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KOMISJA

DECYZJA KOMISJI
z dnia 14 grudnia 2004 r.

w sprawie nabycia nieruchomo$ci spélki Aircraft Services Lemwerder przez gmine Lemwerder

(notyfikowana jako dokument nr C(2004) 4748)
(Jedynie tekst w jezyku niemieckim jest autentyczny)
(Tekst majacy znaczenie dla EOG)
(2005/664/WE)

KOMISJA WSPOLNOT EUROPEJSKICH,

uwzgledniajac Traktat ustanawiajgcy Wspdlnote Europejska, w szczegdlnosci jego art. 88 ust. 2,

uwzgledniajac Porozumienie o Europejskim Obszarze Gospodarczym, w szczegdlnosci jego art. 62 ust. 1
lit. a),

po wezwaniu zainteresowanych stron, zgodnie z powyzszymi postanowieniami ('), do przedstawienia uwag
i opierajac si¢ na tych uwagach,

a takze majgc na uwadze, co nastepuje:

I. POSTEPOWANIE

Komisja otrzymala skarge dotyczaca transakcji zakupu nieruchomosci przeprowadzonej miedzy
gming Lemwerder oraz spdtkg Aircraft Services Lemwerder (zwang dalej ,ASL”), zgodnie z ktérg
powyzszy zakup stanowi element pomocy panstwa na rzecz ASL. Komisja zwrdcita si¢ do Niemiec
pismem z dnia 30 stycznia 2003 r. o udostgpnienie dalszych informacji i otrzymata odpowiedz
w piSmie z dnia 18 marca 2003 r.

Decyzja z dnia 17 wrze$nia 2003 r. Komisja wszczela postepowanie na podstawie art. 88 ust. 2
Traktatu WE dotyczace zgloszonego $rodka. Sprawie nadano numer C 56/2003. Decyzj¢ przekazano
Niemcom pismem z dnia 18 wrze$nia 2003 r. oraz opublikowano w Dzienniku Urzgdowym Unii
Europejskiej (). Komisja nie otrzymala zadnych uwag od zainteresowanych stron.

Wladze niemieckie przekazaly uwagi w sprawie decyzji Komisji w pismach z dnia 14 listopada
2003 r. i 18 listopada 2003 r. Komisja zwrodcita si¢ o dodatkowe informacje pismami z dnia 13
stycznia 2004 r. i 10 maja 2004 r. Niemcy przekazaly odpowiedzi w pismach z dnia 13 lutego 2004
r. i 31 sierpnia 2004 r. Dnia 13 pazdziernika 2004 r. doszlo do spotkania przedstawicieli Komisji
i Niemiec oraz autora przedlozonej wyceny nieruchomosci. Po spotkaniu Niemcy przekazaly dodat-
kowe informacje pismem z dnia 23 listopada 2004 r.

() Dz.U. C 293 z 3.12.2003, str. 5.

(%) Patrz: przypis 1.
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1. SRODEK
1. Beneficjent

Spotka ASL (majaca siedzib¢ w Lemwerder w Dolnej Saksonii w poblizu Bremy) $wiadczy ustugi
miedzy innymi w zakresie obstugi serwisowej samolotéw. W latach 2002/2003, zatrudniajagc okoto
700 pracownikéw, osiagnela obrét w wysokosci 53,4 mln EUR. Do roku 1993 spétka ASL wcho-
dzita w sklad sp6tki akcyjnej Deutsche Aerospace AG (zwanej dalej DASA). Gdy DASA zdecydowala
si¢ zamkna¢ zaklad, kraj zwiazkowy Dolna Saksonia przedsigwzigl odpowiednie $rodki zmierzajace
do uratowania ASL. Komisja udzielita zgody na powyzsze $rodki decyzja 97/753/WE z dnia
12 marca 1997 r. w sprawie pomocy pafstwa na rzecz Aircraft Services Lemwerder (ASL) (%).
Dnia 1 stycznia 2004 r. EADS nabyl udzial wigkszoSciowy w przedsigbiorstwie w wysokosci
51 %. Od tego czasu w ASL trwa restrukturyzacja. Dzialalno$¢ w zakresie obstugi serwisowej samo-
lotéw cywilnych zostanie zakoniczona. W przysztosci prowadzone beda prace naprawcze i obstuga
serwisowa czeSci samolotéw bojowych (Transall C-160, Tornado) oraz powstanie montownia
komponentéw samolotéw wojskowych (Eurofighter, A400M). W roku 2006 r. liczba zatrudnionych
wynosi¢ bedzie 210 oséb (4).

2. Szczegblowe dane dotyczace $rodka

Gmina Lemwerder nabyla nieruchomos¢, ktérej spétka ASL nie potrzebowala. Zgodnie z informacja
przekazang przez Niemcy w cenie zakupu uwzgledniona byla bonifikata ilosciowa.

2
Data Nieruchomo$¢ Powierzchnia (m?) (SE&%ETJR) (DIE{;/?/?EHI}R)
28.6.2000 | West i Mitte 241 643 [...] ™. 0]
(97 828 i 143 815)
16.8.2001 | Siid 37 328 1,50/0,77 55992/28 628

(*) Poufne.

Koszt uzbrojenia nieruchomosci ,West” wyniost facznie 1 355 040 EUR. Z szeregu powodéw przy-
jeto, ze koszty dla nieruchomosci ,Mitte” bedg o okoto 10 % nizsze.

Gmina wyszla z zalozenia, Ze po stworzeniu koniecznej infrastruktury moglaby sprzedaé nierucho-
mo$ci West i Mitte za ceng w wysokosci [...] DEM/m? ([...] EUR/m?). Te wzglednie wysoka ceng
mozna uzasadni jakoScig lokalizacji zwigzang z bezposrednim sgsiedztwem lotniska ASL, bezpo-
$rednim polaczeniem z linia kolejowg oraz mozliwoscig korzystania z urzadzen portowych spélki
ASL na Wezerze. W latach 1999 i 2002 sprzedano nieruchomoéci w Edenbiittel za takg samg ceneg,
cho¢ w ich przypadku dostep kolejowy, powietrzny i rzeczny (Wezerg) byt trudniejszy. Niemcy
przedlozyly dwie kolejne wyceny nieruchomosci potozonych na pdlnoc od ASL, ktére powinny
osiagnaé poréwnywalng wartosé.

Gmina uzyskala pomoc w wysokosci 562 200 EUR (wspdlfinansowang w 50 % w ramach Celu 2
EFRR) na uzbrojenie nieruchomosci ,West” oraz przekazala z wlasnych srodkéw kwote w wysokosci
132 125 EUR. Przychody ze sprzedazy wyniosly [...] EUR.

Gmina oraz przedsigbiorstwo inwestycyjne NILEG z kraju zwigzkowego Dolna Saksonia preferowaly
przede wszystkim przemyst lotniczy, nie zakladaly jednak zadnych ograniczen odnoénie do poten-
gjalnych nabywcéw. W roku 2000 rynek nieruchomosci zalamal si¢. Poczawszy od drugiej potowy
roku 2002 popyt na tego typu nieruchomosci ozywil sie, jednakze dotad nie sprzedano jeszcze ani
jednej.

(}) Dz.U. L 306 z 11.11.1997, str. 18.
(%) www.eads.net
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[I. POWODY WSZCZECIA POSTEPOWANIA

W decyzji dotyczacej wszczecia postepowania na podstawie art. 88 ust. 2 Traktatu WE Komisja
wyrazila watpliwosci, czy cena zaplacona przez gming odpowiadala wartosci rynkowej nierucho-
mosci. Sprzedana nieruchomos$¢ byla nieuzbrojona, a spétka ASL badz kazdy inny nabywca
prywatny lub publiczny musialby zainwestowaé powazng kwote, aby méc sprzedaé ja jako nieru-
chomo$¢ uzbrojong. Z braku wyceny nieuzbrojonej nieruchomosci Komisja dokonala wyceny
poprzez pomniejszenie wartoSci nieruchomosci uzbrojonej o koszty uzbrojenia, z uwzglednieniem
prawdopodobnego opdznienia w zwiazku ze sprzedaza nieruchomosci podzielonej na dziakki,
kosztéw finansowych projektu oraz faktu, ze na stworzenie infrastruktury potrzebna jest takze
jaka$ cze$¢ nieruchomosci. Powyzsze wyliczenie wykazalo, ze warto$¢ nieuzbrojonej nieruchomosci
jest zdecydowanie nizsza od ceny zaplaconej przez gming. Komisja wyrazila takze watpliwo$¢, czy
inwestor prywatny w ogole przystapitby do uzbrajania nieruchomosci, biorac pod uwage ogdlng
sytuacje rynkowa w bezposrednim sasiedztwie spétki ASL. Ponadto Komisja wyrazita watpliwosci,
czy inwestor prywatny mialby szanse na podobng pomoc jak gmina. Niemcy nie uzasadnily ponadto
nabycia nieruchomosci ,Siid”, co moze sugerowal istnienie kolejnego elementu pomocy.

Komisja watpi, aby mozliwa pomoc, wiazaca si¢ z transakcjami nabycia nieruchomosci, mogla by¢
zgodna ze wsp6lnym rynkiem. Sprzedaz nieruchomosci nie jest na przyklad zwigzana z Zadnymi
zobowigzaniami inwestycyjnymi lub restrukturyzacyjnymi. Ponadto zgodnie z danymi przekazanymi
przez Niemcy przedsigbiorstwo nie znajduje si¢ w trudnej sytuacji. Decyzja 97/753/WE Komisja
wyrazila zgode na przyznanie pomocy pod warunkiem, ze Niemcy powstrzymaja si¢ od przyzna-
wania doraznej pomocy przez okres pigciu lat. Prawdopodobna pomoc wigzgca si¢ z transakcjami
nabycia powyzszych nieruchomosci zostala jednakze przyznana przed uplywem wymienionego
okresu pigcioletniego.

IV. UWAGI NIEMIEC

Niemcy uwazaja, ze najlepszym punktem odniesienia dla ustalenia warto$ci rynkowej nieuzbrojonych
nieruchomodci jest warto§¢ poréwnywalnych nieuzbrojonych dzialek z uwzglednieniem lokalizacji
oraz przylaczy infrastrukturalnych. Przedlozono nows wycene nieuzbrojonej nieruchomosci. Opiera
si¢ ona na bezposrednim poréwnaniu z innymi nieuzbrojonymi nieruchomosciami polozonymi
w promieniu 80 km oraz uwzglednia réznice w ich jakosci. Biegly obejrzal powyzsza oraz inne
nieruchomosci. Uwzglednil przy tym zwlaszcza mozliwosci wykonania przylaczy infrastrukturalnych.
Biegly oszacowat wartos¢ w wysokoéci [...] EUR za m?, a poniewaz jest ona wyzsza niz cena
zaplacona przez gming, nie mozna méwi¢ o zaistnieniu sytuacji przyznania pomocy. Niemcy nie
uznaja za konieczne uwzglednienia mozliwych opdznien zwigzanych ze sprzedaza dzialek, kosztow
uzbrojenia oraz pomocy.

Ponadto przy uzbrajaniu nieruchomosci przemystowych wiadze publiczne kieruja si¢ wzgledami
dlugoterminowymi, takimi jak na przyklad wplywy z podatkéw od przedsigbiorstw, ktére beda
mialy siedzib¢ na uzbrojonych nieruchomosciach. Zasady pomocy panstwa uniemozliwilyby gminom
osiggnigcie wyznaczonych zamiaréw, gdyby musialy one sprzedaé nieruchomo$é po okreslonej cenie.
Ponadto gminy moglyby wprawdzie przeprowadzi¢ postgpowanie przetargowe, gdyby zamierzaly
sprzeda¢ nieruchomosci, jednakze nie byloby to mozliwe, gdyby chcialy naby¢ nieruchomos$¢ spel-
niajacg wymogi ich koncepcji uzbrojenia. Sprzedajacy méglby w takiej sytuacji znalez¢ sie w bardzo
korzystnej pozycji negocjacyjnej. Transakcja na takich warunkach nie stanowitaby pomocy na rzecz
sprzedajacego.

Ocenie Komisji zarzucono ponadto bledy. Na przyklad inwestor prywatny nie podlega takim samym
przepisom jak gmina. Zgodnie z par. 127 i nast. niemieckiego prawa budowlanego (Baugesetzbuch)
gminy s3 zobowigzane do poniesienia co najmniej 10 % kosztéw kwalifikowanych uzbrojenia terenu.
Wystapily takze nieoczekiwane koszty zwigzane z usunigciem materialéw wybuchowych.
W momencie nabycia koszty te nie mogly mie¢ wplywu na ceng. Ponadto zgodnie
z komunikatem Komisji w sprawie elementéw pomocy pafstwa w sprzedazy gruntéw
i budynkéw przez wladze publiczne (°) (zwanym dalej ,komunikatem”) nie jest konieczne uwzgled-
nienie w wycenie dodatkowych kosztéw infrastruktury. Ponadto, zgodnie z komunikatem, po spel-
nieniu okreslonych warunkéw, dopuszczalna jest wyzsza cena (na przyklad obowigzuje 5% tole-
rancja).

() Dz.U. C 209 z 10.7.1997, str. 3.
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Bezpodstawne jest zatem pytanie, czy inwestor prywatny uzbroitby wspomniang nieruchomosd.
Uzbrojenie nieruchomosci nalezy do zadaf sektora publicznego oraz wchodzi w zakres ustug $wiad-
czonych w ogdlnym interesie gospodarczym. Gmina uzbraja nieruchomos¢ wylacznie w sytuacji, gdy
— tak jak w powyzszym przypadku — spodziewa si¢ wystarczajacego popytu na dang nieruchomosc.
Wystgpienie probleméw z podaza nieruchomosci o przeznaczeniu komercyjnym przewidzial Dolno-
saksonski Instytut Badan Gospodarczych (Niedersichsisches Institut fiir Wirtschaftsforschung). Prze-
prowadzenie nowoczesnej restrukturyzacji calego terenu poprzez polaczenie z nowym tunelem pod
Wezerg oraz z planowana autostrada wzdluz wybrzeza az do projektowanego portu glebinowego
w Wilhelmshaven wplynelo na wzrost popytu na nieruchomosci przeznaczone na dziatalno$¢ gospo-
darczg. Dolnosaksoniska Agencja Inwestycyjno-Promocyjna (Investment and Promotion Agency
Niedersachsen) oéwiadczyla ponadto, iz z tego wlasnie powodu przedmiotowe nieruchomosci sg
szczeg6lnie warto$ciowe oraz ze gmina stracitaby istniejacy juz tzw. ,unique selling point” (unikatowa
ceche produktu), jesli nie kupilaby tego terenu. Z tego wzgledu agencja zalecita gminie nabycie
wymienionej nieruchomosci, tym bardziej, ze w ten sposéb pojawila si¢ okazja zabezpieczenia
uzytkowania calosci terenu migdzy terenem przemystowym ,Bahnhof Altenesch” oraz nierucho-
moscia spotki ASL.

W kwestii nabycia nieruchomosci ,Siid” Niemcy zwrdcily ponadto uwage na fakt, ze dziatka ta
stanowi niezbedny element calosciowego projektu, gdyz stluzy jako powierzchnia zastgpcza
i zamienna dla infrastruktury koniecznej do uzbrojenia nieruchomosci ,Mitte”.

V. OCENA
Istnienie pomocy panstwa

Artykul 87 ust. 1 Traktatu WE stanowi, ze ,wszelka pomoc przyznawana przez Panstwo Czlonkow-
skie lub przy uzyciu zasobéw panstwowych w jakiejkolwiek formie, ktéra zakl6ca lub grozi zaklé-
ceniem konkurencji poprzez sprzyjanie niektérym przedsigbiorstwom lub produkcji niektérych
towaréw, jest niezgodna ze wspdlnym rynkiem w zakresie, w jakim wplywa na wymian¢ handlows
miedzy Pafistwami Czlonkowskimi”. W niniejszym przypadku nalezy zbada¢, czy dzigki transakeji
dotyczgcej nieruchomosci spétka ASL odniosla korzys¢ selektywng. Byloby tak, gdyby gmina zapla-
cifa ceng przewyzszajaca warto$¢ rynkows.

Komisja zgadza si¢ ze stanowiskiem Niemiec, ze za ceng rynkowa nalezy uzna¢ ceng za nieuzbrojong
nieruchomo$¢. Ustalenie wartodci nieuzbrojonej nieruchomo$ci poprzez pomniejszenie wartosci
nieruchomosci uzbrojonej o koszty uzbrojenia stanowi metod¢ pomocniczg, jezeli brak jest wyceny
bezposredniej. Komisja sprawdzita zatem dokladnie przedlozong przez Niemcy ponowng wyceng
nieuzbrojonej nieruchomosci.

Jesli wladze majg zamiar naby¢ okre$long nieruchomos$¢, muszg prowadzi¢ negocjacje z whascicielem.
Zorganizowanie nieograniczonego przetargu nie rozwigzuje sprawy. Zasady wymienione w czesci II
punkt 1 komunikatu, dotyczace sprzedazy w trybie przetargu nieograniczonego, nie znajduja w tym
przypadku zastosowania, natomiast do pewnego stopnia mozna zastosowa¢ zasady czesci Il punkt 2
komunikatu.

Sprawozdanie zostalo sporzadzone przez niezaleznego bieglego zgodnie z czg¢scia II punkt 2 lit. a)
komunikatu. Biegly nie otrzymal zadnych wskazowek, a jego niezalezno$¢ gwarantuje publiczne
mianowanie oraz zaprzysi¢zenie. Wymieniony biegly $wiadczy ustugi takze dla Komisji oraz Trybu-
nalu Sprawiedliwo$ci Wspdlnot Europejskich jako dyplomowany biegly. Posiada on w szczegdlnosci
fachowa wiedzg na temat wyceny terenéw w przedmiotowej okolicy. Nawet jesli wycena opatrzona
zostala datg 6 listopada 2003 r., tzn. po sprzedazy, mozna ja wykorzysta¢ w niniejszym postepo-
waniu. Zdaniem Komisji zastosowana przez bieglego metoda, uwzgledniajaca wartosci innych nieru-
chomodci oraz ich rézng jakosé, jest wlasciwa. Komisja przeprowadzita wnikliwa analize przedlozo-
nego sprawozdania, szczegdlnie co do wielkosci i charakteru dzialek zaprezentowanych dla celow
poréwnawczych, ponadto zwrécila uwage na uwzglednienie w sprawozdaniu mozliwych zanieczy-
szczen, niezalezno$¢ bieglego, znaczenie konkretnych odniesieri do przylaczen infrastrukturalnych,
rodzaj podloza oraz zastosowang metod¢ obliczenia wyniku. Ceny uwzglednionych nieruchomodci
wahaly si¢ miedzy 16 a 36 EUR za m?. Komisja stwierdzila, ze obliczenie wyniku w wysokosci [...]
EUR za m? nie jest moze catkowicie prawidtowe, jednakze alternatywne obliczenia wykazywaly
wyzsza warto$¢. Na podstawie tej wyceny Komisja stwierdzita, iz warto$¢ [...] EUR za m? mozna
uznaé w przyblizeniu za podstawe wartosci rynkowej nieuzbrojonej nieruchomo$ci w momencie
sprzedazy. W kazdym razie na podstawie sprawozdania Komisja moze wykluczy¢, jakoby wartosé
rynkowa byla nizsza niz cena, za ktora rzeczywiscie sprzedano nieruchomos$é, tzn. [...] EUR za m2.
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Komisja stwierdza, iz w niniejszym przypadku gmina nie nabyla nieruchomosci w interesie spétki
ASL, lecz z zamiarem uzbrojenia jej, a nastgpnie sprzedania zgodnie z wlasnym kompleksowym
planem wynikajacym z szerszej koncepcji politycznej (patrz: pkt 15). Powyzsze potwierdza dodat-
kowo subwencja EFRR (patrz: pkt 8). Wybdr tego wiasnie terenu nalezacego do spétki ASL jest
zgodny z koncepcja polityczng i uzasadniony szczegélnie polaczeniami infrastrukturalnymi terenu,
co dodatkowo potwierdzita Dolnosaksoriska Agencja Inwestycyjno-Promocyjna.

Komisja uznaje takze, ze za takg ceng¢ prywatne przedsigbiorstwo inwestycyjne nie byloby w stanie
zakupi¢ nieuzbrojonego terenu, uzbroi¢ go, wyposazyé w konieczng infrastrukturg, a nastgpnie
sprzedaé uzbrojong nieruchomo$¢ z zyskiem. Uzasadniajg to niektére przedstawione przez Niemcy
argumenty, np. ramy prawne wlaSciwe dla gmin. Dalsza ocena niniejszego przypadku nie jest
jednakze konieczna, poniewaz dwa powyzej wymienione wnioski wystarcza, aby stwierdzié, ze
spotka ASL nie odniosta szczegdlnej korzysci; po pierwsze gmina nie nabyla nieruchomosci za
ceng przewyzszajacg warto$¢ rynkows, po drugie gmina nie nabyla nieruchomosci w interesie spotki
ASL, lecz zgodnie z wlasnym kompleksowym planem wynikajacym z szerszej koncepgji polityczne;.
Pozostale watpliwosci Komisji, zawarte w decyzji o wszczeciu postgpowania, nie majg zatem
znaczenia.

Komisja moze przyznaé racje argumentom podniesionym przez Niemcy w kwestii nabycia nieru-
chomosci ,Stid”. Ponadto ewentualna pomoc nie przekroczylaby w zaden spos6b minimalnego
poziomu w wysoko$ci 100 000 EUR.

VI. WNIOSEK

Komisja doszta do wniosku, ze gmina Lemwerder nie nabyla nieruchomosci od spétki ASL za ceng
przewyzszajaca warto$¢ rynkows. Sprzedajacy nie odnidst zatem korzysci, ani nie otrzymat pomocy
panstwa w rozumieniu art. 87 ust. 1 Traktatu WE,

PRZYJMUJE NINIEJSZA DECYZJE:

Artykut 1

Transakcja dotyczaca nieruchomosci zawarta miedzy gming Lemwerder i spotka Aircraft Services Lemwerder
nie zawiera elementéw pomocy pafstwa na podstawie art. 87 ust. 1 Traktatu WE.

Artykut 2

Niniejsza decyzja skierowana jest do Republiki Federalnej Niemiec.

Sporzadzono w Brukseli, dnia 14 grudnia 2004 r.

W imieniu Komisji
Neelie KROES
Czlonek Komisji



