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ROZHODNUTI

ROZHODNUTI KOMISE (EU) 2021/104
ze dne 24. ledna 2020

o stitni podpote SA. 39182 (2017/C) (ex 2017/NN) (ex 2014/CP) — Udajn4 protiprivni podpora pro
AS Tartu Agro

(ozndmeno pod cislem C(2020) 252)

(Pouze estonské znéni je zdvazné)

EVROPSKA KOMISE,

s ohledem na Smlouvu o fungovdni Evropské unie, a zejména na ¢l. 108 odst. 2 prvni pododstavec této smlouvy,

s ohledem na Dohodu o Evropském hospodéiském prostoru, a zejména na ¢l. 62 odst. 1 pism. a) této dohody,

poté, co vyzvala ziiCastnéné strany, aby v souladu s ¢l. 108 odst. 2 prvnim pododstavcem SFEU podaly své pripominky ('),

vzhledem k témto diivodiim:

1. POSTUP

(1)  Dopisem ze dne 27. tinora 2017 se Komise rozhodla zahdjit ve vySe zminéné véci fizeni (ddle jen ,rozhodnuti
o zahdjeni fizeni) podle ¢l. 108 odst. 2 Smlouvy o fungovani Evropské unie (dile jen ,SFEU“). Rozhodnuti
o zahdjen{ fizeni vychdzelo ze stiZnosti, kterd byla v souvislosti s idajnou protipravni stitni podporou, kterou
spolecnosti AS Tartu Agro poskytlo ministerstvo pro zdleZitosti venkova (dffve estonské ministerstvo zemédélstvi)
(ddle jen ,ministerstvo®), poddna dopisem stézovatele, jenz byl Komisi pfedlozen dne 24. ¢ervence 2014 a Komise
jej zaevidovala dne 28. ervence 2014. Dne 14. srpna 2014 pfedala Komise stiznost estonskym organiim a vyzvala
je, aby poskytly informace a vyjadrily se k tvrzenim stéZovatele. Estonské orgdny pozadované informace poskytly
dne 3. fijna 2014.

(2)  Rozhodnuti Komise o zahdjen{ fizeni bylo zvefejnéno v Urednim véstniku Evropské unie (2). Komise vyzvala ziicastnéné
strany k podani p¥ipominek.

(3)  Estonské orgdny podaly pfipominky dne 21. dubna 2017.

(4)  Komise obdrzela od zicastnénych stran dva soubory piipominek. Tyto pfipominky byly estonskym organtim
pfedany dne 10. kvétna 2017 (pfipominky stéZovatele) a dne 12. kvétna 2017 (pfipominky spole¢nosti AS Tartu
Agro). Estonské orgdny zaslaly své pfipominky k dopisu stéZovatele dne 28. ¢ervna 2018.

(5)  Dne 11. Cervna 2017 podal stéZzovatel dal$i pfipominky obsahujici pét ptiloh. Jelikoz tii z téchto piiloh nebylo
mozné oteviit, stéZovatel je pfedloZzil znovu dne 19. ¢ervna 2017. Tyto pfipominky byly estonskym organtim
pfedany dne 3. Cervence 2017. Estonské orgdny podaly pfipominky dne 21. ervence 2017.

() Vyzva k poddni pfipominek podle ¢l. 108 odst. 2 SFEU, stétni podpora SA.39182 (2017/C) (ex 2017/NN) (ex 2014/CP) — Udajnd
protipravni podpora pro AS Tartu Agro (Uf. vést. C 103, 1.4.2017, s. 4).
() Viz pozn. pod ¢arou 1.
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(6)  Spolecnost AS Tartu Agro se na Komisi obratila dopisem ze dne 30. srpna 2017, na néjz bylo odpovézeno dopisem
ze dne 11. zaF{ 2017.

(7)  Stézovatel kontaktoval Gtvary Komise dopisy ze dne 9. ledna 2018, 30. ledna 2019 a 14. Cervence 2019, na néz
utvary Komise odpovédély dopisy ze dne 7. inora 2018, 1. bfezna 2019 resp. 17. ervence 2019.

(8)  Dne 7. anora 2019 se konala telekonference s estonskymi organy.

(9)  Dne 15. tinora 2019 zaslala Komise estonskym orgdntim Zddost o dopliiujici informace, na kterou estonské organy
odpovédély dopisem ze dne 17. dubna 2019.

2. POPIS

2.1. Pfijemce

(10) 'V soucasnosti je AS Tartu Agro (,AS Tartu Agro“, ptivodné ,Stitni zemédélsky podnik v Tartu®) soukromou
akciovou spolecnosti, kterd produkuje mléko, maso a obiloviny. Vynosy z prodeje v roce 2017 &inily [... (*)]
miliontt EUR. Produkce mléka v roce 2017 pfedstavovala [...] tun (pfispéni k vynostim z prodeje ve vysi [...],
konkrétné [...] miliont EUR). Celkovd produkce hovéziho masa v roce 2017 doséhla [...] tun. Produkce obilovin
ptedstavovala [...] tun. V roce 2017 méla spole¢nost AS Tartu Agro 126 zaméstnancti. Cisty pifjem spolecnosti AS
Tartu Agro v roce 2017 ¢inil 1,1 milionu EUR.

(11) Spole¢nost AS Tartu Agro je ndstupcem stdtniho zemédélského podniku, ktery byl zalozen rozhodnutim estonské
Nejvyssi rady v roce 1992 (}) za Gcelem péstovani osiva a provadéni vyzkumu souvisejictho s hospoddiskymi
zvifaty. V roce 1997 byl stitni zemédélsky podnik pfeménén na statn{ akciovou spolecnost AS Tartu Agro.

(12)  Vsrpnu 2001 se stét rozhodl prodat akcie spolecnosti AS Tartu Agro. Dne 2. ifjna 2001 byla spolecnost AS Tartu
Agro proddna spolecnosti OU Tartland, a to na zdkladé vysledku uzsiho nabidkového Fzeni.

2.2. Opatieni

(13) Podle stézovatele poskytlo ministerstvo spole¢nosti AS Tartu Agro protipravni statni podporu prostiednictvim
prondjmu zemédélské ptidy v kraji Tartu za ceny, které byly niz${ nez trzni sazba, a to od roku 2000 (déle jen
»opatieni®).

(14) Dne 16. listopadu 2000 byla mezi ministerstvem a spole¢nosti AS Tartu Agro podepsina smlouva o prondjmu
nékterych pozemkd zemédélské pady (8. bod odivodnéni rozhodnuti o zahdjeni Fzeni). Celkova rozloha pozemkd
¢inila 3 089,17 hektaru (ddle jen ,ha“) a tyto pozemky se nachdzely v obci Tahtvere v kraji Tartu. Vlastnikem
pozemkii je Estonskd republika. Pfi koupi spolecnosti AS Tartu Agro v roce 2001 pievzala spolecnost OU Tarland
i ndjemni smlouvu.

(15) Rozhodnuti o uzavfeni ndjemni smlouvy se spoleCnosti AS Tartu Agro bylo zaloZeno na vysledku uZziiho
nabidkového Fizeni. V rdmci tohoto F{zeni mél byt sestaven uzsi seznam piedbézné vybranych uchazect na zdkladé
kritérif pro vybér uvedenych v tifedné zvefejnéném ozndmeni o zahdjeni nabidkového Fizeni (déle jen ,0zndmeni
o zahdjeni nabidkového Fizeni®). Tito pfedbézné vybrani uchazedi pak mohli jednat o dalsich podminkéch, jez maji
byt stanoveny v ndjemni smlouvé (ddle jen ,uzs{ jednaci fizeni®).

(16) Nabidkové fizenf bylo na zddost ministerstva dne 6. ervence 2000 vyhldseno v Utednim véstniku. Piedmétem
ndgjmu byla zemédélskd pida uvedend v 14. bodé odivodnéni. V ozndmeni o zahdjeni nabidkového fizeni byla
stanovena podminka tykajici se zachovani ¢innosti spole¢nosti AS Tartu Agro v oblasti zemédélské produkce. Lhita
pro podévani nabidek byla stanovena do 26. ¢ervence 2000.

(17) V ozndmeni o zahdjeni nabidkového Fizeni bylo stanoveno, Ze by ticastnici méli pfedlozit i) Zadost, ii) potvrzeni
o uhrazeni tcastnického poplatku ve vysi 1000 estonskych korun (ddle jen ,EEK®), iii) nabidku tykajici se
ndjemného a iv) podnikatelsky plan (ddle jen ,kritéria pro vybér®).

(18) Nabidku podaly dvé spolecnosti: AS Tartu Agro a Aiu Pdllumajanduse OU.

(19) Rozhodnuti o zpiisobilych uchazecich pro uzsi jednaci fizeni bylo pfijato dne 27. ¢ervence 2000. Hodnotici komise
posoudila predlozené nabidky a vyhotovila zapis o vysledku hodnoceni. Podle tohoto zépisu (*) bylo rozhodnuto
o zahdjen{ jednani se spole¢nosti AS Tartu Agro a o vylouceni druhého uchazece — Aiu Pdllumajanduse OU -
z jednactho fzeni.

(*) Dvérné informace.
() Rozhodnuti Nejvyssi rady Estonské republiky, RT 1992, 36, 475.
(*) Zapis hodnotici komise ze dne 27.7.2000.
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(21)

(22)

(23)

(25)

(26)

(27)

(28)

(29)

Podle zapisu hodnotici komise pfedlozila spole¢nost AS Tartu Agro dokumenty poZadované v ozndmeni o zahdjeni
nabidkového fizeni (viz 17. bod odivodnéni). Nabidka tykajici se ndjemného ¢inila 10 000 EEK (pfiblizné 639 EUR)
ro¢né resp. 3,24 EEK/ha (0,20 EUR/ha). Spolecnost AS Tartu Agro nabizela rovnéz uhrazen{ pozemkové dané ve vysi
85 000 EEK (pfiblizné 5432 EUR) a uskute¢néni investic ve vysi 5 miliont EEK (pFiblizné 320 000 EUR) ro¢né.
Spole¢nost AS Tartu Agro nabidla uzavieni ndjemni smlouvy na dobu 10 az 25 let.

Ze zépisu hodnotici komise déle vyplyvd, Ze druhy uchaze¢, Aiu Pollumajanduse OU, rovnéz podal zddost. V zadosti
viak chybélo rozhodnuti pfedstavenstva spole¢nosti o dcasti v nabidkovém fizeni, jakoZ i registracni karta jako
spolecnosti s rufenim omezenym v estonském centrdlnim obchodnim rejstitku. Mélo se rovnéz za to, zZe
podnikatelsky plan nespliiuje ur¢ité poZadavky, pokud jde o analyzu a zdméry. Nabidka tykajici se ndgjemného ¢inila
200 EEK/ha (pfiblizné 12,78 EUR /ha) ro¢né.

Z téchto diivodd bylo rozhodnuto spolecnost Aiu Pdllumajanduse OU vyloucit a zahdjit jednani se spolecnosti AS
Tartu Agro.

V rdmci jedndni byla spole¢nost AS Tartu Agro pozddana, aby podala vysvétleni tykajici se ro¢niho objemu investic,
véetné podrobného seznamu ro¢nich investic.

2.3. Néjemni smlouva

Dne 16. listopadu 2000 byla mezi ministerstvem a spolecnosti AS Tartu Agro podepsdna ndjemni smlouva na dobu
25 let.

Bylo dohodnuto, Ze ndjemné ¢ini 10 000 EEK (pfiblizné 639 EUR), coz odpovidd 3,24 EEK/ha (0,20 EUR/ha).

Podle ndjemni smlouvy musela spolecnost AS Tartu Agro pokryt naklady na Gdrzbu a zlepeni vlastnosti pudy,
véetné i) ro¢nich investic ve vysi 400 000 EEK (pfiblizné 25 565 EUR resp. 8,28 EUR/ha) do odvodnovacich
systémdy; ii) vydajii na Gdrzbu pozemkd a na zvySovani kvality pidy v celkové vysi 3 981 100 EEK (pfiblizné
254 444 EUR), v¢etné vydaji na ochranu plodin (820000 EUR), minerdlni a organickd hnojiva (celkem
3100 000 EEK), vapnéni (20 000 EEK) a Gdrzbu krajnic (41 000 EEK) a iii) uhrazeni viech dani.

Néjemni smlouva byla v minulosti nékolikrat pozménéna (24. a 25. bod odtivodnéni rozhodnuti o zahdjen{ fizeni).
Vyse ndjemného byla upravena tfikrdt: dne 14. ledna 2005 se zvySila na 80000 EEK (5113 EUR), dne
21. bfezna 2007 na 250 000 EEK (15978 EUR) a dne 12. kvétna 2009 na 416 600 EEK (26 626 EUR), tj.
136 EEK/ha (8,69 EUR/ha). Ndgjemni smlouva je dosud platnd.

2.4. Znalecky posudek

Pokud jde o pronajaté pozemky, estonské orgny ptedlozily dne 1. Gnora 2016 zpravu o vysledku nezdvislého
znaleckého odhadu ndjemnich cen zemédélské ptidy v Estonsku, ktery provedla soukromd realitni spole¢nost Uus
Maa Tartu biiroo OU (déle jen ,zpréva spolecnosti Uus Maa*). Zprava spole¢nosti Uus Maa posoudila 23 pozemki,
které jsou pfedmétem ndjemni smlouvy.

Podle této zpravy maji pozemky v porovndni s kvalitou piidy v Estonsku obecné primérnou kvalitu pady. Ke viem
pozemkim je pfimy pfistup z vefejné komunikace. Pozemky nemaji Zddnd omezeni (napf. mnoho sloupt
elektrického vedeni, mokré oblasti nebo plochy pokryté lesem), jez by vyznamné limitovala kapacitu zemédélské
produkee.

Ve zprdvé byl pfi ocenéni pouzit piistup zaloZeny na porovndni pii prodeji, konkrétné metoda, kterd srovndva
danou nemovitost s jinymi nemovitostmi s podobnymi vlastnostmi.

Podle zpravy spolecnosti Uus Maa se ndjemné za zemédélskou pivodu v kraji Tartu v obdobi 2000-2004
pohybovalo v rozmezi 6-10 EUR/ha. Pfed vstupem Estonska do Evropské unie v roce 2004, neZ zacaly byt
dostupné zemédélské dotace, existovalo jen mdlo ndjemnich smluv tykajicich se obdéldvanych ploch. Existujici
ndjemni smlouvy byly vétsinou formuloviny obecné a podminky se zpravidla nijak nelisily. Smlouvy byly obvykle
podepsédny na dobu aZ péti let a nezminovaly kazdoro¢ni zvySovani ndjemného. Z raselinist, poldri a zdplavovych
uzemi (tzv. ,ostatni ptida“) nebylo ndjemné hrazeno; nejednalo se o nemovitosti vhodné pro trh s prondjmem
nemovitosti.



1.2.2021 Utedni véstnik Evropské unie L 35/5

(32) V obdobi 2005-2009 se ro¢ni ndjemné za zemédélskou piidu v kraji Tartu zvysilo na 10-20 EUR/ha. Ndjemni
smlouvy zacaly obsahovat ustanoveni tykajici se ddrzby pozemkd, jako je tdrzba odvodiiovacich systémd.
Pouzivani hnojiv, vdpnéni a tidrzbu krajnic vSak ndjemni smlouvy neupravovaly, jelikoZ tyto ¢innosti patii obvykle
k povinnostem ndjemce a jsou soudstf jeho vyrobni ¢innosti. Obvykla doba trvani ndjemnich smluv byla stanovena
na pét let. V tomto obdobi nebyl ve smlouvich zpravidla uveden koeficient pro zvySovani ndjemného a z ostatni
ptidy nebylo ndjemné hrazeno.

(33) Vobdobi 2010-2014 ro¢ni ceny ndjemného déle rostly a byly v rozmezi 25-60 EUR /ha. Ndjemni smlouvy zacaly
umoziovat automatické kazdoro¢ni zvySovni ndjemného o 5 %. Obsahovaly rovnéz ustanoveni upravujici
vyuzivan{ pudy za Gcelem zachovani kvality pudy, jako je plnéni agrotechnickych pozadavkt atd. Obvykld doba
trvan{ ndjemnich smluv byla stanovena na pét let. Vznikl rovnéz trh s prondjmem ostatni ptidy s ro¢nim ndjemnym
ve vysi pfiblizné 10 EUR /ha.

(34)  Zpréva spolecnosti Uus Maa ddle obsahuje posouzen{ ostatnich povinnost, jako je hrazeni dani, ddrzba a zlepSovéni
vlastnosti pozemkt (viz 26. bod odiivodnéni), jez byly spolecnosti AS Tartu Agro uloZeny na zdkladé ndjemni
smlouvy. Podle této zpravy byly ndjemni smlouvy od pocatku prvniho desetileti tohoto stoleti pomérné jednoduché
a byly formulovany obecné. Uvadély pouze cenu a platebni podminky a ndjemcim nebyly ulozeny zddné zvlastni
povinnosti.

(35) Pozdéji (pfevdzné od roku 2005) byla do ndjemnich smluv pfiddna povinnost ndjemce hradit dan z nemovitosti
a dalsi dané souvisejici s ndjmem. Do smluv byla ze zfejmych divodt zahrnuta i tidrzba odvodriovacich systéma
a udrzba krajnic (provozni idrzba) jako povinnost ndjemce coby uzivatele a opravnéné osoby.

(36) Podle zpravy spolecnosti Uus Maa predstavuje vystavba nového odvodiovactho systému investici do majetku
vlastnika. Kromé hrazeni ndjemného pfedstavuji tyto investice vyznamny ndklad, a proto jsou v ndjemnich
smlouvich obvykle uvedeny oddélené. V obdobi 2010-2011 zacala byt do ndjemnich smluv pfiddvdna ustanoveni
o uréeném vyuziti pudy a o obezfetném agronomickém chovdni. Tato ustanoveni nejsou formulovdna v penéznim
vyjadieni, nybrz obecné a kazdy ndjemce rozhoduje o zptsobu jejich provadéni v zavislosti na druhu péstovanych
plodin a na umisténi a charakteru pronajatého pozemku.

(37) Zpréva spolecnosti Uus Maa tudiz dospéla k zavéru, Ze nebylo obvyklé ptipojovat do ndjemnich smluv povinnosti,
jaké byly uloZeny spole¢nosti AS Tartu Agro, konkrétné ustanoveni tykajici se investic do Gdrzby systémil nebo
zlepSeni vlastnosti piidy v podobé vyse vydaji na ochranu plodin a/nebo minerdlni a organickd hnojiva, a to ve
finan¢né métitelné podobé. Zprava spolecnosti Uus Maa se jinak ndjemni smlouvou mezi spole¢nosti AS Tartu
Agro a ministerstvem nezabyvd, napiiklad co se tyce jeji délky a poctu pronajatych hektard, s vyjimkou zminky, Ze
bylo dilezité zachovat vyuzivani ptidy k uréenému ucelu, zejména s ohledem na trodnost ptidy, a to vzhledem
k dlouhé dobé trvani smlouvy.

(38) Ve zpravé spolecnosti Uus Maa se rovnéz uvadi, Ze likviditu aktiv Ize povazovat za vysokou vzhledem k umistén,
velikosti a stavu pozemkti, poukazuje se viak na skutecnost, Ze presnost vysledku ocenéni je stiedni a Ze se skute¢né
trzni ndjemné méze o +/-20 % lisit od hodnoty uvedené ve zprdvé spolecnosti Uus Maa (viz 29.-37. bod
odiivodnéni).

2.5. Dalsi zdroje trznich cen

(39) Dne 17. dubna 2019 predlozily estonské orgdny statistické tidaje Estonského statistického tifadu (déle jen ,statisticky
ufad) tykajici se trznich cen ndjemného za zemédélskou ptidu. Statisticky dfad zvefejiiuje ceny ndjemného za
zemédélskou piidu od roku 2009. Statisticky tfad je vefejnoprdvni subjekt, ktery shromazduje a zvefejiiuje
vnitrostatn{ statistiky, mimo jiné ndjemné za hektar vyuzivané zemédélské pudy. Statistickd metodika pouzivand
statistickym Gfadem v piipadé ndjemného za zemédélskou piidu vychdzi z metodiky schvélené Eurostatem (°). Nize
uvedené ndjemné predstavuje statistické praméry.

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

Vyse ndjemného za zemédélskou pidu (v EUR/ha)

Kraj Druh pudy 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 2017
Estonsko cel- Zemédélskd ptda 1 25 2% 35 40 48 59 59 53
kem celkem

Ornd ptida 43 50 55 54 60
Trvalé travni porosty 30 38 38 40 47
Tartu Zemédélska ptida 50 56 63 61
celkem
Kraj Ornd puda 52 58 65 61

Trvalé travni porosty 39 44 45 62

Zdroj: www.stat.ee

77 z

2.6. Diivody pro zahdjeni fizeni

(40) V rozhodnuti o zahdjeni fizeni nemohla Komise vyloucit, Ze by predmétné opatfeni mohlo zahrnovat stitni
podporu ve smyslu ¢l. 107 odst. 1 SFEU. Komise konkrétné vyslovila pochybnosti ohledné toho, zda neni ndjemné
hrazené spolecnosti AS Tartu Agro niZsi nez trzni cena, coz této spolecnosti poskytuje hospodatskou vyhodu.

(41) Pii zkoumdni otdzky, zda hospodafska transakce provedend vefejnopravnim subjektem poskytuje jeho protéjsku
vyhodu, je tfeba posoudit, zda se transakce uskutecnila v souladu s béZnymi trznimi podminkami. Pokud se
v tomto ohledu prondjem majetku uskutecni prostfednictvim otevieného, transparentniho, nediskrimina¢niho
a bezpodminecného nabidkového Fzeni v souladu se zdsadami zaddvani vefejnych zakdzek (%), 1ze obecné
pfedpokladat, Ze je v souladu s trznimi podminkami. Komise nemohla v rozhodnuti o zahdjeni fizeni dospét
k zdvéru, ze nabidkové fizeni bylo transparentni, nediskriminacni a bezpodmine¢né (viz 58. bod odivodnéni
rozhodnuti o zahdjeni Fizeni). Mimoto se zddlo, Ze zprdva nezavislé spole¢nosti Uus Maa, kterou piedlozily
estonské orgdny, naznacuje, Ze ndjemné hrazené spolecnosti AS Tartu Agro bylo niZ§i neZ trzni ceny. Nebylo tudiz
mozné vyloucit, Ze spole¢nost AS Tartu Agro mohla byt zvyhodnéna.

(42) Kromé toho se zddlo, Ze vyhoda je selektivni, nebot doty¢nd ptida byla pronajata jedinému podniku, a sice
spolecnosti AS Tartu Agro. Rovnéz se zddlo, Ze jsou splnény i ostatni prvky ustanoveni ¢l. 107 odst. 1 SFEU, a to
vyuzit stdtnich prostfedkd, podpora podniku, naruseni hospodéiské soutéze a ovlivnéni obchodu, (viz 43.-45.
a 65.-67. bod odtivodnéni rozhodnuti o zahdjen{ fizeni).

(43) Komise také pochybovala, Ze by opatfeni mohlo byt prohldseno za slucitelné, jelikoZ stitni podpora ve formé
neptiméfené nizkého ndjemného za pozemky predstavuje provozni podporu, nebot snizuje bézné provozni
ndklady pifjemce. Provozni podpora se povazuje za zjevné neslucitelnou s vnitinim trhem, zejména podle ¢l. 107
odst. 3 pism. c) SFEU ().

3. PRIPOMINKY ESTONSKA

(44) Estonsko se domnivd, Ze prondjem zemédélské plidy spole¢nosti AS Tartu Agro nepfedstavuje stitni podporu ve
smyslu ¢l. 107 odst. 1 SFEU.

(45) Estonsko odmitd piedpoklad, Ze nabidkové F{zeni nemuselo byt transparentni, nediskrimina¢ni a bezpodminec¢né.

(®) Rozsudek Soudniho dvora ze dne 7. prosince 2000 ve véci Telaustria, C-324/98, ECLLEU:C:2000:669, bod 62; rozsudek Soudniho
dvora ze dne 3. prosince 2001 ve véci Bent Mousten Vestergaard, C-59/00, ECLLEU:C:2001:654, bod 20. Viz téZ interpreta¢ni sdéleni
Komise o pravnich predpisech Spolecenstvi pouzitelnych pro zaddvani zakdzek, na které se plné nebo ¢dste¢né nevztahuji smérnice
o zaddvani vefejnych zakdzek (UFA vést. C 179, 1.8.2006, s. 2).

() Rozsudek ve véci Némecko v. Komise, C-156/98, ECLLEU:C:2000:467, bod 30, rozsudek ve spojenych vécech Comitato ,Venezia vuole
vivere“ v. Komise, C-71/09 P, C-73/09 P a C-76/09 P, ECLLEU:C:2011:368, bod 136, a rozsudek ve véci Siemens v. Komise, T-459/93,
EU:T:1995:100, bod 48.



1.2.2021 Utedni véstnik Evropské unie L 357

(46) Za prvé, v prabéhu nabidkového fizeni bylo dodrzeno vnitrostatni pravo platné v dobé podpisu smlouvy. Proces
prondjmu pozemkd ve vlastnictvi stdtu byl upraven zdkonem o majetku stdtu (%) (riigivaraseadus) a uskutecnil se
v souladu s nafizenim vlddy ¢. 285 ze dne 1. srpna 1995, kterym se schvaluji pravidla pro povolovani uzivini
majetku stdtu (°) (déle jen ,pravidla®).

(47) Pokud jde o transparentnost a nediskriminaci, estonské orgdny objasnily, Ze spole¢nost Aiu Pdllumajanduse OU byla
z jednaciho fizeni vyloucena, nebot nesplnila pozadavky stanovené v ozndmeni o zahdjeni nabidkového fizeni (viz
21.-22. bod odiivodnéni). Zadost konkrétné neobsahovala rozhodnuti jejtho piedstavenstva o ticasti v nabidkovém
Hzeni ani registra¢ni kartu spolecnosti z obchodniho rejstitku, jez by prokazovala jeji prdvni zpusobilost.
Skutecnost, ze piedlozeni téchto dokument bylo povinné, vyplyvd z bodt 32 a 55 pravidel. Dokumenty jsou
nezbytné k tomu, aby si orgdn, ktery nabidkové fizeni uskute¢iiuje, mohl byt jisty, Ze podnik skutecné existuje a Ze
osoba piedklddajici nabidku je oprévnéna tento pravni subjekt zastupovat.

(48) Spolecnost Aiu Pallumajanduse OU tyto informace neposkytla, a ministerstvo proto podle bodu 33 pravidel muselo
doty¢nou spole¢nost z nabidkového fizeni vyloudit. Podle estonskych orgdnii proto nebylo nabidkové fizeni
diskrimina¢ni a nedostate¢né transparentni.

(49) Pokud jde o podnikatelsky pldn, estonské organy uvadéji, ze v roce 2000 neexistovaly zddné zvlastni pozadavky,
nybrz Ze je bézné, ze podnikatelsky plan obsahuje ¢asti popisujici podnikatelsky zdmér, zdroje, finanéni prognozy
(vEetné analyzy ndkladd a piinost), posouzeni rizik atd. Pozadavek tykajici se pfedlozeni podnikatelského planu
mél na zdkladé pfedlozenych finan¢nich progn6z umoznit posouzeni pfedstavy a mozZnosti uchazece, pokud jde
o vyuzivani zemédélské pudy, véetné skladovani vnitrosttni rezervy osiva a mnoZeni odriid osiva s vysokym
vynosem v souladu s normami OECD.

(50) Podle estonskych orgdnti obsahoval podnikatelsky pldn spole¢nosti AS Tartu Agro informace potfebné pro pfijeti
rozhodnuti. Plin stanovil strategické cile podniku a podminky nezbytné pro dosazeni téchto cilti, informace
o finan¢ni situaci a o zaméstnancich podniku, podrobné popisy projektd, obchodni zdsady, finanéni progndzy
a posouzen( rizik.

(51) Podnikatelsky plén spolecnosti Aiu Pllumajanduse OU neobsahoval 74dné vysvétleni ohledné zpiisobu realizace
vize podniku. Zprava hodnotici komise uvadi toto: ,Podnikatelsky pldn, ktery byl predloZen, nespliiuje poZadavky;
neobsahuje Zddnou anal)izu ani zdméry. Navrhované ndjemne’ ¢ini 200 EEK/ha, neni vSak jasné, jak bude zaruceno jeho
placeni.” Estonské orgdny proto usuzovaly, Ze neni ]lSte zda by finan¢ni situace, zkuSenosti a kapac1ta spolecnosti
Aiu Polluma]anduse OU umoznovaly hradit ndjemné, jez nabidla, po celou dobu trvani ndjemni smlouvy. Ste]ne tak
nebylo jasné, jak by spolecnost Aiu Pollumajanduse OU mohla zarugit splnéni pozadavkd stanovenych v ozndmen{
o zahdjeni nabidkového fizeni.

(52) Pokud jde o otdzku, zda bylo nabidkové fizeni bezpodminecné, estonské organy uvadéji, Ze rozhodnuti ulozit
v ramci nabidkového fizeni dodate¢ny pozadavek vyzadujici zachovani ¢innosti spolecnosti AS Tartu Agro v oblasti
zemédélské produkce nebylo podminéné. Stanoveni této podminky v oznémem' o zahdjeni nabidkového fizeni se
netykalo ¢innosti spole¢nosti AS Tartu Agro jako podniku, nybrz souviselo s jeji zemédélskou produkei, konkrétné
s nutnosti a povinnosti mnozit ur¢ité odrudy osiva s vysokym vynosem, ktere splnu]l normy OECD, a skladovat je
ve vnitrostatni rezervé osiva. Podle estonskych orgdnt byl proto tento pozadavek objektivné odtivodnén.

(53) Podle estonskych orgdnt byl pozadavek na mnoZeni a skladovdn{ osiva objektivni a umoznoval ticast v nabidkovém
fizeni viem strandm, které mély zdjem. Ucastnikim nabidkového fzeni nebyla uloZena Zddnd konkrétni zvlastni
metoda. Cilem bylo naopak zajistit, aby se nabidkového Fizeni mohlo zdcastnit co nejsirsi spektrum zemédélskych
podnikd. Ministerstvo tudiz nestanovilo Zddnd Casovd nebo prostorovd omezeni, pokud jde o splnéni pozadavku
pokracovat v zemédélské produkei, a kazda strana, kterd méla zdjem se nabidkového fizeni zii¢astnit, méla moznost
sama rozhodnout o zptsobu plnéni povinnosti tykajici se mnoZzeni a skladovani doty¢nych odrtd osiva.

() Zékon o majetku stitu, RT11995, 22, 327.
(’) Nafizeni vlddy ¢. 285 ze dne 1. srpna 1995, kterym se schvaluji pravidla pro povolovani uZivani majetku statu, RT11995, 65, 1091.
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Tento pozadavek tykajici se mnozeni osiva, jez splituje normy OECD, a jeho skladovani ve vnitrostatni rezervé osiva,
byl zaveden vyhldskou ministra zemédélstvi ¢. 55 ze dne 30. dubna 1997. Tato vyhlaska ulozZila povinnost tykajici se
mnozeni a skladovéni osiva pfedchtidci spole¢nosti AS Tartu Agro — Statnimu zemédélskému podniku.

Na zdkladé vySe uvedenych skutecnosti se estonské orgdny domnivaji, Ze nabidkové fizeni bylo transparentni,
nediskriminaéni a bezpodmine¢né.

Estonské organy déle tvrdi, Ze hodnota ndjemného odpovidala trzni hodnoté, a to z téchto divoda. Za prvé,
v rozhodnuti o zahdjeni Fzeni nebyla spravné zohlednéna kvalita piidy, nebot nejméné 12,34 % pronajaté piidy
neni vhodnych pro zemédélskou produkci. Presnéji feceno, celkovd rozloha 377,92 ha zahrnuje i) 42,4 ha lesni
ptdy; ii) 260,5 ha predstavuji trvalé travni porosty (konkrétné zaplavové tizemi Emajogi (pfirodni travni porosty))
a iii) 75,02 ha tvoif silnice, cesty a piikopy mezi katastrdlnimi jednotkami. Silnice, cesty a piikopy se nachazeji
i uvnitt katastrdlnich jednotek, pfi¢emz jejich celkovd plocha nebyla zjisténa.

Za druhé, v dobé kondni nabidkového fizeni se zem&délsti producenti v Estonsku vyznacovali velmi nizkou
ekonomickou vykonnosti. Podle Gdaji z roku 2001 ¢inila primérnd velikost zemédélského podniku 15,6 ha.
Celkem existovalo 24 podnikd s velikosti pfesahujici 2 000 ha, z toho jen osm podnikd mélo velikost srovnatelnou
s pfedmétem nabidkového Fizeni a mélo vyuZivanou zemédglskou piidu o rozloze vétsi nez 3 000 ha. Pocet
zemédélskych producentd, ktef{ méli zdjem o prondjem zemédélské ptidy o rozloze vétsi nez 3 000 ha, jez ma byt
vyuzivana k uréenym tceltim, a kteff byli ochotni pfevzit riziko a byli schopni tak u¢init, byl proto velmi omezeny.

Za tfeti, moznou vysi ndjemného omezuje rovnéz neexistujici trh s prondjmem nemovitosti. V dobé podpisu
ndjemni smlouvy byly pozemky obvykle ddviny do uZzivini zdarma, aby se zabrdnilo jejich opusténi. Z tohoto
dtivodu muselo ministerstvo pfi stanovovani svych pozadavki postupovat pfiméfené a pruzné.

Estonské organy za ¢tvrté uvadéji, Ze by se za pijmy ministerstva plynouci z prondjmu mély pokladat veskeré vydaje
spolecnosti AS Tartu Agro (uvedené v 26. bodé odiivodnéni).

V tomto ohledu estonské orgdny zdiraziuji, Ze investice do odvodnovaciho systému nejsou véci volby, nybrz jsou
ulozeny ndjemni smlouvou a prévnimi predpisy. Podle § 16 odst. 1 zdkona o zlepSovini vlastnosti pidy
(maaparandusseadus) (*%), ktery byl v té dobé v platnosti, byla Gdrzba systému zlepSovani vlastnosti ptidy povinnosti
vlastnika piidy, coz byl v tomto piipadé stit. Podle ndgjemni smlouvy viak méla spolecnost AS Tartu Agro povinnost
udrzovat zakladni ¢asti a pFisluSenstvi pronajatych pozemka ve stavu odpovidajicim jejich fddné spravé a pfipadné je
nahradit, anizZ by byla oprdvnéna pozadovat od stitu ndhradu ndklada spojenych s témito investicemi. Estonské
organy v tomto ohledu tvrdi, Ze by bylo v zdjmu kazdého soukromého investora pisobiciho za jakychkoli trznich
podminek pfenést tyto povinnosti a toto riziko na ndjemce.

Z téchto divodu estonské organy tvrdi, Ze by se tyto investice do odvodtiovaciho systému mély poklddat za soucdst
pEjmi ministerstva plynoucich z prondjmu, a to nad rdmec ndjemného splatného podle smlouvy, a mély by byt
zohlednény pii posuzovani toho, zda je ndjemni smlouva v souladu s trznimi podminkami.

Pokud jde o vydaje na udrzbu ptdy a zvyseni jeji kvality, estonské organy tvrdi, Ze tyto vydaje jsou zdsadni pro
zajisténi toho, aby zemédglskd puda zistala pouzitelnd delsi dobu. Bez téchto vydaji by se sniZila kvalita pronajaté
zemédélské pidy i jeji hodnota z hospodaiského hlediska. Skute¢nost, Ze vydaje spolecnosti AS Tartu Agro na
zlepseni bilance Zivin v pdé vedly ke stabilizaci Grodnosti pidy, potvrdilo Zemédélské vyzkumné stedisko. Pro
stdt bylo tudiZ jak ziskové, tak nezbytné, aby uzaviel ndjemni smlouvu v této podobé. Povinnosti ndjemce
znamenaly, Ze stit nemusel nést ndklady sim, nybrz je mohl pfenést na spolecnost AS Tartu Agro, a to navic
k ndjemnému.

Pokud jde o hrazeni dani, podle § 3 a § 10 zdkona o pozemkové dani (') (maamaksuseadus) musi byt pozemkové dan
uhrazena vlastnikem nebo uZivatelem pozemku. Uzivatel pozemku by mél dan odvést, pokud doty¢ny pozemek
nebyl znovu registrovan podle postupu stanoveného v zdkoné o pozemkové reformé (maareformi seadus). V souladu
s témito ustanovenimi zakona se zdvazek hradit pozemkovou daii vztahoval na estonsky stat.

(") Zékon o zlepSovdni vlastnosti piidy RT 1 1994, 34, 534, https:|fwww.riigiteataja.eefakt/24638

(") Zékon o majetku stdtu, RT 11996, 41, 797.
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(64) Estonské orgdny jsou proto ndzoru, Ze ndjemné spolu s rozsahem ostatnich finanénich zdvazkd bylo v souladu
s trznimi podminkami, nebot bylo pfinejmensim srovnatelné, nebo dokonce vyssi nez ndjemné na daném trhu.

(65) Podle estonskych orgdnd chtélo ministerstvo docilit z prondjmu pozemki maximalniho mozného pifjmu.

(66) Estonské organy se rovnéz domnivaji, Ze rozhodnuti o podpisu smlouvy se spole¢nosti AS Tartu Agro po dokonceni
nabidkového fizeni nebylo selektivni, jelikoz spolenost AS Tartu Agro byla vybrdna transparentnim,
nediskriminaénim a bezpodmine¢nym zpiisobem. V rdmci tohoto vybérového fizeni jednal stat logicky, s nélezitou
péci a v souladu s vnitrostdtnimi pravnimi pfedpisy platnymi v dobé kondni nabidkového Fizeni. Estonské organy
podobné nesouhlasi s hodnocenim Komise uvedenym v rozhodnuti o zahdjeni fizeni, Ze opatfeni miiZe narusit
hospodatskou soutéz a ovlivnit obchod mezi ¢lenskymi staty. Estonské orgdny tvrdi, Ze Komise nevysvétlila dopad
ndjemni smlouvy ani to, jak konkrétné narusuje hospodéiskou soutéz. Nelze tedy vyloucit, Ze moznost, Ze ndjemni
smlouva narusi hospodafskou soutéz a ovlivni obchod mezi ¢lenskymi stéty, je pouze hypotetickd.

(67) Estonské orgdny také tvrdi, Ze i kdyby Komise zastdvala ndzor, Ze jsou splnény podminky uvedené v ¢l. 107 odst. 1
SFEU, pted poddnim stiznosti dne 28. Cervence 2014 nemohou existovat zddnd tvrzeni tykajici se opatfeni nebo
transakci v souvislosti se statni podporou.

4. PRIPOMINKY ZUCASTNENYCH STRAN

Pfipominky spolecnosti AS Tartu Agro

(68) Spole¢nost AS Tartu Agro tvrdi, Ze v roce 2000 neobdrzela od estonské vlady protipravni stitni podporu, nebot se
domniva, Ze v rdmci ndjemni smlouvy neziskala Zddnou hospodatskou vyhodu.

(69) Podle spolecnosti AS Tartu Agro byla ndjemni smlouva uzaviena na zdkladé soutézniho, transparentniho,
nediskrimina¢niho a bezpodmine¢ného nabidkového fizeni v souladu s prdvnimi predpisy platnymi v dobé
podpisu, a to z niZze uvedenych davoda.

(70) Dokumenty vyZzadované pro ticast v nabidkovém fizeni byly stanoveny v bodé 32 pravidel.

(71)  Pokud jde o otazku, zda bylo nabidkové fizeni bezpodminec¢né, spolecnost AS Tartu Agro poukazuje na skutecnost,
Ze pied prodejem jejich akcii v roce 2001 bylo dilezité zajistit, aby spole¢nost méla vyrobni prosttedky ve formé
zemédélské pidy (viz 12. bod odivodnéni). V opaéném piipadé by o akcie spole¢nosti AS Tartu Agro nemél nikdo
zdjem, coZ by znamenalo, Ze by jejich hodnota klesla na nulu. Pokud by tomu tak bylo, stit by nebyl soukromym
investorem, ktery jednd v souladu se zdsadami trzniho hospodafstvi. Za Géelem uskutec¢néni prodeje akcif a ziskdni
nejvy$si mozné ceny za tyto akcie bylo nutné spojit prondjem pozemkii s podminkou tykajici se zachovani
zemédélské ¢innosti spolecnosti AS Tartu Agro. Podle spolecnosti AS Tartu Agro byla tato podminka v nabidkovém
Hzeni stanovena v dostatecné oteviené podobé, coz viem uchaze¢tim umoznilo pfedlozit svou pfedstavu o tom, jak
ji splnit.

(72) Spole¢nost AS Tartu Agro uvadi, Ze spolecnost byla pro estonskou vlddu strategicky dtlezitd, jelikoz byla
ministerstvem urcena jako semendfské stfedisko a jako zafizeni pro odbornou pfipravu a zkuSebna. V této
souvislosti se uvadi, Ze skupina pro schémata pro osivo v rdmci OECD pfijala dne 13. fjjna 1997 rozhodnuti
o zafazeni Estonska do schémat OECD pro osivo a spolecnost AS Tartu Agro byla zahrnuta do systému OECD pro
péstovani osiva. Spole¢nost AS Tartu Agro hrdla proto vyznamnou tlohu jako semendiské stredisko, jelikoz
zaji§tovala mnoZeni certifikovanych osiv a uchovavani vnitrostdtni rezervy osiva.

(73) Spole¢nost AS Tartu Agro ptisobi také jako zafizeni pro odbornou pfipravu a zkusebna Estonské univerzity véd
o zivé pfirodé¢ a spolupracuje s ni v oblasti veterindrniho lékafstvi, chovu zvitat, genetiky zvifat, plemenitby zvifat
a ochrany rostlin. Spole¢nost AS Tartu Agro proto pro estonskou vlddu byla (a stile je) dulezitd pti plnéni
vzdélavacich cild.

(74) Na zdkladé vyse uvedenych skutecnosti se spolecnost AS Tartu Agro domnivé, Ze uzavienim ndjemn{ smlouvy
neziskala Zddnou vyhodu.

(75) Spole¢nost AS Tartu Agro rovnéZ tvrdi, Ze ndjemni smlouva odpovida trznim podminkdm, a to z téchto dtvoda.
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Spole¢nost AS Tartu Agro uvadi, Ze strany ndjemni smlouvy nemohou smlouvu jednostranné zménit nebo od ni
odstoupit, a to ani v piipadé, Ze se trzni podminky béhem doby platnosti smlouvy zméni. Divodem je estonské
smluvni prévo (§ 8 odst. 2 zdkona o smluvnich zdvazkovych vztazich (*2)), podle néhoz jsou smlouvy pro smluvni
strany zdvazné. Smluvni strany proto nemohou pfizptisobovat priubézné dlouhodobou smlouvu trznim
podminkdm.

Spole¢nost AS Tartu Agro rovnéZ tvrdi, Ze ndjemné a dalsi povinnosti ndjemce (viz 25. a 26. bod odtvodnéni) jsou
vzdjemné a neoddélitelné spjaty a je tfeba je povazovat za spole¢ny skute¢ny pifjem z prondjmu. Pfi uloZeni
povinnosti investovat do zachovani hodnoty pronajaté pidy a jeji drodnosti jednal stit jako obezietny vlastnik.
Podle spolecnosti AS Tartu Agro tak stdt ucinil, aby zajistil dlouhodobé zvy3eni hodnoty pozemkd, coz svédci
o tom, Ze jednal v souladu se zdsadou investora v trznim hospodafstvi.

Pokud jde o kazdoroé¢ni investice do odvodnovaciho systému, spole¢nost AS Tartu Agro investovala v prvnich
Sestndcti letech platnosti smlouvy do zlep$eni vlastnosti piidy celkem 1 458 611 EUR, a to v priméru 91 163 EUR
ro¢né. To je 3,57krat vice nez to, co se vyzadovalo v ndjemni smlouvé.

Povinnost investovat alesponi 400 000 EEK (25565 EUR) ro¢né do obnovy (tj. nikoli pouze tdrzby) systéma
zlep$ovani vlastnosti pudy byla ndjemci uloZena v dobé, kdy tyto povinnosti nebyly bézné, jak je patrné ve zpravé
spolecnosti Uus Maa. Pro ndjemce to tudiz kromé ndjemného predstavovalo vyznamnou povinnost. Pro stit to byl
jednoznac¢né piinosny a dulezity zdvazek, a byl tedy nevyhnutelné spojen s ndjemnym.

Pokud jde o vydaje ndjemce na tdrzbu ptdy a zvySen jeji kvality, spole¢nost AS Tartu Agro tvrdi, Ze tyto povinnosti
byly pro stat dilezité v piipadé prondjmu pidy na del$i dobu. Ackoliv je zvyseni trodnosti plidy v zdjmu ndjemce,
stiedisko. Pro spolecnost AS Tartu Agro znamenaly tyto povinnosti vydaje ve vysi 3 981 000 EEK (254 432 EUR)
ro¢né.

Podle spolecnosti AS Tartu Agro tidaje shromdzdéné v ramci zemédglské ticetni datové sité prokazuji, Ze konkrétni
naklady na produkci plodin na hektar v roce 2000 v Estonsku Cinily v praméru 43,42 EUR/ha. V piipadé
producenti mléka srovnatelné velikosti se spolecnosti AS Tartu Agro ¢inily ndklady v prméru 28,57 EUR/ha.
V ndjemni{ smlouvé vSak objem ndkladii na zvySeni tirodnosti piidy ¢inil nejméné 82,36 EUR/ha, coZ je podstatné
vice neZ estonsky primér za toto obdobi.

Pokud jde o dang, podle § 8 odst. 1 zdkona o pozemkové dani (*}) by mél pozemkovou dan hradit vlastnik pozemku,
ledaze se vlastnik a ndjemce dohodnou jinak.

V daném piipadé bylo dohodnuto, Ze by spole¢nost AS Tartu Agro méla uhradit pozemkovou dari a veskeré dalsi
dané souvisejici s pfedmétem ndjemni smlouvy. Podle spole¢nosti AS Tartu Agro proto prdvni povinnost vlastnika
pozemku zaplatit pozemkovou dani pfedstavovala pro ndjemce dodate¢nou povinnost. Pfi posuzovani vyse
ndjemného je proto tieba vzit v Givahu i platbu dané.

Spole¢nost AS Tartu Agro dile tvrdi, Ze vyznamnd &ast pronajaté pidy nemuize byt pouzita pro zemédélskou
produkci, a odkazuje v tomto ohledu na zprdvu spole¢nosti Uus Maa, podle niz pfedstavuje ornou pidu pouze
2 833,596 ha této plochy. Zbyvajici ¢ast sestdvd z 116,58 ha piirodnich travnich porostd, 44,06 ha lesa, 0,3 ha
klidové oblasti a 76,3348 ha ostatn{ piidy (napiiklad silnice a piikopy a inundacni oblast). Dalsich ptiblizné 283 ha
orné pudy se sklada z trvalych travnich porostd, jez nelze pouzit pro zemédélskou produkei a za néz se spole¢nosti
AS Tartu Agro nevyplaci zddnd zemédélskd podpora, platné pravni piedpisy vsak vyzaduji, aby byly tyto plochy
zachovdny jako trvalé travni porosty. Z tohoto divodu Ize pro zamysleny ticel pouzit pouze 2 550,596 ha z celkem
3061,9 ha pronajatych pozemkd, tj. 83,3 %. Zbyvajicich 16,7 % nelze pro zemédélskou produkci pouzit.
Spole¢nost AS Tartu Agro na zdkladé toho tvrdi, Ze skute¢ny ndjem na hektar je o 16,7 % vyssi nez smluvni
néjemné.

(") Zékon o smluvnich zdvazkovych vztazich, RT 1, 31.12.2016, 7, k dispozici na adrese: www.riigiteataja.ce[akt/vds
() Zékon o pozemkové dani, RT1, 10.11.2016, 10, k dispozici na adrese: www.riigiteataja.ee/akt/110112016010
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(85) Béhem prvnich Sestndcti let doby platnosti smlouvy se ¢isté ndjemné stanovené v ndjemni smlouvé zvysilo vice nez
stondsobné (z 0,21 EUR/ha na 27,24 EUR/ha), zatimco zprdva spole¢nosti Uus Maa uvddi, Ze se trzni cena
zvySovala (desetkrdt) pomaleji. Spole¢nost Tartu Agro rovnéz uvadi, Ze neni spravné srovndvat tuto smlouvu
s ndgjemnimi smlouvami tykajicimi se mensi plochy a krat$i doby trvan, jelikoz diivody ndjemce a pronajimatele,
a tudiz i rovnovaha smluvnich zdvazkd v téchto smlouvach, se vyznamné lisi od zdvazkd stanovenych ve sporné
ndjemni smlouvé.

Piipominky stéZovatele

(86) Pokud jde o nabidkové fizeni, stéZovatel upozoriiuje na skutecnost, Ze podminky nabidkového Fzeni nezminuji
zadné povinnosti, jako je placeni pozemkové dané, kazdoro¢ni investice do odvodnovaciho systému a vydaje na
udrzbu ptdy a zvysSovdni jeji kvality (ddle jen ,ostatni povinnosti®).

(87) Pokud jde o vydaje tykajici se povinnosti udrzovat piidu a zvysit jeji kvalitu, stéZovatel tvrdi, Ze ministerstvo uznalo,
Ze plnéni téchto povinnosti ze strany spolecnosti AS Tartu Agro neovéfuje. Ministerstvo proto nemiiZe pfedlozit
zadny dokument prokazujici, Ze tyto vydaje nejsou zahrnuty v ndjemném. StéZovatel ma obecné za to, Ze by pii
posuzovani vyse ndjemného nemély byt ostatni povinnosti brany v tivahu.

(88)  Pokud jde o velikost pozemkil, stéZzovatel uvadi, Ze na zékladé tidaji z geoportilu pozemkového tradu ¢inila v roce
2016 presnd velikost pfedmétu ndjemni smlouvy 3 053,59 ha. Rozdil oproti plose uvedené v ndjemni smlouvé
vyplyva ze skute¢nosti, Ze ministerstvo v poslednich letech nékteré pozemky znovu rozparcelovalo a zaregistrovalo,
tyto zmény se viak dosud v ndjemni smlouvé neprojevily. Z této plochy pfedstavuje 2 831,55 ha ornd puda
(92,73 %) a 1033,00 ha obhospodafované ptirodni travni porosty (3,38 %). Pouze jeden pozemek o rozloze
26,60 ha je pfimo vyloucen ze zemédglského vyuziti, nebot je skutecné z 90 % zalesnény. StéZovatel uvddi, ze
ministerstvo vydalo spole¢nosti AS Tartu Agro rovnéZ roéni povoleni k t€zbé dfeva v ramci obhospodafovani
tohoto lesa.

(89) Pouze 3,02 % piedmétu ndjemni smlouvy pfedstavuje ,ostatni ptida“. Toto oznaceni se vztahuje na viechny
spojovaci cesty a okraje silnic, pifkopy, neobdélavané okraje poli, zelené plochy a sutovd pole na pozemcich, mosty,
hréze, strouhy pro odvod destové vody, moktady atd. Spolecnost AS Tartu Agro také svym zaméstnanciim dovolila
vyuzivat okraj jednoho pozemku jako plochu pro zahrddky a skleniky. Celkova hospodatsky vyuzitelnd zemédélska
ptda s ohledem na pfedmét ndjemni smlouvy tudiz pokryvé plochu o rozloze 2 934,85 ha (96,11 %). StéZovatel
z téchto divodd zpochybiiuje ndzor ministerstva, ze az 12 % pfedmétu ndjmu je ze zemédélského vyuziti
vylouceno.

(90) Podle tdaji z webové mapy (*) Estonské Rady pro zeméd€lské rejstiiky a informace (ARIB) vyplyva, Ze spole¢nost
AS Tartu Agro pozddala o zemédélskou podporu EU na plochu o rozloze 2 900,81 ha, coz pfedstavuje 95,00 %
predmétu ndjmu. Zadosti se tykaji jednotnych plateb na plochu, plateb na zemédélské postupy ptiznivé pro klima
a zivotni prostiedi a podpory produkce Setrné k Zivotnimu prostfedi.

(91) Podle stézovatele ziskala spolec¢nost AS Tartu Agro z doty¢nych pozemkd i dalsi pifjmy. Informace, které stéZovatel
obdrzel od ministerstva, ukazuji, Ze v letech 2000-2015 byla spole¢nosti AS Tartu Agro udélena povoleni k t&7bé
pfiblizné 5000 m’® dreva (bfezové, smrkové, borovicové, osikové a olsové dievo). Udaje soukromého lesnického
centra (") (SA Erametsakeskus) prokazuji, Ze trzni cena dfeva v Estonsku v obdobi 2004-2016 kolisala nasledovné:
u bezové, borovicové a smrkové kulatiny mezi 58 a 83 EUR/m’, u osikové a ol3ové kulatiny mezi 29 a 46 EUR/m’
a u dfeva na otop mezi 16 a 31 EUR/m’. V poslednich tfech letech proddvalo Stitni centrum lesniho
hospodaftstvi (1) dievo z lestt za primérnou cenu ve vy$i 42-46 EUR/m’. Na zdkladé téchto informaci md
stéZovatel za to, Ze spole¢nost AS Tartu Agro obdrZela v letech 2000 az 2016 pfijmy ze dfeva v rozmezi od
210 000 EUR do 230 000 EUR.

(92) Stézovatel odkazuje také na tdaje pozemkového tfadu, podle nichZ jsou skute¢né ceny ndjemného vyssi nez ceny
ndjemného uvedené ve zpravé spole¢nosti Uus Maa v tom smyslu, Ze pramérna vy$e ndjemného za pozemek byla
v roce 2015 v kraji Tartu okolo 200 EUR/ha (7).

14

Viz také: https:/[Kls.pria.ce/kaart/
) Viz http:/[www.eramets.ee/metsa-ja-puidumuuk/hinnainfo-2/
Viz http:|/rmk.ee[organisatsioon/aastaaruanded
Viz také: https:/[www.maaamet.ee/et/uudised/moodunud-aastal-solmitud-rendilepingute-aastatasu-kokku-402-572-eurot
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(93) StéZovatel upozoriiuje na skutecnost, ze v dobé kondni nabidkového fizeni byla spole¢nost AS Tartu Agro
soukromopravnim subjektem, ktery zcela vlastnil stdt, pfiCemz rovnéz pfedmét ndjemni smlouvy — zemédélskd
ptida — patfil statu. Ministerstvo bylo uréeno jako orgdn odpovédny za naklddani s timto majetkem, tj. doty¢nou
spole¢nosti i pozemky, coz znamend, Ze veskeré akcie spole¢nosti AS Tartu Agro i pozemky, které byly pfedmétem
ndjemni smlouvy, byly vykdzdny v rozvaze ministerstva. Ministerstvo proto v podstaté vedlo jednan{ v rdmci
nabidkového fizeni samo se sebou. Stézovatel doddva, Ze podnikatelsky plan, ktery spole¢nost AS Tartu Agro
piedlozila v rdmci nabidkového fizeni, ukazuje, Ze spolecnost usuzovala, Ze nejvétsi riziko je spojeno s hlavnimi
vyrobnimi prostfedky — pozemky. Pokud by pozemky patfily jinému vlastnikovi ¢i ndjemci, nemohla by spole¢nost
pokracovat v ¢innostech v oblasti zemédélské produkce. Podle stézovatele to vysvétluje, pro¢ nabidkové fizeni
zahrnovalo podminku tykajici se zachovdni zeméd€lské produkce spole¢nosti AS Tartu Agro. Cilem nabidkového
fizeni bylo v zdsad€ uzaviit ndjemni smlouvu s touto spole¢nosti.

Vyjddieni estonskych orgdnii
(94) Estonské organy uvadéji, ze nesouhlasi s Zddnym z argument stéZovatele.

(95) Pokud jde o vydaje na ddrzbu pudy a zvySeni jeji kvality, estonské orgdny uvadéji, Ze na rozdil od toho, co tvrdi
stéZovatel, by tyto vydaje mély byt pfipocteny k ndjemnému. Estonské orgdny za prvé vyvraceji tvrzeni, Ze tyto
dodateéné pozadavky nebyly ptivodné v oznameni o zahdjeni nabidkového fizeni uvedeny. Ucelem bylo umoznit
potencidlnim uchaze¢im ptedlozit riizné nabidky na Ghradu ndjemného.

(96)  Za druhé, Gdrzbu majetku ze strany ndjemce vyzadovaly pravni pfedpisy tykajici se najmu (rendiseadus, § 10 odst. 1)
platné v dobé uzavteni ndjemni smlouvy. V tomto piipadé byly v roce 2000 nezbytné investice do pozemki, véetné
zlepSeni trodnosti ptdy.

(97) Estonské organy déle uvadgji, ze povinnosti ndjemce jsou ovéfovany spravnimi organy, které pisobi pod dohledem
ministerstva. Estonské organy také uvadgji, Ze vykon ndjemniho prdva neni pro posouzeni obsahu ndjemni smlouvy
relevantni.

(98) Pokud jde o informace ptedloZené stéZzovatelem, Ze skutecné ceny ndjemného jsou vyssi, nez se uvadi ve zpravé
spolecnosti Uus Maia, estonské orgdny tvrdi, Ze tyto informace nejsou relevantni. Pozemkovy tfad zacal
shromazdovat informace o smlouvich o ndjmu pozemku az od roku 2005 a pfedmétnd ndjemn{ smlouva byla
podepsana v roce 2000.

(99) Pokud jde o dodate¢né ptijmy z pozemki ve formé prodeje lesa, estonské organy uvadéji, Ze tvrzeni stéZovatele je
chybné, jelikoz vydani povoleni k t€7bé dieva nelze stavét na rovenn primérné prodejni cené dieva a pijmy
z prodeje nelze povazovat za zisk. Estonské organy déle tvrdi, Ze pii zjistovani existence sttni podpory neni
relevantni, Ze spolecnost AS Tartu Agro méla moznost ziskat na zdkladé pfedmétu ndjmu pijmy z prodeje dfeva.

(100) Estonské orgdny rovnéz uvedly, Ze ndjemné bylo od roku 2000 nékolikrat zvySeno a odrdz{ trzni cenu.

5. POSOUZEN{

5.1. Existence podpory - pouZziti ¢l. 107 odst. 1 SFEU

(101) V ¢lanku 107 odst. 1 SFEU je stanoveno, Ze ,podpory poskytované v jakékoli formé stitem nebo ze stitnich
prostfedkd, které narusuji nebo mohou narusit hospodéfskou soutéz tim, Ze zvyhodnuji urcité podniky nebo urcitd
odvétvi vyroby, jsou, pokud ovliviiuji obchod mezi ¢lenskymi stdty, neslucitelné s vnitinim trhem, nestanovi-li
Smlouvy jinak*.

(102) Aby se proto opatieni povazovalo za podporu ve smyslu tohoto ustanoveni, musi byt splnény tyto kumulativni
podminky: i) opatfeni musi byt pficitatelné statu a financovano ze statnich prostiedkd; i) musi poskytovat pifjemci
vyhodu; iii) tato vyhoda musi byt selektivni a iv) opatfeni naruduje nebo miize narusit hospoddiskou soutéz
a ovlivnit obchod mezi ¢lenskymi staty:
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Stdtni prostedky

(103) Pro ucely ¢l. 107 odst. 1 SFEU zahrnuje stat viechny orgdny statni spravy, od tstfedni vlddy az po spravni tirove.
Pfislusné pozemky jsou ve vlastnictvi stitu (viz 14. bod odiivodnéni) a pronajima je ministerstvo. Piipadné sniZeni
najemného proto piedstavuje pevod statnich prostiedki a ndjemni smlouvu Ize pFicist statu.

Podnik

(104) Aby opatfeni predstavovalo stitni podporu ve smyslu ¢l. 107 odst. 1 SFEU, musi zvyhodiiovat ur¢ity podnik.
Podniky jsou vymezeny jako subjekty vykondvajici hospodatskou ¢innost, bez ohledu na jejich pravni postaveni
a zptisob jejich financovani. Skute¢nost, Ze spole¢nost AS Tartu Agro byla v dobé kondni nabidkového Fizeni statni
akciovou spolecnosti, neni podstatnd, nebot pravni fad Unie je neutrdlni, pokud jde o systém vlastnictvi (*5).

(105) Hospodaiské cinnosti jsou Cinnosti spocivajici v nabizeni zbozi nebo sluzeb na trhu. Udajnym p¥fjemcem opatieni je
spolecnost AS Tartu Agro. Spole¢nost vyrdbi a proddva zemédélské produkty (viz 10. bod odivodnéni), a je proto
podnikem ve smyslu ¢l. 107 odst. 1 SFEU.

Zvyhodnéni

(106) Zvyhodnénim ve smyslu ¢l. 107 odst. 1 SFEU je jakakoli hospodafskd vyhoda, kterou by podnik nemohl ziskat za
béznych trznich podminek, tj. bez zdsahu stétu (**). Aby opatfeni pfedstavovalo podporu, musi poskytovat piijemci
vyhody, které jej osvobozuji od nakladd, jez by jinak byly hrazeny z jeho rozpoctu. Pokud byla transakce
uskute¢néna za vyhodnych podminek v tom smyslu, Ze spole¢nost AS Tartu Agro platila ndjemné nizsi, neZ je trzni
cena, ziskala tato spole¢nost vyhodu ve smyslu ¢l. 107 odst. 1 SFEU.

(107) PFi zkoumadni otdzky, zda hospodafskd transakce provedend vefejnoprdvnim subjektem poskytuje jeho protéjsku
vyhodu, je tieba posoudit, zda se transakce uskute¢nila v souladu s béznymi trznimi podminkami (*). Soudy Unie
vypracovaly ,zdsadu investora v trZnim hospoddfstvi“ za Gcelem urceni existence stitni podpory v piipadé vefejnych
investic. Soudy Unie vyvinuly obdobné ,kritérium soukromého proddvajiciho za i¢elem posouzeni, zda prodej nebo
srovnatelnd transakce uskutecnénd vefejnopravnim subjektem zahrnuje stitni podporu, pti¢emz se posuzuje, zda
by soukromy prodévajici mohl za béznych trznich podminek ziskat stejnou nebo vyssi cenu (*).

(108) Pokud se prodej a ndkup majetku, zboZi a sluzeb nebo jiné srovnatelné transakce, jako je napiiklad prondjem
majetku, uskute¢ni na zakladé otevieného, transparentniho, nediskriminaéniho a bezpodmine¢ného nabidkového
fizeni v souladu se zdsadami SFEU tykajicimi se zaddvani vefejnych zakdzek (%), lze obecné predpokladat, Ze tyto
transakce jsou v souladu s trznimi podminkami, jestlize byla uplatnéna prislusnd kritéria pro vybér kupujiciho,
prodavajiciho nebo ndjemce (¥).

(109) V rozhodnuti o zahdjen{ fizeni vyslovila Komise pochybnosti ohledné toho, zda bylo nabidkové fizeni pouzité pfi
prondjmu pozemkd transparentni, nediskriminacni a bezpodmine¢né. Komise posoudila nabidkové fizeni na
zakladé ozndmeni o zahdjeni nabidkového fizeni, zdpisu hodnotici komise a pfedloZenych pfipominek. Vlastni
podan{ uchaze¢t nejsou k dispozici.

(110) Rizeni musi byt transparentni, aby byli vsichni zainteresovani uchazeci v kazdé fizi nabidkového fizeni stejné
a fadné informovani. Klicovymi prvky transparentniho vybérového fizeni jsou dostupnost informaci, dostate¢na
lhitta poskytnutd zdjemcim a srozumitelnost kritérif pro vybér a zaddni zakdzky.

(") V clanku 345 SFEU je stanoveno: ,Smlouvy se nijak nedotykaji ipravy vlastnictvi uplatiiované v ¢lenskych stdtech®.

(") Rozsudek Soudniho dvora ze dne 11. ervence 1996 ve véci SFEI a dalsi, C-39/94, ECLLEU:C:1996:285, bod 60; rozsudek Soudniho
dvora ze dne 29. dubna 1999 ve véci §panélsko v. Komise, C-342/96, ECLIEU:C:1999:210, bod 41.

(*) Rozsudek Soudniho dvora ze dne 11. Cervence 1996 ve véci SFEI a dalsi, C-39/94, ECLIEU:C:1996:285, body 60 a 61.

(*") Rozsudek Tribundlu ze dne 28. tinora 2012 ve spojenych vécech Land Burgenland a Rakousko v. Komise, T-268/08 a T-281/08,
ECLLEU:T:2012:90.

(*) Rozsudek Soudniho dvora ze dne 7. prosince 2000 ve véci Telaustria, C-324/98, ECLLEU:C:2000:669, bod 62; rozsudek Soudniho
dvora ze dne 3. prosince 2001 ve véci Bent Mousten Vestergaard, C-59/00, ECLLEU:C:2001:654, bod 20. Viz téZ interpreta¢ni sdéleni
Komise o prdvnich pfedpisech Spolecenstvi pouzitelnych pro zaddvani zakdzek, na které se plné nebo ¢dste¢né nevztahuji smérnice
o zaddvani vefejnych zakdzek (Uf. vést. C 179, 1.8.2006, s. 2).

(*¥) Bod 89 sdéleni Komise o pojmu stitni podpora uvedeném v ¢l. 107 odst. 1 Smlouvy o fungovani Evropské unie (ddle jen ,sdéleni
o pojmu stdtni podpora), U, vést. C 262, 19.7.2016, . 1.
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(111) Komise za prvé souhlasi s popisem estonskych orgdnd, Ze nabidkové fizeni probéhlo v souladu s pravidly platnymi
v dobé podpisu smlouvy (viz 46. bod odivodnéni). V pravidlech bylo stanoveno, které dokumenty je tieba
piedlozit, aby byl uchaze¢ zpisobily pro Gcast v nabidkovém fizeni.

(112) Témito dokumenty byly podle ozndmeni o zahdjeni nabidkového Fizeni i) Zddost, ii) potvrzeni o uhrazeni
Ucastnického poplatku ve vysi 1000 EEK, iii) nabidka ndjemného a iv) podnikatelsky plin (viz 17. bod
odtvodnéni). V bodé 32 pravidel je mimoto upfesnéno, Ze spolu s nabidkou je tfeba pfedlozZit tyto informace: 1)
jméno a misto usazeni potencidlniho uchazece; 2) souhlas s podminkami nabidkového Fizeni; 3) doklady o ziloze
a o tthradé zdpisného; 4) ndjemné uvedené v ¢iselném i slovnim vyjadreni; 5) podpis osoby podévajici nabidku nebo
v piipadé zastupce fyzické nebo pravnické osoby doklad o zastupovani. VySe uvedené pozadavky byly vefejné
dostupné, nebot oznameni o zahdjeni nabidkového fizeni bylo zvefejnéno v Ufednim véstniku a tyto pozadavky
byly stanoveny v pravnich pfedpisech platnych v dobg, kdy se nabidkové fizeni uskutecnilo. Potencidlni uchazeci
méli proto k potiebnym informacim o kritériich pro vybér rovny pfistup.

(113) Uchazeci méli na poddni nabidky dostatek casu, jelikoZ na to méli dvacet dnti od zvefejnéni nabidkového fizeni
v Utednim véstniku (viz 16. bod odtvodnéni).

(114) Pokud jde o kritéria pro zaddni zakazky, v § 19 odst. 5 zdkona o majetku statu bylo upfesnéno, Ze v p¥ipad¢ uzsiho
nabidkového fizeni, jak je popsdno v 15. bodé odiivodnéni, je zakdzka zaddna uchazedi, jehoz nabidka je
povazovana za nejlepsi ze vSech uchazecli, pficemz se bere v Gvahu jak nabizend cena, tak i uloZené dodatecné
podminky. Ndjemni smlouva by proto méla byt obvykle uzaviena s uchazecem, ktery nabidne nejvyssi ndjemné.
V daném nabidkovém Fizeni viak byla uloZena dodate¢nd podminka tykajici se zachovani ¢innosti spole¢nosti AS
Tartu Agro v oblasti zemé&d€lské produkce. Jak je popsdno v 123.-130. bodé odiivodnéni, neni jasné, jak by byla
tato podminka pfi posuzovani kritérii pro zaddni zohlednéna. Na zdkladé vySe uvedenych skutecnosti Komise
konstatuje, ze kritéria pro zaddni zakdzky nebyla jasnd.

(115) Komise proto dospéla k zavéru, Ze nabidkové fizeni nebylo transparentni.

(116) Nediskrimina¢ni zachdzeni se v§emi uchazeci ve viech fazich fizeni a objektivn{ kritéria pro vybér a zaddni zakdzky
stanovend pied zahdjenim fizeni pfedstavuji nezbytné podminky pro zajisténi toho, aby byla vyslednd transakce
v souladu s trznimi podminkami. Aby bylo zaruceno rovné zachdzeni, méla by kritéria pro zadani zakdzky umoznit
objektivni srovnani a posouzeni uchazeci.

(117) Jak je popsdno v 112. bodé odivodnéni, kritéria pro vybér byla popsdna v ozndmeni o zahdjeni nabidkového Fizeni
a v bodé 32 pravidel, Komise proto miiZe vyvodit zavér, Ze kritéria pro vybér byla stanovena pted zahdjenim
nabidkového fizeni a byla dostate¢né objektivni.

(118) Pokud jde o kritéria pro zadani zakdzky, podobné jako pfi analyze v 114. bodé odiivodnéni nemize Komise dospét
k zavéru, Ze dodatend podminka tykajici se zachovani ¢innosti spole¢nosti AS Tartu Agro v oblasti zemédélské
produkce byla objektivni. Neni jednoznacné popsino, co se od potencidlnich uchazect ocekdvd, a zdd se, Ze se
upfednostiiuje jeden podnik.

(119) Pokud jde o vyloucenf jednoho z uchazeci z nabidkového fizeni, podle informaci pfedlozenych estonskymi orgény
se vylouceni spolecnosti Aiu Pdllumajanduse OU z nabidkového fizeni zaklddalo na skute¢nosti, Ze v Zadosti
a v podnikatelském planu ptedlozeném touto spole¢nosti chybély nékteré prvky.

(120) Estonské orgdny prokdzaly, ze podle pravidel bylo jasné, Ze uchaze¢i musi podat Gplnou Ziddost, aby byli
zpusobilymi uchaze¢i (viz 112. bod odiivodnéni). Podle zapisu hodnotici komise chybélo v Zddosti spole¢nosti Aiu
Pollumajanduse OU rozhodnuti jejtho piedstavenstva o Géasti v nabidkovém fizeni, jakoZ i registra¢ni karta jako
spolecnosti s ruenim omezenym v estonském centrdlnim obchodnim rejstitku. Ministerstvo tak mélo zdkonnou
povinnost vyloucit spole¢nost Aiu Pdllumajanduse OU z nabidkového fizenf (viz 48. bod odtvodnén).

(121) Estonské organy rovnéz uvedly, Ze pro posouzeni pfedstavy a mozZnosti uchazece, pokud jde o vyuzivani zemédélské
pudy, je nezbytny tplny podnikatelsky plan. Podle zprdvy hodnotici komise neobsahoval podnikatelsky plin
predlozeny spolecnosti Aou Péllumajanduse OU 7ddnou analyzu ani zdméry. Nebylo rovnéz jasné, jak bude
zaruceno placeni nabizeného ndjemného (200 EEK/ha) (viz 51. bod odivodnéni). Na zdkladé vyse uvedenych
skutecnosti nebylo vylouceni spolecnosti Aiu Pdllumajanduse OU podle kritérii pro vybér diskrimina¢ni, nebot
v Z4dosti chybélo rozhodnuti piedstavenstva spole¢nosti o ticasti v nabidkovém Fizent, jakozZ i registraéni karta jako
spolecnosti s ru¢enim omezenym v estonském centralnim obchodnim rejstitku.
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(122) Pokud v3ak jde o nabidkové f{zeni obecné, na zdkladé posouzeni nize uvedenych kritérii pro zadani zakazky bylo
nabidkové fizeni diskrimina¢ni, nebot zaruc¢ovalo budouci fungovani jednoho z G¢astnikt nabidkového fizeni.

(123) Pokud jde o podminky nabidkového fizeni, nabidkové fizeni je bezpodmine¢né, pokud potencidlni kupujici obecné
muize majetek, zbozi a sluzby, které maji byt prodany, ziskat a pro vlastni Gcely pouzivat bez ohledu na to, zda
vykondva urcité obchodni ¢innosti, ¢i nikoli. Jestlize existuje podminka, Ze kupujici musi ve prospéch organti
vefejné spravy nebo v obecném vefejném zdjmu prevzit zvldstni zdvazky, které by soukromy prodejce nevyzadoval,
— jiné nez zdvazky vyplyvajici z obecného vnitrostatniho prava nebo z rozhodnuti orgdnt tizemniho pldnovani —
nelze nabidkové fizeni poklddat za bezpodminecné (*¥).

(124) Bylo zjisténo, Ze v ozndmeni o zahdjeni nabidkového fizeni byla stanovena zvldstni podminka, podle niZ se
vyzadovalo zachovani ¢innosti spole¢nosti AS Tartu Agro v oblasti zemédélské produkce (viz 16. bod odtivodnéni).
Podle estonskych orgdnd nebylo cilem této podminky zachovéni ¢innosti spole¢nosti AS Tartu Agro jako podniku,
nybrz tato podminka souvisela konkrétné s jeji zemédélskou produkei. Ministerstvo totiz chtélo zajistit mnoZeni
urditych odrid osiva s vysokym vynosem, které spliiuji normy OECD, a skladovani potfebné vnitrostatni rezervy
osiva (viz 52. bod odiivodnéni).

(125) Podle estonskych organti byl pozadavek tykajici se mnozeni a skladovani odrtid osiva s vysokym vynosem objektivni
a umozfioval viem zdjemctim ztcastnit se nabidkového fizeni. Ucastnikiim nabidkového Fizeni nebyla ulozena
7adnd konkrétni zvlastni metoda (viz 53. bod odiivodnéni). Komise vSak podotykd, Ze ozndmeni o zahdjeni
nabidkového Fizeni neupfestiovalo, Ze potencidlni uchaze¢ musi mnozit a skladovat ur¢ité odriidy osiva, nybrz
pouze uvadélo, Ze po ziskdni pronajaté pidy musi pokracovat zemédélskd ¢innost jedné konkrétni spolecnosti — AS
Tartu Agro. Rizeni je proto jednozna¢né podminéné.

(126) Nicméné i v piipadé, Ze by podminka stanovend v ozndmeni o zahdjeni nabidkového fizeni byla omezena na
mnozZeni a skladovani vySe uvedenych osiv, muselo by se fizeni povazovat za podminéné vzhledem k odkazu na
¢innost spolecnosti AS Tartu Agro. Podminka tykajici se mnozenf urcitych odrid osiva s vysokym vynosem, které
spliiuji normy OECD, a jejich skladovédni (na pronajatém pozemku) nevyplyvd z obecného vnitrostitniho prava.
Tato povinnost byla spole¢nosti AS Tartu Agro resp. Stitnimu zemédélskému podniku v Tartu uloZena v roce 1997
(viz 54. bod odtvodnéni) vyhlaskou ministra zemédélstvi. Tato povinnost proto neni spojena s pronajatymi
pozemky, nybrz souvisi s ¢innostmi spole¢nosti AS Tartu Agro. V piipominkich stéZovatele se stejné tak
zdtiraziuje, Ze nabidkové fizeni bylo dileZité pro spolecnost AS Tartu Agro (93. bod odtivodnéni). Komise proto
vyvozuje zavér, Ze mnoZeni a skladovéani urcitych odrid osiva ani zachovani zemédélské ¢innosti spole¢nosti AS
Tartu Agro nevyplyvé z vnitrostatnich pravnich pfedpist, nybrz Ze se jednd o podminku nabidkového Fizeni.

(127) Pokud jde o otdzku, zda mnozeni a skladovani urcitych odriid osiva nebo podminka tykajici se zachovani ¢innosti
spolecnosti AS Tartu Agro v oblasti zemédélské produkce pfedstavovaly rozhodnuti organu tizemniho planovéni,
Komise konstatuje, Ze tomu tak nebylo. Orgdn tzemniho pldnovani obvykle pfipravuje a provadi plin rozvoje
urdité mistni oblasti, v¢etné vydavani stavebnich povoleni pro pozemky. Uréenym pouzitim pronajaté pudy byla
a stdle je zemédélskd produkce obecné. VyuZzivani pidy obvykle predstavuje hospodaiské ¢innosti, jako je vyuziti
pozemkd pro zemédélské, obytné, primyslové a komeréni Gcely. Zemédélskd piida je definovana jako vyméra pady,
kterd je vyuzivana bud jako ornd ptida, nebo je osdzend trvalymi kulturami, nebo se jednd o trvalé pastviny (¥).
Orgény tzemniho planovani nestanovi, které plodiny lze na zemédélské padé péstovat nebo které zemédélské
¢innosti lze vykondvat. V daném ptipadé byla tato podminka Statnimu zemédélskému podniku v Tartu uloZena
vyhldskou ministra, a nikoli rozhodnutim orgdnu tizemniho pldnovéni souvisejicim s pronajatymi pozemky. Orgdn
uzemniho plénovani nemuze stejné tak omezovat zptisobilé spolecnosti v tom smyslu, aby piisobily v odvétvi
zemédélstvi, coZ naznaduje podminka tykajici se zachovani zemédélské ¢innosti spole¢nosti AS Tartu Agro.

(128) Podminéni prondjmu pozemkil zachovanim ¢innosti jednoho konkrétniho podniku v oblasti zemédélské produkce
jednozna¢né omezuje vyuziti doty¢nych pozemku ze strany potencidlniho uchazece. Jelikoz se stit vzal moznosti
ziskat nejvy$$i mozné ndjemné, nejednal jako soukromy dcastnik trhu, nybrz spiSe jako orgdn vefejné spravy
sledujici politické aspekty. Soukromy ucastnik trhu, ktery by nemél tato omezeni, by byl schopen piildkat vice
nabidek a dosahnout vyssi ceny.

(*) Bod 94 sdéleni o pojmu stdtni podpora.
(*) https://data.oecd.org/agrland/agricultural-land.htm
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(129) Rovnéz ptipominky spolecnosti AS Tartu Agro (jak se zdd) potvrzuji, Ze podminka stanovend v ozndmeni o zahdjeni
nabidkového fizeni souvisela s vefejnym tikolem spocivajicim v péstovani osiva, které spliiuje normy OECD (viz 71.
a 72. bod odivodnéni). Z téchto pfipominek rovnéz vyplyvd, Ze podminka uvedend v ozndmeni o zahdjeni
nabidkového Fizeni byla dilezitd pro privatizaci spole¢nosti AS Tartu Agro. Zdé se, Ze toto tvrzeni podporuje
i stéZovatel (viz 93. bod odtivodnéni). Transakce spocivajici v prondjmu pozemki a privatizaci spolecnosti AS Tartu
AGRO vsak predstavovaly dvé samostatné transakce a privatizace spole¢nosti AS Tartu Agro neni v tomto
rozhodnuti posouzena.

(130) Na zdkladé vyse uvedenych skute¢nosti vyvozuje Komise zavér, Ze nabidkové Fizeni na prondjem pozemkd bylo
netransparentni, diskrimina¢ni a podminéné, a nespliiuje tudiz podminky nezbytné pro vyvozeni zdvéru, Ze
transakce byla v souladu s trznimi podminkami.

(131) Dile je tfeba posoudit, zda prondjem pozemkd spolecnosti AS Tartu Agro ze strany ministerstva spliioval trzni
podminky na zdkladé znaleckého posudku obsazeného ve zprdvé spole¢nosti Uus Maa uvedené v 28. bodé
odtvodnéni a Gdaji pfedlozenych estonskymi organy, jak je uvedeno v 39. bodé odivodnéni (*). Proto je tieba
nejprve analyzovat, zda byl poplatek za prondjem, ktery zahrnuje pouze ndjemné, a nikoli ostatni naklady, jako jsou
pozemkové dané a drzba, hrazené spole¢nosti AS Tartu Agro na drovni primérného ndjemného za zemédélskou
pudu v Estonsku po celou dobu trvdn{ ndjmu. Pokud jde o ostatni povinnosti spole¢nosti AS Tartu Agro, ty budou
posouzeny v dalsim kroku.

(132) Pfi stanoveni trzn{ ceny ndjemného Komise pfezkoumd mozné odhady, které jsou k dispozici: i) zpravu o cendch
ndjemného, kterou vyhotovila soukromd realitni spole¢nost Uus Maa (viz 28. bod odivodnéni), ii) tdaje
statistického tifadu (viz 39. bod odiivodnéni).

(133) Komise se domnivd, Ze zprdva spolecnosti Uus Maa poskytuje vérohodné, i kdyz konzervativni odhady ndjemného
v kraji Tartu v obdobi od roku 2000 do roku 2014. Pokud jde o tdaje statistického tfadu, trzni odhady pro obdobi
2015-2017 predstavuji primérné ceny vykdzaného ndjemného a nepfedstavuji znalecky odhad ceny za prondjem
pozemkd. Tyto odhady neberou v tivahu specifické vlastnosti pozemks pronajatych spole¢nosti AS Tartu Agro.

(134) Podle zpravy spole¢nosti Uus Maa se v obdobi 2000-2004 poplatek za prondjem zemédélské piidy v kraji Tartu
pohyboval v rozmezi 6-10 EUR/ha (viz 31. bod odGvodnéni). Spole¢nost AS Tartu Agro platila v roce 2000
ndjemné ve vysi 0,20 EUR/ha, coZ zahrnuje pouze poplatek za prondjem, a nikoli ostatni ndklady, jako jsou dané
a udrzba (viz 25. bod odivodnéni), ndjemné hrazené spole¢nosti AS Tartu Agro je proto niz3i neZ trzni cena.

(135) Podle zpravy spole¢nosti Uus Maa se v obdobi 2005-2009 poplatek za prondjem zemédélské piidy v kraji Tartu
zvysil na 10-20 EUR/ha (viz 32. bod odiivodnéni). Podle estonskych organti bylo ndjemné hrazené spolecnosti AS
Tartu Agro dne 14. ledna 2005 zvy3eno na 1,66 EUR/ha a dne 21. bfezna 2007 na 5,21 EUR/ha. Ndjemné hrazené
spolecnosti AS Tartu Agro je nizsi neZ trzni cena i v tomto obdobi.

(136) Vobdobi 2010-2014 se ceny ndjemného déle zvySovaly a podle zpravy byly v rozmezi 25-60 EUR/ha (viz 35. bod
odtivodnéni). Ndjemné hrazené spolecnosti AS Tartu Agro se dne 12. kvétna 2009 zvysilo na 8,68 EUR/ha (viz 25.
bod odtivodnéni), zd4 se viak, Ze i v obdobi 2010-2014 bylo niZsi nez trzni cena.

(137) Na zédkladé tidaji ptedlozenych estonskymi orgdny ¢inila v roce 2015 priimérnd vyse ndjemného za zemédélskou
ptdu v Estonsku 52 EUR/ha resp. 55 EUR/ha v ptipadé orné pidy (viz 39. bod odtvodnéni, tabulka 1). V kraji
Tartu, kde se nachdzeji pozemky pronajaté spolecnosti AS Tartu Agro, ¢inilo ndjemné 63 EUR/ha resp. 65 EUR/ha.
Podle estonskych organti platila spole¢nost AS Tartu Agro ndjemné ve vysi 26,86 EUR/ha. Ndjemné hrazené
spole¢nosti AS Tartu Agro proto bylo v roce 2015 niZ8i nez trzni cena.

(138) V roce 2016 c¢inilo pramérné ndjemné za zemédélskou resp. ornou pidu v Estonsku 52 EUR/ha a 54 EUR/ha (viz
39. bod odtivodnéni, tabulka 1). V kraji Tartu ¢inila vySe ndjemného 61 EUR/ha resp. 61 EUR/ha. Podle estonskych
organti platila spole¢nost AS Tartu Agro ndjemné ve vysi 27,30 EUR/ha. Ndjemné hrazené spolecnosti AS Tartu
Agro proto bylo i v roce 2016 niZ$i nez trzni cena.

(139) Vroce 2017 ¢inilo pramérné ndjemné za zemédélskou resp. ornou piidu v Estonsku 58 EUR/ha a 60 EUR/ha (viz
39. bod odtivodnéni, tabulka 1). Pro tento rok nejsou tidaje pro okres Tartu k dispozici. Podle estonskych orgdnt
platila spole¢nost AS Tartu Agro ndjemné ve vysi 27,28 EUR/ha. Ndjemné hrazené spolecnosti AS Tartu Agro tudiz
bylo i v roce 2017 niz§f nez trzni cena.

(140) Na zdkladé téchto daji bylo ndjemné samo o sobé v celém obdobi 2000-2017 niZsi neZ trZni cena.

(*) Rozsudek Tribundlu ze dne 28. tnora 2012 ve spojenych vécech Land Burgenland a Rakousko v. Komise, T-268/08 a T-281/08,
ECLLEU:T:2012:90, bod 72.
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(141) Nize budou posouzeny dalsi povinnosti uvedené ve smlouvé: i) ro¢ni investice do odvodiiovacich systém; ii) vydaje
na ddrzbu pidy a na zvySeni jeji kvality véetné vydaji na ochranu plodin, minerdlni a organicka hnojiva, vapnéni
a tdrzbu krajnic a iii) hrazeni veskerych dani (26. bod odtivodnéni).

(142) Estonské organy tvrdi, Ze pfi posuzovani pijmt z prondjmu by mély byt zohlednény viechny vyse uvedené
povinnosti najemce.

(143) Komise mize s timto tvrzenim souhlasit s ohledem na ¢ast ro¢nich investic do odvodiiovaciho systému (36., 60.
a 79. bod odivodnéni). Podle § 16 odst. 1) zdkona o zlepSovéni vlastnosti pidy (maapandusseadus) platného v dané
dobé byla tdrzba systému zlepSovani vlastnosti pudy povinnost{ vlastnika pozemku. Vyse uvedeny pravni zdklad
viak odkazuje na tdrzbu systému zlepSovani vlastnosti ptidy obecné a neuvad{ napiiklad minimalni pozadavky na
systémy zlepSovéni vlastnosti piidy ani nereguluje investice do novych odvodnovacich systémt. V daném ptipadé
uskute¢nila spole¢nost AS Tartu Agro podle ministerstva investice ve vysi stanovené ve smlouvé, aniz by ji stit
poskytl ndhradu. Pokud v3ak jde o vysi téchto investic, zd4 se, Ze byla navrzena spolecnosti AS Tartu Agro, a nikoli
této spolecnosti uloZena (viz 77.-79. bod odtivodnéni). Podle zdpisu hodnotici komise ¢inila ptvodni nabidka
spolecnosti AS Tartu Agro tykajici se ndjemného 10000 EEK (pfiblizné 639 EUR) rocné, resp. 3,24 EEK/ha
(0,20 EURha), plus platba pozemkové dané ve vysi 85 000 EEK (zhruba 5 432 EUR) a uskute¢néni investic az do
vyse 5 miliont EEK (pfiblizné¢ 320 000 EUR) ro¢né (viz 20. bod odiivodnéni). Po uzsim jednacim fizeni bylo
ndjemné stanoveno ve stejné vysi jako v ptvodni nabidce (viz 25. bod odtivodnéni) a byly ulozeny tyto dalsi
povinnosti: i) ro¢ni investice ve vysi 400 000 EEK (pfiblizné 25 565 EUR resp. 8,28 EUR/ha) do odvodiovacich
systémt; ii) vydaje na ddrzbu ptidy a na zvySeni jeji kvality v celkové vysi 3 981 100 EEK (piiblizné 254 444 EUR)
a iii) platba veskerych dani (viz 26. bod odiivodnéni). Spolecnost AS Tartu Agro tvrdi, Ze do odvodiovaciho
systému investovala je$té vice, a sice 3,57krat vice nez se vyzadovalo v ndjemni smlouvé (viz 78. bod odivodnéni).
Z toho (jak se zdd) vyplyva, Ze vyse investic do odvodiiovaciho systému pochdzela od spolecnosti AS Tartu Agro
a nebyla vyzadovdna zdkonem ani nebyla vyslovné uloZena stitem, zejména s ohledem na skutecnost, Ze nabidkové
fizeni bylo netransparentni, diskrimina¢ni a podminéné (viz 130. bod odtivodnéni).

(144) Tyto druhy investic jsou ve srovndni napiiklad s investicemi do ochrany plodin a minerélnich hnojiv, které je téeba
provadét kazdy rok, dlouhodobéjsi. Z téchto investic, jez pfispivaly k G¢innéj§imu vyuzivani pady, mél soucasné
prospéch i pronajimatel pozemki spole¢nosti AS Tartu Agro. Komise podotyka, Ze ndjemni smlouva méla dlouhou
dobu trvani v délce 25 let, a tyto investice proto pfinesly velkou mérou prospéch rovnéz spole¢nosti AS Tartu Agro,
kterd pidu uziva. Obecné plat, Ze odvodnovani zemédélskych pozemka zvysuje hodnotu produkce a maximalizuje
vynosy producenta u péstovanych plodin (¥). ZvySuje potencidl vynost, coZ znamend, Ze ndleZité odvodnénd ptda
maximalizuje miry ristu plodin. Odvodiovaci systém déle sniZuje variabilni ndklady produkce, jelikoz nalezité
odvodnénd ptda potfebuje méné hnojiv a pesticidi. Dobfe odvodnénd piida navic umoziuje efektivni fungovani
zemédélskych strojt, sniZuje se tudiZ napiiklad spotfeba nafty, a tim se snizuji ndklady producenta. Komise vsak
uzndvd, Ze stat byl osvobozen od nékterych ndkladd (idrzba), které by jinak musel jako vlastnik pozemkd hradit,
pfi¢emZz mél prospéch z mozného zvyseni hodnoty pozemk. Proto v rozporu se zjisténim uvedenym v rozhodnuti
o zahdjeni fizeni (viz 61. bod odiivodnéni rozhodnuti o zahdjeni izeni) Komise konstatuje, Ze by investice do
odvodinovaciho systému mély byt ¢dste¢né zohlednény jako pifjmy stitu. S ohledem na vySe uvedend tvrzeni
Komise uvadi, Ze konzervativni odhad dodate¢nych pijmd ministerstva dosaZenych z prondjmu predstavuje
piipocteni poloviny investic do odvodiiovaciho systému k pfjmim ministerstva plynoucim z prondjmu. Celkové
piinosy téchto investic zvyhodnily do znaéné miry pfedeviim spole¢nost AS Tartu Agro a vyse investic prekrocila
miru vyZadovanou pravnimi pfedpisy. Z vyse uvedeného vyplyvd, Ze by se polovina ro¢nich investic méla pokladat
za Cast pHjma ministerstva plynoucich z prondjmu.

(145) Komise viak konstatuje, Ze vydaje na adrzbu pudy a zvysent jeji kvality jsou v zdjmu ndjemce, nebot jsou vétsinou
spojeny s nédklady na vyrobni vstupy, jako je ochrana plodin (pesticidy) a minerdlni a organickd hnojiva (viz také 36.
bod odiivodnéni). Tyto vstupy se obvykle vyuzivaji v kazdém vegetaénim obdobf a jejich druh zdvisi na péstovanych
plodindch. Jsou tudiz souddsti kazdoro¢ni vyrobni ¢innosti spole¢nosti AS Tartu Agro a pfindSeji prospéch
v podstaté pouze spolecnosti AS Tartu Agro, nebot se zvysuji naptiklad vynosy péstovanych plodin. Komise proto
s tvrzenimi estonskych orgdnil (62. bod odtvodnéni) a spolecnosti AS Tartu Agro (80. a 81. bod odtivodnéni)
nesouhlasi. Pokud by se stit rozhodl vyuzivat pozemky k jinym dlelim (napt. vystavbé obytnych domd na
pozemcich kvili blizkosti druhého nejvétsitho estonského mésta — Tartu), mélo by diivéjsi pouZivani pesticidd
a hnojiv na hodnotu pozemki omezeny dopad. Vzhledem k dlouhé dobé prondjmu v délce 25 let je navic

(*) http:/|www.fao.org[3[w7224e[w7224e05.htm
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primarnim pfijemcem uzZivatel pudy — spole¢nost AS Tartu Agro. Jak mimoto uvadi stéZovatel, stit neovéfoval
plnéni téchto povinnosti ze strany spolecnosti AS Tartu Agro (viz 87. bod odtivodnéni). Na zdkladé vyse uvedenych
skutecnosti vyvozuje Komise zdvér, Ze by vydaje na tdrzbu ptidy a zvyseni jeji kvality v celkové vysi ptiblizné
254 444 EUR nemély byt povazovany za souddst pifjmi stitu plynoucich z prondjmu.

(146) Dané zpravidla nepfedstavuji pi{jmy z prondjmu jako takové, jelikoz je stitu odvddi vlastnik majetku. V daném
piipadé viak spole¢nost AS Tartu Agro hradila dané jménem vlastnika pozemki (statu), jak tvrdily estonské orgny
a spolecnost AS Tartu Agro (63. resp. 82.— 83. bod odivodnéni), a stitu tudiz v tomto ohledu nevznikly vlastni
vydaje. Proto na rozdil od rozhodnut{ o zahdjeni fizeni (viz 61. bod odGivodnéni rozhodnuti o zahdjeni fizeni) by se
hodnota ro¢nich pozemkovych dani, kterou hradila spole¢nost AS Tartu Agro, méla povazovat za souddst pifjmu
ministerstva plynoucich z prondjmu.

(147) 1v ptipadé, zvysi-li se ndjemné o tyto vySe popsané slozky — polovinu investic do odvodiiovaciho systému a dané
zaplacené spole¢nosti AS Tartu Agro —, je ndgjemné niZ§{ neZ trzni ndjemné.

(148) Na zdkladé vyse uvedenych skutecnosti bylo ndjemné hrazené spolecnosti As Tartu Agro v celém obdobi 2000-
2017 niz8i neZ trzni cena. Jelikoz nabidkové fizeni nebylo navic transparentni, nediskrimina¢ni a bezpodmine¢né,
dospéla Komise k zdvéru, Ze prondjem pozemkd ministerstvem poskytl spolecnosti AS Tartu Agro vyhodu.

Selektivita

(149) Jak uvedl Soudni dvtir, pokud jde o jednotlivou podporu, identifikace hospodafské vyhody v zdsadé umoZiuje
pfedpokladat selektivitu opatfeni (*¥). Komise nesouhlasi s tvrzenim estonskych orgdnti, Ze opatfeni nebylo
selektivni (66. bod odtivodnéni). V tomto ohledu opatfeni zvyhodnilo pouze spole¢nost AS Tartu Agro, jelikoz
dotcend vefejnd ptida byla pronajata pouze této spolecnosti (viz 14. bod oddvodnéni). Toto rozhodnuti bylo
vysledkem nabidkového fizeni, které bylo netransparentni, diskrimina¢ni a podminéné (viz 110.-130. bod
odtvodnéni). Podminka selektivity je proto splnéna.

Naruseni hospoddiské soutéze a ovlivnéni obchodu

(150) Aby se opatfeni povazovalo za stitni podporu ve smyslu ¢l. 107 odst. 1 SFEU, musi byt schopno narusit
hospodatskou soutéz a ovlivnit obchod mezi ¢lenskymi stéty.

(151) Z judikatury Soudniho dvora vyplyvd, Ze samotnd skutecnost, ze konkurenceschopnost ur¢itého podniku je ve
srovnani se soutéZicimi podniky posilena tim, Ze podnik ziskal vyhodu, kterou by jinak pii svém bézném podnikani
neziskal, poukazuje na mozné naruSeni hospodafské soutéze. Jakdkoli podpora poskytnutd spolecnosti AS Tartu
Agro ve formé nizstho ndjemného proto spolecnosti umoznila, aby v diisledku podpory zvysila nebo alespon
zachovala svou ¢innost. Podpora tak mtize omezit piileZitosti jinych podnika.

(152) Podle judikatury Soudniho dvora se zdd, Ze podpora ur¢itému podniku muize ovlivnit obchod mezi ¢lenskymi stéty,
pokud dany podnik ptisobi na trhu otevieném obchodu uvniti Unie. P¥jemce piisobi na trzich s mlékem a mléénymi
vyrobky, masem a obilovinami (viz 10. bod odtivodnéni), na nichz se obchoduje v rdmci EU. V roce 2018 ¢inila
hodnota estonského vyvozu v rdmci obchodu s masem a mléénymi vyrobky uvnitf EU-28 51 miliont EUR resp.
177 miliont EUR (¥). Dotéend odvétvi jsou oteviend hospoddiské soutézi na trovni EU, a jsou proto citlivd na
jakékoliv opatfeni ve prospéch produkce v jednom nebo vice ¢lenskych stitech. Na rozdil od estonskych organt
(66. bod odiivodnéni) Komise s ohledem na vySe uvedené uvahy konstatuje, Ze opatfeni mutZe narusit
hospodatskou soutéz a ovlivnit obchod mezi ¢lenskymi stéty.

(153) Jelikoz jsou splnény vSechny nezbytné podminky stanovené v ¢l. 107 odst. 1 SFEU, vyvozuje Komise zdvér, Ze
pfedmétné opatieni pfedstavuje statni podporu. Vyhodu je proto téeba vy¢islit.

(**) Rozsudek ze dne 4. Cervna 2015 ve véci Komise v. MOL, C-15/14 P, ECLLEU:C:2015:362, bod 60.
(*) Eurostat: https:|[/ec.europa.eu/eurostat/web/international-trade-in-goods/data/database
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Vycisleni vyhody

(154) S ohledem na vyse uvedené tvahy by se ke stanoven{ odhadii ndjemného za obdobi 2000-2009 méla pouZzit zprava
spole¢nosti Uus Maia. Podle zpravy spole¢nosti Uus Maa se poplatek za prondjem zemédélské pudy v kraji Tartu
v obdobi 2000-2004 pohyboval v rozmezi 6—-10 EUR/ha (viz 33. bod odivodnéni). Na zdkladé vyse uvedenych
skutecnosti by se mélo ro¢ni primérné ndjemné (prosty prumér) vychazejici ze zpravy spolecnosti Uus Maa
porovnat s roénim ndjemnym hrazenym spole¢nosti AS Tartu Agro v letech 2000-2004.

(155) Co se tykd obdobi 2005-2009, poplatek za prondjem zemédélské piidy v kraji Tartu vzrostl na 10-20 EUR/ha.
Ro¢ni ndjemné (prosty pramér) vychazejici ze zpravy spole¢nosti Uus Maa by se mélo obdobné porovnat s roénim
ndjemnym hrazenym spole¢nosti AS Tartu Agro v letech 2005-2009.

(156) V obdobi 2010-2014 se ndjemné podle zpravy spole¢nosti Uus Maa pohybovalo v rozmezi 25-60 EUR/ha. Toto
rozpéti je pomérné velké, a proto by mély byt k urceni zdstupného indikdtoru ro¢ni trzni hodnoty pouzity
dostupné tdaje o primérném ndjemném (za zemédélskou pdu v Estonsku) ziskané od statistického afadu (viz 39.
bod odiivodnéni, tabulka). Obdobné by se pro roky 2015-2018 mély pouzit tdaje statistického ufadu
o primérném ro¢nim ndjemném (za zemédélskou ptdu v Estonsku).

(157) Estonské organy ddle tvrdi, Ze nejméné 12,34 % pronajatych pozemkd neni pro zemédélskou produkei vhodnych
(viz 56. bod odvodnéni). Komise viak konstatuje, Ze ve smlouvé neni zminéno, Ze urcitd ¢ast pozemkd neni pro
zemédélstvi vhodnd. Smluvni partnefi by obvykle specifikovali zvlastnosti majetku ve smlouvé a v souladu s tim by
upravili podminky uZzivani, konkrétné ndjemné.

(158) Stézovatel navic pfedlozil informace o velikosti a vyuZiti pozemk (viz 88.-91. bod odtivodnéni). Z téchto informaci
vyplyvd, Ze spole¢nost AS Tartu Agro pozddala o zemédélskou podporu EU a méla moznost ziskat z pozemkd
dodate¢né piijmy, napiiklad prodejem dfeva (viz 91. bod odivodnéni). Jako pfiklad plateb zemédélské podpory se
uvadi, Ze v roce 2010 obdrzela spolecnost AS Tartu Agro podporu na 2 912,76 ha, coZ piedstavuje pfiblizné 95 %
pfedmétu ndjmu. Komise proto konstatuje, Ze i kdyZ ne viechny pozemky jsou €isté ornou piidou, bylo mozné
i ostatn{ pudu vyuzivat jinym zptisobem. Napiiklad lesni pozemky bylo mozno vyuzivat k produkei dieva, travni
porosty bylo mozné vyuzivat k produkci krmiva a byly zplisobilé pro platby zemédélské podpory a piistupové
komunikace (viz 56. bod odiivodnéni) umoziovaly cenny p¥my pfistup na pozemky pro prepravu produkce
(pSenice, picniny atd.). JelikoZ je obtizné ziskat spolehlivé zastupné indikdtory trZni ceny za prondjem lesni ptdy,
travnich porostii a jinych pozemkd, Komise konstatuje, Ze jako zdklad pro vypocet vyhody mize poslouzit pocet
hektarti, na néz byla vyplicena zemédélskd podpora. Pocet hektartl, na néz byla vyplicena zemédélskd podpora,
piedstavoval v obdobi 2004-2018 piiblizné 95 %-97 % predmétu ndjmu.

(159) Estonské orgdny dale tvrdi, Ze existoval pouze omezeny pocet zemédélskych producentd, kteH méli zdjem
o prondjem vice nez 3 000 ha zemédélské pidy (viz 57. bod odtivodnéni). V tomto ohledu se Komise domnivd, ze
estonské orgdny mohly pozemky pronajmout jako samostatné parcely. Pozemky jiz byly rozdéleny na 23
jednotlivych parcel, které mohly byt pronajimdny samostatné. Pocet potencidlnich zptsobilych uchazect byl
mimoto déle omezen podminkou tykajici se zachovani zemédélské produkce spole¢nosti AS Tartu Agro.

(160) Estonské organy rovnéz tvrdi, Ze vysledek nabidkového fizeni byl limitovin neexistujicim trhem s prondjmem
nemovitosti. Zprava spole¢nosti Uus Maa uvadyi, Ze situace na trhu je nestabilni, pfesto vSak naznacuje, Ze existovaly
kratkodobé ndjemni smlouvy tykajici se vyuzivini zemédélské pidy. Soukromy trzné jednajici investor by proto
s ohledem na situaci na trhu stanovil krat${ dobu prondjmu nez 25 let.

(161) Estonské orgdny rovnéz uvadéji, Ze pii posuzovani pi{jmu z prondjmu by mély byt zohlednény vSechny povinnosti
ndjemce — i) ro¢ni investice do odvodnovaciho systému, ii) vydaje na tdrzbu pidy a zvyseni jeji kvality a iii) hrazeni
dani (viz 26. bod od{ivodnéni).

(162) Komise miize s timto tvrzenim souhlasit, pokud jde o ro¢ni investice do odvodiiovaciho systému (36., 60. a 79. bod
odtivodnéni, jak je popsdno v 143. a 144. bodé odtivodnéni). Polovina hodnoty ro¢nich investic, jak je stanoveno
v ndjemni smlouvé, by se proto méla povazovat za soucdst ptijmi z prondjmu. Zd4 se, Ze se jednd o konzervativni
odhad zaloZeny na tom, Ze Gdrzba systému zlepSovani vlastnosti pudy byla podle zdkona povinnosti vlastnika
pozemk (viz 143. a 144. bod odiivodnéni), vzhledem k dlouhé dobé trvini ndjemni smlouvy v délce 25 let viak
méla z téchto investic do zna¢né miry prospéch i spolecnost AS Tartu Agro, kterd piidu vyuzivd.
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(163) Komise viak konstatuje, Ze vydaje na adrzbu pudy a zvysent jeji kvality jsou ve vétsiné piipadt pfedevsim v zdjmu
ndjemce, nebot jsou vétsinou spojeny s ndklady na vyrobni vstupy, jako je ochrana plodin (pesticidy) a minerdlni
a organickd hnojiva, jak je popsdno v 145. bodé¢ odiivodnéni, a nemély by byt povaZovany za p¥jmy stitu plynouci
Z prondjmu.

(164) Dané zpravidla nepfedstavuji pi{jmy z prondjmu jako takové, jelikoz je stitu odvadi vlastnik majetku. V daném
piipadg vSak spolecnost AS Tartu Agro hradila pozemkové dané jménem vlastnika pozemku (stdtu), jak je uvedeno
v 146. bodé odivodnéni, proto by se hodnota ro¢nich pozemkovych dani hrazenych spole¢nosti AS Tartu Agro
méla povaZovat za soucdst p¥jma ministerstva plynoucich z prondjmu.

(165) Na zdkladé vySe uvedenych skutecnosti se vyhoda vypocitd jako rozdil mezi ro¢nimi odhady trzni hodnoty
ndjemného (viz 154.-156. bod odivodnéni) a skute¢nym ndjemnym hrazenym ministerstvu. Ke skute¢nému
ndgjemnému by se mimoto méla pfipocitat polovina hodnoty ro¢nich investic do odvodiiovaciho systému, které
uskutecnila spolecnost AS Tartu Agro, a pozemkové dané, jez spole¢nost AS Tartu Agro odvedla jménem vlastnika
pozemkd, jak je popsdno v 162.-164. bodé odtivodnéni. Pokud jde o velikost pfedmétu ndjmu, jako zdklad pro
vypolet vyhody by mél slouzit pocet hektarti, na néz byla vyplidcena zemédélskd podpora (viz 158. bod
odiivodnéni).

5.2. Hodnoceni opatfeni jako existujici nebo nové podpory

(166) Néjemni smlouva mezi ministerstvem a spole¢nosti AS Tartu Agro byla uzaviena v roce 2000, a existovala tedy pred
vstupem Estonska do Evropské unie. Nespliiuje viak podminky pro to, aby byla povaZovéna za existujici podporu,
jak je definovdna v ¢l. 1 pism. b) nafizeni Rady (EU) 2015/1589 (*%), ve spojeni s pfilohou IV aktu o pfistoupeni
Ceské republiky, Estonska, Kypru, Lotysska, Litvy, Madarska, Malty, Polska, Slovinska a Slovenska (*'). Podle piflohy
IV oddilu 4 bodu 4 tykajictho se zemédélstvi musi byt opatfeni podpory, jeZ se md povazovat za existujici podporu,
sdéleno Komisi do ¢tyf mésici ode dne pfistoupeni a veskerd dal$i podpora je povaZovdna za novou podporu.
Jelikoz k tomuto ozndmeni nedoslo, pfedstavuje stdvajic opatfeni od roku 2000 novou podporu ve smyslu ¢l. 1
pism. ¢) nafzeni (EU) 2015/1589.

5.3. Slucitelnost podpory

(167) Opatieni, na néz se vztahuje ¢l. 107 odst. 1 SFEU, je obvykle neslucitelné s fungovanim vnitiniho trhu, ledaze mize
vyuzit nékteré z vyjimek stanovenych v SFEU. V ¢l. 107 odst. 3 pism. ¢) SFEU je stanoveno, Ze za slucitelné
s vnitfnim trhem mohou byt povazovany podpory, které maji usnadnit rozvoj uréitych hospodafskych ¢innosti
nebo hospodafskych oblasti, pokud neméni podminky obchodu v takové mife, jez by byla v rozporu se spole¢nym
zdjmem. Aby bylo mozné pouzit tuto vyjimku, musi podpora spliiovat ptislusnd pravidla Unie pro stdtni podporu.

(168) Podle sdéleni Komise o stanoveni pouzitelnych pravidel pro hodnoceni nezdkonné stitni podpory (*)) musi byt
veskera protipravni podpora podle ¢l. 1 pism. f) nafizeni (EU) 2015/1589 posuzovana v souladu s pfedpisy
platnymi v dobg, kdy byla podpora poskytnuta.

(169) Jelikoz podpora byla poskytnuta v roce 2000 a podminky ndjemni smlouvy se nékolikrat zménily (viz 27. bod
odtivodnéni), musi byt toto opatfeni posouzeno na zdkladé pokynt Spolecenstvi o stitni podpore v odvétvi
zemédélstvi na obdobi 2000-2006 () a ndslednych pokynti. Komise se domnivd, Ze toto opatfeni nelze prohldsit
za sluditelné na zdkladé pokynt platnych v obdobi 2000-2006. Toto opatfeni nelze prohlasit za slucitelné rovnéz
na zakladé pokynti Spolecenstvi ke statni podpofe v odvétvich zemédé€lstvi a lesnictvi na obdobi 2007-2013 (*¥),
ani na zdkladé pokynt Evropské unie ke stitni podpofe v odvétvich zemédélstvi a lesnictvi a ve venkovskych
oblastech na obdobi 2014 az 2020 ().

(*) Nafizeni Rady (EU) 2015/1589 ze dne 13. ¢ervence 2015, kterym se stanovi provadéci pravidla k ¢lanku 108 Smlouvy o fungovani
Evropské unie ([jf“. vést. L 248, 24.9.2015, 5. 9).

(") UF. vést L 236, 23.9.2003, 5. 17.

(%) UF. vést. C 119, 22.5.2002, 5. 22.

(% UF. vést. C 28, 1.2.2000, s. 2.

(% Ut vést. C 319, 27.12.2006, s. 1.

(%) UF. vést. C 204, 1.7.2014, s. 1. Ve znéni sdéleni zvefejnénych v U, vést. C 390, 24.11.2015, s. 4, UF. vést. C 139, 20.4.2018, s. 3 a Uk
vést. C 403, 9.11.2018, . 10.
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(170) Statni podpora ve formé nepfiméfené nizkych poplatkii za prondjem pozemkd pfedstavuje obecné provozni
podporu v tom smyslu, Ze snizuje bézné provozni ndklady pifjemce. Provozni podpora se povaZuje za zjevné
neslucitelnou s vnitfnim trhem, zejména podle ¢l. 107 odst. 3 pism. ¢) SFEU (*).

(171) Kazdopddné nebylo dostate¢né prokazdno, Ze opatieni bylo nezbytné a pfiméfené k dosaZeni cild spole¢ného
zdjmu. Estonsko nepfedloZilo Zddnd tvrzeni ohledné slucitelnosti a doty¢né opatfeni je v kazdém piipadé tieba
povazovat za provozni podporu. Komise tudiz nezjistila Zddné dtivody, na jejichz zakladé 1ze podporu prohldsit za
slucitelnou s vnitfnim trhem podle ¢l. 107 odst. 3 SFEU.

(172) Komise proto vyvozuje zavér, Ze prondjem pozemkd spole¢nosti AS Tartu Agro ministerstvem predstavuje stdtni
podporu, kterd je protiprdvni a neslucitelnd s vnitinim trhem na zdkladé ¢l. 107 odst. 1 SFEU.

6. NAVRACENI PODPORY

(173) JelikoZ je podpora protipravni a neslucitelnd s vnitinim trhem, méla by Estonskd republika opatfeni ukoncit a od
spolecnosti AS Tartu Agro ziskat zpét poskytnutou podporu, ledaze podpora byla poskytnuta na konkrétni projekt,
ktery v dobé poskytnuti podpory spliioval vSechny podminky nafizeni o blokovych vyjimkach, nafizeni o podpofe
de minimis nebo rezimu podpor schvileného Komisi.

(174) Podpora musi byt mimoto navrdcena, aby se obnovil stav, ktery existoval na trhu pfed poskytnutim podpory.
V ¢cldnku 17 nafizeni (EU) 2015/1589 se stanovi, Ze pravomoci Komise ve véci navraceni podpory podléhaji
promlceci lhaté deseti let (ddle jen ,promléeci lhita®). Promlceci lhita pocind dnem, kdy je protiprdvni podpora
udélena pifjemci. V souvislosti s dotenym opatfenim byla smlouva o prondjmu zemédélské pidy mezi
ministerstvem a spolecnosti AS Tartu Agro podepsdna dne 16. listopadu 2000 (viz 24. bod odtivodnéni).

(175) V clanku 17 nafizeni (EU) 2015/1589 je viak upfesnéno, Ze jakékoli opatfeni pfijaté Komisi nebo ¢lenskym stitem
jednajicim na zddost Komise, tykajici se protipravni podpory, pferusuje béh promléeci lhity. Komise se v souvislosti
s timto opatfenim obrdtila na estonské organy poprvé dne 14. srpna 2014. Konkrétné po obdrzeni stiznosti dne
24, Zervence 2014 predala Komise stiznost estonskym orgdnim a vyzvala je, aby poskytly informace a vyjadfily se
k tvrzenim stéZovatele (viz 1. bod oddvodnéni). Promlceci lhita byla tudiz pterusena opatienim pfijatym Komisi
k tomuto datu.

(176) Podpora, kterou spole¢nost AS Tartu Agro obdrzela, by proto méla byt navricena ode dne 14. srpna 2004. Céstka,
kterd md byt ziskdna zpét, by méla byt vypoctena zptsobem popsanym v 154. az 165. bodé odavodnéni. Tato
¢astka zahrnuje droky vypocitané podle ¢lanku 9 nafizeni Komise (ES) ¢. 794/2004 (*’) ode dne 14. srpna 2004 az
do dne tplného navriceni,

PRIJALA TOTO ROZHODNUTI:

Cldnek 1

Stdtni podporu ve formé ndjemného za zemédélskou pidu, které je nizsi neZ trzni cena, poskytlo Estonsko ve prospéch
spole¢nosti AS Tartu Agro protipravné v rozporu s ¢l. 108 odst. 3 Smlouvy o fungovani Evropské unie.

Cldnek 2

Podpora nepiedstavuje stitni podporu, pokud v dobé poskytnuti spliovala podminky ¢ldnku 2 nafizeni Rady (ES)
¢. 994/98 (%), jez bylo platné v dobé poskytnuti podpory.

(*) Rozsudek ve véci Némecko v. Komise, C-156/98, EU:C:2000:467, bod 30, rozsudek ve spojenych vécech Comitato ,Venezia vuole vivere* v.
Komise, C-71/09 P, C-73/09 P a C-76/09 P, ECLLEU:C:2011:368, bod 136, a rozsudek ve véci Siemens v. Komise, T-459/93,
EU:T:1995:100, bod 48.

(") Nafizeni Komise (ES) ¢. 794/2004 ze dne 21. dubna 2004, kterym se provadi nafizeni Rady (ES) ¢. 659/1999, kterym se stanovi
provadéci pravidla k ¢lanku 93 Smlouvy o ES (U. vést. L 140, 30.4.2004, s. 1).

(*) Nafizeni Rady (ES) ¢. 994/98 ze dne 7. kvétna 1998 o pouziti clinkd 107 a 108 Smlouvy o fungovani Evropské unie (Ur. vést. L 142,
14.5.1998,s. 1).
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Cldnek 3
Jednotlivd podpora poskytnutd v rdmci opatfeni uvedeného v ¢lanku 1, kterd v dobg, kdy byla poskytnuta, spliuje
podminky stanovené v nafizeni Komise (EU) ¢. 702/2014 (*) nebo v jakémkoli jiném schvdleném rezimu podpory, je
slucitelnd s vnitfnim trhem aZ do maximadln{ intenzity podpory platné pro tento druh podpory.

Cldnek 4
1. Estonska republika ziskd zpét od spole¢nosti AS Tartu Agro podporu uvedenou v ¢lanku 1.

2. Castky, které maji byt navraceny, jsou tiroceny ode dne, kdy byly spolecnosti AS Tartu Agro dény k dispozici, do dne
jejich skute¢ného navraceni.

3. Uroky se vypocitajf jako slozeny tirok v souladu s kapitolou V naiizeni Komise (ES) ¢. 794/2004 a nafizenim Komise
(ES) €.271/2008 (*), kterym se méni nafizeni (ES) ¢. 794/2004.

Cldnek 5

1. Navriceni podpory poskytnuté v ramci rezimt uvedenych v ¢lanku 1 se provede s okamzitym tcinkem.

o v ¥

2. Estonskd republika zajisti provedeni tohoto rozhodnuti ve lhiité étyf mésicii od jeho ozndmeni.

Cldnek 6
1. Do dvou mésicti od ozndmeni tohoto rozhodnuti pfedlozi Estonskd republika tyto informace:

celkovou ¢astku (jistinu a droky), kterou méd navrdtit spole¢nost AS Tartu Agro, jez obdrzela podporu, na kterou se
nevztahuje pravidlo de minimis, nafizeni (EU) ¢. 702/2014 ani zddny schvaleny reZim podpor.

2. Estonskd republika bude Komisi priibézné informovat o postupu vnitrostdtnich opatfeni pfijatych k provedeni tohoto
rozhodnuti az do Gplného navriceni podpory uvedené v ¢lanku 1. Na Zddost Komise neprodlené ptedlozi informace
o opatfenich k zajisténi souladu s timto rozhodnutim, kterd jiz byla pfijata a kterd se planuji.

Cldnek 7

Toto rozhodnuti je urceno Estonské republice.

V Bruselu dne 24. ledna 2020

Za Komisi
Margrethe VESTAGER
vykonnd mistopfedsedkyné

(**) Nafizeni Komise (EU) ¢. 702/2014 ze dne 25. Cervna 2014 , kterym se v souladu s ¢ldnky 107 a 108 Smlouvy o fungovani Evropské
unie prohlasuji urcité kategorie podpory v odvétvich zemédélstvi a lesnictvi a ve venkovskych oblastech za slucitelné s vnitfnim
trhem (UF. vést. L 193, 1.7.2014, s. 1).

(*) Nafizeni Komise (ES) ¢. 271/2008 ze dne 30. ledna 2008, kterym se méni nafizeni (ES) ¢. 794/2004, kterym se provadi nafizeni Rady

(ES) €. 659/1999, kterym se stanovi provadéci pravidla k ¢lanku 93 Smlouvy o ES (UF. vést. L 82, 25.3.2008, s. 1).
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