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KOMMISSIONEN

KOMMISSIONENS BESLUT
av den 9 april 2002

om den atgird som Tyskland vidtagit till forman for foretag inom Landesentwicklungsgesellschaft
Thiiringen pi omradet industrianliggningar

[delgivet med nr K(2002) 1339]

(Endast den tyska texten ir giltig)
(Text av betydelse for EES)

(2003/162[EG)

EUROPEISKA GEMENSKAPERNAS KOMMISSION HAR FATTAT
DETTA BESLUT

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

med beaktande av avtalet om Europeiska ekonomiska samar-
betsomradet, sirskilt artikel 62.1 a i detta,

efter att i enlighet med ndmnda artiklar ha gett berérda parter
tillfalle att yttra sig ('), och

av foljande skal:

1. FORFARANDE

Genom skrivelser av den 23 april 1997 och 6 oktober
1997 underrittades kommissionen av tredje part om att
Landesentwicklungsgesellschaft mbH Thiiringen (LEG
Thiiringen) har haft en verksamhet som eventuellt ar
oforenlig med gemenskapslagstiftningen om statligt stod.
Kommissionen uppmanade direfter genom skrivelser av
den 15 maj 1997 och 13 november 1997 Tyskland att
limna ndrmare och relevanta uppgifter i fragan. Tysk-
land limnade kompletterande uppgifter till kommis-
sionen genom skrivelser av den 1 juli 1997, 7 juli 1998,
13 juli 1998, 23 september 1998, 9 december 1998, 18
december 1998 och den 30 december 1998.

Kommissionen underrittade Tyskland genom en skri-
velse av den 3 mars 1999 om sitt beslut att inleda det
forfarande som anges i artikel 88.2 i EG-fordraget pa
grund av stod som delstaten Thiiringen formodas ha
beviljat pad omradet industrianliggningar genom LEG
Thiiringens forsorg.

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

®)

Kommissionens beslut om att inleda forfarandet har
offentliggjorts i  Europeiska ~ gemenskapernas  officiella
tidning (*). Kommissionen uppmanade berérda parter att

yttra sig.

Kommissionen vidarebefordrade parternas yttranden till
Tyskland genom en skrivelse av den 6 januari 2000,
varpd Tyskland genom en skrivelse av den 17 september
2001 meddelade sina synpunkter.

2. DETALJERAD BESKRIVNING

LEG Thiringen grundades 1992 av delstatsregeringen i
Thiiringen som aktiebolag (Gesellschaft mit beschrankter
Haftung). LEG Thiiringens 4gare 4r delstaten Thiiringen
(97,6 %), Landeswohnungs- und Stidtebaugesellschaft
Bayern GmbH, Nirnberg (1,2 %) och Wohnstatt Stadt-
entwicklungs- und Wohnungsbaugesellschaft Hessen
mbH, Kassel (1,2 %).

LEG Thiiringen har av Thiiringens delstatsregering fatt
verksamhetsuppdrag pa flera omraden (}). Kommissionen
begrinsade det formella granskningsforfarandet till verk-
samheter pd omrddet industrianldggningar. Enligt bolags-
ordningen skall LEG Thiiringen pd detta omrdde
medverka i varje form av uppgifter och dtgirder som
ligger i delstaten Thiiringens intresse och som giller den
strukturella, sirskilt byggtekniska, infrastrukturella och
ekonomiska utvecklingen.

() Se fotnot 1.

(}) For mer information, se kommissionens beslut om inledande av det

formella granskningsforfarandet, sirskilt punkterna 2.2-3.1 (fotnot
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7)

(10)

LEG Thiiringens centrala uppgift dr att i delstatens
intresse verka for infrastrukturens utveckling. I sektorn
industri och hantverk forsoker LEG Thiiringen silunda
aterge gamla industrianliggningar, som efter 40 drs
socialistisk planekonomi hotar att forfalla till miljo-
hotande industriruiner, en framtidsinriktad ekonomisk
anvindning. I detta syfte monterar man ned omodern
utrustning, river byggnader utan bevarandevirde respek-
tive sanerar anldggningar som dr dteranvindbara och
vdrda att bevara, soker, granskar och &tgirdar miljo-
riskomraden, planldgger och exploaterar marken i friga
och exploaterar de nybildade fastigheterna genom att
silja, hyra ut eller arrendera bort dem.

LEG Thiringen sysslar alltsi konkret med forvirv,
forvaltning, finansiering, formedling, forsiljning och
sanering av fastigheter samt exploatering, omplanering
och byggforberedning av tomter. Dessutom kan
foretaget kopa och silja byggnadslov samt, i eget eller
annans namn, for egen eller annans rikning, forvirva,
uppfora, driva, forvalta, formedla och avyttra alla slags
byggnader och anldggningar. Foretaget dr skyldigt att
varda, skota och modernisera det aktuella fastighetsinne-
havet.

For denna verksamhet erholl LEG Thiiringen frin 1994
till mitten av 2000 ekonomiska medel ur delstaten
Thiiringens budget pd sammanlagt 257 841 077 euro
(504 293 314,57 tyska mark). For detta finns en egen
budgetpost. Det férekom inga ytterligare utbetalningar.

Tyskland har inte antagit ndgon lagstiftning for LEG
Thiringens verksamhet i friga om industriomraden som
formellt kopplar verksamheten till statligt stod. Det finns
inget stodprogram. P4 grund av foremalet for forfarandet
har Tyskland darfér upprittat en forteckning over
foretag som mdste granskas med hdnsyn till férekomsten
av statligt stod.

3. SKAL TILL INLEDANDET AV GRANSKNINGSFORFA-
RANDET

Kommissionen inledde ett formellt granskningsforfa-
rande i friga om LEG Thiringens ovannimnda verk-
samhet, eftersom det var oklart huruvida man vid utbju-
dandet av objekten pd marknaden alltid hade uppfyllt
kriterierna i kommissionens meddelande om inslag av
stod vid statliga myndigheters forsiljning av mark och
byggnader (*).

(*) EGT C 209, 10.7.1997, 5. 3.

(12)

(14)

(15)

(16)

Dessutom kunde kommissionen vid den dévarande
tidpunkten inte avgora i vilken omfattning man for verk-
samheten pd omrddet industrianliggningar betalat ut
engdngsbidrag eller tagit medel frin en sirskild post i
delstaten Thiiringens budget till forman for alla projekt
eller delar av dem.

Kommissionen kunde inte heller utesluta att LEG
Thiringens verksamhet hjilpt foretag i svarigheter. I sex
fall beviljades hyrestagare betalningsuppskov och lan av
LEG Thiiringen.

4. SYNPUNKTER FRAN BERORDA PARTER

LEG Thirringen har som enda foretag yttrat sig inom
ramen for det formella granskningsforfarandet. LEG
Thiringen hdvdade att det i egenskap av privatrittslig
juridisk person inte dr delaktig i utovandet av de makt-
befogenheter som tilldelats Forbundsrepubliken Tysk-
lands statliga forvaltning eller delar dirav. Dessutom
skulle de fastigheter som LEG Thiiringen exploaterat ha
sdlts pd marknadsvillkor. LEG Thiringen pekade ocksd
pd en rad sakfel i kommissionens beslut om inledande
av det formella granskningsforfarandet. LEG Thiiringen
hidvdade dessutom att beslutet om inledande av forfa-
randet inte tillatit ndgot overklagande. Detta skulle enligt
LEG Thiiringen bryta mot ritten till opartisk och rattvis
domstolsprovning. I sin skrivelse av den 17 september
2001 staller sig den tyska regeringen helt bakom inne-
hallet i LEG Thiiringens stéllningstagande.

5. BEDOMNING
5.1 Statligt organ och statliga medel

LEG Thiiringen madste betraktas som statligt organ,
eftersom det till 97,6 % dgs av delstaten Thiiringen, som
dessutom enligt bolagsordningen kan paverka affdrsverk-
samheten. Vidare erhéller LEG Thiiringen medel ur del-
staten Thiiringens budget. LEG Thiiringens privatrittsliga
bolagsform  som  aktiebolag  (Gesellschaft — mit
beschrankter Haftung) saknar dirfor betydelse for
bedémningen av frigan huruvida LEG Thiiringen betalat
statligt stod till foretag. Vid bedomningen av huruvida
ett stod dr ett statligt stod saknas nimligen anledning att
gora atskillnad mellan 4 ena sidan sddana fall ddr stodet
ges direkt av medlemsstaten eller av en lokal eller
regional myndighet, och & andra sidan fall dd stodet ges
av ett offentligt eller privat organ som staten eller de
lokala eller regionala myndigheterna har inrdttat eller
utsett for att administrera stodet (°).

De medel som stills till LEG Thiiringens forfogande i
friga om industrianliggningar beviljas uteslutande pé
grundval av en sirskild post i delstatens budget. LEG
Thiiringen far inga ytterligare medel for detta verksam-
hetsomréde.

() Mal T-37/97, dom av den 25 mars 1999, Forges de Clabecq SA mot

kommissionen, REG 1999, s. 1I-0859, punkt 3.
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17)

(18)

(19)

(20)

(21)

(22)

5.2 Granskning av de enskilda fallen

LEG Thiiringens atgdrder maste granskas fran fall till fall,
eftersom det for LEG Thiiringens verksamhet pad omradet
industrianldggningar inte finns ndgot stodprogram, och
det formella granskningsforfarandet inte gav vid handen
att LEG Thiiringen pd omradet industrianldggningar
vidtagit sektorsovergripande atgirder av likartad karaktar
for alla berorda foretag. Tyskland har for detta dandamél
lagt fram en forteckning.

Det kan inte sdgas att den forteckning 6ver foretag som
Tyskland lagt fram for granskning systematiskt tillhor en
sarskild kategori av mottagare. I friga kommer darfor
potentiellt foretag i alla storlekar, i alla branscher och
oberoende av ekonomisk stillning.

5.3 Handelshinder

Nir det giller de sex 1an som patalas i kommissionens
beslut om inledande av granskningsforfarandet (se skal
13) kunde Tyskland visa att det rorde sig om belopp av
mindre betydelse (°). Salunda foreligger inte heller nigot
stod enligt artikel 87 i EG-fordraget.

5.4 Foretag som fatt ekonomiska fordelar

Foretagen pd den forteckning som Tyskland har lagt
fram har av LEG Thiiringen kopt eller hyrt tomter och/
eller fastigheter som dessférinnan sanerats med statliga
medel. Det dr tdnkbart att staten vid forsiljningen
respektive uthyrningen avstod fran inkomst, vilket skulle
vara liktydigt med en overforing av statliga medel till
foretagen i fraga. Kommissionen granskar ddrfér nedan
om de enskilda transaktionerna gett de berérda foretagen
nagon ekonomisk fordel.

a. Investerare i en marknadsekonomi

Tyskland hivdar bland annat att LEG Thiringen pa
omrddet industrianliggningar handlat som en privat
investerare (). LEG Thiringens investeringar i gamla
industrianldggningar jaimfors alltsd med beteendet hos en
privat investerare. Enligt teorin om en privat investerare
i en marknadsekonomi, eller principen om den privata
investeraren, skulle LEG Thiiringens verksamhet pa
omrddet industrianldggningar i sd fall inte kunna
betraktas som statligt stod enligt artikel 87.1 i EG-
fordraget.

Tyskland framhéller hirvidlag att man i samband med
teorin om en privat investerare i en marknadsekonomi
dven maste ta hidnsyn till ovanliga ekonomiska forutsitt-
ningar, som inte kan forstds enbart med hjilp av mark-
nadens klassiska lagar. Narmare bestimt ricker det enligt

(°) Tysklands skrivelse av den 9 april 1999.
() Tysklands skrivelse av den 28 juli 1999.

Tyskland inte att utgd frdn normala marknadsekono-
miska forhdllanden, utan man mdéste ocksd beakta de
sdrskilda konkurrensvillkoren pd delstaten Thiiringens
fastighetsmarknad. Tyskland ger f6ljande beskrivning av
dessa sirskilda villkor: "Utbudet overstiger vida efter-
fragan.” "Utnyttjandet av gamla industrianldggningar (...)
lider av bristande potentiell efterfrigan.” "Vid en
undersokning 1995 (...) uppvisade utbudet av industri-
fastigheter (...) i de nya delstaterna ett stort &verskott,
som sedan dess Okat ytterligare.” 1995 var utbudet av
byggforberedd mark i de nya delstaterna 6,7 génger sa
stort som efterfragan.” "Tillvixtforetag som kommer in
pd marknaden efterfrigar frimst (...) nyexploaterade
industrifastigheter.” “Industritomter i gamla industriom-
raden blev tillgingliga forst ndr markbehovet till stor del
redan hade tickts av nyexploaterade fastigheter, da
utbudet av godkinda industrifastigheter redan vida
oversteg efterfragan.” "Forsdljningen av industritomter
nadde (...) redan 1992 (...) sin kulmen.” "Att forbereda
de gamla industriomrddena var en ling och svir
process.” "De flesta av dem kom darfor inte ut pa mark-
naden forrin i mitten av 90-talet, och bara det var redan
en stor nackdel ur forsiljningssynpunkt.” "Prisutveck-
lingen for industrifastigheter pekar nedat.”

Tysklands péstdende styrks av ett utlatande fran fastig-
hetsforetaget Aengevelts avdelning for marknadsun-
dersokningar, som togs fram &t LEG Thiringen och
overlimnades till kommissionen inom ramen for det
formella granskningsforfarandet.

Kommissionen haller av foljande skil inte med om att
LEG Thiiringen skulle ha handlat som en investerare i en
marknadsekonomi: LEG Thiiringen agerar som ett domi-
nerande foretag med en allomfattande forvaltning av
dteranvandbar industrimark. LEG Thiringen beter sig
harvidlag som en markexploatér som stir for hela
avvecklingen fran inkop till dterférande till marknaden.
Man maste ddrfor undersoka om en privat marknads-
aktor av samma storlek som LEG Thiringen under
likvirdiga omstidndigheter hade fattat samma mikroeko-
nomiska beslut for industrimarkens f6rvaltning.

LEG Thiringen utfor den for granskningsforfarandet
relevanta verksamheten pd en marknad som kinne-
tecknas av ett stort overskott av exploaterad industri-
mark. LEG Thiringen gér darfor medvetet in i en mattad
marknad (%) och sanerar industrimark, trots att det redan
fran borjan stir klart att efterfragan ar liten eller till och
med mycket liten. Om man pa en redan mittad marknad
inleder just den slags verksamhet som redan finns i
overflod, hamnar marknadspriserna ofrankomligen

() LEG Thiringen grundades 1992, dvs. vid en tidpunkt ’dd

forsaljningen enligt Tysklands (...) framstéllning (...) redan hade nétt
sin kulmen” (se skal 22).
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under tillverknings- och moderniseringskostnaderna.
Under givna omstindigheter kan man inte ens pa ling
sikt rakna med en rimlig avkastning pa investerat kapital.
En privat marknadsaktor, som strivar efter storsta mojlig
vinst, skulle aldrig tillimpa en sddan marknadsstrategi.

(26)  Det ma vara sant att LEG Thiiringen lyckades ta ut ett

marknadspris for sina industriobjekt — om man med
marknadspris forstdr det pris som intresserade kunder ar
beredda att betala for ett visst objekt vid en wviss
tidpunkt. Att ett sddant pris uppnatts ricker dock inte
som bevis for att foretaget handlat som en privat investe-
rare i en marknadsekonomi. Vid s stora och samman-
satta projekt styrs en privat marknadsaktor ndmligen inte
uteslutande av det pris som man kan fa ut for ett visst
objekt pé en viss dag.

(27)  Delstaten Thiiringen har en rad sociala och regionalpoli-

tiska mal. Man vill tex. skapa respektive sdkra arbets-
tillfallen, oka Thiringens generella attraktivitet for
ndringslivet och utjamna de nackdelar som gor att gamla
industriomrdden dr mindre intressanta dn nyexploaterad
industrimark (°). Vid tillimpningen av principen om en
investerare i en marknadsekonomi fir man dock inte ta
hansyn till sddana Gverviganden (*°).

(28)  En slutledning dr ddrfor att principen om en investerare

i en marknadsekonomi inte undantar LEG Thiiringens
verksamhet pd omrddet industrianliggningar fran
tillimpningsomradet av artikel 87 i EG-fordraget.

b. Meddelandet om inslag av stod vid statliga myndigheters
forsdljning av mark och byggnader

(29) Nedan foljer en genomgéing av kommissionens medde-

lande om inslag av stod vid statliga myndigheters
forsaljning av mark och byggnader. Om kriterierna i det
meddelandet dr uppfyllda, foreligger nimligen inget stat-
ligt stod. Meddelandet offentliggjordes 1997 och
motsvarar i stort sett kommissionens beslutspraxis pa
omrddet (!). Det tjdnar darfor som granskningsunderlag
dven i foreliggande fall, som giller verksamhet sedan
1992.

() Se fotnot 8: Hogre utvecklings- och saneringskostnader for gamla

industriomraden, fler miljériskomrdden, negativ image, oklara egen-
domsforhéllanden, kulturminnesmarkning av byggnader och mark,
fordrojningar  vid byggforberedelsen, otillrécﬁig infrastruktur,
begrinsningar vid mar{uppdelningen, nackdelar i friga om ldge och
kommunikationer.

(") Mal 40/85, Belgien mot kommissionen, domstolens dom av den 10

juli 1986, Rec. 1986, s. 2321, punkt 13.

(") Se kommissionens beslut i fallet Fresenius (EGT C 21, 25.1.1994, s.

4) och beslut 98/384/EG (EGT L 171, 17.6.1998, s. 36).

(30)  Meddelandet giller uttryckligen bara forsiljning. I fraga
om forhyrning och utarrendering tillimpar kommis-
sionen principerna i meddelandet pd motsvarande
satt (3).

(31) I meddelandet utgdr kommissionen frdn att det resulte-
rande priset dterspeglar den naturliga jamvikten pé
marknaden, om det foreligger ett vederborligen offentlig-
gjort, oppet och villkorslost anbudsférfarande, dir det
bdsta eller det enda anbudet antas. P4 sd sdtt far inget
foretag ndgon fordel, och statligt stod 4r dérfor uteslutet.

(32) LEG Thiringen har vid flera forsiljnings- och forhyr-
ningstillfallen (¥) forfarit pa det sattet (*4). Vid alla dessa
tillfallen satte man under minst tvd manader upp en
skylt, tryckte upp broschyrer, anvinde Internet- eller
tidningsannonser och presenterade objektet ibland ocksa
pd regionala eller regionsovergripande mdssor. Det
innebar att projekten blev vederborligen offentliggjorda
och att alla potentiella kopare kunde fa kdnnedom om
forsdljningen. Man begrinsade sig inte till en viss
slutanvindare, och forsiljningen var dirfor villkorslos. I
de flesta fall fanns bara en intresserade kopare. I annat
fall saldes till hogstbjudande.

(33)  Enligt meddelandet 4r en oberoende expertvirdering ett
mojligt alternativ till anbudsforfarandet. I tre fall tog LEG
Thiiringen en oberoende expertvirdering till hjalp for att
faststalla marknadsvardet i enlighet med punkt I1.2 i
meddelandet om statliga myndigheters forsiljning av
mark och byggnader. Inom ramen for granskningsforfa-
randet lade Tyskland i tva fall fram en expertvirdering
med uppgifter om de ifrdgavarande objektens sirdrag.
Det marknadsvirde som beriknades av den oberoende
experten ldg under det av LEG Thiiringen realiserade
forsdljningspriset.

(34)  Det innebar att LEG Thiiringens verksamhet med avse-
ende pa de foretag som niamns i skilen 32 och 33 foljer
kommissionens meddelande om inslag av stod vid stat-
liga myndigheters forsiljning av mark och byggnader.
Det foreligger alltsd inget statligt stod.

(") Se kommissionens beslut 2000/389/EG ("English Partnerships”)

(EGT L 145, 20.6.2000, s. 27) och kommissionens beslut av den 12

januari 2001 om “Business Infrastructure Development”, stod nr

N 657/1999, som dterfinns pa Europeiska kommissionens generalsek-

retariats webbplats

http://europa.cu.int/comm/secretariat_general/sgb/droit_com/in-

dex_en.htm#aides

(**) Fall ddr arshyran Gverstiger 15 338,78 euro.

(" Kkorlnmissionen forfogar over en forteckning over alla foretag, se
skal 10.
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(35)

(36)

c. Jamforelse mellan faktiskt forsdljningspris och opdverkat
marknadspris

Vid fyra transaktioner uppfylldes inte meddelandets
kriterier. En mojlighet att avgora om de fyra berorda
foretagen fatt ndgon ekonomisk fordel ar att berakna
marknadsvirdet i efterhand med hjilp av en marknads-
analys och att jamfora det med det faktiska forsiljning-
spriset. I de har fallen 4r dock en i efterhand konstruerad
ogonblicksbild av marknadspriserna inget talande bevis,
eftersom kommissionen misstinker att LEG Thiiringen
paverkat marknadspriset for obebyggd industrimark
genom sitt specifika sitt att agera pd marknaden.

Enligt en expertvirdering frdn foretaget Aengevelt sjonk
priset for fastighetskategorin i fraga fran 46 euro/m? (90
tyska mark) till 13 euro/m? (25,5 tyska mark) inom
loppet av fem ar (frin mitten av 1993 till mitten av
1998). Det finns sikert flera orsaker till den stora pris-
nedgdngen, exempelvis sjunkande investeringar i Ostra
Tyskland och konjunkturpdverkan. Det dr dock uppen-
bart att LEG Thiringens genomgripande verksamhet i
detta marknadssegment har bidragit till prisnedgdngen.
Enligt vedertagna ekonomiska teorier har ett 6kat utbud
pa en redan 6vermittad marknad en sddan effek.

Kommissionen anser dirfér att man for transaktionerna
i fraga — konkret giller det dren 1995, 1997 och 1998 -
inte kan ta de faststillda priserna som utgdngspunkt,
eftersom de ir ett resultat av LEG Thiiringens agerande
pd marknaden.

(38)

Eftersom LEG Thiiringen inte borjade kopa och silja
industrifastigheter i ndgon storre skala forrdn i mitten av
1994 och framat (**), har kommissionen ocksd valt
denna tidpunkt som referens. Enligt foretaget Aengevelts
expertvardering 1ag tomtpriset for obebyggd industri-
mark da pé cirka 24,5 euro/m? (48 tyska mark).

Eftersom i samtliga fyra fall transaktionspriserna for
obebyggd industrimark ldg over 24,5 euro/m?, kommer
kommissionen fram till att foretagen i friga inte fatt
ndgon ekonomisk fordel och att artikel 87 i EG-fordraget
inte ar tillimplig.

HARIGENOM FORESKRIVS FOLJANDE.

Artikel 1

De dtgirder som granskas i detta beslut och som Tyskland
vidtagit med avseende pd de forsiljningar och férhyrningar
som Landesentwicklungsgesellschaft mbH Thiiringen genomfort
pad omrddet industrianldggningar innehéller inga inslag av stod
och utgor inget stod i den mening som avses i artikel 87.1 i
EG-fordraget.

Atrtikel 2

Detta beslut riktar sig till Forbundsrepubliken Tyskland.

Utfardat i Bryssel den 9 april 2002.

Pd kommissionens vignar
Mario MONTI

Ledamot av kommissionen

(**) Tysklands skrivelse av den 6 juli 2000.



