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KOMMISSIONEN

KOMMISSIONENS BESLUT
av den 14 december 2004
om Lemwerder kommuns forvirv av mark frin Aircraft Services Lemwerder
[delgivet med nr K(2004) 4748]
(Endast den tyska texten ir giltig)
(Text av betydelse for EES)
(2005/664/EG)

EUROPEISKA GEMENSKAPERNAS KOMMISSION HAR FATTAT DETTA BESLUT

med beaktande av Fordraget om upprittandet av Europeiska gemenskapen, sirskilt artikel 88.2 forsta stycket
i detta,

med beaktande av avtalet om Europeiska ekonomiska samarbetsomrddet, sirskilt artikel 62.1 a i detta,

efter att i enlighet med nimnda artiklar (') ha gett berorda parter tillfdlle att yttra sig och med beaktande av
dessa synpunkter, och

av foljande skal:

. FORFARANDE

Kommissionen mottog ett klagomal betriffande en fastighetsaffir mellan Lemwerder kommun och
Aircraft Services Lemwerder (nedan kallat "ASL”), enligt vilket kopet skulle innehélla ett inslag av stod
till ASL. Kommissionen begirde uppgifter frin Tyskland genom en skrivelse av den 30 januari 2003.
Tyskland svarade genom en skrivelse av den 18 mars 2003.

Genom beslut av den 17 september 2003 inledde kommissionen det forfarande som anges i artikel
88.2 i EG-fordraget avseende den anmilda 4tgirden. Arendet registrerades med nummer C 56/2003.
Tyskland underrittades om beslutet genom en skrivelse av den 18 september 2003 och beslutet har
offentliggjorts i Europeiska unionens officiella tidning (%). Kommissionen har inte mottagit nigra syn-
punkter frén berérda parter.

De tyska myndigheternas kommentarer till kommissionens beslut mottogs i skrivelser av den 14
november 2003 och 18 november 2003. Kommissionen begirde ytterligare uppgifter genom skri-
velser av den 13 januari 2004 och 10 maj 2004. Tyskland svarade genom skrivelser av den 13
februari 2004 och 31 augusti 2004. Den 13 oktober 2004 dgde ett mote rum mellan foretradare for
kommissionen och Tyskland och en fastighetsexpert som lagt fram ett utlitande. Efter motet lade
Tyskland fram ytterligare uppgifter genom en skrivelse av den 23 november 2004.

() EUT C 293, 3.12.2003, s. 5.
() Se fotnot 1.



23.9.2005

Europeiska unionens officiella tidning

L 247)33

1. ATGARDEN
1. Mottagaren

ASL ligger i Lemwerder (i Niedersachsen ndra Bremen) och producerar tjanster som till exempel
flygplansunderhll. Ar 2002/03 hade foretaget cirka 700 anstillda och en &rsomsittning pa 53,4
miljoner euro. Fram till 1993 ingick ASL i Deutsche Aerospace AG (DASA). Nir DASA ville ligga
ned anldggningen vidtog delstaten Niedersachsen atgirder for att ridda ASL. Kommissionen god-
kinde dessa dtgiarder genom beslut 97/753/EG av den 12 mars 1997 om statligt stod till Aircraft
Services Lemwerder (ASL) (°). Den 1 januari 2004 forvirvade EADS en majoritetspost pad 51 % i
foretaget. Direfter omstruktureras ASL. Underhallet av civila flygplan kommer att upphéra. I fram-
tiden kommer verksamheten att bestd av reparations- och underhdllsarbete av komponenter till
stridsflygplan (Transall C-160, Tornado) samt montage av komponenter till militirflygplan (Euro-
fighter, A400M). Foretaget berdknas ha 210 anstillda 2006 (*.

2. Detaljerad beskrivning av dtgirden

Lemwerder kommun har forvirvat fastigheter som ASL inte haft behov av. Tyskland uppger att priset
innefattat volymrabatt.

. 2 Pris/m? Totalpris
Datum Fastighet Yta (m?) (DEMJEUR) (DEM/EUR)
28.6.2000 | West och Mitte 241 643 [...] ™/ L]
(97 828 + 143 815)
16.8.2001 | Sid 37 328 1,50/0,77 55992/28 628

(*) Delar av denna text har utelimnats, for att sikerstilla att ingen konfidentiell information offentliggors. Dessa delar har
markerats med hakparenteser och en asterisk.

Exploateringen av fastigheten "West” medforde totala kostnader pd 1 355 040 euro. Av olika skil
antogs att kostnaderna for "Mitte” skulle bli 10 % lagre.

Kommunen utgick ifrdn att den skulle kunna silja fastigheterna West och Mitte for [..] tyska
mark/m? ([...] euro), sedan de forsetts med nddvindig infrastruktur. Detta relativt hoga pris motive-
rades av bra ldge strax intill ASL:s flygplats och i direkt anslutning till jarnvagsnitet samt med tillgdng
till ASL:s hamnanldggning vid Weser. Under 1999 och 2002 séldes fastigheter i narliggande Eden-
bittel till samma pris, trots simre tillgdng till jarnvig, flyg och Weser. Tyskland har lagt fram tva
ytterligare virderingar av fastigheter norr om ASL, som skulle ha ett jimforbart virde.

For att exploatera fastigheten "West” fick kommunen ett stod pd 562 200 euro (till 50 % sam-
finansierat genom ERUF under mdl 2) och tillhandah6ll egna medel pd 132 125 euro. Forsiljnings-
priset uppgavs till [...] euro.

Kommunen och Niedersachsens utvecklingsbolag NILEG inriktar sig frimst pd flygindustrin, men har
inga begrinsningar vad giller mojliga kopare. Ar 2000 kollapsade fastighetsmarknaden. Sedan andra
halvéret 2002 har efterfrdgan pd denna typ av fastigheter visserligen okat, men hittills har ingen mark
salts.

(}) EGT L 306, 11.11.1997, s. 18.
(%) www.eads.net



L 247/34

Europeiska unionens officiella tidning

23.9.2005

(10)

(11)

(12)

(13)

Ill. SKALEN TILL ATT FORFARANDET INLEDDES

[ sitt beslut om att inleda det forfarande som anges i artikel 88.2 i EG-fordraget anforde kommis-
sionen tvivel pa att det av kommunen betalade priset skulle dterspegla marknadsvirdet. Fastigheten
saldes som oexploaterad mark och ASL eller en privat eller offentlig kopare maste gora betydande
investeringar for att kunna silja fastigheten som exploaterad. D& ndgon virdering av den oexploa-
terade marken inte foreldg, gjorde kommissionen en skattning dir den exploaterade fastighetens virde
minskades med exploateringskostnaderna. Den tog dirvid hinsyn till den sannolika forseningen om
fastigheten sdlts tomtvis, till projektets finansiella kostnader och till att det krivs mark for infrastruk-
tur. Enligt denna skattning ligger den oexploaterade markens virde betydligt under det av kommunen
betalade priset. Dessutom ifrdgasatte kommissionen att en privat investerare skulle ha exploaterat en
sddan fastighet, med tanke pé de allminna marknadsvillkoren i omedelbar anslutning till ASL. Den
betvivlade ocksd att en privat investerare skulle ha fitt samma stod som kommunen. Eftersom
Tyskland inte motiverat forvirvet av fastighet "Siid”, kunde fallet innehalla ytterligare inslag av stod.

Kommissionen betvivlade att eventuella inslag av stod i markkopen skulle vara forenliga med den
gemensamma marknaden. Till exempel dr markférsiljningen inte forenad med ndgra investerings-
eller omstruktureringskostnader. Enligt tyska uppgifter befinner sig foretaget heller inte i svarigheter.
Genom beslut 97/753/EG godkindes stoden pé villkor att Tyskland under en femdrsperiod inte skulle
bevilja nigot stod for sirskilda dndamédl. De med fastighetsaffiren eventuellt forknippade stoden
skulle emellertid ha beviljats under denna femdrsperiod.

IV. KOMMENTARER FRAN TYSKLAND

For oexploaterade fastigheters marknadsvirde finner Tyskland det lampligt att utgd frén virdet pa
jamforbara oexploaterade tomter, dir dven laget och anslutningen till infrastruktur beaktas. En ny
virdering av den oexploaterade fastigheten presenterades. Denna baseras pé en direkt jimforelse med
andra oexploaterade fastigheter inom en omkrets pd tta mil, ddr dven den varierande kvaliteten
beaktas. Fastighetsexperten har besiktigat den berdrda fastigheten och andra fastigheter. Han har
dirvid sirskilt beaktat mojlig anslutning till infrastruktur. Fastighetsexperten kommer fram till ett
virde pd [...] euro per m?, och d4 detta dr hogre dn det av kommunen betalda priset skulle det
foljaktligen inte foreligga ndgot stod. Tyskland anser det inte nodvindigt att beakta exploaterings-
kostnader, stod och eventuella forseningar i samband med vidareforsiljning av tomter.

Dessutom tar statliga myndigheter langsiktiga hinsyn nir industrifastigheter exploateras, exempelvis
till skatteintdkter fran foretag som etablerar sig pa en exploaterad fastighet. Reglerna for statligt stod
skulle gora det omajligt for kommunerna att uppnd sina mél om de tvingades silja till ett visst pris.
Om kommuner vill silja fastigheter kan de visserligen utlysa ett anbudsforfarande, men inte om de
vill kopa en fastighetstomt som motsvarar deras exploateringsplaner. Siljaren skulle dé ha en mycket
fordelaktig forhandlingsposition. Under sddana férutsittningar skulle affiren inte krdva ndgot stod till
séljaren.

Dessutom skulle kommissionens skattning vara behiftad med fel. Till exempel omfattas en privat
investerare inte av samma bestimmelser som en kommun. Enligt 127 § ff i Baugesetzbuch (bygg-
nadslagen) skall kommuner bira minst 10 % av den stodberittigande exploateringskostnaden. Dess-
utom skall det ha uppstéitt ovintade kostnader f6r ammunitionsrojning. Vid férvirvstidpunkten
kunde dessa kostnader alltsd inte paverka priset. Enligt kommissionens meddelande om inslag av
stod vid statliga myndigheters forsiljning av mark och byggnader (°) (nedan kallat "meddelandet”)
behover dessutom inte ytterligare kostnader for infrastruktur tas med i vdrderingen. Enligt medde-
landet skall vidare ett hogre pris kunna tillitas under vissa forutsittningar (exempelvis giller en
toleransmarginal pa 5 %).

() EGT C 209, 10.7.1997, s. 3.
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Frigan om en privat investerare skulle exploaterat fastigheten dr hir oviktig. Exploateringen av
fastigheter dr en offentlig angeligenhet och faller under tjinster av allmint ekonomiskt intresse.
Kommuner exploaterar bara fastigheter om de — som i foreliggande fall — forvintar sig tillrackligt
stor efterfrdgan. Institut fir Wirtschaftforschung i Niedersachsen hade férutspétt flaskhalsar nar det
giller utbudet av industritomter. Efterfrigan pd industrimark har 6kat genom den innovativa om-
struktureringen av hela omradet, genom anslutningen till den nya Wesertunneln och den planerade
kustmotorvigen till den planerade djupvattenhamnen i Wilhelmshaven. Vidare har Investment and
Promotion Agency Niedersachsen hivdat att det darfor handlar om sarskilt virdefulla tomter och att
kommunen skulle forspilla en s& kallad "Unique Selling Point”, om den inte kopte omradet. Den
rekommenderade dérfor kommunen att kopa det, i synnerhet som det dé skulle finnas en chans att
sikra hela omradet mellan industrimarken "Bahnhof Altenesch” och ASL-omradet.

Betriffande forvirvet av fastigheten "Siid” hanvisar Tyskland till att dessa tomter var nddvindiga for
markplaneringen, eftersom de tjainade som ersittnings- och utbytestomter till infrastrukturen for att
exploatera fastigheten "Mitte”.

V. BEDOMNING
Forekomsten av statligt st6d

Enligt artikel 87.1 i EG-fordraget 4r "stod som ges av en medlemsstat eller med hjilp av statliga
medel, av vilket slag det 4n ar, som snedvrider eller hotar att snedvrida konkurrensen genom att
gynna vissa foretag eller viss produktion, oforenligt med den gemensamma marknaden i den ut-
strackning det pdverkar handeln mellan medlemsstaterna”. 1 foreliggande drende skall det granskas
om ASL sirskilt gynnades genom fastighetsaffaren. S& skulle vara fallet om kommunen erlade ett pris
som Gversteg marknadsvardet.

Kommissionen héller med Tyskland om att priset pd den oexploaterade marken skall utgd frdn
marknadspriset. Att faststilla den oexploaterade markens virde genom att dra av exploateringskost-
naderna frén den berérda markens virde dr en kompletterande metod, ifall ingen direkt virdering
foreligger. Kommissionen har dirfor noggrant granskat den nya virdering av den oexploaterade
marken som Tyskland lagt fram.

Om myndigheter 6nskar kopa en viss fastighet méste de forhandla med dgaren. Att organisera ett
villkorslost anbudsforfarande ar hir ingen l6sning, men kan delvis bli aktuellt. Foga tillimpliga pa
foreliggande fall dr principerna i avsnitt IL1 i meddelandet om overlitelse genom villkorslost an-
budsforfarande. Delvis tillimpliga dr ddremot principerna i avsnitt IL.2 i meddelandet.

Rapporten har tagits fram av en oberoende expert enligt avsnitt I1.2 a i meddelandet. Experten har
inte haft ndgra riktlinjer och hans oberoende garanteras genom att han dr auktoriserad. Experten
arbetar for ovrigt som certifierad sakkunnig for kommissionen och EG-domstolen. Han har sirskild
sakkunskap om virdering av mark i det berorda omradet. Trots att virderingen ir daterad den 6
november 2003, dvs. efter forsiljningen, dr den relevant for det hir forfarandet. Kommissionen anser
att expertens tillimpade metod dr adekvat, dd hinsyn tas till andra fastigheters virde och den
varierande kvaliteten. Kommissionen har granskat rapporten ingdende, sirskilt de jamforda fastighets-
tomternas storlek och typ, beaktandet av eventuella fororeningar, expertens oberoende, sirskilt viktiga
hansyn till infrastrukturanslutning, marktyp och metoden for slutberdkningen. De bedomda fastig-
heternas priser varierade mellan 16 och 36 euro per m% Kommissionen konstaterar att beridkningen
av virdet [..] euro per m? kan vara mindre korrekt, men alternativa berdkningar skulle inte i ndgot
fall ge ett hogre virde. P4 grundval av denna virdering drar kommissionen slutsatsen att virdet [...]
euro per m? kan tjina som grov uppskattning av den oexploaterade markens marknadsvirde vid
forsdljningstillfallet. P4 grundval av rapporten kan kommissionen i alla fall utesluta att marknads-
virdet skulle understiga fastighetens faktiska forsiljningspris, dvs. [..] euro per m?.
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Kommissionen konstaterar att kommunen i foreliggande fall inte kopt fastigheterna i ASL:s intresse
utan for att forvdrva och silja dem i enlighet med sin markplanering och utifrdn allminna politiska
overviganden (se punkt 15). Detta understryks av ERUF:s bidrag (se punkt 8). Att just ASL:s omrade
valdes ligger i linje med de politiska Gvervigandena och kan forklaras med omrddets unika infra-
strukturella forbindelser, vilket bekriftas av Investment and Promotion Agency Niedersachsen.

Kommissionen medger att ett privat utvecklingsforetag for detta pris inte skulle kunna kopa den
oexploaterade marken for att exploatera den, anligga noédvindig infrastruktur och sedan silja den
exploaterade marken med vinst. Detta lter sig forklaras med ndgra av Tysklands framlagda syn-
punkter, exempelvis vilka rittsregler som gillde for kommunen. Saken behover dock inte granskas
ytterligare, eftersom de tvd ovannimnda slutsatserna ingdr i drendet och ricker for att faststilla att
ASL inte getts ndgon sirskild fordel. Den forsta slutsatsen var att kommunen inte képte fastigheterna
till ett pris som oOversteg marknadspriset. Den andra slutsatsen var att kommunen inte kopt fastighe-
terna i ASL:s intresse, utan i enlighet med sin markplanering och utifrn allminna politiska over-
viganden. De ovriga tvivel som redovisas i kommissionens beslut om att inleda forfarandet ar inte
langre av ndgon vikt.

Kommissionen ansluter sig till Tysklands synpunkter pd forvirvet av fastighetstomten ”Siid”. For
ovrigt skulle ett eventuellt stod i detta fall inte Gverskrida troskeln for stod av mindre betydelse
som dr 100 000 euro.

VL. SLUTSATSER

Kommissionen konstaterar att Lemwerder kommun inte forvirvat fastigheten fran ASL till ett pris
som overstiger marknadsvirdet. Foljaktligen gavs siljaren ingen fordel och dirmed inget statligt stod
som omfattas av artikel 87.1 i EG-fordraget.

HARIGENOM FORESKRIVS FOLJANDE.

Artikel 1

Fastighetsaffiren mellan Lemwerder kommun och Aircraft Services Lemwerder utgdr inte ett stod som
omfattas av artikel 87.1 i fordraget.

Attikel 2

Detta beslut riktar sig till Forbundsrepubliken Tyskland.

Utfirdat i Bryssel den 14 december 2004.

Pd kommissionens vignar
Neelie KROES
Ledamot av kommissionen



