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DECIZJONI TAL-KUMMISSJONI (UE) 2015/507
tas-16 ta’ Settembru 2014
dwar il-mizura SA.23129 (12/C) (ex 12/NN) (ex CP 141/2007) implimentata mill-Germanja
(notifikata bid-dokument C(2014) 6411)
(It-test bil-Germaniz biss huwa awtentiku)

(Test b’relevanza ghaz-ZEE)

IL-KUMMISSJONI EWROPEA

Wara li kkunsidrat it-Trattat dwar il-Funzjonament tal-Unjoni Ewropea, u b’'mod partikolari I-Artikolu 108(2), l-ewwel
subparagrafu tieghu,

Wara li stiednet lill-partijiet interessati jressqu l-kummenti taghhom skont l-Artikolu msemmi u (') Wara li kkunsidrat
dawk il-kummenti,

Billi:
1. PROCEDURA

(1) Fit-30 ta’ Marzu 2007, Neubrandenburger Wohnungsgesellschaft mbH (minn issa 'l quddiem: NEUWOGES))
ressqet ilment lill-Kummissjoni, ibbazat fuq l-Artikolu 20(2) tar-Regolament tal-Kunsill (KE) Nru 659/1999 (%), li
fih allegat li kienet inghatat ghajnuna illegali mill-Istat lil Bavaria Immobilien Trading GmbH & Co, lil Immobilien
Leasing Objekt Neubrandenburg KG u lil Bavaria Immobilien Beteiligungsgesellschaft mbH & Co. Objekte Neub-
randenburg KG (minn issa | quddiem ‘BAVARIA 1’ u ‘BAVARIA 2’ u flimkien ‘BAVARIA’) taht Erbbaurechtsvertrag
(minn issa 'l quddiem ‘kuntratt ta’ lokazzjoni tal-bini' jew ‘EBV’) u Generalverwaltervertrag (minn issa 'l quddiem
‘kuntratt ta’ gestjoni generalijew ‘GVV’). NEUWOGES talbet li tinbeda procedura ta’ investigazzjoni formali skont I-
Artikolu 108(2) TFUE.

()  I-Kummissjoni talbet aktar informazzjoni lill-Germanja fis-6 ta’ Awwissu 2007, fl-14 ta’ Mejju 2008, fis-6 ta” April
2009 u fit-3 ta’ Frar 2012. Il-Germanja wiegbet fl-4 ta’ Settembru 2007, fit-12 ta’ Ottubru 2007, fis-17 ta’ Ottubru
2007, fil-11 ta’ Lulju 2008, fl-14 ta’ Lulju 2008, fit-12 ta’ Dicembru 2008, fit-30 ta’ Gunju 2009 u fit-28 ta’ Frar
2012. NEUWOGES ressqet xi kummenti fit-30 ta’ Mejju 2007, fil-5 ta’ Novembru 2007, fis-26 ta’ Frar 2008, fil-
15 ta’ Lulju 2008, fit-30 ta’ Settembru 2008, fit-18 ta’ Dicembru 2008, fis-6 ta’ Marzu 2009, fl-4 ta’ Gunju 2009,
fil-15 ta’ Lulju 2009, fis-26 ta’ Awwissu 2009, fit-22 ta’ Settembru 2009 u fid-19 ta’ Jannar 2012. BAVARIA
ressqet xi kummenti fit-13 ta’ Mejju 2008.

(3)  Fit-28 ta’ Novembru 2008, il-Qorti Regjonali ta’ Rostock (minn issa 1 quddiem 'IG Rostock’) tat sentenza fBA-
VARIA v NEUWOGES. BAVARIA kienet harrket lil NEUWOGES ghan-nuqgas ta’ ezekuzzjoni tal-kuntratt bejn iz-
zew§ partijiet. NEUWOGES imbaghad sostniet li l-kuntratt kien illegali u li kien jinkludi ghajnuna mill-Istat
inkompatibbli mas-suq intern u ghaldaqstant kien null u bla effett. L-LG Rostock iddecidiet i ma kien inghata
l-ebda vantagg lil BAVARIA u li ghalhekk ma kien hemm l-ebda ghajnuna mill-Istat fit-tifsira tal-Artikolu 107(1)
tat-TFUE. NEUWOGES ipprezentat appell kontra dik is-sentenza. Il-proceduri ghadhom pendenti quddiem il-Qorti
Regjonali Superjuri ta’ Rostock (minn issa 1 quddiem ‘OLG Rostock’). BAVARIA imbaghad bdiet proceduri
quddiem il-Qorti Amministrattiva ta’ Greifswald (minn issa 'l quddiem VG Greifswald), sabiex tkun tista’ tara I-
fajls kollha relatati ma’ dawk il-kuntratti li kienu fil-pussess ta” NEUWOGES jew tal-Belt ta’ Neubrandenburg
permezz ta’ mezzi legali. Dawk il-proceduri ghadhom pendenti.

(4) Permezz tal-ittra tal-4 ta’ Gunju 2009, NEUWOGES talbet, skont I-Artikolu 265(2) tat-TFUE, li l-Kummissjoni
tibda l-procedura ta’ investigazzjoni formali fi Zmien xahrejn.

(5)  Permezz tal-ittra tad-29 ta’ Lulju 2009, il-Kummissjoni kkomunikat lii NEUWOGES il-valutazzjoni preliminari
taghha li la 1-EBV u lanqas il-GVV ma kienu jidhru li huma mizura ta’ ghajnuna mill-Istat skont it-tifsira tal-
Artikolu 107(1) tat-TFUE.

(6)  Permezz tal-ittra tas-26 ta’ Awwissu 2009, il-kumpanija li Imentat ikkritikat dik il-valutazzjoni preliminari u talbet
li I-Kummissjoni tibda l-procedura ta’ investigazzjoni formali fi Zmien xahrejn.

(7)  Is-servizzi tal-Kummissjoni informaw lil NEUWOGES permezz tal-ittra tal-15 ta’ Settembru 2009 li ittra ohra
kienet ser tintbaghat b'valutazzjoni tal-ahhar kummenti ta® NEUWOGES. NEUWOGES avzat lill-Kummissjoni
permezz tal-ittra tat-22 ta’ Settembru 2009 li hija ma kinitx tagbel mal-azzjoni proposta mill-Kummissjoni

() GU C 141, 17.5.2012, p. 28.
(3 Ir-Regolament tal-Kunsill (KE) Nru 659/1999 tat-22 ta’ Marzu 1999 li jippreskrivi regoli dettaljati ghall-applikazzjoni tal-artikolu 108
tat-trattat dwar il-funzjonament tal-Unjoni Ewropea (GU L 83, 27.3.1999, p. 1).
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(8)  Fid-9 ta’ Ottubru 2009, NEUWOGES fethet kawza quddiem il-Qorti Generali tal-Unjoni Ewropea biex titlob i tigi
annullata d-decizjoni allegatament misjuba fl-ittra tal-Kummissjoni tad-29 ta’ Lulju 2009, jew inkella, li jinstab li I-
Kummissjoni kienet irrifjutat li tibda l-procedura ta’ investigazzjoni formali skont I-Artikolu 108(2) tat-TFUE. Fid-
9 ta’ Jannar 2012, il-Qorti Generali ¢ahdet ir-rikors ghall-annullament u r-rikors ghan-nuqqas ta’ azzjoni bhala
inammissibbli. (%)

(9)  Permezz tal-ittra tad-19 ta’ Jannar 2012, NEUWOGES regghet talbet lill-Kummissjoni tibda l-proc¢edura ta’ inves-
tigazzjoni formali skont I-Artikolu 108(2) tat-TFUE.

(10)  Permezz tal-ittra tal-21 ta’ Marzu 2012, il-Kummissjoni nnotifikat lill-Germanja dwar id-decizjoni taghha li tibda I-
procedura ta’ investigazzjoni formali. Id-decizjoni tal-Kummissjoni li tibda I-proceduri (minn issa 1 quddiem ‘id-
decizjoni tal-inizjazzjoni) kienet ippubblikata fil-Gurnal Uffijali tal-Unjoni Ewropea. () 1l-Kummissjoni talbet lll-
partijiet iressqu l-kummenti dwar il-mizura ta’ ghajnuna mill-Istat. Fit-22 ta’ Marzu 2012, NEUWOGES ipprezentat
appell kontra s-sentenza tal-Qorti tad-9 ta’ Jannar 2012. II-Qorti ¢ahdet l-appell fil-15 ta’ Novembru 2012 bhala
minghajr skop. (°)

(11)  I-Kummissjoni r¢eviet kummenti minghand NEUWOGES fis-17 ta’ Lulju 2012, fit-2 ta’ Ottubru 2012, fl-4 ta’
April 2013 u fil-15 ta’ April 2014 u minghand BAVARIA fit-18 ta’ Gunju 2012 u fit-22 ta’ April 2013. II-
kummenti minghand il-Germanja waslu fis-7 ta’ Awwissu 2012 u fis-16 ta’ Settembru 2013. Il-Belt ta’ Neubran-
denburg issottomettiet il-kummenti fisem il-gvern federali fit-23 ta’ Lulju 2012 u fit-28 ta’ Settembru 2012 u I-
Istat Federali ta’ Berlin ressaq il-kummenti tieghu fis-16 ta’ Mejju 2012, fit-28 ta’ Settembru 2012 u fit-30 ta’
Settembru 2013.

2. DESKRIZZJONI TAL-MIZURI

(120 NEUWOGES hija kumpanija bresponsabbilta llimitata taht il-ligi Germaniza. Il-belt ta’ Neubrandenburg hija 100 %
proprjetarja tal-ishma taghha. L-ghan ta’ NEUWOGES huwa li tipprovdi lil sezzjonijiet kbar tal-popolazzjoni tal-
Belt ta’ Neubrandenburg u z-zoni tal-madwar b’akkomodazzjoni affordjabbli. Attwalment il-kumpanija ghandha
33 % tal-appartamenti kollha fil-Belt ta’ Neubrandenburg. BAVARIA 1u BAVARIA 2 huma entitajiet b'ghan
spec¢jali inkorporati specifikament sabiex jinnegozjaw ma’ NEUWOGES, li l-maggoranza tal-ishma taghha huma
mizmuma minn fondi closed-end tal-proprjeta immobbli. BAVARIA 1 hija mizmuma minn BAVARIA Immobilien-
Beteiligungsgesellschaft mbH & Co. Erste Leasing Fonds KG (94 %) u BAVARIA Immobilien-Management GmbH 1i.I
(6 %) u BAVARIA 2 hija mizmuma minn Perseus Immobilien-Verwaltungs GmbH & Co. KG — LBB Fonds Dreizehn
(100 %). L-ishma fBAVARIA Immobilien Beteiligungsgesellschaft mbH & Co. Erste Leasing Fonds KG u fPerseus
Immobilien Verwaltungs GmbH & Co. KG — LBB Fonds Dreizehn huma mizmuma minn investituri privati. [z-Zewg
fondi gew stabbiliti u huma mhaddma minn Berliner Immobilien-Holding GmbH, li kienet proprjeta ta’ Bankgesell-
schaft Berlin sal-1 ta’ Jannar 2006 u minn dakinhar hija proprjeta diretta (100 %) tal-Istat Federali ta’ Berlin.

(13) NEUWOGES ghandha wkoll ghadd ta’ bicciet ta’ art fNeubrandenburg li fughom hemm tnax-il blokk ta’ appar-
tamenti b'total ta’ 557 appartament u diversi unitajiet kummercjali. Fil-21 ta’ Jannar 1998, NEUWOGES u
BAVARIA ikkonkludew 1-EBV u I-GVV (il-kuntratti inkwistjoni’ jew fdaqga "il-ftehim ta’ bejgh b’kiri lura).

2.1. ERBBAURECHTSVERTRAG (IL-KUNTRATT TA’ LOKAZZJONI TAL-BINI JEW L-EBV)

(14)  Fil-21 ta’ Jannar 1998, NEUWOGES u Bavaria ikkonkludew kuntratt ta’ lokazzjoni ta’ art u xiri ta’ bini ghal 12-il
binja li filhom 557 flett individwali, li tahtu BAVARIA kisbet il-lokazzjoni tal-binjiet ghall-art ghal perjodu ta’ 75
sena u akkwistat il-binjiet.

(15)  L-EBV jinkludi Zewg komponenti ewlenin:

(a) BAVARIA qablet li thallas total ta” EUR [...] (*) (°) lil NEUWOGES, li minnhom EUR [...] bhala cens kapita-
lizzat ghall-perjodu sal-31 ta’ Dicembru 2028 u EUR [...] bhala l-prezz tax-xiri ghall-binjiet.

(b) Mill-1 ta’ Jannar 2029, Bavaria ghandha wkoll thallas ¢ens annwali ta’ [...] % tal-valur attwali tal-art, jigifieri
EUR [...] ghal kull metru kwadru jew EUR [...] fis-sena ghal perjodu ta’ 10 snin. Ghaz-zmien sussegwenti li
jkun fadal tal-EBV, hemm provvediment li ¢-¢ens ikun rivedut fkonformita mal-indici tal-gholi tal-hajja totali,
diment li jinbidel b’aktar minn [...] %.

%) Is-sentenza tal-Qorti tad-9.1.2012 f Neubrandenburger Wohnungsgesellschaft v Commission, T-407/09, EU:T:2012:1.

()

(%) Ara n-nota ta’ giegh il-pagna 1.

() Is-sentenza tal-Qorti tal-15 ta’ Novembru 2012 fNeubrandenburger Wohnungsgesellschaft v Kommission, C-145[12 P, EU:C:2012:724.

(*) Partijiet minn dan it-test gew editjati sabiex ikun zgurat li l-informazzjoni kunfidenzjali ma tigix zvelata; dawk il-partjiet gew sostitwiti
bll-parentem iet kwadri.

(%) I-Kummissjoni kkonvertiet l-ammonti kollha li originarjament kienu fDEM fdin id-decizjoni feuro fir-rata ta’ kambju uffi¢jali ta” EUR
1= DEM 1,95583. Jista' jkun hemm xi differenzi Zghar ta’ approssimazzjoni. I¢-¢ifri wara l-punt de¢imali gew injorati fdin id-
decizjoni.
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(16) Fl-1997, qabel ma 1-EBV gie ezegwit ma’ BAVARIA, NEUWOGES qabbdet lill-esperti interni jistmaw il-proprjeta
immobbli (il-bini u l-art). Skont dik l-istima, il-proprjetajiet kienu jiswew EUR [...]. FI-2007, NEUWOGES tat ukoll
struzzjonijiet lil espert estern (is-Sur Hecht) sabiex jikkalkula l-valur tas-suq tal-proprjetajiet b'mod retroattiv ghas-
sena 1997. Skont dik l-istima, il-proprjetajiet kienu jiswew madwar EUR [...] fl-1997.

Altschuldenhilfegesetz (I-Att dwar -Ghajnuna ghad-Djun Antiki jew AHG)

(17)  L-EBV gie ezegwit fid-dawl tal-Altschuldenhilfegesetz (7) (minn issa 'l quddiem 1AHG). Wara r-riunifikazzjoni tal-
Germanja fl-1990, l-asso¢jazzjonijiet nazzjonalizzati tal-akkomodazzjoni tal-Germanja tal-Lvant saru imprizi tal-
akkomodazzjoni municipali legalment indipendenti. L-assi u l-passiv tal-predecessuri taghhom fit-titolu li gew
trasferiti lil dawn l-imprizi 1-godda kienu ta’ gravami serju ghalihom. Biex tissalvagwardja l-vijabbilta fit-tul ta’
dawn l-imprizi tal-akkomodazzjoni, il-legizlazzjoni federali ghaddiet 1-Altschuldenhilfegesetz (AHG), li dahal fis-sehh
fis-27 ta’ Gunju 1993.

(18) L-AHG ippermetta lill-imprizi tal-akkomodazzjoni muni¢ipali fil-Germanja tal-Lvant japplikaw ghal helsien mid-
djun antiki. Is-Sezzjoni 4(1) u (2) tal-AHG tat helsien parzjali fuq djun antiki li jagbzu EUR 76,69 ghal kull m?,
blimitu ta’” EUR 434,60 ghal kull m?% Bi tpattija l-imprizi tal-akkomodazzjoni kellhom jidhlu fcerti impenji.
Perezempju, kellhom jaghmlu sforzi intensivi sabiex jipprivatizzaw 15 % tal-appartamenti (Sezzjoni 4(5), -
ewwel sentenza, flimkien ma’ Sezzjoni 5) taht pjan ta’ negozju ghall-privatizzazzjoni, modernizzazzjoni u tiswija
rapida tal-istokk ta’ akkomodazzjoni taghhom (Sezzjoni 4(5), it-tieni sentenza) u jirrapportaw dwar il-progress fil-
programm tal-investiment u fl-isforzi ta’ privatizzazzjoni taghhom (Sezzjoni 4(5) sa (7)). Taht il-verzjoni tal-ligi fis-
sehh fiz-zmien materjali (1997/1998), l-imprizi tal-akkomodazzjoni kellhom sal-31 ta’ Dicembru 2003 sabiex
jonoraw l-impenji ta’ privatizzazzjoni taghhom. Jekk impriza tal-akkomodazzjoni ma jirnexxilhiex tonora l-impenji
ta’ privatizzazzjoni taghha (jigifieri ma taghmilx sforzi intensivi sabiex tipprivatizza), il-helsien moghti diga jrid
jithallas lura.

(19)  L-imprizi tal-akkomodazzjoni kienu mehtiega jhallsu certu percentwal tar-rikavat mill-privatizzazzjoni ta’ aktar
minn EUR 76,69 ghal kull m? lill-Fond ta’ Fidwa ghad-Dejn li Jintiret (minn issa | quddiem I“ETF). Fdak iz-zmien
(1997/1998), Sezzjoni 5(2) tal-AHG kienet tipprovdi li 45 % tar-rikavat mill-bejgh tal-privatizzazzjoni kollu sal-
31 ta’ Dicembru 1998 jithallsu lill-ETF. Ghall-privatizzazzjonijiet sal-31 ta’ Dicembru 2000, il-percentwal kien
50 % u ghall-privatizzazzjonijiet sal-31 ta’ Dicembru 2003 kien 55 %. Meta l-privatizzazzjoni kienet tiehu I-forma
ta’ lokazzjoni ta’ bini (jigifieri minflok ma l-bini u l-art jinbieghu direttament, il-bini biss jinbiegh u l-art tinghata
b’kirja tal-bini), il-prezz tal-bini u l-valur fi flus tal-lokazzjoni tal-bini miftiehma kienu jitqiesu bhala r-rikavat mill-
bejgh biex ikun jista’ jigi kkalkulat l-ammont pagabbli lill-ETF (Sezzjoni 5(2)).

(20)  Irrizulta matul 1-1995 i l-forma ta’ privatizzazzjoni ppjanata originarjament (jigifieri bejgh lill-kerrej) aktarx ma
kinitx ser tippermetti li tintlahaq il-kwota ta’ privatizzazzjoni ta’ 15 % stipulata. Ghaldagstant il-Kreditanstalt fiir
Wiederaufbau (minn issa | quddiem il-KfW’), li kien responsabbli mill-amministrazzjoni tal-ghajnuna ghad-djun
antiki, beda jaccetta ‘privatizzazzjoni lil xerrejja intermedji. (}) Skont dan il-mudell, li kien japplika biss jekk kien
jidher li l-kwota ta’ 15 % ma kinitx sejra tinkiseb permezz ta’ bejgh dirett, l-imprizi tal-akkomodazzjoni setghu
jbieghu binjiet en bloc lil xerrejja kummercjali. Biex il-bejgh jghodd bhala parti mill-kwota ta’ 15 % privatizzazzjoni
tal-impriza tal-akkomodazzjoni, ix-xerrej kummercjali kellu jintrabat li jirrinnova I-bini u jbiegh kemm-il apparta-
ment jista’ mill-gdid (mill-inqas terz) lill-kerrejja. (°) Jekk, abbazi tal-offerti specifi¢i pprezentati, ferm ingas minn
terz tal-kerrejja kienu interessati jixtru, ix-xerrej kummercjali seta’ jnehhi 60 % tal-appartamenti mill-pula ta’
privatizzazzjoni u b’hekk inaqqas l-obbligu ta’ privatizzazzjoni tieghu ta’ terz tal-40 % tal-appartamenti li jifdal. (1°)

NEUWOGES u I-AHG

(21)  L-EBV kien finalment rikonoxxut mill-KfW bhala akkwist temporanju rilevanti taht I-AHG. Il-ftehim ta’ bejgh b’kiri
lura b’hekk ippermetta lii NEUWOGES tonora l-impenn ta’ privatizzazzjoni taghha taht 1-AHG. Madankollu,

() Altschuldenhilfegesetz tat-23 ta’ Gunju 1993 (Gurnal tal-Ligi Federali I, p. 944, 986), emendat l-ahhar fil-31 ta’ Ottubru 2006 (Gurnal
tal-Ligi Federali I, p. 2407).

(%) Ara l-ttra tal-Ministeru Federali tal-Ippjanar Regjonali ‘Rikonoxximent ta’ forom ta’ privatizzazzjoni relatati mal-kerrejja’ tat-18 ta’
Mejju 1995 u KfW ‘Ktejjeb dwar il-bejgh privat lill-kerrejja, forom ta’ privatizzazzjoni relatati mal-kerrejja u bejgh sussidjarju lil
partijiet terzi’.

(%) L-ittra tal-Ministeru Federali tal-Ippjanar Regjonali ‘Rikonoxximent ta’ forom ta’ privatizzazzjoni relatati mal-kerrejja’ tat-18 ta’ Mejju
1995, p. 183.

(%) KfW Ktejjeb dwar il-bejgh privat lill-kerrejja, forom ta’ privatizzazzjoni relatati mal-kerrejja u bejgh sussidjarju lil partijiet terzi’ tat-
22 ta’ Dicembru 1995, p. 5-6.
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mhuwiex car u l-kumpanija li ressqet l-ilment tiddubita sa liema punt I-AHG influwenza l-kunsiderazzjonijiet tan-
negozju li rrizultaw fid-decizjoni ta NEUWOGES li tezegwixxi l-kuntratti u jekk il-helsien miksub minn
NEUWOGES taht I-AHG ghandux ikun ikkunsidrat meta jigi deciz jekk il-ftehim ta’ bejgh bkiri lura huwiex
ghajnuna mill-Istat lil BAVARIA.

(22)  Skont id-data taghha stess, NEUWOGES inghatat helsien totali ta’ EUR [...]. () NEUWOGES iddikjarat li kien
difficli 1i tattribwixxi parti mill-helsien globali lill-ftehim ta’ bejgh b’kiri lura, peress li I-helsien kien permess biss
taht -AHG jekk l-impriza tal-akkomodazzjoni tkun onorat l-impenn ta’ privatizzazzjoni b'mod shih. Jekk, madan-
kollu, parti mill-helsien globali moghti jrid ikun attribwit ghal mizura ta’ privatizzazzjoni partikolari fuq il-bazi tal-
proporzjon bejn dawk il-privatizzazzjonijiet u l-impenn globali ta’ privatizzazzjoni ta” NEUWOGES, helsien gross
totali ta’ EUR [...] jista’ jigi allokat b’'mod matematiku lill-ftehim ta’ bejgh b’kiri lura. EUR [...] kellhom jithallsu lill-
ETF mir-rikavat tal-ftehim ma’ BAVARIA, li jfisser li b'mod matematiku NEUWOGES inghatat helsien nett ta” EUR

[...]. (*9)

2.2. GENERALVERWALTERVERTRAG (KUNTRATT TA’ GESTJONI GENERALI JEW GVV)

(23)  Fil-21 ta’ Jannar 1998, BAVARIA u NEUWOGES iffirmaw il-GVV, li tahtu l-binjiet inkrew lura lil NEUWOGES u
NEUWOGES zammet ir-responsabbilta ghall-gestjoni u l-uzu kummercjali tal-binjiet inkwistjoni ghal perjodu ta’ 30
sena. NEUWOGES zammet ukoll ir-rikavat kollu mill-kiri tal-binjiet. Bi tpattija ghal dawn id-drittijiet tal-uzu,
NEUWOGES qablet li thallas pagament fiss fix-xahar bhala kera ta’ EUR [...] (EUR [...] fis-sena) sakemm jitlesta
x-xoghol ta’ rinnovazzjoni u EUR [...] (EUR [...] fis-sena) wara dan. Din ir-rata ta’ kera zdiedet b’[...] % fis-sena
mill-1 ta’ Jannar 2000.

2.3. KUNTRATT GENERALI BI PREZZ FISS

(24) BAVARIA intrabtet li tirrinnova l-binjiet inkwistjoni u wettqet kuntratt generali bi prezz fiss (minn issa 1 quddiem
‘GVP) ghar-rinnovazzjoni ma’ BRG BAU-Regie GmbH (minn issa 1 quddiem ‘BRG’), sussidjarja u proprjeta shiha ta’
NEUWOGES. Taht il-GPV, BAVARIA hallset lil BRG prezz fiss ta’ EUR [...] ghax-xoghol ta’ rinnovazzjoni.

3. IL-KUMMENTI TAL-GERMANJA

(25)  It-twegiba tal-Germanja ghad-decizjoni tal-inizjazzjoni hija limitata ghal dikjarazzjoni li mghandhiex il-hsieb li
tikkummenta fuq id-decizjoni fdan il-kaz partikolari u li dan ser thallih fidejn l-awtoritajiet lokali kkoncernati
(il-Belt ta’ Neubrandenburg u I-Istat Federali ta’ Berlin).

4. IL-KUMMENTI TAL-PARTIJIET INTERESSATI
4.1. NEUWOGES

(26) NEUWOGES iddikjarat li hija ma agixxietx bhalma kieku kien jagixxi investitur privat ghall-finijiet tal-kuntratti
inkwistjoni u li ghalhekk BAVARIA kisbet vantagg ekonomiku li jirrapprezenta ghajnuna mill-Istat fit-tifsira tal-
Artikolu 107(1) tat-TFUE. Skont l-istimi ta” NEUWOGES, il-kuntratti inkwistjoni ggeneraw telf ta’ EUR [...]
(nominali) u EUR [...] (skontati). NEUWOGES tgis dan it-telf bhala ghajnuna mill-Istat inkompatibbli mas-suq
intern.

(27)  NEUWOGES tiddikjara fil-valutazzjoni taghha ta’ jekk il-kuntratti inkwistjoni gewx ezegwiti fuq termini normali
tas-suq li [-EBV u [-GVV ghandhom ikunu ezaminati b’'mod individwali (Sezzjoni 4.1.1). Rigward il-kuntratti
individwali, NEUWOGES tiddikjara li la I-EBV (Sezzjoni 4.1.2) u lanqas il-GVV (Sezzjoni 4.1.3) ma kienu jkunu
konkluzi minn investitur privat. NEUWOGES tiddikjara wkoll li investitur privat kien jaghzel approcc differenti
(Sezzjoni 4.1.4). Finalment, NEUWOGES targumenta li l-vantagg moghti lil BAVARIA jirrapprezenta trasferiment
ta’ rizorsi tal-Istat attribwibbli lill-Belt ta’ Neubrandenburg (Sezzjoni 4.1.5).

(') NEWOGES inizjalment iddikjarat li I-helsien totali kien ta’ EUR [...] u l-ammont attribwibbli kien EUR [...]. Madankollu, aktar tard
NEUWOGES ikkoregiet l-ammont attribwibbli ghal EUR [...]. Jekk wiched jassumi li din il-korrezzjoni rrizultat mill-korrezzjoi tal-
helsien globali, l-ammont gie korrett skont dan.

('?) Ara LG Rostock, is-sentenza tat-28 ta’ Novembru 2008 (minn issa 1 quddiem ‘s-sentenza tal-LG Rostock), p. 24.
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4.1.1. Ezami kongunt kontra ezami individwali tal-kuntratti inkwistjoni

(28) NEUWOGES tiddikjara li jehtieg ezami strettament individwali tal-EBV u tal-GVV sabiex ikun stabbilit jekk gewx
ezegwiti skont termini normali tas-sug. Skont NEUWOGES, I-EBV u I-GVV huma kuntratti legalment separati li
ghandhom jezistu b'mod separat. Skont NEUWOGES, kieku z-zewg kuntratti kienu fil-fatt gew mahsuba bhala
unita wahda, it-tnejn kienu jehtiegu li jsiru quddiem nutar, mentri 1-EBV biss sar quddiem nutar.

(299 NEUWOGES ghaldagstant tezamina kull kuntratt b'mod individwali biex tqis jekk giex ezegwit skont termini
normali tas-suq.

4.1.2. Erbbaurechtsvertrag (EBV)

(30) NEUWOGES hija tal-fehma, abbazi tal-istimi tal-1997 u tal-2007 tal-proprjeta (l-art u I-bini) inkwistjoni, li inves-
titur privat ma kienx jidhol ghall-EBV ma’ BAVARIA bil-prezz miftichem u li ¢-¢ens imhallas, il-helsien tal-AHG
moghti bbazat fuq I-EBV, l-obbligu tar-rinnovazzjoni u l-procedura ta’ offerti limitati bl-ebda mod ma jibdlu dik il-
konkluzjoni.

41.2.1. [l-prezz tax-xiri

(31) NEUWOGES tfakkar li BAVARIA hallset EUR [...] fi flus ghall-bini flimkien ma’ EUR [...] f¢ens kapitalizzat. Fl-
istimi tal-1997 u tal-2007, il-proprjetajiet fdaqqa (l-art u l-binjiet) gew stmati ghal EUR [...] u EUR [...]. Barra
minn hekk, iz-zewg rapporti taw stimi separati ghall-proprjeta globali u ghall-art (stima tal-1997: EUR [...]; stima
tal-2007: EUR [...]) u ghall-binjiet (stima tal-1997: EUR [...]; stima tal-2007: EUR [...]).

(32) NEUWOGES hija tal-fehma li l-istima tal-1997 kienet stima ezatta tal-proprjeta dak iz-zmien (1997/1998) u li I-
prezz li attwalment thallas minn BAVARIA ghall-bini biss (mhux il-prezz tal-bini u ¢-¢ens kapitalizzat) ghandu
jintuza ghall-finijiet ta’ tqabbil. Abbazi ta’ dan, NEUWOGES tgis li hija r¢eviet ammont li waqqa’ l-prezz tas-suq fiz-
zmien materjali (1997/1998) b'EUR [...]. Anki jekk wiched iqis il-helsien tal-AHG, il-prezz imhallas minn
BAVARIA xorta wahda kien 16 % inqas mill-valur il-baxx moghti fir-rapport tal-2007. Skont NEUWOGES, il-
prezz imhallas minn BAVARIA tant kien inqas mill-prezz tas-suq li investitur privat ma kienx jaccetta li jbiegh
b'dak il-prezz.

(33) NEUWOGES tfakkar fdan il-kuntest li, skont il-Komunikazzjoni tal-Kummissjoni dwar elementi ta’ ghajnuna mill-
Istat fil-bejgh tal-art u tal-bini mill-awtoritajiet pubblici, (13), prezz ta’ xiri sa 5 % taht il-valur tas-suq stabbilit minn
stimatur indipendenti jista’ jitqies li huwa prezz tas-suq. B’kontradistinzjoni, prezz li, anki bi stima konservattiva,
huwa mill-ingas 16 % taht l-inqas stima ma jistax jitqies li huwa prezz tas-suq.

41.2.2. I¢-¢ens kapitalizzat

(34) NEUWOGES tiddikjara li ¢-cens kapitalizzat ghall-ewwel 30 sena ghandu jkun injorat meta wiehed iqabbel il-prezz
imhallas minn BAVARIA mal-valuri moghtija fl-istimi tal-1997 u tal-2007 (li stmaw il-valur lill-proprjetarju kemm
tal-art kif ukoll tal-binjiet). Peress li ¢-¢ens jithallas ghal-lokazzjoni tal-bini stabbilita u trasferita ghal perjodu ta’ 75
sena u mhux ghac-Cessjoni tal-art, ma jistax ikun inkluz biex jitqabblu l-prezz imhallas minn BAVARIA ghall-
binjiet u l-valur moghti fwahda miz-zewg stimi.

4.1.2.3. I1-helsien tal-AHG

(35) NEUWOGES tiddikjara wkoll li l-helsien tal-AHG ta’ EUR [...] ibbazat fuq il-kuntratti inkwistjoni ghandu jigi
injorat meta jitqabbel il-prezz imhallas minn BAVARIA mal-valur moghti fiz-zewg stimi ghal dawn ir-ragunijiet:

— Il-helsien tal-AHG huwa vantagg moghti lil NEUWOGES minn parti terza (KfW) li mhijiex relatata max-xerrej.
Ma hemm l-ebda raguni ghalfejn bejjiegh ghandu jaccetta prezz taht is-suq semplicement ghaliex it-tranzazzjoni
taghtih vantaggi addizzjonali minghand parti terza.

(" GU C 209, 10.7.1997, p. 3-5.
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— BAVARIA ma assumiet l-ebda responsabbilta taht I-AHG moghti gabel lii NEUWOGES li jkun jiggustifika
kumpens fil-forma ta’ skont fuq il-prezz tax-xiri. Ghalkemm BAVARIA intrabtet fuq il-karta’ li tipprova tbiegh
ghadd ta’ appartamenti lill-kerrejja taghha, hija tat struzzjonijiet lii NEUWOGES sabiex attwalment timplimenta
|-privatizzazzjoni a spejjez proprji ta NEUWOGES; b’hekk BAVARIA ma assumiet l-ebda responsabbilta reali, u
langas ma kienet esposta ghal xi responsabbilta fkaz li l-isforzi ta’ privatizzazzjoni jfallu.

— Billi I-helsien kien kontingenti fuq it-twettiq tal-impenn ta’ NEUWOGES i tipprivatizza 15 % tal-appartamenti
taghha u l-ftehim ma’ BAVARIA kien ikopri biss 20 % tal-impenji ta’ privatizzazzjoni kollha, mhux possibbli li
wiched iqassam il-helsien tal-AHG iggenerat mill-ftehim ma’ BAVARIA ftermini reali (minflok matematici). Fi
kliem iehor, kicku NEUWOGES ma onoratx l-impenn ta’ privatizzazzjoni taghha b'mod shih, il-kumpanija ma
kinitx tikseb vantagg taht I-AHG mill-ftehim ma’ BAVARIA.

— Il-ftehim ta’ bejgh b’kiri lura kien iwassal l-aktar biex NEUWOGES kien ikollha thallas percentwal relattivament
baxx (45 % minflok 50 % jew 55 %) tar-rikavat lill-ETF, filwaqt li kieku ma kinitx ezegwiet il-kuntratt u fittxet
xerrej iehor, kienet tkun esposta ghar-riskju li thallas porzjon akbar tar-rikavat mill-bejgh lill-Fond.

— NEUWOGES tiddikjara li fl-ahhar mill-ahhar hija onorat l-impenji ta’ privatizzazzjoni taghha 165 %, li jfisser li
l-helsien moghti kien ikun ikkonfermat anki minghajr il-ftehim ma’ BAVARIA.

41.24. Ir-rinnovazzjoni

(36) NEUWOGES tkompli targumenta li hija ma ghamlet l-ebda qligh mix-xoghol ta’ rinnovazzjoni li sar minn
BAVARIA, peress li BAVARIA hija l-proprjetarja tal-binjiet u ghalhekk kienet l-unika parti li gawdiet mir-rinno-
vazzjonijiet.

41.2.5. Il-procedura tal-offerti

(37) NEUWOGES issostni li I-procedura ta’ offerti limitati fl-1997 ma tistax tigi kkwotata bhala indikazzjoni li I-prezz
imhallas minn BAVARIA kien fil-fatt prezz tas-suq. Il-procedura tal-offerti ma kinitx proc¢edura miftuha, traspa-
renti, minghajr kundizzjonijiet u diskriminazzjoni u ghaldaqstant ma kinitx adegwata biex jigi stabbilit il-valur tas-
suq.

4.1.3. Generalverwaltervertrag (GVV)

(38) NEUWOGES tghid li l-ebda investitur privat ta’ dags simili u fqaghda simili ma kien jidhol ghall-GVV, peress li
mill-bidu kien ¢ar li I-kuntratt kien iwassal ghal telf konsiderevoli. NEUWOGES targumenta b’'mod partikolari li t-
telf kien prevedibbli mill-bidu nett, peress li l-kalkoli sottostanti ghall-kuntratt kienu bbazati fuq prezunzjonijiet
ftermini ta’ zviluppi futuri fis-suq tal-kiri fNeubrandenburg li evidentement kienu ottimisti zzejjed. NEUWOGES
targumenta wkoll li diversi kuntratti allegatament simili pprezentati minn BAVARIA ghall-finijiet ta’ tqabbil ma
jurux li I-GVV twettaq skont termini normali tas-suq u li NEUWOGES accettat biss dan il-kuntratt evidentement ta’
zvantagg ghaliha ghal ragunijiet politi¢i li huma irrilevanti ghall-fini tal-kriterju tal-investitur privat.

41.3.1. I1-GVV u l-aspettattivi tas-sugq

(39) NEUWOGES tiddikjara li d-dispozizzjonijiet ewlenin tal-GVV [rata ta’ lokazzjoni fissa fix-xahar li tizdied b’[...] %
fis-sena, tnaqqis mhux indi¢jat tal-ispejjez ta’ madwar [...] % originarjament (inkluz [...] % riskju ta’ inadempjenza
tal-kera) u terminu ta’ 30 sena] mhumiex it-tip ta’ termini li investitur privat kien jac¢cetta. NEUWOGES targumenta

dan il-punt kif gej:

— Billi r-riskju ta’ inadempjenza tal-kera kien stabbilit tant baxx ([...] % biss tad-dhul nett mill-kiri), NEUWOGES
iggorr ir-riskju finanzjarju li tikseb rata ta’ okkupanza minima ta’ [...] %.

— Billi r-rata fissa ta’ lokazzjoni kienet stabbilita ghal [...] % fis-sena, NEUWOGES iggorr ir-riskju finanzjarju li
ma tkunx tista’ tapplika zidiet annwali fil-kera b’konformita ma’ dik ir-rata.

— Peress li l-ispejjez mhumiex indi¢jati, NEUWOGES iggorr ir-riskju finanzjarju ta’ kwalunkwe zieda fl-ispejjez ta’
gestjoni u ta’ manutenzjoni u zieda fil-kera ta’ aktar minn [...] % fis-sena biss tkun tista’ possibilment
tikkompensa ghaz-zieda fl-ispejjez.

— Minhabba t-terminu fit-tul (30 sena), dawn huma riskji finanzjarji konsiderevoli.

(40)  Skont NEUWOGES, kien ¢ar mill-bidu nett li dawn kienu sejrin ikunu riskji reali u jwasslu ghal telf konsiderevoli u
ghaldaqstant investitur privat ma kienx jidhol ghal dan il-kuntratt. Investitur privat jidhol ghal kuntratt li jew igiblu
qligh jew tal-inqas ma jirregistrax telf. NEUWOGES tispjega li [-GVV seta’ biss ihalli qligh kieku kien hemm
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aspettattiva ragonevoli li tinkiseb rata ta’ okkupanza gholja, zidiet tal-kera annwali ta’ [...] % u spejjez stabbli.
Madankollu, kien ovvju anki meta l-kuntratt twettaq li rata medja ta’ okkupanza ta’ [...] % ma kinitx sejra
tintlahaq, zieda fil-kera ta’ mill-inqas [...] fis-sena kienet impossibbli u l-ispejjez ta’ gestjoni u manutenzjoni
kienu zgur sejrin joghlew tul it-terminu tal-kuntratt. NEUWOGES tissostanzja dawn id-dikjarazzjonijiet billi tirreferi
kemm ghat-tnaqgis imbassar fil-popolazzjoni kif ukoll fis-suq tal-proprjeta fNeubrandenburg u tafferma li, abbazi
ta’ dik l-informazzjoni, kien mistenni t-telf. Peress li I-popolazzjoni ta’ Neubrandenburg kienet diga qieghda tonqos
meta l-kuntratti inkwistjoni gew ezegwiti, kien hemm eccess ta’ appartamenti vojta u l-binjiet tal-konkrit precast
xejn attraenti koperti mill-kuntratt kellhom l-oghla rati ta’ nuqqas ta’ okkupanza u l-inqas kera.

(41)  Skont NEUWOGES, investitur privat kien jibbaza l-kalkoli tieghu fuq aspettattivi aktar pessimistici, bhal zidiet
mbassra fil-kera ta’ madwar [...] % u [...] %, riskju ta’ inadempjenza tal-kera ta’ [...] % u indi¢jar tal-ispejjez ta’ [...]
%. Analizi fl-2012 tal-flussi tal-flus ex-post prodotta minn NEUWOGES turi li, abbazi ta’ dawn is-suppozizzjonijiet,
il-GVV kien jiggenera fluss ta’ flus negattiv ta’ EUR [...] (nominali) jew EUR [...] (skontati). (}¥) NEUWOGES
tiddikjara li dan l-ammont jirrapprezenta l-ghajnuna mill-Istat ricevut minn BAVARIA. Giet ipprezentata wkoll
sensiela ta’ varjazzjonijiet fuq dik l-analizi tal-fluss ta’ flus, li turi li anki kieku suppozizzjonijiet aktar ottimistici
kienu ggustifikati (bhal rata ta’ nugqas ta’ okkupanza medja ta’ [...] %, zidiet annwali fil-kera ta’ [...] % u zieda fl-
ispejjez ta’ [...] %), il-fluss tal-flus globali mbassar xorta wahda kien ikun negattiv. II-GVV seta’ biss jiggenera gligh
abbazi ta’ dawk li allegatament kienu jkunu suppozizzjonijiet ghal kollox fittizji (rata ta’ nuqqas ta’ okkupanza ta’
[...] %, zidiet annwali fil-kera ta’ [...] % u zieda fl-ispejjez ta’ [...] %).

4.1.3.2. Kuntratti kampjuni

(42) NEUWOGES tikkontesta I-fatt li certi kuntratti ghal tranzazzjonijiet simili ([...] (**), [...] (*) u [...] (7)) juru li I-
GVV kien ezegwit skont termini normali tas-suq. NEUWOGES ma tagbilx mal-fehma li l-kuntratti huma kompa-
rabbli u tghid li jvarjaw mill-GVV fdawn il-punti essenzjali li gejjin:

— Billi ma giet ipprezentata l-ebda evidenza ta’ xebh sufficjenti bejn il-pozizzjoni finanzjarja u l-prospetti futuri
tal-ibliet li fihom jinsabu l-proprjetajiet koperti mill-kuntratti kampjuni u s-sitwazzjoni u l-prospetti ta’ Neub-
randenburg, wieched ma jistax jassumi li I-kuntratti huma komparabbli b'mod generali.

— Ir-rata ta’ lokazzjoni fil-kuntratti kampjuni hija indi¢jata b'rata ferm aktar baxxa milli fil-GVV (jigifieri 1,0 % sa
1,5 %).

— L-ebda wiehed mill-kuntratti kampjuni prodotti ma huwa adattat ghall-finijiet ta’ tqabbil, peress li ¢-¢irkostanzi
huma differenti fkull kaz ([...]: rekwiziti orhos ta’ manutenzjoni; [...]: mhux appartamenti, izda biss prop-
rjetajiet kummercjali b'rata ta’ nuqqas ta’ okkupanza ta’ 0 % mal-iffirmar tal-kuntratt; [...]: proprjetajiet fregjun
ta’ zvilupp).

(43) NEUWOGES targumenta li l-kuntratti kampjuni ma jurux li I-GVV kien ezegwit skont termini normali tas-suq;
ghall-kuntrarju, jissuggerixxu ezattament l-oppost, peress li jinkludu termini inqas iebsin, anki jekk il-proprjetajiet
inkwistjoni kellhom prospetti finanzjarji aqwa.

4.1.3.3. Ragunijiet politici

(44 NEUWOGES issostni li I-GVV kien ezegwit minkejja l-izvantaggi finanzjarji ovvji tieghu ghal ragunijiet politici.
NEUWOGES tfakkar li r-ragunijiet li ghalihom inghatat l-ghajnuna mill-Istat huma irrilevanti ghall-fini ta’ evalwazz-
joni legali u ssostni li r-ragunijiet politici msemmija juru li l-kunsiderazzjonijiet finanzjarji ma kinux il-fattur
deciziv. NEUWOGES tghid li I-GVV kien ezegwit ghar-ragunijiet li gejjin:

— Kienet taht pressjoni politika konsiderevoli biex thaffef ir-rinnovazzjoni u l-privatizzazzjoni tal-istokk ta’
akkomodazzjoni fl-istati federali I-godda.

— Il-Belt ta’ Neubrandenburg kienet gieghda tittama li tregga’ lura t-tnaqgis kontinwu fil-popolazzjoni billi
tirrinnova u tipprivatizza l-appartamenti.

()

(") kuntratt ta’ gestjoni generali ma’ [...] bid-data tad-19 ta’ Dicembru 1997.

(1%) kuntratt ta’ gestjoni generali u kuntratt ta’ garanzija ta’ kera ma’ [...] bid-data tat-13 ta’ Awwissu 1998.

(") kuntratt ta’ gestjoni generali u kuntratt ta’ garanzija ta’ kera ma’ [...] kumpanija ta’ Zvilupp tal-proprjeta bid-data tal-1 ta’ Dicembru
1999.



L 89/44 1-Gurnal Uffi¢jali tal-Unjoni Ewropea 1.4.2015

— II-GVV, flimkien mal-GPV, izomm l-investimenti flivell gholi fNeubrandenburg, filwaqt li investimenti li kienu
geghdin jongsu kien ikollhom impatt sinifikanti fuq ir-rata ta’ qghad lokali.

4.1.4. Alternattivi

(45)  Finalment, NEUWOGES tghid li investitur privat kien ifittex alternattivi ohrajn ghall-kuntratti inkwistjoni.

(46)  L-ewwel, NEUWOGES tghid li bejgh dirett kien ikun preferibbli, peress li kien jiggenera gligh, filwaqt li wiehed seta’
jassumi mill-bidu nett li [-GVV kien ser jiggenera telf. Il-proprjetajiet (il-bini u l-art) setghu inbieghu fil-prezz mill-
prezz issuggerit fl-istimi tas-suq jew oghla. Anki jekk xerrej kien semplicement jixtri l-art u jwaqga’ l-binjiet, bejgh
bhal dan kien ikun aktar profittabbli. NEUWOGES tikkunsidra li din l-evalwazzjoni tapplika anki jekk wiehed jichu
inkonsiderazzjoni l-helsien tal-AHG, peress li NEUWOGES setghet ipprovat tonora l-impenji taghha billi tipp-
rivatizza binjiet ohrajn u bejgh kien ikun aktar profittabbli mill-ftehim ta’ bejgh bkiri lura anki minghajr il-helsien
tal-AHG. L-impenji politici ta¥ NEUWOGES kienu r-raguni li ghaliha dawn l-alternattivi gew michudin.

(47) NEUWOGES hija wkoll tal-fehma li investitur privat kien jippreferi jiffinanzja xoghlijiet ta’ rinnovazzjoni ingas
komprensivi huwa stess, jikri l-appartamenti mhux rinnovati jew iwaqqa’ I-bini. Ghal darb’ohra l-impenji politici ta’
NEUWOGES kienu r-raguni li ghaliha dawn l-alternattivi gew michudin.

(48)  Finalment, NEUWOGES issostni li, kieku ttichdet decizjoni ta’ rinnovazzjoni, kien ikun aktar profittabbli ghal
NEUWOGES li tiffinanzja dan ix-xoghol b'mod differenti. Perezempju, setghet hadet soft loan iggarantit mill-Belt
ta’ Neubrandenburg li kienet tkun soluzzjoni orhos mill-ftehim ma’ BAVARIA.

4.1.5. Ir-rizorsi tal-Istat u l-imputabbilta

(49) NEUWOGES hija tal-fehma li l-allegat vantagg inghata mir-rizorsi tal-Istat u huwa imputabbli lill-Istat.

(50)  L-ewwel, NEUWOGES tiddikjara li, bhala l-uniku azzjonist li kapaci jezercita influwenza kontrollanti fuq il-bord
supervizorju, il-Belt ta’ Neubrandenburg kellha influwenza kontrollanti fuq NEUWOGES. Fid-dawl ta’ dak il-
kontroll, it-telf allegat mill-ftehim ta’ bejgh b’kiri lura huwa rizorsa tal-Istat mitlufa.

(51) NEUWOGES tkompli tghid li prattikament kull indikazzjoni ta’ imputabbilta hija prezenti fdan il-kaz partikolari:
il-Belt ta’ Neubrandenburg kellha kontroll estensiv fuq NEUWOGES; kien importanti hafna ghal NEUWOGES i
taqdi l-interessi tal-belt; il-ftehim inkwistjoni kien konkluz ghal ragunijiet politici u d-decizjoni finali dwar il-ftehim
tal-bejgh bkiri lura kienet b’'mod ¢ar fidejn il-Belt ta’ Neubrandenburg.

4.2. BAVARIA

(52) BAVARIA tirrifjuta l-argumenti li pprovdiet NEUWOGES u tiddikjara li l-kuntratti inkwistjoni kienu tranzazz-
jonijiet normali tas-suq li ma tawha l-ebda vantagg u ghaldagstant mhumiex ghajnuna mill-Istat. L-ewwel
BAVARIA tiddikjara li l-kuntratti inkwistjoni ghandhom jitqiesu bhala unita finanzjarja wahda (Sezzjoni 4.2.1).
It-tieni, il-kuntratti ingenerali mhumiex tali li investitur privat ma kienx jidhol ghalihom (Sezzjoni 4.2.2). It-tielet, I-
alternattivi elenkati minn NEUWOGES ma kinux ikunu aktar vantaggjuzi ghal NEUWOGES (Sezzjoni 4.2.3).
Finalment, BAVARIA tiddikjara li ma kien hemm ebda trasferiment ta’ rizorsi imputabbli lill-Istat (Sezzjoni 4.2.4).

4.2.1. L-ezami kongunt kontra l-ezami individwali tal-kuntratti inkwistjoni

(53) BAVARIA targumenta li l-kuntratti inkwistjoni ghandhom jitqiesu bhala unita u ma jistghux ikunu vvalutati b'mod
separat wiehed mill-iehor. Il-bejgh u l-kiri lura sussegwenti tal-binjiet kienu zewg stadji konnessi ta’ ftehim uniku.
BAVARIA tindika li I-ftehim kien offrut bhala pakkett u kien meqjus bhala tali minn NEUWOGES, kif juru bi¢-car
ir-rekords interni ta NEUWOGES dwar il-process tad-decizjoni.

(54)  Ghaldagstant, skont BAVARIA, il-kriterju tal-investitur privat ghandu jkun applikat ghall-ftehim kollu u mhux ghal
kull kuntratt individwali.

4.2.2. It-tranzazzjoni ma tatx vantagg lii BAVARIA

(55) Skont BAVARIA, kwalunkwe vantagg potenzjali huwa prekluz semplicement minhabba I-fatt li NEUWOGES
ghamlet procedura ta’ offerti (ghalkemm limitata) sabiex tittestja s-suq u ma hemm l-ebda raguni sabiex wiehed
jiddubita li NEUWOGES ghazlet l-aktar offerta vantaggjuza mill-aspett finanzjarju.
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(56) Hija targumenta li, minkejja l-procedura tal-offerti, i¢-cirkostanzi partikolari ta” NEUWOGES ghandhom ikunu
kkunsidrati sabiex wiehed jistabbilixxi jekk investitur privat kienx jidhol ghall-ftehim. NEUWOGES kellha bzonn
izzid il-kapital u tirrinnova l-appartamenti sabiex tipprivatizzahom (wagqt li Zzomm il-kera baxxa) u tikseb il-helsien
tal-AHG. Ghaldagstant, skont BAVARIA, investitur privat fl-istess cirkostanzi kien jidhol ghall-ftehim.

(57)  Rigward it-termini tal-GVV u r-riskji li kienu jinholqu kieku s-suq tal-proprjeta fNeubrandenburg zviluppa inqas
minn kemm mistenni (perez. kieku r-rata ta’ nuqqas ta’ okkupanza kienet oghla minn dik imbassra), BAVARIA
targumenta li r-riskju li ma tkunx tista’ tikseb il-kera u r-rata ta’ okkupanza mixtieqin ma kienx furzat fuq
NEUWOGES; ghall-kuntrarju, dan baga’ ma’ NEUWOGES. NEUWOGES kien ikollha ggorr il-konsegwenzi kieku
s-suq zviluppa ingas tajjeb minn kemm kien mistenni anki kieku ma dahlitx fil-ftehim ma’ BAVARIA.

(58) Rigward it-termini individwali tal-GVV, BAVARIA tiddikjara li r-rati medji ghal kull metru kwadru uzati ghall-
kalkolu tar-rata ta’ lokazzjoni kienu kemmzxejn aktar baxxi mill-valuri li kienu jkunu mistennija abbazi tal-indici tal-
kera ghal Neubrandenburg. BAVARIA tindika wkoll li l-indici tal-kera kien jassumi li l-kera kienet ser toghla wara
-1 ta’ Jannar 2000, li jfisser li Zieda fil-kera ta’ [...] % fis-sena kienet realistika.

(59) Rigward 1-EBV, BAVARIA tindika li l-istimi tal-1997 u tal-2007 ma jistghux jitqabblu direttament mal-EBV, peress
li l-istimi kienu bbazati fuq bejgh dirett, filwaqt li ghalkemm I-EBV kien jinkludi 1-bejgh tal-binjiet, stabbilixxa biss
lokazzjoni tal-bini ghall-art. Peress i NEUWOGES baqghet il-proprjetarja tal-art, il-valur tal-art moghti fl-istimi ma
jistax jigi kkunsidrat. BAVARIA tikkunsidra wkoll li r-rapporti tal-istimi fi kwalunkwe kaz m’'ghadhomx rilevanti,
peress li jistabbilixxu biss il-valur teoretiku tal-proprjetajiet u mhux il-prezz li seta’ attwalment jinkiseb ghalihom

fuq is-sug.

(60) BAVARIA tkompli tghid li I-helsien mid-dejn antik moghti abbazi tal-ftehim ghandu jigi kkunsidrat ukoll. Wiehed
mill-ghanijiet ta¥ NEUWOGES meta dahlet fil-ftehim inkwistjoni kien li tikseb il-helsien tal-AHG.

(61) Minbarra t-termini ezatti tal-EBV u tal-GVV, il-vantaggi moghtija lii NEUWOGES taht il-GPV ghandhom ukoll
ikunu kkunsidrati, skont BAVARIA. BAVARIA tafferma li NEUWOGES insistiet li tintghazel is-sussidjarja taghha
BRG ghar-rinnovazzjoni tal-appartamenti, bl-gharfien shih li NEUWOGES kienet sejra tircievi l-qliegh kollu ta’ BRG
(u tkun ukoll responsabbli mill-kopertura ta’ kwalunkwe telf). Fid-dawl ta’ dan, il-qligh mill-kuntratt ma’ BRG, li
kien jiswa EUR [...], ghandu jitqies bhala vantagg rilevanti ghal NEUWOGES.

(62)  Finalment, BAVARIA tghid fir-rigward tal-logika generali tal-mudell ta’ bejgh b’kiri lura li NEUWOGES b'mod
ovvju kellha thallas lura l-investiment originali ta” BAVARIA flimkien mal-imghax. BAVARIA tirreferi ghar-rekords
interni ta” NEUWOGES dwar il-process tad-decizjoni sabiex turi i NEUWOGES kienet konxja sew mill-fatt li r-rata
ta’ lokazzjoni kienet mahsuba sabiex tammortizza l-investiment originali ta’ BAVARIA.

4.2.3. L-alternattivi

(63) Rigward l-alternattivi li NEUWOGES tqis li kienu jkunu aktar vantaggjuzi mill-aspett finanzjarju, BAVARIA
tiddikjara li dawk l-alternattivi jew ma kinux disponibbli jew ma kinux ikunu aktar vantaggjuzi. L-ewwel, rigward
l-allegata ghazla ta’ bejgh dirett lill-kerrejja, BAVARIA tqis li huwa ferm improbabbli li NEUWOGES kienet tkun
kapaci tbiegh appartamenti mhux rinnovati jew li kellha I-flus sabiex tiffinanzja r-rinnovazzjonijiet mehtiega. It-
tieni, rigward il-possibbilta li tissellef biex tiffinanzja r-rinnovazzjonijiet, BAVARIA tghid li NEUWOGES kien
ikoltha ggorr l-istess riskji u spejjez tal-ftehim ma’ BAVARIA. Barra minn hekk, il-bejgh dirett ta’ appartamenti
rinnovati lill-kerrejja jew lil xi bejjiegh kummer¢jali kien ikun proposta xejn attraenti, peress li NEUWOGES kien
ikollha thallas percentwal gholi tal-prezz imsahhah lill- ETF.

4.2.4. Tr-rizorsi tal-Istat u l-imputabbilta

(64)  Finalment, BAVARIA tiddikjara li I-ftehim ma jinvolvi l-ebda rizorsa tal-Istat u ma jistax ikun imputat lill-Istat, li
NEUWOGES hija kumpanija tal-ligi privata normali li ma rceviet l-ebda rizorsa mill-Istat kemm diretta kif ukoll
indiretta, li t-tranzazzjoni ma tistax tkun imputata lill-Istat semplicement minhabba l-kontroll generali ezercitat
minn bord supervizorju li fuqu l-munic¢ipalita kellha I-maggoranza tas-siggijiet u li l-argument ta” NEUWOGES li I-
Belt ta’ Neubrandenburg gieghlet lil NEUWOGES tidhol fi ftehim ghal ragunijiet politi¢i hija inverosimili.



L 89/46 1-Gurnal Uffi¢jali tal-Unjoni Ewropea 1.4.2015

4.3. IL-BELT TA’ NEUBRANDENBURG

(65) Il-Belt ta’ Neubrandenburg, li hija proprjetarja ta” NEUWOGES, tghid li l-kuntratti inkwistjoni jinkludu ghajnuna
mill-Istat. I-Belt tagbel mal-argumenti ta” NEUWOGES u tikkumenta b'mod separat fuq ghadd ta’ punti.

4.3.1. Vantagg

(66)  L-ewwel, il-Belt ta’ Neubrandenburg hija tal-fehma li I-EBV u -GVV ghandhom ikunu vvalutati b’'mod separat,
minhabba li l-partijiet isseparawhom b’attenzjoni kemm fis-sens legali kif ukoll fdak finanzjarju. It-tieni, il-Belt ta’
Neubrandenburg tirreferi ghall-argument ta” NEUWOGES ibbazat fuq it-tnaqqis imbassar fil-popolazzjoni, li inves-
titur privat kien jiehu inkonsiderazzjoni. 1l-Belt ta” Neubrandenburg tkompli tindika li rati gholjin ta’ nuqqas ta’
okkupanza kienu jkunu ferm prevedibbli minn investitur privat. It-tielet, il-Belt ta’ Neubrandenburg hija tal-fehma li
x-xoghol ta’ rinnovazzjoni ordnat minn BAVARIA kien tant baziku li ma kien hemm ebda raguni li wiehed
janticipa rati ta’ okkupanza gholjin u zidiet konsiderevoli fil-kera.

(67)  Il-Belt ta’ Neubrandenburg tirrifjuta wkoll argumenti ohrajn imressqa minn BAVARIA. B'mod partikolari, il-Belt ta’
Neubrandenburg hija tal-fehma li I-procedura tal-offerti ma tistax tintuza bhala indikazzjoni li l-offerta ta’
BAVARIA kienet l-ahjar offerta disponibbli fuq is-suq u li operatur tas-suq kien jichad l-offerta ta’ BAVARIA,
anki kieku kienet l-ahjar offerta fuq is-suq. Rigward l-allegati alternattivi, il-Belt ta’ Neubrandenburg bazikament
tapprova l-argumenti ta’ NEUWOGES. Rigward l-istimi u l-argument ta’ BAVARIA li dawk il-valuri ma setghux
jinkisbu, il-Belt ta’ Neubrandenburg tispjega li l-istimi ghandhom jitqiesu bhala parametru baziku ghall-prezz tas-
suq fiz-zmien materjali, peress li mghadux aktar possibbli li wiehed jistabbilixxi liema prezz NEUWOGES setghet
effettivament tikseb fuq is-suq fI-1998.

4.3.2. Ir-rizorsi tal-Istat u l-imputabbilta

(68) Il-Belt ta’ Neubrandenburg hija tal-fehma li t-tranzazzjoni hija imputabbli lilha, peress li hija ezercitat grad
suffi¢jenti ta” kontroll fuq NEUWOGES ingenerali u fir-rigward tal-ftehim ta” bejgh b'kiri lura b’'mod partikolari.

(69) Hija tiddikjara li, bhala l-uniku azzjonist, il-Belt kellha kontroll shih fuq NEUWOGES skont l-ammissjoni taghha
stess u li ghaldagstant il-gestjoni ta” NEUWOGES kienet marbuta mill-istruzzjonijiet moghtija mill-Belt. Hija
tkompli tiddikjara li tmienja jew ghaxar membri tal-bord supervizorju ta” NEUWOGES kienu uffi¢jali tal-Belt, li
b’hekk kellha mekkanizmu ta’ kontroll iehor ghad-dispozizzjoni taghha u li I-Belt ta’ Neubrandenburg kienet
obbligata taht l-ordinamenti taghha li tizgura li kienet kapaci tezercita influwenza xierqa fuq NEUWOGES.

(70)  Rigward il-ftehim inkwistjoni, il-Belt ta’ Neubrandenburg tispjega li mhux biss kellha I-facilita li tezercita kontroll,
izda hija effettivament ghamlet dan waqt il-ftehim. II-Belt ta’ Neubrandenburg hija tal-fehma li l-involviment mill-
qrib tal-uffi¢jali tal-Belt huwa rregistrat b'mod car fil-minuti tal-laqghat tal-bord supervizorju u li decizjoni tal-bord
supervizorju kienet mehtiega qabel ikun jista’ jigi konkluz il-ftehim. Rigward it-termini tal-ftehim, il-Belt ta’
Neubrandenburg tiddikjara li 1-Belt hadmet sabiex tissalvagwardja l-interessi politi¢i lokali.

(71)  1-Belt ta’ Neubrandenburg tikkonkludi billi tiddikjara li l-kontroll tal-Belt fuq il-ftehim ta’ bejgh b’kiri lura u r-
responsabbilta taghha ghall-ftehim huma kkorroborati b'mod ¢ar mill-fatti u li I-ftehim huwa ghalhekk imputabbli
lilha.

4.4. L-ISTAT FEDERALI TA’ BERLIN

(72)  L-Istat Federali ta’ Berlin, i ghandu rabtiet mill-qrib ma’ BAVARIA, (*¥) jiddikjara li l-kuntratti inkwistjoni ma
jinkorporaw l-ebda element ta’ ghajnuna, peress li ma nghata l-ebda vantagg lil BAVARIA.

4.4.1. Vantagg

(73)  L-ewwel, l-Istat Federali ta’ Berlin jargumenta li l-kuntratti inkwistjoni ghandhom ikunu kkunsidrati bhala ftehim
wiched, peress li huma partijiet komplementari b'mod reciproku ta’ ftehim ta’ bejgh b’kiri lura u NEUWOGES
ittrattathom bhala tali.

(74)  Rigward il-kriterju tal-investitur privat, I-Istat Federali ta’ Berlin jindika li s-soluzzjoni offruta minn BAVARIA kienet
soluzzjoni bilan¢jata fid-dawl tas-sitwazzjoni finanzjarja ta” NEUWOGES fiz-zmien materjali (1997/1998) u t-tip ta’
ftehim inkwistjoni (privatizzazzjoni skont ir-rekwiziti tal-helsien tal-AHG, ir-rinnovazzjoni tal-istokk ta’ akkomo-
dazzjoni taghha, iz-zamma ta’ responsabbiltajiet manigerjali ghall-proprjetajiet taghha, iz-zamma ta’ kera so¢jal-
ment accettabbli).

('8) Ara l-premessa 12.
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(75) Rigward 1-EBV b'mod partikolari, l-Istat Federali ta’ Berlin jiddikjara, l-ewwel, li l-proc¢edura tal-offerti ta’
NEUWOGES qieset li l-offerta ta’ BAVARIA kienet l-ahjar offerta fiz-zmien materjali (1997/1998). It-tieni, l-Istat
Federali ta’ Berlin jiddikjara li l-helsien tal-AHG ghandu jigi kkunsidrat, peress li NEUWOGES kienet ferm attenta li
tonora l-impenn ta’ privatizzazzjoni taghha fkonformita mal-AHG. It-tielet, l-Istat Federali ta’ Berlin jindika li I-
bejgh bi prezz relattivament baxx (bl-ghazla ta’ bejgh b’kundizzjonijiet ta’ rinnovazzjoni marbutin mieghu minflok
bejgh wara t-tlestija tax-xoghol ta’ rinnovazzjoni mill-kumpanija) kien fl-interess finanzjarju ta’” NEUWOGES, peress
li prezz aktar baxx kien ifisser li riedu jithallsu inqas flus lill-ETF.

(76)  Rigward il-GVV, l-Istat Federali ta’ Berlin jiddikjara, l-ewwel, li I-kuntratti kampjuni juru li ma kien hemm xejn
mhux tas-soltu, la fit-terminu tal-kuntratt u lanqas fl-indi¢jar tar-rata ta’ lokazzjoni ta’ [...] % fis-sena, it-tieni, i 1-
rata ta’ indi¢jar kienet iggustifikata fid-dawl tar-rata medja ta’ inflazzjoni mbassra dak iz-zmien (1997/1998) u, it-
tielet, li I-kera ghal kull m? kienet fil-limiti tal-indi¢i tal-kera ghall-Belt ta’ Neubrandenburg li kienet tapplika dak iz-
zmien.

4.4.2. Ir-rizorsi tal-Istat u l-imputabbilta

(77)  Bhal BAVARIA, l-Istat Federali ta’ Berlin jargumenta li I-Belt ta’ Neubrandenburg ma pprovdietx fondi lil
NEUWOGES u li, ghall-kuntrarju, NEUWOGES kellha biss ghad-dispozizzjoni taghha d-dhul li hija nnifisha kienet
tiggenera, u li fuqu l-awtoritajiet lokali ma kellhom l-ebda kontroll dirett.

(78)  Rigward l-imputabbilta, I-Istat Federali ta’ Berlin isostni li huwa improbabbli li I-Belt ta” Neubrandenburg iddecidiet
li taghti ghajnuna ta’ fond tal-proprjeta ta’ Berlin a spejjez tal-kumpanija tal-izvilupp tal-akkomodazzjoni lokali
taghha stess u li ma hemmx evidenza suffi¢jenti ta’ xi intenzjoni min-naha tal-Belt ta’ Neubrandenburg li jkun
hemm xi kuntratti imputati lilha.

5. IR-RAGUNIJIET GHALL-BIDU TAL-PROCEDURA TA’ INVESTIGAZZJONI FORMALI

(79)  I-Kummissjoni kkummentat b'mod provvizorju fuq ghadd ta’ kwistjonijiet fid-decizjoni taghha li tibda procedura
ta’ investigazzjoni formali u talbet lill-partijiet jipprovdu taghrif dwar tliet kwistjonijiet b’mod partikolari.

(80)  L-ewwel, il-Kummissjoni accettat b'mod provvizorju li I-EBV u I-GVV ghandhom jitqiesu bhala unita u mhux bhala
kuntratti separati, peress li t-tnejn kienu jifformaw parti minn kuntratt ta’ lokazzjoni tal-proprjeta immobbli fil-
varjant tal-bejgh bkiri lura. (*°) Il-valutazzjoni ta’ vantagg ekonomiku potenzjali hija ghaldagstant ibbazata fuq
analizi tar-redditu li NEUWOGES setghet tistenna fl-1998 mill-konkluzjoni rec¢iproka tal-EBV u tal-GVV. (%)

(81)  I-Kummissjoni tqajjem zewg kwistjonijiet b'mod partikolari rigward 1-EBV:
— L-ewwel, hemm kwistjoni dwar jekk il-helsien tal-AHG ghandux ikun inkluz fil-valutazzjoni. (')

— It-tieni, il-Kummissjoni talbet aktar informazzjoni dwar id-differenzi bejn l-istimi tal-1997 u tal-2007 peress li,
minghajr aktar dettalji, ikun impossibbli li wiehed jistabbilixxi liema minn dawn l-istimi kienet tirrifletti l-valur
attwali tas-suq tal-art f1-1997/1998. (*?)

(82) Rigward il-GVV, il-Kummissjoni l-ewwel tiddikjara li huwa ¢ar mill-kuntratti kampjuni li t-termini miftiehma bejn
NEUWOGES u BAVARIA kienu normali fis-suq dak iz-zmien (1997/1998). (**) It-tieni, il-Kummissjoni tiddikjara li
|-procedura tal-offerti limitati li saret minn NEUWOGES tikkorrobora I-fatt i NEUWOGES kellha I-facilita li tittestja
s-suq u tiehu decizjoni fnanzjarjament razzjonali. (*4) It-tielet, il-Kummissjoni tinnota li I-kera miftiehma fil-kuntratt
ghall-2008 kienet fil-fatt konformi ma’ jew xi ftit aktar baxxa mill-kera medja fil-vicinat inkwistjoni fl-2008. (*)

(83)  Ghalkemm dawn il-fatturi kollha jindikaw li I-GVV kien ezegwit skont termini normali tas-suq, il-Kummissjoni
talbet aktar informazzjoni dwar l-aspettattivi tal-atturi tas-suq tal-proprjeta fl-1998 sabiex tkun tista’ tezamina I-
argumenti inkwistjoni faktar dettall. (2°)

Il-premessa 46 tad-decizjoni ta’ inizjazzjoni.
Il-premessa 47 tad-decizjoni ta’ inizjazzjoni.
Il-premessa 55 tad-decizjoni ta’ inizjazzjoni.
Il-premessa 56 tad-decizjoni ta’ inizjazzjoni.
Il-premessa 60 et seq. tad-decizjoni ta’ inizjazzjoni.
Il-premessa 62 tad-decizjoni ta’ inizjazzjoni.
Il-premessa 64 tad-decizjoni ta’ inizjazzjoni.
[l-premessa 66 tad-decizjoni ta’ inizjazzjoni.
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(84)  Finalment, il-Kummissjoni vvalutat l-analizi tal-fluss tal-flus ipprezentata minn NEUWOGES u finalment ikkon-
kludiet li, minhabba n-nuqqasijiet metodici, dik l-analizi ma wrietx li kien inghata xi vantagg ekonomiku lil
BAVARIA. (¥))

(85)  Ghaldagstant il-Kummissjoni ddecidiet i ma setghet turi ebda vantagg ekonomiku favur BAVARIA fuq il-bazi tal-
informazzjoni pprovduta. (*¥) Madankollu, hija nnotat il-hsieb taghha li tezamina l-argumenti tal-atturi tas-suq
faktar dettall u talbet lill-partijiet kollha jibaghtu aktar informazzjoni utli. (%)

6. PROCEDURI LEGALI FIL-GERMANJA

(86) L-LG Rostock tat is-sentenza taghha fil-procedura fil-Qorti Generali bejn BAVARIA u NEUWOGES fit-28 ta’
Novembru 2008. BAVARIA kienet ressqet ilment fuq il-bazi li NEUWOGES kienet wagqfet thallas ir-rata ta’
lokazzjoni ta’ kull xahar miftiechma fil-GVV fOttubru 2006 fuq il-bazi li l-kuntratt kien null u bla effett peress
li kien jinkorpora ghajnuna illegali mill-Istat.

(87)  L-LG Rostock iddecidiet fis-sentenza taghha li I-EBV u li I-GVV ghandhom ikunu kkunsidrati bhala unita minflok
b'mod separat, billi z-zewg kuntratti kienu jifformaw parti mill-istess ftehim ta’ bejgh b'kiri lura. (3%)

(88)  Rigward 1-EBV, I-LG Rostock stabbiliet i¢c-cens annwali ghall-ewwel 30 sena tat-terminu tal-EBV, li kien [...] % fis-
sena. L-LG Rostock iddecidiet li dan ma kienx kumpens baxx izzejjed, peress li NEUWOGES kienet irceviet i¢c-cens
bil-quddiem ghall-ewwel 30 sena u setghet tinvesti u taghmel gligh minnu, li ma kienx ikun possibbli ghaliha
b’pagament annwali. (*!)

(89)  L-LG Rostock kompliet tiddeciedi li I-helsien mid-dejn antik moghti lil NEUWOGES u bbazat fuq il-ftehim ta’ bejgh
b'kiri lura ried ikun ikkunsidrat b’'mod shih, peress li I-helsien mid-dejn l-antik kien kontingenti ghall-ftehim. (3?) L-
LG Rostock iddikjarat li, jekk l-ammont moghti fhelsien minn dejn antik kien mizjud mal-prezz tax-xiri tal-binjiet,
il-prezz miksub kien 16 % biss taht l-istima tal-2007 tal-bini u ghaldaqstant ma kienx sproporzjonat mal-valur tal-
bini. () Finalment, -LG Rostock iddecidiet li prezz ta’ xiri baxx kien fl-interess ta” NEUWOGES, peress li I-prezz
tax-xiri baxx kien naqqas l-investiment globali maghmul minn BAVARIA u r-rata ta’ lokazzjoni korrispondenti. (*4)
L-LG Rostock iddecidiet ukoll li prezz tax-xiri aktar baxx kien ukoll vantaggjuz peress li r-responsabbilta ta’
NEUWOGES lejn -ETF kienet tiddependi fuq ir-rikavat mill-bejgh. (*)

(90) Rigward il-GVV, I-LG Rostock iddecidiet, l-ewwel, li terminu ta’ 30 sena kien normali ghall-kuntratti ta’ lokazzjoni
tal-proprjeta. (%) It-tieni, il-Qorti ddecidiet li r-rata originali ta’ lokazzjoni ta’ EUR [...]/m? miftiehma fil-kuntratt
ma kinitx sproporzjonata mal-kera medja ghal bini simili fiz-zmien materjali (1997/1998). (*’) II-Qorti kompliet
issib li z-zieda annwali fir-rata ta’ lokazzjoni ta’ [...] % kienet iggustifikata fid-dawl tar-rata ta’ inflazzjoni bejn I-
1970 u 1-1998 (li kienet ta’ medja ta’ 3,52 % fis-sena). (*¥) L-LG Rostock kompliet tinnota li zidiet effettivi fil-kera
fil-vicinat materjali fl-ewwel ghaxar snin tal-kuntratt kienu xi ftit jew wisq konformi maz-zieda miftichma fil-
kuntratt. It-tielet, I-LG Rostock iddecidiet li l-ispejjez ta’ gestjoni u manutenzjoni kienu gew ikkalkulati skont ir-
regolamenti attwali u ma ssuggerewx xi vantagg lil BAVARIA. (*%)

(91) Rigward ir-riskju ta’ inadempjenza tal-kera ta’ [...] %, I-LG Rostock iddecidiet li kull kerrej igorr ir-riskju li I-
proprjeta mikrija lilu tista’ attwalment tintuza kif ippjanat. (*°) L-LG Rostock ikkorroborat din is-sejba billi ddikjarat
li ebda istituzzjoni tal-kreditu ma taccetta r-responsabbilta ghall-facilita i wiehed juza bini ffinanzjat skont kif
ippjanat.

27
28
29
30
31

(¥’) Il-premessa 68 tad-decizjoni ta’ inizjazzjoni.
(?8) Il-premessa 69 tad-decizjoni ta’ inizjazzjoni.
(*%) l-premessa 70 tad-decizjoni ta’ inizjazzjoni.
(%9 Is-sentenza tal-LG Rostock,
(") Is-sentenza tal-LG Rostock,
(®») Is-sentenza tal-LG Rostock,
(*%) Is-sentenza tal-LG Rostock,
(%) Is-sentenza tal-LG Rostock,
(*%) Is-sentenza tal-LG Rostock,
(*%) Is-sentenza tal-LG Rostock,
(%7) Is-sentenza tal-LG Rostock,
(*8) Is-sentenza tal-LG Rostock,
(%% Is-sentenza tal-LG Rostock,
(*9) Is-sentenza tal-LG Rostock,
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(92)  Finalment, I-LG Rostock qabblet ir-rata ta’ lokazzjoni medja tal-ftehim ta’ bejgh b’kiri lura mar-rati tal-imghax fuq
self konvenzjonali u ddecidiet li r-rata ta’ lokazzjoni medja ta’ [...] % fis-sena ma kinitx sproporzjonata mar-rata
tal-imghax mistennija fuq is-self ghall-izvilupp tal-proprjeta, li tista’ titla’ sa 10 % fis-sena. (*!)

(93)  L-LG Rostock ikkonkludiet billi sabet li ma kien inghata l-ebda vantagg lil BAVARIA, peress li investitur privat kien
ukoll jidhol ghall-kuntratti inkwistjoni. (+2)

(94) NEUWOGES appellat kontra dik is-sentenza u l-proceduri quddiem 1-OLG Rostock ghadhom pendenti.

(95 BAVARIA imbaghad tat bidu ghal proceduri quddiem il-VG Greifswald, sabiex tkun tista’ tara I-fajls kollha relatati
ma’ dawk il-kuntratti u li kienu fil-pussess ta” NEUWOGES jew tal-Belt ta’ Neubrandenburg permezz ta’ mezzi
legali. BAVARIA rrapportat li kienet applikat qabel ghal din il-vizjoni taht 1-Att dwar il-Liberta tal-Informazzjoni;
madankollu din giet irrifjutata mill-Belt ta’ Neubrandenburg ghar-raguni li BAVARIA kienet diga nghatat access
ghad-dokumenti rilevanti kollha matul il-proceduri quddiem 1-LG/OLG Rostock u mill-Kummissjoni Ewropea. (+)
I-proceduri quddiem il-VG Greifswald ukoll ghadhom pendenti.

7. VALUTAZZJONI TAL-MIZURI
7.1. L-EZISTENZA TAL-GHAJNUNA MILL-ISTAT TAHT L-ARTIKOLU 107 (1) TAT-TFUE

(96)  Taht I-Artikolu 107(1) tat-TFUE, ‘kull ghajnuna, ta’ kwalunkwe forma, moghtija minn Stat Membru jew permezz
ta’ rizorsi tal-Istat, li twassal ghal distorsjoni jew theddida ta’ distorsjoni ghall-kompetizzjoni billi tiffavorixxi certi
imprizi jew certi produtturi ghandha, safejn tolqot il-kummer¢ bejn I-Istati Membri, tkun inkompatibbli mas-suq
intern’. Ghaldagstant mizura tikkostitwixxi ghajnuna mill-Istat jekk tissodisfa l-erba’ prerekwiziti li gejjin:

(a) I-mizura trid taghti vantagg ekonomiku selettiv lil impriza.

(b) I-mizura trid tkun imputabbli lill-Istat u ffinanzjata minn rizorsi tal-Istat.

(c) Il-mizura ghanda tohloq distorsjoni jew thedded li tohloq distorsjoni ghall-kompetizzjoni.
(d) I-mizura trid taffettwa l-kummer¢ bejn I-Istati Membri.

7.1.1. Vantagg selettiv lil impriza: il-principji generali

(97)  Skont gurisprudenza stabbilita tal-Qorti tal-Gustizzja tal-Unjoni Ewropea, il-kundizzjonijiet li mizura trid tissodisfa
biex tkun ittrattata bhala ‘ghajnuna’ ghall-finijiet tal-Artikolu 107 tat-TFUE ma jkunux issodisfati jekk l-impriza
pubblika destinatarja tista’, fc¢irkostanzi li jikkorrispondu ghal kundizzjonijiet normali tas-suq, tikseb l-istess
vantagg li jkun gie maghmul disponibbli ghaliha permezz tar-rizorsi tal-Istat. Biex ikun ivvalutat jekk l-istess
mizura kinitx tkun adottata fkundizzjonijiet normali tas-suq minn investitur privat fl-eqreb sitwazzjoni possibbli
ghal dik tal-Istat, il-benefic¢ji u l-obbligi marbuta mas-sitwazzjoni tal-Istat bhala azzjonist biss — eskluzi dawk
marbuta mas-sitwazzjoni taghha bhala awtorita pubblika — ghandhom jigu kkunsidrati. (+4)

(98)  L-applikabbilta tal-kriterju tal-investitur privat finalment tiddependi, fuq il-fatt li l-Istat Membru kkoncernat ikun ta,
fil-kapacita tieghu bhala operatur ekonomiku u mhux fil-kapacita tieghu bhala awtorita pubblika, vantagg ekono-
miku lil xi impriza. Minn dan isegwi li, jekk Stat Membru jistrieh fuq dak il-kriterju waqt il-procedura amminis-
trattiva, dan ghandu, fejn ikun hemm xi dubju, jistabbilixxi minghajr ekwivoku u abbazi ta’ evidenza oggettiva u
verifikabbli li l-mizura implimentata tista’ tigi attribwita lill-Istat li jagixxi bhala operatur ekonomiku. Dik l-evidenza
trid turi b'mod car li, qabel jew fl-istess waqt li jkun qed jaghti l-vantagg ekonomiku, l-Istat Membru kkoncernat
iddecieda li jaghmel investiment, permezz tal-mizura attwalment implimentata, fl-impriza. Fdak ir-rigward, jista’
jkun jehtieg li tigi prodotta evidenza li turi li d-decizjoni hija bbazata fuq valutazzjonijiet ekonomici komparabbli
ma’ dawk li, fic-cirkostanzi, investitur privat fl-eqreb sitwazzjoni possibbli ghal dik tal-Istat Membru kkoncernat
kien iwettaq qabel jaghmel l-investiment inkwistjoni, sabiex jiddetermina l-profittabbilta futura taghha.

(99)  Bkuntrast, biex jintwera li, qabel jew fl-istess waqt li ta l-vantagg, l-Istat Membru ha dik id-decizjoni bhala operatur
ekonomiku, mhuwiex bizzejjed li wiched jistrieh fuq valutazzjonijiet ekonomi¢i maghmula wara li nghata I-
vantagg, fuq sejba retrospettiva li l-investiment maghmul mill-Istat Membru kkoncernat kien effettivament profit-
tabbli, jew fuq gustifikazzjonijiet sussegwenti tat-tip ta’ azzjoni attwalment maghzul. (+*)

(*1) Is-sentenza tal-LG Rostock, p. 22-23.

(*?) Is-sentenza ta’ LG Rostock, p. 26.

(*) Tl-kummenti ta’ BAVARIA datati t-18 ta’ Gunju 2012, p. 4-5.

(*) Is-sentenza tal-Qorti tal-Gustizzja tal-5 ta’ Gunju 2012 fIl-Kummissjoni v EDF, C-124/10 P, EU:C:2012:318, il-paragrafi 78 u 79.
(*) 1
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bid, il-paragrafi 81 sa 85.
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(100) Minn dan isegwi, l-ewwel, li d-dokumenti pprezentati mill-partijiet ghall-kuntratt li kienu mhejjija wara li ttichdet
il-mizura ma jistghux jigu kkunsidrati bhala tali fdan il-kaz ghall-fini tal-kriterju tal-investitur privat.

(101) It-tieni, minn dan isegwi li l-impatt tal-AHG fuq is-sitwazzjoni finanzjarja ta’ NEUWOGES ghandu wkoll jigi injorat
fdan il-kaz ghall-fini tal-kriterju tal-investitur privat. L-AHG fil-fatt ghandu ghan politiku u grupp limitat biss ta’
imprizi kienu jikkwalifikaw ghall-ghajnuna (Sezzjoni 2AHG). Il-ligi ma kinitx tapplika ghal investitur privat f'sit-
wazzjoni simili ghal dik ta” NEUWOGES.

7.1.2. L-istruttura tal-evalwazzjoni fdan il-kaz

(102) Biex ikun stabbilit jekk inghatax vantagg lil BAVARIA taht il-kuntratti inkwistjoni, jehtieg li wiched jezamina jekk
dawk il-kuntratti kinux simili ghal kuntratti li kien jezegwixxi investitur privat fsitwazzjoni simili ghal dik ta’
NEUWOGES.

(103) L-ezaminazzjoni tal-Kummissjoni tinkludi tliet fazijiet. Fl-ewwel fazi, issir analizi tal-implikazzjonijiet finanzjarji tal-
ftehim fuqg NEUWOGES, sabiex ikun iddeterminat x'livell ta’ qligh setghet tistenna l-kumpanija (Sezzjoni 7.2). Fit-
tieni fazi, il-ftehim tal-bejgh bkiri lura huwa mqabbel ma’ alternattivi ohrajn, bhal bejgh dirett, sabiex ikun
iddeterminat jekk xi alternattiva ohra kinitx tkun aktar attraenti mill-aspett ekonomiku (Sezzjoni 7.3). Fit-tielet
fazi, il-ftehim inkwistjoni jigi mqabbel ma’ ftehimiet simili ta’ bejgh b’kiri lura konkluzi bejn wiched u iehor fl-istess
zmien, l-ezitu tal-procedura tal-offerti limitati organizzata minn NEUWOGES hija analizzata u t-termini tal-ftehim
huma mqabbla ma’ rati tal-imghax standard ghal ftehimiet ta’ finanzjament ohrajn fiz-zmien materjali (l-ahhar tal-
1997/bidu tal-1998) (Sezzjoni 7.4). Megjusa fdaqqa, dawn it-tliet fazijiet jippermettu lill-Kummissjoni tiddeciedi
jekk NEUWOGES agixxietx bhal investitur privat.

7.2. L-IMPLIKAZZJONIJIET FINANZJARJI TAL-FTEHIM GHAL NEUWOGES

(104) L-ewwel pass fl-analizi tal-implikazzjonijiet finanzjarji tal-ftehim inkwistjoni huwa li jigi definit it-tip ta’ ftehim. Il-
mistogsija ewlenija fdan il-kaz hija jekk iz-zewg kuntratti ezegwiti bejn NEUWOGES u BAVARIA humiex Zewg
partijiet tal-istess ftehim wiehed generali jew jekk ghandhomx ikunu ezaminati bhala Zewg tranzazzjonijiet separati
(Sezzjoni 7.2.1). It-tieni, biex issir valutazzjoni xierqa tal-implikazzjonijiet finanzjarji tal-ftehim ghal NEUWOGES,
jigu investigati l-karatteristici ta’ ftehim ta’ bejgh b’kiri lura (Sezzjoni 7.2.2). Wara analizi dettaljata u separata tal-
impatt finanzjarju tal-EBV (Sezzjoni 7.2.3) u I-GVV (Sezzjoni 7.2.4), issir analizi globali tar-redditu anticipat fuq il-
ftehim ghal NEUWOGES (Sezzjoni 7.2.5).

7.2.1. L-ezami kongunt kontra l-ezami individwali tal-kuntratti inkwistjoni

(105) L-ewwel ghandu jkun imfakkar li kemm il-Kummissjoni (fid-decizjoni tal-inizjazzjoni taghha) u I-LG Rostock (fis-
sentenza taghha) sabu li z-zewg kuntratti inkwistjoni ghandhom ikunu ezaminati flimkien. (*¢) Il-procedura tal-
investigazzjoni formali kkonfermat dik is-sejba ghar-ragunijiet li gejjin:

(a) Iz-zewg kuntratti huma komponenti komplementari ta’ ftehim uniku ta’ bejgh b'kiri lura. Il-fuljett ta” BAVARIA
li jirreklama l-mudell partikolari taghha ta’ bejgh b’kiri lura jispjega li I-ftehim huwa komplut taht Zewg
kuntratti, wiched li jirregola l-bejgh u l-iehor li jirregola l-kiri lura. (¥) Wara dan iz-zewg kuntratti dejjem
gew ikkunsidrati bhala ftehim wiehed.

(b) Hl-kuntratti gew iffirmati fil-21 ta’ Jannar 1998, jigifieri fl-istess jum, u kull wiehed jirreferi ghall-ichor (*8), li
jindika li huma marbutin mill-qrib ma’ xulxin u jissuggerixxi li l-ebda wiehed miz-zewg kuntratti ma kien ikun
ezegwit minghajr l-iehor.

() Kif jidher mill-kalkolu tal-prezz ta’ BAVARIA li originarjament ipprezentat NEUWOGES, it-termini tal-kuntratti
huma indissolubbilment interkonnessi. (**) Il-flus bil-quddiem imhallsa kienu bbazati fuq ir-rata ta’ lokazzjoni
ta’ kull xahar dovuta minn NEUWOGES u l-investiment ta’ BAVARIA fir-rinnovazzjonijiet tal-bini. Fi ftehim ta’

(*¢) Ara l-paragrafi (80) u (87):

(*) BAVARIA, il-fuljett ‘Mudell ta’ lokazzjoni tal-proprjetd’, p. 4.
(*%) Ara, ez. Parti I (3) tal-EBV u l-preambolu ghall-GVV.

(*) I-kummenti ta’ NEUWOGES tas-17 ta’ Lulju 2012, Anness 1.
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bejgh bkiri lura, ir-rata ta’ lokazzjoni hija mfassla b'mod li tammortizza l-investiment originali maghmul mil-
lokatur. Dan ifisser li termini differenti fil-GVV kienu jibdlu ¢-cifri fl-EBV u vice versa. (°°)

(d) Huwa car mill-minuti tal-laqghat tal-bord supervizorju ta” NEUWOGES li NEUWOGES dejjem qieset iz-zewg
kuntratti bhala parti mill-istess ftehim. (°!) Perezempju, id-dokumenti tal-bord supervizorju datati t-30 ta’
Ottubru 1997 u s-16 ta’ Dicembru 1997 jiddikjaraw b'mod car li l-prezz tax-xiri ser ikun iffinanzjat mix-
xerrej permezz ta’ mudell ta’ lokazzjoni. Dan juri li NEUWOGES kienet perfettament konxja mir-rabta bejn 1-
EBV u I-GVV. Bl-istess mod, il-manigment ta” NEUWOGES spjega lil-laggha tal-bord supervizorju fis-16 ta’
Dicembru 1997 li l-hlas innegozjat ma’ BAVARIA kien il-prezz li seta’ jinkiseb ghal dan il-‘pakkett’ u li I-
‘pakkett’ kien jinkludi certi riskji ghall-kumpanija li, madankollu, kienu gestibbli. Ir-referenza ghall-‘pakkett’ u r-
riskju asso¢jat ghal darb'ohra turi li z-zewg kuntratti kienu meqjusa bhala ftehim wiehed.

(106) L-argumenti ta” NEUWOGES li wiched mill-kuntratti inkwistjoni ma sarx quddiem nutar mhumiex konvincenti. L-
argument ewlieni ta” NEUWOGES huwa li I-fatt li wiehed mill-kuntratti ma sarx quddiem nutar juri l-intenzjoni tal-
partijiet li jezegwixxu zewg kuntratti separati u indipendenti. Il-Kummissjoni tinnota li, billi l-interventi tal-Istat
jistghu jiehdu diversi forom u allura jridu jkunu evalwati skont l-effetti taghhom, ma jistax ikun eskluz li diversi
mizuri konsekuttivi ta’ intervent mill-Istat ghandhom, ghall-finijiet tal-Artikolu 107(1) tat-TFUE, jitgiesu bhala
intervent wiched. Dan jista’ jkun il-kaz b'mod partikolari meta l-interventi konsekuttivi, b'mod spe¢jali meta wiehed
jikkunsidra li I-kronologija u l-ghan taghhom u ¢-cirkostanzi tal-impriza meta saru l-interventi, huma tant relatati
ma’ xulxin li huma inseparabbli minn xulxin. (*2) B'hekk il-kuncett ta’ tranzazzjoni wahda huwa definit b’'mod aktar
wiesa’ fil-ligi tal-Unjoni dwar l-ghajnuna milli fil-ligi tal-Germanja dwar il-kuntratti. Il-kunsiderazzjonijiet fil-
premessa 105 juru li l-kuntratti inkwistjoni ghandhom jitqiesu bhala tranzazzjoni wahda fid-dawl tal-kronologija
u l-ghan taghhom u ¢-cirkostanzi tal-impriza fiz-zmien meta gew ezegwiti l-kuntratti.

7.2.2. Sfond: Ftehim ta’ bejgh b’kiri lura

(107) 1l-ftehim bejn BAVARIA u NEUWOGES huwa bbazat fuq il-“mudell ta’ lokazzjoni tal-proprjeta’ ta” BAVARIA. Dan
il-mudell jipprovdi li x-xerrej (BAVARIA) jiffinanzja l-investiment originali tieghu billi jikri I-binjiet mixtrija lura lill-
bejjiegh (NEUWOGES). Il-mudell ta’ lokazzjoni juza formula semplici sabiex jiddetermina l-valur tal-investiment u
r-rata ta’ lokazzjoni korrispondenti: il-valur tal-investiment huwa kkalkulat bid-divizjoni tal-hlas annwali nominali
ta’ lokazzjoni bir-rata ta’ lokazzjoni (f%):

Valur tal-investiment = hlas ta’ lokazzjoni fix-xahar x 1 200/rata ta’ lokazzjoni
Hlas ta’ lokazzjoni fix-xahar = valur tal-investiment x rata ta’ lokazzjoni/1 200

Ir-rata ta’ lokazzjoni tinkiseb minn kombinazzjoni tat-terminu tal-kuntratt, l-indi¢jar tar-rata ta’ lokazzjoni u l-valur
residwu tal-binjiet:

Ir-rata ta’ lokazzjoni (£%)

Terminu: 25 sena

Valur residwu (%)

Indicjar 0 1 1,5 2 2,5 3 3,5
10 8,385 7,687 7,35 7,02 6,701 6,39 6,068
50 7,80 7149 | 6836 6,53 6,232 | 5943 5,661
100 7066 | 6478 | 6194 | 5917 | 5647 | 5384 5,129

(*%) Ara wkoll BAVARIA, il-fuljett ‘Mudell ta’ lokazzjoni tal-proprjeta’, p. 8 u 10.

(*!) Id-dokument 110/97 ghal-laqgha tal-bord supervizorju ta NEUWOGES li saret fit-30 ta’ Ottubru 1997; il-minuti tal-laqgha tal-bord
supervizorju ta” NEUWOGES i saret fit-30 ta’ Ottubru 1997; id-dokument 114/97 ghal-laqgha tal-bord supervizorju ta NEUWOGES
li saret fit-12 ta’ Dicembru 1997; il-minuti tal-laqgha tal-bord supervizorju ta’ NEUWOGES li saret fis-16 ta’ Dicembru 1997.

(°) Is-sentenza tal-Qorti tal-Gustizzja tad-19 ta’ Marzu 2013 fBouygues v Commission, C-399/10 P, EU:C:2013:175, il-paragrafi 103 u
104.
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Terminu: 30 sena

Valur residwu (%)

Indicjar 0 1 1,5 2 2,5 3 3,5
10 7,94 7,196 6,83 6,488 | 6,148 5,81 5,498
50 7552 | 6844 | 6503 | 6177 | 5847 5,53 5,229
100 7,069 | 6,464 6,08 5,774 5,47 517 4,893

(108) B'hekk il-valur tal-investiment jiddependi kemm fuq ir-rata ta’ lokazzjoni kif ukoll fuq il-hlasijiet ta’ lokazzjoni fix-
xahar u vice versa. Ladarba l-partijiet ikunu stabbilixxew il-parametri ewlenin (it-terminu, l-indi¢jar annwali, il-valur
residwu) u jew il-valur mahsub tal-investiment globali jew il-hlasijiet ta’ lokazzjoni ppjanati ta’ kull xahar, il-
parametri negsin jistghu jkunu kkalkulati. Abbazi tal-formula, terminu igsar, valur residwu aktar baxx, indi¢jar
aktar baxx jew pagamenti ta’ lokazzjoni nominali aktar baxxi fix-xahar jaghtu investiment globali aktar baxx.

(109) Ladarba l-valur tal-investiment ikun gie deciz, l-ispejjez tar-rinnovazzjoni u t-taxxa u spejjez potenzjali ohrajn jigu
mnaqqsa. L-ammont li jifdal huwa l-prezz tax-xiri. Ma hemm l-ebda distinzjoni fil-prezz tax-xiri ghall-ftehim ta’
bejgh bkiri lura bejn NEUWOGES u BAVARIA (flus kontant bil-quddiem) bejn il-prezz imhallas ghas-sjieda tal-
binjiet u ¢-cens.

Il-kalkolu ghall-ftehim bejn BAVARIA u NEUWOGES

Investiment totali EUR [...]
Rinnovazzjoni EUR [...]
Taxxi u tariffi EUR [...]
Tariffa tal-privatizzazzjoni EUR [...]
Prezz tax-xiri EUR [...]

(110) Hemm zewg partijiet tal-ftehim ta’ bejgh b'kiri lura inkwistjoni: I-EBV u I-GVV u dawn min-naha taghhom huma
marbuta mal-GPV. L-implikazzjonijiet finanzjarji tal-EBV, il-GVV u 1-GPV ghal NEUWOGES iridu jkunu vvalutati
fid-dawl ta’ dak Il-isfond.

7.2.3. Implikazzjonijiet finanzjarji mistennija tal-EBV ghal NEUWOGES

(111) I-komponenti principali tal-EBV huma l-bejgh tal-bini u l-istabbiliment ta’ lokazzjonijiet tal-bini ghal 75 sena
ghall-art li fugha jkun jinsab il-bini. BAVARIA qablet li thallas lii NEUWOGES total ta’ EUR [...], li EUR [...]
minnhom bhala ¢ens kapitalizzat ghall-perjodu sal-31 ta’ Dicembru 2028 u EUR [...] bhala l-prezz tax-xiri ghall-
bini. (*3) Barra minn hekk, mill-1 ta’ Jannar 2029, Bavaria trid thallas ukoll ¢ens annwali ta’ [...] % tal-valur tal-art
kurrenti, jigifieri EUR [...] ghal kull metru kwadru jew EUR [...] kull sena ghal perjodu ta’ 10 snin. (**) Ghat-
terminu i jifdal tal-EBV (mill-2039 sal-ahhar tal-2073), sar provvediment biex i¢-Cens jigi rivedut skont l-indici
totali tal-gholi tal-hajja, bil-kundizzjoni li jinbidel baktar minn [...] %. (°%)

(112) Minbarra li tixtri I-bini u tikseb lokazzjoni tal-bini ghall-art inkwistjoni, BAVARIA qablet ukoll li taghmel rinno-
vament tal-bini u tqabbad lil BRG, sussidjarja ta” NEUWOGES, biex twettaq ix-xoghlijiet tal-bini.

(113) Il-partijiet stabbilew il-prezz tax-xiri pagabbli minn BAVARIA lil NEUWOGES skont 1-EBV fuq il-bazi ta’ pagament
ta’ EUR [...]/m? kull xahar ghal-lokazzjoni, indi¢jar ta’ [...] % fis-sena, valur residwu tal-bini ta’ [...] % (pagabbli
minn NEUWOGES malli jiskadi l-kuntratt ta’ 75 sena li jistabbilixxi l-lokazzjoni tal-bini abbazi ta’ valwazzjoni li

(°%) Parti IV Sezzjoni 1 EBV.
(%) Parti Il Sezzjoni 10(2) EBV.
(>°) Parti III Sezzjoni 10(3) EBV.
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ghandha tigi ppreparata fiz-zmien rilevanti) u terminu ta’ lokazzjoni lura ta’ 30 sena. (°°) Il-valur totali tal-inves-
timent fuq il-bazi ta’ dawn is-suppozizzjonijiet kien ta’ EUR [...] miljun. (*”) Il-prezz tax-xiri, wara li jitnaqqsu EUR
[...] bhala kostijiet tar-rinnovament, EUR [...] bhala kostijiet ghall-privatizzazzjoni u EUR [...] fuq taxxi/tariffi, kien
ta’ EUR [...]. (*¥)

Pagament kull xahar tal-lokazzjoni x 1 200/rata tal-lokazzjoni = il-valur tal-investiment
EUR [...] x 1200/...] = EUR [...]

(114) Dan il-prezz finali mbaghad gie maqsum fil-prezz ghall-bini ([...] % = EUR [...]) u ¢-¢ens kapitalizzat ghall-art
([-.-]1 % = EUR [...]). (**) L-ammonti pagabbli ghall-art u ghall-bini kienu kkalkulati bhala percentwal tal-prezz tax-
xiri globali pjuttost milli separatament.

(115) I-vantaggi inizjali akkumulati ghal NEUWOGES mit-tranzazzjoni ghalhekk kienu l-pagament fi flus kontanti ta’
EUR [...] u d-dhul mi¢-cens pagabbli minn BAVARIA wara perjodu ta’ 30 sena.

7.2.3.1. Fatturi ohra
Tariffa ghall-privatizzazzjoni

(116) L-ewwel nett, il-Kummissjoni ssib li I-pagamenti fi flus kontanti ta’ EUR [...] imhallsa minn BAVARIA lil
NEUWOGES bhala tariffa ghall-privatizzazzjoni jridu jigu kkunsidrati.

(117) Bhala x-xerrej tal-bini u detentur tal-lokazzjoni tal-bini ghall-art, BAVARIA kienet mehtiega skont il-kuntratti
inkwistjoni, li taghmel sforzi preskritti b'mod car biex tbigh percentwal tal-appartamenti lill-kerrejja taghhom.
Din il-kundizzjoni kienet terminu tal-kuntratt sabiex id-disponiment'bhala privatizzazzjoni lil xerrejja intermed-
jijkun jista’ jigi rikonoxxut ghall-finijiet tal-AHG. Dik il-ligi kienet titlob li xerrej kummerdjali jipprova jbigh l-oghla
percentwal possibbli (mill-anqas 1/3) tal-istokk ta” akkomodazzjoni akkwizit bit-tranzazzjoni, lill-kerrejja. (°°) Bhala
parti minn dan l-impenn, kellha tittiched azzjoni sabiex il-kerrejja jigu infurmati dwar din il-facilita u jigi sondat 1-
interess taghhom li jixtru appartament. Il-kompitu li taghmel dak l-isforz kien riassenjat lii NEUWOGES skont I-
EBV (Parti V, Sezzjonijiet 1-3). Kien maqgbul ukoll li NEUWOGES tircievi tariffa ta’ EUR [...]/m? li twassal ghal
tariffa totali ta’ EUR [...] ghall-isforzi ta’ privatizzazzjoni.

(118) Fil-bidu ma kienx ippjanat li NEUWOGES tithallas tariffa ghall-isforzi ta’ privatizzazzjoni u l-ammont li succes-
sivament thallas bhala tariffa ghall-isforzi ta’ privatizzazzjoni, originarjament kien semplicement parti mill-prezz
propost tal-bejgh. (°!) Fil-fatt, ma kienx jaghmel sens li BAVARIA thallas lii NEUWOGES tariffa ghal attivitajiet li
fihom BAVARIA ma kellha l-ebda interess finanzjarju. Kien fl-interess finanzjarju ta’ NEUWOGES li tikseb helsien
tal-AHG, li kien kondizzjonali fuq l-isforzi ta’ privatizzazzjoni.

(119) Madankollu, it-tariffa ghall-isforzi ta’ privatizzazzjoni aktar tard kienet imnaggsa mill-prezz tal-bejgh u minflok,
thallset fil-forma ta’ pagament separat. Ir-raguni ghal dan kienet li, kieku l-ammont inkwistjoni baqa’ parti mill-
prezz tal-bejgh, kien ikollu jithallas lill-ETF. Il-prezz tal-bejgh imhallas minn BAVARIA lil NEUWOGES gie
mnaqgas b'dak l-ammont. Ghal BAVARIA, dan ma ghamel l-ebda differenza minn perspettiva finanzjarja.
NEUWOGES irceviet ezattament l-istess ammont minghand BAVARIA dags kemm kienet tirc¢ievi li kieku ma
kienet maqbula l-ebda tariffa separata ghall-privatizzazzjoni. Fil-fatt, NEUWOGES innifisha ziedet it-tariffa tal-
privatizzazzjoni mar-rikavat anticipat mit-tranzazzjoni ta’ bejgh b'kiri lura. (°2)

(120) Il-fatt li dawn il-pagamenti kienu pprezentati bhala tariffa separata pjuttost milli bhala parti mill-prezz tal-bejgh
kien ta’ rilevanza biss ghal NEUWOGES fid-dawl tal-AHG. Kif stabbilit qabel (ara l-premessa 101), investitur privat
ma kienx jikkunsidra 1-AHG. Il-fatt li NEUWOGES assumiet l-isforz ta’ privatizzazzjoni u garrbet nefqa hija u
taghmel dan huwa irrilevanti fil-kuntest prezenti. Investitur privat li jagixxi barra mill-kamp ta’ applikazzjoni tal-
AHG ma kien jaghmel l-ebda sforz sabiex jipprivatizza l-appartamenti, li hija r-raguni ghaliex dan irid jigi injorat
ghall-iskop tat-test tal-investitur privat.

°%) Sezzjonijiet 2-4 GVV.

°7) Il-kummenti minn NEUWOGES datati 17 ta’ Lulju 2012, l-Anness 1.
Il-kummenti minn NEUWOGES datati 17 ta’ Lulju 2012, I-Anness 1.

Ara l-ittra minn NEUWOGES lil BAVARIA datata 24 ta’ Novembru 1997, p. 2.

Ara I-Parti IV Sezzjoni 3 EBV, flimkien mal-Parti V Sezzjonijiet 3 u 4 EBV.

Ara l-kummenti ta’ BAVARIA datati 22 ta’ April 2013, Anness 12.

A

()
¢7)
(%)
()
:
(°?) Ara d-dokument 114/97 ghal-laqgha tal-bord supervizorju ta” NEUWOGES li saret fit-12 ta’ Dicembru 1997.
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(121) Ghalhekk it-tariffa tal-privatizzazzjoni mhallsa minn BAVARIA lil NEUWOGES trid titqies bhala vantagg rilevanti
ghal NEUWOGES u tizdied mal-prezz tal-bejgh ghall-iskop i jigu determinati l-implikazzjonijiet finanzjarji tat-
tranzazzjoni ta’ bejgh bkiri lura ghal NEUWOGES.

Rinnovamenti

(122) Ir-rinnovamenti mwettqa bit-tranzazzjoni ta’ bejgh b'kiri lura kellhom implikazzjonijiet finanzjarji addizzjonali ghal
NEUWOGES. Wiehed irid jiftakar li l-kostijiet tar-rinnovament influwenzaw direttament il-pagament minn
BAVARIA lil NEUWOGES skont 1-EBV, li kien ibbazat fuq il-valur tal-investiment totali, eskluzi I-kostijiet (inkluzi
l-kostijiet tar-rinnovament) (ara l-premessa 109). Fi kliem ichor, aktar ma jkunu gholjin il-kostijiet tar-rinnovament,
aktar ikun baxx il-prezz tax-xiri. Dik kienet ir-raguni ghaliex metodu alternattiv li ntuza sabiex tigi kkalkulata t-
tranzazzjoni, ibbazat fuq kirjiet aktar baxxi, indi¢jar aktar baxx u ghalhekk rata ta’ lokazzjoni ferm aktar baxxa, ta
prezz tax-xiri li xorta kien oghla mill-prezz maqbul fl-EBV, prin¢ipalment minhabba I-fatt li l-kostijiet tar-rinno-
vament kienu stabbiliti flivell ferm aktar baxx fdak il-kalkolu alternattiv milli finalment kienu magbula bejn
BAVARIA u BRG. (%)

(123) Fid-dawl ta’ dan ghandu jigi nnotat li t-tariffa fissa tar-rinnovament imhallsa skont il-GPV minn BAVARIA lil BRG,
100 % sussidjarja ta” NEUWOGES, kienet konsiderevolment oghla mill-istima originali tal-kostijiet tar-rinnovament
ta’ NEUWOGES. (*4) Filwaqt i fl-istima originali ta” NEUWOGES, il-kostijiet totali kienu stmati ghal EUR [...] jew
EUR [...]/m? it-tariffa fissa tar-rinnovament li finalment kienet magbula bejn BAVARIA u s-sussidjarja ta’
NEUWOGES, BRG, kienet EUR [...] jew EUR [...]/m2 Fi kliem iehor, il-kostijiet magbula qabzu l-istima originali
tal-kostijiet b’EUR [...] jew [...] %. It-tariffa fissa ferm oghla li kienet maqbula naqgset b’'mod sinifikanti I-prezz tax-
xiri mhallas minn BAVARIA lil NEUWOGES skont 1-EBV.

(124) Ma nghatat l-ebda raguni ghall-istima originali tal-kostijiet u t-tariffa fissa magbula. Dan huwa aktar u aktar
sorprendenti billi NEUWOGES kienet originarjament kwalifikat il-kostijiet medji stmati ta’ EUR [...]/m? ghar-
rinnovament bhala‘pjuttost normali[]’. (°°) Il-kost ta’ xoghol ta’ rinnovament simili ghal dak imwettaq minn
BRG huwa sahansitra stmat bejn EUR [...]/m? u EUR [...]/m? fir-rapport prodott minn NEUWOGES (Rinnovament
jew twaqqigh ta’ blokok tal-konkrit precast fl-istati federali godda, minn hawnhekk il quddiem ir-rapport Pestel). (°¢)
Bhala s-sid u l-amministratur tal-bini, NEUWOGES kienet taf ezattament liema xoghol ta’ rinnovament kien
mehtieg u ghalhekk huwa difficli biex wiehed jithem ghaliex dan kien stmat angas b'mod dagshekk drastiku.

(125) Iridu jigu kkunsidrati l-kostijiet tar-rinnovament meta jigu determinati l-implikazzjonijiet finanzjarji tal-EBV. L-
ewwel nett, l-ammont fatturat mis-sussidjarja ta' NEUWOGES, BRG, ghall-kostijiet tar-rinnovament, kien irrilevanti
b'mod ¢ar ghal BAVARIA, billi I-kostijiet addizzjonali kollha tar-rinnovament jigu semplicement pacuti kontra I-
prezz tax-xiri. NEUWOGES, mill-banda l-ohra, ovvjament kellha interess finanzjarju li BAVARIA tidhol fkuntratt
ta’ rinnovament ma’ BRG u biex parti mill-prezz tal-bejgh jigi attribwit ghal kostijiet tar-rinnovament, b'din il-
konsiderazzjoni tal-ahhar tkun ibbazata fuq il-fatt li I-profitt iggenerat mis-sussidjarja ta¥ NEUWOGES mix-xoghol
tar-rinnovament ma riedx jithallas taht 1-AHG. Skont l-estimi proprji taghha, BRG (u ghalhekk NEUWOGES)
iggenerat profitt ta’ EUR [...] mix-xoghol ta’ rinnovament ghal Bavaria. (¢) Dan il-profitt jirrapprezenta vantagg
dirett ghal NEUWOGES li jrid jigi kkunsidrat. Fil-fatt, anki l-manigment ta” NEUWOGES irrefera ghall-kuntratt tar-
rinnovament ma’ BRG fgustifikazzjoni tal-prezz tal-bejgh. (%)

Cens

(126) Fdan il-punt huwa necessarju li jigi kkunsidrat l-argument ta’ NEUWOGES li BAVARIA ma kinitx mehtiega de facto
li thallas ¢ens ghall-ewwel 30 sena, billi fil-prezz tal-bejgh kien inkluz cens kapitalizzat. Il-kwistjoni jekk i¢c-cens
jithallasx kull sena jew jigix kapitalizzat u mhallas bil-quddiem hija essenzjalment irrilevanti ghall-iskop ta’ din il-
valutazzjoni. Mhemm xejn xjissuggerixxi li ftehim bhal dan ma kienx ragonevoli; kien semplicement espressjoni
tal-preferenza ta’ NEUWOGES i tircievi I-flus bil-quddiem.

(127) Fl-ahhar nett, wiehed m’'ghandux jinsa li BAVARIA xorta hija mehtiega li thallas i¢-cens ladarba jkun skada I-GVV.
Mill-1 ta’ Jannar 2029, BAVARIA trid thallas ¢ens ta’ [...] % tal-valur tal-art kurrenti, jigifieri EUR [...]/m? fis-sena
ghal perjodu ta’ 10 snin. Sar provvediment sabiex i¢-cens jigi rivedut b’'mod proporzjonali mal-indici totali tal-gholi
tal-hajja ghat-terminu li jifdal, bil-kundizzjoni li dan jinbidel b’aktar minn [...] %. Jekk, ghall-grazzja tas-semplicita,

(®3) T-kummenti ta’ BAVARIA datati 18 ta’ Gunju 2012, Anness 11.

(°4) Ara l-ittra minn NEUWOGES lil BAVARIA datata 7 ta’ Marzu 1997 u l-ewwel stima ta’ BAVARIA wara (il-kummenti ta” BAVARIA
datati 18 ta’ Gunju 2012, l-Annessi 9 u 10).

(®) Ara l-ittra minn NEUWOGES lil BAVARIA datata 7 ta’ Marzu 1997 (il-kummenti ta® BAVARIA datati 18 ta’ Gunju 2012, l-Anness
9).

(66) Ir-rapport Pestel (l-esibit ta” NEUWOGES datat 17 ta’ Lulju 2012, I-Anness 2), p. 68 (‘Stadju tar-rinnovament 2’).

(¢7) I-kummenti minn NEUWOGES datati 27 ta’ Settembru 2012, l-Anness.

(°8) Id-dokument 114/97 ghal-laqgha tal-bord supervizorju ta” NEUWOGES li saret fit-12 ta’ Dicembru 1997, p. 3:
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wiehed jassumi li l-indici totali tal-gholi tal-hajja ma jinbidilx, dawn il-pagamenti futuri se jkollhom valur nominali
stmat ta’ EUR [...]. Mehudin flimkien, il-valur ta’ dawn il-pagamenti futuri skontati ghas-sena 1998 jirrapprezenta
wkoll parti mill-vantagg miksub minn NEUWOGES.

7.2.3.2. Konkluzjonijiet

(128) Fdan il-punt ghandu jigi mfakkar li I-ghan tal-analizi ta’ hawn fuq huwa li l-implikazzjonijiet finanzjarji tal-EBV
ghal NEUWOGES jigu determinati b'mod kemm jista’ jkun preciz. Dik l-analizi turi li l-vantaggi rilevanti miksuba
minn NEUWOGES jinkludu:

(a) il-prezz fi flus kontanti mhallas minn BAVARIA (EUR [...]);

(b) it-tariffa mhallsa ghall-privatizzazzjoni (EUR [...]);

(c) il-profitt mix-xoghol tar-rinnovament (EUR [...]);

(d) il-valur fi flus kontanti tac-cens ghall-perjodu wara 1-2029 (EUR [...] skontati).

7.2.4. Implikazzjonijiet finanzjarji mistennija tal-GVV ghal NEUWOGES

(129) Skont il-GVV, NEUWOGES hija responsabbli ghall-immaniggjar tal-bini inkwistjoni. NEUWOGES hija intitolata
ghad-dhul kollu mill-kirjiet imhallsa ghall-appartamenti u l-unitajiet kummer¢jali. Min-naha taghha, hija trid thallas
lis-sid (BAVARIA) pagament fiss kull xahar ta” EUR [...] tal-lokazzjoni sakemm jitlesta x-xoghol tar-rinnovament u
ta’ EUR [...] minn hemm 'il quddiem (Sezzjoni 3 GVV). Il-kuntratt ghandu terminu ta’ 30 sena mit-tlestija tax-
xoghol tar-rinnovament (Sezzjoni 2(1)). Il-pagament kull xahar tal-lokazzjoni huwa indi¢jat b'rata ta’ [...] % fis-
sena (Sezzjoni 4(2)). L-ghan tal-analizi li gejja huwa li tistabbilixxi l-implikazzjonijiet finanzjarji tal-GVV ghal
NEUWOGES.

7.2.41. Sfond (kalkoli)

(130) Ir-rata tal-lokazzjoni ta’ kull xahar tinkiseb billi -kera netta anti¢ipata ta’ kull xahar ghal kull m?, tnaqgas minnha I-
kostijiet tal-manigment, il-kostijiet tal-manutenzjoni u r-riskju ta’ inadempjenza tal-kera, tigi mmultiplata bin-
numru ta’ metri kwadri disponibbli. (°°) Is-suppozizzjonijiet bazi¢i ghalhekk jirrigwardaw il-kera netta anticipata
ta’ kull xahar ghal kull m? u l-kostijiet anticipati. Il-partijiet jiffissaw il-pagament tal-lokazzjoni ta’ kull xahar ghal
EUR [...]/m2, abbazi tas-suppozizzjonijiet fil-GVV tal-kirjiet netti ta’ EUR [...]/m? wara r-rinnovament u kostijiet ta’
EUR [...]Jm2% ()

(kera medja/m? — kostijiet tal-manigment — kostijiet tal-manutenzjoni — riskju ta’ inadempjenza tal-kera) x in-
numru totali ta’ metri kwadri = il-pagament tal-lokazzjoni ta’ kull xahar

(EUR [...] — EUR [...] — EUR [...] — EUR [...]) x EUR [...] = EUR [...]

(131) Il-parametri specifici finalment adottati fil-GVV kienu maghzula minn NEUWOGES. (") Hija setghet iddeterminat
il-pagamenti ta’ kull xahar li kienet mehtiega li taghmel matul it-terminu tal-kuntratt u r-rikavat mill-bejgh billi
tistabbilixxi kera differenti jew rata ta’ indicjar differenti. ("?) Kien hemm korrelazzjoni diretta bejn ir-riskju akbar
jew izghar mehud u rifless fir-rata tal-lokazzjoni specifika stabbilita (perezempju setghu gew stabbiliti kirjiet
differenti, indi¢jar differenti u kostijiet differenti) u I-likwidita ricevuta fil-forma tal-prezz tal-bejgh. Perezempiju,
kalkolu alternattiv uzat minn BAVARIA, ibbazat fuq indi¢jar ta’ 2,0 %, kirjiet ta’ EUR [...] u ghalhekk prezz tal-
lokazzjoni ta’” EUR [...], kien jaghti pagament tal-lokazzjoni kull xahar ta’ EUR [...] minflok EUR [...]. (")
Ovvjament kien jaghti wkoll prezz tal-bejgh aktar baxx.

(°%) Ara l-kummenti ta” NEUWOGES datati 17 ta’ Lulju 2012, -Anness 1.

(%) Ibid.

(") BAVARIA ssostni li NEUWOGES ghazlet il-parametri fid-diskrezzjoni taghha. Ara l-kummenti ta’” BAVARIA datati 22 ta’ April 2013,
il-premessa 23. Ara wkoll l-ittra minn NEUWOGES lil BAVARIA datata 6 ta’ Mejju 1997 (il-kummenti ta’ BAVARIA datati 18 ta’
Gunju 2012, l-Anness 1a), li flhom NEUWOGES talbet lil BAVARIA sabiex fil-kuntratti ghal terminu ta’ 30 sena tipprovdi indi¢jar
tal-pagamenti tal-lokazzjoni b’[...]% u valur residwu ta’ [...] %.

(7?) Fdan il-kuntest ghandu jigi nnotat li l-valur totali tal-investiment jinkiseb mir-rata tal-lokazzjoni ta’ kull xahar u l-indi¢jar annwali
(Pdan il-kaz [...] % fis-sena), it-terminu tal-kuntratt (Pdan il-kaz 30 sena) u l-valur residwu tal-bini (fdan il-kaz [...] %). Dan ifisser li
l-valur totali tal-investiment jonqos jekk jintuzaw kirjiet aktar baxxi, spejjez oghla jew rata ta’ indicjar aktar baxxa. Billi I-prezz tal-
bejgh min-naha tieghu huwa bbazat direttament fuq il-valur totali tal-investiment, tnaqqas minnu l-ispejjez tar-rinnovament, 1-
ispejjez tal-privatizzazzjoni u t-taxxiftariffi, il-prezz tal-bejgh jiddependi direttament fuq il-kirjiet, l-ispejjez, l-indigjar, ecc.

(%) T-kummenti ta' BAVARIA datati 18 ta’ Gunju 2012, I-Anness 11.
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7.24.2. Analizi tal-implikazzjonijiet finanzjarji
Konsiderazzjonijiet generali

(132) Fl-istabbiliment tal-implikazzjonijiet finanzjarji tal-GVV ghal NEUWOGES, iridu jigu kkunsidrati zewg punti. L-
ewwel, ir-rata tal-lokazzjoni hija kkalkulata ghal kull metru kwadru. Billi xi appartamenti kienu mibjugha minn
BAVARIA wara li gie ffirmat il-kuntratt, in-numru totali ta’ metri kwadri nbidel mic-¢ifra originali ta’ [...] m? ghal
[...] m? f-1999, [...] m? f1-2000 u [...] m? fl-2001. Wara 1-2001, in-numru rilevanti ta’ metri kwadri baqa’ l-istess
ta’ [...] m% NEUWOGES tibbaza l-kalkolu tal-fluss tal-flus projettat taghha fil-kummenti taghha, fuq dan in-numru
ta’ metri kwadri li qieghed jonqos gradwalment. Madankollu, billi hija biss il-perspettiva ex-ante li tghodd,
NEUWOGES kellha tnaggas in-numru totali ta’ metri kwadri i fughom kienu bbazati l-kalkoli taghha mhux
bin-numru ta’ metri kwadri fil-fatt mibjugha, izda bin-numru ta’ metri kwadri li hija assumiet li kienu ser jergghu
jinbieghu fil-bidu tal-1998. Ghalhekk, l-analizi ta’ hawn taht hija bbazata fuq ic-cifri li fughom NEUWOGES
ibbazat il-projezzjonijiet tal-profitt originali taghha (jigifieri tnaqqis gradwali minn [...] m? ghal [...] m? sal-
2003, pjuttost milli fuq i¢-¢ifri kkwotati minn NEUWOGES fil-kummenti taghha. It-tieni, iridu jigu skontati d-
dhul u n-nefga futuri, u ghalhekk trid tigi stabbilita rata ta’ skont, sabiex jigu determinati l-implikazzjonijiet
finanzjarji mistennija tal-kuntratt ghal NEUWOGES meta saret it-tranzazzjoni. II-Kummissjoni assumiet rata ta’
skont ta’ 5% fis-sena, bi gbil mal-ittra originali u l-analizijiet tal-flussi tal-flus prodotti minn NEUWOGES. (74)

Affidabbilta tal-analizijiet tal-flussi tal-flus ta” NEUWOGES

(133) Qabel ma tinbeda analizi ekonomika indipendenti tal-GVV, huwa necessarju li wiched jikkummenta dwar I-
analizijiet ex-post ipprezentati minn NEUWOGES dwar il-flussi tal-flus sabiex jigu illustrati l-aspettattivi ex-ante li
investitur privat prudenti kien ikollu dwar il-fluss tal-flus iggenerat mill-GVV. NEUWOGES targumenta li, abbazi ta’
suppozizzjonijiet ex-ante realistici (li, fl-opinjoni taghha, kienu zieda fil-kera ta’ [...] % fis-sena, indi¢jar tal-kostijiet
b[...] % fis-sena u rata ta’ nuqqas ta’ okkupanza ta’ [...] %), il-GVV kien ikun mistenni li jiggenera fluss ta’ flus
negattiv totali ta’ EUR -[...] nominali u EUR -[...] skontat (). NEUWOGES issostni wkoll li I-GVV seta’ jiggenera
biss valur pozittiv ta’ EUR [...] nominali u EUR [...] skontat abbazi ta’ suppozizzjonijiet ex-ante allegatament mhux
realistici (zieda fil-kera ta’ [...] % fis-sena, rata ta’ nuqqas ta’ okkupanza ta’ [...] % u kostijiet stabbli). (7%) Ghalhekk,
fl-opinjoni ta’ NEUWOGES, kien ¢ar mill-bidu li kienu jridu jigu imposti zidiet fil-kera ta’ [...] kull sena sempli-
¢ement biex jigi rkuprat il-pagament tal-lokazzjoni, li ma kien ihalli l-ebda margini ghaz-zidiet fil-kostijiet.

(134) Fdan il-kuntest ghandu jigi nnotat li NEUWOGES taghmel suppozizzjonijiet rigward il-kostijiet li fil-bi¢cca I-kbira
mhumiex konvincenti (il-livell tal-bidu tal-kostijiet huwa l-istess fl-analizijiet kollha pprezentati minn NEUWOGES).
Il-kalkoli li fughom huwa msejjes i-GVV huma bbazati fuq il-kostijiet totali (gestjoni, manutenzjoni u riskju ta’
inadempjenza tal-kera) ta’ [...] % tal-kirjiet, filwaqt li l-analizijiet tal-flussi tal-flus ta¥ NEUWOGES huma bbazati fuq
il-kostijiet (wara r-rinnovament) ta’ mill-angas [...] % ([...] % riskju ta’ inadempjenza tal-kera, [...] % gestjoni u
manutenzjoni). Anki jekk ma titqiesx iz-zieda drastika fir-riskju ta’ inadempjenza tal-kera (minn [...] % ghal [...]
%), il-kostijiet li jifdal jizdiedu minn [...] % ghal [...] % tal-kirjiet. NEUWOGES ma toffri l-ebda gustifikazzjoni
xierqa ghal din iz-zieda fil-kummenti taghha. Ghall-kuntrarju, NEUWOGES issostni li [...] % (EUR [...]/m?) huwa
valur plawsibbli ghall-perjodu immedjatament wara l-modernizzazzjoni, izda li dak il-valur imbaghad ghandu
jizdied b’[...] % fis-sena. (") Anki l-valwazzjonijiet li NEUWOGES ikkummissjonat gabel il-bejgh kienu bbazati
fuq kostijiet totali (inkluz ir-riskju ta’ inadempjenza tal-kera (%)) ta’ bejn [...] % u [...] % (valwazzjoni tal-1997).
Billi l-valwazzjoni ma tistipulax il-percentwal stmat ta’ inadempjenzi tal-kera, huwa impossibbli jinghad jekk is-
suppozizzjonijiet sottostanti relatati ma’ kostijiet ohra jvarjawx mis-suppozizzjonijiet ta® NEUWOGES. Minkejja
dan, il-kostijiet I-ohra li issa stmat NEUWOGES huma oghla, anki jekk wiched jassumi li r-riskju ta’ inadempjenza
tal-kera fil-valwazzjoni tal-1997 kien stmat ghal [...] %. Minhabba fhekk, l-analizijiet tal-flussi tal-flus ta’
NEUWOGES mhumiex accettabbli u jridu jigu korretti abbazi ta’ kostijiet tal-bidu ta’ [...] % (minghajr ir-riskju
ta’ inadempjenza tal-kera). (%)

(7% Ir-rata ta’ skont referenzjarja tal-Kummissjoni ghall-perjodu taz-zmien inkwistjoni hija ta’ 5,94 % (http://ec.europa.eu/competition/
state_aid/legislation/reference_rates_eul5_en.pdf). Madankollu, billi rata ta’ skont ta’ 5 % kienet applikata fid-decizjoni ta’ bidu u
mbaghad kienet adottata minn NEUWOGES ghall-kalkoli proprji taghha, il-Kummissjoni ddecidiet li tkompli tapplika rata ta’ 5 %.

(7°) T-kummenti ta¥ NEUWOGES datati 17 ta’ Lulju 2012, I-Anness 7.

(7%) T-kummenti ta® NEUWOGES datati 17 ta’ Lulju 2012, l-Anness 8e.

(”7) I-kummenti ta” NEUWOGES datati 17 ta’ Lulju 2012, p. 60.

(78) Ara s-Sezzjoni 18 tar-Regolamenti dwar il-Valwazzjonijiet tas-6 ta’ Dicembru 1988, Gazzetta tal-Ligi Federali I, p. 2209.

(7%) I-Kummissjoni tinnota li NEUWOGES diga indi¢jat l-ispejjez ghall-1999 fl-analizijiet tal-flussi tal-flus taghha; madankollu, il-
Kummissjoni indicjat biss l-ispejjez mill-2000, billi ispejjez kienu kkalkulati ghall-perjodu wara r-rinnovament, li beda fI-1999.

Anki NEUWOGES tammetti fil-kummenti taghha li I-livell tal-ispejjez immedjatament wara r-rinnovament, jigifieri f1-1999, kien
korrett. Ghalhekk jidher li huwa izjed xieraq li jsir provvediment ghal zieda fl-ispejjez mill-2000 il quddiem.


http://ec.europa.eu/competition/state_aid/legislation/reference_rates_eu15_en.pdf
http://ec.europa.eu/competition/state_aid/legislation/reference_rates_eu15_en.pdf
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(135) Fdan il-kuntest il-Kummissjoni tinnota wkoll li s-sottomissjoni ta¥ NEUWOGES li z-zidiet ta’ [...] % fil-kera kienu
jkunu mehtiega semplicement sabiex ipacu z-zieda fir-rata tal-lokazzjoni, hija hazina. Billi r-rata tal-lokazzjoni
kienet ikkalkulata bhala percentwal tal-kirjiet totali originali (fdan il-kaz [...] %), zieda fil-kera ta’ [...] % tkopri
kemm iz-zieda fir-rata tal-lokazzjoni kif ukoll Zieda ta’ [...] % fil-kostijiet. B’kostijiet stabbli, anki zieda Zzghira fil-kera
tkun bizzejjed biex tikkumpensa ghaz-zieda fir-rata tal-lokazzjoni. Fil-fatt, fuq il-bazi ta’ riskju ta’ inadempjenza tal-
kera ta’ [...] % u kostijiet altrimenti stabbli, zieda annwali ta’ [...] % fil-kera tkun suffi¢jenti biex tpaci z-zieda fir-
rata tal-lokazzjoni u NEUWOGES tista’ tuza kwalunkwe zieda aktar minn din biex tkopri z-zidiet fil-kostijiet jew
tirrapporta profitt.

Analizi tal-implikazzjonijiet finanzjarji

(136) NEUWOGES innifisha ppreparat analizi tal-flussi tal-flus nominali meta gie esegwit il-kuntratt. (3) Dik l-analizi
assumiet li I-kostijiet proprji (gestjoni, manutenzjoni) se jizdiedu b’[...] % fis-sena, li l-kirjiet jistghu jizdiedu b’[...]
% kull tliet snin, li setghet tinzamm rata ta’ nuqqas ta’ okkupanza ta’ [...] % u li [...] % tal-appartamenti kienu se
jinbieghu lill-kerrejja. Fuq dik il-bazi, NEUWOGES kienet tistenna li tiggenera fluss tal-flus nominali mill-GVV ta’
EUR [...] matul it-terminu ta’ 30 sena.

(137) Ma harget ebda informazzjoni waqt il-procedura ta’ investigazzjoni formali sabiex tappogga s-suppozizzjoni li I-
kalkoli msemmija kienu bbazati intenzjonalment fuq aspettattivi ottimisti¢ci. Ma kien hemm l-ebda evidenza li r-
rapprezentanti ta® NEUWOGES li pprezentaw dawn ic-cifri lill-bord supervizorju ta NEUWOGES ghamlu dan fl-
gharfien li ¢-¢ifri ma kinux ezatti. Fil-fatt, langas NEUWOGES ma tidher li gieghda targumenta li l-manigment
taghha dahal intenzjonalment fi tranzazzjoni Zvantagguza ghal ragunijiet politici; ghall-kuntrarju, hija tidher li
qgieghda tallega li l-implikazzjonijiet finanzjarji kienu valutati hazin (u li dan ma kienx isehh fil-kaz ta’ investitur
privat). (1)

(138) Madankollu, huwa necessarju li jigu ezaminati l-aspettattivi sabiex jigi accertat li dawn kienu tali li I-ebda investitur
privat ma kien jibbaza decizjoni fughom. Fdan ir-rigward ghandu jigi nnotat li, fl-opinjoni ta” NEUWOGES,
investitur privat kien jassumi zieda fil-kera ta’ [...] % biss fis-sena, Zieda fir-riskju ta’ inadempjenza tal-kera ta’
[...] % u zieda fil-kostijiet ta’ gestjoni u ta’ manutenzjoni ta’ [...] %. (*?) Abbazi ta’ dawn is-suppozizzjonijiet,
NEUWOGES tistma fluss tal-flus globali ta’ EUR -[...] nominali u EUR -[...] skontat, fejn iz-zieda ta’ aktar minn
seba’ darbiet fl-inadempjenza tal-kera hija l-aktar fattur sinifikanti.

7.243. Aspettattivi tas-suq

(139) Qabelxejn, iridu jigu kkonsultati d-dokumenti kollha li jixhtu dawl fuq l-aspettattivi attwali taz-zewg partijiet fit-
tranzazzjoni. L-ewwel nett, mill-minuti tal-laqgha tal-bord supervizorju li saret fis-16 ta’ Dicembru 1997 jidher li I-
manigment ta” NEUWOGES qies ir-riskji inerenti fit-tranzazzjoni bhala‘maniggabbli’. (*%) Il-minuti jindikaw ukoll li
NEUWOGES ibbazat l-azzjoni taghha fuq kalkoli li kienu jassumu zieda fil-kera ta’ [...] % kull tliet snin, Zieda fil-
kostijiet (minghajr riskju ta’ inadempjenza tal-kera) ta’ [...] % u riskju ta’ inadempjenza tal-kera ta’ [...] %. (*%)

(140) Qabel iffirmat il-kuntratti, NEUWOGES ikkonsultat ditta tal-awdituri (Nordrevision), li gieset li ghalkemm kienet
konsistenti mar-rata generali tal-inflazzjoni, Zieda fil-kera ta’ [...] % ma kinitx realistika. (8%) Nordrevision ikkun-
sidrat ukoll 1i 1-kostijiet tal-bidu (il-kalkoli kienu bbazati fuq kostijiet stmati ta’ [...] % tal-kirjiet), jekk wiehed
jassumi rata ta’ nuqgas ta’ okkupanza ta’ zero, kienu realisti¢i izda li I-kostijiet riedu jigu indi¢jati sabiex jinzammu
mal-indi¢jar tar-rata tal-lokazzjoni. (%)

(141) Min-naha taghha, BAVARIA assumiet li, minhabba li l-popolazzjoni ta’ Neubrandenburg kienet mistennija li tibqa’
stabbli (billi diversi fornituri kbar ta’ servizzi kienu stabbilew ruhhom hemm) (*”) u l-pozizzjoni prima tal-bini,
setghet tkun mistennija rata baxxa hafna ta’ nuqqas ta’ okkupanza. (3%) Hija assumiet ukoll li l-kirjiet setghu jizdiedu
sabiex ikunu konsistenti mal-indi¢jar tal-pagamenti tal-lokazzjoni. (*°)

(®%) Ara d-dokument 114/97 ghal-laqgha tal-bord supervizorju ta” NEUWOGES li saret fit-12 ta’ Dicembru 1997, l-Anness 6.

(®1) Ara, perezempju, il-kummenti ta” NEUWOGES datati 5 ta’ Novembru 2007, p. 4.

(%2) I-kummenti ta” NEUWOGES datati 17 ta’ Lulju 2012, p. 61.

(*3) Il-minuti tal-laqgha tal-bord supervizorju ta’ NEUWOGES li saret fis-16 ta’ Dicembru 1997, p. 5.

(*4) Ara d-dokument 114/97 ghal-laqgha tal-bord supervizorju ta” NEUWOGES li saret fit-12 ta’ Dicembru 1997, I-Anness 6.

(®%) L-ittra minn Nordrevision lil NEUWOGES datata 20 ta’ Novembru 1997 (l-esibit ta NEUWOGES datat 25 ta’ April 2007, -Anness
13), p. 3.

(56) Ibid.

(¥7) NB: il-Belt ta’ Neubrandenburg u I-Istat Federali ta’ Mecklenburg-Vorpommern f1-1997/1998 assumew li l-popolazzjoni se tibqa’
stabbli. Ara l-kummenti tal-Germanja datati 4 ta’ Settembru 2007, p. 6.

(%%) L-abbozz ta’ rizoluzzjoni ghal-laqgha tal-kumitat dwar il-prodotti ta’ BAVARIA tat-13 ta’ Settembru 1997 (l-esibit ta” BAVARIA datat
22 ta’ April 2013, 1-Anness 15), p. 2.

(®9) 1bid, p. 3.
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(142) FH-ahhar nett, ghandu jigi nnotat li l-valwazzjonijiet tal-1997 ikkummissjonati minn NEUWOGES qabel il-bejgh
kienu jinkludu informazzjoni dwar l-izviluppi rilevanti mistennija. Il-valwazzjoni tal-1997 assumiet kostijiet ta’ bejn
[...] % u[...] %, izda ma stipulatx ir-riskju stmat ta’ inadempjenza tal-kera. (°°)

7.2.44. Valutazzjoni
Kostijiet ta’ gestjoni

(143) L-ewwel, l-aspettattivi fir-rigward tal-ispejjez ta’ gestjoni u ta’ manutenzjoni jidhru li huma plawsibbli ftermini
kemm tal-livell tal-bidu (EUR [...]/m? jew [...] % tal-kirjiet) kif ukoll taz-zieda anti¢ipata ([...] %). Rigward il-livell
tal-bidu ghall-ispejjez, din il-konkluzjoni hija bbazata fuq is-sejba ta” NEUWOGES stess li l-ispejjez kienu ffissati
flivell sufficjentement gholi, tal-anqas ghall-perjodu direttament wara r-rinnovament. It-tieni, ir-rapport Pestel
ikkonkluda li l-ispejjez ta’ gestjoni u ta’ manutenzjoni bhala medja kienu jlahhqu EUR [...]/m? f1-1997, li huwa
EUR [...] ingas mill-istima ghall-istess spejjez skont it-tranzazzjoni ta’ bejgh bkiri lura. (°!) Fl-ahhar nett, l-estimi
tal-ispejjez fil-valwazzjonijiet kienu ta’ daqs simili. Li dawn l-ispejjez kienu se jizdiedu kienet certezza u z-zieda
prezunta ta’ [...] % fis-sena tidher li hija plawsibbli u kemxejn konservattiva. Nordrevision ipproponiet biss li 1-
ispejjez ta’ gestjoni ghandhom jigu indi¢jati bi qbil mar-rata tal-lokazzjoni, li jwassal ghal zieda annwali ta’ [...] %,
jigifieri zieda angas minn dik attwalment accettata minn NEUWOGES. Mill-bqija, NEUWOGES issa thoss ukoll li
zieda ta’ [...] % setghet realistikament tkun mistennija, li jfisser li valur ta’ [...] % fis-sena Certament li ma kienx
baxx b’'mod mhux ragonevoli.

Riskju ta’ inadempjenza tal-kera

(144) Rigward ir-riskju ta’ inadempjenza tal-kera, inadempjenza generali prevista tal-kera ta’ [...] % ma kinitx impro-
babbli. L-ewwel nett, irid jigi nnotat li ma tqajmux dubji dwar din is-suppozizzjoni meta l-kuntratti kienu
ezaminati minn Nordrevision, anki jekk dawn esprimew thassib fimkejjen ohra fid-dawl tas-sitwazzjoni ekonomika
generali u s-suq tal-proprjeta fNeubrandenburg. (°2) It-tieni, ghalkemm ma pprovdiet l-ebda informazzjoni dwar ir-
riskju ta’ inadempjenza tal-kera applikat, il-valwazzjoni tal-1997 assumiet li r-riskji ta’ inadempjenza tal-kera ma
kinux oghla b'mod sinifikanti. (*3)

(145) Skont ir-rekords interni tal-process tat-tehid tad-decizjonijiet, fuq il-bazi tad-diversi fornituri kbar ta’ servizzi li
kienu stabbilew fiz-zona, BAVARIA assumiet li l-popolazzjoni fNeubrandenburg kienet se tibqa’ stabbli u li I-
appartamenti inkwistjoni kwazi kollha kienu se jinkrew wara r-rinnovament. Skont informazzjoni minn NEUWO-
GES, il-Belt ta’ Neubrandenburg u I-Istat Federali ta’ Mecklenburg-Vorpommern fI-1997/1998 kienu fil-fatt qeghdin
jistennew li l-popolazzjoni se tibqa’ stabbli u li l-introjti kienu se jizdiedu b’'mod stabbli.

(146) Fl-ahhar nett, il-fatt li I-manigment ta” NEUWOGES (li kien qieghed imexxi kumpanija li kellha aktar minn 30 %
tal-appartamenti fNeubrandenburg u ghalhekk kien estremament familjari mas-suq lokali tal-proprjeta) ikkunsidra
r-riskji inerenti fit-tranzazzjoni ta’ bejgh b'kiri lura bhala maniggabbli u assuma riskju ta’ inadempjenza tal-kera ta’
[...] % fil-projezzjonijiet proprji tieghu, ma ghandux jigi injorat. Ma hemm l-ebda raguni apparenti ghaliex esperti
fis-suq lokali tal-proprjeta kellhom jibbazaw il-kalkoli taghhom fuq tali suppozizzjonijiet jekk dawn kienu ffissati
flivell dagshekk mhux realistikament baxx kif gieghda ssostni issa NEUWOGES.

(147) Fl-istess hin, iridu jigu kkunsidrati wkoll id-dokumenti prodotti minn NEUWOGES dwar is-suggett ta’ jekk inves-
titur privat prudenti fis-suq tal-proprjeta rilevanti (bini tal-konkrit precast fil-Germanja tal-Lvant) kienx jistenna rati
oghla ta’ nuqqas ta’ okkupanza u d-dokumenti rilevanti li jmorru lura qabel it-tranzazzjoni ta’ bejgh b’kiri lura.
Mill-valwazzjonijiet ipprezentati, ir-rapport Pestel biss imur lura qabel il-kuntratti inkwistjoni. Ghandu jigi nnotat
ukoll li r-rapport Pestel kien jirrigwarda 1-Germanja tal-Lvant shiha u mhux kundizzjonijiet lokali specifici ghal
Neubrandenburg, li jfisser li huwa ta’ rilevanza limitata fdan il-kuntest. Ir-rapport jissottolinja numru ta’ problemi
generali fis-suq tal-proprjeta tal-Germanja tal-Lvant izda per se ma jissuggerix li investitur privat ma jassumix riskju
ta’ inadempjenza tal-kera ta’ [...] % ghall-iskop li jiddeciedi jekk jinvestix jew le.

(°%) Ara l-kummenti ta” NEUWOGES datati 5 ta’ Novembru 2007, l-Annessi 1 u 5.

(°1) Ir-rapport Pestel, p. 62.

(°?) L-ittra minn Nordrevision lil NEUWOGES datata 20 ta’ Novembru 1997 (l-esibit ta NEUWOGES datat 25 ta’ April 2007, -Anness
13), p. 3.

(**) NB: kieku l-valwazzjoni tal-1997 assumiet riskju ta’ inadempjenza tal-kera izjed gholi, dan ikun ifisser li kien ibbazat fuq spejjez ta’
gestjoni u ta’ manutenzjoni proporzjonalment aktar baxxi.
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Kirjiet
(148) Rigward il-kirjiet, l-ewwel punt li ghandu jigi nnotat huwa li NEUWOGES ma tqisx li l-kirjiet anticipati wara r-
rinnovament huma ffissati flivell gholi wisq. Ghall-kuntrarju, hija ssostni li I-kirjiet ma setghux jizdiedu sal-punt

anti¢ipat. Fid-dawl tas-sejba mil-LG Rostock li I-kera medja ta’ EUR [...]/m? assunta fil-GVV kienet fi hdan il-medda
tal-indici tal-kera applikabbli (*4), nistghu nikkonkludu li I-kera medja stmata originali kienet realistika.

(149) Rigward l-indi¢jar tar-rata tal-lokazzjoni magbula, ma hemm l-ebda evidenza diretta ta’ x’kienet is-suppozizzjoni
generali f1-1998 rigward iz-zieda medja fil-kera. Nordrevision innotat biss li l-istima originali ta’ [...] % fis-sena
kienet konsistenti mar-rata generali tal-inflazzjoni, izda probabbilment ma tinkisibx fNeubrandenburg. (°°) Il-fatt li
NEUWOGES finalment qablet ma’ indi¢jar ta’ [...] % ‘biss'u assumiet li hija tkun tista’ timponi zidiet fil-kera ta’
[...]% kull tliet snin (jew [...] % fis-sena) jidher li jissuggerixxi li hija fehmet u accettat dik it-twissija. [l-valwazz-
jonijiet ma jifformulaw l-ebda aspettattiva esplicita dwar iz-zieda futura fil-kera. Madankollu, irid jigi nnotat li, billi
ma kien fihom l-ebda informazzjoni espli¢ita dwar il-bidliet anticipati fl-inflazzjoni u l-kirjiet, il-valwazzjonijiet
ovvjament assumew li z-zidiet fil-kera jkunu fil-livell tar-rata generali tal-inflazzjoni (i kienet madwar 3,5 % fid-
decennji precedenti). (*%) 1I-LG Rostock gieset li l-indi¢jar kien gustifikat fid-dawl tar-rata ta’ inflazzjoni medja ta’
3,52 % fis-sena fit-28 sena ta’ qabel l-iffirmar tal-kuntratti. (°’) Hija sostniet ukoll li kien naturalment difficli li jigu
previsti I-bidliet fil-kirjiet matul perjodu ta’ 30 sena, izda ma kien jidher li hemm l-ebda sproporzjon ovvju bejn 1-
indi¢jar tar-rata tal-lokazzjoni u I-bidliet anticipati fil-kirjiet.

(150) Ir-rapport Pestel ipprezentat minn NEUWOGES ma jinkludi l-ebda dejta dwar l-aspettattivi attwali tal-operaturi fis-
suq tal-proprjetd tal-Germanja tal-Lvant u l-ebda dejta specifika ghal Neubrandenburg. Fl-istess waqt, huwa jissug-
gerixxi li s-suq tal-proprijeta tal-Germanja tal-Lvant kien suq potenzjalment problematiku. Madankollu, fid-dawl tal-
fatturi l-ohra msemmija, ir-rapport Pestel min-naha tieghu ma jippruvax li l-qbil li I-pagamenti tal-lokazzjoni jigu
indi¢jati £[...] % fis-sena u l-aspettattiva li tkun tista’ timponi zidiet fil-kera ta’ [...] % fis-sena kienu kompletament
mhux realistici.

Terminu

(151) Fl-ahhar nett, rigward it-terminu tal-kuntratt, il-LG Rostock issostni li ¢erti kuntratti ta’ lokazzjoni kienu kkarat-
terizzati minn termini twal hafna (sa 30 sena) u li kuntratt bhall-kuntratt inkwistjoni ghalhekk ma kienx xi haga
rari. () Ghalkemm terminu ta’ 30 sena ovvjament kellu certu riskji, huwa kien jipprovdi wkoll il-facilita i jigi
ggenerat profitt stabbli u jiggarantixxi livell gholi ta’ sigurta ftermini tal-ispejjez anticipati. Terminu twil kien ifisser
ukoll li kienu mehtiega pagamenti aktar baxxi tal-lokazzjoni kull xahar biex jigi amortizzat l-investiment tax-xerrej
u li, bl-istess pagamenti tal-lokazzjoni, il-prezz tal-bejgh ikun oghla milli b'terminu igsar. (°%) Jekk wiehed jarah
b'dak il-mod, it-terminu maqbul ta’ 30 sena ma jidhirx li mhuwiex ragonevoli.

7.2.45. Konkluzjoni

(152) Ghalhekk l-aspettattivi msemmija minn NEUWOGES fil-kalkolu originali taghha ma jistghux jitqiesu bhala mhux
realistici. Fuq il-bazi tad-dokumenti prodotti, NEUWOGES ghalhekk setghet tassumi li se tiggenera profitt taht il-
GVV. Jekk il-profitt nominali anticipat jigi skontat ghaz-zmien materjali (fil-bidu tal-1998), huwa evidenti li d-
decizjoni ta’ NEUWOGES kienet ibbazata fuq is-suppozizzjoni li I-GVV kellu valur fi flus kontanti ta” EUR [...].

7.2.5. Valutazzjoni generali

(153) I-Kummissjoni diga waslet ghall-konkluzjoni li I'-EBV u 1-GVV huma partijiet mill-istess tranzazzjoni generali.
Ghalhekk il-valur globali tat-tranzazzjoni ghal NEUWOGES jiddependi fuq il-valur fi flus kontanti aggregat taz-
zew§ kuntratti. Bhala rikapitulazzjoni: NEUWOGES setghet tistenna l-vantaggi li gejjin mill-EBV:

(a) il-prezz fi flus kontanti mhallas minn BAVARIA (EUR [...]);

(b) it-tariffa mhallsa ghall-privatizzazzjoni (EUR [...]);

(*% Is-sentenza tal-LG Rostock, p. 19-20.

(*%) L-ittra minn Nordrevision lil NEUWOGES datata 20 ta’ Novembru 1997 (l-esibit ta NEUWOGES datat 25 ta’ April 2007, -Anness
13), p. 3.

(°%) Madankollu, jekk jigi prezunt li I-kirjiet (jew minhabba li mhumiex indi¢jati jew minhabba l-izviluppi fis-suq) se joghlew aktar bil-
mod mir-rata generali tal-inflazzjoni, hija prattika komuni li I-kirjiet jizdiedu b'margini ugwali ghad-differenza anticipata bejn iz-
zidiet fil-kera u l-inflazzjoni.

(*7) Is-sentenza tal-LG Rostock, p. 20.

(°%) Is-sentenza tal-LG Rostock, p. 19.

(*%) Perezempiju, ir-rata tal-lokazzjoni inizjali kienet tkun [...] % pjuttost milli [...] % kieku gie deciz terminu ta’ 20 sena pjuttost milli ta’
30 sena.
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(c) il-profitt mix-xoghol tar-rinnovament (EUR [...]);
(d) il-valur fi flus kontanti tac-cens ghall-perjodu wara 1-2029 (EUR [...] skontat).

(154) Barra minn hekk, kif jinstab fis-Sezzjoni 7.2.4, fuq il-bazi tal-aspettattivi realistici ta# NEUWOGES, il-valur fi flus
kontanti skontat tal-GVV kien stmat ghal EUR [...]. Ghalhekk, il-valur globali tat-tranzazzjoni ta’ bejgh b’kiri lura
ghal NEUWOGES kien EUR [...].

7.3. TQABBIL MA’ OPZJONIJIET KUMMERCJALI OHRA

(155) Sabiex jigi determinat jekk it-tranzazzjoni ta’ bejgh b’kiri lura bejn NEUWOGES u BAVARIA kinitx kuntratt li
investitur privat kien jidhol fih, il-valur ta’ dik it-tranzazzjoni issa jrid jigi mqabbel mal-valur ta’ opzjonijiet
kummer¢jali ohra. Kieku NEUWOGES kellha alternattivi ekonomikament aktar vantaggjuzi, id-dec¢izjoni li tidhol
fit-tranzazzjoni ta’ bejgh b'kiri lura tista’ titqies bhala opzjoni li investitur privat ma kienx jaghzilha.

(156) Dwar dan il-punt ghandu jigi nnotat li 1-kiri tal-bini mhux rinnovat jew sahansitra t-twaqqigh tieghu ftit li xejn
kienu alternattivi vijabbli. L-ewwel nett, il-kiri tal-bini mhux rinnovat kien jiggenera introjtu limitat hafna. Barra
minn hekk, kien ¢ar li r-rata ta’ nuqgas ta’ okkupanza tal-bini mhux rinnovat tkun oghla minn dik tal-bini
rinnovat. (1) Ghalhekk m’hemmx fatti solidi sabiex jissuggerixxu li 1-kiri tal-bini mhux rinnovat kien jiggenera
profitti oghla mill-profitt mistenni mit-tranzazzjoni ta’ bejgh b’kiri lura. It-twaqqigh tal-bini ma kien jassigura I-
ebda introjtu u kien iwassal ghal spejjez tat-twaqqigh. Ghalhekk ma kienx hemm alternattivi vijabbli fiz-zmien
materjali (1997/1998).

7.3.1. Self bhala opzjoni potenzjali

(157) L-ewwel alternattiva potenzjali kienet tkun li tissellef il-flus. Kiecku NEUWOGES iffinanzjat ir-rinnovament tal-bini
inkwistjoni minn selfa, hija kienet sa ¢ertu punt tkun kapaci taghmel l-istess profitt bhal bit-tranzazzjoni ta’ bejgh
b’kiri lura. Fuq kollox, kienet tikri I-bini rinnovat, li kien jaghtiha introjtu tajjeb. Barra minn hekk, b'differenza mit-
tranzazzjoni ta’ bejgh b’kiri lura, hija kienet iZzomm is-sjieda tal-bini.

(158) Ovvjament is-self kien jinvolvi wkoll certi zvantaggi. L-ewwel nett, NEUWOGES kien ikollha tipprovdi 30 % tal-
valur tal-investiment mill-ekwita proprja taghha billi, skont NEUWOGES, hija riedet izzomm ekwita ta’ 30 %. ('°')
Il-possibbilta li tnaqqas il-proporzjon tal-ekwita, sabiex tippermetti investiment akbar, kienet diskussa mill-bord
supervizorju ta” NEUWOGES lejn l-ahhar tal-1997. Madankollu, il-manigment warrab is-suggeriment bhala finan-
zjarjament mhux vijabbli, billi dan kien iwassal ghal proporzjon ta’ dejn gholi b'mod mhux accettabbli. (102) L-
ispjegazzjoni tal-manigment kienet kif gej:Tt-tnaqqis tal-proporzjon tal-ckwita minn 30 ghal 25 % ma jkunx
vijabbli (proporzjon tad-dejn). (1) Is-Sur Rduber, membru tal-bord supervizorju ta” NEUWOGES, sostna wkoll
li,‘it-tnaqgis fil-proporzjon tal-ckwita mhuwiex immaginabbli minn perspettiva ta’ gestjoni tan-negozju. Il-kumpa-
nija trid tkun kapaci tisservizzja l-obbligazzjonijiet taghha’. ('°*) Ghalhekk NEUWOGES kien ikollha tikkontribwixxi
ekwita ta’” EUR [...] sabiex tiffinanzja investimenti ghar-rinnovament ta’ EUR [...]. Huwa improbabbli hafna li
ekwita ta’ dak l-ammont kienet disponibbli b’'mod dirett. Skont il-minuti tal-laqgha tal-bord supervizorju, l-inves-
timenti potenzjali fl-1998 (inkluz is-self) kienu jlahhqu madwar EUR [...] u dak l-ammont diga kien gie stanzjat
ghal progetti ohra. (1°°) Ghalhekk kien ¢ar li NEUWOGES setghet tiffinanzja biss ix-xoghlijiet ta’ rinnovament minn
selfa kieku abbandunat progetti ohra.

(159) Bdifferenza minn selfa, it-tranzazzjoni ta’ bejgh b’kiri lura kienet toffri diversi vantaggi: NEUWOGES mhux biss ma
kellha bzonn tipprovdi l-ebda ekwita, hija rceviet ukoll likwidita gdida u I-finanzjament tax-xoghlijiet ta’ rinnova-
ment kien assigurat.

(160) Fid-dawl ta’ dawn il-konsiderazzjonijiet kollha, mhemmx evidenza li setghet tinkiseb selfa ghax-xoghlijiet ta’
rinnovament jew li, kieku setghet, din kienet tkun aktar vantaggjuza ghal NEUWOGES mit-tranzazzjoni ma’
BAVARIA. Il-fatt li NEUWOGES bilkemm kellha l-ekwita mehtiega biex tikseb selfa u setghet tuza l-likwidita
addizzjonali biex tiffinanzja investimenti ohra jwassal ghall-konkluzjoni li d-decizjoni li taghzel it-tranzazzjoni ta’
bejgh bkiri lura u mhux selfa kienet decizjoni ragonevoli.

(199) Ara, perezempju, il-valwazzjoni GA 22b/07 (-esibit ta NEUWOGES datat 5 ta’ Novembru 2007, I-Anness 5), p. 19: ‘Sabiex tkun
tista’ tikri [il-bini] fit-tul, huma mehtiega urgentement immodernizzar u tiswijiet. Ir-rati ta’ okkupanza huma problema primarjament
fil-bini mhux rinnovat.

(*°1) I-minuti tal-laqgha tal-bord supervizorju ta” NEUWOGES li saret fis-16 ta’ Dicembru 1997, p.

(1°?) T-minuti tal-laqgha tal-bord supervizorju ta” NEUWOGES li saret fis-16 ta’ Dicembru 1997, p.

(19%) T-minuti tal-laqgha tal-bord supervizorju ta NEUWOGES li saret fis-16 ta’ Dicembru 1997, p.

(%) Il-minuti tal-laqgha tal-bord supervizorju ta” NEUWOGES li saret fis-16 ta’ Dicembru 1997, p.

(1%) I-minuti tal-laqgha tal-bord supervizorju ta” NEUWOGES i saret fit-30 ta” Dicembru 1997, p.

W0 W W W
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7.3.2. Bejgh dirett bhala opzjoni potenzjali

(161) Opzjoni ohra potenzjalment serja kienet tkun il-bejgh dirett tal-bini u l-art. Il-mistoqsija importanti hija jekk dan il-
bejgh kienx ikun aktar vantaggjuz.

7.3.2.1. Valutazzjoni bbazata fuq il-valwazzjonijiet tal-1997 u tal-2007

(162) Il-mistogsija ewlenija meta jitqabblu l-valur tat-tranzazzjoni ta’ bejgh bkiri lura ghal NEUWOGES u l-vantaggi li
kien ikollu bejgh dirett, hija liema prezz setghet tikseb NEUWOGES minn bejgh‘normali’. Il-valwazzjonijiet tal-
1997 u tal-2007 ghandhom certu rwol hawnhekk.

(163) Dawn iz-zewg valwazzjonijiet kienu kkummissjonati minn NEUWOGES sabiex jigi stabbilit il-valur tal-proprjeta (I-
art u l-bini) f-1997. Il-valwazzjoni tal-1997 twettqet minn espert intern u l-valwazzjoni tal-2007 twettqet b'mod
retroattiv minn espert estern. Il-valwazzjoni tal-1997 stmat il-valur ghal EUR [...] u l-valwazzjoni tal-2007 stmat
il-valur ghal EUR [...]. (1%) Iz-zewg valwazzjonijiet ipprovdew valwazzjonijiet separati ghall-bini (1997: EUR [...];
2007: EUR [...]) u l-art (1997: EUR [...]; 2007: EUR [...]). [z-Zewg valwazzjonijiet huma essenzjalment ibbazati
fuq l-istess metodu (metodu tal-kera gross).

(164) I-Kummissjoni hija tal-opinjoni li, billi twettqet wara li kienet giet stabbilita t-tranzazzjoni ta’ bejgh b’kiri lura, il-
valwazzjoni tal-2007 ma tipprovdix bazi affidabbli sabiex jigi determinat il-valur tal-proprjeta fl-1997 fuq il-bazi
tal-informazzjoni disponibbli ghal NEUWOGES fdak iz-zmien. NEUWOGES ma setghetx finalment tibbaza d-
decizjoni taghha dwar jekk tidholx fit-tranzazzjoni ta’ bejgh b’kiri lura ma’ BAVARIA fuq it-tranzazzjoni retroattiva
mwettqa fI-2007.

(165 Madankollu, il-Kummissjoni hija tal-opinjoni wkoll li lanqas il-valwazzjoni tal-1997 ma tipprovdi indikazzjoni
affidabbli tal-valur tal-proprjetajiet f-1997 fuq il-bazi tal-informazzjoni disponibbli ghal NEUWOGES fdak iz-
zmien. Matul il-kors tal-procedura ta’ investigazzjoni formali hija stabbiliet li I-manigment ta’ NEUWOGES kien
konxju sewwa mill-fatt li I-valwazzjoni tal-1997 ma setghetx titqies bhala bazi affidabbli ghal valutazzjoni fiz-
zmien meta kienu esegwiti l-kuntratti inkwistjoni. Dan huwa ssuggerit mis-sejbiet li gejjin:

(a) Kirjiet

[l-valwazzjoni tal-1997 kienet ibbazata fuq kirjiet ta’ bejn EUR [...]/m? u EUR [...]/m2. Fl-istess hin, l-ewwel
indici tal-kera ghall-appartamenti rinnovati fil-Belt ta’ Neubrandenburg, mahrug fl-1 ta’ Jannar 1998 fuq il-bazi
tad-dejta tal-1997, elenka kirjiet medji ta’ bejn EUR 3,90/m? u EUR 4,38/m?% Bhala kumpanija kbira tal-
proprjeta attiva fNeubrandenburg, NEUWOGES bilfors li kienet taf il-kirjiet medji fNeubrandenburg u kellha
tibbaza l-valwazzjoni tal-proprjeta fuq dik id-dejta. Fil-fatt, it-tranzazzjoni ta’ bejgh b’kiri lura ghamlet prov-
vediment ghal kirjiet medji ta’ EUR [...]/m? ghall-perjodu ta’ wara r-rinnovament (jigifieri mill-1999, sentejn
wara s-sena li fiha ngabret id-dejta ghall-ewwel indici tal-kera), li kien konsistenti mal-indici tal-kera.

Cx

Spejjez tar-rinnovament

Filwaqt li l-valwazzjoni kienet ippreparata fir-rebbiegha tal-1997 u kienet ibbazata fuq spejjez totali tar-rinno-
vament ta’ EUR [...], fittra lil BAVARIA fdak iz-zmien (Marzu 1997), il-manigment ta’ NEUWOGES sostna li 1-
rinnovamenti kienu se jiswew EUR [...]. Ovvjament, ghalhekk, NEUWOGES kienet konxja sewwa mill-fatt i I-
ispejjez tar-rinnovament kienu gew stmati anqas b’'mod konsiderevoli fil-valwazzjoni tal-1997. It-tariffa fissa
tar-rinnovament magbula bejn BAVARIA u s-sussidjarja ta” NEUWOGES, BRG, kienet sahansitra oghla (EUR
[...]), li jindika li meta kienu esegwiti l-kuntratti ma’” BAVARIA, NEUWOGES kienet taf li l-ispejjez tar-
rinnovament kienu gew stmati anqas fil-valwazzjoni tal-1997 bi kwazi EUR 10 miljuni.

(c) Hajja utli li jifdal

Il-valwazzjoni tal-1997 b'mod generali assumiet hajja utli li jifdal ta’ bejn [...] u [...] snin fuq il-bazi tar-
rinnovamenti ppjanati. Hawnhekk ghandu jigi nnotat li mill-ispejjez baxxi tar-rinnovament fil-valwazzjoni tal-
1997 ma jistax jigi awtomatikament prezunt li r-rinnovamenti se jtawlu b’'mod sinifikanti I-hajja utli tal-bini.

(19%) Tl-kummenti ta” NEUWOGES datati 5 ta’ Novembru 2007, 1-Annessi 2 u 6.
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(d) Valur tal-art

Il-valwazzjoni tal-1997 injorat certi fatturi li naqgsu l-valur tal-art inkwistjoni (li kienu kkunsidrati fil-valwazz-
joni tal-2007). Dawn il-fatturi kienu jinkludu l-infrastruttura ezistenti li ma setghetx ticcaglaq jew titnehha
(sistema tad-drenagg, katusi) u t-tqassim mhux konvenjenti tal-art, li generalment inaqqas il-valur tal-art. Bhala
s-sid tal-art, NEUWOGES kellha tkun taf b’dawn il-fatturi u, b’estensjoni, bil-fatt li I-valwazzjoni tal-1997 kienet
stmat b'mod eccessiv il-valur tal-art.

(166) Fil-qosor, il-Kummissjoni ssib li NEUWOGES kienet taf b'mod c¢ar li xi whud mis-suppozizzjonijiet ewlenin li
fughom kienet ibbazata l-valwazzjoni tal-1997, spe¢jalment is-suppozizzjonijiet relatati mal-ispejjez tar-rinnova-
ment, ma kinux tenibbli u ghalhekk tikkonkludi li l-valwazzjoni tal-1997 ma tipprovdix informazzjoni affidabbli
dwar il-valur tal-proprjetajiet f1-1997 fuq il-bazi tal-informazzjoni disponibbli ghal NEUWOGES fdak iz-zmien.

(167) 1-Kummissjoni ssib ukoll li, fuq il-bazi tal-informazzjoni disponibbli ghal NEUWOGES fiz-zmien materjali, inves-
titur privat fis-sitwazzjoni ta” NEUWOGES x‘aktarx kien jasal ghal konkluzjonijiet minn valwazzjoni ex-ante tal-
proprjeta li kienu simili hafna ghal dawk milhuqa fil-valwazzjoni retroattiva tal-2007. Bhal fil-valwazzjoni retro-
attiva tal-2007, investitur privat fis-sitwazzjoni ta” NEUWOGES kien jibbaza l-aspettattivi ex-ante tal-kirjiet li setghu
jinkisbu, fuq l-indi¢i tal-kera rilevanti, kien jistma l-ispejjez tar-rinnovament qrib l-ammont maqgbul bejn BAVARIA
u BRG u kien japplika I-fatturi tad-deprezzament li kien jaf bihom, ghall-valur tal-art. Investitur privat fis-sitwazz-
joni tae NEUWOGES kien jissottolinja bir-reqqa l-hajja utli li jifdal tal-proprjetajiet fuq il-bazi tax-xoghlijiet ippjanati
ta’ rinnovament u komparabbli (bhal fil-valwazzjoni tal-2007). Ghalhekk jista® ragonevolment jigi konkluz li
investitur privat fis-sitwazzjoni ta® NEUWOGES kien jibbaza l-valwazzjoni tieghu fuq stimi tal-hajja utli li jifdal
li kienu jkunu qrib ta’ dawk fil-valwazzjoni retroattiva tal-2007.

(168) I-Kummissjoni ghalhekk issib li investitur privat fis-sitwazzjoni ta’ NEUWOGES ragonevolment kien jistma l-valur
tal-proprjetajiet qabel it-tranzazzjoni ta’ bejgh bkiri lura qrib EUR [...] (bhal fil-valwazzjoni tal-2007).

7.3.22. Tqabbil bejn l-opzjonijiet ta’ bejgh dirett u ta’ bejgh b’kiri lura

(169) Ghar-rekord: It-tranzazzjoni ta’ bejgh b’kiri lura kienet tiswa total ta’ EUR [...] ghal NEUWOGES. Madankollu, fuq
il-bazi tal-analizi li saret qabel, NEUWOGES realistikament kellha tassumi li I-proprjetajiet kienu jiswew EUR [...], li
huwa [...] % biss oghla mill-valur tat-tranzazzjoni ta’ bejgh b’kiri lura. Madankollu, dik id-differenza zghira ma
tfissirx li investitur privat necessarjament kien imur ghal bejgh dirett.

(a) L-ewwel nett, bejgh dirett kien jinkludi kemm il-bini kif ukoll l-art, filwaqt li BAVARIA xtrat biss il-bini u kisbet
lokazzjoni tal-bini ghal 75 sena ghall-art. Dak il-fatt m'ghandux jigi injorat. NEUWOGES zammet is-sjieda tal-
art proprja. NEUWOGES stmat li l-art wahedha kienet tiswa EUR [...] (bhal fil-valwazzjoni tal-2007). Ghal-
kemm huwa difficli li jigi kkwantifikat il-valur li zammet NEUWOGES billi stabbiliet lokazzjoni tal-bini ghall-
art pjuttost milli bighetha, wiched jista’ jassumi li I-fatt i NEUWOGES zammet is-sjieda tal-art kien jiggustifika
tnaqgis fil-prezz tat-tranzazzjoni.

(b) It-tieni, hemm dubju dwar jekk il-prezz stmat minn investitur privat fis-sitwazzjoni ta’ NEUWOGES setax fil-
fatt jinkiseb. L-unika offerta specifika li dwarha NEUWOGES ipprovdiet xi informazzjoni saret mid-ditta Felske-
Immobilien, li offriet EUR [...]/m% Ii jaghti prezz tax-xiri totali ta’ EUR [...]. (17) Dik l-offerta kienet aktar
minn EUR 1 miljun anqas mill-prezz li investitur privat fis-sitwazzjoni ta® NEUWOGES kien jistma.

(c) It-tielet, fl-istima tal-profitt mistenni mill-GVV, NEUWOGES b'mod zbaljat inkludiet biss il-profitt sa u inkluz I-
2027. Madankollu, billi t-terminu tal-GVV kien ta’ 30 sena mit-tlestija tax-xoghlijiet tar-rinnovament (jigifieri
30 sena mill-bidu tal-1999), fil-kalkoli taghha hija kellha tinkludi l-profitti sa u inkluza 1-2028. Il-korrezzjoni
ta’ dik l-istima biex tirrifletti dan, izzid il-valur tat-tranzazzjoni ta’ bejgh bkiri lura.

(1°7) 1d-dokument 97/97 ghal-laqgha tal-bord supervizorju ta” NEUWOGES li saret fis-17 ta’ April 1997, p. 3
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(d) Meta kien gieghed jigi kkalkulat il-valur fi flus kontanti tac¢-cens pagabbli fil-gejjieni minn BAVARIA lil
NEUWOGES gie prezunt, ghall-benefic¢ju tas-semplicita, li I-gholi tal-hajja se jibga’ l-istess u li l-pagamenti
ghalhekk ma jkollhomx ghalfejn jigi riveduti. Madankollu, huwa aktar realistiku li wiehed jassumi zieda generali
fl-gholi tal-hajja u li ¢-cens pagabbli fil-gejjieni x'aktarx li jkun oghla milli prezunt. Anki dan kien izid il-valur
tal-kuntratt.

(170) Dawn il-konsiderazzjonijiet iwasslu ghall-konkluzjoni li, finanzjarjament, kien jaghmel sens li tintghazel it-tran-
zazzjoni ta’ bejgh bkiri lura pjuttost milli jipprova jsir bejgh dirett.

7.3.3. Konkluzjoni

(171) Wara li gabblet il-valur tat-tranzazzjoni ta’ bejgh b’kiri lura mal-valur ta’ opzjonijiet ohra, il-Kummissjoni tikkon-
kludi li I-mod kif kienet konfigurata t-tranzazzjoni kien tali li investitur privat kien jidhol fiha.

7.4. VALUTAZZJONI KOMPARATTIVA

(172) Wara li stabbiliet li d-decizjoni favur tranzazzjoni ta’ bejgh b’kiri lura u kontra soluzzjonijiet alternattivi tghaddi
mit-test ta’ investitur privat, biex tkun aktar certa I-Kummissjoni vverifikat ukoll jekk it-tranzazzjoni kinitx konsis-
tenti ma’ kuntratti ohra li kienu fis-sehh fis-suq rilevanti fiz-zmien materjali u jekk kienx hemm xi evidenza ohra
sabiex tikkorrobora l-konkluzjoni tal-Kummissjoni li t-tranzazzjoni ta’ bejgh b’kiri lura kienet tghaddi mit-test ta’
investitur privat.

(173) L-informazzjoni disponibbli dwar tranzazzjonijiet komparabbli tirrigwarda ftehimiet ta’ bejgh bkiri lura li
BAVARIA dahlet fihom bejn wiehed u iehor fl-istess Zmien bhall-mizura inkwistjoni. Dawk il-kuntratti jistghu
jindikaw jekk operaturi ohra fis-suq, inkluzi kumpaniji privati, kinux ghazlu tranzazzjonijiet simili ta" bejgh b’kiri
lura u ghalhekk li t-tranzazzjoni kienet konsistenti mal-prattici normali tas-suq (Sezzjoni 7.4.1). Il-procedura
ristretta tal-offerti li uzat NEUWOGES u t-tqabbil ma’ tranzazzjonijiet ohra ta’ finanzjament jistghu wkoll jipprovdu
informazzjoni dwar jekk it-tranzazzjoni inkwistjoni kinitx konsistenti mal-pratti¢i normali tas-suq (Sezzjonijiet
7.42u 7.4.3).

7.4.1. Kuntratti kampjun

(174) Kienu pprovduti kuntratti ghal tliet tranzazzjonijiet simili ghall-finijiet ta’ tqabbil ([...]). Madankollu, jistghu jigu
kkunsidrati biss il-kuntratti [...] u [...], minhabba li dawn kienu esegwiti bejn wiehed u iehor fl-istess zmien tat-
tranzazzjoni ta’ bejgh b’kiri lura bejn BAVARIA u NEUWOGES. Qabelxejn ghandu jigi nnotat li z-zewg tranzazz-
jonijiet komparabbli jvarjaw mit-tranzazzjoni inkwistjoni fdiversi aspetti (it-terminu, l-indi¢jar tar-rata fissa tal-
lokazzjoni u r-rinnovament). NEUWOGES tirreferi ghall-indi¢jar differenti ([...]: 1,5 % fis-sena; [...]: indi¢jar tal-
gholi tal-hajja) bhala prova tal-fatt li I-GVV kien jinkludi termini li ma kinux konsistenti mal-pratti¢i normali tas-
suq fiz-zmien materjali (1997/1998).

(175) BAVARIA tirreferi ghall-kuntratti [...] u [...] bhala ezempji tal-‘mudell ta’ lokazzjoni tal-bini’ (1%), li jissuggerixxi li
t-termini ta’ dawk il-kuntratti kienu bbazati fuq kalkoli simili ghal dawk li fughom kienet ibbazata t-tranzazzjoni
ta’ bejgh b’kiri lura bejn NEUWOGES u BAVARIA.

(176) Kif diga gie stabbilit aktar 'il fuq (ara l-premessa 131), NEUWOGES kienet libera li taghzel il-parametri tal-kuntratt
skont il-mudell ta’ lokazzjoni offrut minn BAVARIA fid-diskrezzjoni taghha. Ghalhekk NEUWOGES kellha I-
opportunita li taghzel indi¢jar aktar baxx jew tnaqqas spejjez oghla, li kien inaqqas l-avvanz imhallas. Prezumib-
bilment l-istess kien japplika ghal [...] u [...].

(177) Billi l-partijiet setghu jaghzlu l-parametri precizi tat-tranzazzjoni skont il-mudell offrut minn BAVARIA fid-
diskrezzjoni taghhom, il-kwistjoni ta’ jekk il-parametri maghzula minn NEUWOGES kinux identici jew le ghall-
parametri maghzula mill-partijiet ghall-kuntratt [...] u [...] ma tidhirx li hija rilevanti ghall-iskop li jigi valutat jekk
it-tranzazzjoni ta’ bejgh b’kiri lura bejn NEUWOGES u BAVARIA kinitx konkluza skont termini normali tas-sugq. II-
parametri kienu maghzula abbazi semplicement ta’ dec¢izjonijiet kummerdjali strategici mill-partijiet. Aktar impor-
tanti huwa I-fatt li dawn it-tranzazzjonijiet kollha kienu bbazati fuq mudell wiehed u l-istess mudell ta’ tranzazz-
joni.

(178) Safejn il-kuntratt [...] u l-kuntratt [...] kienu bbazati fuq l-istess mudell ta’ kalkolu (li, fuq il-bazi tal-informazzjoni
disponibbli, ma hemm l-ebda raguni biex wiehed jiddubita), dan iwassal ghall-konkluzjoni li I-mudell tat-tranzazz-
joni li fuqu kienet ibbazata t-tranzazzjoni ta” NEUWOGES kien konsistenti mal-pratti¢i normali tas-suq. Li huwa
importanti fdan il-kuntest huwa li Imudell ta’ lokazzjoni tal-proprjetdntghazel bl-istess mod minn korporazz-
jonijiet pubbli¢i ([...]) u kumpaniji privati ([...]) u li dan kien offrut kemm lil imprizi li riedu jibbenefikaw mill-
helsien tal-AHG kif ukoll lil partijiet li ma kinux jaqghu fi hdan il-kamp ta’ applikazzjoni ta’ dik il-ligi.

(198) Tl-kummenti tal-Germanja datati 11 ta’ Lulju 2008, p. 10-11.
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7.4.2. Procedura tal-offerti
7.42.1. Sfond

(179) Kif spjegat qabel, NEUWOGES ma uzatx procedura tal-offerti kompletament miftuha, trasparenti, mhux kondizz-
jonata u mhux diskriminatorja sabiex tipprivatizza 1-bini li finalment gie mibjugh lil BAVARIA. Madankollu,
NEUWOGES originarjament talbet 72 xerrej potenzjali sabiex jissottomettu offerta. NEUWOGES issostni li hija
ghazlet dawk il-kandidati b'mod ftit jew wisq aleatorju u li dik l-ghazla ma kinitx rapprezentattiva tas-suq globali.
Kumpaniji ohra li originarjament ma kinitx kitbitilhom, fosthom BAVARIA, gew ikkuntattjati wara li kienet
intbaghtet l-ewwel stedina ghall-espressjonijiet ta’ interess.

7422 Ezitu tal-procedura tal-offerti

(180) Hamsa min-numru mhux maghruf ta’ offerti li waslu tqiesu bhala lijistghu jintuzaw’. (1%°) Madankollu, tnejn
minnhom twarrbu minhabba li x-xerrejja potenzjali ma kinux fpozizzjoni li jissottomettu offerta shiha fil-hin.
Zews offerti ohra twarrbu ghal ragunijiet finanzjarji. [l-hames offerta (ipprezentata minn Felske-Immobilien) kienet
rifjutata, minhabba li l-prezz tal-offerta tqies bhala baxx wisq (Felske offriet EUR [...]/m?, li ta prezz tax-xiri totali
ta’ EUR [...]). Flimkien ma’ dawn il-hames offerti kienu pprezentati tliet offerti ohra, wahda minn BAVARIA u
tnejn minn offerenti ohra li ma kinux mistiedna biex jixhtu offerti. Bdew negozjati ma’ wiehed miz-zewg offerenti
l-ohra i kienu tefghu offerta minghajr ma kienu mistiedna, izda dan ukoll finalment twarrab ghal ragunijiet
finanzjarji mhux specifikati. (*19)

(181) I-kuntratti riedu jigu approvati mill-bord supervizorju ta” NEUWOGES malli jintemmu n-negozjati. Meta I-kuntratti
kienu pprezentati lill-bord supervizorju, il-manigment argumenta li ma kienx se jkun possibbli li jinkiseb prezz tal-
bejgh oghla, billi [-kuntratti stabbilew semplicement lokazzjonijiet tal-bini ghall-art (pjuttost milli bejgh dirett), BRG
kellha tinzamm biex twettaq ix-xoghlijiet ta’ rinnovament u NEUWOGES kienet se tkompli timmaniggja 1-bini ghal
30 sena ohra. (') Meta mistoqsi dwar id-differenza meta mqabbel mal-valwazzjoni tal-1997, il-manigment rega’
spjega li ma jkunx possibbli jitlob prezz oghla ghat-tranzazzjoni. (12

7.4.23. Valutazzjoni

(182) Ghalkemm il-procedura tal-offerti ma tistax tigi deskritta bhala miftuha, trasparenti, mhux kondizzjonata u mhux
diskriminatorja, hija xorta tippermetti li jinstiltu certi konkluzjonijiet fir-rigward tas-sitwazzjoni tal-offerti fis-suq. II-
fatt li kienu ricevuti sensiela ta’ offerti mhux mitluba huwa wkoll sinifikanti. Huwa jipprova li xerrejja potenzjali li
ma kinux fost it-72 kumpanija li gew ikkuntattjati originarjament, saru jafu bil-procedura u kienu kapaci jippar-
tecipaw fiha.

(183) L-evalwazzjoni tal-offerti, li ghamlet NEUWOGES, turi li hija qieset l-offerta mitfugha minn BAVARIA bhala l-ahjar
offerta disponibbli fis-suq fiz-zmien materjali (1997/1998). L-argument ta” NEUWOGES li Felske ssottomettiet tal-
anqas offerta ahjar mhuwiex tenibbli. Ghalkemm l-offerta ta’ prezz minn Felske (EUR [...]) kienet oghla mill-
avvanz finalment imhallas minn BAVARIA (EUR [...]), wiched irid jiftakar li t-tranzazzjoni ta’ bejgh b’kiri lura trid
tigi valutata fdaqqa u l-valur globali taghha (EUR [...]) kien jagbez l-offerta pprezentata minn Felske.

(184) Minn dawn is-sejbiet jidher car li, ghalkemm il-procedura tal-offerti ma tistax tittiched per se bhala prova li l-offerta
pprezentata minn BAVARIA kienet l-ahjar offerta disponibbli fis-suq, hija tissuggerixxi b'mod c¢ar li dan kien il-kaz.
Fi kwalunkwe kaz, il-procedura ristretta tal-offerti ma taghti l-ebda raguni biex wiehed jemmen li NEUWOGES
irceviet offerta ahjar fiz-zmien materjali (1997/1998).

7.4.3. Tipi ohra ta’ tranzazzjonijiet fiz-Zmien inkwistjoni
7.43.1. Parametru referenzjarju

(185) Huwa utli li t-tranzazzjoni inkwistjoni tigi mqabbla ma’ tipi simili ohra ta’ tranzazzjonijiet disponibbli fis-suq fiz-
zmien inkwistjoni (1997/1998).

(186) It-tranzazzjoni inkwistjoni hija tranzazzjoni tipika ta’ bejgh bkiri lura. I-ftehimiet ta’ bejgh bkiri lura huma
b'definizzjoni tranzazzjonijiet ta’ finanzjament. Billi jixtri bini minghand il-lokatarju, il-lokatur jipprovdi lil-lokatarju
blikwidita jew jiffinanzja investimenti akbar bhar-rinnovamenti ta’ bini antik. Il-lokatarju jikri lura I-proprjeta,
sabiex ikun jista’ jkompli juzaha ghal skopijiet kummer¢jali jew skopijiet ohra, li jfisser li l-lokatur jista’ jamortizza
l-investiment tieghu (b’'mod shih jew parzjali) fuq it-terminu tal-lokazzjoni.
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(187) Bhala tranzazzjoni ta’ finanzjament, ftehim ta’ bejgh bkiri lura huwa ftit jew wisq simili ghal self mill-bank u
ipoteka. Madankollu, hemm numru ta’ differenzi importanti li ma ghandhomx jigu injorati. Tranzazzjoni ta’ bejgh
bkiri lura tippermetti li bejjiegh/lokatarju jiffinanzja investimenti akbar u tpoggi likwidita ghad-dispozizzjoni
immedjata taghhom minghajr il-htiega li jistriehu fuq l-ekwita. Dan ifisser li l-ekwita u likwidita ohra migbura
tista’ tintuza ghal investimenti ohra jew li l-lokatarju jista’ jaghmel investimenti li ghalihom ma jkunx disponibbli
kreditu konvenzjonali minhabba n-nuqqas ta’ ekwita jew il-proporzjon tad-dejn gholi tieghu. Billi x-xerrej/lokatur
irid jirrifinanzja l-investiment inizjali tieghu u jaghmel profitt, ir-rata tal-lokazzjoni generalment tkun dagsxejn
oghla mir-rata tal-imghax fuq selfa mill-bank komparabbli (kif spjegat fis-sezzjoni jmiss). Malli jiskadi I-ftehim ta’
lokazzjoni, il-lokatarju jrid jew jixtri lura l-proprjeta jew din tibqa’ sjieda ta’ u disponibbli ghall-uzu mil-lokatur.
Dan fifisser li r-rata tal-lokazzjoni tiddependi fuq il-valur residwu tal-proprjeta mal-iskadenza tal-ftehim ta’ lokazz-
joni bejn il-partijiet. Il-valur residwu hafna drabi huwa difficli biex jigi mbassar, spe¢jalment fil-kaz ta’ ftehimiet ta’
lokazzjoni fit-tul. Huwa jirrapprezenta fattur ta’ riskju ghal-lokatur li jkun rifless fir-rata tal-lokazzjoni. Dak il-fattur
ta’ riskju ma japplikax ghal selfiet bankarji konvenzjonali u japplika biss sa certu punt ghall-ipoteki.

(188) Ghalhekk, ir-rati tal-lokazzjoni u r-rati tal-imghax fuq is-selffipoteki mhumiex kompletament komparabbli.
Mhuwiex possibbli li jigi stabbilit b'mod car, fuq il-bazi ta’ tqabbil bejn ir-rata tal-lokazzjoni ghat-tranzazzjoni
inkwistjoni u r-rati medji tal-imghax fuq is-selffipoteki fiz-zmien inkwistjoni (1997/1998), jekk ir-rata tal-lokazz-
joni mitluba fdak iz-zmien (1997/1998) kinitx konsistenti mat-termini normali tas-suq. Madankollu, huwa
possibbli li jigi stabbilit jekk ir-rata tal-lokazzjoni kinitx tant gholja li investitur privat xX'aktarx ma kienx jidhol
fit-tranzazzjoni.

7.4.3.2. Valutazzjoni

(189) Ir-rata tal-lokazzjoni ghat-tranzazzjoni inkwistjoni kienet originarjament stabbilita ghal [...] % fis-sena tal-valur
totali tal-investiment. Billi l-ammont pagabbli kien indic¢jat ghal [...] % fis-sena, ir-rata tal-lokazzjoni fi tmiem it-
terminu tal-kuntratt se tkun [...] %, li tammonta ghal rata ta’ lokazzjoni medja ta’ [...] % fis-sena. Jekk wiehed
iqabbel: kicku NEUWOGES iddecidiet li ma tindi¢jax ir-rata tal-lokazzjoni, din kienet tibqa’ ffissata ghal [...] % fis-
sena tul il-perjodu shih ta’ 30 snin. Il-‘valwazzjoni pozittiva'hija l-prezz tad-decizjoni li jkun hemm rata tal-
lokazzjoni aktar baxxa fil-bidu u rati tal-lokazzjoni aktar gholjin lejn tmiem it-terminu tal-kuntratt pjuttost milli
hlasijiet parzjali kostanti tul it-terminu shih tal-kuntratt.

(190) Qabelxejn, irid jigi mfakkar li I-LG Rostock ivvalutat ir-rata tal-lokazzjoni fparagun mar-rati tal-imghax ghal
tranzazzjonijiet ohra u sostniet li, ghalkemm kien difficli li jigi mbassar kif ir-rati tal-imghax fuq l-ipoteki kienu
se jinbidlu matul perjodu ta’ 30 sena, wiched kellu jistenna rati ta’ 'l fuq minn 10 % fperjodi ta’ rati tal-imghax
gholjin. Ir-rata tal-lokazzjoni medja mitluba minn NEUWOGES ghalhekk ma kinitx mhux konsistenti mar-rati
normali tas-sug.

(191) Hija disponibbli biss dejta generali hafna ghall-iskopijiet ta’ tqabbil. Mid-dejta kollha migbura mid-Deutsche
Bundesbnk ghal Jannar 1998 (meta kienet konkluza t-tranzazzjoni inkwistjoni), zewg tipi ta’ rati tal-imghax jistghu
jitqiesu bhala rilevanti: l-ewwel, ipoteki b'rata fissa ghal 10 snin fuq art residenzjali, billi NEUWOGES kienet se tuza
|-proprjeta residenzjali bhala kollateral (irrispettivament minn jekk tali selfa tissodisfax ir-rekwiziti formali kollha
ghal ipoteka) u, it-tieni, selfiet kummer¢jali fit-tul brata fissa minn EUR 500 000 sa anqas minn EUR 5 miljuni,
billi NEUWOGES tista’ titqies bhala kumpanija (l-ipoteki generalment jittichdu minn individwi privati li jghixu fil-
proprjeta pjuttost milli jikruha).

(192) Skont il-Bundesbnk, ir-rata medja tal-imghax ghal ipoteki Germanizi b'rata fissa ghal 10 snin kienet ta’ 6,40 % fis-
sena fJannar 1998, fliema Zmien ir-rati tal-imghax ghal dik it-tip ta’ selfa generalment kienu jvarjaw ffirxa ta’ bejn
6,17 % fis-sena (limitu ta’ taht) u 6,97 % fis-sena (limitu ta’ fuq), ir-rata medja tal-imghax ghal selfiet fit-tul b'rata
fissa kienet ta’ 6,35 % fis-sena fJannar 1998, bir-rati tal-imghax ivarjaw ffirxa ta’ bejn 5,55 % (limitu ta’ taht) u
7,73 % (limitu ta’ fug). Ghalkemm il-Bundesbank ma jghidx x'inhu t-terminu medju ta’ selfa fuq‘terminu twil, jista’
jigi prezunt li t-terminu medju ma jkunx ta’ aktar minn 10 snin u probabbilment ikun anqas. (%)

(%) Bhala regola, il-banek jippreferu selfiet brata varjabbli, sabiex inaqqsu r-riskju taghhom ta¢-caqliq fir-rata tal-imghax. Meta jaghtu
selfiet brata fissa, huwa fl-interess taghhom li jqassru t-terminu tal-ftehim sabiex inaqqsu dak ir-riskju. Is-self lill-kumpaniji
generalment jinghata fil-forma ta’ ftehimiet ¢irkolanti li bihom, meta I-ftehim originali tas-selfa jiskadi, jidhol fis-sechh awtomati-
kament ftehim gdid (bil-kundizzjoni li l-klassifikazzjoni tal-kreditu tal-kumpanija ma tkunx marret ghall-aghar) b'rata tal-imghax
riveduta (Ii tirrifletti l-kundizzjonijiet tas-suq fdak iz-zmien). Minbarra r-riskju tac-caqliq fir-rata tal-imghax, il-banek huma esposti
wkoll ghal riskju ta’ kreditu, li hija raguni ohra ghaliex it-terminu tal-ftehimiet ta’ self mal-kumpaniji jkun limitat (billi l-ammonti
involuti huma konsiderevolment oghla milli bl-ipoteki, li generalment ghandhom terminu ta’ 20 sa 30 sena).
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(193) Iridu jigu kkunsidrati l-aspetti li gejjin meta titqabbel ir-rata tal-lokazzjoni mhallsa minn NEUWOGES mar-rati tal-
imghax ikkwotati mill-Bundesbank ghas-selfiet moghtija fdak iz-zmien (Jannar 1998):

— Ir-rata medja annwali tal-lokazzjoni tul it-terminu ta’ 30 sena tal-kuntratt hija [...] %. Kif diga spjegat,
NEUWOGES iddecidiet minn rajha li thallas rata tal-lokazzjoni aktar baxxa fil-bidu tat-terminu, li tigi pacuta
brata ta’ lokazzjoni oghla fdata aktar tard. Dik id-decizjoni saret bi prezz: kicku NEUWOGES ghazlet rata ta’
lokazzjoni fissa mill-bidu, kien ikollha thallas biss rata ta’ [...] % fis-sena. (1'#) I¢-¢ifri tal-Bundesbank huma ghal
selfiet b'rata fissa, jigifieri r-rata tal-imghax tkun l-istess kull sena. Jekk wiehed jassumi li NEUWOGES kienet
fpozizzjoni li tinnegozja selfa b’termini ta’ pagament simili (jigifieri pagamenti tal-imghax aktar baxxi fil-bidu u
pagamenti oghla lejn l-ahhar), dak ukoll kien jigi bi prezz (ghall-istess ragunijiet bhal ta’ BAVARIA). (') Ir-rati
tal-imghax tal-Bundesbank ghalhekk ghandhom jigu mqabbla ma’ rata ta’ lokazzjoni kostanti ta’ [...] %.

— Ir-rata tal-lokazzjoni kienet iffissata ghal perjodu ta’ 30 sena. Ghalkemm kienet indi¢jata, kien ikun perfetta-
ment possibbli li r-rata tal-lokazzjoni medja tigi stabbilita ghat-terminu shih tal-kuntratt fil-bidu tal-kuntratt. Ir-
rati tal-imghax ikkwotati mill-Bundesbank huma ffissati biss ghal 10 snin (kif innotat qabel, mhuwiex maghruf
it-terminu i ghalih jigu ffissati r-rati tal-imghax ghall-kumpaniji; madankollu, wiched jista’ jassumi li dan ma
jagbizx 10 snin). L-aktar parametru referenzjarju xieraq ikunu rati tal-imghax iffissati ghal 30 sena; madankollu,
il-Bundesbank ma jippubblikax tali dejta. B'mod generali, itwal ma jkun it-terminu ta’ selfa b'rata fissa, aktar
tkun gholja r-rata tal-imghax. Perezempju, fuq il-bazi tac-cifri tal-Bundesbank ghal Jannar 1998, ir-rata medja
tal-imghax ghal ipoteki b'rata fissa ghal 5 snin kienet ta’ 5,85 %, meta mqabbla ma’ 6,40 % ghal selfa brata
fissa ghal ghaxar snin. Ghalhekk jista’ ragonevolment jigi prezunt li r-rata tal-imghax fuq selfa b'rata fissa ghal
30 sena kienet tkun konsiderevolment oghla mir-rati tal-imghax medji ta’ 6,35 % jew 6,40 % ikkwotati mill-
Bundesbank.

— II-Bundesbank ippubblika kemm rata medja kif ukoll firxa bbazata fuq numru kbir ta’ ftehimiet ta’ self esegwiti
fil-Germanja fJannar 1998. Ir-rata tal-lokazzjoni stabbilita ghal NEUWOGES ftirrifletti impli¢itament ir-riskju
inerenti fit-tranzazzjoni ghal BAVARIA. L-aktar l-aktar, BAVARIA kienet esposta ghal riskju ta’ kreditu, jigifieri
r-riskju li NEUWOGES issir insolventi jew ghal xi raguni ohra ma tkunx kapaci tonora l-obbligu taghha li
taghmel il-pagamenti necessarji tal-lokazzjoni. Bl-istess mod, bank kien jivvaluta l-klassifikazzjoni tal-kreditu ta’
NEUWOGES qabel jaghti selfa. Bhala regola, klijenti li jkollhom klassifikazzjoni tal-kreditu mhux dagshekk
tajpa (jew li jirrapprezentaw riskju ta’ kreditu oghla ghall-bank) iridu jhallsu rata tal-imghax oghla biex
jikkumpensaw ghar-riskju oghla. (119) Kif spjegat fis-Sezzjoni 7.3.1, ic-cansijiet ta” NEUWOGES li tikseb selfiet
godda kienu limitati, minhabba l-proporzjon tad-dejn estremament gholi taghha u I-fatt li l-ekwita taghha
kienet marbuta fi progetti ohra ta’ investiment. Kieku bank kien lest xorta wahda li jaghti selfa lil NEUWOGES,
huwa kien jikkunsidra dawn il-fatturi meta jistabbilixxi r-rata tal-imghax. Ir-rati tal-imghax fuq selfiet lil
kumpaniji bi proporzjon ta’ dejn relattivament gholi u li ftit jistghu jikkontribwixxu ekwita ghall-investimenti
taghhom, huma oghla. Ghalhekk, kwalunkwe tqabbil bejn ir-rata tal-lokazzjoni mhallsa minn NEUWOGES u r-
rati tal-imghax fuq self disponibbli fis-suq, ghandu jkun ibbazat fuq ir-rati fit-tarf ta’ fuq tal-firxa ppubblikata
mill-Bundesbank. (117)

— Kif issemma qgabel, kumpanija lokatrici trid tirrifinanzja l-investiment inizjali taghha (fdan il-kaz princ¢ipalment
il-prezz tax-xiri tal-bini u l-ispejjez tar-rinnovament). Ir-rati tal-imghax li trid thallas ghar-rifinanzjament
proprju taghha jiddependu fuq diversi fatturi, bhad-dags taghha, il-livell tad-dejn taghha u l-proprjetajiet fil-
portafoll taghha. Madankollu, dik ir-rata tal-imghax hija biss il-punt tal-bidu, billi l-kumpanija lokatri¢i (BAVA-
RIA) trid tigi kkumpensata wkoll ghar-riskji li taccetta. Dawn jinkludu r-riskju tac¢-caqliq fir-rata tal-imghax (ir-
riskju li trid tirrifinanzja l-investiment taghha b'rata varjabbli, filwaqt li l-pagamenti tal-lokazzjoni huma
soggetti ghal rata fissa), ir-riskju ta’ kreditu (il-possibbilta, diga msemmija, li NEUWOGES issir insolventi u

("% Ir-raguni ghall-valwazzjoni pozittiva (jigifieri ghal rata ta’ lokazzjoni medja oghla meta mqabbla ma’ rata fissa mill-bidu) kienet li
BAVARIA qablet li xi whud mill-pagamenti tal-lokazzjoni setghu jigu posposti ghal aktar tard fil-kuntratt. Kieku hija rceviet il-
pagamenti minghajr l-ebda posponiment bhal dan, hija setghet investiet il-flus u b’hekk iggenerat redditu jew hallset lura s-selfiet
proprji taghha u b’hekk iffrankat l-imghax. Ghalhekk il-posponiment ta’ parti mill-pagament wassal biex BAVARIA ggarrab spejjez li
kienu mghoddija lil NEUWOGES fil-forma ta’ rata ta’ lokazzjoni medja izjed gholja.

(%) Dik ma tkunx selfa b'rata fissa ‘genwina’ (jigifieri selfa b’pagamenti tal-imghax annwali kostanti). Tkun selfa li ghaliha d-diversi rati
tal-imghax annwali jkunu gew stabbiliti bil-quddiem (jigifieri lanqas ma tkun selfa b’rata varjabbli).

(1) Bhala regola, jekk ir-riskju jkun meqjus li huwa gholi wisq, l-applikazzjoni tal-klijent ghal selfa tigi rifjutata. Jekk ir-riskju jkun
meqjus bhala accettabbli, tigi ccargjata rata tal-imghax oghla u jistghu jittiehdu mizuri addizzjonali. Perezempju, jista' jintalab
kollateral addizzjonali jew is-selfa tista’ titnaqqas. Il-ftehim ta’ selfa jista’ jkun fih ukoll klawsoli addizzjonali li jippermettu lill-bank li
jimmonitorja s-sitwazzjoni finanzjarja tal-mutwatarju.

(") Ara wkoll ir-rapport imsemmi qabel ta’ Pestel li kien ippubblikat f1-1996, li skontu, il-kumpaniji tal-izvilupp ta’ proprjeta residen-
zjali fil-Germanja tal-Lvant setghu jiksbu self mis-suq miftuh b'rata tal-imghax ta’ 7.5 %.
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BAVARIA ma tircevix il-pagamenti tal-lokazzjoni pendenti) u r-riskju tal-valur residwu (l-incertezza dwar il-
valur tal-proprjeta meta jiskadi I-ftehim ta’ lokazzjoni). Il-kumpanija lokatric¢i x’aktarx ikollha terfa” wkoll certi
spejjez generali, i huma riflessi wkoll fir-rata tal-lokazzjoni. (%) Il-kumpanija lokatrici trid taghmel ukoll
profitt u dan jitqies meta tigi stabbilita r-rata tal-lokazzjoni. (''°) Anki kieku BAVARIA kienet f'pozizzjoni li
tirrifinanzja l-investimenti taghha brata tal-imghax aktar baxxa minn dik li NEUWOGES kienet thallas ghal
selfa mill-bank, ir-rata tar-rifinanzjament xorta riedet tigi mizjuda b’dawn id-diversi fatturi (valwazzjoni pozit-
tiva tar-riskju, l-ispejjez u l-profitt) sabiex tinzamm ir-rata tal-lokazzjoni mitluba, li fl-ahhar mill-ahhar tista’
tkun oghla mir-rata tal-imghax fuq selfa konvenzjonali.

(194) Fid-dawl tal-fatturi kollha ta’ hawn fuq, rata ta’ lokazzjoni ta’ [...] % fis-sena ghal rata ta’ lokazzjoni fissa (jew
sahansitra ta’ [...] % ghal rata ta’ lokazzjoni indic¢jata b’[...] %, ghalkemm dik tidher li tkun angas adattata ghall-
finijiet ta’ tqabbil), meta mqgabbla mar-rati tal-imghax fuq is-self ikkwotati mill-Bundesbank, tidher li hija perfet-
tament ragonevoli. Wiehed irid izomm fmohhu li ¢-cifri tal-Bundesbank iridu jigu estrapolati fuq terminu ta’ 30
sena b'rata fissa. Ghalkemm il-korrezzjoni mehtiega sabiex jinkiseb parametru referenzjarju xieraq ma tistax tigi
kwantifikata b'mod preciz, id-differenza bejn ir-rati medji tal-imghax ghas-selffipoteki u r-rata tal-lokazzjoni tidher
li hija suffi¢jentement gustifikabbli biex wiehed jikkonkludi li ma hemm l-ebda raguni biex wiched iqis li BAVARIA
talbet rata ta’ lokazzjoni gholja zzejjed. Il-Kummissjoni ghalhekk tikkonkludi li r-rata tal-lokazzjoni ta’ BAVARIA
kienet konsistenti mat-termini normali tas-suq fiz-zmien materjali (l-ahhar tal-1997/bidu tal-1998).

7.4.4. Konkluzjoni

(195) L-informazzjoni disponibbli tissuggerixxi li t-tranzazzjoni bejn NEUWOGES u BAVARIA kienet tigi konkluza
wkoll minn investitur privat. Il-kuntratti kampjun, il-procedura tal-offerti u t-tqabbil ma’ strumenti ohra ta’ finan-
zjament kollha jissuggerixxu li t-tranzazzjoni kienet konkluza bil-kundizzjonijiet tas-suq li kienu jezistu fdak iz-
zmien u li I-mudell ta” BAVARIA ma kienx ipprezzat b'mod eccessiv.

7.5. VALUTAZZJONI ADDIZZJONALL ELEMENTI RESIDWI TAL-GHAJNUNA U L-KOMPATIBBILTA MAS-SUQ INTERN

(196) L-ezami primarju mill-Kummissjoni ghalhekk juri li d-decizjoni ta” NEUWOGES li tidhol fit-tranzazzjoni ta’ bejgh
bkiri lura tghaddi mit-test tal-investitur privat, jigifieri t-tranzazzjoni ma tat l-ebda vantagg lii BAVARIA u
ghalhekk hija ma rceviet l-ebda ghajnuna mill-Istat. Madankollu, il-Kummissjoni ezaminat ukoll jekk ezitu differenti
(jigifieri i fil-fatt kien inghata vantagg lil BAVARIA) kienx bilfors iwassal ghall-konkluzjoni li t-tranzazzjoni kienet
tirrapprezenta ghajnuna mill-Istat li ma kinitx kompatibbli mas-suq intern. Billi bdiet mill-premessa li NEUWOGES
m’'ghaddietx mit-test tal-investitur privat u ghalhekk gie moghti vantagg lil BAVARIA, il-Kummissjoni ghalhekk
qieset jekk il-mizuri kinux ghajnuna mill-Istat ghall-benefi¢c¢ju ta” BAVARIA u jekk kwalunkwe ghajnuna bhal din
tistax tkun iddikjarata bhala kompatibbli mas-suq intern.

7.5.1. Elementi residwi tal-ghajnuna
7.5.1.1. Kumpanija

(197) Ir-rizorsi tal-Istat li jinghataw jistghu jigu kklassifikati bhala ghajnuna mill-Istat biss jekk il-benefi¢jarju jkunim-
priza‘fis-sens tal-Artikolu 107(1) TFUE. Skont il-kazistika tal-QtG-UE, il-kuncett ta’ impriza jkopri kwalunkwe
entita involuta fattivita ekonomika. (12°) Kwalunkwe attivita li tikkonsisti fl-offerta ta’ prodotti u servizzi fsuq
partikolari hija attivita ekonomika. (*21)

(198) BAVARIA hija involuta f'sensiela ta’ attivitajiet ekonomici, bhall-investiment kummercjali fi proprjetajiet u I-kiri tal-
proprjetajiet lil kerrejja kummercjali u privati. BAVARIA ghalhekk hija impriza fis-sens tal-Artikolu 107(1) TFUE.

(%) Dawn il-ispejjez ikunu mgarrba minbarra l-ispejjez iccargjati mill-bank b'rabta ma’ selfa. Dan minhabba li I-kumpanija lokatrici trid
thallas ukoll l-ispejjez tal-bank meta tirrifinanzja l-investiment taghha (u dan irid jitgies fir-rata tal-lokazzjoni). Hija trid thallas ukoll
l-ispejjez generali proprji taghha.

(%) Fil-kaz ta’ selfa, il-klijent jikkontribwixxi ghall-profitti tal-bank permezz tar-rata tal-imghax. Fil-kaz ta’ ftehim ta’ lokazzjoni, il-klijent
essenzjalment jikkontribwixxi kemm ghall-profitti tal-bank (billi I-kumpanija lokatrici tissellef mill-bank biex tirrifinanzja l-investi-
ment taghha u mbaghad tghaddi dawk l-ispejjez lil-lokatorju) kif ukoll ghall-profitti tal-kumpanija lokatrici. Il-fatt li l-kumpaniji
huma lesti li jhallsu dawn l-ispejjez addizzjonali jillustra I-fatt li s-servizzi pprovduti mill-kumpaniji lokatri¢i ghandhom valur mizjud
ghal-lokatarju.

(120) Is-Sentenza tat-12 ta’ Settembru 2000 fPaviov u Ohrajn, C-180/98 sa C-184/98, EU:C:2000:428, premessa 74.

(121) Is-Sentenza tas-16 ta’ Gunju 1987 fIl-Kummissjoni v I-Italja, C-118/85, EU:C:1987:283, premessa 7.
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7.51.2. Uzu ta’ rizorsi tal-Istat u imputabbilta lill-Istat

(199) Il-mizura trid tkun imputabbli lill-Istat u ffinanzjata brizorsi tal-Istat. Skont il-kazistika tal-QtG-UE fi Stardust
Marine (122), ghajnuna mill-Istat mhux iffinanzjata direttament mill-bagit tal-Istat tista’ tissodisfa wkoll dan il-
kriterju, bil-kundizzjoni li r-rizorsi jkunu taht il-kontroll tal-Istat u d-decizjoni li jigu trasferiti r-rizorsi tkun
imputabbli lill-Istat.

(2000 NEUWOGES hija proprjeta shiha tal-Belt ta’ Neubrandenburg u ghalhekk hija impriza pubblika fis-sens tal-Arti-
kolu 2(b) tad-Direttiva tal-Kummissjoni 2006/111/KE citata mill-Qorti fi Stardust Marine. (*2%) 1l-Belt ta’ Neubran-
denburg ghandha l-ishma kollha PNEUWOGES u, bhala l-unika azzjonista, hija kapaci tezercita kontroll funda-
mentali fuq il-bord supervizorju u l-laggha generali tal-azzjonisti. [l-Kummissjoni ghalhekk issib li I-Belt ghandha I-
facilita li tikkontrolla r-rizorsi ta¥ NEUWOGES. Ghalhekk it-tranzazzjoni ta’ bejgh b'kiri lura kienet tinvolvi rizorsi
tal-Istat.

(201) Rigward l-imputabbilta lill-Istat, il-Kummissjoni ssib li, fuq il-bazi tal-informazzjoni disponibbli, il-Belt ta’ Neub-
randenburg kienet materjalment involuta biex issir it-tranzazzjoni ta’ bejgh bkiri lura. It-tranzazzjoni riedet tigi
approvata mill-bord supervizorju ta’ NEUWOGES, li I-membri tieghu jagixxu fisem il-Belt. Ir-rekords jippruvaw
ukoll li I-bord supervizorju kien attivament involut fin-negozjati dwar il-kuntratt. II-Kummissjoni ghalhekk thoss li
l-ezekuzzjoni tat-tranzazzjoni ta’ bejgh b’kiri lura hija imputabbli lill-Istat.

7.5.1.3. Selettivita

(202) Skont l-Artikolu 107(1) TFUE, mizura tikkwalifika biss bhala ghajnuna mill-Istat jekk din tiffavorixxi certi imprizi
jew il-produzzjoni ta’ ¢erti prodotti. Fuq il-bazi ta’ dik id-definizzjoni, jikkwalifikaw bhala ghajnuna mill-Istat dawk
il-mizuri li jiffavorixxu certu imprizi u li jaghtu vantagg selettiv lil dawk l-imprizi.

(203) Billi l-mizura inkwistjoni hija tranzazzjoni bilaterali bejn NEUWOGES u BAVARIA, kwalunkwe vantagg moghti
minn NEUWOGES lil BAVARIA jkun selettiv, billi l-ebda impriza ohra ma kien ikollha access ghalih.

7.51.4. Tghawwig tal-kompetizzjoni u effett fuq il-kummerc¢ bejn l-Istati Membri

(204) L-ghotjiet pubblici lill-imprizi jikkwalifikaw biss bhala ghajnuna mill-Istat fis-sens tal-Artikolu 107(1) TFUE jekk
jghawgu jew jheddu li jghawgu l-kompetizzjoni u jaffettwaw il-kummer¢ bejn l-Istati Membri. Jekk ghotja mill-
gvern issahhah il-pozizzjoni ta’ impriza fuq il-kompetituri taghha, din tikkwalifika bhala mizura li tghawweg jew
thedded li tghawweg il-kompetizzjoni. ('2*) Ghalhekk jigi prezunt li l-kompetizzjoni tkun imfixkla meta I-Istat
jaghti vantagg finanzjarju lil impriza fsettur liberalizzat tal-ekonomija li fih tipprevali jew tista’ tipprevali l-
kompetizzjoni.

(205) Skont il-kazistika stabbilita tal-QtG-UE, l-ghajnuna favur imprizi li jaghmlu kummer¢ fis-suq intern tista’ taffettwa
l-kummer¢ bejn l-Istati Membri. (12%)

(206) BAVARIA tikkompeti ma’ fondi tal-proprjeta u investituri korporattivi ohra mill-Germanja u Stati Membri ohra tal-
UE ghall-investituri u l-opportunitajiet ta’ investiment. Vantagg finanzjarju moghti lil BAVARIA jsahhah il-pozizz-
joni taghha fuq il-kompetituri taghha u ghalhekk ikun kapaci jghawweg il-kompetizzjoni. Billi s-suq tal-investiment
fil-proprjeta huwa suq mifrux mal-UE kollha, kwalunkwe vantagg finanzjarju lil BAVARIA jsahhah il-pozizzjoni
tal-impriza fis-suq fuq il-kompetituri taghha minn Stati Membri ohra u ghalhekk jaffettwa l-kummer¢ bejn I-Istati
Membri.

7.5.1.5. Konkluzjoni

(207) Jekk wiehed jassumi, kuntrarju ghall-konkluzjoni primarja tal-Kummissjoni pprezentata hawn fuq, li t-tranzazzjoni
ta’ bejgh b'kiri lura ma ghaddietx mit-test ta’ investitur privat u ghalhekk inghata vantagg lil BAVARIA, it-tranzazz-
joni ta’ bejgh bkiri lura kieku tikkwalifika bhala ghajnuna mill-Istat. Taht dik l-ipotezi, kwalunkwe ghajnuna mill-
Istat bhal din tkun trid tigi ezaminata ghall-kompatibbilta taghha mas-suq intern.

(12?) Is-Sentenza tas-16 ta’ Mejju 2002 fi Franza v il-Kummissjoni (Stardust Marine), C-482/99, EU:C:2002:294.

(%) Direttiva tal-Kummissjoni 2006/111/KE tas-16 ta’ Novembru 2006 dwar it-trasparenza tar-relazzjonijiet finanzjarji bejn I-Istati
Membri u limprizi pubbli¢i kif ukoll dwar it-trasparenza finanzjarja fi hdan certi imprizi (GU L 318 of 17.11.2006, p. 17).

(124 Is-sentenza tas-17 ta’ Settembru 1980 f'Philip Morris Holland BV v il-Kummissjoni, 730/79, EU:C:1980:209, premessa 11; is-sentenza
tal-15 ta’ Gunju 2000 fAlzetta Mauro u Ohrajn v il-Kummissjoni, T-298/97, T-312/97 ec¢., EU:T:2000:151, premessa 80.

(1%%) Is-sentenza tas-17 ta’ Settembru 1980 fPhilip Morris Holland BV v il-Kummissjoni, 730(79, EU:C:1980:209, paragrafi 11 u 12; is-
sentenza tat-30 ta’ April 1998 fHet Viaamse Gewest (Regjun Fjamming) v il-Kummissjoni, T-214/95, EU:T:1998:77 paragrafi 48-50.
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7.5.2. Kompatibbilta mas-suq intern fis-sens tal-Artikolu 107(3)(c) TFUE

(208) L-Artikolu 107(3)(c) isostni li‘ghajnuna mahsuba sabiex tiffacilita l-izvilupp ta’ certi attivitajiet jew ta’ Certi regjuni
ekonomici [ghandha tkun kompatibbli mas-suq intern], basta dik l-ghajnuna ma tfixkilx il-kondizzjonijiet tal-
kummer¢ sa grad li jkun kuntrarju ghall-interess komuni’. II-Kummissjoni hija obbligata li tizen l-effetti pozittivi
u mixtieqa ta’ mizura ta’ ghajnuna kontra l-effetti negattivi taghha fuq il-kummer¢ wara l-implimentazzjoni taghha
ghall-finijiet tal-Artikolu 107(3)(c).

(209) Mizura ta’ ghajnuna trid tilhaq hames kriterji biex tghaddi minn dak it-test. L-ewwel, il-mizura ta’ ghajnuna trid
taqdi ghan definit b'mod preciz ta’ interess komuni. It-tieni, il-mizura ta’ ghajnuna trid tkun strument li kapaci
jilhaq dak I-ghan. It-tielet, il-mizura ta’ ghajnuna trid tkun necessarja u jkollha effett ta’ incentiv. Ir-raba’, il-mizura
ta’ ghajnuna trid tkun xierqa. Il-hames, l-ghajnuna ma tridx taffettwa l-kummerc sa grad li jkun kuntrarju ghall-
interess komuni.

7.5.2.1. Ghan ta’ interess komuni

(210) Skont l-Artikoli 3 u 174 TFUE, il-koezjoni ekonomika u so¢jali huma ghan tal-Unjoni. It-tishih tal-koezjoni
ekonomika u socjali jimplika t-titjib tal-ambjent urban u l-kwalita tal-hajja tal-abitanti urbani. Il-politika ta’
koezjoni tista’ tghin sabiex jinholqu komunitajiet sostenibbli billi tassigura li l-problemi ekonomici, so¢jali u
ekologici jigu solvuti bi strategiji ghat-tigdid, ir-rigenerazzjoni u l-izvilupp taz-zoni kemm urbani kif ukoll rurali.
Dan jista’ jintlahaq b’diversi modi. (126)

(211) I-Kummissjoni ssib li I-ghan ta” NEUWOGES, skont il-memorandum u I-Artikoli ta’ asso¢jazzjoni taghha, huwa li
tipprovdi provvista adegwata ta’ djar fir-regjun. Il-Kummissjoni ssib ukoll li, meta dahlet fit-tranzazzjoni ta’ bejgh
bkiri lura, NEUWOGES kienet qieghda ssegwi certu ghanijiet politici (lokali). NEUWOGES issostni li:

— wara r-riunifikazzjoni, li l-istandards tal-akkomodazzjoni fil-Germanja tal-Lvant jittellghu ghall-istandards tal-
Germanja tal-Punent kien progett politiku importanti fis-snin disghin u ghalhekk il-privatizzazzjoni u r-rinno-
vament tal-istokk tad-djar fil-Germanja tal-Lvant saru irrispettivament minn jekk dan kienx jaghmel sens
ekonomiku jew le;

— l-ghan tal-privatizzazzjoni u tar-rinnovament tal-bini kopert bil-kuntratt tal-bejgh bkiri lura kien li jassigura I-
prospetti futuri tal-Belt ta’ Neubrandenburg u NEUWOGES kienet qieghda tittama li, billi tipprovdi apparta-
menti mghammra sewwa u affordabbli u tipprivatizzahom (li BAVARIA kienet impenjat ruhha li taghmel),
izzid l-attrazzjoni ta’ Neubrandenburg ghac-cittadini taghha.

(212) [-Kummissjoni ssib ukoll li BAVARIA impenjat ruhha li tipprova tbigh certu numru ta’ appartamenti lill-kerrejja
kurrenti taghhom bi prezzijiet li kienu fi hdan certi limiti, pjuttost milli determinati b'mod liberu mis-suq. (*?’) II-
kuntratt li stabbilixxa dawk il-kundizzjonijiet ghalhekk ta certu vantagg lill-kerrejja kurrenti tal-bini inkwistjoni.

(213) Kieku t-tranzazzjoni ta’ bejgh b'kiri lura bejn NEUWOGES u BAVARIA fil-fatt kienet ikklassifikata bhala ghajnuna
mill-Istat, quod non, dik l-ghajnuna kienet tkun inghatat sabiex jintlahqu l-ghanijiet politi¢i hawn fuq imsemmija. II-
provvediment ta’ regjun b’akkomodazzjoni suffi¢jenti, I-ghajnuna sabiex jintlahaq ghan politiku nazzjonali (sabiex I-
istandards tad-djar fil-Germanja tal-Lvant jittellghu ghall-istandards tal-Germanja tal-Punent wara r-riunifikazzjoni)
u l-assigurazzjoni tal-prospetti futuri tal-Belt ta’ Neubrandenburg billi jigu pprovduti appartamenti mghammra
sewwa u affordabbli ghall-abitanti taghha (u li jigu agevolati l-kerrejja kurrenti tal-bini inkwistjoni), kollha jistghu
jitgiesu bhala ghanijiet ta’ interess komuni definiti b'mod preciz. II-Kummissjoni ssib li t-tranzazzjoni ghalhekk
tista’ titqies bhala mizura sabiex jintlahaq ghan ta’ interess komuni.

7.52.2. Adegwatezza tal-mizuri

(214) Hija opinjoni kondiviza li l-kuntratt ta’ bejgh b'kiri lura bejn NEUWOGES u BAVARIA lahaq I-ghanijiet segwiti.
Perezempju, brizultat ta’ dik it-tranzazzjoni, il-bini mixtri minn BAVARIA gie rinnovat u privatizzat b'mod
komprensiv u offrut lill-kerrejja kurrenti bi prezz skontat, il-provvista ta’ akkomodazzjonijiet mghammra sewwa
fir-regjun zdiedet u ghalhekk tjiebu l-prospetti futuri tal-Belt ta’ Neubrandenburg.

(126) Decizjoni tal-Kummissjoni C(2011) 4940 finali tal-5 ta’ Ottubru 2011 fil-kawza SA.31877 — Il-Pajjizi I-Baxxi: Grondverkoop en
woningbouw Apeldoorn (GU C 343 of 23.11.2011, p. 11), premessi 47 u 48.
(1?7) Ara 1-Kapitolu V, § 3, punt 2 EBV.
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(215 NEUWOGES hadet numru ta’ passi fit-tfittxija taghha ghal xerrej ghall-bini u sabiex tevalwa l-opzjonijiet taghha, li
fil-fatt jassiguraw li, kieku t-tranzazzjoni ta’ bejgh b’kiri lura inkludiet ghajnuna mill-Istat, din kienet limitata ghall-
minimu mehtieg sabiex jintlahqu l-ghanijiet segwiti. B'mod partikolari, NEUWOGES wettqet procedura ristretta tal-
offerti, innegozjat it-termini tat-tranzazzjoni ma’ BAVARIA fuq perjodu ta’ diversi xhur u kienet finalment konvinta
li t-tranzazzjoni kienet l-ahjar offerta disponibbli fis-suq. Ghalhekk m’hemm xejn x’jissuggerixxi li, anki kieku t-
tranzazzjoni ta’ bejgh b’kiri lura kienet tinkorpora ghajnuna mill-Istat, din marret lil hinn mill-minimu necessarju.
L-analizi fis-Sezzjoni 7.3, li qabblet it-tranzazzjoni ta’ bejgh b’kiri lura ma’ diversi opzjonijiet ohra (bhar-rinnova-
ment tal-bini ffinanzjat b'selfa jew bejgh dirett), uriet li ma kienx hemm alternattivi disponibbli li setghu jilhqu
dawk l-istess ghanijiet minghajr l-ebda ghajnuna jew b'ammont anqas ta’ ghajnuna. It-tranzazzjoni ta’ bejgh bkiri
lura u kwalunkwe ghajnuna inkorporata fiha ghalhekk kienu strument xieraq sabiex jintlahqu I-ghanijiet ta’ interess
komuni.

7.52.3. Necessita u effett ta’ inc¢entiv

(216) Jekk jigi assunt li t-tranzazzjoni ta’ bejgh b'kiri lura tassew involviet ghajnuna mill-Istat, wiched irid jikkunsidra jekk
dik l-ghajnuna kellhiex effett ta’ incentiv. NEUWOGES u BAVARIA nnegozjaw it-termini tat-tranzazzjoni fuq
diversi xhur. Apparentement, BAVARIA ma kinitx tidhol fi tranzazzjoni li ma kinitx tagbel mal-mudell ta’ lokazz-
joni tal-proprjeta‘taghha. Jekk it-tranzazzjoni li finalment twettqet abbazi tal-‘mudell ta’ lokazzjoni tal-proprjeta’ta’
BAVARIA kienet tinkorpora ghajnuna mill-Istat, fdak il-kaz ma jista’ jkun hemm l-ebda dubju li BAVARIA ma
kinitx tidhol fit-tranzazzjoni minghajr dik 1-ghajnuna.

7.5.24. Proporzjonalita

(217) I-Kummissjoni diga nnotat li I-ghanijiet li kienu qeghdin jigu segwiti minn NEUWOGES meta kienet konkluza t-
tranzazzjoni, iridu jitqiesu bhala importanti. Ir-rinnovament u I-privatizzazzjoni tal-bini u I-bejgh tieghu lill-kerrejja
bi prezz skontat ghamlu kontribuzzjoni importanti ghat-titjib tal-koezjoni ekonomika u socjali fl-Unjoni. Fl-istess
hin, l-ammont ta’ ghajnuna inkorporata fit-tranzazzjoni ta’ bejgh bkiri lura, favur BAVARIA, kien l-aktar l-aktar
limitat, li jfisser li kwalunkwe effett distortiv tal-mizura fuq il-kompetizzjoni kien ukoll limitat. Ghalhekk,
kwalunkwe ghajnuna possibbilment inkorporata fit-tranzazzjoni ta’ bejgh b’kiri lura bejn NEUWOGES u BAVARIA
kienet proporzjonata mal-ghan segwit.

7.52.5. L-ebda effett fuq il-kummerc, Ii jkun kuntrarju ghall-interess komuni

(218) Ghandu jigi mfakkar li l-ammont fghajnuna inkorporat fit-tranzazzjoni ta’ bejgh b’kiri lura ghall-benefic¢ju ta’
BAVARIA kien l-aktar l-aktar negligibbli. Ghalhekk l-effetti tal-mizura fuq il-kummer¢ kienu wkoll limitati. Filwaqt
li kwalunkwe ghajnuna inkorporata fit-tranzazzjoni ta’ bejgh b’kiri lura kienet ittejjeb il-pozizzjoni ta” BAVARIA, li
tal-anqas kienet potenzjalment fkompetizzjoni ma’ imprizi ohra (inkluz minn Stati Membri ohra), id-daqs ta’ dak 1-
effett jiddependi fuq l-ammont fghajnuna inkorporat fit-tranzazzjoni. Billi BAVARIA nghatat biss vantagg kompe-
tittiv zghir hafna fuq imprizi ohra, jista’ jigi konkluz li, anki jekk inkludiet ghajnuna mill-Istat, it-tranzazzjoni ta’
bejgh bkiri lura ma affettwatx il-kummer¢ sa punt li jkun kuntrarju ghall-interess komuni.

7.5.3. Konkluzjoni rigward I-elementi residwi tal-ghajnuna u l-kompatibbilta mas-suq intern

(219) Anki kieku t-tranzazzjoni ta’ bejgh b'kiri lura tat vantagg lil BAVARIA, il-Kummissjoni tikkonkludi ghar-ragunijiet
stabbiliti fis-Sezzjoni 7.5.2, li din hija ghajnuna mill-Istat fis-sens tal-Artikolu 107(1) TFUE. Madankollu, il-
Kummissjoni ssib ukoll li kwalunkwe ghajnuna mill-Istat inkorporata fit-tranzazzjoni ta’ bejgh bkiri lura hija
kompatibbli mas-suq intern skont I-Artikolu 107(3)(c) TFUE.

7.6. KONKLUZJONI RIGWARD L-GHAJNUNA U L-KOMPATIBBILTA MAS-SUQ INTERN

(220) Fugq il-bazi tal-analizi tal-valur tat-tranzazzjoni ta’ bejgh b’kiri lura ghal NEUWOGES, it-tqabbil ma’ tranzazzjonijiet
alternattivi potenzjali u l-ezami tat-tranzazzjoni fid-dawl tat-termini normali tas-suq, jista’ jigi assunt li t-tranzazz-
joni tghaddi mit-test ta’ investitur privat. Fil-konkluzjoni tat-tranzazzjoni ta’ bejgh b’kiri lura, NEUWOGES segwiet
l-approce li kien jaghzel investitur privat. Fuq kollox, ma kinux disponibbli alternattivi finanzjarjament aktar
attraenti u, fuq il-bazi tal-parametri referenzjarji disponibbli u l-offerti l-ohra pprezentati matul il-procedura tal-
offerti, it-termini tat-tranzazzjoni ta’ bejgh b’kiri lura fiz-zmien materjali (1997/1998) bilfors li tqiesu li kienu
konformi mal-pratti¢ci normali tas-suq.
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(221) [-Kummissjoni ghalhekk issib li t-tranzazzjoni ma’ NEUWOGES ma tatx vantagg lii BAVARIA, billi l-azzjoni ta’
NEUWOGES tghaddi mit-test ta’ investitur privat. Billi ma nghata l-ebda vantagg bil-mizura inkwistjoni, ma
ntlahaqx wiehed mill-kriterji ghal kwalifika bhala ghajnuna mill-Istat; ghalhekk il-mizura ma tikkostitwix ghajnuna
mill-Istat fis-sens tal-Artikolu 107(1) TFUE.

(222) Minbarra s-sejba primarja li t-tranzazzjoni ta’ bejgh bkiri lura ma tatx vantagg lil BAVARIA u ghalhekk ma kienet
tinkludi l-ebda ghajnuna mill-Istat, il-Kummissjoni ssib ukoll li, kieku t-tranzazzjoni ta’ bejgh b'kiri lura tat vantagg
lil BAVARIA, din kienet tikkostitwixxi ghajnuna mill-Istat. Madankollu, dik I-ghajnuna mill-Istat tkun kompatibbli
mas-suq intern skont I-Artikolu 107(3)(c) TFUE.

ADOTTAT ID-DECIZJONI LI GEJJA:

Artikolu 1

It-tranzazzjoni konkluza fil-21 ta’ Jannar 1998 bejn Neubrandenburger Wohnungsgesellschaft mbH, Bavaria Immobilien
Trading GmbH & Co, Immobilien Leasing Objekt Neubrandenburg KG u Bavaria Immobilien Beteiligungsgesellschaft
mbH & Co. fil-forma ta’ lokazzjoni tal-bini u kuntratt ta’ gestjoni generali ma tikkostitwix ghajnuna mill-Istat fis-sens tal-
Artikolu 107(1) TFUE.

Artikolu 2

Jekk it-tranzazzjoni konkluza fil-21 ta’ Jannar 1998 bejn Neubrandenburger Wohnungsgesellschaft mbH, Bavaria Immo-
bilien Trading GmbH & Co, Immobilien Leasing Objekt Neubrandenburg KG u Bavaria Immobilien Beteiligungsgesell-
schaft mbH & Co. fil-forma ta’ lokazzjoni tal-bini u kuntratt ta’ gestjoni generali tikkostitwixxi ghajnuna mill-Istat fis-sens
tal-Artikolu 107(1) TFUE, din hija kompatibbli mas-suq intern fis-sens tal-Artikolu 107(3)(c) TFUE.

Artikolu 3

Din id-decizjoni hija indirizzata lir-Repubblika Federali tal-Germanja.

Maghmul fi Brussell, is-16 ta’ Settembru 2014.

Ghall-Kummissjoni
Joaquin ALMUNIA
Vici President
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