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ROZHODNUTIA

ROZHODNUTIE KOMISIE

z 20. aprila 2011

o opatreni C 37/04 (ex NN 51/04), ktoré Finsko uplatnilo v prospech spolo¢nosti Componenta Oyj
[ozndmené pod &islom K(2011) 2559]

(Iba finske a $védske znenie je autentické)

(Text s vyznamom pre EHP)

(2011/529/EU)

EUROPSKA KOMISIA,

so zretelom na Zmluvu o fungovani Eurdpskej tinie, a najmé na
jej ¢lanok 108 ods. 2 prvy pododsek,

so zretelom na Dohodu o Eurépskom hospodérskom priestore,
a najmd na jej ¢ldnok 62 ods. 1 pism. a),

po vyzvani zainteresovanych stran, aby predlozili pripomienky
v stlade s uvedenymi ustanoveniami (%),

kedze:

I. POSTUP

(1)  Dna 10. marca 2004 bola Komisii dorucend staznost od
spolo¢nosti  Metalls Verkstadsklubb vid Componenta
Alvesta AB, v ktorej stazovatel informoval Komisiu
o Gdajnom opatreni pomoci, ktoré mesto Karkkila (dalej (4)
len ,Karkkila“) uplatnilo v prospech spolo¢nosti Compo-
nenta Corporation Oyj (dalej len ,Componenta®). Listom
z 19. novembra 2004 Komisia informovala Finsko, Ze sa
rozhodla zacat konanie stanovené v ¢lanku 88 ods. 2
Zmluvy o ES (teraz ¢lanok 108 ods. 2 Zmluvy
o fungovani Eurdpskej tnie), pokial ide o tdto pomoc.
Rozhodnutie Komisie o zacati konania bolo uverejnené
v Uradnom vestniku Eurdpskej tinie (2). Komisia vyzvala
zainteresované  strany, aby predlozili pripomienky
k opatreniu pomoci, ale nedostala od nich Ziadne pripo- (5)
mienky.

(2)  Dria 20. oktébra 2005 Komisia prijala kone¢né negativne
rozhodnutie a nariadila Finsku, aby vyziadalo naspit

pomoc od spolo¢nosti Componenta (dalej len ,rozhod-
nutie z roku 2005%). Rozhodnutie z roku 2005, ktorym
sa kon¢i konanie vo veci formdlneho zistovania, bolo
uverejnené v Uradnom vestniku Eurdpskej iinie (3). Compo-
nenta zacala odvolacie konanie proti rozhodnutiu, ktoré
bolo zrusené rozsudkom z 18. decembra 2008 (dalej len
srozsudok?) v dosledku neposkytnutia  primeranych
dovodov ().

Finsko predlozilo pripomienky listami z 5. janudra
a 10. janudra 2010, ktoré obsahovali aj dve Stadie
o odhade ceny prislusnej nehnutelnosti. Komisia zaslala
dalsie tri Ziadosti o informdcie 9. janudra 2009, 23. jdla
2009 a 8. janudra 2010, na ktoré boli zaslané odpovede
prostrednictvom listov zaevidovanych 9. marca 2009,
15. oktébra 2009 a 5. marca 2010. Stretnutie medzi
Komisiou a zdstupcami finskej vlddy a prijemcom
pomoci sa konalo 23. novembra 2009 v Bruseli.

II. OPIS SKUTOCNOSTI
1. Transakcia

Componenta je spolo¢nost vyrdbajiica kovy so sidlom vo
finskom meste Karkkila. M4 vyrobné zdvody vo Finsku,
2004 vo vyske 316 milionov EUR bola vytvorend
v severskych krajindch a strednej Eurdpe. Tato skupina
zamestndvala v roku 2004 priblizne 2 200 ludi.

Posudzovand transakcia sa tyka realitnej spolo¢nosti
Karkkilan Keskustakiinteistot Oy (dalej len ,KK*), ktord
vlastnila nehnutelnost v Karkkile priblizne 65 km seve-
rozdpadne od Helsink. Spolo¢nost KK vlastnili spolo¢ne
(50/50) Componenta a Karkkila. V roku 1996 kazdy
partner spolo¢ného podniku poskytol KK beziro¢nt
akciondrsku pozicku vo vyske 1 670 184 EUR.

() U.v. EU C 49, 25.2.2005, s. 11. () U.v. EU L 353, 13.12.2006, s. 36.
(%) Pozri pozndmku pod ciarou €. 1. (*) Vec T-455/05, Componenta Oyj proti Komisii, Zb. 2008, s. 1I-336.
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(6)

(10)

Na zaklade kipnej zmluvy, ktord bola podpisand
16. decembra 2003, bolo dohodnuté, Ze mesto ziska
tplné vlastnictvo KK prostrednictvom nadobudnutia
akcil vlastnenych spolo¢nostou Componenta za celkovi
cenu 2 383276,50 EUR. Tito transakcia pozostdvala
z dvoch casti:

— Componenta ziskala 713 092,50 EUR ako platbu za
50 % akcii predanych Karkkile,

— KK vrétila spolo¢nosti Componenta akciondrsku
pozicku vo vyske 1 670 184 EUR, ktort jej Compo-
nenta poskytla v roku 1996. Na tento ucel Karkkila
poskytla KK dalsiu bezdro¢ni pozicku v tej istej
vyske. To viedlo k zmene veritela, ktorym sa
namiesto spolo¢nosti Componenta stalo mesto Kark-
kila.

Na uvedentl transakciu preto Karkkila zmobilizovala
sumu 2 383 276,50 EUR: 713 092,50 EUR ako platbu
za akcie spolo¢nosti KK a 1 670 184 EUR ako bezdro¢nt
pozicku poskytnutd spolo¢nosti KK.

Kidpna cena akcii bola vypocitand na zdklade Standard-
nych cien, za ktoré Karkkila predala nehnutelnost v roku
2003.

Tabulka 1

Predajné ceny za m? za parcely predané spoloénostou KK

(v EUR)
Zoéna 1
Rodinné domy 11,11
Radové domy 88,81
Viacpodlazné domy 79,56
Zéna 2
Rodinné domy 10,19
Radové domy 74,02
Viacpodlazné domy 64,76
Iné
Nekultivované pozemky mimo uzemného 1,18
planu
Pozemky urcené na verejné parky 1,18

Tieto S$tandardné ceny sa uplatnili na nehnutelnost
v portféliu pozemkov spolo¢nosti KK v case transakcie
a boli vydelené dvoma, ¢o viedlo ku kidpnej cene akcif vo
vyske 713 092,50 EUR.

V kipnej zmluve medzi Karkkilou a spolo¢nostou
Componenta sa okrem iného uvadzalo:

a) Preddvajici sa zavdzuje investovat do rozsirenia
vyrobnych zavodov spolo¢nosti Componenta Karkkila
Oy v meste Karkkila, ako je presnejsie definované

(1)

(12)

(13)

(14)

v prilohe 1 k tejto zmluve. Odhaduje sa, Ze tito
investicia prispeje k vytvoreniu 50 - 70 novych
pracovnych miest s plnym pracovnym uvizkom
v meste Karkkila v roku 2004 (v roku 2003 bol
pocet pracovnych miest priblizne 130).

b) Ak predavajtci nezacne s rozsirenim zdvodov v roku
2004, ako je uvedené v predchddzajicom odseku, ma
kupujici pravo podla vlastného uvdzenia transakciu
zrusit.

V prilohe 1 k zmluve o predaji sa uvddza, ze Compo-
nenta spoji funkcie dvoch vyrobnych zdvodov skupiny,
konkrétne zlievarne v meste Alvesta (Svédsko) a zlievarne
v Karkkile, a Ze rozhodnutie o budiicom umiestneni zlie-
varne bude zavisiet od vysledku analyzy. V roku 2005
bola zlievaren v meste Alvesta zavretd a vyroba bola
premiestnend do mesta Karkkila.

Po prevzati akcif, ktoré Componenta mala v spolo¢nosti
KK, sa Karkkila rozhodla ukondit ¢innosti spolo¢nosti KK
a previest pozemok na mesto.

2. Majetok spolo¢nosti KK

Karkkila sa nachddza priblizne 65 kilometrov severoza-
padne od Helsink, pozdlz dialnice & 2,
v severovychodnej casti provincie Uusimaa. Karkkila
mala v roku 2003 priblizne 8 500 obyvatelov. Mesto
sa rozvijalo v okoli vysokej pece v Hogforse, ktord bola
zalozend v 19. storodi, a jeho severnd cast sa tiahne

pozdiz pobrezia jazera.

Nehnutelnost vo vlastnictve KK sa rozprestiera na
pozemku s rozlohou 730000 m? v Karkkile a jej
bezprostrednom okoli, nie viac ako 2,5 km od centra
mesta. V decembri 2003 bola situdcia takato:

— Pozemok s najvyssou hodnotou sa nachddza v oblasti
Asemanranta (zéna 1) a je urCeny na vystavbu viac-
podlaznych domov. Tdto oblast predstavuje zhruba
polovicu hodnoty portfélia spolo¢nosti KK.

— Vidsina pozemku sa nachddza v oblasti Haapala/Uusi-
talo (zoéna 2). Je ur¢end na vystavbu rodinnych
domov a predstavuje priblizne Stvrtinu celkovej
hodnoty portfélia.

— Portfélio obsahuje aj niekolko parciel pre rodinné
domy v inych obytnych oblastiach, ur¢ité pozemky
uréené pre viacpodlazné domy v oblasti Takko I a
niekolko radovych domov.

— Cast pozemku je urcend na verejné parky.

— Portfélio obsahuje aj urcité nekultivované pozemky
mimo tzemného planu.
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(15)  Nehnutelnost zahffia celkove priblizne 160 parciel. [II. PRIPOMIENKY FINSKA

(16)

17)

(18)

Zéamerom Karkkily vSak bolo upravit cast pozemku
a rozdelit ho na mensie parcely. Spolo¢nost KK bola
v case transakcie nepochybne najvacsim vlastnikom
nehnutelnosti v Karkkile.

Po ziskani Gplného vlastnictva chcela Karkkila prenajat
Cast pozemku, aby mohla pokryt prevadzkové vydavky.
Previdzkové vydavky KK (plat, ndjomné, droky

maximalne 40 000 EUR.

3. DalSie dolezité informdcie

Karkkila sa od Helsink nachddza v rdmci dopravnej
vzdialenosti pre dochddzanie do préce a z prace. Nehnu-
telnosti v Helsinkdch a v ich okoli sa stali velmi drahymi
a ich ceny stdle rasti. Tento tlak na cenu viedol ludi
k tomu, aby sa usadili v obciach v okoli hlavného mesta,
¢o malo dominovy efekt na ceny nehnutelnosti v tychto
obciach. Karkkila sa moZze povazovat za mozné alterna-
tivne miesto spolu s troma dal$imi mestami: Vihti, Lohja
a Hyvinkaa. Vzdialenosti od Helsink s tieto:

Tabulka 2

Vzdialenosti od Helsink

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

Tieto mestd prildkali znaény pocet novych obyvatelov.
V dosledku toho sa ceny nehnutelnosti pred transakciou
(a po nej) znatne zvysili, pricom ceny v Karkkile sa
zdvojndsobili a v niektorych pripadoch sa zvysili Sestna-
sobne.

Podla oficidlnych predpovedi uverejnenych v roku 2000
sa ocakdvalo, Ze polet obyvatelov v Karkkile sa do roku
2025 zvysi na 9 600 obyvatelov, ¢o by znamenalo, Ze
bude potrebnych 600 novych domov. Coskoro sa
ukdzalo, Ze tieto predpovede vyrazne zaostdvaji za
skutoénym zvySovanim poctu obyvatelov. O tri roky
neskor, v Case transakcie, boli potreby Karkkily
v oblasti byvania priblizne 70 novych domov za rok,
¢o sa potvrdilo v §tadii, ktord kritko na to uskutocnila
regiondlna rada provincie Uusimaa a ktord sa tykala
obdobia do roku 2025 (v skuto¢nosti bolo postavenych
63 novych domov v roku 2005, 137 v roku 2006 a 95
v roku 2007).

Pocas piatich rokov pred transakciou sa ceny nehnutel-
nost{ v Karkkile zvysili v priemere o 30 %.

(21)

(24)

(25)

Finsko predlozilo tri znalecké posudky ex post o odhade
ceny pozemku. V tychto posudkoch sa dospelo k zdveru,
ze zaplatend cena zodpovedala trhovej cene. Komisia vo
svojom prvotnom rozhodnuti z roku 2005 (°) Uplne
odmietla posudok (Stidiu A) predlozeny pocas prvého
presetrovania. Po prijati rozhodnutia z roku 2005 Finsko
zadalo dva dalsie znalecké posudky. Prvy z nich (Stidia
B) obsahuje iba vSeobecné stanovisko, Ze odhad ceny
pozemku bol spravny, ale nie sti v iom uvedené podrob-
nosti. V druhom posudku spolo¢nosti KP&P (Stidia C), sa
podrobnejsie analyzuje stav v oblasti nehnutelnosti
v Karkkile a okolitych obciach.

Finsko tvrdi, Ze Karkkila ziskala tplné vlastnictvo akcii,
pretoze to bola strednodobd az dlhodobd investicia
s nizkym rizikom. Vzhladom na nepretrzity ndrast cien
nehnutelnosti v susednych obciach, predpokladané
zvySovanie poctu obyvatelov Karkkily, saturdciu existuji-
cich susednych obci a potrebu rozsirenia sa mestskd rada
v Karkkile domnievala, 7Ze ziskanie tGplného vlastnictva
KK bude ziskové.

Finsko tiez vysvetlilo, Ze moZznost urychlenia postupov
bola dalsim praktickjm dévodom na ziskanie vyhrad-
ného vlastnictva. Finsko pri niekolkych prilezitostiach
naznacilo, ze  spoluprica  medzi  Karkkilou
a spolo¢nostou Componenta nebola idedlna, pretoze
ich obchodné zdujmy sa rozchddzali. Obaja partneri sa
dohodli na ukonceni spolo¢ného podniku, aby zabranili
mitvemu bodu v pripade mnohych rozhodnuti. Na
podporu rozvoja tejto oblasti sa musel prijat velky
pocet rozhodnuti o opitovnom rozdeleni parciel najma
v oblasti Haapala/Uusitalo. KedZe <¢innosti v oblasti
nehnutel'nosti neboli hlavnou podnikatelskou ¢innostou
spolo¢nosti Componenta, bolo v jej zdujme ukondit tato
oblast ¢innosti, zatial ¢o v zdujme Karkkily bolo, aby
mohla riadif Gizemny rozvoj Uplne nezavisle.

Finsko vysvetlilo, prec¢o bolo porovnanie s mestami Vihti,
Lohja a Hyvinkdd ndlezité. Finsko okrem iného zdoraz-
nilo, Ze s mestami Vihti a Lohja neexistuje Zelezni¢né
spojenie pre osobnii dopravu, ktoré by umoznilo osobdm
dochddzajicim do price lahko cestovat medzi tymito
mestami a Helsinkami.

Finsko tvrdi, Ze vypocet sumy pomoci, ktory Komisia
v rozhodnuti z roku 2005 urobila, bol skresleny, pretoze
akciondrska pozicka bola zohladnend dvakrdt. Pozicka
bola na dcely vypoctu hodnoty 50 % akcii odpocitand
od hodnoty spolo¢nosti a zohladnend ako splatenie
pozicky spolo¢nosti Componenta. Finsko preto tvrdi, Ze
cena akcif (713 092,50 EUR) uz zahffia pozicku, pretoze
tdto suma bola vypocitand na zdklade ¢istej hodnoty KK.

(°) Komisia najprv konstatovala, Ze v posudku nie je jasne uvedené, ze

sa tyka odhadu ceny pozemku vlastneného spolo¢nostou KK a po
druhé, Ze v odhade sa neuvddza, akii cenu by v Case transakcie ziskal
investor na trhu preddvajici cely pozemok naraz.
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IV. POSUDENIE POMOCI
(26)  Podla ¢ldnku 87 ods. 1 Zmluvy o ES pomoc poskyto-

(27)

(28)

(29)

(30)

vand ¢lenskym $titom alebo akoukolvek formou zo stat-
nych prostriedkov, ktord nartisa hospodérsku stitaz alebo
moze narusit hospoddrsku sifaz tym, ze zvyhodiluje
ur¢ité podniky alebo vyrobu urcitych druhov tovaru, je
nezlucitelnd so spolo¢nym trhom, ak ovplyviiuje obchod
medzi clenskymi §tdtmi. Podla ustdlenej judikattry
Studneho dvora Eurdpskej dnie je kritérium tykajice sa
pomoci, ktord ovplyviiuje obchod, splnené, ak prijimajtci
podnik vykondva hospodarsku ¢innost, ktord zahfiia
obchod medzi ¢lenskymi Stdtmi.

Vyrobky, ktoré vyrdba Componenta, vyrdbaji na
vniitornom trhu aj iné spolo¢nosti a s tymito vyrobkami
sa intenzivne obchoduje medzi ¢lenskymi Stditmi. Na
Gcely ¢ldnku 107 ods. 1 ZFEU §tdtne zdroje zahffiajd
zdroje miestnych orgdnov (°). Teda dand transakcia,
ktord bola financovand zo zdrojov Karkkily, zahfiia
Sttne zdroje v zmysle clanku 107 ods. 1 Preto by
akdkolvek vyhoda poskytnutd spolo¢nosti Componenta
v ramci transakcie, ktord by spolo¢nost Componenta
neziskala za normdlnych trhovych podmienok, spadala
do posobnosti ¢lanku 87 ods. 1 Zmluvy o ES. Z toho
vyplyva, Ze hlavnou otdzkou v tomto pripade je, &
Componenta ziskala troven platby, ktord by neziskala
za normélnych trhovych podmienok.

Komisia konstatuje, Ze ustanovenie o splateni v kipnej
zmluve uzatvorenej medzi spolo¢nostou Componenta
a Karkkilou sa moze vnimat ako znak toho, Ze
podmienky kiipy poskytnuté Karkkilou mali podporit
spolo¢nost Componenta, aby zachovala svoj vyrobny
zdvod v Karkkile a zatvorila vysokii pec v Alveste.

V rozsudku Stdu prvého stupna () sa uvadza, Ze dohoda
bola podmienend, ale Ze v nej neboli stanovené dosledky.
Aj ked tdto podmienenost poukazuje na skutocnost, ze
transakcia sa mohla uzatvorit za priaznivych podmienok
pre spolo¢nost Componenta, neexistuje Ziadna vyhoda
pre spolo¢nost Componenta, ktord jasne vyplyva
z tychto ustanoveni. Na druhej strane, ako bude uvedené
dalej v texte, cena zaplatend spolocnosti Componenta za
predaj jej podielu v spolo¢nosti KK v skutocnosti nepre-
siahla trhovd cenu, a na druhej strane Komisia nenasla
ziadne dokazy o dalsich vyhodach, ktoré by spolo¢nost
Componenta mohla ziskat z tychto ustanoveni. Komisia
preto posudzovala, ¢ by investor posobiaci v trhovom
hospodarstve, ktory uz vlastni 50 % akcii, za tychto
podmienok ziskal dplne vlastnictvo.

Je ustdlenou judikatdrou, Ze ,hoci spravanie stkromného
investora, s ktorym je potrebné porovnat vstup verejného
investora sledujiiceho ciele hospodérskej politiky, nie je

(%) Vec 24884, Nemecko proti Komisii, Zb. 1987, s. 4013, bod 17.
(7) Vec T-455/05, Componenta proti Komisii, Zb. 2008, s. 1I-336.

(31)

(32)

(33)

(34)

nevyhnutne spravanim bezného investora umiestiuji-
ceho kapitdl s cielom jeho ziskovosti vo relativne
kritkom case, toto sprdvanie musi byt prinajmensom
spravanim  stkromného holdingu alebo stkromnej
skupiny podnikov sledujicich $trukturdlnu politiku, &
uZ veobecnd alebo sektorovii, a musi byt vedené pers-
pektivou rentability v dlhsom obdobi“ (¥).

1. VSeobecné dvahy tykajiice sa hodnoty akcii

Ozndmenie Komisie o prvkoch $tdtnej pomoci pri predaji
pozemkov a budov verejnopravnymi orgdnmi (°) (dalej
len ,o0zndmenie“) sa neuplatiiuje priamo, pretoze tento
pripad sa v skutocnosti netyka predaja pozemku, ale
kapy akcii v realitnej spolo¢nosti. Zdsady tohto ozni-
menia sa vSak mozZu uplatnif, pretoZe hodnota akecif
spolo¢nosti KK je v podstate stanovend trhovou
hodnotou pozemkov v jej portfdliu. Pre stanovenie exis-
tencie $titnej pomoci je preto rozhodujice posidenie
hodnoty pozemku vlastneného spolo¢nostou KK.

Oznamenie je v kazdom pripade zaloZené na zdsade
sukromného investora posobiaceho v trhovom hospodar-
stve, t. j. predaj pozemku verejnopravnymi orgdnmi
nezahfiia prvky $tdtnej pomoci, ak je pozemok predany
za cenu, ktort by stkromny investor mohol dosiahnut
za normdlnych trhovych podmienok.

Komisia je toho ndzoru, Ze primeranym vychodiskom
analyzy je cena, ktord by bol investor posobiaci
v trhovom hospodarstve vlastniaci 50 % akcii spolo¢nosti
KK ochotny zaplatit za ziskanie tplného vlastnictva.
Hospodarsky subjekt posobiaci v trhovom hospodarstve
by zalozil vypocet ceny, ktori by bol ochotny zaplatit,
na ndvratnosti, ktord by mohol ocakévat zo svoje inves-
ticie.

V tomto pripade sa spolo¢nost Componenta nepokisila
ndjst iného kupujiceho. Bolo v jej zdujme predat svoje
akcie  druhému  akciondrovi. Podla  akciondrskej
dohody (19 a stanov spolo¢nosti KK ('!) mala Karkkila
v skuto¢nosti predkupné pravo na akcie spolo¢nosti KK
vlastnené spolo¢nostou Componenta a mala privo na
nahradu, ak by sa ich spolo¢nost Componenta pokiisila
predat tretej strane. Tieto pravidld boli pre spoloc¢nost
Componenta prekdzkou, ktord jej brdnila hladat inych
kupujacich. Okrem toho akykolvek iny sikromny kupu-
juici by bol odradeny od kiipy 50 % akcif spolocnosti KX,
pokial by tymto krokom neziskal dplnii kontrolu nad
KK. Akykolvek novy partner, ktory by nemal Gplna
kontrolu nad spolo¢nostou KK, by bol v skuto¢nosti
viazany stanovami spolocnosti KK (1?), podla ktorych
ucelom spolo¢nosti KK bolo spomalif ndrast cien
pozemkov a byvania v Karkkile v prospech obyvatelov.

Clanok 13.

lénok 2.
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(35) Komisia tiez zastdva ndzor, Ze akciondr v trhovom rok, ¢o by pri konzervativnom odhade znamenalo, Ze

(36)

(37)

(38)

hospodarstve  nadobudajiici  Gplné  vlastnictvo by
zohladnil financovanie celkovej investicie (2,37 mil.
EUR za akcie a pozicku).

Vzhladom na zaplatenie akciondrskej pozicky Komisia
konstatuje, ze majetok v portféliu KK bol odhadnuty
na hodnotu 4,9 miliéna EUR. Tdto hodnota sa prevazne
¢o znamend, Ze sa zdalo, Ze zaplatenie pozicky ako takej
nie je problematické.

Finsko tiez vysvetlilo, Ze Karkkila pldnovala po transakcii
zvysit prijem z prendjmu, aby pokryla financné
a previdzkové ndklady spolocnosti KK (menej ako
40 000 EUR za rok pred transakciou). Ak by sa mesto
stalo jedinym akciondrom, mohlo by zmenit stanovy
spolo¢nosti KK, ¢im by sa obmedzila jej sloboda, pokial
ide o politiky tvorby cien. Z pravneho hladiska teda
mestu ni¢ nebranilo, aby po ziskani plného vlastnictva
KK zvysilo prijmy z prendjmu.

Komisia poznamendva, Ze ndsledny vyvoj potvrdzuje, Ze
pokrytie ndkladov prostrednictvom prijmu z prendjmu
bol realistickym pldnom. Karkkila uzatvorila 28 dlhodo-
bych dohdd o prendjme, na zdklade ktorych sa vytvorili
tieto prijmy:

Tabulka 3

Prijem z prendjmu po transakcii

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

Okrem toho by stkromny investor za bezlro¢nd
pozicku ocakdval zvySenie hodnoty svojho podielu
v spolo¢nosti. V tomto pripade sa ndvratnost investicie
prejavila prostrednictvom  zvySenia hodnoty nehnutel-
nosti vlastnenej KK. Finsko vysvetlilo, Ze hodnota
pozemku vlastneného KK sa medzi rokmi 1996
a 2003 znacne zvysila. Pocas piatich rokov pred transak-
ciou sa ceny nehnutelnosti v Karkkile zvysili v priemere
0 30 % a medzi rokmi 2005 a 2008 priblizne o 10 %.

Sucasne sa ocakdvalo, Ze pocet obyvatelov Karkkily sa
bude do roku 2025 zvySovat o viac ako 100 [udi za

(41)

(43)

(45)

v meste by sa kazdy rok muselo vybudovat minimalne
70 novych domov (13).

Z tychto dévodov mohol stikromny investor ocakdvat
znaéné zvysenie hodnoty svojho podielu v spolo¢nosti
KK.

2. Hodnota pozemku

Komisia najprv postdila, ¢i kiipna cena akcii, ktord Kark-
kila zaplatila, znamenala vyhodu pre spolo¢nost Compo-
nenta, pretoze predavajici by za normdlnych trhovych
podmienok ziskal nizsiu cenu.

Finsko uviedlo hodnotu majetku
takto (14):

spolo¢nosti KK

Tabulka 4

Hodnota majetku KK vypod&itand Finskom

Stcasnd hodnota pozemku 5067 988
Hotovost a bankové vklady 28 256
Celkovy majetok 5096 244
Akciondrska pozicka 3340 368
Bezné zavizky 107
Celkové dlhy 3340 475
Cistd hodnota spolocnosti KK 1755769
50 % cistej hodnoty spoloc- 877 885
nosti KK

Hodnota pozemku bola vypocitand na zaklade Standard-
nych cien Gétovanych Karkkilou v roku 2003. Boli to
jednotné ceny za celti oblast Karkkily, pricom jedinymi
vynimkami boli rozdiely medzi dvoma zénami. Z tdajov,
ktoré predlozilo Finsko, bolo zrejmé, ze skuto¢né trhové
ceny sa medzi roznymi susednymi oblastami a obytnymi
oblastami znacne liia. Z tohto dévodu Komisia zamerala
svoje posudzovanie vo va¢Sej miere na prislusné oblasti.

Komisia konstatuje, Ze Karkkila sa pustila do ziskania
uplného vlastnictva so strednodobym az dlhodobym
vyhladom. V realitnej oblasti nie je neobvyklé ocakdvat
znaéné strednodobé az dlhodobé zvysenia hodnoty, ak to
dovolia okolnosti. Karkkila sa riadila dlhodobou inves-
tiénou stratégiou a snazila sa vytvorit zisky zo zvySeného
budtceho predaja.

(%) Pozri hospodarsku politiku mesta Karkkila z roku 2006 a prieskum

obyvatelstva a zamestnanosti, ktory vypracovala regiondlna rada
v provincii Uusimaa v prvych rokoch 21. storocia.

(**) Tieto hodnoty sa mierne odli§uji od ddajov, ktoré predlozilo Finsko

pocas obdobia pociatoéného presetrovania. Finsko opravilo tdaje
na tcely nového presetrovania.
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V konkrétnom pripade Karkkily Finsko preukdzalo, Ze
Karkkila mala oprdvnené dovody ocakdvat vyrazné
zvySenie poctu obyvatelov v strednodobej az dlhodobej
budiicnosti, ktoré by viedlo k znaénym dal$im potrebdm
v oblasti byvania. Hlavnym dévodom bolo, Ze tri mestd
severne a zdpadne od Helsink — Vihti, Lohja a Hyvinkdd —
prilakali velky pocet obyvatelov, pricom mnohi z nich
denne dochddzaja za pricou. V dosledku toho sa ceny
nehnutelnosti rychlo a neustile zvySovali a neocakavalo
sa, Ze sa toto zvySovanie v blizkej budtcnosti spomali.
V roku 2003 boli ceny v tychto susednych mestich
v priemere 2,5-krdt vysSie ako v Karkkile. Karkkila
preto ocakavala, Ze zvy3enie cien v budtcnosti by sposo-
bilo prestahovanie ludi do Karkkily ako dalsicho logic-
kého alternativneho miesta na byvanie aj vtedy, ak by sa
ceny zvysili vyrazne aj v Karkkile. Zdalo sa, Ze nie je
neredlne ocakdvat, Ze sa ceny nehnutelnosti v Karkkile
zdvojndsobia.

Hoci nésledny vyvoj nie je priamo vyznamny pre analyzu
transakcie ex ante, vyvoj cien nehnutelnosti v troch
susednych mestdch v obdobi po uskuto¢neni transakcie
potvrdil, Ze predpoved bola redlna. V niektorych pripa-
doch boli ceny nehnutelnosti Styrikrat vyssie ako
v Karkkile.

Dalsfm dovodom na ocakdvanie, Ze sa pocet obyvatelov
v Karkkile zvysi, bola napldnovand rekonstrukcia cesty do
Karkkily, ktord uz bola napldnovand v case transakcie
a nasledne uskuto¢nend.

Ziskanie uplného vlastnictva bolo stimulované aj oficidl-
nymi prognézami zvySenia poctu obyvatelov. V roku
2000 regiondlna rada v provincii Uusimaa uverejnila
pociatoénti §tidiu, v ktorej sa odhadovalo, Ze pocet
obyvatelov Karkkily sa do roku 2025 zvysi priblizne
0 9 600 obyvatelov (t. j. pribliZne o 10 %) a zZe bude
potrebnych dalsich 600 novych domov. Coskoro sa
ukdzalo, ze tito predpoved je prili§ konzervativna.
V ase transakcie Karkkila ocakdvala ovela vicsie
zvy$enie poctu obyvatelov, ktoré viedlo k dalsim
potrebdm v oblasti byvania minimdlne 70 novych
domov rocne.

Tato pozitivna predpoved bola neskor potvrdend dalsou
Stadiou, ktord vypracovala regiondlna rada v provincii
Uusimaa 18. augusta 2009, na zaklade ktorej sa ocaka-
valo, Ze pocet obyvatelov Karkkily sa do roku 2030 bude
zvySovat o 100 obyvatelov ro¢ne, ¢o by viedlo k dalsim
potrebdm v oblasti byvania, vystavbe 70 novych domov
ro¢ne. Nakoniec aj tito druhd predpoved bola preko-
nand, kedZe v roku 2006 bolo postavenych 137 novych
domov a v roku 2007 ich bolo 95.

Je potrebné tiez uviest, Ze spolo¢nost KK bola nepo-
chybne najvacsim vlastnikom nehnutelnosti v Karkkile.
V ¢ase transakcie nebol skutoény pocet parciel zahrnu-
tych do portfélia jasny, kedze Karkkila chcela niektoré
z nich rozdelif a upravit (najmi v oblasti Haapala/Uusi-
talo). Okrem toho na pozemku urfenom na vystavbu
radovych domov sa na jednej parcele moze postavit

vvvvv

(52)

(53)

(54)

(55)

pre viacpodlazné domy. V zozname portfdlia, ktoré pred-
lozilo Finsko, je uvedenych menej ako 140 parciel na
byvanie (zostdvajiica Cast bola urCend na parky). Pri
odhadovanych potrebich na byvanie (70 novych
domov rocne) v case transakcie by planované potreby
na dalsich 10 rokov predstavovali 700 novych domov
a na dalsich 20 rokov 1 400 novych domov. Vzhladom
na to, ze spolo¢nost KK nemala v Karkkile Ziadneho
vyznamného konkurenta, Karkkila mohla oprdvnene
ocakavat, Ze dokaZe predaf vacsinu — ak nie vSetky -
nehnutelnosti vo svojom portféliu.

Finsko vysvetlilo, Ze stratégiou Karkkily bolo predo-
vietkym zlepsit hodnotu pozemku, ktory vlastnila,
prostrednictvom jeho tpravy a rozvoja, pockat na domi-
novy efekt vieobecného zvysenia cien v oblasti a predat
pozemok az neskor. V silade s touto stratégiou KK uz
upustila od skorého predaja v predchadzajicich rokoch,
¢im mozno vysvetlit nizku troveri predaja v obdobi pred
transakciou.

Komisia konstatuje, zZe pozemok vlastneny spolo¢nostou
KK bol oceneny odlisne podla roznych druhov
pozemkov, t. j. pozemok urfeny na rodinné domy, na
radové domy, viacpodlazné domy, parky a pozemok
uréeny na verejné dcely. Osobitné vlastnosti kazdej
oblasti si opisané a analyzované samostatne dalej
vV texte.

Oblast Asemanranta

Pozemok urCeny na vystavbu viacpodlaznych domov
nachddzajici sa v oblasti Asemanranta, je ohodnoteny
na 2358 158 EUR, t. j. priblizne polovicu hodnoty
majetku KK. Na tcely transakcie bol pozemok oceneny
na 79,56 EUR/m?.

Posudky nie si v tohto hladiska dplne presvedcivé,

hlavnym dovodom st chybajice referenéné ceny
v Karkkile. Do uskuto¢nenia transakcie nebol

v skutocnosti na trhu v Karkkile predany Ziadny
pozemok na  vystavbu viacpodlainych  domov.
V znaleckom posudku, ktory predlozilo Finsko pocas
prvého obdobia preSetrovania (Stddia A), bola uvedend
cena 50 EUR/m?. Finsko teraz vysvetlilo, Ze tento tdaj
bol pravdepodobne zalozeny na tdaji, ktory sa pouziva
v pripade socidlneho byvania financovaného 3stitom
v regione, a bol vyrazne niz§i ako trhovd cena.
V tomto pociatocnom posudku bola odhadnutd aj
hodnota pozemku ur¢eného na vystavbu viacpodlaznych
domov na 60 EUR az 75 EUR/m? V druhom posudku
(Stadia B) sa vysvetluje, Ze zaplatend cena zodpovedd
trhovej cene bez poskytnutia akychkolvek dalsich infor-
macii. V posudku spolo¢nosti KP&P (Studia C) sa dospelo
k zéveru, 7e trhovej cene zodpovedd cena 79,56 EUR/m?,
pretozZe je vyrazne pod Groviiou cien zaplatenych v troch
susednych mestach. Kedze chybaji akékolvek dalsie refe-
renéné hodnoty, tieto posudky poskytujd urcité usmer-
nenie k cendm nehnutelnosti v oblastiach okolo Helsink
v Case transakcie. Komisia preto overila ddaje uvedené
v tychto posudkoch a doplnila ich o svoje vlastné hodno-
tenie.
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(56)  Oblast Asemanranta ma vel'mi dobrt polohu na brehoch (62) Komisia konstatuje, Ze tdto hodnota zahfna 8 — 9
jazera, 200 m od centra mesta. Podla Finska je hodnota hektdrov patriacich aj do oblasti Asemanranta, ktoré
tejto oblasti mimoriadne vysokd, pretoze vyuZiva priamy zostand na tcely vybudovania ulic, parkov atd. Napriklad
vyhlad na jazero a pristup k nemu. Porovnatelnd parcela v Ciastoénom hlavnom pléne je pobreznd oblast vyhra-
bola v roku 2006 predand za 92,35 EUR/m?. Karkkila dend na rekrea¢né ucely a ako oblast ochrany prirody.
v skuto¢nosti povazovala hodnotu tejto nehnutelnosti za Tato plocha 8 — 9 hektdrov preto prispieva k vysokej
dost vysokii na zvySenie predajnej ceny na 105 EUR/m? cene obytnej Casti oblasti, ale nebola ocenend samostatne.
v janudri 2008.
(57)  Druhym délezitym faktorom pri posudzovani hodnoty Oblast Haapala a Uusitalo
tejto obla§t1 )€ p.l.ocha, na ktoru,sa tato cena VZtahW?' (63)  Visina pozemkov v portféliu nehnutelnosti spoloénosti
O(%had pri predaji bol konz)ervatwne zazlozepy’ fa mini- KK sa nachddzala v oblasti Haapala/Uusitalo, ¢o je
ma}lnom stavebn(?m povolen} 29 640 m*, Zatl,al €0 maxi- priblizne 2,5 km severozdpadne od centra mesta. Tieto
mélne stzavebne’ povolenie ; m,OhIO, do,glah'nut az dve prilahlé oblasti boli vy¢lenené na vystavbu obytnych
39 590 m”. Vzhlgdom a ocakdvané Zvysenie poctu rodinnych domov a radovych domov, ale neboli este
obyv ateloy Karkkllg Poatala s dl}hodobym. obchodnjm zastavané. KedZe sa eSte nezacalo so zastavovanim,
pripadom pre maximdlne stavebné povolenie. ceny st nizke, rovnako ako aj pocet predajov. KK prak-
ticky vlastnila celd oblast.
(58) Napriek tomu, Ze pred transakciou nebol v Karkkile
predany Ziadny pozemok na vystavbu viacpodlaznych
domov, mesto mohlo primerane ocakdvat, Ze vznikal (64) Na tcely transakcie bol pozemok oceneny na
trh pre tento druh vystavby. V roku 2003 boli udelené 1612059 EUR v pripade v3etkych druhov parciel,
Styri stavebné povolenia na vystavbu viacpodlaznych s cenou 10,19 EUR/m? za rodinné  domy
domov. Vyvoj po transakcii potvrdzuje, Ze predpoved a 74,02 EUR/m? za radové domy, v stlade so Standard-
nebola neprimerand vzhladom na to, Ze do roku 2007 nymi cenami mesta. Celkovd hodnota pozemku pre
bolo podanych a schvdlenych Sest dalsich ziadosti rodinné domy bola 973 268 EUR a pre radové domy
o stavebné povolenie a v obdobi od roku 2007 do polo- 811 209 EUR.
vice roka 2010 bolo postavenych sedem viacpodlaznych
domov.
Ceny za rodinné domy
(59)  Ceny 'zaplatene M sgse(.i.?ych mestdch sa v, roku 2003 (65 Vo vietkych troch posudkoch sa uvddza, Ze ceny za
zvysili v meste Hyvinkdd na 133,6 EUR/m* a v meste dinné domv zodpovedait trhovim cendm. V posudku
Vihti dosiahli v roku 2004 dokonca maximum rK(;glllf,n% idi y zodpov 1,) . Vyh p b lP
312,6 EUR/m?, (Stg ia C) sa vysvet uje, ze trhové ceny boli 0/15 -
’ 20 % vyssie ako ceny, ktoré uplatiiovala Karkkila. Finsko
predlozilo ddaje preukazujice, Ze priemernd cena bola
v roku 2003 priblizne 14,4 EUR/m? V pociato¢nom
o i 5 i znaleckom posudku ($tidia A) bolo uvedené, Ze trhové
(60) Komisia je toho ndzoru, Ze v uvedenych troch posud- ceny v Karkkile sa pohybovali medzi 9,43 EUR
koch st hodnoty, ktoré st zhruba porovnatelné, a zdad a 14.76 EUR ’
sa, Ze nie sG ocividne nesprdvne, ak sa porovnaji ’ '
s cenami zaplatenymi za podobny pozemok v ¢ase tran-
sakcie. Nie je potrebné stanovit, ktory z posudkov je
najspolahlivejsi, pretoZe cena zaplatend za akcie zostdva
pod tGrovitou trhovej hodnoty aj na zdklade najkonzer- (66)  Vsetky tri posudky sa odvoldvali na priemerné predajné
vativnejsieho odhadu (pozri celkovy vypocet trhovej ceny, zatial ¢o tdaje predlozené Finskom poukdzali na
hodnoty v odovodneni 84 a nasl). NajniZsia moznd znacné rozdiely medzi susednym oblastami, pricom ceny
hodnota bola odhadnutd Komisiou takto: vzhladom na v oblasti Haapala/Uusitala sa ocividne nachddzali na
vynikajiicu polohu pozemku v oblasti Asemanranta bola spodnej hranici cenového intervalu. V roku 2003 boli
tthovd cena minimédlne v hornom segmente intervalu, v Haapale predané dve parcely (sikromnd spolo¢nost
ktory poskytli najkonzervativnejsi znalci, t. j. 75 EUR/m?. stkromnikovi): v aprili 2003 bola predand parcela za
V pripade konzervativneho predpokladu, Ze sa pozemok 9,25EUR/m? a v auguste daldia parcela za
predd iba na minimdlne stavebné povolenie, by mini- 10,06 EUR/m2. To by zodpovedalo zvySeniu ceny
madlna trhovd hodnota bola 2 223 000 EUR. 0o 889% za Styri mesiace. Vzhladom na vSeobecny
vyvoj cien v Karkkile, ked sa ceny medzi rokmi 2001
a 2002 zvysili o 12,6 %, sa zvysenie ceny o 1,3 % za
posledné Styri mesiace roku 2003 moze povazovat za
(61)  Za maximdlnu hodnotu v pripade nadmerného odhadu - zvySenie v silade so vSeobecnym trendom. Vzhladom

ak by existoval — by sa teda mohla povazovat suma
135 158,40 EUR, ktord by zodpovedala sume
67 579,20 EUR za 50 %.

na tieto okolnosti Komisia nevidi zZiadny dovod, preco
by cena 10,19 EUR/m? v decembri 2003 nemohla byt
uznand za trhovi cenu.
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Ceny za radové domy

Pokial ide o ceny za radové domy, v oblasti neexistuji
ziadne referencné predaje, ktoré by poskytli priamu refe-
ren¢nd hodnotu. V pociato¢nom znaleckom posudku sa
trhovd hodnota pohybovala medzi 70 EUR a 80 EUR/m?,
znalecky posudok spolocnosti KP&P ($tddia C) sa odvo-
lava iba na ovela vyssie ceny za parcely pre radové domy
v susednych mestdch. Kedze vSetky tri posudky dospeli
k zdveru, Ze zaplatend cena zodpovedala trhovej cene
a kedZe neexistujii Zziadne ndznaky, Ze tieto zdvery nie
st pre oblast Haapala/Uusitalo spravne, Komisia moze
uznat, Ze cena 74,2 EUR/m? zodpovedala trhovej cene.

Uplné vlastnictvo celej oblasti

Komisia poziadala Finsko, aby vysvetlilo, pre¢o Karkkila
mala zdujem ziskat Uplné vlastnictvo celej tejto oblasti
vzhladom na to, Ze sa zdalo, Ze tdaje tykajice sa minu-
lych predajov poukazovali na to, Ze kupujici nemaja
zdujem o tito susediacu oblast a ocividne uprednostiio-
vali iné oblasti mesta, napriek vy$sim cendm. Finsko
vysvetlilo, Ze KK sa uz v predchddzajicich rokoch riadila
cielenou investi¢nou stratégiou pozostdvajicou z rozvoja
oblasti Haapala/Uusitalo, ako budtcej obytnej oblasti
susediacej s Karkkilou. Dalsie obytné oblasti v meste sa
uz zacali zaplnat a na zdklade rastu poctu obyvatelov sa
ocakédva, ze sa budi musiet rozvijat nové oblasti.

Oblasti Haapala/Uusitalo spadali do tizemného plnu, ale
ich rozvoj sa eSte nezacal. Tento rozvoj zahifial nové
rozdelenie pozemku na individudlne a vhodnejsie tvaro-
vané parcely, napojenie parciel na inZinierske siete
a vystavbu obdianskej vybavenosti.

Karkkila sa dspe$ne riadila rovnakou stratégiou uZ
v inych susednych oblastiach: rozsirila verejné sluzby
na oblasti Tuorila, Nikkimdki a Pumminmaki. V roku
2003 bola priemernd predajnd cena v Pumminmiki uz
14,28 EUR a v roku 2004 Karkkila dspesne predala
parcely za novi Standardnt cenu 14 EUR, pri¢om ceny
v nasledujicich rokoch dalej sttipali (az na 18,5 EUR/m?
v roku 2005).

Ocakdvalo sa, Ze hodnota nehnutelnosti v oblasti
Haapala/Uusitalo dosiahne hodnotu podobne zastava-
nych obytnych oblasti a Ze sa okrem toho bude riadit
vSeobecnymi trendmi ndrastu cien. Zvy3enie hodnoty
o minimdlne 40 — 50 % po zastavani (t. j. do 3 aZ 4
rokov) sa preto zdalo odovodnené, plus dalsie zvysenia
v strednodobom az dlhodobom horizonte.

Bolo v zdujme Karkkily, aby tato oblast rozvijala v rdmci
jedného projektu infrastruktdry, ktory pokryval celd
oblast. Jednotny koordinovany pristup rozvoja by bol
ovela lacnejsi ako postupné zastavanie jednotlivych
parciel (obec je povinnd pripojit nehnutelnost
k verejnym sluzbdm, ¢o sa obvykle uskuto¢ni na Ziadost

(74)

(75)

(76)

(77)

vlastnikov, ktori chcd stavaf). Karkkila zdoéraznila, ze
operécie prebiehaji bezproblémovejsie, ak jedinym vlast-
nikom a riadiacim orgdnom je jeden subjekt. Pre kazdd
parcelu a kazdé inZinierske opatrenie sa musel prijimat
velky pocet individudlnych rozhodnuti. KedZe rozvoj
v oblasti nehnutelnosti nebol hlavnou podnikatelskou
¢innostou spolo¢nosti Componenta (bol to vyrobca
ocele), bolo uz jasné, ze tieto Cinnosti v oblasti rozvoja
boli pre nu tazsie.

Vzhladom na dlhodobt stratégiu rozvoja a zdmer Kark-
kily vybudovat vietky inZinierske siete naraz nemala
Karkkila Ziadny zdujem predat pozemok pred jeho zasta-
vanim. To bol dévod, preco sa pred transakciou prak-
ticky neuskutocnil Ziadny predaj.

Komisia moZe uznat, Ze na zdklade dlhodobej stratégie,
ktorou sa riadila Karkkila v pripade oblasti Haapala/Uusi-
talo, mohol mat investor posobiaci v trhovom hospodar-
stve, ktory uz vlastnil 50 % akcii v danej oblasti, hospo-
darsky zdujem aj o ziskanie zostdvajicich 50 % akcil.
Vyhliadka vlastnictva celej budiicej novej obytnej oblasti,
nizke riziko z hladiska cien a dobré vyhliadky na predaj
vasiny parciel v nasledujicich desiatich rokoch
a zostavajacich parciel v dalsich desiatich rokoch, sa
moZu povazoval za obchodni stratégiu, ktord by
investor posobiaci v trhovom hospodarstve realizoval.

Dalsie pozemky urcené na byvanie

Niekolko parciel urcenych na rodinné domy sa nachddza
v dalsich oblastiach. Odhad ceny (43 000 EUR) bol zalo-
Zeny na uradnej predajnej cene pouzivanej Karkkilou
10,19 EUR/m? za pozemok tohto druhu. Z uz uvede-
nych dovodov (odévodnenia 65 — 66) je Komisia toho
ndzoru, Ze cena z decembra 2003 sa moOZe uznaf za
trhovii cenu.

Portfélio spolocnosti KK obsahuje aj dve parcely
pozemku pre viacpodlazné domy, ktoré sa nachddzaja
v oblasti Takko I. Celkovd hodnota tejto nehnutelnosti
je 110 191 EUR. Takko I sa nachddza aj v centre mesta.
Podla 3tadie A sa trhova cena pohybovala medzi 60 EUR
az 75 EUR/m?. V posudku spolo¢nosti KP&P (Stidia C)
sa dospelo k rovnakym zdverom, pokial ide o pozemky
na vystavbu viacpodlaznych domov, konkrétne, Ze cena
zodpovedd trhovej hodnote na zaklade predajnych cien
zaplatenych v susediacich mestach.

Podla ndzoru Komisie nie je potrebné stanovit, ktory
znalecky posudok je najspolahlivejsi. Aj keby sa na tran-
sakciu uplatnila najnizsia moznd trhové cena 60 EUR/m?,
opravend celkovd hodnota akcii by stdle presahovala
cenu, ktort Karkkila zaplatila (pozri vypocet minimalnej
hodnoty akcie dalej v texte). Na zdklade tohto pred-
pokladu najnizsej moznej trhovej hodnoty by pozemok
v Takko I bol nadhodnoteny o 19,65 EUR/m?% To by
zodpovedalo  celkovej sume 27 212 EUR, t. j.
13 606 EUR za 50 % akcii.
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Parky

(78) Hodnota priznand pozemkom urcenym na parky je
456 601 EUR. Tito hodnota bola zalozend na Stan-
dardnej cene 1,18 EUR/m?, ktord Karkkila obvykle plati
za takéto pozemky. Sii to pozemky, za ktoré md mesto
pravo zaplatit bezni cenu (*°). KedZe tieto parky nemaju
byt vybudované podla tzemného plinu mesta, v ich
pripade sa na stanovenie ceny pouzil rovnaky zdklad
ako v pripade nekultivovanych pozemkov nerozdelenych
do pdsiem (pozri oddovodnenie 79). Komisia preto
dospela k zdveru, ze tito ¢ast pozemku nebola nadhod-
notend.

Pozemky mimo tizemného pldnu mesta

(79)  Portfélio spolo¢nosti KK zahffia aj urcité nekultivované
pozemky mimo tGzemného planu mesta, ktorych celkovd
cena bola odhadnutd na 49 678 EUR na zaklade ceny
1,18 EUR/m?2. V posudkoch nie je vysvetlené, preco sa
tento pozemok povazuje za sprdvne oceneny. Ostatné
tdaje predlozené Finskom obsahuji zoznam predajov
nezastavanych pozemkov v riedko osidlenych oblastiach
v Karkkile, ktoré boli predané v priemere za
1,86 EUR/m?. Na tomto zdklade moZe Komisia uznat,
7e hodnota 1,18 EUR nepresiahla trhovii cenu.

Zdver

(80)  Podla vypoctov, ktoré Finsko urobilo na zdklade Stan-
dardnych cien, za ktoré spolo¢nost KK predala svoj
majetok, bola hodnota nehnutelnosti spolo¢nosti KK
5067 988 EUR. Po odpoditani sim tykajtcich sa poten-
cidlneho nadhodnotenia pozemku pre viacpodlazné
domy v oblasti Asemanranta (135 158 EUR) a v Takko
I (27 212EUR) je minimdlna hodnota pozemku
4905 618 EUR.

3. Splatenie po6zicky

(81) V roku 1996 spolo¢nost Componenta aj Karkkila
poskytli spolo¢nosti KK za rovnakych podmienok (pari
passu)  beziiroént  akciondrsku  poézicku vo  vyske
1670 814 EUR. Po odstipeni spolocnosti Componenta
zo spolo¢nosti KK nasledovalo splatenie akciondrskej
pozicky spolocnostou KK. Aby KK vytvorila takéto
finan¢né prostriedky, musela by predat zna¢nd Ccast
majetku, a kedZe by sa tym, ako uz bolo opisané, ohro-
zila strednodobd az dlhodobd stratégia, Karkkila sa
rozhodla poskytnat KK dalsiu beztro¢nd pozicku
v rovnakej vyske, ktori KK pouzila na splatenie.
V dosledku toho spolo¢nost KK dlhovala Karkkile
celkove 3,34 miliéna EUR.

(82) Komisia sthlasi s Finskom, ze pozicky uz boli zohlad-
nené pri oceneni spolo¢nosti, t. j. hodnota akcii uz bola
znizend hodnotou dlhu. Posddenie splatenia pozicky za
samostatné opatrenie by sa preto rovnalo dvojitému
zapocitaniu.

4. Hodnota akcii

(83) Po odpocitani sumy potencidlneho nadhodnotenia je
hodnota 50 % akcii spolo¢nosti KK takato:

Tabulka 5
Hodnota KK
Stcasnd hodnota pozemku 4905618
Hotovost a bankové vklady 28 256
Celkovy majetok 4933874
Akciondrska pozicka 3340 368
Bezné zavizky 107
Celkové dlhy 3340 475
Cistd hodnota spolocnosti KK 1593399
50 % cistej hodnoty spoloc- 796 699,50
nosti

(84)  KedZze Karkkila zaplatila kiipnu cenu 713 092,50 EUR za
50 % akcif, Komisia je toho ndzoru, Ze nezaplatila cenu,
ktora presiahla trhovt hodnotu.

V. ZAVER

(85) Komisia je toho ndzoru, Ze cena, ktorti mesto Karkkila
zaplatilo spolo¢nosti Componenta za ziskanie 50 % akcif
v spolocnosti KK nepresahuje trhovli cenu, a preto
nepredstavuje $titnu pomoc v zmysle clanku 107
ods. 1 ZFEU,

PRIJALA TOTO ROZHODNUTIE:
Cldnok 1

Kiapna cena, ktorti mesto Karkkila zaplatilo spolo¢nosti
Componenta Oyj za akcie v spolo¢nosti Karkkilan Keskustaki-
inteistot Oy na zdklade zmluvy uzatvorenej zmluvnymi stra-
nami 16. decembra 2003, nepredstavuje Stitnu pomoc
v prospech spolo¢nosti Componenta Corporation  Oyj
v zmysle ¢ldnku 107 ods. 1 ZFEU.

Cldnok 2

Toto rozhodnutie je uréené Finskej republike.

V Bruseli 20. aprila 2011

Za Komisiu
Joaquin ALMUNIA
podpredseda

(") Zdkon 1321999 o vyuzivani pody a vystavbe.



