L 247/32

Uradny vestnik Eur6pskej tinie

23.9.2005

II

(Akty, ktorjch uverejnenie nie je povinné)

KOMISIA

ROZHODNUTIE KOMISIE
zo 14. decembra 2004
o nadobudnuti pozemkov spolocnosti Aircraft Services Lemwerder obcou Lemwerder
[ozndmené pod cislom K(2004) 4748]
(Iba nemecky text je autenticky)

(Text s vyznamom pre EHP)
(2005/664/ES)

KOMISIA EUROPSKYCH SPOLOCENSTIEV,

so zretelom na Zmluvu o zaloZeni Eurépskeho spoloenstva, a najmd na jej ¢ldnok 88 ods. 2 prvy
pododsek,

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

po vyzve zainteresovanych stran, aby predlozili pripomienky v zmysle uvedenych ¢lankov ('), a so zretelom
na tieto pripomienky,

kedze:

I. KONANIE

Komisia dostala staznost tykajicu sa obchodu s nehnutelnostami medzi obcou Lemwerder
a spolo¢nostou Aircraft Services Lemwerder (dalej len ,ASL®), podla ktorej je tento obchod poskyt-
nutim pomoci v prospech ASL. V liste z 30. janudra 2003 si Komisia vyziadala od Nemecka prislusné
informécie. Nemecko odpovedalo listom z 18. marca 2003.

Rozhodnutim zo 17. septembra 2003 Komisia otvorila konanie tykajiice sa ozndmeného opatrenia
podla ¢lanku 88 ods. 2 Zmluvy o ES. Pripad je registrovany pod ¢islom C 56/2003. Rozhodnutie sa
Nemecku ozndmilo listom z 18. septembra 2003 a zdroven sa uverejnilo v Uradnom vestniku Eurdpskej
iinie (%). Komisia nedostala Ziadne stanoviskd zainteresovanych stran.

Nemecké organy zaujali stanovisko k rozhodnutiu Komisie v listoch zo 14. a 18. novembra 2003.
V listoch z 13. janudra a 10. mdja 2004 si Komisia vyZziadala dodato¢né informécie. Nemecko
odpovedalo listom z 13. februdra a 31. augusta 2004. Stretnutie zdstupcov Komisie a Nemecka,
ako aj autora predlozeného znaleckého posudku nehnutelnosti sa konalo 13. oktébra 2004.
Nemecko predlozZilo po stretnuti dodatocné informdcie v liste z 23. novembra 2004.

() U. v. EU C 293, 3.12.2003, s. 5.
(%) Pozri poznamku pod ciarou €. 1.
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II. OPATRENIE
1. Prijemca

Spolo¢nost ASL (so sidlom v dolnosaskej obci Lemwerder v blizkosti Brém) poskytuje sluzby, ako je
napriklad tdrzba lietadiel. V roku 2002/2003 dosiahla priblizne so 700 zamestnancami obrat vo
vyske 53,4 mil. EUR. Do roku 1993 bola ASL stcastou spolocnosti Deutsche Aerospace AG (dalej
len ,DASA®). Ked sa tu DASA rozhodla zatvorit prevadzku, spolkovd krajina Dolné Sasko podnikla
opatrenia na zichranu ASL. Komisia vyjadrila sthlas s tymito opatreniami rozhodnutim 97/753/ES
z 12. marca 1997 o poskytnuti 3titnej pomoci v prospech Aircraft Services Lemwerder (ASL) (3).
Spolocnost EADS ziskala 1. janudra 2004 51 % vacSinu v podniku. Odvtedy sa ASL restrukturalizuje.
Udrzba civilnych lietadiel sa md ukoncit. V budicnosti sa tam bude realizovat drzba a oprava
suciastok bojovych lietadiel (Transall C-160, Tornado) a montdZz suciastok bojovych lietadiel (Euro-
fighter, A400M). V roku 2006 by mal pocet zamestnancov dosiahnut 210 (4).

2. Podrobny opis opatrenia

Obec Lemwerder odkapila pozemky, ktoré ASL nepotrebovala. Podla informdcii z Nemecka sa v cene
zohladnil mnozstvovy rabat.

. ) Cenajm? Cena spolu
Détum Pozemok Plocha (m?) (DEMJEUR) (DEM/EUR)
28.6.2000 | Zapad a stred 241 643 [.1™M/[...] L0
(97 828 & 143 815)
16.8.2001 | Juh 37 328 1,50/0,77 55992/28 628

(*) Doverné.

Vybudovanie technickej infrastruktiry pozemku ,zdpad“ si vyziadalo celkové nédklady vo vyske
1355 040 EUR. Z viacerych dovodov sa predpokladalo, Ze ndklady na ,stred“ budi o 10 % nizsie.

Obec vychddzala z toho, ze pozemky ,zdpad“ a ,stred“ bude moct po vybudovani potrebnej infra-
Struktdry predat za cenu [...] DEM/m? ([...] EUR/m?). T4to pomerne vysoké cena je dand kvalitou
stanovi§ta v bezprostrednej blizkosti letiska ASL, priamym napojenim na Zelezni¢ni siet
a moznostami vyuZitia pristavnych zariadeni ASL na rieke Weser. V rokoch 1999 a 2002 sa
v susednom Edenbiitteli predali pozemky za rovnaki cenu, no s ndro¢nej$im pristupom po Zeleznici,
vzduchu a vode (Weser). Nemecko predlozilo dve dalsie ocenenia pre pozemky nachddzajiice sa
severne od ASL, ktoré mali vykazovat porovnateln hodnotu.

Na technickd pripravu pozemku ,zdpad“ dostala obec pomoc vo vyske 562 200 EUR (na 50 %
spolufinancované prostrednictvom ERDF — Ciel 2) a z vlastnych prostriedkov prispela sumou
132 125 EUR. Zisk z predaja bol vy¢isleny na [...] EUR.

Obec a dolnosaskd spolo¢nost pre rozvoj NILEG sa zameriavajii predovSetkym na letecky priemysel,
ale ¢o sa tyka potencidlnych kupcov, neklddli Ziadne obmedzenia. V roku 2000 sa vSak zritil
pozemkovy trh. Pocinajic druhou polovicou roku 2002 nastalo oZivenie dopytu po tomto druhu
pozemkov, doteraz sa viak Ziadny nepredal.

() U. v. ES L 306, 11.11.1997, s. 18.
(%) www.eads.net
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. DOVODY PRE ZACATIE KONANIA

Komisia vo svojom rozhodnuti o zacati konania podla ¢linku 88 ods. 2 Zmluvy o ES vyjadrila
pochybnosti o tom, ¢& cena, ktorti obec zaplatila za pozemok, zodpovedala trhovej hodnote.
Pozemok sa predal ako poda bez technickej pripravy a ASL alebo nejaky stikromny alebo verejny
kupec by museli vynaloZif znacné prostriedky na to, aby ho mohli predat ako pozemok
s vybudovanou technickou infrastruktirou. PretoZze hodnotenie pozemku bez technickej pripravy
nebolo k dispozicii, Komisia urobila odhad na zaklade odpotitania ndkladov na technickii pripravu
od hodnoty pozemku s technickou pripravou. Pritom zohladnila predpokladané zdrzanie nésledkom
predaja pozemku po parcelich, finanéné naklady projektu a skutocnost, Ze na infrastruktiru je
potrebnd pdda. Z tohto odhadu vyplyva, Ze hodnota pozemkov bez technickej pripravy je podstatne
niz8ia ako cena, ktort obec zaplatila. Okrem toho si Komisia poloZila otdzku, ¢i by nejaky sukromny
investor vzhladom na vSeobecnii situdciu na trhu vobec investoval do technickej pripravy pozemku
v bezprostrednom okoli ASL. Okrem toho vyjadrila pochybnosti, ¢i by nejaky stikromny investor
dostal podobnt pomoc ako obec. A kedze Nemecko nepredloZilo zd6vodnenie nikupu pozemku
,juh“, mohol by tento proces vykazovat dalsie prvky poskytnutia pomoci.

Komisia vyjadrila pochybnosti o zlucitelnosti moznej pomoci pri ndkupe pozemkov so zdsadami
spolo¢ného trhu. Na predaj pozemkov sa napriklad neviazu nijaké investi¢né ani restrukturalizaéné
podmienky a podla tidajov Nemecka sa podnik ani nenachddzal v tazkostiach. Rozhodnutim
97/753/ES bolo poskytnutie pomoci schvilené za predpokladu, Ze Nemecko nebude pocas piatich
rokov poskytovat Ziadne pomoci ad hoc. Mozné poskytnutie pomoci v spojitosti s tymito pozemko-
vymi obchodmi by vSak patrilo do tohto pitro¢ného obdobia.

IV. STANOVISKO NEMECKA

Vhodnym vychodiskovym bodom na zistenie trhovej hodnoty pozemkov by bola hodnota pozemkov
bez inZzinierskych sieti, porovnatelnd z hladiska stanovista a napojenia na infrastruktdru. Bolo pred-
lozené nové hodnotenie pozemkov bez technickej pripravy, ktoré vychddza z bezprostredného
porovnania s inymi pozemkami bez technickej pripravy v okoli 80 km a ktoré zohladnuje rozdielnu
kvalitu. Znalec vykonal obhliadku tak dotknutého pozemku, ako aj inych pozemkov. Zohladnil
pritom najmd realizovatelné napojenia na infrastruktiru. Dospel pritom k hodnote [...] EUR za
m?, a pretoZe tito hodnota je vyssia ako cena, ktord zaplatila obec, nemozno v tomto pripade
hovorit o poskytnuti pomoci. Nemecko nepovazuje za potrebné, aby sa zohladnilo mozné zdrzanie
pri opitovnom predaji parciel, ndklady na technickd pripravu a pomoc.

Okrem toho sa $titne orgdny pri technickej priprave priemyselnych pozemkov riadia dlhodobymi
tvahami, ako st napriklad zisky z dani podnikov, ktoré sa na pripravenom pozemku usadia. Pravidld
pre §titnu pomoc by obciam neumoznili dosiahnut ich ciele, keby tieto museli preddvat za urciti
cenu. Okrem toho by sice obce mohli usporiadat verejnt sttaz, ked planuji predaj pozemkov, ale nie
v takom pripade, ak chct ziskat nejakd parcelu, ktord zodpovedd ich koncepcii technickej pripravy
tzemia. Preddvajici by sa pritom mohol ocitnit vo velmi vyhodnej rokovacej pozicii. Obchod za
takychto podmienok by sa nespdjal s pomocou v prospech preddvajiiceho.

Hodnotenie Komisie okrem toho obsahuje nejaké chyby. Na sikromného investora sa napriklad
nevztahuji rovnaké predpisy ako na obec. Podla par. 127 a nasl. stavebného zdkona musia obce
hradit minimdlne 10 % nédkladov na pripravu pozemkov sposobilych na spolufinancovanie. Takisto
vznikli neocakdvané ndklady na odstrinenie municie z tzemia. V Case kipy este tieto ndklady
nemohli cenu ovplyvnit. Okrem toho nie je v silade s oznidmenim Komisie o elementoch 3tdtnej
pomoci pri predajoch stavieb alebo pozemkov verejnym sektorom (°) (dalej len ,o0zndmenie®)
potrebné zohladnovat v hodnoteni dodato¢né nédklady na infrastruktiiru. Okrem toho je podla
ozndmenia za urcitych predpokladov moznd aj vyssia cena (napriklad plati pravidlo o 5 % tolerancii).

¢) U.v. ES C 209, 10.7.1997, s. 3.
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Otézka, ¢i by sa stkromny investor rozhodol vykonat technickii pripravu pozemku, tu nie je
namieste. Technickd priprava a obsluha pozemkov je verejnd dloha a patri do oblasti sluzieb vo
vSeobecnom hospodarskom zdujme. Obec sa pre technickii pripravu pozemkov rozhodne — ako
v tomto pripade — len vtedy, ak ocakdva dostato¢ny dopyt. Dolnosasky tstav pre vyskum hospodar-
stva predpokladal nedostatoént ponuku priemyselnych ploch. Inovaénad restrukturalizécia celej oblasti
napojenim na novy wesersky tunel a novti pobreznii autostradu vratane planovaného hlbokovodného
pristavu vo Wilhelmshavene zvysila dopyt po priemyselnych plochdch. Agentira Investment and
Promotion Agency Niedersachsen dalej vyhlisila, Ze z tohto dovodu ide o mimoriadne cenné plochy
a obec by sa pripravila o niikajiici sa tzv. unique selling point, keby tizemie nekiipila. Preto odpo-
racala obci, aby tzemie kiipila najmi z dovodu, Ze sa tym otvaraji Sance na vyuZitie celej oblasti
medzi priemyselnym parkom Bahnhof Altenesch a aredlom ASL.

Co sa tyka ndkupu pozemku ,juh“, Nemecko poukazuje na to, Ze tito parcela je z hladiska celkovej
koncepcie nevyhnutnd, pretoZe sliizi ako ndhradnd a vymennd plocha pre infrastruktdru na technicki
pripravu pozemku ,stred”.

V. HODNOTENIE
Existencia Stitnej pomoci

Podla ¢lanku 87 ods. 1 Zmluvy o ES je ,pomoc poskytovand clenskym $titom alebo akoukolvek
formou zo $tatnych prostriedkov, ktord nardsa hospodérsku sataz alebo hrozi narusenim hospodar-
skej sufaze tym, Ze zvyhodfiuje urcitych podnikatelov alebo vyrobu urcitych druhov tovaru, je
nezluditelnd so spolo¢nym trhom, pokial ovplyviiuje obchod medzi ¢lenskymi $tdtmi“. V tomto
pripade treba preskimat, ¢i ASL bola pozemkovym obchodom selektivne zvyhodnend. Stalo by sa
tak vtedy, ak by obec zaplatila cenu vyssiu, ako je trhovd hodnota.

Komisia mad rovnaky ndzor ako Nemecko, Ze zdkladom trhovej ceny je cena za pozemok bez
technickej pripravy. Zistovanie hodnoty nepripraveného tzemia odpocitanim ndkladov na technicki
pripravu modze predstavovat pomocnd metddu, ak priamejsie hodnotenie nie je k dispozicii. Komisia
preto starostlivo preskiimala nové hodnotenie nepripravenych pozemkov, ktoré predlozilo Nemecko.

Ak chet orgdny kupit urcity pozemok, musia rokovat s vlastnikom. Zorganizovat ponukové konanie
bez obmedzenia podmienok nie je rieSenim. Zasady v Casti I bode 1 ozndmenia, tykajiice sa predaja
ponukovym konanim bez obmedzenia podmienok, v danom pripade sice neplatia, zdsady v Casti II
bode 2 ozndmenia sa viak do urcitej miery pouzit dajad.

Spravu vypracoval nezavisly znalec podla ¢asti II bodu 2 pism. a) ozndmenia. Pevné zadanie pre
znalca neexistovalo. Jeho nezavislost bola zabezpeCend tym, Ze bol verejne vymenovany a pod
prisahou. Tento znalec napokon pracuje pre Komisiu i pre Stdny dvor Eurdpskych spolocenstiev
ako certifikovany znalec. Md vyborné znalosti v hodnoteni tizemi v prislusnom okoli. Aj ked je
hodnotenie datované zo 6. novembra 2003, teda uz po predaji, moze sa vziat za zdklad tohto
konania. Komisia sa domnieva, Ze metdda, ktort znalec pouzil a ktord zohladiiuje hodnotu inych
pozemkov rdznej kvality, je primerand. Komisia podrobne preskimala sprivu, najmi ¢o sa tyka
velkosti a druhu porovndvanych pozemkov, zohladnenia mozného znecistenia, nezavislosti znalca,
$pecidlnych mozZnosti napojenia na infrastruktiru, druhu pody a metddy pouzitej na vypocet konec-
ného vysledku. Ceny hodnotenych pozemkov sa pohybuji od 16 do 36 EUR za m?. Komisia
konstatovala, Ze vypocet vysledku s hodnotou [...] EUR za m? mozno nie je dplne korektny, ale
alternativne vypocty by v kazdom pripade priviedli k vy3sim hodnotdm. Na zdklade tohto hodnotenia
Komisia prisla k zdveru, Ze cena [...] EUR za m? sa moze chdpat ako hruby zéklad trhovej ceny
nepripraveného pozemku v ¢ase predaja. V kazdom pripade Komisia moZze na zéklade spravy vylicit,
ze trhové hodnota je nizsia ako cena, za ktord sa pozemok v skutocnosti predal, t. j. [...] EUR za m?.



L 247/36

Uradny vestnik Eur6pskej tinie

23.9.2005

(21)

(22)

(23)

(24)

Komisia konstatovala, Ze v danom pripade obec neodkiipila pozemky v zdujme ASL, ale s imyslom,
Ze sa na nich vybuduje technickd infrastruktiira v silade s jej celkovym pldnom na zdklade $irsich
politickych tvah s naslednym predajom takto pripravenych pozemkov (pozri odsek 15). Tento zamer
podporil prispevok z Eurdpskeho fondu regiondlneho rozvoja (pozri odsek 8). Vyber presne tohto
pozemku ASL je v silade s politickymi Gvahami a dé sa vysvetlit jedine¢nymi moZnostami napojenia
na infratruktdru tejto oblasti, ¢o potvrdila aj Agentdra Investment and Promotion Agency Nieder-
sachsen.

Komisia priptsta, Ze stkromny developersky podnik by nebol schopny kipit pddu bez vybudovanej
technickej infradtruktiry za tto cenu, ndsledne ju vybudovat a takto upravené tizemie so ziskom
predat. D4 sa to vysvetlit niektorymi argumentmi, ktoré predlozilo Nemecko, ako napr. pravnym
rémcom platnym pre obce. Dalsie hodnotenie tejto zalezitosti viak uZ nie je potrebné, pretoze podla
ramcovych podmienok tohto pripadu stacia dva vysSie uvedené zavery — po prvé, Ze obec nekiipila
pozemky za vy$siu ako trhovd cenu, a po druhé, Ze obec nekipila pozemky v zdujme ASL, ale
vychddzajic zo sthrnného planovania a na zdklade $irsich politickych tivah — na to, aby bolo mozné
konstatovat, Ze ASL nebola tymto poskytnutd nijakd osobitnd vyhoda. Ostatné pochybnosti, ktoré
Komisia vyjadrila na Gvod konania, uZ nie st vyznamné.

Komisia moze sthlasit s argumentmi Nemecka o kipe pozemku ,juh“. Okrem toho by pripadnd
pomoc v ziadnom pripade neprekrocila prahovii hranicu de minimis vo vyske 100 000 EUR.

VI. ZAVER

Komisia dospela k zdveru, Ze obec Lemwerder neziskala pozemok ASL za cenu, ktord je vyssia ako
trhové cena. Znamend to, Ze preddvajicemu tym nevznikla Ziadna vyhoda a nebola mu teda poskyt-
nutd $titna pomoc v zmysle ¢lanku 87 ods. 1 Zmluvy o ES,

PRIJALA TOTO ROZHODNUTIE:

Clanok 1

Obchod s pozemkom medzi obcou Lemwerder a spolo¢nostou Aircraft Services Lemwerder neobsahuje
prvky $tdtnej pomoci v zmysle ¢lanku 87 ods. 1 Zmluvy o ES.

Clanok 2

Toto rozhodnutie je uréené Spolkovej republike Nemecko.

V Bruseli 14. decembra 2004

Za Komisiu
Neelie KROES
clenka Komisie



