”) (Dz.U. C 262 z 19.7.2016, s. 1).
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(111) Po pierwsze, Komisja zgadza si¢ z opisem wladz Estonii, ze procedurg przetargowa przeprowadzono zgodnie z
warunkami majacymi zastosowanie w momencie podpisania umowy (por. motyw 46). W warunkach okreslono,
jakie dokumenty nalezy ztozy¢, aby sta si¢ kandydatem zakwalifikowanym do procesu przetargowego.

(112) Zgodnie z ogloszeniem o przetargu dokumentami tymi byly: (i) wniosek; (i) potwierdzenie uiszczenia oplaty za udziat
wynoszacej 1 000 EEK; (iii) oferta dotyczaca oplaty za dzierzawe oraz (iv) biznesplan (por. motyw 17). Ponadto w
art. 32 warunkow okreslono, ze wraz z ofertg nalezy przedlozy¢ nastgpujace informacje: 1) nazwe potencjalnego ofe-
renta oraz jego miejsce prowadzenia dziatalnosci; 2) zgode na warunki procedury przetargowej; 3) dowdd uiszczenia
zaliczki i oplat rejestracyjnych; 4) oplate za dzierzawe zapisang liczbowo i stownie; 5) podpis osoby skladajacej oferte
lub, w przypadku przedstawiciela osoby fizycznej lub prawnej, dowdd przedstawicielstwa. Powyzsze wymogi byly
publicznie dostepne za posrednictwem publikacji ogloszenia o przetargu w ogloszeniach urzedowych oraz za posred-
nictwem przepisow prawa, ktére obowiazywaly w momencie przeprowadzania przetargu. W zwigzku z tym poten-
cjalni oferenci mieli réwny dostep do niezbednych informacji dotyczacych kryteriéw wyboru.

(113) Oferenci mieli wystarczajaco duzo czasu, by przedstawi¢ swoje oferty, poniewaz mieli na to 20 dni od publikacji
ogloszenia o przetargu w ogloszeniach urzedowych (por. motyw 16).

(114) Jezeli chodzi o kryteria udzielenia zaméwienia, w art. 19 ust. 5 ustawy o aktywach panstwowych okreslono, ze w
przypadku ograniczonej procedury przetargowej, jak opisano w motywie 15, zaméwienia udziela si¢ oferentowi,
ktorego oferta uwazana jest za najlepsza ze wszystkich przy uwzglednieniu zaréwno oferowanej ceny, jak i dodatko-
wych wskazanych warunkéw. Ogdlnie rzecz biorgc, umowe o dzierzawe nalezy zatem przyzna¢ kandydatowi oferu-
jacemu najwyzszg oplate za dzierzawe. W niniejszym przetargu istniat jednak dodatkowy warunek, ze przedsigbior-
stwo AS Tartu Agro powinno kontynuowa¢ produkcje rolna. Jak opisano w motywach 123-130, nie jest jasne, w
jaki sposob warunek ten mialby by¢ wzigty pod uwage w ocenie kryteriéw udzielenia zaméwienia. Na podstawie
powyzszego Komisja uznaje, Ze kryteria udzielenia zamdwienia nie byly jasne.

(115) Na podstawie powyzszego Komisja stwierdza zatem, ze procedura przetargowa nie byla przejrzysta.

(116) Niedyskryminujace traktowanie wszystkich oferentéw na wszystkich etapach procedury oraz obiektywne kryteria
wyboru i udzielenia zaméwienia okre$lone z wyprzedzeniem przed rozpoczeciem procedury stanowia niezbedny
warunek zapewnienia zgodnosci przeprowadzonej w ich wyniku transakeji z warunkami rynkowymi. Aby zapewnié
réwne traktowanie, kryteria udzielenia zaméwienia powinny umozliwiaé poréwnanie i obiektywna oceng oferentow.

(117) Jak opisano w motywie 112, kryteria wyboru opisano w ogloszeniu o przetargu oraz w art. 32 warunkéw, w
zwiazku z czym Komisja moze stwierdzi¢, ze kryteria wyboru okrelono przed procedurg przetargows oraz ze byly
one wystarczajgco obiektywne.

(118) Jezeli chodzi o kryteria udzielenia zamdéwienia, podobnie jak w przypadku analizy przedstawionej w motywie 114
Komisja nie moze stwierdzié, ze dodatkowy warunek dotyczacy kontynuowania produkgji rolnej przedsigbiorstwa
AS Tartu Agro, byt obiektywny. Nie opisano jasno, czego oczekuje si¢ od potencjalnych oferentdw, i wydaje si¢, ze
faworyzowano jedno przedsigbiorstwo.

(119) Jezeli chodzi o wykluczenie jednego z oferentéw z procedury przetargowej, zgodnie z informacjami przekazanymi
przez whadze Estonii wykluczenie przedsiebiorstwa Aiu Pollumajanduse OU z procedury przetargowej opierato sig
na tym, ze we wniosku i biznesplanie przekazanych przez przedsigbiorstwo brakowato niekt6rych elementdow.

(120) Wiladze Estonii wykazaly, ze z warunkéw jasno wynikalo, ze aby by¢ kwalifikujacym si¢ oferentem, nalezalo przedsta-
wi¢ kompletny wniosek (por. motyw 112). Zgodnie z protokolem z posiedzenia panelu oceniajacego we wniosku
przedsi¢biorstwa Aiu P8llumajanduse OU brakowato decyzji zarzadu przedsigbiorstwa dotyczacej udziatu w przetargu,
a takze karty rejestracji jako spélka z 0.0. w estoniskim centralnym rejestrze przedsigbiorcoéw. Ministerstwo mialo zatem
obowigzek prawny, by wykluczy¢ przedsigbiorstwo Aiu Pdllumajanduse OU z przetargu (por. motyw 48).

(121) Wladze Estonii wyjasnily takze, ze kompletny biznesplan jest niezbedny, aby oceni¢ wizje i mozliwosci oferenta,
jezeli chodzi o wykorzystanie gruntéw rolnych. Zgodnie ze sprawozdaniem komisji oceniajacej biznesplan przedsta-
wiony przez przedsigbiorstwo Aiu Pdllumajanduse OU nie obejmowat zadnej analizy ani planowania, co stwier-
dzono na podstawie protokotu z posiedzenia panelu oceniajacego. Ponadto nie bylo jasne, w jaki sposéb zostanie
zagwarantowane uiszczenie oferowanej oplaty za dzierzawe (200 EEK/ha) (por. motyw 51). Na podstawie powyz-
szego wykluczenie przedsigbiorstwa Aiu Pdllumajanduse OU nie byto dyskryminacyjne zgodnie z kryteriami
wyboru, poniewaz we wniosku brakowalo decyzji zarzadu przedsigbiorstwa dotyczacej udzialu w przetargu, a
takze karty rejestracji jako spotka z 0.0. w estofiskim centralnym rejestrze przedsigbiorcow.
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(122) Jezeli jednak chodzi o procedurg przetargowa ogélnie, z oceny kryteriéw udzielenia zamdwienia przedstawionej
ponizej wynika, ze procedura przetargowa byla dyskryminacyjna, poniewaz gwarantowala przyszle funkcjonowanie
jednego z uczestnikdw przetargu.

(123) Jezeli chodzi o warunkowos¢ procedury przetargowej, procedura przetargowa jest bezwarunkowa wowczas, gdy
kazdy potencjalny kupujacy ma zasadniczo swobode nabycia sprzedawanych aktywow, towaréw i ustug oraz ich
uzytkowania do wlasnych celéw, niezaleznie od tego, czy prowadzi okreslong dzialalno$¢ gospodarczg. Jezeli
warunkiem sprzedazy jest przyjecie przez nabywce szczegdlnych obowiazkow, ktérych nie zazadalby sprzedawca
prywatny, innych niz wynikajace z ogdlnych przepiséw prawa krajowego lub decyzji organéw planistycznych, w
interesie organéw publicznych lub ogétu spoleczefistwa, przetargu nie mozna uzna¢ za bezwarunkowy (*).

(124) Ustalono, ze w ogloszeniu o przetargu okreslono szczegélowy warunek wymagajacy kontynuowania produkdji rol-
nej przedsiebiorstwa AS Tartu Agro (por. motyw 16). Wedtug wladz Estonii celem tego warunku nie byto kontynuo-
wanie dzialalnosci AS Tartu Agro jako przedsigbiorstwa, ale byl on zwigzany z jego szczegdlng produkcjg rolna.
Mianowicie ministerstwo chcialo zapewni¢ rozmnazanie okreslonych wysokoplennych odmian materiatu siewnego,
ktéry spelnia normy OECD, oraz przechowywania go w krajowym banku materiatu siewnego (por. motyw 52).

(125) Wedlug wiadz Estonii wymég rozmnazania i przechowywania wysokoplennych odmian nasion byl obiektywny i
umozliwial udzial w przetargu wszystkim zainteresowanym stronom. W ogloszeniu o przetargu nie wskazano
uczestnikom zadnej konkretnej metody (por. motyw 53). Komisja zwraca jednak uwage, ze w ogloszeniu o prze-
targu nie okre$lono, ze potencjalny oferent musi rozmnazaé i przechowywa¢ niektére nasiona; okreslono jedynie,
ze po nabyciu dzierzawionego gruntu ma by¢ kontynuowana dzialalno$¢ rolnicza jednego konkretnego przedsie-
biorstwa — AS Tartu Agro. Ma to charakter wyraznie warunkowy.

(126) Nawet jezeli warunek okreslony w ogloszeniu o przetargu byl jednak ograniczony do rozmnazania i przechowywa-
nia materiatu siewnego, o ktérym mowa powyzej, wcigz nalezaloby to uznawal za warunkowe i odnoszace si¢ do
dzialalnosci przedsigbiorstwa AS Tartu Agro. Mianowicie warunek dotyczacy rozmnazania okres§lonych wysoko-
plennych odmian materiatu siewnego, ktéry spelnia normy OECD, oraz przechowywania go (na dzierzawionym
gruncie) nie wynikal z ogdlnych przepiséw krajowych. Obowiazek ten nalozono na przedsigbiorstwo AS Tartu
Agro, odpowiednio na paistwowe gospodarstwo rolne Tartu, w 1997 r. (por. motyw 54) zarzadzeniem ministra rol-
nictwa. Obowigzek ten nie byt zatem zwigzany z dzierzawionym gruntem, ale z dzialalno$cia przedsi¢biorstwa AS
Tartu Agro. Podobnie w uwagach skarzacego podkreslono, ze ogloszenie o przetargu byto istotne dla przedsigbior-
stwa AS Tartu Agro (motyw 93). Komisja stwierdza zatem, ze ani rozmnazanie i przechowywanie specjalnego mate-
rialu siewnego, ani kontynuowanie dzialalnosci rolniczej przez przedsigbiorstwo AS Tartu Agro nie wynikalo z
przepiséw krajowych, natomiast kontynuowanie dzialalnoci rolniczej przez przedsigbiorstwo AS Tartu Agro sta-
nowi warunek przetargu.

(127) Jezeli chodzi o kwestig, czy rozmnazanie i przechowywanie okre§lonych odmian nasion lub warunek dotyczacy
kontynuowania produkcji rolnej przez przedsigbiorstwo AS Tartu Agro wynikaly z decyzji organu planistycznego,
Komisja ustalita, Ze nie. Ogétem, organ planistyczny opracowuje i wdraza plan rozwoju danego lokalnego obszaru,
w tym wydaje pozwolenia na budowe dla dzialek rolnych. Wyznaczonym uzytkowaniem dzierzawionego gruntu
byla i wcigz jest ogélnie produkeja rolna. Ogélnie rzecz biorgc, uzytkowanie gruntéw reprezentuje dziatalno$¢ gos-
podarczg, takg jak rolnicze uzytkowanie gruntéw, uzytkowanie mieszkaniowe, przemystowe, komercyjne. Grunty
rolne zdefiniowano jako obszar, ktéry stanowi albo grunty orne, na ktérych znajdujg si¢ uprawy trwale, albo pastwi-
ska trwale (). Organy planistyczne nie definiuja, jakie uprawy lub jaki rodzaj dzialalnosci rolniczej mozna prowa-
dzi¢ na gruntach rolnych. W omawianym przypadku warunek nalozono nawet zarzadzeniem wydanym przez mini-
stra w odniesieniu do panstwowego gospodarstwa rolnego Tartu, a zatem nie na on mocy decyzji organu
planistycznego zwigzanej z dzierzawionym gruntem. Podobnie organ planistyczny nie moze ograniczy¢ aktywnosci
kwalifikujgcych si¢ przedsigbiorstw w sektorze rolnictwa, co sugeruje warunek dotyczacy kontynuacji dziatalnosci
rolniczej przedsigbiorstwa AS Tartu Agro.

(128) Ponadto przez objecie dzierzawy gruntéw wymogiem kontynuowania produkgji rolnej jednego konkretnego przed-
sighiorstwa ogranicza si¢ wyraznie wykorzystanie gruntéw dla potencjalnego oferenta. Tym samym rezygnujac z
mozliwosci uzyskania najwyzszej mozliwej oplaty za dzierzawe, panstwo nie dzialalo jako prywatny podmiot gos-
podarczy, ale jako organ publiczny kierujacy si¢ wzgledami politycznymi. Prywatny podmiot gospodarczy niema-
jacy takich ograniczen bytby w stanie przyciagna¢ wigksza liczbe ofert oraz osiggna¢ wyzsza cene.

(*) Pkt 94 zawiadomienia w sprawie pojecia pomocy paristwa.
(*) https://data.oecd.org/agrland/agricultural-land.htm
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(129) Réwniez uwagi przedstawione przez przedsigbiorstwo AS Tartu Agro wydaja sie potwierdzac, ze warunek wprowa-
dzony w ogloszeniu o przetargu byt zwigzany z zadaniem publicznym, jakim jest uprawa materiatu siewnego spel-
niajagcego normy OECD (por. motywy 71 i 72). Z uwag tych wynika takze, Ze warunek wprowadzony w ogloszeniu
o przetargu byl istotny dla prywatyzacji przedsi¢biorstwa AS Tartu Agro. Wydaje si¢, ze argument ten popiera takze
skarzacy (por. motyw 93). Transakcje dzierzawy gruntéw i prywatyzacji przedsigbiorstwa AS Tartu Agro byly jed-
nak dwiema odrebnymi transakcjami, a prywatyzacja AS Tartu AGRO nie jest oceniana w niniejszej decyzji.

(130) Na podstawie powyzszego Komisja stwierdza, ze procedura przetargowa na dzierzawe gruntu byla nieprzejrzysta,
dyskryminacyjna i warunkowa, a zatem nie spelniala warunkéw koniecznych do stwierdzenia, ze transakcja jest
zgodna z warunkami rynkowymi.

(131) Ponadto nalezy oceni¢, czy wydzierzawienie gruntéw przez ministerstwo na rzecz przedsigbiorstwa AS Tartu Agro
bylo zgodne z warunkami rynkowymi na podstawie ekspertyzy przedstawionej w sprawozdaniu Uus Maa, o ktérym
mowa w motywie 28, oraz danych przekazanych przez wladze Estonii, o ktérych mowa w motywie 39 (*). Nalezy
zatem w pierwszej kolejnosci przeanalizowaé, czy uiszczona przez przedsigbiorstwo AS Tartu Agro oplata za dzie-
rzawe, ktora obejmuje tylko czynsz, a nie pozostate wydatki, takie jak podatki od nieruchomosci i utrzymanie, byla
na poziomie $redniej oplaty za dzierzawe gruntéw rolnych w Estonii w calym okresie dzierzawy. Jezeli chodzi o
pozostate obowigzki przedsigbiorstwa AS Tartu Agro, zostang one ocenione w kolejnym etapie.

(132) Przy ustalaniu warto$ci rynkowej oplaty za dzierzawg Komisja zbada mozliwe dostepne szacunki: (i) sprawozdanie z
cen dzierzawy sporzadzone przez prywatne przedsigbiorstwo z branzy nieruchomosci Uus Maa (por. motyw 28); (i)
dane z urzedu statystycznego (por. motyw 39).

(133) Komisja jest zdania, Ze w sprawozdaniu Uus Maa przedstawiono wiarygodne, aczkolwiek zachowawcze szacunki
oplat czynszowych w prowingji Tartu w latach 2000-2014. W odniesieniu do danych urzedu statystycznego sza-
cunki rynkowe na lata 2015-2017 sg $rednimi cenami zgloszonej oplaty za dzierzawe i nie stanowig eksperckiej
wyceny ceny dzierzawy gruntu. W szacunkach tych nie uwzgledniono szczegdlnej charakterystyki gruntu dzierza-
wionego przez przedsigbiorstwo AS Tartu Agro.

(134) Zgodnie ze sprawozdaniem Uus Maa w latach 2000-2004 oplata za dzierzawg gruntéw rolnych w prowincji Tartu
wynosita 6-10 EUR/ha (por. motyw 31). Przedsigbiorstwo AS Tartu Agro uiszczalo w 2000 r. oplate za dzierzawe
w wysokosci 0,20 EUR /ha, ktéra to kwota obejmuje tylko czynsz, a nie pozostale wydatki, takie jak podatki i utrzy-
manie (por. motyw 25); w zwigzku z tym oplata za dzierzawe uiszczana przez przedsigbiorstwo AS Tartu Agro jest
nizsza od ceny rynkowe;.

(135) Zgodnie ze sprawozdaniem Uus Maa w latach 2005-2009 oplata za dzierzawe gruntéw rolnych w prowingji Tartu
wzrosta do 10-20 EUR /ha (por. motyw 32). Wedlug wladz Estonii w dniu 14 stycznia 2005 r. oplata za dzierzawe
uiszczana przez przedsigbiorstwo AS Tartu Agro zostala zwickszona do 1,66 EUR/ha, a w dniu 21 marca 2007 r.
do 5,21 EUR/ha. Réwniez w tym okresie oplata za dzierzawe uiszczana przez przedsigbiorstwo AS Tartu Agro jest
nizsza niz cena rynkowa.

(136) W latach 2010-2014 ceny dzierzawy w dalszym ciaggu wzrastaly i zgodnie ze sprawozdaniem wynosily
25-60 EUR/ha (por. motyw 35). W dniu 12 maja 2009 r. oplata za dzierzawe uiszczana przez przedsi¢biorstwo AS
Tartu Agro zostala zwickszona do 8,68 EUR/ha (por. motyw 25), jednak wydaje si¢, ze réwniez w latach
2010-2014 pozostala nizsza niz cena rynkowa.

(137) Na podstawie danych przekazanych przez wladze Estonii w 2015 r. $rednia oplata za dzierzawe gruntéw rolnych w
Estonii wynosila 52 EUR/ha i odpowiednio 55 EUR/ha za dzierzawe gruntéw ornych (por. motyw 39, tabela). W
prowingji Tartu, w ktérej znajduja si¢ grunty dzierzawione przez przedsigbiorstwo AS Tartu Agro, oplata ta wyno-
sita 63 EUR/ha i 65 EUR/ha. Wedlug wiadz Estonii przedsigbiorstwo AS Tartu Agro uiszczalo oplate za dzierzawe
w wysokosci 26,86 EUR/ha. W zwigzku z tym w 2015 r. oplata za dzierzawe uiszczana przez przedsigbiorstwo AS
Tartu Agro byla nizsza niz cena rynkowa.

(138) W 2016 r. $rednia oplata za dzierzawe gruntéw rolnych i ornych w Estonii wynosita odpowiednio 52 EUR/ha
i 54 EUR/ha (por. motyw 39, tabela). W prowingji Tartu oplata ta wynosita odpowiednio 61 EUR/ha i 61 EUR/ha.
Wedlug wiladz Estonii przedsigbiorstwo AS Tartu Agro uiszczalo oplate za dzierzawe w wysokosci 27,30 EUR /ha.
W zwigzku z tym réwniez w 2016 r. oplata za dzierzawe uiszczana przez przedsigbiorstwo AS Tartu Agro byla niz-
sza niz cena rynkowa.

(139) W 2017 r. $rednia oplata za dzierzawe gruntéw rolnych i ornych w Estonii wynosita odpowiednio 58 EUR/ha
i 60 EUR/ha (por. motyw 39, tabela). W odniesieniu do tego roku nie istnieja dane dotyczace prowingji Tartu. Wed-
tug wladz Estonii przedsi¢biorstwo AS Tartu Agro uiszczalo oplate za dzierzawe w wysokosci 27,28 EUR/ha. W
zwiazku z tym réwniez w 2017 r. sama oplata za dzierzawe uiszczana przez przedsigbiorstwo AS Tartu Agro byla
nizsza niz cena rynkowa.

(140) Na podstawie tych danych sama oplata za dzierzawe byta w calym okresie 20002017 nizsza niz cena rynkowa.

(*) Wyrok Sadu z dnia 28 lutego 2012 r. w sprawach polaczonych T-268/08 i T-281/08, Land Burgenland i Austria/Komisja, ECLLEU:
T:2012:90, pkt 72.
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(141) Ponizej ocenione zostana pozostale obowigzki wymienione w umowie: (i) roczne inwestycje w systemy odwadnia-
nia; (i) wydatki na utrzymanie gruntéw oraz na poprawe jakosci gleby, w tym wydatki na ochrone upraw, nawozy
mineralne i organiczne, wapnowanie i utrzymanie poboczy drég oraz (iii) platno§¢ wszystkich podatkéw (motyw
26).

(142) Wladze Estonii twierdza, ze przy ocenie dochodu z tytutu czynszéw nalezy uwzgledni¢ wszystkie wyzej wymienione
obowiazki dzierzawcy.

(143) Komisja moze zaakceptowac ten argument w odniesieniu do czg$ci rocznych inwestycji w system odwadniania
(motywy 36, 60 i 79). Zgodnie z sekcja 16 ust. 1 obowigzujgcej w tamtym czasie ustawy o melioracji gruntow (Maa-
parandusseadus) utrzymanie systemu melioracji gruntéw bylo obowigzkiem wiasciciela gruntéw. Wspomniana
wyzej podstawa prawna odnosi si¢ jednak do utrzymania systemu melioracji gruntéw ogélem i nie okreslono w
niej np. minimalnych wymogéw dotyczacych systeméw melioracji gruntéw ani nie reguluje ona inwestycji w nowe
systemy odwadniania. W przedmiotowej sprawie przedsigbiorstwo AS Tartu Agro dokonalo zdaniem ministerstwa
inwestycji w kwocie ustalonej w umowie bez zwrotu kosztéw przez panstwo. Jezeli chodzi jednak o kwote tych
inwestycji, wydaje sig, ze zostala ona zaproponowana przez przedsigbiorstwo AS Tartu Agro, a nie nalozona na to
przedsigbiorstwo (por. motywy 77-79). Zgodnie z protokolem z posiedzenia panelu oceniajacego poczatkowa
oferta przedsigbiorstwa AS Tartu Agro w odniesieniu do oplaty za dzierzawe wynosita 10 000 EEK (ok. 639 EUR)
rocznie, odpowiednio 3,24 EEK/ha (0,20 EUR/ha) plus zaplata podatku od nieruchomosci w wysokosci 85 000 EEK
(ok. 5432 EUR) oraz dokonywanie inwestycji w wysokosci do 5 mln EEK (ok. 320 000 EUR) rocznie (por. motyw
20). Po ograniczonych negocjacjach oplata za dzierzawe zostala ustalona na takim samym poziomie jak w poczat-
kowej ofercie (por. motyw 25), a pozostate zobowigzania na poziomie (i) rocznych inwestycji w systemy odwadnia-
nia w wysokosci 400 000 EEK (ok. 25 565 EUR, odpowiednio 8,28 EUR/ha); (ii) wydatkéw na utrzymanie gruntéw
oraz na poprawe jakosci gleby w facznej wysokosci 3 981 100 EEK (ok. 254 444 EUR) oraz (iii) ptatnosci wszystkich
podatkéw (por. motyw 26). Ponadto przedsigbiorstwo AS Tartu Agro twierdzi, Ze zainwestowalo jeszcze wiecej w
system odwadniania, mianowicie 3,57 raza wigcej niz bylo wymagane zgodnie z umowa o dzierzawe (por. motyw
78). Zdaje si¢ to zatem sugerowad, ze kwota inwestycji w system odwadniania pochodzita od przedsi¢biorstwa AS
Tartu Agro i definitywnie nie byla wymagana przez prawo ani nie zostata nalozona wylgcznie przez panistwo, szcze-
g6lnie biorac pod uwage, Ze procedura przetargowa byla nieprzejrzysta, dyskryminacyjna i warunkowa (por. motyw
130).

(144) Ponadto tego rodzaju inwestycje sg dlugoterminowe w poréwnaniu np. z inwestycjami w ochrong upraw i nawozy
mineralne, ktére musza by¢ dokonywane corocznie. Jednocze$nie wydzierzawiajacy przedsigbiorstwu AS Tartu
Agro réwniez korzystal z takich inwestycji, ktére przyczynialy si¢ do wydajniejszego uzytkowania gruntéw. Komisja
zauwaza, Ze umowa o dzierzawe miala dlugi czas trwania wynoszacy 25 lat; w zwiazku z tym inwestycje te w duzej
mierze przynosily korzysci réwniez przedsigbiorstwu AS Tartu Agro, ktére jest uzytkownikiem tych gruntéw. Ogél-
nie rzecz biorgc, odwadnianie gruntéw rolnych zwigksza warto$¢ produkcji i maksymalizuje zwrot z upraw dla pro-
ducenta (¥). Zwigksza potencjal produkeji, co oznacza, ze dobrze odwodnione gleby maksymalizujg wskaZniki
wzrostu upraw. Ponadto system odwadniania zmniejsza koszty zmienne produkcji, a odwodnione gleby potrzebuja
mniejszej ilosci nawozdw i pestycydéw. Co wigcej, dobrze odwodnione gleby pozwalaja na wydajng prace sprzetu
rolniczego, a tym samym zmniejszajg np. zuzycie oleju napedowego, a w konsekwencji obnizajg koszty producenta.
Komisja przyznaje, ze pafistwo zostalo zwolnione z niekt6rych kosztéw (utrzymania), ktére w przeciwnym razie
musialoby ponies¢ jako wlasciciel gruntu, a jednoczesnie nadal korzystalo z ewentualnego wzrostu wartosci grun-
téw. W zwiazku z tym, sprzecznie z ustaleniem z decyzji o wszczeciu postegpowania (por. motyw 61 decyzji o
wszczeciu postepowania), Komisja stwierdza, ze inwestycje w system odwadniania nalezy braé pod uwage czes-
ciowo jako przychody na rzecz pafistwa. Biorac pod uwage wymienione wyzej argumenty, Komisja stwierdza, ze
dodanie polowy inwestycji w system odwadniania do dochodu ministerstwa z tytulu czynszéw stanowi zachowa-
wezy szacunek w odniesieniu do dodatkowego dochodu z tytutu czynszéw na rzecz ministerstwa. Tym bardziej, ze
ogdblne korzysci plynace z tych inwestycji w duzej mierze sprzyjaly przedsigbiorstwu AS Tartu Agro, a ich wysoko$¢
przekraczala kwote wymagana przez prawo. Na podstawie powyzszego polowa rocznych inwestycji powinna by¢
postrzegana jako cze$¢ dochodu z tytutu czynszéw na rzecz ministerstwa.

(145) Komisja stwierdza jednak, ze wydatki na utrzymanie gruntoéw i na zwickszenie jakosci gleby leza w interesie dzie-
rzawcy, poniewaz sa w wigkszosci zwiazane z kosztami nakltadéw na produkgje, takich jak ochrona upraw (pesty-
cydy) oraz nawozy mineralne i organiczne (rdwniez por. motyw 36). Ogélnie rzecz biorgc, takie czynniki produkcji
sa wykorzystywane w kazdym okresie wegetacji, a ich rodzaj zalezy od uprawianej rosliny. W zwiazku z tym stano-
wig one czg$¢ rocznej dzialalnosci produkeyjnej przedsigbiorstwa AS Tartu Agro i zasadniczo przynoszg korzy$é
wylacznie przedsigbiorstwu AS Tartu Agro, poniewaz zwigkszaja na przyklad plony z jego upraw. W zwigzku z
tym Komisja nie zgadza si¢ z argumentami wladz Estonii (motyw 62) i przedsi¢biorstwa AS Tartu Agro (motywy
80 i 81). Ponadto gdyby paristwo zdecydowalo o wykorzystaniu gruntéw do innych celéw (np. budowy doméw na
dziatkach ze wzgledu na bliskos$¢ drugiego co do wielkosci miasta Estonii — Tartu), wykorzystanie w przesziosci pes-

(*) http:/|www.fao.org[3[w7224e[w7224e05.htm
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tycydéw i nawozéw mialoby ograniczony wplyw na warto$¢ tych gruntéw. W dodatku biorac pod uwage dlugi
okres dzierzawy wynoszacy 25 lat, gléwnym beneficjentem jest uzytkownik gruntéw — przedsigbiorstwo AS Tartu
Agro. Co wigcej, jak wskazal skarzacy, panstwo nie zweryfikowalo wywiazywania si¢ z tych obowigzkéw przez
przedsigbiorstwo AS Tartu Agro (por. motyw 87). Na podstawie powyzszego Komisja stwierdza, ze wydatki na
utrzymanie gruntéw oraz na poprawe jakosci gleby w tacznej kwocie ok. 254 444 EUR nie powinny by¢ uznawane
za cze$¢ dochodu panstwa z tytutu czynszéw.

(146) Zasadniczo podatki nie stanowia jako takie dochodu z tytutu czynszéw, poniewaz sa one placone przez wiasciciela
aktywow na rzecz panistwa. W przedmiotowej sprawie przedsigbiorstwo AS Tartu Agro placito jednak podatki w
imieniu wlasciciela gruntu (panstwa), jak twierdzily wladze Estonii i przedsigbiorstwo AS Tartu Agro (odpowiednio
motywy 63 1 82-83), a zatem panstwo nie miato wlasnych wydatkéw na te pozycje. W zwiazku z tym, sprzecznie z
decyzjg o wszczeciu postgpowania (por. motyw 61 decyzji o wszczgciu postepowania), warto$¢ rocznych podatkéw
od nieruchomosci ptaconych przez przedsigbiorstwo AS Tartu Agro powinna by¢ postrzegana jako cze$¢ dochodu z
tytulu czynsz6w na rzecz ministerstwa.

(147) Nawet jesli oplata za dzierzawe bylaby zwigkszona o nastepujace opisane wyzej komponenty — polowe inwestycji w
system odwadniania i podatki placone przez przedsigbiorstwo AS Tartu Agro — dochdd z tytulu czynszéw pozostaje
nizszy niz rynkowa oplata za dzierzawe.

(148) Na podstawie powyzszego oplata za dzierzawe placona przez przedsigbiorstwo AS Tartu Agro byla w calym okresie
2000-2017 nizsza niz cena rynkowa. Ponadto biorac pod uwage fakt, ze procedura przetargowa byla nieprzej-
rzysta, dyskryminacyjna i warunkowa, Komisja stwierdza zatem, ze dzierzawa gruntdéw przez ministerstwo stano-
wita korzy$¢ dla przedsigbiorstwa AS Tartu Agro.

Selektywnos¢

(149) Jak stwierdzit Trybunal, w przypadku pomocy indywidualnej ustalenie istnienia korzysci gospodarczej pozwala w
zasadzie domniemywac¢ selektywno$¢ danego Srodka (). Komisja nie zgadza si¢ z argumentem wladz Estonii, zgod-
nie z ktérym Srodek ten nie byt selektywny (motyw 66). W tym wzgledzie rodek ten stanowit korzys¢ tylko na rzecz
przedsigbiorstwa AS Tartu Agro, poniewaz przedmiotowe grunty publiczne zostaly wydzierzawione tylko temu
przedsiebiorstwu (por. motyw 14). Decyzja ta byla rezultatem nieprzejrzystej, dyskryminacyjnej i warunkowej pro-
cedury przetargowej (zob. motywy 110-130). W zwigzku z tym warunek selektywnosci jest spelniony.

Zakldcenie konkurencji i wplyw na handel

(150) Aby Srodek mogt by¢ uznany za pomoc panstwa w rozumieniu art. 107 ust. 1 TFUE, musi on by¢ w stanie zaklocié
konkurencje oraz wplynaé na wymiang handlowa migdzy panstwami cztonkowskimi.

(151) Zgodnie z orzecznictwem Trybunalu Sprawiedliwosci sam fakt, ze konkurencyjno$¢ przedsigbiorstwa ulega popra-
wie w stosunku do pozostalych przedsigbiorstw w wyniku przyznania korzysci gospodarczej, ktorej takie przedsie-
biorstwo nie uzyskaloby w ramach normalnej dziatalnosci, wskazuje na wystepowanie ryzyka zaktécenia konkuren-
cji. W zwiazku z tym kazda pomoc przyznana przedsigbiorstwu AS Tartu Agro w formie obnizonego czynszu
umozliwilaby przedsiebiorstwu zwigkszenie lub przynajmniej utrzymanie dzialalno$ci w wyniku pomocy. Pomoc
moze zatem ograniczy¢ mozliwosci innych przedsigbiorstw.

(152) Zgodnie z orzecznictwem Trybunalu Sprawiedliwo$ci pomoc przyznana przedsigbiorstwu moze wplynaé na
wymiang handlowg miedzy pafnstwami czlonkowskimi w przypadku, gdy przedsiebiorstwo to prowadzi dzialalnos¢
na rynku, ktéry jest otwarty na wymiang¢ handlowg wewnatrz UE. Beneficjent dziala na rynku mleczarskim, na
rynku migsa i na rynku zbéz (por. motyw 10), na ktérych ma miejsce handel wewnatrzunijny. W 2018 r. warto$¢
estonskiego wywozu w handlu wewnatrzunijnym UE-28 w produkgji migsa i produkeji mleczarskiej wynosita odpo-
wiednio 51 mln EUR i 177 mln EUR (¥). Sektory, o ktérych mowa, sa otwarte na konkurencje na szczeblu UE, a
zatem podlegaja wplywowi kazdego wdrozonego $rodka sprzyjajacego produkcji w jednym panstwie cztonkowskim
lub w szeregu panistw czlonkowskich. W przeciwienstwie do wladz Estonii (motyw 66) w $wietle powyzszych roz-
wazan Komisja stwierdza, ze $rodek ten moze prowadzi¢ do zaklécenia konkurencji i wplywaé na wymiang hand-
lowg migdzy panstwami cztonkowskimi.

(153) Poniewaz spelnione sg wszystkie niezbedne warunki okreslone w art. 107 ust. 1 TFUE, Komisja stwierdza, ze Srodek
bedacy przedmiotem oceny stanowi pomoc panstwa. W zwiazku z tym korzys¢ ta musi zostaé okreslona ilosciowo.

(**) Zob. wyrok z dnia 4 czerwca 2015 r., Komisja/MOL, C-15/14 P, EU:C:2015:362, pkt 60.
(*) Eurostat: https:|[/ec.europa.eu/eurostat/web/international-trade-in-goods/data/database
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Kwantyfikacja korzysci

(154) Biorac pod uwage powyzsze rozwazania, nalezy wykorzystaé sprawozdanie Uus Maa do ustalenia szacunkéw doty-
czacych oplaty za dzierzawe w latach 2000-2009. Zgodnie ze sprawozdaniem Uus Maa w latach 2000-2004 oplata
za dzierzawe gruntéw rolnych w prowincji Tartu wynosita 6-10 EUR/ha (por. motyw 33). Na podstawie powyz-
szego roczng Srednig oplate za dzierzawe (Srednig arytmetyczna) opartg na sprawozdaniu Uus Maa nalezy poréwnaé
z roczng oplatg za dzierzawe uiszczang przez przedsigbiorstwo AS Tartu Agro w latach 2000-2004.

(155) Jezeli chodzi o lata 2005-2009, oplata za dzierzawe gruntéw rolnych w prowingji Tartu wzrosta do 10-20 EUR /ha.
Podobnie roczng $rednig arytmetyczng oplaty za dzierzawe opartg na sprawozdaniu Uus Maa nalezy poréwnac z
roczng oplata za dzierzawe uiszczang przez przedsigbiorstwo AS Tartu Agro w latach 2005-2009.

(156) W latach 2010-2014 oplata za dzierzawg na podstawie sprawozdania Uus Maa wynosita 25-60 EUR [ha. Zakres ten
jest raczej szeroki, zatem w celu ustalenia rocznego zastgpczego wskaznika rynkowego nalezy stosowaé dostepne
$rednie oplaty za dzierzawe (w Estonii, gruntéw rolnych) urzedu statystycznego (por. motyw 39, tabela). Podobnie
w odniesieniu do lat 2015-2018 nalezy stosowa¢ §rednie roczne oplaty za dzierzawe (w Estonii, gruntéw rolnych)
urzedu statystycznego.

(157) Ponadto wladze Estonii twierdzg, ze co najmniej 12,34 % dzierzawionych gruntéw nie nadaje si¢ do produkgji rolnej
(por. motyw 56). Komisja stwierdza jednak, ze w umowie nie okreslono, iz jakakolwiek cze$¢ gruntéw nie nadaje sie
do celéw rolnictwa. Partnerzy umowni zazwyczaj okreslajg w umowie szczegdlne cechy aktywéw i odpowiednio
dostosowuja sposdb wykorzystania warunkow, a mianowicie wysokos¢ oplaty za dzierzawe.

(158) Ponadto skarzacy przekazal informacje dotyczace rozmiaru i wykorzystania dzialek (por. motywy 88-91). Informa-
cje te pokazuja, Ze przedsigbiorstwo AS Tartu Agro ubiegalo si¢ o unijne wsparcie dla rolnictwa i miato mozliwo$é
uzyskania z gruntéw dodatkowego dochodu, np. poprzez sprzedaz drewna (por. motyw 91). Jako przyklad plat-
nosci wsparcia dla rolnictwa, przedsigbiorstwo AS Tartu Agro otrzymato w 2010 r. wsparcie dla rolnictwa w odnie-
sieniu do 2 912,76 ha, stanowigcych okoto 95 % przedmiotu dzierzawy. Komisja stwierdza zatem, ze nawet jedli nie
wszystkie dziatki byly gruntami wylacznie ornymi, grunty nieorne mogly by¢ uzyteczne w inny sposéb. Na przyktad
grunty lesne mogly by¢ wykorzystywane do produkeji drewna, uzytki zielone mogly by¢ wykorzystywane do pro-
dukgji pasz i kwalifikowaly si¢ do platno$ci w ramach unijnego wsparcia dla rolnictwa, a drogi dojazdowe (por.
motyw 56) umozliwialy cenny bezposredni dostep do dzialek na potrzeby transportowania produkeji (pszenica,
pasza itp.). Biorac pod uwage fakt, ze trudno jest znalez¢ wiarygodne zastgpcze wskazniki w odniesieniu do ceny
rynkowej za dzierzawe gruntéw lesnych, uzytkéw zielonych i innych gruntéw, Komisja stwierdza, ze liczba hekta-
16w, w odniesieniu do ktérych wyplacono wsparcie dla rolnictwa, mogla stuzy¢ jako podstawa do obliczenia
korzysci. W latach 2004-2018 liczba hektaréw, w odniesieniu do ktérych wyplacono wsparcie dla rolnictwa, stano-
wila okoto 95 % — 97 % przedmiotu dzierzawy.

(159) Ponadto wladze Estonii twierdza, ze tylko ograniczona liczba producentéw rolnych byla zainteresowana dzierzawa
ponad 3 000 ha gruntéw rolnych (por. motyw 57). W tym wzgledzie Komisja uwaza, ze wladze Estonii mogly
wydzierzawi¢ grunty na osobnych dziatkach. Grunty podzielono juz na 23 osobne dzialki, ktére mozna byto
wydzierzawi¢ osobno. Ponadto liczb¢ potencjalnych kwalifikowalnych oferentéw w dalszym stopniu ograniczyt
warunek zakladajacy kontynuacje produkeji rolnej przedsigbiorstwa AS Tartu Agro.

(160) Wladze Estonii twierdzg rowniez, Ze na wynik przetargu wplywaja ograniczenia ze wzgledu na nieistniejacy rynek
dzierzawy. Ze sprawozdania Uus Maa wynika, ze sytuacja rynkowa byla niestabilna, ale nadal istnialy umowy o dzie-
rzawe dotyczgce uzytkowania gruntéw rolnych, podpisane na krétki okres. W zwigzku z tym uwzgledniajac sytuacje
rynkowa, prywatny inwestor rynkowy ustalitby krétszy okres dzierzawy niz 25 lat.

(161) Wladze Estonii twierdzg ponadto, Ze przy ocenie dochodu z tytutu czynszow nalezy uwzgledni¢ wszystkie obo-
wiazki dzierzawcy — (i) roczne inwestycje w systemy odwadniania; (i) wydatki na utrzymanie gruntéw oraz na
poprawe jakosci gleby oraz (iii) ptatno$¢ podatkéw (por. motyw 26).

(162) Komisja moze zaakceptowac ten argument, jezeli chodzi o roczne inwestycje w system odwadniania (motywy 36,
60 i 79), jak opisano w motywach 143 i 144. W zwigzku z tym polowa wartosci rocznych inwestycji przewidzianej
w umowie o dzierzawe powinna by¢ postrzegana jako cz¢$¢ dochodu z tytulu czynszéw. Wydaje si¢ to zachowa-
wezym szacunkiem na podstawie faktu, ze zgodnie z prawem utrzymanie systemu melioracji gruntéw bylo obo-
wigzkiem wlasciciela gruntu (por. motywy 143 i 144); poniewaz umowa o dzierzawe miata jednak dtugi czas obo-
wiazywania wynoszacy 25 lat, inwestycje te w duzej mierze przynosily korzysci przedsigbiorstwu AS Tartu Agro,
ktore jest uzytkownikiem tych gruntéw.
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(163) Komisja stwierdza jednak, ze wydatki na utrzymanie gruntéw i na poprawy jakosci gleby leza gtéwnie w interesie

dzierzawcy, poniewaz sa w wigkszo$ci zwigzane z kosztami nakladéw na produkgje, takich jak ochrona upraw (pes-
tycydy) oraz nawozy mineralne i organiczne, jak opisano w motywie 145, i nie nalezy ich uznawaé za dochdd z
tytulu czynszéw na rzecz panistwa.

(164) Zasadniczo podatki nie stanowia jako takie dochodu z tytutu czynszéw, poniewaz sa one placone przez wlasciciela

aktywow na rzecz panstwa. W przedmiotowej sprawie przedsiebiorstwo AS Tartu Agro placito jednak podatki od
nieruchomosci w imieniu wiasciciela gruntow (panstwa), jak stwierdzono w motywie 146; w zwigzku z tym warto$¢
rocznych podatkéw od nieruchomosci placonych przez przedsigbiorstwo AS Tartu Agro powinna by¢ postrzegana
jako czg$¢ dochodu z tytulu czynszéw na rzecz ministerstwa.

(165) Na podstawie powyzszego korzy$¢ oblicza si¢ jako réznice migdzy rocznymi szacunkami wartosci rynkowej w

odniesieniu do oplaty za dzierzawe (por. motywy 154-156) a rzeczywistg oplata za dzierzawe uiszczong na rzecz
ministerstwa. Ponadto do rzeczywistej oplaty za dzierzawe opisanej w motywach 162-164 nalezy doda¢ potowe
warto$ci rocznych inwestycji dokonanych przez przedsigbiorstwo AS Tartu Agro w system odwadniania oraz pod-
atki od nieruchomosci zaplacone przez przedsigbiorstwo AS Tartu Agro w imieniu wiasciciela gruntéw. W przy-
padku rozmiaru przedmiotu dzierzawy jako podstawa do obliczenia korzysci powinna stuzy¢ liczba hektaréw, w
odniesieniu do ktérych wyplacono wsparcie dla rolnictwa (por. motyw 158).

5.2. Kwalifikacja $rodka jako istniejacej lub nowej pomocy

(166) Umowa o dzierzawe miedzy ministerstwem a przedsigbiorstwem AS Tartu Agro zostata zawarta w 2000 r., a zatem

istniala przed przystapieniem Estonii do Unii Europejskiej. Nie spelnia ona jednak warunkéw niezbednych do uzna-
nia ja za istniejagca pomoc zgodnie z definicja zawarta w art. 1 lit. b) rozporzadzenia Rady (UE) 2015/1589 () w
zwiazku z zalgcznikiem IV do Aktu przystgpienia Republiki Czeskiej, Estonii, Cypru, Lotwy, Litwy, Wegier, Malty,
Polski, Stowenii i Stowacji (*!). Zgodnie z zalacznikiem IV rozdzial 4 ,Rolnictwo” pkt 4, aby $rodek pomocy byt
uznawany za istniejacg pomoc, Komisja musi zosta¢ powiadomiona o takim $rodku w ciggu czterech miesiecy od
dnia przystgpienia — wszelka inna pomoc jest uznawana za nowa pomoc. Poniewaz nie mialo miejsca zadne takie
powiadomienie, omawiany Srodek stanowi nowa pomoc w rozumieniu art. 1 lit. ¢) rozporzadzenia (UE)
2015/1589 od roku 2000.

5.3. Zgodno$¢ pomocy z rynkiem wewnetrznym

(167) Srodek wchodzacy w zakres art. 107 ust. 1 TFUE jest zasadniczo niezgodny z funkcjonowaniem rynku wewnetrz-

nego, chyba Ze moze korzystal z jednego z odstepstw przewidzianych w TFUE. Zgodnie z art. 107 ust. 3 lit. ¢)
TFUE pomoc moze zosta¢ uznana za zgodng z rynkiem wewnetrznym, jesli jest przeznaczona na ulatwianie roz-
woju niektérych dzialan gospodarczych lub niektérych regionéw gospodarczych, o ile nie zmienia warunkéw
wymiany handlowej w zakresie sprzecznym ze wspdolnym interesem. Aby to odstepstwo moglo mieé zastosowanie,
pomoc musi spetnia¢ wymogi wlasciwych unijnych zasad pomocy paristwa.

(168) Zgodnie z zawiadomieniem Komisji w sprawie ustalania zasad stosowanych do oceny pomocy paristwa niezgodnej z

prawem (*?) wszelkg pomoc niezgodng z prawem w rozumieniu art. 1 lit. f) rozporzadzenia (UE) 2015/1589 nalezy
oceni¢ wedlug zasad i wytycznych obowiazujacych w czasie przyznania pomocy.

(169) Poniewaz pomoc przyznano w 2000 r., a warunki umowy o dzierzawe kilkakrotnie si¢ zmienialy (por. motyw 27),

Srodek ten musi zosta¢ zbadany w $wietle wytycznych Wspdlnoty w sprawie pomocy panstwa w sektorze rolnym i
lesnym na lata 2000-2006 (**) i kolejnych wytycznych. Komisja uwaza, ze $rodek ten nie moze zostal uznany za
zgodny z rynkiem wewnetrznym na podstawie wytycznych majacych zastosowanie w latach 2000~2006. Srodka
tego nie mozna réwniez uznac za zgodny z rynkiem wewnetrznym na podstawie wytycznych Wspélnoty w sprawie
pomocy panstwa w sektorze rolnym i leSnym na lata 2007-2013 (*) ani na podstawie wytycznych Unii Europejskiej
w sprawie pomocy pafistwa w sektorach rolnym i leSnym oraz na obszarach wiejskich w latach 2014-2020 (**).

Rozporzadzenie Rady (UE) 2015/1589 z dnia 13 lipca 2015 r. ustanawiajace szczegélowe zasady stosowania art. 108 Traktatu o
funkcjonowaniu Unii Europejskiej (Dz.U. L 248 z 24.9.2015, 5. 9).

Dz.U.L 236z 23.9.2003,s. 17.

Dz.U.C1191z22.5.2002,s. 22.

Dz.U. C 28z 1.2.2000, s. 2.

Dz.U.C3191z27.12.2006,s. 1.

Dz.U. C 204 z 1.7.2014, s. 1. Zmienione zawiadomieniami opublikowanymi w Dz.U. C 390 z 24.11.2015, s. 4, Dz.U. C 139 z
20.4.2018,s. 3 oraz Dz.U. C 403 2 9.11.2018, s. 10.
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(170) Ogodlnie rzecz biorgc, pomoc panistwa w formie nadmiernie niskich oplat za dzierzawe gruntu stanowi pomoc ope-
racyjna, poniewaz zmniejsza zwykle koszty operacyjne beneficjenta. Pomoc operacyjng uznaje si¢ za prima facie nie-
zgodng z rynkiem wewnetrznym, w szczegélnosci zgodnie z art. 107 ust. 3 lit. ¢) TFUE (*¢).

(171) W zadnym przypadku nie wykazano w wystarczajacym stopniu, Ze Srodek byt konieczny i proporcjonalny, aby
osiggna¢ cel lezacy we wspdlnym interesie. Estonia nie przedstawita zadnych argumentéw dotyczacych zgodnosci z
rynkiem wewnetrznym i w kazdym razie przedmiotowy $rodek nalezy uzna¢ za pomoc operacyjng. Z tego powodu
Komisja nie znalazta motywé6w, ktére umozliwilyby uznanie pomocy za zgodng z rynkiem wewngtrznym w rozu-
mieniu art. 107 ust. 3 TFUE.

(172) Komisja stwierdza zatem, ze dzierzawa gruntow na rzecz przedsigbiorstwa AS Tartu Agro przez ministerstwo sta-
nowi pomoc panstwa oraz Ze jest ona niezgodna z prawem i z rynkiem wewnetrznym w rozumieniu art. 107 ust. 1
TFUE.

6. ODZYSKANIE SRODKOW

(173) Biorac pod uwage, ze pomoc jest niezgodna z prawem i z rynkiem wewnetrznym, Republika Estofiska powinna
zaprzestac realizacji Srodka i odzyska¢ od przedsigbiorstwa AS Tartu Agro przyznang pomoc, chyba ze wspomniana
pomoc zostala przyznana na rzecz konkretnego projektu, ktéry w momencie jej przyznania spelnial wszystkie
warunki rozporzadzefi o wylgczeniach grupowych, rozporzadzenia dotyczacego pomocy de minimis lub wszystkie
warunki programu pomocy zatwierdzonego przez Komisjg.

(174) Ponadto kwote pomocy nalezy odzyskac w celu przywrdcenia na rynku sytuacji sprzed przyznania pomocy. Art. 17
rozporzadzenia (UE) 2015/1589 stanowi, Ze uprawnienia Komisji w zakresie windykacji pomocy podlegaja 10-let-
niemu okresowi przedawnienia (,okres przedawnienia”). Okres przedawnienia rozpoczyna si¢ w dniu, w ktérym
beneficjentowi przyznano pomoc niezgodng z prawem. W kontekscie przedmiotowego $rodka w dniu 16 listopada
2000 r. podpisano umowe dzierzawy gruntéw rolnych miedzy ministerstwem a przedsigbiorstwem AS Tartu Agro
(por. motyw 24).

(175) Art. 17 rozporzadzenia (UE) 2015/1589 stanowi jednak, Ze jakiekolwiek dzialanie, podejmowane przez Komisje lub
przez panstwo czlonkowskie, dzialajace na wniosek Komisji w odniesieniu do pomocy niezgodnej z prawem powo-
duje przerwanie okresu przedawnienia. W tym kontekscie Komisja po raz pierwszy skontaktowala si¢ z wladzami
Estonii w sprawie tego Srodka w dniu 14 sierpnia 2014 r. Mianowicie po otrzymaniu skargi w dniu 24 lipca 2014 r.
Komisja przekazala skarge wladzom Estonii i wezwala je do przedstawienia informacji i uwag na temat zarzutéw
postawionych przez skarzacego (por. motyw 1). W zwiazku z tym okres przedawnienia zostal przerwany przez
dziatania podjete przez Komisj¢ w tym dniu.

(176) W zwigzku z powyzszym pomoc otrzymana przez przedsiebiorstwo AS Tartu Agro powinna zosta¢ odzyskana od
dnia 14 sierpnia 2004 r. Kwote do odzyskania nalezy obliczy¢ w sposéb opisany w motywach 154-165. Od kwoty
tej nalicza si¢ odsetki, obliczone zgodnie z art. 9 rozporzadzenia Komisji (WE) nr 794/2004 ('), od dnia 14 sierpnia
2004 r. do dnia pelnego odzyskania,

PRZYJMUJE NINIEJSZA DECYZJE:

Artykut 1

Pomoc pafistwa w formie dzierzawy gruntéw rolnych za stawke, ktéra jest nizsza od ceny rynkowej, zostala w sposéb nie-
zgodny z prawem i z naruszeniem art. 108 ust. 3 Traktatu o funkcjonowaniu Unii Europejskiej przyznana przez Estoni¢ na
rzecz przedsigbiorstwa AS Tartu Agro.

Artykut 2

Pomoc nie stanowi pomocy panstwa, jesli w czasie, kiedy zostala przyznana, spelniata warunki okreslone w art. 2 rozpo-
rzadzenia Rady (WE) nr 994/98 (*%), ktére obowiazywaly w czasie, kiedy pomoc zostala przyznana.

(*) Sprawa C-156/98 Niemcy/Komisja, EU:C:2000:467, pkt 30, sprawy polaczone C-71/09 P, C-73/09 P i C-76/09 P Comitato ,Venezia
vuole vivere”/Komisja, ECLLEU:C:2011:368, pkt 136 oraz sprawa T-459/93 Siemens/Komisja, EU:T:1995:100, pkt 48.

(") Rozporzadzenie Komisji (WE) nr 794/2004 z dnia 21 kwietnia 2004 r. w sprawie wykonania rozporzadzenia Rady (WE)
nr 659/1999 ustanawiajgcego szczegétowe zasady stosowania art. 93 Traktatu WE (Dz.U. L 140 z 30.4.2004, s. 1).

(**) Rozporzadzenie Rady (WE) nr 994/98 z dnia 7 maja 1998 r. dotyczace stosowania art. 107 i 108 Traktatu o funkcjonowaniu Unii
Europejskiej do niektorych kategorii horyzontalnej pomocy panistwa (Dz.U. L 142 z 14.5.1998, 5. 1).
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Artykut 3

Pomoc indywidualna przyznana w ramach $rodka, o ktérym mowa w art. 1, ktéra w momencie przyznania spelnia
warunki ustanowione w rozporzadzeniu Komisji (UE) nr 702/2014 (*) lub w innym zatwierdzonym programie pomocy,
jest zgodna z rynkiem wewnetrznym do poziomu maksymalnej intensywnosci pomocy majacej zastosowanie do tego
rodzaju pomocy.

Artykut 4
1. Republika Estoriska odzyskuje od przedsigbiorstwa AS Tartu Agro pomoc, o ktérej mowa w art. 1.

2. Do kwot podlegajacych zwrotowi dolicza si¢ odsetki za caly okres, poczawszy od dnia, w ktérym pomoc zostala
przekazana do dyspozycji przedsiebiorstwa AS Tartu Agro, do dnia jej faktycznego odzyskania.

3. Odsetki od kwoty podlegajacej zwrotowi nalicza si¢ narastajagco zgodnie z przepisami rozdzialu V rozporzadzenia
(WE) nr 7942004 oraz przepisami rozporzadzenia Komisji (WE) nr 271/2008 (**) zmieniajacego rozporzadzenie (WE)
nr 794/2004.

Artykut 5

1. Odzyskanie pomocy przyznanej w ramach programéw, o ktérych mowa w art. 1, odbywa si¢ w sposéb bezzwloczny
i skuteczny.

2. Republika Estoniska zapewnia wykonanie niniejszej decyzji w terminie czterech miesigcy od daty jej notyfikacji.

Artykut 6

1. W terminie dwdch miesiecy od daty notyfikacji niniejszej decyzji Republika Estonia przekazuje nastepujace informa-
gje:

taczna kwote (kapital i odsetki) podlegajaca odzyskaniu od przedsigbiorstwa AS Tartu Agro, ktére otrzymato pomoc nieob-
jeta zasadg de minimis, rozporzadzeniem (UE) nr 702/2014 ani zadnym zatwierdzonym programem pomocy.

2. Do momentu catkowitego odzyskania pomocy, o ktérej mowa w art. 1, Republika Estofiska na biezgco informuje
Komisje o kolejnych $rodkach podejmowanych na szczeblu krajowym w celu wykonania niniejszej decyzji. Na wniosek
Komisji Republika Estofiska bezzwlocznie przedstawia informacje o Srodkach juz podjetych oraz $rodkach planowanych
w celu wykonania niniejszej decyzji.

Artykut 7

Niniejsza decyzja skierowana jest do Republiki Estoriskiej.

Sporzadzono w Brukseli dnia 24 stycznia 2020 r.

W imieniu Komisji
Margrethe VESTAGER
Wiceprzewodniczgcy wykonawczy

(*) Rozporzadzenie Komisji (UE) nr 702/2014 z dnia 25 czerwca 2014 r. uznajgce niektdre kategorie pomocy w sektorach rolnym i les-
nym oraz na obszarach wiejskich za zgodne z rynkiem wewnetrznym w zastosowaniu art. 107 i 108 Traktatu o funkcjonowaniu
Unii Europejskiej (Dz.U.L 193 z 1.7.2014, s. 1).

(*) Rozporzadzenie Komisji (WE) nr 271/2008 z dnia 30 stycznia 2008 r. zmieniajace rozporzadzenie (WE) nr 794/2004 w sprawie
wykonania rozporzadzenia Rady (WE) nr 659/1999 ustanawiajgcego szczegdlowe zasady stosowania art. 93 Traktatu WE (Dz.U. L
82725.3.2008, 5. 1).
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