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(Sdddokset, joita ei tarvitse julkaista)

KOMISSIO

KOMISSION PAATOS,
tehty 9 piivini huhtikuuta 2002,

toimenpiteisti, jotka Saksa on toteuttanut Landesentwicklungsgesellschaft Thiiringenin yritysten
hyviksi teollisuuslaitoksiin liittyvin toiminnan alalla

(tiedoksiannettu numerolla K(2002) 1339)

(Ainoastaan saksankielinen teksti on todistusvoimainen)

(ETA:n kannalta merkityksellinen teksti)

(2003/162[EY)

EUROOPAN YHTEISOJEN KOMISSIO, joka

ottaa huomioon Euroopan yhteison perustamissopimuksen ja
erityisesti sen 88 artiklan 2 kohdan ensimmadisen alakohdan,

ottaa huomioon Euroopan talousalueesta tehdyn sopimuksen ja
erityisesti sen 62 artiklan 1 kohdan a alakohdan,

on kehottanut asianomaisia esittimdan huomautuksensa (!) ja
ottanut huomioon nimi huomautukset,

sekd katsoo seuraavaa:

1 MENETTELY

Komissio sai tietdd erdiltd kolmansilta vastaanottamistaan
23 piivand huhtikuuta 1997 ja 6 pdivind lokakuuta
1997 pdivatyistd kirjeistd, ettd Landesentwicklungsge-
sellschaft mbH Thiiringen (jdljempéand 'LEG Thiiringen))
oli toiminut tavalla, joka oli mahdollisesti yhteison
valtiontukia koskevan lainsdddannon vastainen. Komissio
kehotti 15 péivind toukokuuta 1997 ja 13 pdivina
marraskuuta 1997 piivityilld kirjeilldi Saksaa toimitta-
maan asiaan liittyvid seikkoja selventdvid lisdtietoja.
Saksa toimitti komissiolle lisitietoja 1 pdivind heini-
kuuta 1997, 7 pdivind heindkuuta 1998, 13 pdivini
heindkuuta 1998 sekd 9, 18 ja 30 paivind joulukuuta
1998 paivatyilla kirjeill.

Komissio ilmoitti Saksalle 3 pdivinid maaliskuuta 1999
paivatylld kirjeelld padtoksestddn aloittaa EY:n perusta-
missopimuksen 88 artiklan 2 kohdassa tarkoitettu
menettely, jonka kohteena olivat tuet, joita Thiringenin
osavaltion epdiltiin myontdneen LEG:n vilitykselld teolli-
suuslaitoksiin liittyvada toimintaa varten.

(') EYVL C 280, 2.10.1999, s. 8.

®)

Komission pddtds menettelyn aloittamisesta on julkaistu
Euroopan  yhteisjen virallisessa lehdessi (). Komissio on
kehottanut  asianomaisia esittimdin huomautuksensa
kyseisestd tuesta.

Komissio toimitti asianomaisilta saamansa huomautukset
6 pdivind tammikuuta 2000 péivitylld kirjeelld Saksalle,
joka esitti niitd koskevat huomautuksensa 17 piivind
syyskuuta 2001 pdivitylld kirjeella.

2 YKSITYISKOHTAINEN KUVAUS

Thiiringenin osavaltion hallitus perusti LEG Thiiringenin
vuonna 1992 mairadmattomaksi ajaksi rajavastuuyhtion
(Gesellschaft mit beschrankter Haftung) muotoisena.
LEG:n omistavat Thiiringenin osavaltio (97,6 prosenttia),
Landeswohnungs- und Stidtebaugesellschaft Bayern
GmbH, Niirnberg (1,2 prosenttia) ja Wohnstatt Stadtent-
wicklungs- und Wohnungsbaugesellschaft Hessen mbH,
Kassel (1,2 prosenttia).

LEG Thirringenilld on valtuudet toimia useilla osavaltion
hallituksen toimivaltaan kuuluvilla aloilla (). Komissio
rajoitti muodollisen  tutkintamenettelyn  koskemaan
ainoastaan teollisuuslaitoksiin liittyvdd toimintaa. Kysei-
selld toimialueella LEG Thiiringen osallistuu yhtidjarjes-
tyksensd mukaisesti kaikin tavoin Thiringenin osavaltion
edun mukaisiin tehtéviin ja toimenpiteisiin, jotka liittyvat
rakenteelliseen, erityisesti rakentamisen, infrastruktuurin
ja talouden kehitykseen.

() Ks. alaviite 1.

() Ks. ldhemmin komission péddtos muodollisen tutkintamenettelyn

aloittamisesta, erityisesti sen 2.2.—3.1. kohta (ks. alaviite 1).
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(7)  LEG Thiiringenin keskeisiin tehtdviin kuuluu osallistu- (12)  Sitd paitsi komissio ei kyseisend ajankohtana pystynyt
minen osavaltion etujen mukaisesti sen infrastruktuurin toteamaan, kuinka paljon tapauskohtaisia rahoitustukia
kehittimiseen. Teollisuuden ja kisitydammattien liiketoi- oli myonnetty jaftai kuinka paljon varoja oli osoitettu
minta-alueella yhtié pyrkii edistimddn vanhojen teolli- kaikille naille hankkeille tai osalle niistd Thiiringenin
suusalueiden tulevaisuuteen suuntautuvaa taloudellista osavaltion talousarvion teollisuuslaitoksia koskevasta eril-
hyddyntimistd alueilla, jotka ovat 40-vuotisen sosialis- lisestd budjettikohdasta.
tisen suunnitelmatalouskauden jilkeen tuhoutumisvaa-
rassa teollisuudenalojensa rakenteellisten ja ympiristolle L o .
vaarallisten ominaisuuksien vuoksi. Titd varten romute- (13)  Komissio ei pystynyt myo§kaan sylkeme}an. pois m?hd(’lf
taan tarpeettomaksi kidynyttd tekniikkaa, puretaan siily- llsputta, _ettd LEG .Thu.r}ngenm tominta hyodym
tyskelvottomia ja kunnostetaan kiytto- ja sailytyskel- Valkeuk.smsa .oleV1a ygt).lksxa.. L.EG myonsi vuokralaisille
poisia rakennuksia, selvitetddn, arvioidaan ja poistetaan maksuajan pidennyksii ja lainoja kuudessa tapauksessa.
aikaisemmilta omistajilta periytyvid ympdristorasitteita,
suunnitellaan ja toteutetaan kyseisten alueiden varusta-
minen kunnallistekniikalla sekd hyodynnetddn tallaiset
kiinteistot myymalla tai vuokraamalla ne. 4 ASIANOMAISTEN HUOMAUTUKSET
(14 LEG Thirringen on muodollisen tutkintamenettelyn
(8)  LEG Thiiringenin toiminta kasittid siis konkreettisesti yhteydessd esittianyt ainoana yrityksend huomautuksensa.
kiinteistéjen hankintaa, hallinnointia, rahoitusta, vali- Niissd esitetddn, ettd LEG Thiiringen ei yksityisoikeudelli-
tystéy myyntia' ja saneerausta sekid tonttien varustamista sena oikeushenkilond kuulu Saksan liittotasavallan
kunnallistekniikalla, uudelleenjirjestelyi ja rakentamis- valtionhallintoon tai sen osa-alueisiin eiki silld siten ole
kelpoiseksi valmistelua. Lisiksi yhtio voi hankkia ja jakaa valtaoikeuksia ja ettdi sen kunnostamat kiinteistot
perinnollisid rakennusoikeuksia sekd hankkia, rakentaa, myytiin markkinaehdoin. Lisdksi viitataan joihinkin seik-
yllapitid, hallinnoida, valittid ja myydi omissa nimissdin koihin, jotka oli tosiasiassa esitetty virheellisesti muodol-
tai muiden nimissi seki omaan lukuunsa tai muiden lisen tutkintamenettelyn aloittamista koskevassa komis-
lukuun kaikenlaisia rakennuksia, rakennelmia ja laitoksia. sion péitoksessd. Huomautuksissa vaitetidn myos, ettd
LEG:n tehtivini on kuhunkin kiinteistoon kuuluvan LEG Thiiringen ei saanut tilaisuutta puolustautua ennen
kiyttoomaisuuden kunnossapito, hoito ja uudenaikaista- tutkintamenettelyn aloittamista koskevaa komission
minen. pdatostd. Taman se vaittad loukanneen laillista oikeut-
taan tulla kuulluksi. Saksan liittotasavallan hallitus antaa
17 pdivand syyskuuta 2001 péivityssd kirjeessian LEG
Thiiringenin viitteelle tdyden tukensa ja on sen sisallostd
(99  Tdmidn toiminnan rahoittamiseksi LEG Thiiringen sai tdysin samaa mielta.
Thiiringenin osavaltiolta vuoden 1994 ja vuoden 2000
puolivilin vilisend aikana yhteensd 257 841 077 euroa
(504 293 314,57 Saksan markkaa). Titd tarkoitusta
varten kiytossd oli erillinen budjettikohta. Muita maksuja 5 ARVIOINTI
ei ollut.
5.1 Kuuluminen valtionhallintoon ja valtion varojen
kiytto
(10)  Saksa ei ole antanut madrdyksid LEG Thiiringenin teolli-
suusalueiden hyviksi toteuttamien toimien arvioimisesta
valtiontukisaannosten kannalta. Tukiohjelmaa ei ole (150 LEG Thiiringen on katsottava valtion laitokseksi, koska
laadittu. Tastd syystd Saksa on esittanyt luettelon yrityk- Thiiringenin osavaltio omistaa siiti 97,6 prosenttia ja
sistd, joilta voidaan pyytdd timin menettelyn kohteena voi yhtidjdrjestyksen mukaan myos kdyttdd maardys-
olevan asian edellyttdimid tukisidnndsten mukaisia valtaa yrityksen toimintaan. Lisiksi LEG Thiiringenille on
lausuntoja. osoitettu budjettivaroja Thiiringenin osavaltion talousar-
viossa. Niin ollen sen yksityisoikeudellinen yritysmuoto
rajavastuuyhtiond ei vapauta sitd tukisddnnosten mukai-
sesta arvioinnista tutkittaessa, onko yrityksille mahdolli-
sesti myonnetty tukivaroja LEG Thiiringenin valityksella.
Sen perusteella ei ndet tehdd minkdinlaista eroa, onko
tuen myontdjd ollut suoraan valtio, valtion aluehallinto
3 MENETTELYN ALOITTAMISEN SYYT vai julkinen tai yksityinen yksikko, jonka valtio tai alue-
hallinto on perustanut tukiohjelman toteuttamista varten
tai valtuuttanut toteuttamaan sen (°).
(11)  Komissio aloitti LEG Thiiringenin edelli mainittuja
toimia koskevan muodollisen tutkintamenettelyn, koska (16)  LEG Thiiringenin teollisuuslaitoksiin liittyvdd toimintaa

oli epdselvad, oliko kaikissa tapauksissa, joissa kiin-
teistjd tarjottiin markkinoilla myytaviksi, noudatettu
julkisten viranomaisten tekemiin maa-alueita ja raken-
nuksia koskeviin kauppoihin sisaltyvistd tuista annetussa
komission tiedonannossa (*) mainittuja perusteita.

(*) EYVL C 209, 10.7.1997, s. 3.

varten kéytettdvissd olevat budjettivarat ovat kokonaisuu-
dessaan periisin osavaltion talousarvion tihin tarkoituk-
seen varatusta budjettikohdasta. Titd toimintaa varten
LEG Thiiringen ei saa muuta rahoitusta.

(°) Asia T-37/97, Forges de Clabecq SA v. komissio, tuomio 25.3.1999,

Kok. 1999, s. 11-0859, 3 kohta.
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(20)

21)

(22)

5.2 Yksittdistd tapausta koskeva arvio

LEG Thiiringenin teollisuuslaitoksiin liittyvdd toimintaa
varten ei ole voimassa olevaa tukiohjelmaa. Tutkinnan
aikana ei myoskddn ole tullut esiin seikkoja, joiden
perusteella voitaisiin todeta LEG Thiiringenin toteutta-
milla teollisuuslaitoksiin liittyvilld toimilla olevan tiettyja
yhteisid piirteitd, niiden koskevan monia aloja tai olevan
sovellettavissa kaikkiin yrityksiin. Ndin ollen LEG Thiirin-
genin kyseiset toimenpiteet on arvioitava tapauskohtai-
sesti. Saksa on esittanyt tdtd tarkoitusta varten laaditun
luettelon.

Saksan tarkasteltavaksi esittimien yritysten luettelosta ei
voida pddtelld, ettd vastaanottajat kuuluisivat jarjestelmal-
lisesti johonkin tiettyyn yritysten luokkaan. Nain ollen
kysymykseen voivat mahdollisesti tulla kaikenkokoiset ja
mitd tahansa taloudellista toimintaa harjoittavat yritykset
rahoitusasemastaan riippumatta.

5.3 Kaupan rajoittuminen

Menettelyn  aloittamista ~ koskevassa  komission
pditoksessi tarkoitetuissa kuudessa lainatapauksessa (ks.
edelli 13 kappale) Saksa pystyi osoittamaan, ettd
kyseessd olivat vihamerkityksiset tuet. () Ndin ollen
kyseessd ei ole EY:n perustamissopimuksen 87 artiklassa
tarkoitettu tuki.

5.4 Yritysten taloudellinen suosiminen

Saksan esittdmissd luettelossa nimetyt yritykset ovat
ostaneet tai vuokranneet LEG Thiiringeniltd tontteja jaf
tai rakennuksia, jotka on ensin kunnostettu valtion
varoin. Myydessdin tai vuokratessaan valtio on voinut
luopua tuloista, mikd vastaa julkisten varojen siirtoa
kyseisille yrityksille. Siksi komissio tarkastelee seuraa-
vassa sitd, onko yksittdisistd kaupoista koitunut kyseisille
yrityksille taloudellista hyotya.

a) Markkinataloussijoittaja

Saksa viittdd muun muassa, ettd LEG Thiringen on
harjoittanut  teollisuuslaitoksiin liittyvdd toimintaansa
yksityisen sijoittajan tavoin (). Tdmdn mukaan LEG
Thiiringenin vanhoihin teollisuusalueisiin liittyva kayt-
tdytyminen sijoittajana on verrattavissa yksityisen sijoit-
tajan kayttdytymiseen. Markkinataloussijoittajaa koske-
van teorian tai yksityisen rahoittajan periaatteen mukai-
sesti LEG Thiiringenin teollisuuslaitoksiin liittyvid toimia
ei ndin ollen voida pitdd EY:n perustamissopimuksen 87
artiklan 1 kohdassa tarkoitettuna valtiontukena.

Tassd yhteydessd Saksa esittdd, ettd markkinataloussijoit-
tajan teoriaa sovellettaessa olisi otettava huomioon
epatavalliset taloudelliset olosuhteet, jotka eivit johdu
yksinomaan markkinoiden toimintaa sdantelevistd klassi-
sista lainalaisuuksista. Markkinataloudellisen normaaliti-
lanteen lisaksi on Saksan mielestd otettava huomioon
Thiringenin kiinteistotalouteen konkreettisesti liittyvit
erityiset  kilpailuolosuhteet. Saksa kuvailee kyseisid
olosuhteita seuraavasti: “tarjontapuolella vallitsevan
huomattavan  ylitarjonnan  vastapainona  kiinnostus
kysyntdpuolella on vihiistd”, “vanhojen teollisuus-
alueiden hy6dyntimistd (...) vaikeuttaa potentiaalisten
ostajien vahdinen kiinnostus”, "teollisuuden rakennus-
maasta (...) on uusissa osavaltioissa merkittavaa ylitar-

(°) Saksan 9. huhtikuuta 1999 piivitty kirje.
() Saksan 28. heindkuuta 1999 pdivitty kirje.

(23)

(24)

(25)

(26)

jontaa (...) todettu jo tutkimusajankohtana vuonna 1995
(...) vahvistunut vuoden 1995 jilkeiseni aikana enti-
sestddn”, "uusissa osavaltioissa vuonna 1995 rakennus-
kelpoiset maareservit olivat 6,7-kertaiset verrattuna
tarpeeseen”, "markkinoille uusina tulevat toimintaansa
laajentavat yritykset suosivat (...) vasta kdyttoon otettuja
teollisuusalueita”, "vanhoilla teollisuusalueilla saatiin teol-
lisuustontteja markkinoille vasta, kun rakennustonttien
tarve oli jo tyydytetty uusilla sijoituspaikoilla ja kaavoi-
tettujen teollisuusalueiden tarjonta ylitti jo huomattavasti
kysynnin”, "teollisuustonttien myynti (...) saavutti huip-
punsa jo vuonna 19927, “vanhat teollisuusalueet, jotka
oli huomattavan vaikean ja aikaavievdn kunnostusty6n
vuoksi mahdollista saada markkinoille enimmikseen
vasta 1990-luvun puolivilin jilkeen, olivat tdstdkin

syystd erittdin vaikeita markkinointikohteita”, "teollisuus-
tonttien hintataso on jatkuvassa laskussa”.

Kiinteistoyhtio  Aengeveltin markkinatutkimusosaston
LEG Thiringenin toimeksiannosta antamassa ja komis-
siolle muodollisen tutkintamenettelyn aikana toimite-
tussa lausunnossa vahvistetaan nima Saksan vditteet.

Komissio ei voi olla yhtd mieltd arviosta, jonka mukaan
LEG Thiiringen olisi toiminut markkinataloussijoittajan
tavoin. Perustelut tihin esitetddn seuraavassa. LEG Thii-
ringen toimii erddnlaisena  pddurakoitsijana, joka
huolehtii uudelleen kdyttdonotettavien teollisuusalueiden
kokonaishallinnoinnista. Tdssd ominaisuudessa LEG Thii-
ringen toimii kuin kiinteist6jalostaja, joka ottaa
hoitoonsa koko oston ja myynnin vilisen prosessin.
Tastd syystd on tutkittava, olisiko kooltaan LEG Thiirin-
genid vastaava yksityinen talouden toimija tehnyt
samoissa olosuhteissa samanlaiset teollisuusalueiden
hallintaa koskevat yritystaloudelliset paatokset.

LEG Thiringen teki tukisddnnoksiin perustuvan tutki-
muksen kannalta merkitykselliset padtoksensa markkina-
tilanteessa, jolloin teollisuuden ja kasityoammattien
harjoittamiseen tarkoitetuista kaavoitetuista maa-alueista
oli jo huomattavaa ylitarjontaa. LEG Thiiringen oli ndin
ollen tietoinen siitd, ettd se oli tulossa jo kyllastetyille
markkinoille (). Se saneerasi teollisuus- ja késityotoi-
minnan harjoittamiseen soveltuvia alueita, vaikka oli jo
ennalta selvdd, ettd kysyntd jdisi vihdiseksi tai erittdin
vihiiseksi. Jo voimakkaasti ylikylldstetyilli markkinoilla
juuri sellaisten toimintojen aloittaminen, joista on
valmiiksi ylitarjontaa, johtaa viistimattd markkinahin-
tojen alenemiseen omakustannus- ja saneerauskustan-
nusten alapuolelle. Vallitsevissa olosuhteissa ei ole
mahdollisuuksia olettaa saatavan sijoitetulle pddomalle
riittdvad tuottoa edes pitkélld aikavalilli. Voiton maksi-
mointiin pyrkivd yksityinen markkinatoimija ei noudat-
taisi tallaista markkinastrategiaa.

On toki mahdollista, ettd LEG Thiiringen sai teollisuus-
kohteiden myynnistd markkinahinnan — jos ldhdetdan
siitd, ettd markkinahinta on se hinta, jonka ostajat ovat
valmiit tietystd kohteesta tiettynd ajankohtana maksa-
maan. Timi ei kuitenkaan riitdi todisteeksi siitd, ettid
kyseisen hinnan saanti perustuu toimintaan yksityisend
markkinatoimijana. Suuruusluokaltaan ja vaikeusasteel-
taan vastaavien hankkeiden yhteydessd yksityisen mark-
kinatoimijan kayttdytyminen ei ndet mairdydy yksin-
omaan sen perusteella, minkd hinnan se voi tietystd
kohteesta tiettynd ajankohtana saada.

(®) LEG Thiiringen perustettiin vuonna 1992 ajankohtana, jona teolli-

suusmaan myynti oli jo saavuttanut huippunsa. Ks. johdanto-osan
22 kappale.
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(27)  Thiiringenin osavaltion asettamat sosiaaliset ja aluepoliit- (30)  Tiedonannossa kasitellddn yksinomaan myyntitoimintaa.
tiset tavoitteet, kuten tyopaikkojen luominen ja niiden Vuokraustoimintaa  tarkastellessaan ~ komissio  ottaa
turvaaminen, Thiiringenin yleisen houkuttelevuuden huomioon julkisten viranomaisten tekemiin maa-alueita
lisidminen teollisuuden sijoituspaikkana ja vanhojen ja rakennuksia koskeviin kauppoihin sisiltyvid tukia
teollisuusalueiden kiinnostavuutta potentiaalisten ostajien koskevassa tiedonannossa esitetyt periaatteet soveltuvin
markkinoilla uusiin verrattuna vihentédvien haittapuolien osin (*%).
tasoittaminen (°) ovat ndkokohtia, joita ei voida ottaa
huomioon arvioitaessa markkinataloussijoittajan periaa-
tetta (19).

(31)  Kyseisessd tiedonannossa katsotaan, ettd kun voidaan
osoittaa, ettd sopimus on tehty riittdvasti julkistetun,
yleisen ja ilman ehtoja esitetyn tarjousmenettelyn jilkeen
ainoan tarjoajan tai eniten tarjonneen tarjoajan kanssa,
saadun hinnan on todistettu vastaavan luonnollista tasa-
painotilannetta markkinoilla. Tdlloin mitddn yritystd ei

(28)  Niin ollen voidaan pddtelld, ettd LEG Thiiringenin teolli- ole suosittu, ja kyseessd ei ndin ollen ole tuki.
suuslaitoksiin liittyvdd toimintaa ei voida sulkea EY:n
perustamissopimuksen 87 artiklan soveltamisalan ulko-
puolelle silld perusteella, ettd se olisi toiminut markkina-
taloussijoittajan tavoin. L o .

(32) LEG Thiiringen on noudattanut kyseistd menettelyi (%)
useissa myynti- ja vuokraustapauksissa (**). Kaikissa
ndissd  tapauksissa  kéytettiin  vahintddn  kahden
kuukauden ajan rakennuspaikkaa osoittavaa kylttid ja
joko esitettd, Internetissd julkaistua ilmoitusta tai lehti-
ilmoitusta ja usein myos hankkeen esittelyd alueellisilla
ja sitd laajemmilla messuilla. Ndin ollen hankkeet saivat
riittavasti julkisuutta ja kaikki potentiaaliset ostajat
pystyivdt saamaan myynnistd tiedon. Kauppaa ei rajoi-
tettu mihinkddn tiettyyn kdyttdjadn, joten myynti
toteutui ilman ehtoja. Useimmissa tapauksissa kohteesta
oli kiinnostunut vain yksi kayttdjd. Muissa tapauksissa
kauppa tehtiin eniten tarjoavan kanssa.

b) Julkisten viranomaisten tekemiin maa-alueita ja raken-
nuksia koskeviin kauppoihin sisdltyvid tukia koskeva tie-

donanto (33)  Tarjousmenettelyn ohella voidaan tiedonannon mukaan

hyvidksyd myos riippumattoman arvioijan esittima

lausunto. Kolmessa tapauksessa LEG Thiiringen on

esittdnyt riippumattoman arvioijjan lausunnon myynti-

hinnan selvittimisestd julkisten maa-alueiden myyntid

koskevan tiedonannon 1II jakson 2 kohdan mukaisesti.

Saksa on tutkintamenettelyn aikana esittinyt kahta

(29)  Seuraavassa tarkastellaan asiaa julkisten viranomaisten tapausta koslfe\{an..laugqp nom, jossa kas1tf.:11aan kyse1step

. B . 3 tapausten erityispiirteitd. Riippumattomien asiantunti-

tekemiin maa-alueita ja rakennuksia koskeviin kaup- oid Ivittimé kivod hinta on alhaisempi kuin LEG

poihin sisaltyvid tukia koskevan komission tiedonannon J,[?ﬁ..ep se ypa m p
Al oo e tiringenin saama myyntihinta.

nakokulmasta. Jos kyseisessd tiedonannossa mainittuja
perusteita on noudatettu, toimenpiteisiin ei voida katsoa
sisdltyvdn tukea. Mainittu tiedonanto julkaistiin vuonna
1997. Se vastaa pédpiirteittdin komission titd alaa koske-

vissa pdtoksissdin noudattamaa  kéytantod () ja (34)  Niin ollen on pédteltdvd, ettd LEG Thiiringenin edelld 32

soveltuu ndin ollen arviointiperusteeksi myos tarkastelta-
vana olevassa asiassa, jossa tutkitaan vuoden 1992
jalkeisid tapahtumia.

() Ks. alaviite 8 vanhojen teollisuusalueiden korkeammat kehittimis- ja
kunnostamiskustannukset, suuret vanhoista rasitteista johtuvat
varaukset tai vanhoja rasitteita koskevat epailykset, kielteinen mieli-
kuva alueesta, selvittimattomat omistussuhteet, rakennus- ja maas-
tomuistomerkkien perustaminen, rakennuskelpoiseksi saattamisen
viivdstyminen, riittdimaton infrastruktuuri, alueen rajausta koskevat
rajoitukset sekd sijainnista ja erityisesti litkenneyhteyksistd johtuvat
puutteet.

(") Euroopan yhteisojen tuomioistuimen asiassa 40/85, Belgia v.

komissio, 10.7.1986 antama tuomio (Kok. 1986, s. 2321, 13
kohta).

(") Ks. komission paitos asiassa Fresenius, EYVL C 21, 25.1.1994, s. 4,
ja komission paitos 98/384/EY, EYVL L 171, 17.6.1998. s. 36.

ja 33 kappaleessa mainittuihin yrityksiin liittyvd toiminta
oli julkisten viranomaisten tekemiin maa-alueita ja
rakennuksia koskeviin kauppoihin = sisiltyvistd tuista
annetun komission tiedonannon mukaista. Tistd syystd
kyseessi ei ole tuki.

(") Ks. komission paitds 2000/389/EY asiassa "English Partnerships”,
EYVL L 145, 20.6.2000, s. 27, ja 12.1.2001 tehty komission pdatos
asiassa "Business Infrastructure Development”, tukinumero N 657/
1999, julkaistu Euroopan komission pddsihteeriston Internet-sivuilla
osoitteessa:
http://europa.cu.int/comm/secretariat_general/sgb/droit_com/index_-
en.htm#aides

(") Komission kaytettdvissd on taulukko, joka sisiltad kaikki yritykset,

ks. johdanto-osan 10 kappale.

(") Tapaukset, joissa vuosivuokra ylittdd 15 338,78 euroa.
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¢) Toteutuneen kauppahinnan ja vidristymdttoman markkina-
hinnan vertailu

LEG Thiiringen toteutti neljd kauppaa, joiden yhteydessi
tiedonannossa mairitellyt perusteet eivit tdyttyneet. Jotta
voitaisiin vastata kysymykseen, ovatko ostajina olleet
neljd yritystd saaneet taloudellista etua, voidaan kayttdd
toteutuneen kauppahinnan ja jilkeenpdin tehdyn mark-
kina-analyysin vertailua. Konkreettista tapausta koskeva
jalkikdteen tehty tiettynd ajankohtana voimassa olleita
markkinahintoja koskeva selvitys ei ole kuitenkaan
pitevd todiste, koska komissio olettaa, ettd LEG Thiirin-
genin erityinen markkinakdyttaytyminen on vaikuttanut
rakentamattoman teollisuusmaan markkinahintaan.

Aengeveltin lausunnon mukaan tarkastelun kohteena
olevan tonttityypin hinta neliometriltd romahti viiden
vuoden aikana (vuoden 1993 puolivilisti vuoden 1998
puoliviliin) 46 eurosta (90 Saksan markasta) 13 euroon
(25,5 Saksan markkaan). Timi jyrkkd hinnanlasku
johtuu varmasti useista eri tekijoistd, kuten esimerkiksi
investointitoiminnan laimenemisesta Itd-Saksassa ja
suhdannevaihteluista. On kuitenkin my6s ilmeistd, ettd
LEG Thiiringenin erittdin aktiivinen toiminta alensi osal-
taan hintoja tilli markkinasegmentilldi. Vahvistetun
talousteorian mukaisesti tarjonnan moninkertaistuminen
jo ylikyllastetyilli markkinoilla aiheuttaa téllaiset seu-
raukset.

Komissio ei pidd kyseisissd liiketoimissa — kaytdnnossa
kysymyksessd ovat vuodet 1995, 1997 ja 1998 — sovel-
lettua hyvin alhaiseksi todettua hintatasoa sopivana
vertailukohtana, koska se oli syntynyt markkinoilla
keinotekoisesti LEG Thiiringenin kayttdytymisen seu-
rauksena.

(38)

(39)

Koska LEG Thiiringen alkoi harjoittaa teollisuuden ja
kdsitypammattien alaan liittyvdd osto- ja myyntitoi-
mintaa suuressa mittakaavassa vasta vuoden 1994
puolivilissd (**), komissio on ottanut vertailukohdaksi
kyseisen ajankohdan. Rakentamattomien teollisuustont-
tien silloinen hinta oli Aengeveltin lausunnon mukaan
noin 24,5 euroa neliometriltd (48 Saksan markkaa).

Koska rakentamattoman teollisuusmaan kauppahinnat
olivat kaikissa neljissd tapauksessa yli 24,5 euroa nelio-
metriltd, komissio toteaa, ettd kyseiset yritykset eivit
saaneet taloudellista etua eiki EY:n perustamissopi-
muksen 87 artiklaa niin ollen sovelleta,

ON TEHNYT TAMAN PAATOKSEN:

1 artikla

Tatd paiatostd varten tutkitut Saksan toteuttamat toimenpiteet,
jotka liittyvdt myynti- ja vuokraustoimiin Landesentwicklungs-
gesellschaft mbH Thiiringenin teollisuuslaitoksiin liittyvan
toiminnan yhteydessd, eivit sisilld tukea eivitkd ole EY:n perus-
tamissopimuksen 87 artiklan 1 kohdassa tarkoitettuja tukia.

2 artikla

Tdmd paitos on osoitettu Saksan liitotasavallalle.

Tehty Brysselissd 9 pdivand huhtikuuta 2002.

Komission puolesta
Mario MONTI

Komission jdsen

(**) Saksan 6. heindkuuta 2000 péivitty kirje.



