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BESLUT

KOMMISSIONENS BESLUT
av den 8 februari 2012

om det statliga stod SA.28809 (C 29/10) (f.d. NN 42/10 och f.d. CP 194/09) som Sverige har
genomfort till f6rmadn f6r Hammar Nordic Plugg AB

[delgivet med nr C(2012) 546]

(Endast den svenska texten ir giltig)

(Text av betydelse for EES)
(2012/293/EV)

EUROPEISKA KOMMISSIONEN HAR ANTAGIT DETTA BESLUT,

med beaktande av fordraget om Europeiska unionens funktions-
sitt, sarskilt artikel 108.2 forsta stycket,

med beaktande av avtalet om Europeiska ekonomiska sam-
arbetsomradet, sirskilt artikel 62.1 a,

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

av foljande skal:

1. FORFARANDE

(1) Genom en skrivelse av den 26 maj 2009, registrerad den
16 juni 2009, mottog kommissionen ett klagomdl ro-
rande pastétt statligt stod till Hammar Nordic Plugg AB
med anledning av att Vinersborgs kommun sélt offentligt
dgd egendom under marknadspris.

(2 Den 27 oktober 2009 oversinde kommissionen en icke-
konfidentiell version av klagomalet till de nationella myn-
digheterna. Sverige svarade genom en skrivelse av den
30 november 2009, registrerad samma dag.

(3)  Den 9 mars 2010 begirde kommissionen ytterligare
upplysningar och Sverige svarade genom en skrivelse av
den 20 april 2010.

(4)  Den 11 maj 2010 mottog kommissionen upplysningar
som limnats av Chips AB.

(5  Genom skrivelsen av den 27 oktober 2010 underrittade
kommissionen Sverige om att den hade beslutat att in-
leda ett forfarande enligt artikel 108.2 i fordraget om
Europeiska unionens funktionssitt (% (nedan kallat EUF-
fordraget) med anledning av stodet. Kommissionens beslut

(") EUT C 352, 23.12.2010, s. 22.

() Med verkan fran och med den 1 december 2009 har artiklarna 87
och 88 i EG-fordraget ersatts av artikel 107 respektive 108 i for-
draget om Europeiska unionens funktionssitt (EUF-fordraget). Inne-
héllet i bestimmelserna ar dock i sak oforindrat. I detta beslut bor
hinvisningar till artiklarna 107 och 108 i EUF-fordraget i forekom-
mande fall forstds som hanvisningar till artikel 87 respektive 88 i
EG-fordraget.

att inleda forfarandet (nedan kallat beslutet om att inleda
forfarandet) offentliggjordes i Europeiska unionens officiella
tidning (). Kommissionen uppmanade berorda parter att
inkomma med synpunkter pa stodet.

(6) Genom en skrivelse av den 23 november 2010 begirde
Sverige en forlingning av tidsfristen for att inkomma
med synpunkter pd beslutet om att inleda forfarandet.

(7) Genom skrivelser av den 15 och den 17 december 2010
oversiande de svenska myndigheterna sina synpunkter till
kommissionen. Hammar Nordic Plugg AB 6versinde sina
synpunkter till kommissionen genom en skrivelse av den
22 januari 2011.

(8)  Den 1 februari 2011 skickade kommissionen Hammar
Nordic Plugg AB:s synpunkter till de svenska myndighe-
terna for kommentarer.

(9)  Den 1 juni 2011 skickade kommissionen ytterligare en
begiran om upplysningar. Sverige besvarade denna ge-
nom en skrivelse av den 29 juni 2011 och limnade
ytterligare klargéranden per e-post den 12 september
och den 30 september 2011.

(10) Den 6 juni 2011 skickade kommissionen ett frdgeformu-
lar till Chips AB, som inte besvarades direkt av bolaget.
Chips AB limnade dock viss information till de svenska
myndigheterna, som tog med denna information i de
klargéranden de limnade den 12 september 2011.

(11)  Den 19 oktober 2011 dgde ett mote rum mellan kom-
missionens avdelningar och foretrddare for Hammar
Nordic Plugg AB.

(12) Den 3 november 2011 limnade Hammar Nordic Plugg
AB ytterligare information till kommissionen per e-post.
Kommissionen vidarebefordrade denna information till
de svenska myndigheterna den 4 november 2011, men
dessa bekriftade den 28 november 2011 att de inte hade
ndgra synpunkter.

() Se fotnot 1.
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2. BESKRIVNING
2.1 Stodmottagare och berérda parter

(13)  Stodmottagare dr aktiebolaget Hammar Nordic Plugg AB
(nedan kallat Hammar), vars verksamhet bestdr av lokal-
uthyrning och fastighetsforvaltning. Hammar, som har
sitt sdte i Trollhdttan i Vastra Gotaland, dgs till 100 %
av sitt moderbolag Hammar Nordic Fastigheter AB, som i
sin tur dgs av en privatperson, Anders Hammar ().

(14)  Vidnersborgs kommun (nedan kallad kommunen) ligger i
Viastra Gotalands lin nidra norska grinsen. Enligt regio-
nalstodskartan for Sverige for 2007-2013 ligger Vaners-
borg inte i ett stodomrade.

(15)  Fastighets AB Vinersborg (nedan kallat FABV) ar ett fas-
tighetsbolag som 4dgs av kommunen.

(16) Topp Livsmedel (nedan kallat Topp) horde till Chips
AB (%), ett bolag i den internationella koncernen Orkla
ASA (nedan kallad Orkla).

(17)  Den fastighet som omfattas av dtgirden (nedan kallad
anlaggningen) omfattar tvd tomter, en produktionsanligg-
ning, 16s egendom och immateriella rittigheter (t.ex. va-
rumdrken). Den ligger i Brilanda, en mindre titort i
Vianersborgs kommun. Fram till 2007 tillverkade Topp
djupfrysta gronsaker i anliggningen med omkring 30
anstillda.

2.2 Sammanfattning av dtgirden

(18)  Genom en skrivelse av den 26 maj 2009 mottog kom-
missionen ett klagomal som gillde péstétt beviljande av
statligt stod genom forsiljning av offentligt dgd egendom
(anldggningen) under marknadspris.

(19) Fakta i fallet dr foljande: I slutet av 2007 tillkinnagav
Chips AB att man skulle ligga ner tillverkningen i Topp,
och foretaget inledde processen med att silja anliggning-
en.

(20) Den 13 februari 2008 kopte kommunen — via FABV -
anldggningen av Chips AB for 17 miljoner svenska kro-
nor (1,7 miljoner euro) (°).

(21)  Samma dag, den 13 februari 2008, ingick FABV tva avtal
med Hammar. Det ena avtalet var ett hyresavtal genom

Den egendom som ir foremdl for denna atgird ir foretagets enda
tillgdng och affirsverksamhet. For tydlighetens skull maste det note-
ras att man i beslutet att inleda forfarandet felaktigt identifierade ett
sjalvstandigt foretag (Hammar Nordic AB), som ocksa dgs av Anders
Hammar, som moderbolag till Hammar Nordic Plugg AB.

Chips AB dr ett foretag som tillverkar potatischips. Foretaget har sitt
sdte i Marichamn pd Aland och ér verksamt i Norden och Baltikum.
Den konsoliderade omsittningen uppgar till ca 2,6 miljarder kronor
per ar och antalet anstillda till 800. Ar 2005 koptes Chips AB upp
av den norska koncernen Orkla ASA.

(°) Den genomsnittliga vixelkursen for 2008 var 9,62 SEK/EUR. Euro-
beloppen i detta beslut dr endast riktgivande.

—
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(22)

(23)

(24)

(25)

(26)

(27)

vilket FABV hyrde ut hela anldggningen till Hammar (7).
Det andra avtalet inneholl en option som gav Hammar
ritt att kopa anldggningen av FABV till det fasta priset
8 miljoner kronor (0,8 miljoner euro) nir som helst un-
der tvaarsperioden den 1 mars 2008-28 februari 2010.
Hammar utnyttjade optionen och férvirvade anldgg-
ningen av FABV till det fasta priset den 11 augusti 2008.

Genom ett avtal av den 1 mars 2008 hyrde Hammar ut
storsta delen av anldggningen till lokala foretagare till en
hyra (%) som var hogre 4n den hyra FABV och Hammar
hade kommit &verens om. Som villkor for att under-
teckna hyresavtalet stillde de lokala foretagarna dessutom
som krav att de skulle ha mojlighet att kopa anligg-
ningen i framtiden, om Hammar skulle bli anldggningens
dgare. Optionsavtalet, som undertecknades samma dag,
gav de lokala foretagarna mojlighet att forvirva anligg-
ningen for 40 miljoner kronor (4 miljoner euro).

Den 2 september 2008 ingick Hammar ett avtal med de
lokala foretagarna om att silja anldggningen till dem till
det avtalade priset 40 miljoner kronor.

3. BESLUTET OM ATT INLEDA FORFARANDET

Kommissionen hade skal att tro att FABV:s forsiljning av
anldggningen till Hammar omfattade statligt stod. Darfor
inledde kommissionen den 27 oktober 2010 ett formellt
granskningsforfarande med anledning av denna trans-
aktion (%).

De svenska myndigheterna och Hammar har limnat syn-
punkter pa inledandet av det formella granskningsfor-
farandet.

De svenska myndigheterna anser att forsiljningen av an-
liggningen till Hammar inte utgor statligt stod. De vid-
haller att kommunens enda avsikt ndr den kopte anligg-
ningen genom FABV var att sikra produktionen och
arbetstillfallena. Eftersom kommunen inte hade for avsikt
att sjdlv bedriva verksamheten valdes den losning som
Hammar foreslagit, dvs. ett hyresavtal med kopoption.
De svenska myndigheterna noterar ocksé att den option
som beviljats Hammar krivde ett kapitaltillskott pa
9 miljoner kronor (0,9 miljoner euro) frdn kommunens
budget till FABV som avsittning for den forlust som
skulle uppstd om Hammar utnyttjade optionen.

Hammar gor gillande att FABV kopte anliggningen av
Chips AB till ett alltfor hogt pris, vilket skulle kunna
innebira att Orkla fatt statligt stod. Vidare péastir Ham-
mar att man kopte anldggningen av FABV pd marknads-
villkor och att forsiljningen varken péverkade handeln
mellan medlemsstaterna eller ledde till ndgon snedvrid-
ning av konkurrensen.

) Arshyran for dren 1-5 faststilldes till 500 000, 650 000, 800 000,
950 000 respektive 1 100 000 kronor.

(®) Arshyran for dren 1-6 faststdlldes till 3 500 000, 3 500 000,
7 000 000, 7 000 000, 10 500 000 respektive 10 500 000 kronor.

() Se fotnot 1.
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(28)

(29)

(30)

(31)

Till stod for sina pastdenden lade Hammar fram en efter-
handsberidkning (daterad den 20 januari 2011) av anldgg-
ningens virde som gjorts av PricewaterhouseCoopers (ne-
dan kallad PwC-rapporten). Enligt PwC-rapporten dr osi-
kerhetsmomentet vid berdkningen av marknadspriset for
den hir typen av fastigheter sd stort att priset kan sdgas
ha legat ndra ett marknadsmassigt pris varje gang anligg-
ningen séldes (dvs. nidr FABV kopte den av Chips AB, nir
den senare sdldes till Hammar och slutligen nir Hammar
silde den till de lokala foretagarna). Framfor allt vad
giller FABV:s forsdljning till Hammar och forsiljningen
vidare till de lokala foretagarna anser man i rapporten att
de priser som betalats var marknadsmassiga med tanke
pd de finansiella villkoren i de bdda hyresavtalen (dvs.
mellan FABV och Hammar & ena sidan och mellan Ham-
mar och de lokala foretagarna & den andra).

Hammar hivdade under métet med kommissionens av-
delningar den 19 oktober 2011 och i sin inlaga av den
3 november 2011 genom vilken bolaget limnade ytter-
ligare upplysningar till kommissionen att inga andra bud
hade lagts pd anldggningen vid den tidpunkt dd kom-
munen och Hammar kom &verens om att Hammar
skulle fa option pé att forvirva den for 8 miljoner kronor
och att detta pris dirfor bor betraktas som marknadspris
trots eventuella berdkningar, som dndd mdste ses som
hypotetiska.

Den 3 november 2011 6versinde Hammar till kommis-
sionen en rapport utarbetad av Copenhagen Economics
A[S (19 (nedan kallat Copenhagen Economics) om hur han-
deln mellan medlemsstaterna kan ha paverkats av att
FABV képte anliggningen av Chips AB och senare silde
den till Hammar. Slutsatsen i rapporten ar att den forsta
transaktionen hade potential att paverka handeln inom
unionen, eftersom saljaren Chips AB ir ett internationellt
foretag — det finlindska dotterbolaget till den norska
Orkla-koncernen — som konkurrerar internationellt. Da-
remot gor rapporten gillande att FABV:s forsiljning av
anldggningen till Hammar inte alls eller endast i obetydlig
utstrackning paverkade handeln inom unionen, eftersom
Hammar endast dr verksamt pd lokal nivd och inte har
ndgra internationella konkurrenter pé de relevanta mark-
naderna.

4. BEDOMNING AV ATGARDEN
4.1 Forekomst av statligt stod

En bedémning av om FABV:s forsiljning av anlaggningen
till Hammar omfattade statligt stod mdste goras mot bak-
grund av artikel 107.1 i EUF-fordraget, som foreskriver
att "stod som ges av en medlemsstat eller med hjilp av
statliga medel, av vilket slag det dn dr, som snedvrider
eller hotar att snedvrida konkurrensen genom att gynna

(9 Copenhagen Economics A[S ir ett konsultforetag som tillhandahél-

ler radgivningstjanster pd omradena konkurrens, reglering, interna-
tionell handel, konsekvensbedomningar och regional ekonomi. Se
www.copenhageneconomics.com

(32)

(33)

vissa foretag eller viss produktion, dr oforenligt med den
inre marknaden i den utstrickning det paverkar handeln
mellan medlemsstaterna”.

Kommissionen noterar att stodmottagaren, dvs. Hammar,
kvalificerar sig som ett foretag eftersom det bedriver
ekonomisk verksamhet genom att tillhandahdlla fastig-
hets- och fastighetsrelaterade tjanster pd marknaden.

Transaktionen genomfordes av kommunen genom FABV.
FABV dgs till 100 % av kommunen, som ticker FABV:s
eventuella forluster via sin normala budget. FABV:s sty-
relse utgors av ledamoter ur Vanersborgs kommunstyrel-
se. De beslut som FABV fattar kan sdledes tillskrivas
staten och i den man besluten har ekonomiska kon-
sekvenser innebir dessa att statliga medel anvinds. Des-
sutom var kommunen helt klart delaktig i denna trans-
aktion, eftersom den option som Hammar beviljades
kravde ett kapitaltillskott pd 9 miljoner kronor fran kom-
munen till FABV som avsittning for den forlust som
skulle uppstd om Hammar utnyttjade sin option. Mot
bakgrund av detta drar kommissionen slutsatsen att for-
sdljningen av anldggningen till Hammar omfattade stat-
liga medel.

Eftersom transaktionen gynnade ett specifikt foretag (dvs.
Hammar) méste atgdrden betraktas som en selektiv at-
gird.

Atgirden snedvrider eller kan snedvrida konkurrensen
och péverka handeln inom unionen och Europeiska eko-
nomiska samarbetsomrddet (nedan kallad handeln inom
EES) i den mening som avses i Europeiska unionens
domstols relevanta rattspraxis pd omrddet statligt stod.
Som argument for att den selektiva fordel som forsilj-
ningen av anldggningen till Hammar medférde inte alls
eller endast i obetydlig omfattning paverkade handeln
gors det i rapporten frin Copenhagen Economics (se
skal 30) gillande att den fastighetsmarknad dir Hammar
ar verksam dr enbart lokal. Den eventuella paverkan pa
handeln 4r dock inte beroende av om en viss stodmot-
tagare rakar vara verksam internationellt eller enbart pa
nationell nivd, utan avgors snarare av om de varor och
tjdnster som stodmottagaren bedriver handel med ir eller
skulle kunna vara foremdl for handel inom unionen (11).
Detta kriterium dr uppfyllt i detta drende, eftersom fas-
tighetstjanster och fastighetsrelaterade tjanster dr foremal
for handel och investeringar inom unionen. Detta faktum
bekriftas i foreliggande drende av det forhallandet att
anldggningens tidigare 4gare (Chips AB) 4r ett Finlands-
baserat dotterbolag till Orkla, som 4r en internationellt
verksam koncern. Detta bevisar att det finns ett gréns-
overskridande intresse for den berorda tillgdngen (dvs.
anldggningen), som for ovrigt inte dr en obebyggd
tomt utan en anldggning i drift for produktion av
djupfrysta livsmedel.

(") Se mél T-55/99, Confederacién Espafiola de Transporte de Mercan-
cias (CETM) mot kommissionen, REG 2000, s. [I-3207, s. 86.
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(36) Kommissionen anser darfor att dven om Hammar enbart bud lades vid den tidpunkt da optionen avtalades. Kom-
ar verksamt pd lokal nivd dr foretaget verksamt pd en missionen konstaterar emellertid att kommunens forsilj-
marknad dir en paverkan pd handeln och konkurrensen ning av anldggningen inte var transparent och oppen for
inom unionen och EES inte kan uteslutas. De argument andra anbudsgivare. Darfor kan kommissionen inte ut-
som Hammar lagt fram dr darfor ingen anledning for ifrdn forsdljningspriset dra ndgra slutsatser om det verk-
kommissionen att avvika frn sin preliminira bedomning liga marknadsvardet (14). Kommissionen noterar vidare att
av detta kriterium i beslutet om att inleda forfarandet. FABV kopte anldggningen for 17 miljoner kronor den
13 februari 2008 och samma dag gick med pé att ge
Hammar option pd att fi kopa anldggningen till det
mycket lagre priset 8 miljoner kronor.
Fordelen
(37) Det enda kriteriet i definitionen av statligt stod som ar
foremal for overvigande dr darfor om FABV:s forsiljning (41)  Enligt punkt 1.2 a i meddelandet bor, om &verlatelsen
av anldggningen gav Hammar en fordel. P4 grundval av sker utan villkorslost anbudsforfarande, en “oberoende
tillgdnglig information anser kommissionen att FABV virdering genomféras av en eller flera oberoende vir-
sdlde anldggningen till Hammar till ett pris som lag under deringsmin fore forhandlingarna om overltelsen for att
marknadsvirdet, vilket en privat marknadsinvesterare tro- faststdlla marknadsvirdet pd grundval av allmint accep-
ligen inte skulle gora, och dirmed beviljade Hammar en terade marknadsindikatorer och virderingsstandarder”.
fordel. Kommissionen noterar att FABV inte begirde ndgon obe-
roende virdering av anldggningen fore forsiljningsfor-
handlingarna.
(38) Detta drende giller forsdljning av vissa offentligt dgda
tillgdngar till ett privat foretag. En del av tillgdngarna
besgtéirgav fastighetzr (mark Ocﬁ byggnader), Oci ft%r att (42) Trots att nagot Oppet :)ch villkorslost ar}budsférfarande
kunna bedéma forekomsten av stod i dessa fall tillimpar inte a.nordnfides (?Ch nagon olzer.c.)ej'n.de V‘}fdermg av an-
kommissionen sitt meddelande om inslag av stod vid lfiggmngen inte g}oydes _fmfe forsal)’nmgsforha”ndhngarr}e},
statliga myndigheters forsilining av mark och byge- f}nns det annan t}llganghg 1.nformat10n som gor deF moj-
nader (12) (nedan kallat meddelandef). P4 andra typer av l{gt att slut? sig till agﬂaggmng@s marknadsvirde vid den
tillgdngar som forsiljningen avser tillimpar kommissio- tidpunke di FABV sdlde den till Hammar.
nen testet om en privat investerare i en marknadsekono-
mi, dvs. den bedémer om den offentliga siljaren agerade
som en privat investerare i en marknadsekonomi. Av B o o
tydlighetsskdl kommer kommissionen emellertid att be- (43)  Nar anlgggnmgen laQes ut till for§aljn1n§1 s}utet av 2007
doma hela transaktionen pa grundval av detta medde- gav Fhlps AB__ C.(.)llhgrs Internatlon.al( ") 1 udergg att
lande eftersom det baserar sig pd samma test (1?). uppratia en fo‘rsaljnmgspromextpo?ja ‘for apla%gnlngep.
Colliers International angav ett forsiljningspris pa 27 mil-
joner kronor (2,7 miljoner euro) for sjilva fastigheten,
dvs exklusive 16s egendom och immateriella tillgdngar.
. . . Sdsom konstateras i beslutet om att inleda forfarandet
(39) I enlighet med punkt IL.1 i meddelandet utesluts framfor anser kommissionen att detta 4r en rimlig uppskattning
allt automatiskt forekomsten av statligt stod till forman av det marknadsméssiga priset, eftersom i) uppskatt.
for koparen ndr forsiljningen foljer pa "ett vederborligen ningen gjordes fore f(')rséljningsyférhandlingama ii) den
offentliggjort, dppet och villkorslost anbudsforfarande (av bestilldes av Chips AB i samband med f('jrsiiljningen av
auk'tionstyp),. dir det.béista eller det eljldéll anbudet antas.”. anliggningen, dvs. i ett sammanhang dér Chips AB rim-
Enligt den 1r1format10r1 som k0n3m15510nen s.z.imlat n ligtvis inte kunde ha haft ndgot annat intresse dn att fa
.Ver'1'<ar”FAnBth inte ha anf)rdn_at nagot anl?u('i'sforfara.xflde en korrekt uppskattning av marknadsvirdet, iii) under-
infor forsaljnmg?n avﬂan.laggnmgen, Qch darfor kanofore- sokningen genomfordes av en tredje part som var obe-
komsten av statligt stod inte automatiskt uteslutas pa den roende i forhllande till savil siljare som képare och iv)
grunden. Colliers International har en gedigen erfarenhet inom fas-
tighetsbranschen. Hammar bestrider dock kommissionens
preliminéra dsikt att virderingen var oberoende, eftersom
den bestillts av siljaren. Hammar anser ocksé att Colliers
(40) Hammar havdar att priset pd 8 miljoner kronor motsva- Internationals antaganden inte var realistiska (bl.a. utgick

(')
*)

rar anldggningens marknadsvirde, eftersom inga andra

EGT C 209, 10.7.1997, s. 3.

Det bor papekas vad giller offentliga myndigheters forsiljning av
mark eller byggnader till foretag eller enskilda ndringsidkare att
domstolen har slagit fast att en sddan forsiljning kan innehélla
inslag av statligt stod, sarskilt om forsaljningen inte har skett till
gingse marknadsvirde, dvs. om tillgdngarna inte har sdlts till det
pris som en privat investerare som handlar under normala konkur-
rensforhéllanden skulle ha betalat (mél C-290/07 P, kommissionen
mot Scott, REG 2010, dnnu e¢j offentliggjort i rittsfallssamlingen,
punkt 68, och mal C-239/09, Seydaland, REG 2010, dnnu ¢j of-
fentliggjort i rattsfallssamlingen, punkt 34).

(]5

<z

(") Med marknadsvirde avses i meddelandet det pris som mark och

byggnader skulle betinga vid en privat forsiljning mellan en villig
sdljare och en oberoende kopare pé virderingsdagen, under anta-
gandet av att egendomen offentligt utbjuds till salu, att marknads-
forhdllandena mojliggor forsiljning i normal ordning och att det
med beaktande av egendomens art stdr en skilig tidsrymd till for-
fogande for forhandling av kopet (punkt I1.2).

Colliers International ar en affirsorganisation som tillhandahéller
fastighetstjanster for kommersiella anvindare, dgare, investerare
och byggherrar 6ver hela virlden inom hotell-, industri-, kontors-,
bostads- och detaljhandelssektorn och sektorn for blandad anvind-
ning. Se www.colliers.com
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(44)

(45)

(46)

Colliers International frdn en vakansgrad pd endast 10 %),
med tanke péd den situation som radde vid anliggningen
vid tidpunkten for transaktionen.

En annan mojlig indikator pd anldggningens marknads-
méssiga pris dr den vdrdering som Swedbank Kommersi-
ella Fastigheter (%) (nedan kallad Swedbank) gjorde i juni
2008. Denna virdering gjordes for de lokala foretagarnas
rikning, som senare kopte anldggningen, med siktet in-
stallt pa ett lan for forvarv av anldggningen. Swedbank
uppskattade anldggningens marknadsvarde till 30 miljo-
ner kronor (3 miljoner euro), dven om de lokaler som
virderades var mindre dn hela anldggningen (V). Swed-
bank utgick frin en vakansgrad pd 35 %, medan ovriga
antaganden var jimforbara med Colliers Internationals
antaganden.

PwC-rapporten innehéller en rad uppskattningar av an-
laggningens marknadsvirde, beroende pad nir den séldes.
[ rapporten konstateras t.ex. att anliggningens virde nar
Chips AB silde den till FABV var ca 9 miljoner kronor,
medan det var ca 5,5 miljoner kronor (0,55 miljoner eu-
ro) nir Hammar hyrde den av FABV samma dag (den
13 februari 2008). PwC-rapporten innehdller en tredje
uppskattning av anldggningens marknadsvirde vid den
tidpunkt dd& Hammar hyrde ut den till de lokala féreta-
garna (den 1 mars 2008) pa omkring 21 miljoner kronor
(2,1 miljoner euro).

Kommissionen noterar for det forsta att PwC-rapporten
ger olika siffror for anliggningens marknadsvirde under
en kort tidsperiod. Eftersom marknadsvardet pa fastighe-
ter tenderar att vara ganska konstant pa kort sikt (utom
vid exceptionella omstindigheter) forhéller sig kommis-
sionen mycket tveksam till en del av virderingarna i
PwC-rapporten, sirskilt med hdnsyn till att samtliga
transaktioner genomfordes inom en mycket kort tids-
rymd.

Vad giller de tvd forsta varderingarna av anldggningens
virde i PwC-rapporten (9 miljoner kronor respektive
5,5 miljoner kronor) anser kommissionen att de verkar
orealistiska jamfort med Colliers Internationals och Swed-
banks samtidiga virderingar. A ena sidan, vad giller vir-
deringen till 5,5 miljoner kronor, noterar kommissionen
att PricewaterhouseCoopers (nedan kallat PwC) baserar
sin virdering pd kassaflodet i form av de hyror som
Hammar betalar till FABV for anldggningen. PwC erkdn-
ner dock sjilvt att dessa hyror dr mycket laga jaimfort
med den normala avkastningen for en jamforbar industri-
anldggning. Detta blir desto mer anmarkningsvart nir
man jamfort med de hyror som Hammar tar ut av de

(%) Swedbank Kommersiella Fastigheter dr ett dotterbolag till den stora

bankkoncernen Swedbank och dr verksamt som miklare inom sek-
torn for kommersiella fastigheter i Sverige. Se http:/[www.
swedbankkf.se

(V) Virdering av 17 590 m? i motsats till anliggningens totala yta

(22 504 m?).

(48)

(50)

lokala foretagarna bara ndgra dagar senare, som var
omkring sju gdnger hogre (se fotnoterna 7 och 8). Med
beaktande av detta drar kommissionen slutsatsen att de
hyror som Hammar betalade ldg under de marknadsmas-
siga hyrorna. Kommissionen anser séledes att virderingen
till 5,5 miljoner kronor, som bygger pé ett antagande om
hyresinkomster som ligger under marknadsmassig niva,
inte avspeglar anldggningens verkliga marknadsvirde. A
andra sidan bygger uppskattningen 9 miljoner kronor pé
antagandet att vakansgraden dr 100 % under de tva forsta
dren av dgande, att den minskar till 75 % &r tre och till
50 % ér fyra och att den planar ut till 60 % for resten av
den period som virderingen omfattar. I antagandet om
vakansgraden beaktas dock inte att det vid forsaljnings-
tidpunkten var kint att de lokala foretagarna var beredda
att hyra anlaggningen och att det virde som ska bedomas
dirfor dr anldggningen med en hyresgist.

Den tredje uppskattningen i PwC-rapporten ar att anlagg-
ningens marknadsviarde var ca 21 miljoner kronor vid
den tidpunkt d& Hammar sdlde den till de lokala foreta-
garna, dven om de lokaler som uppskattningen galler har
en ndgot mindre omfattning dn hela anldggningen (se
fotnot 17). Denna uppskattning baseras i huvudsak pd
samma metod som Colliers Internationals och Swed-
banks uppskattningar och antagandet bygger frimst pd
villkoren i hyresavtalet mellan Hammar och de lokala
foretagarna, dvs. villkoren i det hyresavtal som gillde
vid tidpunkten for forsaljningen. Det méste ocksd noteras
att avtalsvillkoren antagligen var marknadsmassiga, sir-
skilt eftersom de avtalades mellan tvd privata marknads-
aktorer som kan hivdas ha enbart ekonomiskt rationella
motiv. Kommissionen anser sdledes att den tredje upp-
skattningen av anldggningens marknadsvirde i PwC-rap-
porten dr rimlig.

Dirfor ar det klart, oavsett vilken uppskattning av an-
liggningens marknadsvirde som viljs (Colliers Interna-
tionals, Swedbanks eller den tredje uppskattningen i
PwC-rapporten), att det pris pd 8 miljoner kronor till
vilket FABV sélde anldggningen till Hammar lag langt
under ett marknadsmdssigt pris och dirfér gav Hammar
en fordel.

Eftersom alla villkor i artikel 107.1 i EUF-fordraget ar
uppfyllda drar kommissionen slutsatsen att den grans-
kade &tgarden utgor statligt stod, som dessutom 4r olag-
ligt eftersom det gavs till stodmottagaren utan kommis-
sionens forhandsgodkdnnande.

Kvantifiering av fordelen

Fordelen for stodmottagaren motsvarar skillnaden mellan
det pris som Hammar betalade, dvs. 8 miljoner kronor,
och det marknadsmissiga priset pd anliggningen.


http://www.swedbankkf.se
http://www.swedbankkf.se
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(52)  Kommissionen faststiller det marknadsmassiga priset pa kommissionen inte med full sikerhet avgéra om dessa

(54)

anldggningen genom att undersoka de mojliga alternativ
och uppskattningar som stdr till buds, ndmligen: i) de
17 miljoner kronor som FABV faktiskt betalade till Chips
AB den 18 februari 2008, ii) de 40 miljoner kronor som
de lokala foretagarna faktiskt betalade till Hammar, iii) de
27 miljoner kronor som uppskattades av Colliers Inter-
national fore forsiljningen, iv) de 30 miljoner kronor
som Swedbank uppskattade i juni 2008 och v) vir-
deringen till 21 miljoner kronor i PwC-rapporten.

Kommissionen anser att det pris pd 17 miljoner kronor
som FABV betalade till Chips AB vid tidpunkten for
kopet av anldggningen inte utgor ndgot overtygande be-
vis for marknadsvardet. Kommissionen har redan forkla-
rat i beslutet om att inleda forfarandet att Chips AB
accepterade ett pris som var lagre dn det uppskattade
marknadsvirdet, eftersom man ville undvika de negativa
konsekvenser for foretagets rykte som en nedliggning av
anldggningen och den étfoljande forlusten av arbetstill-
fallen skulle fa. Dessutom ville Chips AB utnyttja mojlig-
heten till en snabb forsiljning for att kunna sitta punkt
for Topp-verksamheten. En privat marknadsaktor som
inte har dessa begransningar (som ér specifika f6r Chips
AB) skulle ha begirt ett hogre pris. Av dessa skil anser
kommissionen att det inte ar nodvidndigt att bemota
Hammars argument (som sammanfattas i skdl 27 i detta
beslut), som dessutom giller en omstindighet som inte
utgor en del av den formella granskningen.

Utifrdn den information som kommissionen mottagit
under det formella granskningsforfarandet har den ocksa
konstaterat att det belopp av 40 miljoner kronor som
avtalats med de lokala foretagarna inte verkar vara det
bdsta mattet pd ett marknadsmadssigt pris pa anldggning-
en, eftersom foretagarna finansierade detta avtalade be-
lopp delvis med ett banklén och delvis med ett ldn fran
Hammar sjilvt. Siljarens (som samtidigt ar borgendr i
transaktionen) stora finansieringsandel och &tfoljande
kreditrisk for denne stoder inte direkt argumentet att
det nominella priset pd 40 miljoner kronor utgor anlagg-
ningens faktiska ekonomiska virde. Det nominella pris
som betalats i denna transaktion 4r darfor inget over-
tygande bevis for det pris som skulle ha betalats for
anldggningen pd marknadsvillkor, men det 4r forvisso
en ytterligare indikation pd att priset pd 8 miljoner kro-
nor inte motsvarar anldggningens marknadsvirde. De tva
alternativen faststilldes inom en period av mindre 4n tre
veckor och en siddan betydande prisskillnad under en
kort tidsperiod bekriftar att detta belopp inte utgjorde
ndgot marknadsmadssigt pris.

Vad giller Colliers Internationals och Swedbanks upp-
skattningar har kommissionen i princip ingen anledning
att betvivla att de dr oberoende och har tagits fram pa
grundval av allmint accepterade standarder. Kommissio-
nen anser emellertid att uppskattningarna inte ar direkt
jamforbara, eftersom en del av de antaganden som ligger
till grund for bedomningarna avviker frin varandra. Pd
grundval av den information som finns tillginglig kan

(56)

(58)

uppskattningar ger den mest tillforlitliga bilden av an-
liggningens verkliga marknadsvirde, eftersom de bygger
pa antaganden och jimforelser med andra transaktioner
pd marknaden snarare d4n med transaktioner som beror
den aktuella anldggningen.

Sammantaget anser kommissionen att det finns skal att
anvinda det marknadsvirde som foljer av den tredje upp-
skattningen i PwC-rapporten. Sdsom konstateras i skal 48
anser kommissionen att den uppskattningen — trots att
den gjorts efter det att transaktionerna 4gt rum — baseras
pa kassaflodesuppgifter om ett hyresavtal som faktiskt
funnits (mellan Hammar och de lokala foretagarna) och
sdledes baseras pd faktiska marknadsiakttagelser. Med
hansyn till detta dr uppskattningen 21 miljoner kronor
en trovirdig om dn forsiktig uppskattning av anldggning-
ens marknadsvirde, jamfort med Colliers Internationals
och Swedbanks uppskattningar. Kommissionen noterar
vidare att Hammar ingick ett optionsavtal den 13 februari
2008 om att kopa anldggningen for 8 miljoner kronor
och utnyttjade denna option den 11 augusti 2008. Den
1 mars 2008 ingick Hammar ett optionsavtal med lokala
foretagare om att silja anldggningen for 40 miljoner kro-
nor, och siljavtalet ingicks den 2 september 2008, da
optionen utnyttjades. Det datum som i PwC-rapporten
anvinds som grund for anldggningens uppskattade virde
pd 21 miljoner kronor dr den 1 mars 2008. Med hénsyn
till att samtliga dessa transaktioner ldg nira varandra
tidsmissigt finns det inte ndgon anledning att tro att
anldggningens marknadsvirde kan ha legat sarskilt langt
fran 21 miljoner kronor vid den tidpunkt d& Hammar
kopte den eller ingick optionsavtalet.

Pd grundval av detta kan det faststillas att fordelen for
Hammar 4r 13 miljoner kronor (1,3 miljoner euro). For-
delen berdknas som skillnaden mellan marknadsvirdet pa
21 miljoner kronor och det pris pd 8 miljoner kronor
som Hammar faktiskt betalade for anliggningen.

4.2 Stodets forenlighet

Varken de svenska myndigheterna eller Hammar har lagt
fram ndgra argument for att stodet dr forenligt med den
inre marknaden. Den enda avsikten med dtgirden som de
svenska myndigheterna har angett dr kommunens poli-
tiska avsikter att halla igdng foretagets verksamhet och
samtidigt trygga sysselsittningen i Vinersborgsomradet.

Eftersom kommunen inte ligger i ett stodomrade (se skal
14) ir den inte berdttigad till regionalstod. De olika typer
av avsikter med stodet som de svenska myndigheterna
har angivit skulle kunna beaktas pd grundval av medde-
landet fran kommissionen om gemenskapens riktlinjer
for statligt stod till undsittning och omstrukturering av
foretag i svarigheter ('%). Det finns dock inga indikationer
pd att villkoren i riktlinjerna skulle uppfyllas i det har

(18) EUT C 244, 1.10.2004, s. 2.
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(61)

(62)

(64)

fallet. Framfor allt finns det ingenting som tyder pd att
Hammar var ett foretag i svérigheter ndr det kopte an-
laggningen.

Det har i alla hindelser inte tillrackligt visats att atgarden
var nodvandig och proportionell for att nd nagra mal av
gemensamt intresse. Darfor har kommissionen inte fun-
nit nagra skal att forklara stodet forenligt med den inre
marknaden enligt artikel 107.3 i EUF-fordraget.

Inga andra grunder for forenlighet forefaller vara tillimp-
liga. Kommissionen drar dirfor slutsatsen att kom-
munens forsiljning av anldggningen till Hammar utgor
statligt stod som ar olagligt och oférenligt med den inre
marknaden pd grundval av artikel 107.1 i EUF-fordraget.

4.3 Hyresavtalet och optionspriset

[ sitt beslut om att inleda forfarandet hyste kommissio-
nen tvivel ocksd om huruvida det hyresavtal som FABV
och Hammar ingick den 13 februari 2008 och priset pd
Hammars option att kopa anliggningen uppfyllde mark-
nadsvillkoren (se skil 38 i beslutet om att inleda for-
farandet).

Vad giller hyresavtalet konstaterar kommissionen att det
omfattar statligt stod, eftersom de nodvindiga kriterierna
i artikel 107.1 i EUF-fordraget dr uppfyllda av samma
orsaker som de som anges i avsnitt 4.1 ovan: i) stod-
mottagaren, dvs. Hammar, utgor ett foretag, ii) de beslut
som FABV fattar kan tillskrivas staten och i den mén de
har ekonomiska konsekvenser innebar de att statliga me-
del anvinds, iii) dtgdrden ar selektiv eftersom den har
gynnat ett visst foretag, iv) sdsom forklaras i skdl 47
och sdsom medges i PwC-rapporten som Hammar sjilvt
har ldmnat in, anser kommissionen att de hyror som
FABV tagit ut av Hammar ligger under marknadspris
och dirfor innebir en fordel for Hammar, och v) dven
om Hammar enbart dr verksamt pa lokal niva ar bolaget
verksamt pd en marknad dir en paverkan pd handeln
och konkurrensen inom unionen och EES inte kan ute-
slutas.

For att kunna faststilla hur stor fordel Hammar har be-
viljats bor man jamfora den hyra som FABV och Ham-
mar kom overens om den 13 februari 2008 (0,5 miljo-
ner kronor for det forsta dret) med den hyra som Ham-
mar och de lokala foretagarna kom 6verens om den
1 mars 2008 (3,5 miljoner kronor for det forsta ret).
Kommissionen anser att villkoren i det senare avtalet
motsvarar marknadsvardet for uthyrning av anldggning-
en, eftersom avtalet ingicks mellan tvd privata parter av
ekonomiskt rationella skal. Det ska ocksd noteras i det
hir avseendet att man i PwC-rapporten utgdr fran det
senare beloppet for att berikna anldggningens varde. Ef-
tersom Hammar betalade hyra till kommunen endast
mellan den 1 mars 2008 och den 11 augusti 2008,
det datum d& Hammar utnyttjade sin option, dvs. under

(65)

(66)

(67)

(68)

ca sex mdnader, skulle en berdkning pro rata av fordelen
pa 3 miljoner kronor, som ir skillnaden mellan den hyra
som FABV och Hammar kom &verens om och den hyra
som Hammar och de lokala foretagarna kom overens
om, ge beloppet 1,5 miljoner kronor (0,15 miljoner eu-
ro).

Eftersom inga grunder for forenlighet med den inre
marknaden dr tillimpliga eller har dberopats (se avsnitt
4.2) drar kommissionen slutsatsen att det hyresavtal som
FABV och Hammar ingick den 13 februari 2008 innebir
statligt stod som dr olagligt och oférenligt med den inre
marknaden pd grundval av artikel 107.1 i EUF-fordraget.

Vad giller priset pd den option att kopa anldggningen
som beviljades Hammar noterar kommissionen att man
inte kan utgd fran att optionen gér att forverkliga, efter-
som ataganden om att kopa eller silja fast egendom vid
en framtida tidpunkt i princip inte dr bindande enligt
svensk ritt (1%). Hammars eventuella fordel av en sddan
option dr ddrfér mycket oviss, om inte obefintlig, och
kan i alla hindelser mycket vdl ha kompenserats av for-
sdljningspriset eller den hyra som betalats. Darfor kan det
inte faststillas med sikerhet att optionen gav Hammar en
fordel som kan hillas isir fran den fordel som hyres-
avtalet och den senare forsiljningen av anliggningen
gav Hammar.

5. ATERKRAV AV STOD

Artikel 14.1 i radets forordning (EG) nr 659/1999 av
den 22 mars 1999 om tillimpningsforeskrifter for arti-
kel 93 i EG-fordraget (%) foreskriver foljande: "Vid nega-
tiva beslut i fall av olagligt stod skall kommissionen
besluta att den berorda medlemsstaten skall vidta alla
nodvindiga atgarder for att aterkrdva stodet frdn motta-
garen”.

Eftersom den aktuella dtgdrden utgor olagligt och ofor-
enligt stod maste stodet aterkrdvas for att den situation
som rddde pd marknaden innan stodet beviljades ska
kunna terstillas. Aterkravet ska siledes genomforas
fran och med den tidpunkt dd stodmottagaren erholl
fordelen, dvs. ndr stodet stilldes till stodmottagarens for-
fogande, och det stod som ska aterkrdvas ska innefatta
ranta fram till den dag da stodet faktiskt har dterbetalats.

Det stodinslag i dtgdrderna som dr oférenligt med den
inre marknaden bor berdknas till 14,5 miljoner kronor,
bestdende av skillnaden mellan det marknadsmassiga pri-
set for anldggningen (21 miljoner kronor) och det pris

(') Enligt Jordabalken mdste en bindande markoverldtelse bla. ske
skriftligen och omfatta en formell forsikran om att den fasta egen-
domen overlatits. I det aktuella fallet omfattade "options™-avtalet
endast en "koperitt”.

(20 EGT L 83, 27.3.1999, s. 1.
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som Hammar har betalat (8 miljoner kronor) vilken upp-
gédr till 13 miljoner kronor, plus den summa avseende
hyresavtalet som bor dterkrdvas (1,5 miljoner kronor).

(70)  Aterkravsrinta bor betalas pa detta dterkravsbelopp. For
det oforenliga stodinslaget pd 13 miljoner kronor bor
aterkravsrantan berdknas frin och med den dag dd Ham-
mar utnyttjade sin option och forvdrvade anldggningen
fran FABV, dvs. den 11 augusti 2008. For det of6renliga
stodinslaget pd 1,5 miljoner kronor bor dterkravsrantan
berdknas frin och med den dag di hyran skulle betalas,
dvs. den 1 mars 2008.

HARIGENOM FORESKRIVS FOLJANDE:

Artikel 1

Det statliga stod, uppgdende till 14,5 miljoner kronor, som
Sverige i strid med artikel 108.3 i fordraget om Europeiska
unionens funktionssitt olagligen har limnat till formén for
Hammar Nordic Plugg AB genom att silja och hyra ut offentligt
dgd egendom i Bréilanda i Vinersborgs kommun under egendo-
mens marknadsvirde dr of6renligt med den inre marknaden.

Artikel 2

1. Sverige ska frin Hammar Nordic Plugg AB dterkriva det
stod som avses i artikel 1.

2. Det stod som ska aterkrdavas ska innefatta rdnta frdn och
med den dag da stodet stilldes till Hammar Nordic Plugg AB:s
forfogande till och med den dag det har &terbetalats.

3. Rantan ska beriknas som sammansatt rianta enligt kapitel
V i kommissionens forordning (EG) nr 794/2004 (*!).

Artikel 3

1. Aterkravet av det stod som avses i artikel 1 ska genom-
foras omedelbart och effektivt.

(1) EUT L 140, 30.4.2004, s. 1.

2. Sverige ska sdkerstilla att detta beslut genomférs inom
fyra ménader frin den dag dd detta beslut har delgivits.

Artikel 4

1.  Inom tvd ménader frin den dag da detta beslut har del-
givits ska Sverige limna foljande uppgifter till kommissionen:

a) Det totala belopp (kapital och rintor) som ska dterkrdvas
fran stodmottagaren.

b) En detaljerad beskrivning av de tgdrder som redan har vid-
tagits eller som planeras for att ritta sig efter detta beslut.

¢) Dokument som visar att stodmottagaren har anmodats att
betala tillbaka stodet.

2. Sverige ska halla kommissionen underrittad om utveck-
lingen vad giller de nationella atgarder som har vidtagits for att
genomfora detta beslut till dess att aterkravet av det stéd som
avses i artikel 1 har slutforts. Sverige ska pd kommissionens
begiran omgdende limna uppgifter om de dtgirder som redan
har vidtagits eller som planeras for att ritta sig efter detta beslut.
Sverige ska ocksd lamna detaljerade uppgifter om de stédbelopp
och rintebelopp som redan har dterkrivts fran stodmottagaren.

Artikel 5

Detta beslut riktar sig till Konungariket Sverige.

Utfardat i Bryssel den 8 februari 2012.

Pd kommissionens vignar
Joaquin ALMUNIA
Vice ordforande
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