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ROZHODNUTI KOMISE
ze dne 23. ledna 2013

o stitni podpofe SA.24123 (2012/C) (ex 2011/NN) poskytnuté Nizozemskem Prodej pozemki obce
Leidschendam-Voorburg za idajné niZ$i neZ trzni cenu

(ozndmeno pod cislem C(2013) 87)

(Pouze nizozemské znéni je zdvazné)

(Text s vyznamem pro EHP)

(2013/247/EV)

EVROPSKA KOMISE,

s ohledem na Smlouvu o fungovani Evropské unie, a zejména
na prvni pododstavec ¢l. 108 odst. 2,

s ohledem na Dohodu o Evropském hospodéiském prostoru,
a zejména na prvni pododstavec ¢l. 62 odst. 1 pism. a),

poté, co vyzvala zucastnéné strany, aby v souladu s vyse uvede-
nymi ustanovenimi podaly pfipominky (!), a s ohledem na tyto
piipominky,

vzhledem k témto davodim:

1. POSTUP

Dopisem ze dne 10. zdif 2007 podala u Komise stiZnost
nadace Stichting Behoud Damplein Leidschendam (dile
jen ,nadace Stichting®), zaloZend v roce 2006 na obranu
zajmu rezidentl Zijicich pobliz lokality Damplein v obci
Leidschendam-Voorburg (Nizozemsko). Pfedmétem stiz-
nosti je tdajné poskytnuti stitni podpory, k némuz
ovala obec Leidschendam-Voorburg ve spoluprici s néko-

lika soukromymi subjekty.

Dopisem ze dne 12. fijna 2007 Komise piedala tuto
stiznost spolu s Zadosti o odpovéd na nékolik otdzek
nizozemskym orgdnim k posouzeni. Nizozemské orgdny
odpovédély dopisem ze dne 7. prosince 2007. Dopisy ze
dne 25. dubna 2008, 12. za#{ 2008, 14. srpna 2009,
12. tnora 2010 a 2. srpna 2011 si Komise u nizozem-
skych orgdnti vyzddala dal informace. Nizozemské
orgdny odpovédély dopisy ze dne 30. kvétna 2008,
7. listopadu 2008, 30. fijna 2009, 12. dubna 2010,
29. zaif 2011 a 3. ffjna 2011. Dne 12. bfezna 2010
probéhla mezi zdstupci tGtvari Komise a nizozemskych
orginii schlizka a v ndvaznosti na ni byly Komisi
dopisem ze dne 30. srpna 2010 piedloZeny dopliujici
informace.

() Uk. vést. C 86, 23.3.2012, s. 12.

G)

Dopisem ze dne 26. ledna 2012 Komise Nizozemsko
vyrozuméla, Ze se rozhodla zahdjit fizeni podle ¢l. 108
odst. 2 Smlouvy o fungovéani EU (%) (ddle jen ,SFEU“) ve
véci konkrétniho opatfeni, jez bylo v souvislosti
s uvedenym realitnim projektem pfijato. Rozhodnuti
Komise zahdjit fizeni (déle jen ,rozhodnuti o zahdjeni
fizeni*) bylo zvefejnéno v Ufednim véstniku Evropské
unie (}). Komise timto rozhodnutim vyzvala zicastnéné
strany, aby k jejimu pfedbéZnému posouzeni tohoto
opatieni podaly pfipominky.

Pfipominky k rozhodnuti o zahdjeni fizeni podaly nizo-
zemské orgdny dopisem ze dne 18. dubna 2012 poté, co
jim byla dvakrdt prodlouzena pi#islusnd lhiita a co dne
12. bfezna 2012 probéhla za tcasti pifjemce opatfeni
schiizka se zastupci atvarti Komise.

Dopisem ze dne 16. dubna 2012 podala u Komise své
pfipominky k rozhodnuti o zahdjeni fizeni nadace Stich-
ting. Znéni téchto pfipominek, z néz byly vypustény
davérné udaje, bylo dopisem ze dne 16. kvétna 2012
postoupeno nizozemskym orgdnim, jez se k pfipo-
minkdm nadace vyjadiily dopisem ze dne 14. Cervna
2012.

2. POPIS OPATRENI
2.1 Pfijemci a zdcastnéné strany

Pijemcem opatfeni je sdruzeni Schouten-de Jong Bouw-
fonds (ddle jen ,SJB“). Zfizovateli tohoto sdruzeni jsou
spole¢nosti Schouten & De Jong Projectontwikkeling
BV (déle jen ,Schouten de Jong“) a Bouwfonds Ontwik-
keling BV (déle jen ,Bouwfonds®). SJB nemd podle nizo-
zemskych prévnich ptedpist pravni subjektivitu a zfizeno
bylo za tcelem realizace sporného realitniho projektu.

(%) S dcinnosti od 1. prosince 2009 nastoupily na misto ¢lank( 87 a 88
Smlouvy o ES ¢ldnky 107 a 108 SFEU. Clanky 87 a 88 Smlouvy
o ES a cldnky 107 a 108 SFEU jsou ve své podstaté identické. Pro
Ucely tohoto rozhodnuti je odkazy na clanky 107 a 108 SFEU
nutno v piipadé potieby chédpat jako odkazy na clinky 87 a 88
Smlouvy o ES. SFEU rovnéz zavedla nékteré terminologické zmény,
napt. nahradila pojem ,Spolecenstvi“ pojmem ,Unie“ a ,spolecny trh*
pojmem ,vnitini trh“. Pojmy SFEU se pouziji v celém tomto rozhod-
nuti.

(}) Viz pozndmka pod carou ¢. 1.
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Spolecnosti Schouten de Jong a Bouwfonds jakozto
¢lenové sdruzeni SJB by mély byt za piijemce opatfeni
pokladény rovnéz (4.

Schouten de Jong se sidlem v nizozemském Voorburgu je
developerskd spole¢nost ptisobici v Nizozemsku, zejména
v oblasti Leidschendamu. V roce 2011 dosahoval jeji
obrat 60 miliond EUR.

Bouwfonds se sidlem v nizozemském Delftu je dcefinou
spole¢nosti spolecnosti Rabo Vastgoed, nejvétsim develo-
perem v Nizozemsku a pati{ ke tfem nejvétsim aktéram
na evropském trhu nemovitosti. Pisobi zejména v Nizo-
zemsku, Némecku a ve Francii a jeji obrat v roce 2011
dosahoval 1,6 miliardy EUR.

Obec Leidschendam-Voorburg (dile jen ,obec®) je situ-
ovana nedaleko Haagu v nizozemské provincii Jizni
Holandsko.

Obec a SJB zalozily partnerstvi vefejného a soukromého
sektoru ve formé vennootschap onder firma (déle jen ,PPPY),
jez mélo v rdmci sporného realitniho projektu odpovidat
za etapu zhodnocovan{ pozemkdi. Na ndkladech a rizicich
spojenych s touto etapou se oba ucastnici PPP méli
podilet z 50 %. Rozhodnuti PPP byla pfijimina jedno-
myslné. Za splnéni zévazk( SJB, jez ze smlouvy o PPP
plynou, rudi dle sdéleni nizozemskych orgdnt spole¢nosti
Schouten de Jong a Bouwfonds spolené a nerozdilné
(whoofdelijk aansprakelijk”) (°).

2.2 Realitni projekt

Dne 6. dubna 2004 pfijala obecni rada Koncept generdl-
niho pldnu pro zhodnoceni pozemkii Damcentrum
a Koncept generdlniho pldnu pro Damcentrum, jez
tvof{ rdmcovou dohodu o revitalizaci centra mésta

(*) Kde se tedy déle v textu tohoto rozhodnuti hovoif o sdruzeni SJB,
jsou minény rovnéz spole¢nosti Schouten de Jong a Bouwfonds.

() Clanek 4.1 Smlouvy o zhodnoceni pozemkd | PPP ze dne 22. listo-
padu 2004 stanovi: ,Gemeente en SJB vormen met ingang van de
datum van ondertekening van deze overeenkomst een VOF. Als
zodanig dragen zij met ingang van die datum gezamenlijk op
basis van separaat te sluiten project-gronduitgifteovereenkomsten,
in goed overleg, zorg voor de uitvoering van de grondexploitatie.
De daaraan verbonden kosen en risico’s komen voor 50 % voor
rekening van SJB en voor 50 % van de Gemeente. Schouten en
Bouwfonds zijn ieder hoofdelijk aansprakelijk voor de nakoming
door SJB van haar verplichtingen ingevolge deze Overeenkomst
(de Sok en de projectovereenkomst).

(15)

Leidschendam (ddle jen ,projekt centra Leidschenda-
mu‘) (°). V rdmci tohoto projektu mélo byt na plose
o rozloze piiblizné 20,7 hektarti zbourdno zhruba 280
zejména socidlnich bytti, zmodernizovany vefejné plochy
a zafizeni (odpadni kanalizace, povrchy cest a chodnikd,
osvétleni atd.), vystavéno zhruba 600 novych socialnich
i standardnich bytovych jednotek, vybudovany nebytové
(ndkupni) plochy o rozloze zhruba 3 000 metrt Ctvered-
nich a dvoudrovitové podzemni parkovisté a prestého-
vdna a postavena Skola. Projekt centra Leidschendamu
byl rozdélen na nékolik dil¢ich projektd, z nichz jeden
se tykal lokality Damplein (ddle jen ,projekt Damplein®).

2.2.1 Etapa vystavby

Na zédklad¢ projektu centra Leidschendamu uzaviela obec
dne 9. zdif 2004 s nékolika soukromymi developery
véetné SJB smlouvu o spoluprici (dile jen ,smlouva
o spoluprici z roku 2004%). Podle této smlouvy méli
soukromi developeti v rdmci jednotlivych dil¢ich
projektd, které jim byly v rdmci projektu centra Leids-
chendamu pfidéleny, danou nemovitost na vlastni riziko
vybudovat a prodat.

Podle smlouvy o spoluprici z roku 2004 mély byt
stavebni price zahdjeny, jakmile bude provedena stavebni
piiprava pozemkd (viz 22. bod odavodnéni niZe)
a budou vyddna potiebnd stavebni povoleni. Pokud
vSak jde o standardni byty, méli soukromi developefi
moznost odlozit vystavbu do okamziku, az budou
v ramci piislusného dilctho projektu uzavieny smlouvy
o smlouvé budouci na prodej 70 % téchto bytd, af jiz
v kombinaci s byty socidlnimi, ¢i samostatné (Clanek 7.5
smlouvy o spolupraci z roku 2004, dile jen ,dolozka
0 70 % smluvnim pokryti‘). Tato dolozka je ve smlou-
vich o stavebni dilo v Nizozemsku béznd a jejim
smyslem je omezit riziko developert, Ze postavi nemo-
vitost, kterou se nepodafi prodat. Moznost odlozZit
vystavbu vsak smlouva jiz nestanovila u nebytovych
prostor ani podzemniho parkovisté.

Podle smlouvy o spolupréci z roku 2004 a dalsi smlouvy
o realizaci projektu z 22. listopadu 2004 (ddle jen
,smlouva o projektu s SJB“) mélo SJB postavit celkem
242 bytd, z nichz 74 mélo byt pivodné vybudovino
v lokalit¢ Damplein (7). SJB mélo déle v této lokalité
vystavét nebytové plochy o rozloze zhruba 2 400 ctve-
re¢nich metri a podzemni parkovisté, které mélo kromé
soukromé ¢asti (75 parkovacich mist) nabizet i cast
vefejnou (225 parkovacich mist). Nebytové prostory
a byty mély byt vybudovdny nad podzemnim parkovis-

tem.

(°) Tento projekt byl pGvodné oznacovdn jako projekt pro Dam

centrum, ale byl v roce 2005 pfejmenovédn na projekt centra Leids-
chendamu. Toto rozhodnuti pouzivd k oznaceni pfedmétného realit-
niho projektu pojem ,projekt centra Leidschendamu®.

(7) Konecné projekty na lokalitu Damplein pocitaly s tim, ze SJB
vybuduje pouze 67 byti.
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(16)

(18)

(19)

Obec, jak vyslovné zdtraznily téZ nizozemské organy ve
svych podanich, nebyla do etapy vystavby projektu
zapojena a nenesla v souvislosti s prodejem bytt a neby-
tovych prostor zadné riziko. P¥padny zisk z prodeje mél
pfipadnout piimo soukromym developerim. Etapu
vystavby v rdmci projektu je nutno odliSovat od tzv.
etapy zhodnocovani pozemkt, do niZ obec zapojena
byla, a to prostfednictvim PPP zaloZeného se sdruzenim
SJB, a v niZz nesla rizika z 50 % (viz nize 18. bod
odivodnéni).

2.2.2 Etapa zhodnocovdni pozemkii

Pfedtim, nez mohly byt v rdmci diléich realitnich
projekttt zahdjeny stavebni price, bylo tieba zakoupit
pozemky, provést jejich stavebni piipravu a prebudovat
vefejnou infrastrukturu. Jelikoz se pocitalo s tim, Ze tato
,etapa zhodnocovani pozemkd“ v rdmci projektu bude
spojena s vysokymi nédklady (v té dobé odhadovanymi
na zhruba 30 miliond EUR) a znaénymi riziky, rozhodla
se obec zalozit PPP se sdruzenim SJB, jez mélo tyto prce
provést (8). Za timto dcelem podepsaly obec a SJB dne
22. listopadu 2004 smlouvu o zhodnoceni pozemkd |
PPP (déle jen ,smlouva o zhodnoceni).

Vyménou za tcast v etapé zhodnocovani pozemkt mélo
SJB participovat na pijmech PPP a ziskat priva ke
stavebni pi{pravé a vystavbé na pozemcich, jez byly
pfedtim pfidéleny obci (°). Podle smlouvy o zhodnoceni
mély obec i sdruZeni SJB p¥imo finan¢né prispét PPP na
provedeni praci na zhodnoceni pozemkd (1%). Podle téze
smlouvy maji obec i SJB nést z 50 % ndklady i rizika, jez
jsou s etapou zhodnocovani pozemkd spojena (¢linek
4.1 smlouvy o zhodnoceni), a vysledny piijem ¢&i ztrdta
maji byt rozdéleny podle pravidel, jez stanovi smlouva
o spoluprici z roku 2004 (Clanek 14.3). Uvedend
smlouva o spoluprici stanovi, Ze na konci etapy zhod-
nocovani pozemka by byl zdporny ¢i kladny vysledek do
vy$e 1 milionu EUR rozdélen rovnym dilem mezi obec
a SJB a kladny vysledek pfesahujici ¢dstku 1 milion EUR
by byl rozdélen mezi obec, SJB a ostatni soukromé tcast-
niky, kteff byli do etapy vystavby v rdmci realitniho
projektu zapojeni (Cldnek 10.9 smlouvy o spolupraci
z roku 2004).

Kromé stavebni piipravy pozemkt méla etapa jejich
zhodnocovani zahrnovat téz vystavbu, docasné uzivani
a opétovny prodej vefejné Casti podzemniho parkovisté
a vystavbu Skoly (¢lanek 4 smlouvy o zhodnoceni). Za

(®) V této souvislosti nebylo vypsdno zaddvaci fizeni. Timto rozhod-

nutim neni dotéen piipadny rozbor projektu, jejz by mohla Komise
provést z hlediska pravidel pro zadavani vefejnych zakdzek.

(°) Bod 5.1.2 Generédlntho pldnu pro zhodnoceni pozemkd Damcen-

trum ze dne 10. Gnora 2004.

(1% Podle Generdlniho plinu pro zhodnoceni pozemkti Damcentrum

z 10. dnora 2004 méla obec piispét ¢stkou 7,3 milionu EUR
a sdruzeni SJB castkou ve vysi 2,6 milionu EUR.

(20)

1)

(22)

timto tcelem PPP s SJB sjednalo, ze SJB vybuduje
vefejnou ¢ast podzemniho parkovisté, jez byla poklddana
za pevné spojenou s Casti soukromou (¢ldnek 9 smlouvy
o zhodnoceni). Za vefejnou ¢dst parkovisté mélo sdru-
zen{ ziskat od PPP &istku do vyse zhruba 4,6 milionu
EUR (hodnota k 1. lednu 2003) (cldnek 6 smlouvy
o projektu s SJB). Vystavbu soukromé ¢asti parkovisté
mélo financovat sdruzeni SJB samo. PPP mélo v timyslu
celé parkovisté prodat tieti osobé a ziskany piijem
z prodeje rozdélit mezi obec a SJB.

V rdmci projektu centra Leidschendamu mélo PPP finan-
covat téz 50 % nakladi na vystavbu Skoly, kterd se
nachdzela v daldi projektové zéné. Zbyvajicich 50 %
méla financovat pfimo obec (¢ldnek 8 smlouvy o zhod-
noceni).

Jak vyplyva ze 17.-20. bodu odtvodnéni vyse, zahrno-
valy ndklady na etapu zhodnocovéni pozemki zejména
naklady na ndkup pozemkd, pokud je jiz neméla ve svém
vlastnictvi obec, ndklady na stavebni piipravu pozemkd,
néklady na vefejnou ¢ast podzemniho parkovisté a 50 %
nakladd na vystavbu skoly.

PPP mélo poté, co provede stavebni pfipravu pozemki,
generovat v etapé jejich zhodnocovani piijmy, a to prede-
v§im z prodeje pozemkl soukromym developerim
véetné sdruzeni SJB. Jednotlivi developefi méli nabyt tu
ast pozemkdi, kterd jim byla ptidélena na vybudovani
bytd a nebytovych prostor. Ceny pozemkt byly stano-
veny v ¢lanku 10 a priiloze 3a smlouvy o spolupraci
z roku 2004. Uvedend smlouva vyslovné uvddi, Ze se
u téchto cen jednd o ceny minimdlni, jez mohly byt
navySeny v piipad¢, Ze by oproti pldnu bylo vybudovino
vice podlahové plochy. Tyto ceny byly nastaveny podle
znaleckého odhadu z 11. bfezna 2003, podle néjz dand
cenovd relace odpovidala trznim podminkdm. Cena za
pozemky méla byt uhrazena v okamziku, kdy budou
piislusnému soukromému developerovi vyddna potiebna
stavebni povoleni, nejpozdéji viak v okamziku pravniho
pfevodu pozemkt (Clanek 10.5 smlouvy o spolupraci
z roku 2004).

Minimdlni cena pozemkd, jez PPP prodalo sdruzeni SJB
pro Gclely celého projektu centra Leidschendamu, byla
urcena na 18,5 milionu EUR (hodnota k 1. lednu 2003).
V piipadé pozemka v lokalit¢ Damplein, které PPP
prodalo sdruzeni SJB, byla tato miniméln{ cena stanovena
na 7,2 milionu EUR (hodnota k 1. lednu 2003) a az do
thrady podléhala ro¢ni indexaci ve vysi 2,5 %.
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(24)  Za druhé mélo PPP generovat dodate¢né pifjmy. Za timto (29) Na podzim 2008 SJB piedlozilo PPP ndvrh, Ze za
tfelem mélo jednotlivym soukromym developerim pozemky v Dampleinu zaplati namisto pivodné sjedna-
podle ¢lanku 10.3 smlouvy o spoluprdci z roku 2004 nych 7,2 milionu EUR (hodnota k 1. lednu 2003) pouze
uctovat poplatek za zhodnoceni pozemkt a za kvali- 4 miliony EUR s tim, Ze stavebni prace zahdji v dubnu
tu (). Tyto poplatky byly vycisleny na zdkladé poctu 2009 bez ohledu na to, zdali se na byty podafi uzaviit
bytd, jez mél dany soukromy developer postavit, a v smlouvy o smlouvé budouci. Vyménou za toto sniZeni
zdvislosti na poctu bytd, jez budou postaveny ve skutec- ceny bylo tedy SJB ochotno vzdat se svého prava uplatnit
nosti, mohly byt navySeny ¢&i sniZeny. Poplatky mély byt dolozku o 70 % smluvnim pokryti, kterou obsahovala
uhrazeny nejpozdéji 1. Cervence 2004, a to jednordzové smlouva o spoluprici z roku 2004. SJB déle navrhlo
za viechny byty, jez dany soukromy developer v rdmci kontaktovat investora, ktery by se zarudil, Ze neprodané
projektu centra Leidschendamu postavi. byty koupi. Podle nizozemskych organti vedla tato ujed-
ndni ke snizeni ceny pod troven, kterd se ocekdvala

z ptimého prodeje soukromym osobdm.

(25)  Pokud jde o sdruzeni SJB, byl celkovy poplatek za zhod-
noceni pozemkti stanoven na zhruba 1,1 milionu EUR
a poplatek za kvalitu na zhruba 0,9 milionu EUR (hod-
nota k 1. lednu 2003). Tyto poplatky mély byt az do své
Ghrady kazdorocné in)dex)(,)tvérliyg/e V;Sl 2, 5}’ % }’a pokryvaly (30)  Dne 18. prosince 2008 se PPP s SJB szésavd’é dohodlo na
viechny byty, jez sdruzeni pldnovalo v leidschendamském snizenti ceny. Obec se V,Sa,k predtim, nez Pozadala o schva:
centru_ vystavét. Konecnd vyse poplatku za zhodnoceni ler}1 0bgcn1 rad.u, obritila na nezav1sleh5) znalFe, ktery
pozemkd a za kvalitu méla zaviset na poctu skutecné mfel,urc1t, inah cena, kterotf SJB. vypocetlo, Je cenou
postavenych byt trzr31.vVe V€ zprive z 1.14. Gnora 2009 dospél znalec

k zavéru, Ze by castka 4 miliontt EUR (hodnota k 1. lednu
2010) mohla byt pii uplatnéni metody zistatkové
hodnoty pokldddna pro rok 2010 v piipadé pozemki
273 Zpétné sniienl’ ceny a prominutf poplatkﬁ \% 10kallté Damplein za cenu trzni. UVeden},’ Zaver pflhliii
ke skute¢nosti, Ze se SJB zavdzalo prodat neprodané byty

(26)  Podle harmonogramu z biezna 2004 mély stavebni prace investorovi a souhlasilo se sniZenim své ptivodné plino-
v lokalit¢ Damplein pavodné zacit v listopadu 2005. vané ziskové a rizikové marze z 5% na 2 %. Zpriva
V disledku nékolika fizeni pfed vnitrostitnimi soudy se nezohlediiovala  sniZeni poplatku za zhodnoceni
viak pozdrzelo vydani stavebnich povoleni, jez sdruzeni pozemki a za kvalitu.

SJB k zahdjeni vystavby potfebovalo. Tato povoleni byla
vydana az v listopadu 2008.

(27)  SJB zapocalo s uzavirdnim smluv o smlouvé budouci na (31)  Podle mzozems’kych organu  s¢ /obechobavalavflalsml?
prodej byt v dnoru 2007, avSak narazilo na obtiZe, prodlev a p(?kladala ve steobecnem zaymu za Zafioqu
takze se mu nakonec podaiilo uzaviit smlouvy o smlouvé al,)y stave?rn §tapawzapocala co ne]d,rlve. Na zdklade
budouci jen na 20 z planovanych 67 byti. Vlivem této slfutecnostl a vyse uved?n,e znalecké zprdvy rozhodvla
pratahtt pfi vydavani potfebnych stavebnich povoleni ob’ecnl rada na svem zaseda:n dne 10. l?rezna 2009, ze
byly smlouvy o smlouvé budouci v zdfi 2008 zruseny, ma PPP v pripadé pozemlfu .VVDamplem:u soukllasr[ s¢
takZe kdyz SJB nakonec v listopadu téhoz roku povoleni snizenim ceny: a pE)platku, jez byly pivodne S SJB
k zahdjeni stavby ziskalo, nebyla smlouva o smlouvé v roce 2004 sjedndny. Obec zaslala dne 18. dnora
budouci uzaviena k zZddnému z bytd, jez mélo toto sdru- 2009N d?num obecni rady ndvrh, v nemz se hovo
zen{ v Dampleinu vybudovat. Mezitim propukla finanéni 0 snizeni ceny za PQZeka, a pOPI%tlfu za JeJ,ICh zhodno-
krize, jez v Nizozemsku postihla zejména trh s nemovi- cent a za kvalitu. Névrh ddle uv§dl, ze se Vlolvem t,OhOVtO
tostmi. sniZeni stane z etapy zhodnocovani pozemkd, kterd méla

podle planu probihat s vyrovnanymi naklady a piijmy,
ztrtovy projekt. Ndvrh rovnéz pozaduje, aby obec vytvo-
fila potfebnou rezervu ve vysi 50 % ze ztrty, a uvadi, ze

(28) V této souvislosti SJB vyrozumélo obec, Ze nezahdji v dﬁSICEiku finanéni krize nenf SJB s to ziskat potiebné
z4dné ze stavebnich praci, a to navzdory skutecnosti, financni prostiedky na rozvoj lokality Damplein.
ze podle smlouvy o spoluprici z roku 2004 bylo
mozné odlozit pouze vystavbu bytd, a to v piipadé, ze
se nepodaii prodat alesponn 70 % bytd. Jak je vsak
uvedeno ve 14. bodé odiivodnéni, tato dolozka o 70 %
smluvnim pokryti se netykala vystavby nebytovych (32)  SniZzeni cen bylo formédlné potvrzeno dohodou, kterou

prostor ani podzemniho parkovisté.

() Podle ,Exploitatieverordening Gemeente Leidschendam-Voorburg

2009“ je obec oprdvnéna pozadovat po soukromych subjektech
piispévek na ndklady na infrastrukturu. Za timto tcelem smlouva
o spolupridci z roku 2004 stanovi, Ze soukromé subjekty budou PPP
nad rdmec ceny za pozemky hradit poplatek za zhodnoceni
pozemkd a — jelikoz se obec rozhodla vyuzivat k rozvoji vefejnych
prostor vysoce kvalitnich produktt — poplatek za kvalitu.

dne 1. bfezna 2010 sjednaly obec, PPP a SJB (déle jen
,dodatek ke smlouvé?). Timto dodatkem byla zménéna
smlouva o spolupréci z roku 2004, smlouva o projektu
s SJB a smlouva o projektu s obci z 22. listopadu 2004.
Podle ¢l. 2.1.2 odst. 1 dodatku ke smlouvé ¢ini cena, za
néz mély byt pozemky v lokalitt Damplein prodany
sdruzeni SJB, oproti puvodnimu ujedndni ve smlouvé
o spoluprici z roku 2004 4 miliony EUR. Podle



L 148/56

Utedni véstnik Evropské unie

1.6.2013

(33)

(34)

¢l 2.1.2 odst. 2 dodatku ke smlouvé jiz nemély byt
hrazeny ptivodné sjednané poplatky za zhodnoceni
pozemkd a za kvalitu. Ustanoveni druhého odstavce
neuvadi vyslovné pozemky na Dampleinu ('2).

Dodatek ke smlouvé ddle uvadi, ze SJB zahdjilo stavebni
price na Dampleinu dne 7. Cervence 2009 a Ze je
povinno tyto prace provadét bez preruseni. Price mély
byt ukonceny do prosince 2011. V piipadé prodleni
s doddnim mélo SJB doplatit ¢st slevy z ceny. K preddni
pozemkd mélo dojit nejpozdéji v poloviné biezna 2010
a nejpozddji v den predini méla byt provedena platba.

PPP s SJB dédle dne 13. cervence 2009 uzavielo novou
smlouvu o podzemnim parkovisti (%), podle niz mélo
SJB zahdjit stavebni price na jeho vefejné casti ve
druhém Ctvrtleti 2009 a zavrsit je béhem urcené lhaty.
Za vystavbu vefejné &dsti parkovisté mélo PPP zaplatit
SJB castku 5,4 milionu EUR (hodnota k 1. dubnu
2009) ('4); tato &astka méla byt az do preddni pevnd
a neméla podléhat indexaci.

Dne 15. ledna 2010 sdruzeni SJB a Wooninvest
Projecten BV, spole¢nost spojend s jednim z developert,
jenz podepsal smlouvu o spoluprici z roku 2004,
uzaviely smlouvu o koupi a vystavbé (“koop/aanneming-
sovereenkomst”). Pfedmétem smlouvy byla koupé 43 bytt,
jez méla spole¢nost Wooninvest pronajmout soukromym
osobdm. Pro piipad, ze by SJB nalezlo pro néktery
z téchto bytd pred 29. lednem 2010 soukromého kupce,
strany sjednaly, Ze tyto byty spolecnosti Wooninvest
proddvany nebudou. V obdobi od 29. ledna 2010 aZ
do preddni byt spole¢nosti Wooninvest je SJB podle
smlouvy déle oprdvnéno opétovné nabyt byty, které
piedtim spole¢nosti Wooninvest prodd. K tomuto zpét-
nému nabyti ma dojit za tychz podminek jako v piipadé
prodeje byt spolecnosti Wooninvest; navic viak maji byt
spole¢nosti  Wooninvest kompenzovdny jeji nédklady
a zaplaceny uroky ve vy$i 6 % rocné za obdobi, jez
uplyne mezi dnem, kdy spole¢nost Wooninvest zaplati
SJB, a dnem, kdy Wooninvest opétovné predd byty SJB
(clanek 24).

() Ustanoveni ¢l. 2.1.2 odst. 1 dodatku k dohodé zni: ,In afwijking

van het bepaalde in een of meer van de in de considerans geno-
emde overeenkomsten (i) wordt de koopsom van het Verkochte,
welke koper bij levering verschuldigd is aan Verkoper, onder de in
deze overeenkomst opgenomen voorwaarden nader bepaald op
EUR 4 000 000,- (zegge: vier miljoen euro) exclusief btw kosten
Koper Vermeerderd met 5 % rente vanaf 1 januari 2010. ii) zijn
de oorspronkelijk overeengekomen grex en kwaliteitsbijdragen niet
verschuldigd, (iii) wordt de grond bouwrijp geleverd. De koopsom is
gebaseerd op prijspeil 1 januari 2010 en is niet verrekenbaar.”

(**) Tato novd smlouva hovoii o 208 parkovacich stdnich, zatimco

ptivodné planovdno bylo 225 mist.

('*) Tato ¢dstka odpovidd ptivodné sjednanym 4,6 miliondm EUR (hod-

nota k 1. lednu 2003), indexovanym az do 1. ledna 2010 ve vysi
2,5 %.

(36)

(40)

3. ROZHODNUTI O ZAHAJENI RIZEN{

Vydanim rozhodnuti o zahdjeni fizeni zahdjila Komise
formalni vySetfovaci fizeni podle ¢l. 108 odst. 2 SFEU
ve véci snizeni ceny za pozemky a prominuti poplatks
za zhodnoceni pozemk a za kvalitu, které se zpétnou
platnosti provedlo PPP ve prospéch SJB (ddle jen ,spornd
opatfeni“). Diivodem zahdjeni fizeni byla skute¢nost, Ze
tato opatfeni mohla byt spojena se stitni podporou ve
smyslu ¢l. 107 odst. 1 SFEU a ze Komise pochybovala
o jejich slucitelnosti s vnitinim trhem.

Podle ndzoru Komise bylo zejména nepravdépodobné, ze
by hypoteticky soukromy prodévajici, ktery by se
nachdzel v podobné situaci jako obec, souhlasil s timtéz
sniZenim ceny a prominutim poplatkti, tedy Ze by bylo
splnéno kritérium investora v trznim hospodéfstvi. Tim,
Ze PPP, a tedy obec, se zpétnou tcinnosti sniZilo ceny, za
néz mély byt pozemky proddny SJB, rozhodlo se nést
riziko klesajictho trhu s nemovitostmi. Toto chovéni je
v rozporu s tvrzenim nizozemskych orgdnt, podle néjz
rizika a ndklady spojené s etapou vystavby nesli v plném
rozsahu soukrom{ developefi véetné SJB. Vzhledem
k tomu, Ze se PPP jakozto proddvajici pozemkd na této
etapé projektu finanéné nepodilelo, nebyl divod se
domnivat, Ze by hypoteticky soukromy prodévajici,
ktery by se nachdzel v podobné situaci jako obec,
souhlasil se zpétnym snizenim sjednané prodejni ceny
pozemku proto, ze md zamysleny kupujici problém
prodat byty, jez na tomto pozemku planuje postavit.
Ani prominuti poplatkdi za zhodnoceni pozemkd a za
kvalitu podle vSeho nespliuje kritérium investora
v trznim hospodafstvi, nebot neni pravdépodobné, ze
by se soukromy investor se zpétnou ucinnosti vzdal sjed-
naného piispévku na své ndklady, aniz by za to poza-
doval protiplnéni.

V neposledni fadé vyjadtila Komise pochybnosti, zdali by
spornd opatfeni mohla spadat do pusobnosti nékteré
z vyjimek podle ¢lanku 107 SFEU.

4. VYJADRENI NIZOZEMSKA

Nizozemské organy se k rozhodnuti Komise o zahdjeni
fizeni vyjadfily dopisem ze dne 18. dubna 2012.

4.1 Vyjddfeni ke skutkovému stavu

Nizozemské organy uvedly, Ze na rozdil od znéni ¢lanku
2.1.2 dodatku ke smlouvé se obec nevzdala poplatkd za
zhodnoceni pozemkt a za kvalitu sjednanych smlouvou
o spolupréci z roku 2004 v plné vysi, nybrz pouze té
jejich casti, kterou mélo sdruzeni SJB hradit za byty
stavéné v lokalité Damplein. Podle nizozemskych organd
¢ini tyto poplatky celkem 551 544 EUR (hodnota
k 1. lednu 2003, kterd by k 1. lednu 2010 ¢inila celkem
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719 400 EUR). K odtvodnéni svého stanoviska odkdzaly
nizozemské orgdny na ndvrh na sniZeni ceny, jejz obec
zaslala své radé dne 18. tinora 2009, a dile na program
vystavby v priloze smlouvy o spoluprici z roku 2004,
podle néjz na lokalitu Damplein pfipadaji poplatky za
zhodnoceni pozemk a za kvalitu ve vysi 551 554 EUR.

Nizozemské orgdny dile Komisi vyrozumély, ze snizeni
ceny ve spojitosti s SJB projednavalo PPP jiz v letech
2006 a 2008. V roce 2006 se PPP rozhodlo snizit
cenu za prodej pozemkd na vystavbu nebytovych prostor
proto, Ze nebylo mozZno tyto prostory vybudovat v tak
velkém rozsahu, s nimZ se piivodné pocitalo, zatimco
v roce 2008 se PPP rozhodlo SJB kompenzovat za
prutahy pfi vyddvani stavebniho povoleni. Toto sniZeni
ceny bylo vazino na podminku, Ze SJB ziskd platné
stavebni povoleni do 1. fijna 2008. Jelikoz k tomu
nedoslo, rozhodly se strany sniZeni ceny projednat
znovu. Podle nizozemskych orgdnt by slevy za pozemky
v Dampleinu a vySe prominutych poplatki mély byt
vypocteny zplisobem, jenz vyplyva z tabulky ¢. 1 niZe.

Tabulka ¢. 1

Vypolet snizeni ceny a prominutych poplatkd podle
ndvrhu nizozemskych orgini

Snizeni Damplein kl-i(?;j .nz((y)tla 0

Hodnota pozemkd 8622 480
Poplatek za zhodnoceni pozemkd a poplatek 719 400
za kvalitu
Pozemky a poplatky celkem 9 341 880
Snizen{ sjednané v letech 2006 a 2008 —-1734245
Snizend hodnota 7 607 635
Hodnota dle dodatku ke smlouvé z bfezna —-4000 000
2010

SniZeni celkem 3 607 635

4.2 Vyjadfeni k existenci stitni podpory

Nizozemské organy nesouhlasi s tim, Ze je sporné
opatfeni posouzeno jako stitni podpora ve smyslu ¢l.
107 odst. 1 SFEU. V podstaté zastdvaji nazor, Ze opatien{
nepfinesla SJB zddné zvyhodnéni, kterého by se mu
nedostalo v béznych trznich podminkach.

Namisto toho se domnivaji, Ze obec jednala v souladu se
zdsadou investora v trznim hospodafstvi, nebot pokud
by se projekt Damplein neuskute¢nil, mélo by to dopad
na cely projekt centra Leidschendamu a obci by vznikly
piimé i nepiimé skody.

(44)

(45)

(46)

Pfi vycislovani piimych skod obec predpoklddala, ze by
SJB potiebovalo vzhledem ke krizi alespori dva roky na
to, aby prodalo 70 % bytt a zahdjilo stavebni price bez
dodatku ke smlouvé. Tuto piimou $kodu zptsobenou
dalsim dvouletym priitahem obec zohlednila v rozpoctu
castkou ve vysi 2,85 milionu EUR, kterou mélo hradit
PPP a na niZ by se z 50 % podilela obec. Obec by podle
vlastniho odhadu dédle musela na ddrzbu znehodnoce-
ného prostranstvi vynalozit piimé vicendklady ve vysi
50 000 EUR (viz tabulka ¢. 2).

Tabulka ¢. 2

Piimé Skody vy¢islené nizozemskymi orginy

. Obec
Piimé $kody za dva roky PPP (50 %)
Urokové ndklady z dvérové facility | 1 800 000 900 000
(5 % za dva roky z nesplacené cdstky
17 miliontt EUR k 1. 1.
Docasnd instalace oploceni, doprav- 60 000 30 000
niho znaceni a Gdrzba
Rezervy na zvySeni ndkladd (indexace 385 000 192 500
2,5 %)
Projekéni vicendklady, tj. ndklady 600 000 300 000
projekéni  kanceldfe, napf. finan¢ni
sprava, pojisténi atd.
Udrzba znehodnocenych ploch 50 000
O6mo | 2845000 | 1472500

Nizozemské orgdny ddle tvrdi, Ze by obec utrpéla vlivem
tohoto priatahu i nepfimou $kodu, kterd by plynula
z dalstho znehodnocovéni vetejnych ploch, ze ztrity
duvéry v lokalitu ze strany rezidenti a budoucich naby-
vateld nemovitosti, z ndkladi na zménu Glelu vyuZiti
nebytovych prostor, z ndrokdi podnikd na ndhradu
Skody, z naklad na Udrzbu a ze zmén v planech ostat-
nich dil¢ich projektd. Toto prodleni téZ mohlo znamenat
konec ndkupnich zaf{zeni v oblasti realizace projektu,
nebot jejich pfitomnost prispivdi k atraktivnosti
podminek bydleni v celé oblasti. Jiz pfed zahdjenim
projektu bylo zhruba 23 % obchodti prazdnych a do
roku 2010 jich bylo mimo provoz 27 %. Bez potiebné
revitalizace by se celd oblast ddle znehodnocovala.

Nizozemské orgdny tedy zastdvaji ndzor, Ze obec jednala
jako soukromy investor v trznim hospodafstvi, kdyz
zohlednila finanéni piedpovédi a snazila se ve vlastnim
zajmu omezit piimé i nepiimé $kody plynouci z ptipad-
nych dalsich pratahG v realizaci projektu. Soucasné
ziskala zdruku, Ze stavebni price na Dampleinu budou
realizovany.
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Za druhé, obec podle nizozemskych organt jednala jako
soukromy investor, kdyz pfijala sporné opatfeni jako
protiplnéni za zdvazek SJB neuplatiiovat dolozku
o 70 % smluvnim pokryti. Skutecnost, Ze se SJB této
dolozky jiz nemohlo dovoldvat, ovlivnila ptedpoklady,
z nichZ vychdzelo pavodni ocenéni pozemki v roce
2003 a cena sjednand smlouvou o spoluprici v roce
2004. Podle nizozemskych orgdnt bylo sniZeni ceny
pozemkd a prominuti poplatkd protiplnénim, které
obec musela poskytnout, aby SJB souhlasilo s tim, Ze
se vzdd prava uplatiiovat dolozku o 70 % smluvnim
pokryti. Bez souvisejictho dodatku ke smlouvé by SJB
vystavbu na Dampleinu nezahdjilo.

4.3 Vyjadfeni ke slucitelnosti stitni podpory

Pro pfipad, Ze by Komise dospéla k zdvéru, ze spornd
opatfen{ napliluji znaky sttni podpory, nizozemské
organy tvrdi, Ze se jednd o podporu slucitelnou s vnitfnim
trthem podle ¢l. 107 odst. 3 pism. ¢) SFEU.

4.3.1 Obecny zdjem

Podle tvrzeni nizozemskych organti méla obec na reali-
zaci tohoto projektu vefejny zdjem. Jelikoz velkd &ast
pozemkt na Dampleinu lezi ladem a stav této lokality
se zhorSoval, poklddala obec zahdjeni stavebnich praci
zde za klicové nejen z hlediska rozvoje lokality, nybrz
i z hlediska celého centra mésta Leidschendamu. Realizaci
ostatnich dil¢ich projektd mohlo ohrozit zejména zpoz-
déni vystavby podzemniho parkovisté.

4.3.2 Cil v obecném zdjmu

Revitalizace centra mésta Leidschendamu podle nizozem-
skych orgdnd piispivd k cili hospodéiské a socidlni
soudrznosti podle ¢ldnkd 3 a 174 SFEU. Tato revitalizace
efektivné vyuzivd vzdcného prostoru, ktery je k dispozici,
na vystavbu novych bytd, nebytovych prostor a podzem-
niho parkovisté v Leidschendamu. K soudrznosti celého
méstského centra soucasné piispivd zkvalitnéni vefejné
infrastruktury.

4.3.3 Vhodnost dodatku ke smlouvé

Nizozemské organy tvrdi, Ze SJB nemohlo byt k zahdjeni
stavebnich praci na Dampleinu nuceno, nebot smlouva
o spoluprici z roku 2004 stanovila jako podminku 70 %
smluvni pokryti. Nez SJB ziskalo platné stavebni povo-
leni, promitla se na nizozemském trhu nemovitosti
tivérové krize, takze klesla pravdépodobnost, ze by SJB
dokdzalo smlouvy o smlouvé budouci na 70 % standard-
nich bytd uzaviit v kratkém case. Podminky smlouvy
o spoluprdci tedy byly opétovné projedndny, nebot
obec poklddala zahdjeni stavebnich praci na Dampleinu
za mimofadné dilezité. Dodatek ke smlouvé byl tudiz
z pohledu obce vhodny a nutny k tomu, aby dosdhla
svého cile revitalizovat lokalitu Damplein.

(53)

(55)

(56)

(57)

4.3.4 Primérenost

K tomu, aby obec docilila okamzitého zahajeni stavby,
muselo se SJB vzdat svého prava uplatnit dolozku o 70 %
smluvnim pokryti a zahdjit tyto prdce s rizikem, Ze se
byty nemusi podafit prodat. SJB tedy provedlo novy
vypocet ptuvodné sjednané ceny. Tento vypocet ndsledné
ovetil nezdvisly znalec, ktery sjednanou cenu prohlasil za
cenu trzni.

Ze skute¢nosti, Ze nezavisly znalec prohldsi cenu za trzni,
podle nizozemskych orgdnti vyplyva, Ze je sniZeni ceny
piiméfené. Vyplyva z ni téz, Ze SJB nebyla poskytnuta
nadmérnd protihodnota. SniZeni ceny pfedstavovalo
protiplnéni, jez obec musela poskytnout, aby SJB souhla-
silo se vzddnim se prdva uplatiiovat dolozku o 70 %
smluvnim pokryti. Bez souvisejictho dodatku ke smlouvé
by SJB vystavbu na Dampleinu nezahijilo.

SJB navic vzhledem ke své Gcasti v PPP ponese 50 % rizik
a ndkladti spojenych se zhodnocenim pozemkd, a bude
se tedy na sjednaném sniZeni prodejni ceny podilet.
S cilem dosdhnout stavu, kdy se pifjmy a ndklady ze
zhodnocovani pozemkil vyrovnaji, bylo rozhodnuto, ze
SJB pfispéje PPP 2,6 miliony EUR (bod 5.2.1 Generdlniho
planu pro zhodnoceni pozemkd Damcentrum) a -
jelikoZ PPP neslo 50 % ndkladt na $kolu — Ze SJB uhradi
25 % téchto ndkladd (0,7 milionu EUR).

4.3.5 Naruseni hospoddiské soutéze

V neposledni fadé nizozemské aiady tvrdi, Ze se sniZeni
ceny se zpétnou ucinnosti tykd vystavby 67 bytd a 14
nebytovych prostor, jez budou prodany za trzni ceny,
které posoudi nezévisly znalec. NaruSeni hospodaiské
soutéZe tedy nese vyrazné mistni charakter a nepfevazuje
nad kladnymi ac¢inky dokonéeni projektu.

5. PRIPOMINKY TRETICH STRAN

Pfipominky k rozhodnuti o zahdjeni fizeni podala pouze
nadace Stichting. Tato nadace rozhodnuti vitd, nebot
spornd opatfeni popsand v rozhodnuti jsou podle jejtho
nazoru soudsti poskytovani podpor v mnohem 3irsim
méfitku. Nadace déle odkazuje na svou stiznost a dopliiu-
jici podani. Poukazuje zejména na tdajné beziplatny
pfevod pozemkil z obce na PPP.

Podle ndzoru nadace Stichting nebyly pritahy v realizaci
projektu dény fizenimi pfed vnitrostatnimi soudy, které
sama iniciovala, a odddleni prodeje byti na Dampleinu
nebylo zptisobeno finanéni krizi. Podle nadace nebyla po
typu bytd navrzenych pro Damplein na trhu jednoduse
poptavka, a to jiz od samého pocitku projektu v roce
2004.
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(58) Pozemky podle ni neocenil nezdvisly znalec, a to ani (65  Za druhé, spornd opatieni piijalo PPP, tedy s potfebnym
v roce 2003, ani v roce 2009. souhlasem obce, jez md v PPP 50 % dcast. Vzhledem
k tomu, Ze jsou rozhodnuti PPP pfijimdna jednomyslné
a Ze opatfeni nemohla byt sjedndna bez vyslovného
schvaleni v obecni radé, je rozhodnuti pfijmout spornd
6. VYJADRENI NIZOZEMSKYCH ORGANU K PRIPO- opatieni ze strany PPP pficitatelné statu. Za dalsi, pokud
MINKAM TRETI STRANY by obec nebyla souhlasila s pfijetim spornych opatient,
byl by rozsah jeji finanéni expozice z ucasti v PPP
(59) Podle vyjadfeni nizozemskych organfi je obci zpracovany adekvdtné nizsi. Snizeni ceny a prominuti poplatkd,
zamér projektu transparentnf a je popsén v ”Konceptu s nimiz PPP souhlasilo, tedy lmphku]e, 7e doslo ke ztraté
generdlniho plinu pro Damcentrum® schvédleném dne stdtnich prostiedki.
6. dubna 2004. Davérnost byla zachovédna jen u finanéné
citlivych ujednéni ¢ jejich pasdzi.
(66)  Za tieti, jelikoZz méd z opatfeni prospéch pouze SJB, a v
kone¢ném disledku ¢lenové tohoto sdruzeni Schouten de
Jong a Bouwfonds, je nutno tato opatieni poklddat za
(60)  Ohledné beztplatného prevodu pozemkd z obce na PPP selektivni.
obec uvedla, Ze tato transakce neni pfedmétem rozhod-
nuti o zahdjeni fizeni, a odkdzala na svd poddni u Komise ) L . .
z roku 2009. V nich podala vysvétleni, Ze se nejednalo (67) leozemske org%ny,vsakonapadvly tvrzen, ze obec tim, ze
o prevod beziiplatng, nebot PPP vyménou za ngj souhlasﬂoa se snizenim ptivodné s].edn§ne ceny za prode;j
poskytlo sluzby. Ve svych diivéjsich podanich obec E)oz,emku sdruZen SBas Promlputlmygopla}tku, sdru-
zdiraznila, Ze préce, jez PPP provadélo, by za béznych Zeni SJB ,hospodarslfzr /zvyhcidr/nla, pricemz  SJB by
okolnosti méla hradit pravé obec. F.akovou, vyhodu za bfZHXCh trzmc}h Podmmelf nemovhlo,
jinak ziskat. Napadaji téZ tvrzeni, Ze spornd opatieni
naruSuji hospodaiskou soutéz a ovliviluji vnitrounijni
obchod.
(61) Podle nizozemskych orgdnd se v prodeji bytd na
Dzilrnpleinu negativné promitla jak.rfizné pravni fizeni, (68) Z dtvodu uvedenych nize v 69.-89. bodé odivodnéni
jez nadace Stichting iniciovala a jez projektu pfinesla Komise s nizozemskymi orgdny v téchto otdzkdch nesou-
mnoho negativni publicity, tak Gvérovd krize. Kdyz hlasf.
viak byl v roce 2007 zahdjen ptivodni prodej, podafilo
se prodat téméf tfetinu bytd. Kupni smlouvy byly pozdéji
zruleny v dﬁ§ledku pozdnﬂuv), vyvdéni potiebnych stijeb- 7.1.1 Existence zvjhodnéni
nich povoleni. Lze tedy uzaviit, Ze po bytech na pocitku
projektu poptdvka existovala. (69) Podle wustdlené judikatury (**) prodej pozemkd nebo
budov uskuteénény vefejnymi organy podniku nebo
jednotlivci, ktery vykondvd hospodéiskou ¢innost, miize
piedstavovat statni podporu, zejména pokud se neusku-
(62) Nizozemské orgdny dile poznamendvaji, 7e nezévislé tecnf za trznf hodnotu, tj. za cenu, kterou by pravdépo-
znalce vybrala obec, jez neméla Zddny zdjem na tom, dobné  stanovil soukromy investor, jenz jednd za
aby byly pozemky ocenény nizko. podminek obvyklé hospodaiské soutéze.
(70) Komise v této souvislosti poznamendvd, Ze prodeje
7. POSOUZENI SPORNYCH OPATRENI pozemkit by mély byt zdsadné posuzovdny podie sdélenf
Komise o prvcich stitni podpory pii prodejich pozemkd
7.1 Existence stitni podpory podle & 107 odst. 1 a staveb orgny vefejné moci (') (ddle jen ,sdélen
SFEU o prodeji pozemkii“). Toto sdéleni obsahuje nékolik vodi-
tek, jez pomdhaji clenskym stdtim zajistit, aby pii prodeji
(63) Podle ustanoveni ¢l. 107 odst. 1 SFEU plati, Ze ,podpory pozemkd a staveb orgdny vefejné moci nedochdzelo
poskytované v jakékoli formé stdtem nebo ze stdtnich k poskytovani stitni podpory. K vylouceni jeji piitom-
prostiedkil, které narusuji nebo mohou narusit hospoddskou nosti v téchto transakcich stanovi sdéleni o prodeji
souté? tim, Ze zvyhodiiuji urcité podniky nebo urcitd odvétvi pozemku dvé metody: za prvé, prodej pozemki a staveb,
vyroby, jsou, pokud ovliviuji obchod mezi clenskymi stdty, ktery ndsleduje po dostatecné zvefejnéném, otevieném
neslucitelné s vnitinim trhem, nestanovi-li Smlouvy jinak®. a nepodminéném nabidkovém fizeni srovnatelném
s vefejnou drazbou a ktery ptijima nejlepsi nebo jedinou
nabidku, a za druhé, zpracovini nezdvislé zprivy
o ocenéni nezdvislym odbornikem, k némuz dojde jesté
(64)  Za prvé, nebylo napadeno tvrzeni, ze se v piipadé sdru-

zeni SJB i jeho ¢lend, spolecnosti Schouten de Jong
a Bouwfonds, jednd pro tcely vyse uvedeného ustanoveni
o podniky, nebot tyto subjekty, jak se uvadi v rozhodnuti
o zahdjeni f{zeni, vykondvaji hospoddiskou c¢innost
spocivajici v nabizeni zbozi a sluzeb na trhu.

(") Rozsudky Soudniho dvora ve vécech Seydaland Vereinigte Agrarbe-
triebe, C-239/09, Sb. rozh. 2010, s. [-13083, bod 34, a Komise v.
Scott, C-290/07 P, Sb. rozh. 2010, s. I-7763, bod 68, a dile
rozsudek Tribundlu ve véci Konsum Nord ekonomisk forening v.
Komise, T-244/08, Sb. rozh. 2011, s. I-0000, bod 61.

(%) Uk. vést. C 209, 10.7.1997, s. 3.
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pfed jedndnim o prodeji. Cilem téchto metod je zajistit,
aby cena, za niZz orgdn vefejné moci pozemek prodavd,
ndlezité a v co nejvétsi mife odrézela trzni hodnotu
pozemku, a tedy spliovala kritérium investora v trznim
hospodéistvi, tak aby bylo vylouceno, ze bude kupujici
pozemku touto transakci hospodaisky zvyhodnén. Nelze
vSak vyloucit, Ze v téchto piipadech lze pouzit i jiné
ocenovaci metody, pokud je zajisténo, Ze cena, kterou
kupujici podle téchto metod skute¢né zaplati, odrdzi
v co nejvétsi mife trzni hodnotu pozemku (V7).

V daném pfipadé nebylo zddné nabidkové fizeni
vypsano. V bieznu 2003 probéhlo znalecké ocenéni,
jez mélo urcit prodejni ceny pro ticely smlouvy o spolu-
préci z roku 2004. V roce 2010 vSak na zdkladé dodatku
ke smlouvé doslo ke sniZeni ceny sjednané s SJB za
ndkup pozemkt na Dampleinu a k prominuti pivodné

sjednanych poplatka.

Pokud jde o znalecky odhad z dnora 2009, o némz
hovoii 30. bod odGvodnéni vyse, pokldidd Komise
metodu zistatkové hodnoty, kterou toto ocenéni ex
post pouzilo, za nevhodnou pro dany ducel, jimz je
vypocet trzni hodnoty pozemkd prodanych SJB.
Davodem je skutecnost, Ze je ofekdvané snizeni pijma
z prodeje bytd plné promitnuto do ceny pozemkil.
Hodnota pozemku se podle metody ztstatkové hodnoty
totiz stanovi tak, Ze jsou z prodejni ceny bytli odecteny
stavebni ndklady a cdstka na kryti zisku a rizika. Zbyva-
jici &astka odpovidd zistatkové hodnoté pozemku. Je
ziejmé, Ze pii poklesu cen na trhu s nemovitostmi,
k némuz dochdzelo i v daném piipadé, se klesajici
hodnota nemovitosti pii aplikaci metody ztstatkové
hodnoty v plném rozsahu pfendsi na hodnotu pozemku.
Ve vysledku by tak mohl mit pozemek teoreticky
i zdpornou hodnotu.

Nizozemské orgdny v neposledni fadé tvrdi, Ze obec tim,
ze souhlasila se spornymi opatfenimi, jednala v souladu
se zdsadou investora v trznim hospodafstvi. Uvedené
znamend, Ze by hypoteticky soukromy prodavajici,
ktery by se nachdzel v téze situaci jako obec, souhlasil
se stejnym snizenim ceny a prominutim poplatkd, takze
by v dusledku spornych opatfeni nedochdzelo ke
zvyhodnéni kupujictho. Za prvé méla obec podle nizo-
zemskych orgdnii vyznamny finanéni a spolecensky
zdjem na tom, aby stavebni pridce na Dampleinu
zapocaly co nejdiive. Dalsimi pratahy by ji totiz vznikly
piimé i neptimé Skody vétstho rozsahu nezli ndklady,
které ji plynuly ze souhlasu se spornymi opatfenimi.
Za druhé, obec podle tvrzeni nizozemskych organt
jednala jako soukromy investor, kdyz jako protiplnéni
za spornd opatfeni akceptovala zdvazek SJB neuplatiiovat
dolozku o 70 % smluvnim pokryti ze smlouvy o spolu-
praci z roku 2004.

Komise tuto argumentaci neakceptuje. Uvodem piipo-
mind, Ze obec byla v rdmci realitniho projektu zapojena

(") Rozsudek Soudniho dvora ve véci Seydaland Vereinigte Agrarbe-

triecbe & Co. KG v. BVVG Bodenverwertungs- und -verwaltungs
GmbH, C-239/09, Sb. rozh. 2010, s. I-13083, bod 39.

(75)

(76)

pouze do etapy zhodnocovani pozemkd, zatimco rizika
a naklady spojené s etapou vystavby nesli piislusni
soukromi developefi vcetné SJB (viz 13. a 16. bod
odivodnéni vyse). Je nepravdépodobné, Zze by se
soukromy investor, ktery jednd za podminek obvyklé
hospodaiské soutéze, rozhodl pfevzit na sebe riziko
klesajictho trhu s nemovitostmi, jez nese sdruzeni SJB
a jemuZz on sidm predtim vystaven nebyl, tim, Ze by
souhlasil se sniZenim ptivodné sjednané ceny za prodej
téchto pozemkd a s prominutim poplatkd, aniz by poza-
doval jednozna¢nou finanéni kompenzaci, kterd by
pfevézila ztrity plynouci z tohoto rozhodnuti. Jak je
vysvétleno v 75-86. bodé odiivodnéni nize, nevede
Komisi pii aplikaci kritéria investora v trznim hospodai-
stvi na jedndni obce k odlisnému zdvéru ani skutecnost,
ze by obec vlivem dalsich pratahG utrpéla ztrity, ani
skute¢nost, ze se SJB rozhodlo vzdat se prava uplatiovat
dolozku o 70 % smluvnim pokryti.

Udajnd skoda

K piimé $kodé, kterou by obec vlivem dalsich pritahd
v projektu Damplein Gdajné utrpéla, Komise pozname-
navé, ze se ndklady, které prezentuji nizozemské orgény
v tabulce ¢.2 vySe, vztahuji vesmés k etapé zhodnoco-
vani pozemkd v rdmci celého projektu centra Leidschen-
damu. Za ptedpokladu, Ze by trvalo alespon dalsi dva
roky, nez by SJB zahdjilo vystavbu, nizozemské organy
odhadly, Ze by vypadek pi{jmt PPP z prodeje pozemka
ve prospéch SJB a ptedpoklddané podobné priitahy po
zbyvajici dobu realizace projektu centra Leidschendamu
vyvolaly naklady na drocich ve vysi zhruba 1,8 milionu
EUR, které by nabihaly z nesplaceného tGvéru, jejz si PPP
vzalo na etapu zhodnocovini pozemkd v rdmci projektu
centra Leidschendam. Pfipadny dvoulety pritah by déle
vyvolal vicendklady za projekéni price a dalsi ndklady ve
vy$i zhruba 1 milionu EUR, a to opét za cely projekt
centra Leidschendamu.

Jak vSak samy nizozemské orgdny pfiznavaji, ke ztraté
z etapy zhodnocovani pozemkt pfispéla pravé spornd
opatfeni, nebotf PPP ziskalo od SJB za pozemky niZi
cenu, nez jakd byla ptivodné ve smlouvé o spoluprici
z roku 2004 sjedndna, a vzdalo se ur¢itych poplatka (*9).
Soukromy investor, ktery jednd za obvyklych trznich
podminek a usiluje o maximalizaci vynosu z prodeje
svych pozemkd, by pravdépodobné nesouhlasil se spor-
nymi opatfenimi, jez v rdmci projektu zptisobila v etapé
zhodnocovani pozemka ztritu, kterou by on sdm musel
hradit z 50 %. Naopak plati, Ze by se soukromy investor,
ktery by byl do etapy zhodnocovani pozemkd zapojen
pouze finanéné, postaral o to, aby byly price této etapy
provedeny rychle, tak aby mohly byt pozemky ptediny
developerim, a po soukromych developerech by pozado-
val, aby za pozemky zaplatili kupni cenu i poplatky sjed-
nané svobodné ve smlouvéch.

('%) Ve své odpovédi na rozhodnuti o zahdjeni Setfeni vycislila obec
ztratu z projektu na zhodnoceni pozemkt na castku 4,5 milionu
EUR (hodnota k 1. lednu 2011). O této ztrté uvedla, Ze byla
zplisobena mj. snizenim ceny a prominutim poplatkd.
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(77) 'V kazdém ptipadé plati, ze i kdyby bylo mozné na nanim této dolozky akceptovala, Ze zahdjeni skute¢né
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podporu Komisi napadeného rozhodnuti obce o pfijeti
spornych opatfeni piihlédnout k ddajnym pHmym ndkla-
dim, o nichZ nizozemské orgdny hovofi, je vypocet
téchto ndkladd ze strany obce nesprévny. Za prvé jsou
trokové ndaklady vypocteny z tvérové facility, jez byla ve
prospéch PPP poskytnuta na cely projekt centra Leids-
chendamu, nikoli pouze na projekt Damplein, ktery je
jen jednim z osmi dil¢ich projektd. Podobné jsou vicena-
klady za projekéni prace vycisleny za cely projekt centra
Leidschendamu. Nelze tedy ptedpoklidat, ze pokud by
byl projekt Damplein realizovdn, byly by realizoviny
téz vSechny ostatni diléi projekty, a Ze by tak zadné
z téchto drokovych ndklad nevznikly.

Za druhé, 5% urokova sazba neni sazbou skutecnou,
nybrz sazbou pouzivanou pro interni vypocty. Skute¢nd
sazba, kterou je nutno z dvérové facility na projekt
centra Leidschendamu hradit, je vyrazné nizsi (1?), takze
by tdrokové ndklady, jez by obec musela prostiednictvim
PPP nést, byly nizsi, nez tvrdi nizozemské orgdny.

Za treti, nesplacend tvérové facilita, a tedy i trokové
ndklady, by byly mnohem nizsi, pokud by byla piislusnd
platba uhrazena v den a ve vysi, jez stanovi smlouva
o spolupraci z roku 2004.

Za ¢&vrté, je ziejmé, Ze i podle vypoctd, jez piedlozily
nizozemské orgdny, jsou finanéni dasledky pfijeti spor-
nych opatfeni pro PPP (odhadované na zhruba 3,6
milionu EUR) vétsi nezli tdajné piimé ndklady, jez by
plynuly z dal$ich pratahd ve vystavbé nemovitosti na
Dampleinu, kterou mélo SJB realizovat (nizozemské
organy odhaduji tyto ndklady na zhruba 2,8 milionu
EUR).

V neposledni fadé Ize konstatovat, Ze nizozemské organy
nevycislily skodu v podobé tdajnych nepfimych nékladd,
které by plynuly z dalstho dvouletého pratahu v realizaci
projektu, takze je Komise nemiize ovéfit.

Dolozka o 70 % smluvnim pokryti

Pokud jde o zdvazek SJB vzdit se prava uplatiovat
dolozku o 70 % smluvnim pokryti, Komise tivodem
poznamendvd, Ze toto ustanoveni, které platilo téZ pro
ostatni soukromé investory zapojené do projektu centra
Leidschendamu, neni v Nizozemsku nebézné. Obec sjed-

(1) Podle vyro¢ni zpravy PPP za rok 2008 je za tvérovou facilitu nutno

hradit drok ve vysi sazby EONIA (Euro Overnight Index Average),
zvysené o 0,14 %. K prvnimu dni roku 2009 cinila sazba EONIA
2,2% a v prubchu roku trvale klesala; k prvnimu dni roku 2010
¢inila 0,3 % a v prabéhu roku se nedostala nad 1 %. Ve skute¢nosti
tak méla byt za nesplacenou dvérovou facilitu v letech 2009
a 2010 hrazena tirokova sazba vyrazné nizsi nez 5 %.

(84)

vystavby standardnich byt bude determinovdno uspé-
chem soukromych developert véetné SJB pfi uzavirdni
piislusnych smluv o smlouvdch budoucich. Tento zéveér
vyplyva ze skutecnosti, Ze obec byla zapojena pouze do
etapy zhodnocovani pozemkd, zatimco etapa vystavby
byla provadéna na riziko a ndklady soukromych develo-
perti. Pokud by obec méla skutetné zdjem na rychlém
zahdjen{ stavebnich praci, méla pii vyjednavani kupnich
smluv se soukromymi developery v roce 2004 moznost
bud s dolozkou o 70 % smluvnim pokryti ve smlouvé
nesouhlasit nebo ve smlouvé upravit pokuty pro ptipad,
Ze by etapa vystavby nezacala ¢i neskoncila k urcenému
terminu.

Je tfeba dile poznamenat, Ze se dolozka o 70 %
smluvnim pokryti sjednand ve smlouvé o spoluprici
z roku 2004 tykala pouze standardnich bytd, nikoli
viak vystavby nebytovych prostor a podzemniho parko-
vi§té. SJB pfitom odmitlo zahdjit vibec jakoukoli
vystavbu na Dampleinu. Pfi téchto okolnostech je dosti
pravdépodobné, Ze by soukromy investor, ktery jednd za
podminek obvyklé hospodaiské soutéze a md zdjem na
zavrSeni celého realitniho projektu, po SJB pozadoval,
aby své smluvni povinnosti spojené s vystavbou nebyto-
vych prostor a podzemniho parkovisté splnilo. I kdyby
bylo pravdivé tvrzeni SJB, Ze tyto price nebylo mozno
zahdjit vzhledem k technické provazanosti jednotlivych
slozek realitniho projektu, mélo toto riziko nést pravé
SJB, nebot neslo za etapu vystavby vyluénou odpovéd-
nost. Neni tedy divod se domnivat, Ze by soukromy
investor, ktery jednd za podminek obvyklé hospodaiské
soutéze, toto riziko piebiral z SJB na sebe.

V této souvislosti je tieba téz ptipomenout, Ze v souvi-
slosti s vystavbou vefejné ¢asti podzemniho parkovisté se
PPP jiz v roce 2004 rozhodlo zadat tyto price SJB, a to
za pausdlni odménu do vyse 4,6 milionu EUR (hodnota
k 1. lednu 2003), aniz by vypisovalo vefejnou soutéz.
Z finan¢niho hlediska tedy nemélo SJB divod, aby odmi-
talo zahdjit vystavbu parkovisté, a tedy ani davod, aby
soukromy investor, jenZ jednd za podminek obvyklé
hospodéiské soutéze, akceptoval dalsi pratahy tim, Ze
by vystavbu parkovisté podmifioval prodejem standard-
nich byti ze strany SJB.

Je tedy nepravdépodobné, ze by soukromy investor, ktery
jednd za podminek obvyklé hospodéiské soutéze,
souhlasil se spornymi opatfenimi, tak jako ucinila obec,
aniz by nejprve prozkoumal jiné, komercné zajimavéjsi
moznosti, napf. zruSeni smlouvy o spoluprici z roku
2004, uplatnéni ndhrady skody z prodleni vaci SJB
a vypsani vefejné soutéze. Nizozemské orgdny nepfed-
lozily dikazy o tom, Ze by PPP tyto moznosti zvazovalo.
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Lze tedy dojit k zdvéru, Ze spornd opatfeni zvyhodnuji
SJB a nejsou v souladu s kritériem investora v trZnim
hospoddfstvi, nebot nizozemské organy neprokazaly, ze
by hypoteticky soukromy prodavajici, ktery jednd za
podminek obvyklé hospodaiské soutéze, s témito opatie-
nimi souhlasil.

7.1.2 Naruseni hospoddské soutéZe a vliv na obchod v Unii

Jelikoz spornd opatieni osvobozuji SJB od nédkladd, které
by toto sdruzen{ jinak muselo podle smlouvy o spolupraci
z roku 2004 nést, posiluji konkurenéni pozici tohoto
sdruzeni vici jingm developertim, ktefi ptsobi na trhu
otevienému hospodéiské soutézi a obchodu na drovni
Unie. Tato opatfeni jsou tedy jiz na zakladé této skutec-
nosti zptsobild narusit hospodaiskou soutéz a ovlivnit
obchod v Unii. Plati totiz, Ze kazdd podpora poskytnutd
podniku, ktery provozuje svou ¢innost na vnitinim trhu,
muize zpusobit naruSeni hospodaiské soutéze a ovlivnit
obchod mezi ¢lenskymi stéty (29).

Pokud jde o tudajné omezeny rozsah ¢i mistni charakter
projektu, nebrani skutecnost, Ze je subvencovan podnik,
ktery poskytuje sluzby pouze v mistnim & regiondlnim
méfitku, a nikoli mimo sviij ¢lensky stit piivodu, sama
0 sobé tomu, aby mély tyto subvence dopad na obchod
mezi ¢lenskymi staty (2!). Komise v této souvislosti pfipo-
mind, Ze jelikoz ve stavebnim i developerském odvétvi
probihd v Unii preshrani¢ni obchod a jelikoZ se projektu
centra Leidschendamu mohli Gcastnit developeti z jinych
Clenskych stath ¢i jejich deefiné spole¢nosti, zatimco SJB,
jez bylo v dusledku sporného opatieni osvobozeno od
finan¢ni zdtéze, muze kromé Nizozemska pusobit i v
jinych ¢lenskych stitech, méla by byt spornd opatieni
pokldddna za zplsobild narusit vnitrounijni obchod.
V neposledni fadé Komise poznamendvd, ze Bouwfonds,
jedna ze spole¢nosti zapojenych do sdruzeni SJB, mimo
Nizozemsko skute¢né ptisobi, a to zejména ve Francii
a Némecku. Bouwfonds je nejvétsim developerem v Nizo-
zemsku a patfi ke tfem nejvétsim aktérlim na evropském
trhu nemovitosti. Spornd opatteni zvyhodnuji SJB, a tedy
i spole¢nost Bouwfonds, ¢imz jsou zpusobild posilit jeho
pozici na evropském trhu nemovitosti.

Jelikoz spornd opatfeni spliuji vSechna kritéria ¢l. 107
odst. 1 SFEU, dospivd Komise k zdvéru, Ze predstavuji
statni podporu ve smyslu uvedeného ustanoveni. Dile
vzhledem k tomu, Ze byla tato podpora piijemciim
poskytnuta bez predchoziho ozndmeni Komisi a bez

(%) Rozsudky Soudniho dvora ve vécech Philip Morris v. Komise,

~

730/79, Recueil 1980, s. 2671, body 11 a 12, a Belgie v. Komise,
C-75/97, Recueil 1999, s.1-3671, body 47-48, rozsudky Tribundlu
ve véci Vlaams Gewest v. Komise, T-214/95, Recueil 1998, s. II-
717, body 48-50, ve spojenych vécech Diputacion Foral de Alava
v. Komise, T-92/10 a T-103/00, Recueil 2002, s. 1I-1385, bod 72,
a ve véci Itdlie v. Komise, T-222/04, Sb. rozh. 2009, s. 1I-1877,
bod 43.

Rozsudek Soudniho dvora ve véci Altmark Trans GmbH a Regi-
erungsprisidium Magdeburg v. Nahverkehrsgesellschaft Altmark
GmbH, C-280/00, Recueil 2003, s. 1-7747, body 77-78.

(90)

(93)

(94)

(95)

jejtho schvileni v souladu s ¢l. 108 odst. 3 SFEU, pred-
stavuji spornd opatfeni podporu protipravni.

7.2 Posouzeni slucitelnosti s vnitinim trhem

Poté, co bylo urceno, Ze spornd opatieni predstavuji
stitni podporu ve smyslu ¢l. 107 odst. 1 SFEU, je
nezbytné piezkoumat tvrzeni nizozemskych organd, Ze
se jednd o opatien{ slucitelnd s vnitinim trhem podle ¢l.
107 odst. 3 pism. c).

Podle ustanoveni ¢l. 107 odst. 3 pism. c¢) SFEU plati, Ze
za slucitelné s vnitfnim trhem mohou byt povazovany
podpory, které maji usnadnit rozvoj uréitych hospodai-
skych ¢innosti nebo hospodérskych oblasti, pokud
neméni podminky obchodu v takové mite, jez by byla
v rozporu se spolenym zdjmem.

Pfi zkoumdni sluditelnosti podpory na zdkladé ¢l. 107
odst. 3 pism. ¢) SFEU proto Komise zohlediiuje,
sleduje-li podpora jednoznatné vymezeny cil ve
spole¢ném zdjmu, je-li s ohledem na dosaZeni tohoto
cile vhodnd a pfiméfend a neptsobi-li neopodstatnéné
narudeni hospodéiské soutéze.

7.2.1 Cil v obecném zdjmu

Podle nizozemskych orgdnt piispivad revitalizace mést-
ského centra v Leidschendamu k hospodafské a socidlni
soudrznosti ve smyslu ¢lankd 3 a 174 SFEU. Bez spor-
nych opateni by SJB nezahdjilo na Dampleinu stavebni
prace a cely projekt centra Leidschendamu by byl ohro-
zZen.

Komisi v3ak tato argumentace nepfesvéd¢uje. Na strané
jedné nizozemské orgdny neprokazaly, Ze je Damplein
znevyhodnénou méstskou &tvrti, kterd trpi  dasledky
trznich selhdni, a Ze zamyslenou rekonstrukei této loka-
lity by se nerozhodl provést samotny trh. Naopak pfi
zahdjeni projektu bylo zjevné ochotno se do etapy
vystavby zapojit nékolik soukromych developert véetné
SJB, a to na vlastni podnikatelské riziko a ndklady, jak
uvadi smlouva o spolupréci z roku 2004.

Na strané druhé obec tim, Ze ve smlouvé o spolupraci
z roku 2004 sjednala dolozku o 70 % smluvnim pokryti,
podiidila sviyj zdjem na dosazeni udajného cile revitali-
zovat méstské centrum v Leidschendamu komerénimu
zdjmu SJB pro piipad, Ze by toto sdruzeni nebylo s to
uzaviit je$t¢ pfed zahdjenim etapy vystavby smlouvy
o smlouvé budouci na 70 % pldnovanych bytd. Obec
tedy jiz nemtze tvrdit, Ze spornd opatfeni sjednand
v roce 2010 za podminky, Ze se SJB zavdze nedomdhat
se uvedené dolozky, slouzila k dosazeni cile v obecném
zajmu.
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(98)

(99)

(100)

(101)

7.2.2 Vhodnost podpory

I kdyby bylo mozno akceptovat, Ze méla spornd opatfeni
slouZit revitalizaci méstského centra v Leidschendamu,
nedolozily nizozemské orgdny, ze tato opatfeni byla
k dosazeni uvedeného cilem vhodnym prostiedkem.

Z dodanych informaci totiz vyplyvd, Ze se ostatni
soukromi developefi zapojeni do projektu centra Leids-
chendamu rovnéz obraceli na PPP s zadosti, aby
vzhledem k problémtim, kterym Celili na klesajicim
trhu nemovitosti, PPP sniZilo ptvodni ceny sjednané za
prodej pozemkd. Obec vSak s zddnym takovym snizenim
ani s prominutim poplatkéi nesouhlasila, nybrz zvazo-
vala, Ze zméni pivodni sméry pldnovéni a rozvoje, tak
aby se prizpusobila zménéné poptdvce na trhu.

Uvedené dokldda, Ze obec, chtéla-li ve zménénych ekono-
mickych podminkich dosdhnout zamysleného cile revi-
talizace méstského centra v Leidschendamu, mohla
sahnout po jinych, vhodnéjsich opattenich, jez slouzi
lépe danému Gcelu a méné narusuji hospodiiskou
SOutéz.

7.2.3 Pfiméfenost podpory

Nizozemské orgdny poklddaji spornd opatieni za pfimé-
fend z hlediska zamysleného cile revitalizace méstského
centra v Leidschendamu, nebot vyménou za snizeni cen
a prominuti poplatkii souhlasilo SJB s tim, Ze se vzdd
svého prdva uplatnovat dolozku o 70 % smluvnim
pokryti. Dalsim divodem, pro¢ nizozemské organy pova-
zuji spornd opatteni za pfiméfend, je finanéni piispévek,
jimZ se SJB podilelo na etapé zhodnocovani pozemkil.
SJB konkrétné ptispélo zhruba 2,6 miliony EUR na PPP
a prostfednictvim tohoto partnerstvi hradilo i 25 %
nakladd na vybudovéni $koly v dal3i lokalit¢ v rdmci
projektu centra Leidschendamu.

Komise s touto argumentaci nemtze souhlasit. Ustano-
veni ¢l. 107 odst. 3 pism. c) vyzaduje, aby byla opatfeni
podpory piiméfend z hlediska zamyslenych cila, nikoli
aby byla poskytovand podpora nalezité vyvizena piipad-
nymi Gstupky pifjemct v zdjmu ji ziskat. Souhlas SJB se
vzddnim se prava uplatiovat dolozku o 70 % smluvnim
pokryti vyménou za sniZeni ceny a prominuti poplatkd
tedy neni pro posouzeni pfiméfenosti spornych opatfeni
nijak relevantni. Totéz plati pro finanéni pfispévky, jez
SJB mohlo poskytnout v etapé zhodnocovani pozemkd.

Nizozemské orgény tedy neprokazaly, Ze spornd opatfeni
byla z hlediska zamysleného cile ve spole¢ném zdjmu
pfiméfend.

(102)

(103)

(104)

(105)

(106)

(107)

7.2.4 Neopodstatnéné naruSeni hospoddiské soutéze

Nizozemské orgdny v neposledni fadé popiraji, Ze spornd
opatfeni pfedstavuji neopodstatnéné naruSeni hospo-
déaiské soutéze, coz doklddaji tvrzenim, Ze nad zdpor-
nymi ucinky spornych opatieni prevazuji kladné tcinky
rychlého zavrSeni projektu.

Nizozemské orgdny vsak toto tvrzeni ddle nerozvedly.
Podle jejich tvrzeni (viz vy$e 80. bod odiivodnéni) by
naopak dalsi pratah v realizaci sporného realitniho
projektu vyvolal naklady ve vysi 2,8 milionu EUR, jez
by muselo nést PPP, kdezto sjednané sniZeni ceny ¢ini
3,6 milionu EUR. Komise tedy uzavird, Ze nizozemské
organy neprokdazaly, ze kladné Gcinky zavreni sporného
realitntho projektu pfevazuji nad zdpornymi acinky spor-
nych opatfeni.

7.2.5 Zaver

Z divodi uvedenych vyse v 93.-103. bodé odiivodnéni
dochdzi Komise k zdvéru, Ze podpora, kterou obec
prostiednictvim spornych opatfeni poskytla sdruzeni
SJB, neni ve smyslu ¢l. 107 odst. 3 pism. ¢) SFEU sludi-
telnd s vnitinim trhem.

8. VYCISLENI A VRACENI PODPORY

Jak je vysvétleno v predchozim oddilu, pfedstavuji spornd
opatieni statni podporu ve smyslu ¢l. 107 odst. 1 SFEU
a nelze je pokladat za slucitelnd s vnitinim trhem. Déle
vzhledem k tomu, Ze byla tato podpora pijemctim
poskytnuta bez predchoziho ozndmeni Komisi a bez
jejtho schvileni v souladu s ¢l. 108 odst. 3 SFEU, pted-
stavuji spornd opatfeni podporu protipravni.

V ustanoveni ¢&l. 14 odst. 1 nafizeni Rady (ES)
€. 659/1999 ze dne 22. biezna 1999, kterym se stanovi
provadéci pravidla k clanku 93 Smlouvy o ES (¥2), se
pravi: Je-li v pfipadech protipravni podpory piijato zdporné
rozhodnuti, Komise rozhodne, Ze dotycny clensky stdt ucini
vSechna nezbytnd opatieni, aby piijemce podporu navrdtil.“

Privo Unie nestanovi, ze ma Komise pfi nafizovani
vraceni podpory, kterd je prohldsena za neslucitelnou
s vnitinim trhem, vydcislovat pfesnou vysi podpory
k vréceni (¥}). Komise vSak muze v rozhodnuti uvést
udaje, které jeho adresatovi umozni tuto ¢astku stanovit
bez vétsich potizi.

(2 Ut vést. C 83, 27.3.1999, s. 1.

(®) Viz zejména rozsudky Soudniho dvora ve vécech Spanélsko v.
Komise, C-480/98, Recueil 2000, s. I-8717, bod 25, a Komise v.
Francie, C-441/06, Sb. rozh. 2007, s. 1-8887, bod 29.
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(109)

(110)

111)

(112)

(113)

8.1 Vyd¢isleni podpory

V disledku spornych opatfeni uhradilo SJB za pozemky
na Dampleinu niz$i cenu, nez jakd byla smlouvou
o spolupréci z roku 2004 ptvodné sjedndna, a nemuselo
jiz platit poplatek za zhodnoceni pozemkd a za kvalitu,
s nimiz rovnéz souhlasilo. K wvycisleni protipravni
podpory, kterou toto sdruzeni ziskalo, je tedy nutné
kvantifikovat sniZeni ceny a hodnotu prominutych
poplatki.

8.1.1 Viycisleni sniZeni ceny

Jak je vysvétleno vyse ve 23. bodé odiivodnéni, stanovila
smlouva o spolupréci z roku 2004 cenu za pozemky na
Dampleinu, které PPP prodévalo SJB, na 7,2 milionu EUR
s tim, Ze tato Castka méla byt indexovdna rocné sazbou
2,5 %. Tuto cenu stanovil nezavisly odhadce. Podle nizo-
zemskych organt ¢inila k 1. lednu 2010 trzni cena tychz
pozemki 8,6 milionu EUR (*#). Tuto cenu, kterou mélo
SJB za pozemky zaplatit, PPP ndsledné dodatkem ke
smlouvé sniZilo na 4 miliony EUR.

Vyhoda, kterd SJB z tohoto sniZeni kupni ceny pozemki
na Dampleinu vyplynula, tedy ¢ini zhruba 4,6 milionu
EUR.

Tvrzeni nizozemskych orgdnl, Ze sniZeni kupni ceny
¢inilo méné nez 4,6 milionu EUR, nebot PPP snizilo
pivodné sjednanou cenu ve vysi 7,2 milionu EUR jiz
v letech 2006 a 2008 (viz tabulka ¢ 1 vyse), nelze
akceptovat. Nebyly totiz poskytnuty zddné dikazy
o tom, Ze toto snizeni bylo formalizovdno néjakou
smlouvou nebo Ze vedlo ke zméné pavodni ceny sjed-
nané smlouvou o spoluprici z roku 2004.

Komise dédle poznamendvd, ze by ddajné sniZeni v roce
2006 bylo v rozporu se smlouvou o spolupréci z roku
2004, kterd jednozna¢né stanovi minimalni ceny
pozemkd a pouze pro piipad, ze by bylo mozno
vybudovat vice podlahové plochy, pfedvidd dalsi platby.

V neposledni fadé Komise poznamendvd, ze udajné
sniZeni v roce 2006 (jez udajné bylo ddno tim, Ze se
nepodafilo zrealizovat tolik nebytovych prostor, kolik
se puvodné planovalo), i ddajné sniZeni v roce 2008
(které mélo souviset s pritahy ve vydani stavebniho
povoleni pro SJB) bylo podminéno tim, ze SJB ziskd
stavebni povoleni do 1. Fjna 2008. Tato podminka
nebyla zjevné splnéna, nebot SJB bylo podle nizozem-
skych orgdnti stavebni povoleni vydano teprve v listopadu
2008.

(**) Dopis nizozemskych orgdnt ze dne 12. dubna 2010.

(114)

115)

(116)

117)

118)

Komise tedy uzavird, Ze vySe podpory, kterou PPP
poskytlo SJB v dasledku sniZeni kupni ceny ptvodné
sjednané smlouvou o spoluprdci z roku 2004, ¢ini
zhruba 4,6 milionu EUR (viz ¢astka v tabulce ¢. 3 niZe).

8.1.2 Prominuti poplatkii

Jak je vysvétleno vyse ve 25. bodé odivodnéni, mélo SJB
podle smlouvy o spolupraci z roku 2004 hradit poplatky
v celkové vysi piiblizné 2 miliony EUR (hodnota
k 1. lednu 2003) s tim, Ze tato ¢dstka méla byt az do
thrady indexovdna sazbou 2,5 % ro¢né. Tyto poplatky se
vSak odvijely od planovaného poctu byti (*°) a podle
smlouvy o spolupréci z roku 2004 mély byt o pomérnou
¢ast sniZeny, bude-li oproti planu vystavéno byt méné.

Podle smlouvy o spoluprici z roku 2004 mélo SJB
vystavét na Dampleinu 74 bytt. Podle kone¢né dohody
vSak bylo bytd vybudovdno pouze 67. Poplatky by tedy
mély byt o pomérnou ¢ast sniZeny na zhruba 1,9
milionu EUR (hodnota k 1. lednu 2003) (26). K 1. lednu
2010 tak tyto poplatky ¢inily zhruba 2,3 milionu EUR.

Na zdkladé dodatku ke smlouvé SJB jiz nebylo povinno
poplatky sjednané smlouvou o spoluprici z roku 2004
hradit. Podpora, kterou SJB ziskalo tim, Ze mu PPP tyto
poplatky prominulo, tak ¢&ini zhruba 2,3 milionu EUR
(viz tabulka ¢ 3 vyse).

Nizozemské orgdny tvrdi, ze PPP — odchylné od znéni
dodatku ke smlouvé — prominulo pouze poplatky za
projekt Damplein, tedy celkem zhruba 0,6 milionu
EUR (hodnota k 1. lednu 2003). Na podporu svého
stanoviska odkazuji na program vystavby piipojeny
k smlouvé o spoluprici z roku 2004. Podle tohoto
programu piipadaji na projekt Damplein poplatky za
zhodnoceni pozemki a za kvalitu ve vysi zhruba 0,6
milionu EUR (hodnota k 1. lednu 2003) s tim, Ze za
cely projekt centra Leidschendamu md SJB na téchto
poplatcich uhradit celkem zhruba 2 miliony EUR (hod-
nota k 1. lednu 2003). Nizozemské orgdny déle odkazuji
na navrh, jejz obec zaslala dne 18. Ginora 2009 své radé
a podle n&z by mélo snizeni poplatki v dané dobé
negativni dopad na vysledek projektu zhodnocovani
pozemkd; tento dopad je vycislen na 0,7 milionu EUR.

(*) Poplatek za zhodnoceni pozemkii: 4 587 EUR za byt, poplatek za

kvalitu: 3 645 EUR za byt.

(%) Snizeni

poplatku  za  zhodnoceni  pozemkd: (74 -

67) x 4 587 =32 109 EUR. SniZeni poplatku za kvalitu: (74 —
67) x 3 645 =125 515 EUR.
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(119) Komise vSak nepoklddd za mozné vyvozovat z programu
vystavby ¢i ndvrhu predlozeného radé zévér, Ze se
prominuti poplatki tykalo vyluéné projektu Damplein.
Podle znéni dodatku ke smlouvé neni prominuti
poplatki v Zzddném piipadé omezeno na projekt
Damplein. Nizozemské orgdny nebyly s to ani pfedlozit
dikazy, ze SJB k 1. Cervenci 2004 skute¢né uhradilo
vSechny splatné poplatky za viechny byty v rdmci

projektu centra Leidschendamu, jak mu uklddal ¢ldnek
10.3 smlouvy o spolupraci z roku 2004.

8.1.3 Celkovd vyse stdtni podpory

(120) Podle vypoctu v tabulce €. 3 nize dosahuje stitni podpora
ve prospéch SJB piiblizné 6,9 milionu EUR.

Tabulka ¢. 3

Smlouva o spoluprdci z roku 2004

Dodatek ke smlouvé

z biezna 2010 Snizeni

Hodnota k 1.1.2003 Hodnota k 1.1.2010 Hodnota k 1.1.2010 Hodnota k 1.1.2010
Cena pozemki 7253793 8 622 480 4000 000 4622 480
Poplatek za zhodnoceni 1077 941 1281333 0 1281333
pozemka
Poplatek za kvalitu 856 667 1018 308 0 1018 308
Celkem 9 188 401 10922 121 4000 000 6922121

8.2 Vriceni podpory

(121) Jelikoz spornd opatfeni pfedstavuji protiprvni a nesluci-
telnou podporu, musi byt tato podpora navricena, tak
aby byla na trhu znovu nastolena situace, jakd byla ddna
pfed poskytnutim podpory. Vrdceni podpory je tedy
tieba nafidit sdruzeni SJB, jejz ziidily spole¢nosti
Schouten de Jong a Bouwfonds, jakoz i témto dvéma
spole¢nostem, které spole¢né a nerozdilné ruéi za splnéni
zdvazkd sdruzeni SJB plynoucich ze smlouvy o PPP (¥).

(122) Jak je vysvétleno v tabulce ¢ 3 vySe, mél by byt nesluci-
telny prvek podpory obsazeny ve spornych opatienich
stanoven na 6 922 121 EUR. Tuto &astku tvoil jednak
snizeni kupni ceny pozemkl provedené se zpétnou t¢in-
nosti (4 622 480 EUR), jednak prominuti poplatku za
zhodnoceni pozemkt (1 281 333 EUR) a za kvalitu
(1018 308 EUR).

(123) K poskytnuti podpory sdruzeni SJB doslo dne 1. bfezna
2010. Z podpory uréené k vraceni tedy za obdobi od
1. bfezna 2010 az do dne skute¢ného splaceni nabihaji
troky,

PRIJALA TOTO ROZHODNUTT:

Cldnek 1

Statni podpora ve vysi 6 922 121 EUR, kterou Nizozemsko -
formou zpétného snizeni kupni ceny pozemkd a zpétného
snizeni sjednanych poplatkd za zhodnoceni pozemkd a za

(¥) Clanek 4.1 Smlouvy o zhodnoceni pozemkd | PPP ze dne 22. listo-
padu 2004.

kvalitu, které sjednala obec Leidschendam-Voorburg — proti-
pravné a v rozporu s ¢l. 108 odst. 3 Smlouvy o fungovani
Evropské unie poskytlo dne 1. bfezna 2010 ve prospéch sdru-
zeni Schouten-de Jong Bouwfonds, jehoz cleny jsou spolecnosti
Schouten & De Jong Projectontwikkeling BV a Bouwfonds
Ontwikkeling BV, je neslucitelnd s vnitinim trhem.

Clanek 2

1. Nizozemsko je povinno ziskat zpét neslucitelnou podporu
uvedenou v ¢lanku 1 od sdruzeni Schouten-de Jong Bouwfonds,
spole¢nosti Schouten & De Jong Projectontwikkeling BV nebo
spolecnosti Bouwfonds Ontwikkeling BV.

2. Z d&astek, které je nutno vratit, nabihaji droky pocinaje
dnem, kdy byly ddny k dispozici sdruzeni Schouten-de Jong
Bouwfonds, spole¢nosti Schouten & De Jong Projectontwikke-
ling BV nebo spole¢nosti Bouwfonds Ontwikkeling BV, tedy od
1. bfezna 2010, az do jejich skute¢ného vraceni.

3. Uroky se pocitaji jako slozené tiroky v souladu s kapitolou
V nafizeni Komise (ES) ¢. 794/2004 (%9).

Cldnek 3
1. Navraceni podpory uvedené v ¢lanku 1 se zajist{ okamzité

a ucéinné.

2. Nizozemsko provede toto rozhodnuti ve lhaté ¢tyf mésica
ode dne jeho ozndmeni.

(%) UK. vést. L 140, 30.4.2004, s. 1.
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Clanek 4
1. Do dvou mésici od ozndmeni tohoto rozhodnuti Nizo-
zemsko poskytne tyto informace:

(a) celkovou &astku (jistinu a tiroky), kterou maji pifjemci vritit,

(b) podrobny popis jiz pifijatych a planovanych opatieni
k dosaZeni souladu s timto rozhodnutim,

(c) dokumenty prokazujici, Ze pifjemctim jiz bylo nafizeno
vraceni podpory.

2. Nizozemsko bude Komisi informovat o vyvoji vnitrostat-
nich opatteni pfijatych s cilem provést toto rozhodnuti, a to az

do tplného navrdceni podpory uvedené v ¢lanku 1. Na Zadost
Komise neprodlené pfedlozi informace o jiz pFijatych a planova-
nych opatfenich k dosazeni souladu s timto rozhodnutim.
Poskytne rovnéZz podrobné informace o ¢&astkdch podpory
a urokd, které jiz pfjemci uvedeni v ¢ldnku 1 navratili.

Cldnek 5
Toto rozhodnuti je uréeno Nizozemskému krdlovstvi.

V Bruselu dne 23. ledna 2013.

Za Komisi
Joaquin ALMUNIA
mistoptedseda
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