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EUROPEISKA KOMMISSIONEN HAR ANTAGIT DETTA BESLUT,

med beaktande av fordraget om Europeiska unionens funktionssétt, sarskilt artikel 108.2 forsta
stycket,

med beaktande av avtalet om Europeiska ekonomiska samarbetsomradet, sarskilt artikel 62.1 a,

efter att 1 enlighet med ndmnda artiklar ha gett berérda parter tillfélle 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 klagomal rorande pastatt statligt stod till Hammar Nordic Plugg AB
med anledning av att Vanersborgs kommun salt offentligt dgd egendom under
marknadspris.

(2) Den 27 oktober 2009 o&versande kommissionen en icke-konfidentiell version av
klagomalet till de nationella myndigheterna. Sverige svarade genom en skrivelse av den
30 november 2009, registrerad samma dag.

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

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

1 EUT C 352, 23.12.2010, s. 22.
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Genom skrivelsen av den 27 oktober 2010 underrattade kommissionen Sverige om att den
hade beslutat att inleda ett forfarande enligt artikel 108.2 i foérdraget om Europeiska
unionens funktionssatt? (nedan kallat EUF-fordraget) med anledning av stddet.
Kommissionens beslut att inleda forfarandet (nedan kallat beslutet om att inleda
forfarandet) offentliggjordes i Europeiska unionens officiella tidning3. Kommissionen
uppmanade berdrda parter att inkomma med synpunkter pa stodet.

Genom en skrivelse av den 23 november 2010 begdrde Sverige en forlangning av
tidsfristen for att inkomma med synpunkter pa beslutet om att inleda forfarandet.

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

Den 1 februari 2011 skickade kommissionen Hammar Nordic Plugg AB:s synpunkter till
de svenska myndigheterna for kommentarer.

Den 1 juni 2011 skickade kommissionen ytterligare en begéran om upplysningar. Sverige
besvarade denna genom en skrivelse av den 29 juni 2011 och ldmnade ytterligare
klargéranden per e-post den 12 september och den 30 september 2011.

Den 6 juni 2011 skickade kommissionen ett frageformulér till Chips AB, som inte
besvarades direkt av bolaget. Chips AB ldmnade dock viss information till de svenska
myndigheterna, som tog med denna information i de klargéranden de l&mnade den 12
september 2011.

Den 19 oktober 2011 &gde ett mote rum mellan kommissionens avdelningar och
foretradare for Hammar Nordic Plugg AB.

Den 3 november 2011 lamnade 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 bekréftade den 28 november
2011 att de inte hade nagra synpunkter.

2 Med verkan frén och med den 1 december 2009 har artiklarna 87 och 88 i EG-fordraget ersatts av artikel 107
respektive 108 i fordraget om Europeiska unionens funktionssitt (EUF-fordraget). Innehallet i bestimmelserna
ar dock i sak oforandrat. | detta beslut bor hénvisningar till artiklarna 107 och 108 i EUF-fordraget i
forekommande fall forstas som hanvisningar till artikel 87 respektive 88 i EG-fordraget.

3 Jfrfotnot 1.



2. BESKRIVNING
2.1. Stoédmottagare och berérda parter

(13) Stodmottagare ar aktiebolaget Hammar Nordic Plugg AB (nedan kallat Hammar), vars
verksamhet bestar av lokaluthyrning och fastighetsforvaltning. Hammar, som har sitt séte i
Trollhattan 1 Véstra Gotaland, dgs till 100 % av sitt moderbolag Hammar Nordic
Fastigheter AB, som i sin tur dgs av en privatperson, Anders Hammar.4

(14) Vanersborgs kommun (nedan kallad kommunen) ligger i Véastra Gotalands 1an nara norska
grénsen. Enligt regionalstodskartan for Sverige for 2007-2013 ligger VVanersborg inte i ett
stodomrade.

(15) Fastighets AB Vénersborg (nedan kallat FABV) &r ett fastighetsbolag som &gs av
kommunen.

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

(17) Den fastighet som omfattas av atgarden (nedan kallad anlaggningen) omfattar tva tomter,
en produktionsanldggning, 16s egendom och immateriella rattigheter (t.ex. varumarken).
Den ligger i Bralanda, en mindre tatort i Vanersborgs kommun. Fram till 2007 tillverkade
Topp djupfrysta gronsaker i anlaggningen med omkring 30 anstéllda.

2.2. Sammanfattning av atgarden

(18) Genom en skrivelse av den 26 maj 2009 mottog kommissionen ett klagomal som gallde
pastatt beviljande av statligt stod genom forséljning av offentligt d4gd egendom
(anlaggningen) under marknadspris.

(19) Fakta i fallet &r foljande: I slutet av 2007 tillkdnnagav Chips AB att man skulle lagga ner
tillverkningen i Topp, och foretaget inledde processen med att salja anldggningen.

(20) Den 13 februari 2008 kdpte kommunen — via FABV — anlédggningen av Chips AB for 17
miljoner svenska kronor (1,7 miljoner euro)®.

4 Den egendom som &r foreméal for denna atgard &r foretagets enda tillgéng och affarsverksamhet. For tydlighetens
skull maste det noteras att man i beslutet att inleda forfarandet felaktigt identifierade ett sjalvstandigt foretag
(Hammar Nordic AB), som ocksa 4gs av Anders Hammar, som moderbolag till Hammar Nordic Plugg AB.

5 Chips AB ér ett foretag som tillverkar potatischips. Foretaget har sitt site i Mariehamn p& Aland och &r verksamt
i Norden och Baltikum. Den konsoliderade omsattningen uppgar till ca 2,6 miljarder kronor per &r och antalet
anstallda till 800. Ar 2005 koptes Chips AB upp av den norska koncernen Orkla ASA.

6 Den genomsnittliga vaxelkursen for 2008 var 9,62 SEK/EUR. Eurobeloppen i detta beslut 4r endast riktgivande.
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Samma dag, den 13 februari 2008, ingick FABV tva avtal med Hammar. Det ena avtalet
var ett hyresavtal genom vilket FABV hyrde ut hela anldggningen till Hammar.” Det andra
avtalet innehdoll en option som gav Hammar rétt att kdpa anldggningen av FABV till det
fasta priset 8 miljoner kronor (0,8 miljoner euro) nar som helst under tvaarsperioden den 1
mars 2008-28 februari 2010. Hammar utnyttjade optionen och forvarvade anldggningen
av FABV till det fasta priset den 11 augusti 2008.

Genom ett avtal av den 1 mars 2008 hyrde Hammar ut storsta delen av anlédggningen till
lokala foretagare till en hyra® som var hogre &n den hyra FABV och Hammar hade
kommit 6verens om. Som villkor for att underteckna hyresavtalet stallde de lokala
foretagarna dessutom som krav att de skulle ha mojlighet att kopa anlédggningen i
framtiden, om Hammar skulle bli anlédggningens dgare. Optionsavtalet, som
undertecknades samma dag, gav de lokala féretagarna mojlighet att forvarva anlaggningen
for 40 miljoner kronor (4 miljoner euro).

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

3. BESLUTET OM ATT INLEDA FORFARANDET
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Kommissionen hade skal att tro att FABV:s forséljning av anlédggningen till Hammar
omfattade statligt stod. Darfor inledde kommissionen den 27 oktober 2010 ett formellt
granskningsforfarande med anledning av denna transaktion.®

De svenska myndigheterna och Hammar har lamnat synpunkter pa inledandet av det
formella granskningsforfarandet.

De svenska myndigheterna anser att forsaljningen av anldggningen till Hammar inte utgor
statligt stod. De vidhaller att kommunens enda avsikt nar den kopte anlaggningen genom
FABV var att sdkra produktionen och arbetstillfallena. Eftersom kommunen inte hade for
avsikt att sjalv bedriva verksamheten valdes den 16sning som Hammar foreslagit, dvs. ett
hyresavtal med kopoption. De svenska myndigheterna noterar ocksa att den option som
beviljats Hammar kravde ett kapitaltillskott pa 9 miljoner kronor (0,9 miljoner euro) fran
kommunens budget till FABV som avséattning for den forlust som skulle uppsta om
Hammar utnyttjade optionen.

Hammar gor gallande att FABV kopte anldggningen av Chips AB till ett alltfor hogt pris,
vilket skulle kunna innebéra att Orkla fatt statligt stod. Vidare pastar Hammar att man
kopte anlaggningen av FABV pa marknadsvillkor och att forséljningen varken paverkade
handeln mellan medlemsstaterna eller ledde till nagon snedvridning av konkurrensen.

7 Arshyran for aren 1-5 faststalldes till 500 000, 650 000, 800 000, 950 000 respektive 1 100 000 kronor.

8  Arshyran for dren 1-6 faststélldes till 3500 000, 3 500 000, 7 000 000, 7 000 000, 10 500 000 respektive
10 500 000 kronor.

9 Jfr fotnot 1.
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Till stod for sina pastaenden lade Hammar fram en efterhandsberakning (daterad den 20
januari 2011) av anldaggningens vérde som gjorts av PricewaterhouseCoopers (nedan
kallad PwC-rapporten). Enligt PwC-rapporten &r osdkerhetsmomentet vid berdkningen av
marknadspriset for den har typen av fastigheter s stort att priset kan sagas ha legat nara
ett marknadsmassigt pris varje gang anlaggningen saldes (dvs. nar FABV kopte den av
Chips AB, nar den senare saldes till Hammar och slutligen nar Hammar salde den till de
lokala foretagarna). Framfor allt vad galler FABV:s forsédljning till Hammar och
forséljningen vidare till de lokala féretagarna anser man i rapporten att de priser som
betalats var marknadsméssiga med tanke pa de finansiella villkoren i de bada hyresavtalen
(dvs. mellan FABV och Hammar & ena sidan och mellan Hammar och de lokala
foretagarna a den andra).

Hammar hdvdade under motet med kommissionens avdelningar den 19 oktober 2011 och i
sin inlaga av den 3 november 2011 genom vilken bolaget lamnade ytterligare
upplysningar till kommissionen att inga andra bud hade lagts pa anlaggningen vid den
tidpunkt da kommunen och Hammar kom Gverens om att Hammar skulle fa option pa att
forvarva den for 8 miljoner kronor och att detta pris darfér bor betraktas som
marknadspris trots eventuella berakningar, som dnda maste ses som hypotetiska.

Den 3 november 2011 Oversdnde Hammar till kommissionen en rapport utarbetad av
Copenhagen Economics A/S10 (nedan kallat Copenhagen Economics) om hur handeln
mellan medlemsstaterna kan ha paverkats av att FABV kopte anlaggningen av Chips AB
och senare salde den till Hammar. Slutsatsen i rapporten ar att den forsta transaktionen
hade potential att paverka handeln inom unionen, eftersom séljaren Chips AB éar ett
internationellt foretag — det finldndska dotterbolaget till den norska Orkla-koncernen —
som konkurrerar internationellt. Daremot gor rapporten géllande att FABV:s forséljning
av anlaggningen till Hammar inte alls eller endast i obetydlig utstrackning paverkade
handeln inom unionen, eftersom Hammar endast &r verksamt pa lokal niva och inte har
nagra internationella konkurrenter pa de relevanta marknaderna.

4. BEDOMNING AV ATGARDEN

(31)

(32)

4.1. Forekomst av statligt stod

En beddmning av om FABV:s forséljning av anldggningen till Hammar omfattade statligt
stod maste goras mot bakgrund av artikel 107.1 i EUF-fordraget, som foreskriver att stod
som ges av en medlemsstat eller med hjalp av statliga medel, av vilket slag det &n &r, som
snedvrider eller hotar att snedvrida konkurrensen genom att gynna vissa foretag eller viss
produktion, ar oférenligt med den inre marknaden i den utstrackning det paverkar handeln
mellan medlemsstaterna”.

Kommissionen noterar att stodmottagaren, dvs. Hammar, kvalificerar sig som ett féretag
eftersom det bedriver ekonomisk verksamhet genom att tillhandahdlla fastighets- och
fastighetsrelaterade tjanster pa marknaden.

10 Copenhagen Economics A/S &r ett konsultféretag som tillhandahéller radgivningstjanster p& omradena
konkurrens, reglering, internationell handel, konsekvensbeddmningar och regional ekonomi. Se
www.copenhageneconomics.com.
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Transaktionen genomfdrdes av kommunen genom FABV. FABV &gs till 100 % av
kommunen, som tacker FABV:s eventuella forluster via sin normala budget. FABV:s
styrelse utgors av ledamdter ur Véanersborgs kommunstyrelse. De beslut som FABV fattar
kan saledes tillskrivas staten och i den man besluten har ekonomiska konsekvenser
innebdr dessa att statliga medel anvands. Dessutom var kommunen helt klart delaktig i
denna transaktion, eftersom den option som Hammar beviljades kravde ett kapitaltillskott
pa 9 miljoner kronor fran kommunen till FABV som avséttning for den forlust som skulle
uppsta om Hammar utnyttjade sin option. Mot bakgrund av detta drar kommissionen
slutsatsen att forsaljningen av anldggningen till Hammar omfattade statliga medel.

Eftersom transaktionen gynnade ett specifikt foretag (dvs. Hammar) maste atgarden
betraktas som en selektiv atgard.

Atgérden snedvrider eller kan snedvrida konkurrensen och péverka handeln inom unionen
och Europeiska ekonomiska samarbetsomradet (nedan kallad handeln inom EES) i den
mening som avses i Europeiska unionens domstols relevanta rattspraxis pa omradet statligt
stdd. Som argument for att den selektiva fordel som forséljningen av anlaggningen till
Hammar medforde inte alls eller endast i obetydlig omfattning paverkade handeln gors det
i rapporten fran Copenhagen Economics (se skal 30) géllande att den fastighetsmarknad
dar Hammar ar verksam &r enbart lokal. Den eventuella paverkan pa handeln ar dock inte
beroende av om en viss stédmottagare rakar vara verksam internationellt eller enbart pa
nationell niva, utan avgors snarare av om de varor och tjanster som stédmottagaren
bedriver handel med ar eller skulle kunna vara féremal for handel inom unionen.!! Detta
kriterium &r uppfyllt i detta drende, eftersom fastighetstjanster och fastighetsrelaterade
tjanster ar foremal for handel och investeringar inom unionen. Detta faktum bekréaftas i
foreliggande arende av det forhallandet att anlaggningens tidigare agare (Chips AB) &r ett
Finlandsbaserat dotterbolag till Orkla, som ar en internationellt verksam koncern. Detta
bevisar att det finns ett gransoverskridande intresse for den berorda tillgangen (dvs.
anléaggningen), som for ovrigt inte &r en obebyggd tomt utan en anléggning i drift for
produktion av djupfrysta livsmedel.

Kommissionen anser darfor att &ven om Hammar enbart ar verksamt pa lokal niva ar
foretaget verksamt pa en marknad déar en paverkan pa handeln och konkurrensen inom
unionen och EES inte kan uteslutas. De argument som Hammar lagt fram ar darfor ingen
anledning for kommissionen att avvika fran sin preliminara bedémning av detta kriterium
I beslutet om att inleda forfarandet.

11 Se mél T-55/99, Confederacion Espafiola de Transporte de Mercancias (CETM) mot kommissionen, REG 2000,
s. 11-3207, s. 86.
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Det enda kriteriet i definitionen av statligt stod som ar foremal for évervagande ar darfor
om FABV:s forsaljning av anlaggningen gav Hammar en férdel. Pa grundval av
tillganglig information anser kommissionen att FABV sélde anlaggningen till Hammar till
ett pris som lag under marknadsvardet, vilket en privat marknadsinvesterare troligen inte
skulle gora, och déarmed beviljade Hammar en fordel.

Detta arende géller forsaljning av vissa offentligt dgda tillgangar till ett privat foretag. En
del av tillgangarna bestar av fastigheter (mark och byggnader), och for att kunna bedéma
forekomsten av stod i dessa fall tillampar kommissionen sitt meddelande om inslag av
stod vid statliga myndigheters forsaljning av mark och byggnader’? (nedan kallat
meddelandet). Pa andra typer av tillgdngar som forséljningen avser tillampar
kommissionen testet om en privat investerare i en marknadsekonomi, dvs. den bedémer
om den offentliga séljaren agerade som en privat investerare i en marknadsekonomi. Av
tydlighetsskal kommer kommissionen emellertid att bedoma hela transaktionen pa
grundval av detta meddelande eftersom det baserar sig pa samma test23,

I enlighet med punkt I1.1 i meddelandet utesluts framfor allt automatiskt forekomsten av
statligt stod till formén for koparen nir forsdljningen foljer pd “ett vederborligen
offentliggjort, 6ppet och villkorslost anbudsférfarande (av auktionstyp), dar det basta eller
det enda anbudet antas”. Enligt den information som kommissionen samlat in verkar
FABYV inte ha anordnat nagot anbudsforfarande infor forséljningen av anlaggningen, och
darfor kan férekomsten av statligt stod inte automatiskt uteslutas pa den grunden.

Hammar havdar att priset pa 8 miljoner kronor motsvarar anlaggningens marknadsvarde,
eftersom inga andra bud lades vid den tidpunkt da optionen avtalades. Kommissionen
konstaterar emellertid att kommunens forséljning av anlaggningen inte var transparent och
oppen for andra anbudsgivare. Darfor kan kommissionen inte utifran forsaljningspriset dra
nagra slutsatser om det verkliga marknadsvardet!4. Kommissionen noterar vidare att
FABV kdopte anlaggningen for 17 miljoner kronor den 13 februari 2008 och samma dag
gick med pa att ge Hammar option pa att fa kopa anlaggningen till det mycket lagre priset
8 miljoner kronor.

12 EGT C 209, 10.7.1997, s. 3.

13 Det bor papekas vad galler offentliga myndigheters forséljning av mark eller byggnader till foretag eller enskilda
naringsidkare att domstolen har slagit fast att en sddan forsaljning kan innehélla inslag av statligt stod, sarskilt
om forsaljningen inte har skett till gangse marknadsvarde, dvs. om tillgdngarna inte har sélts till det pris som en
privat investerare som handlar under normala konkurrensforhallanden skulle ha betalat (mal C-290/07 P,
kommissionen mot Scott, REG 2010, annu ej offentliggjort i rattsfallssamlingen, punkt 68, och mal C-239/09,
Seydaland, REG 2010, &nnu ej offentliggjort i rattsfallssamlingen, punkt 34).

14 Med marknadsvirde avses i meddelandet det pris som mark och byggnader skulle betinga vid en privat
forsaljning mellan en villig siljare och en oberoende kopare pa varderingsdagen, under antagandet av att
egendomen offentligt utbjuds till salu, att marknadsforhallandena majliggor forsaljning i normal ordning och att
det med beaktande av egendomens art star en skalig tidsrymd till forfogande for forhandling av kopet (punkt
11.2).
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Enligt punkt Il1.2a i meddelandet bor, om Gverlatelsen sker utan villkorslost
anbudsforfarande, en “oberoende vardering genomféras av en eller flera oberoende
varderingsman fore férhandlingarna om overlatelsen for att faststdlla marknadsvardet pa
grundval av allmédnt accepterade marknadsindikatorer och vérderingsstandarder”.
Kommissionen noterar att FABV inte begarde nagon oberoende vardering av
anlaggningen fore forsaljningsforhandlingarna.

Trots att nagot Oppet och villkorslost anbudsforfarande inte anordnades och nagon
oberoende vérdering av anlaggningen inte gjordes fore forsaljningsforhandlingarna, finns
det annan tillgdnglig information som gor det mgjligt att sluta sig till anlaggningens
marknadsvarde vid den tidpunkt da FABV salde den till Hammar.

Né&r anldggningen lades ut till forsaljning i slutet av 2007 gav Chips AB Colliers
International’> 1 uppdrag att uppréatta en forséljningspromemoria for anlédggningen.
Colliers International angav ett forsaljningspris pa 27 miljoner kronor (2,7 miljoner euro)
for sjalva fastigheten, dvs exklusive 10s egendom och immateriella tillgangar. Sasom
konstateras i beslutet om att inleda forfarandet anser kommissionen att detta ar en rimlig
uppskattning av det marknadsmaéssiga priset, eftersom 1) uppskattningen gjordes fore
forsaljningsforhandlingarna, ii) den bestélldes av Chips AB i samband med férsaljningen
av anlaggningen, dvs. i ett sammanhang dar Chips AB rimligtvis inte kunde ha haft nagot
annat intresse an att fa en korrekt uppskattning av marknadsvardet, iii) undersokningen
genomfordes av en tredje part som var oberoende i forhallande till saval séljare som
kopare och iv) Colliers International har en gedigen erfarenhet inom fastighetsbranschen.
Hammar bestrider dock kommissionens preliminara asikt att varderingen var oberoende,
eftersom den bestéllts av séljaren. Hammar anser ocksa att Colliers Internationals
antaganden inte var realistiska (bl.a. utgick Colliers International fran en vakansgrad pa
endast 10 %), med tanke pa den situation som radde vid anlaggningen vid tidpunkten for
transaktionen.

En annan mdjlig indikator pa anlaggningens marknadsmassiga pris ar den vérdering som
Swedbank Kommersiella Fastigheter6 (nedan kallad Swedbank) gjorde i juni 2008. Denna
vardering gjordes for de lokala foretagarnas rékning, som senare kdpte anldggningen, med
siktet installt pa ett 1an for forvarv av anlaggningen. Swedbank uppskattade anlaggningens
marknadsvarde till 30 miljoner kronor (3 miljoner euro), &ven om de lokaler som
varderades var mindre an hela anlaggningen.l” Swedbank utgick fran en vakansgrad pa
35 %, medan 6vriga antaganden var jamforbara med Colliers Internationals antaganden.

PwC-rapporten innehaller en rad uppskattningar av anlaggningens marknadsvarde,
beroende pa nar den saldes. | rapporten konstateras t.ex. att anlaggningens varde nar Chips
AB salde den till FABV var ca 9 miljoner kronor, medan det var ca 5,5 miljoner kronor
(0,55 miljoner euro) nar Hammar hyrde den av FABV samma dag (den 13 februari 2008).

15 Colliers International ar en affarsorganisation som tillhandahéller fastighetstjanster for kommersiella anvandare,
&gare, investerare och byggherrar Over hela vérlden inom hotell-, industri-, kontors-, bostads- och
detaljhandelssektorn och sektorn fér blandad anvandning. Se www.colliers.com.

16 Swedbank Kommersiella Fastigheter ar ett dotterbolag till den stora bankkoncernen Swedbank och &r verksamt
som maklare inom sektorn for kommersiella fastigheter i Sverige. Se http://www.swedbankkf.se.

17 Virdering av 17 590 m? i motsats till anlaggningens totala yta (22 504 m?).
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PwC-rapporten innehaller en tredje uppskattning av anlaggningens marknadsvéarde vid den
tidpunkt dd Hammar hyrde ut den till de lokala foretagarna (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 anlaggningens
marknadsvarde under en kort tidsperiod. Eftersom marknadsvardet pa fastigheter tenderar
att vara ganska konstant pa kort sikt (utom vid exceptionella omstandigheter) forhaller sig
kommissionen mycket tveksam till en del av varderingarna i PwC-rapporten, sarskilt med
hénsyn till att samtliga transaktioner genomférdes inom en mycket kort tidsrymd.

Vad galler de tva forsta vérderingarna av anlaggningens vérde i PwC-rapporten (9
miljoner kronor respektive 5,5 miljoner kronor) anser kommissionen att de verkar
orealistiska jamfort med Colliers Internationals och Swedbanks samtidiga varderingar. A
ena sidan, vad galler varderingen till 55 miljoner kronor, noterar kommissionen att
PricewaterhouseCoopers (nedan kallat PwC) baserar sin vardering pa kassaflodet i form
av de hyror som Hammar betalar till FABV for anldggningen. PwC erké&nner dock sjélvt
att dessa hyror ar mycket laga jamfort med den normala avkastningen for en jamfarbar
industrianl&dggning. Detta blir desto mer anmarkningsvért ndr man jamfort med de hyror
som Hammar tar ut av de lokala foretagarna bara nagra dagar senare, som var omkring sju
ganger hogre (se fotnoterna 7 och 8). Med beaktande av detta drar kommissionen
slutsatsen att de hyror som Hammar betalade lag under de marknadsmassiga hyrorna.
Kommissionen anser saledes att varderingen till 5,5 miljoner kronor, som bygger pa ett
antagande om hyresinkomster som ligger under marknadsmassig niva, inte avspeglar
anlaggningens verkliga marknadsvérde. A andra sidan bygger uppskattningen 9 miljoner
kronor pa antagandet att vakansgraden ar 100 % under de tva forsta dren av dgande, att
den minskar till 75 % ar tre och till 50 % ar fyra och att den planar ut till 60 % for resten
av den period som vérderingen omfattar. | antagandet om vakansgraden beaktas dock inte
att det vid forsaljningstidpunkten var ként att de lokala foretagarna var beredda att hyra
anlaggningen och att det varde som ska beddmas darfor &r anldggningen med en
hyresgast.

Den tredje uppskattningen i PwC-rapporten &r att anlaggningens marknadsvarde var ca 21
miljoner kronor vid den tidpunkt dd Hammar salde den till de lokala foretagarna, d&ven om
de lokaler som uppskattningen galler har en ndgot mindre omfattning an hela
anlaggningen (se fotnot 17). Denna uppskattning baseras i huvudsak pad samma metod som
Colliers Internationals och Swedbanks uppskattningar och antagandet bygger framst pa
villkoren i hyresavtalet mellan Hammar och de lokala foretagarna, dvs. villkoren i det
hyresavtal som gallde vid tidpunkten for forsaljningen. Det maste ocksa noteras att
avtalsvillkoren antagligen var marknadsmassiga, sarskilt eftersom de avtalades mellan tva
privata marknadsaktorer som kan hé&vdas ha enbart ekonomiskt rationella motiv.
Kommissionen anser saledes att den tredje uppskattningen av anlaggningens
marknadsvarde i PwC-rapporten ar rimlig.

Déarfor ar det Kklart, oavsett vilken uppskattning av anlaggningens marknadsvarde som
valjs (Colliers Internationals, Swedbanks eller den tredje uppskattningen i PwC-
rapporten), att det pris pa 8 miljoner kronor till vilket FABV sélde anlaggningen till
Hammar lag langt under ett marknadsmassigt pris och darfor gav Hammar en fordel.
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(50)

Eftersom alla villkor i artikel 107.1 i EUF-fordraget &r uppfyllda drar kommissionen
slutsatsen att den granskade atgarden utgor statligt stod, som dessutom ar olagligt eftersom
det gavs till stddmottagaren utan kommissionens férhandsgodkannande.

Kvantifiering av fordelen

(51)

(52)

(53)

(54)

Fordelen for stddmottagaren motsvarar skillnaden mellan det pris som Hammar betalade,
dvs. 8 miljoner kronor, och det marknadsmaéssiga priset pa anlaggningen.

Kommissionen faststaller det marknadsméassiga priset pa anlaggningen genom att
undersoka de mojliga alternativ och uppskattningar som star till buds, namligen: i) de 17
miljoner kronor som FABYV 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 International fére forsaljningen, iv) de 30
miljoner kronor som Swedbank uppskattade i juni 2008 och v) varderingen till 21 miljoner
kronor i PwC-rapporten.

Kommissionen anser att det pris pa 17 miljoner kronor som FABV betalade till Chips AB
vid tidpunkten for kopet av anldggningen inte utgdr nagot Overtygande bevis for
marknadsvardet. Kommissionen har redan forklarat i beslutet om att inleda forfarandet att
Chips AB accepterade ett pris som var lagre an det uppskattade marknadsvardet, eftersom
man ville undvika de negativa konsekvenser for foretagets rykte som en nedldggning av
anlaggningen och den atféljande forlusten av arbetstillfallen skulle fa. Dessutom ville
Chips AB utnyttja mdjligheten till en snabb forséljning for att kunna satta punkt for Topp-
verksamheten. En privat marknadsaktor som inte har dessa begransningar (som &r
specifika for Chips AB) skulle ha begart ett hdgre pris. Av dessa skal anser kommissionen
att det inte &r nddvandigt att bemodta Hammars argument (som sammanfattas i skal 27 i
detta beslut), som dessutom géller en omstandighet som inte utgor en del av den formella
granskningen.

Utifran 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 basta mattet pa ett
marknadsmassigt pris pa anlaggningen, eftersom foretagarna finansierade detta avtalade
belopp delvis med ett banklan och delvis med ett lan fran Hammar sjélvt. Saljarens (som
samtidigt &r borgenar i transaktionen) stora finansieringsandel och atfoljande kreditrisk for
denne stoder inte direkt argumentet att det nominella priset pa 40 miljoner kronor utgor
anlaggningens faktiska ekonomiska vérde. Det nominella pris som betalats i denna
transaktion ar darfor inget Overtygande bevis for det pris som skulle ha betalats for
anlaggningen pa marknadsvillkor, men det ar forvisso en ytterligare indikation pa att priset
pa 8 miljoner kronor inte motsvarar anlaggningens marknadsvarde. De tva alternativen
faststalldes inom en period av mindre &n tre veckor och en sadan betydande prisskillnad
under en kort tidsperiod bekraftar att detta belopp inte utgjorde ndgot marknadsmassigt
pris.
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(55)

(56)

(57)

(58)

(59)

Vad galler Colliers Internationals och Swedbanks uppskattningar har kommissionen i
princip ingen anledning att betvivla att de ar oberoende och har tagits fram pa grundval av
allmant accepterade standarder. Kommissionen anser emellertid att uppskattningarna inte
ar direkt jamforbara, eftersom en del av de antaganden som ligger till grund for
bedémningarna avviker fran varandra. Pa grundval av den information som finns
tillganglig kan kommissionen inte med full sékerhet avgéra om dessa uppskattningar ger
den mest tillforlitliga bilden av anldggningens verkliga marknadsvérde, eftersom de
bygger pa antaganden och jamforelser med andra transaktioner pa marknaden snarare an
med transaktioner som ber6r den aktuella anlaggningen.

Sammantaget anser kommissionen att det finns skal att anvanda det marknadsvérde som
foljer av den tredje uppskattningen i PwC-rapporten. Sasom konstateras i skal (48) anser
kommissionen att den uppskattningen — trots att den gjorts efter det att transaktionerna &gt
rum — baseras pa kassaflodesuppgifter om ett hyresavtal som faktiskt funnits (mellan
Hammar och de lokala foretagarna) och saledes baseras pa faktiska marknadsiakttagelser.
Med hansyn till detta ar uppskattningen 21 miljoner kronor en trovardig om an forsiktig
uppskattning av anladggningens marknadsvérde, jamfort med Colliers Internationals och
Swedbanks uppskattningar. Kommissionen noterar vidare att Hammar ingick ett
optionsavtal den 13 februari 2008 om att kdpa anldaggningen for 8 miljoner kronor och
utnyttjade denna option den 11 augusti 2008. Den 1 mars 2008 ingick Hammar ett
optionsavtal med lokala féretagare om att salja anldggningen for 40 miljoner kronor, och
saljavtalet ingicks den 2 september 2008, da optionen utnyttjades. Det datum som i PwC-
rapporten anvands som grund for anlaggningens uppskattade varde pa 21 miljoner kronor
ar den 1 mars 2008. Med hansyn till att samtliga dessa transaktioner lag nara varandra
tidsmassigt finns det inte nagon anledning att tro att anlaggningens marknadsvarde kan ha
legat sarskilt langt fran 21 miljoner kronor vid den tidpunkt da Hammar kopte den eller
ingick optionsavtalet.

Pa grundval av detta kan det faststéllas att férdelen for Hammar &r 13 miljoner kronor (1,3
miljoner euro). Fordelen beraknas som skillnaden mellan marknadsvardet pa 21 miljoner
kronor och det pris pa 8 miljoner kronor som Hammar faktiskt betalade fér anlaggningen.

4.2. Stodets forenlighet

Varken de svenska myndigheterna eller Hammar har lagt fram nagra argument for att
stodet ar forenligt med den inre marknaden. Den enda avsikten med atgarden som de
svenska myndigheterna har angett ar kommunens politiska avsikter att halla igang
foretagets verksamhet och samtidigt trygga sysselsattningen i Véanersborgsomradet.

Eftersom kommunen inte ligger i ett stodomrade (se skal (14)) ar den inte beréattigad till
regionalstdd. De olika typer av avsikter med stodet som de svenska myndigheterna har
angivit skulle kunna beaktas pa grundval av meddelandet fran kommissionen om
gemenskapens riktlinjer for statligt stod till undséttning och omstrukturering av foretag i
svarigheter!8. Det finns dock inga indikationer pa att villkoren i riktlinjerna skulle
uppfyllas i det har fallet. Framfor allt finns det ingenting som tyder pa att Hammar var ett
foretag i svarigheter nar det kdpte anlaggningen.

18 EUT C 244, 1.10.2004, s. 2.
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(60) Det har i alla handelser inte tillrackligt visats att atgarden var nédvandig och proportionell
for att na ndgra mal av gemensamt intresse. Dérfor har kommissionen inte funnit nagra
skal att forklara stodet forenligt med den inre marknaden enligt artikel 107.3 i EUF-
fordraget.

(61) Inga andra grunder for forenlighet forefaller vara tillampliga. Kommissionen drar darfor
slutsatsen att kommunens forsaljning av anldggningen till Hammar utgor statligt stdd som
ar olagligt och oférenligt med den inre marknaden pa grundval av artikel 107.1 i EUF-
fordraget.

4.3. Hyresavtalet och optionspriset

(62) | sitt beslut om att inleda forfarandet hyste kommissionen tvivel ocksa om huruvida det
hyresavtal som FABV och Hammar ingick den 13 februari 2008 och priset pa Hammars
option att kdpa anlaggningen uppfyllde marknadsvillkoren (se skél 38 i beslutet om att
inleda forfarandet).

(63) Vad géller hyresavtalet konstaterar kommissionen att det omfattar statligt stod, eftersom
de nodvandiga kriterierna i artikel 107.1 i EUF-fordraget ar uppfyllda av samma orsaker
som de som anges i avsnitt 4.1 ovan: i) stodmottagaren, dvs. Hammar, utgor ett foretag,
ii) de beslut som FABYV fattar kan tillskrivas staten och i den man de har ekonomiska
konsekvenser innebér de att statliga medel anvands, iii) atgarden ar selektiv eftersom den
har gynnat ett visst foretag, iv) sasom forklaras i skal 47 och sasom medges i PwC-
rapporten som Hammar sjélvt har lamnat in anser kommissionen att de hyror som FABV
tagit ut av Hammar ligger under marknadspris och darfor innebar en fordel for Hammar,
och v) dven om Hammar enbart dr verksamt pa lokal niva ar bolaget verksamt pa en
marknad dar en paverkan pa handeln och konkurrensen inom unionen och EES inte kan
uteslutas.

(64) For att kunna faststalla hur stor fordel Hammar har beviljats bor man jamfora den hyra
som FABYV och Hammar kom 6verens om den 13 februari 2008 (0,5 miljoner kronor for
det forsta aret) med den hyra som Hammar och de lokala foretagarna kom éverens om den
1 mars 2008 (3,5 miljoner kronor for det forsta aret). Kommissionen anser att villkoren i
det senare avtalet motsvarar marknadsvardet for uthyrning av anlaggningen, eftersom
avtalet ingicks mellan tva privata parter av ekonomiskt rationella skal. Det ska ocksa
noteras i det har avseendet att man i PwC-rapporten utgar fran det senare beloppet for att
berdkna anlaggningens varde. Eftersom Hammar betalade hyra till kommunen endast
mellan den 1 mars 2008 och den 11 augusti 2008, det datum da Hammar utnyttjade sin
option, dvs. under ca sex manader, skulle en berékning pro rata av fordelen pa 3 miljoner
kronor, som ar skillnaden mellan den hyra som FABV och Hammar kom 6verens om och
den hyra som Hammar och de lokala foretagarna kom Overens om, ge beloppet 1,5
miljoner kronor (0,15 miljoner euro).

(65) Eftersom inga grunder for forenlighet med den inre marknaden ar tillampliga eller har
aberopats (se avsnitt 4.2) drar kommissionen slutsatsen att det hyresavtal som FABV och
Hammar ingick den 13 februari 2008 innebar statligt stdd som &r olagligt och oférenligt
med den inre marknaden pa grundval av artikel 107.1 i EUF-férdraget.
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(66)

Vad galler priset pa den option att kopa anlaggningen som beviljades Hammar noterar
kommissionen att man inte kan utgd fran att optionen gar att forverkliga, eftersom
ataganden om att kopa eller salja fast egendom vid en framtida tidpunkt i princip inte &r
bindande enligt svensk rattl®. Hammars eventuella fordel av en sadan option &r darfor
mycket oviss, om inte obefintlig, och kan i alla hdndelser mycket val ha kompenserats av
forséaljningspriset eller den hyra som betalats. Darfor kan det inte faststallas med sékerhet
att optionen gav Hammar en fordel som kan hallas isar fran den fordel som hyresavtalet
och den senare forséljningen av anldggningen gav Hammar.

5. ATERKRAV AV STOD

(67)

(68)

(69)

(70)

Artikel 14.1 i radets forordning (EG) nr 659/1999 av den 22 mars 1999 om
tillampningsforeskrifter for artikel 93 i EG-fordraget® féreskriver foljande: »Vid negativa
beslut i fall av olagligt stod skall kommissionen besluta att den berérda medlemsstaten
skall vidta alla nodvéndiga atgéarder for att aterkrava stodet fran mottagaren”.

Eftersom den aktuella atgarden utgdr olagligt och of6renligt stod maste stodet aterkravas
for att den situation som radde pa marknaden innan stodet beviljades ska kunna aterstéllas.
Aterkravet ska séledes genomforas frén och med den tidpunkt da stédmottagaren erhéll
fordelen, dvs. nér stodet stalldes till stédmottagarens forfogande, och det stdd som ska
aterkravas ska innefatta ranta fram till den dag da stodet faktiskt har aterbetalats.

Det stodinslag i atgarderna som ar oforenligt med den inre marknaden bor beraknas till
14,5 miljoner kronor, bestdende av skillnaden mellan det marknadsmassiga priset for
anlédggningen (21 miljoner kronor) och det pris som Hammar har betalat (8 miljoner
kronor) vilken uppgar till 13 miljoner kronor, plus den summa avseende hyresavtalet som
bor aterkravas (1,5 miljoner kronor).

Aterkravsranta bor betalas pa detta aterkravsbelopp. For det oférenliga stodinslaget pa 13
miljoner kronor bor aterkravsrantan beraknas fran och med den dag dd Hammar utnyttjade
sin option och forvarvade anlaggningen fran FABV, dvs. den 11 augusti 2008. For det
oférenliga stodinslaget pa 1,5 miljoner kronor bér aterkravsrantan beraknas fran och med
den dag da hyran skulle betalas, dvs. den 1 mars 2008.

HARIGENOM FORESKRIVS FOLJANDE:

Artikel 1

Det statliga stod, uppgaende till 14,5 miljoner kronor, som Sverige i strid med artikel 108.3 i
fordraget om Europeiska unionens funktionssatt olagligen har lamnat till forman for Hammar

19 Enligt Jordabalken maste en bindande markdverlatelse bl.a. ske skriftligen och omfatta en formell férsakran om
att den fasta egendomen overlatits. I det aktuella fallet omfattade “options”-avtalet endast en koperatt”.
20 EGTL 83,27.3.1999, s. 1.
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Nordic Plugg AB genom att sélja och hyra ut offentligt 4gd egendom i Bralanda i Vanershorgs
kommun under egendomens marknadsvarde ar oférenligt med den inre marknaden.

Artikel 2
Sverige ska fran Hammar Nordic Plugg AB aterkrava det stod som avses i artikel 1.

Det stod som ska aterkrdvas ska innefatta ranta fran och med den dag da stodet stélldes till
Hammar Nordic Plugg AB:s forfogande till och med den dag det har aterbetalats.

Réantan ska berédknas som sammansatt ranta enligt kapitel VV i kommissionens férordning
(EG) nr 794/200421,

Artikel 3
Aterkravet av det stéd som avses i artikel 1 ska genomféras omedelbart och effektivt.

Sverige ska sakerstélla att detta beslut genomfors inom fyra manader fran den dag da detta
beslut har delgivits.

Artikel 4

Inom tva manader fran den dag da detta beslut har delgivits ska Sverige lamna foljande
uppgifter till kommissionen:

(a) Det totala belopp (kapital och rantor) som ska aterkravas fran
stddmottagaren.

(b) En detaljerad beskrivning av de atgarder som redan har vidtagits eller som
planeras for att rétta sig efter detta beslut.

(c) Dokument som visar att stddmottagaren har anmodats att betala tillbaka
stodet.

Sverige ska halla kommissionen underrattad om utvecklingen vad galler de nationella
atgarder som har vidtagits for att genomfora detta beslut till dess att aterkravet av det stod
som avses i artikel 1 har slutforts. Sverige ska pa kommissionens begaran omgaende lamna
uppgifter om de atgarder som redan har vidtagits eller som planeras for att ratta sig efter
detta beslut. Sverige ska ocksa lamna detaljerade uppgifter om de stodbelopp och
rantebelopp som redan har aterkravts fran stddmottagaren.

Artikel 5

Detta beslut riktar sig till Konungariket Sverige.

21

EUT L 140, 30.4.2004, s. 1.
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Utfardat i Bryssel den 08.2.2012

Pa kommissionens véagnar

Joaquin Almunia
Kommissionens vice ordférande

Papekande
Om detta beslut innehaller konfidentiella uppgifter som inte bor offentliggoras, ber vi er att informera

kommissionen om detta inom femton arbetsdagar réknat fran dagen for mottagandet av skrivelsen. Om
kommissionen inte har mottagit nagon motiverad begéran inom den féreskrivna fristen, anses ni ha
samtyckt till att beslutet offentliggdrs i sin helhet. Er begdran, som ska ange de berérda uppgifterna, ska
séndas med rekommenderat brev eller fax till:

European Commission
Directorate-General for Competition
State aid Greffe

B - 1049 Brussels

Fax No: +32 2 2961242
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