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DECYZJA KOMISJI

z dnia 23 stycznia 2013 r.

w sprawie pomocy pafistwa nr SA.24123 (2012/C) (ex 2011/NN) wdrozonej przez Niderlandy
Domniemana sprzedaz gruntu ponizej ceny rynkowej przez gmin¢ Leidschendam-Voorburg

(notyfikowana jako dokument nr C(2013) 87)

(Jedynie tekst w jezyku niderlandzkim jest autentyczny)

(Tekst majacy znaczenie dla EOG)

(2013/247/UE)

KOMISJA EUROPEJSKA,

uwzgledniajagc  Traktat o funkcjonowaniu Unii Europejskiej,
w szczegblnosci jego art. 108 ust. 2 akapit pierwszy,

uwzgledniajac Porozumienie o Europejskim Obszarze Gospo-
darczym, w szczeg6lnodci jego art. 62 ust. 1 lit. a),

po wezwaniu zainteresowanych stron do przedstawienia uwag
zgodnie z przywolanymi artykutami (') i uwzgledniajac otrzy-
mane odpowiedzi,

a takze majac na uwadze, co nastgpuje:

1. PROCEDURA

Pismem z dnia 10 wrze$nia 2007 r. fundacja Stichting
Behoud Damplein Leidschendam (zwana dalej ,Funda-
¢ja"), zalozona w 2006 r. w celu obrony intereséw
mieszkancéw okolic Damplein w gminie Leidschendam-
Voorburg (Niderlandy), zlozyla do Komisji skarge
w sprawie domniemanej pomocy panistwa w kontekscie
projektu dotyczacego nieruchomosci zainicjowanego
przez gming Leidschendam we wspdlpracy z szeregiem
podmiotéw prywatnych.

Pismem z dnia 12 pazdziernika 2007 r. Komisja przeka-
zala skarge do rozpatrzenia wladzom niderlandzkim
wraz z wnioskiem o udzielenie odpowiedzi na szereg
pytan. Wiadze niderlandzkie przekazaly swoja odpo-
wiedZ pismem z dnia 7 grudnia 2007 r. Pismami
z dnia 25 kwietnia 2008 r., z dnia 12 wrze$nia 2008 r.,
z dnia 14 sierpnia 2009 r., z dnia 12 lutego 2010 r.
oraz z dnia 2 sierpnia 2011 r. Komisja skierowala do
wladz niderlandzkich kolejne wnioski o przekazanie
informacji. Wladze niderlandzkie odpowiedzialy na te
wnioski pismami odpowiednio z dnia 30 maja 2008 r.,
z dnia 7 listopada 2008 r., z dnia 30 pazdziernika
2009 r., z dnia 12 kwietnia 2010 r., z dnia 29 wrze$nia
2011 r. oraz z dnia 3 pazdziernika 2011 r. W dniu
12 marca 2010 r. odbylo si¢ spotkanie pomiedzy stuz-
bami Komisji a wladzami niderlandzkimi, w wyniku
ktorego przekazano Komisji dodatkowe informacje
pismem z dnia 30 sierpnia 2010 r.

() Dz.U. C 86 z 23.3.2012, s. 12.

G)

Pismem z dnia 26 stycznia 2012 r. Komisja poinformo-
wala Niderlandy o swojej decyzji w sprawie wszczecia
postepowania okre$lonego w art. 108 ust. 2 Traktatu
o funkcjonowaniu Unii Europejskiej (%) (zwanego dalej
,TFUE”) w odniesieniu do szczegdlnego Srodka pomocy
w kontekscie wspomnianego projektu dotyczacego nieru-
chomosci. Decyzja Komisji o wszczeciu postepowania
(zwana dalej ,decyzja o wszczgciu postgpowania”) zostala
opublikowana w Dzienniku Urzgdowym Unii Europejskiej (3).
Decyzja ta Komisja zaprosita zainteresowane strony do
zglaszania uwag w sprawie wstepnej oceny Srodka.

Pismem z dnia 18 kwietnia 2012 r. wladze niderlandzkie
przekazaly swoje uwagi do decyzji o wszczgciu postepo-
wania, po tym jak dwukrotnie uzyskaly przediuzenie
terminu na zglaszanie uwag oraz po odbyciu spotkania
ze stuzbami Komisji w dniu 12 marca 2012 r. w obec-
nosci beneficjenta srodka.

Pismem z dnia 16 kwietnia 2012 r. Fundacja przekazata
Komisji swoje uwagi do decyzji o wszczeciu postgpowa-
nia. Nieopatrzong klauzulg poufnosci wersje tych uwag
przekazano wladzom niderlandzkim pismem z dnia
16 maja 2012 r. W piSmie z dnia 14 czerwca 2012 r.
wladze niderlandzkie ustosunkowaly si¢ do uwag Funda-
Gji.

2. OPIS SRODKOW POMOCY
2.1 Beneficjenci i zaangazowane strony

Beneficjentem $rodkéw jest partnerstwo Schouten-de
Jong Bouwfonds (zwane dalej ,SJB”). Partnerstwo to
zostalo utworzone przez przedsicbiorstwa Schouten &
De Jong Projectontwikkeling BV (zwane dalej ,Schouten
de Jong”) oraz Bouwfonds Ontwikkeling BV (zwane dalej
,Bouwfonds”) na potrzeby spornego projektu dotycza-
cego nieruchomosci i nie posiada ono osobowosci
prawnej zgodnie z prawem niderlandzkim.

(®) Ze skutkiem od dnia 1 grudnia 2009 r. art. 87 i 88 Traktatu WE
staly si¢ odpowiednio art. 107 i 108 TFUE. Tre$¢ tych dwéch grup
postanowien jest zasadniczo identyczna. Do celéw niniejszej decyzji
odniesienia do art. 107 i 108 TFUE nalezy w stosownych przypad-
kach rozumiec¢ jako odniesienia odpowiednio do art. 87 i 88 Trak-
tatu WE. W TFUE wprowadzono réwniez pewne zmiany termino-
logiczne, takie jak zmiana terminu ,Wspodlnota” na ,Unia” oraz
,wspolny rynek” na ,rynek wewnetrzny”. W niniejszej decyzji stoso-
wana bedzie terminologia TFUE.

(%) Patrz przypis nr 1.
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Przedsigbiorstwa Schouten de Jong i Bouwfonds, jako
czlonkéw partnerstwa SJB, réwniez nalezy uznal za
beneficjentéw Srodkéw (*).

Przedsigbiorstwo Schouten de Jong, zalozone w Voor-
burgu w Niderlandach, zajmuje si¢ realizacja projektow
dotyczacych nieruchomosci w Niderlandach, w szczegdl-
nosci na obszarze Leidschendam. Jego obroty w 2011 r.
wyniosly 60 mln EUR.

Przedsigbiorstwo  Bouwfonds, zalozone w  Delfcie
w Niderlandach, bedace spétka zalezng Rabo Vastgoed,
jest najwigkszym deweloperem na rynku nieruchomodci
w  Niderlandach i jednym z trzech najwigkszych
podmiotoéw na europejskim rynku nieruchomosci. Przed-
sigbiorstwo Bouwfonds prowadzi dzialalno$¢ w szczegdl-
nosci w Niderlandach, Niemczech i Francji. W 2011 r.
przedsigbiorstwo osiagnelo obroty w wysokosci 1,6 mld
EUR.

(100 Gmina Leidschendam-Voorburg (zwana dalej ,gming”)

jest polozona w prowincji Holandia Poludniowa
w poblizu Hagi w Niderlandach.

(11)  Partnerstwo publiczno-prywatne w formie vennootschap

onder firma (zwane dalej ,PPP”) zostalo utworzone przez
gming i SJB na potrzeby realizacji etapu eksploatacji
gruntu w ramach spornego projektu dotyczacego nieru-
chomosci. Kazda ze stron PPP miala ponies¢ 50 %
kosztéw i ryzyka zwigzanych z etapem projektu doty-
czacym eksploatacji gruntu. PPP mialo podejmowaé
decyzje na zasadzie jednomyslnosci. Zgodnie z informa-
cjami przekazanymi przez wladze niderlandzkie oba
przedsiebiorstwa Schouten de Jong i Bouwfonds sg soli-
darnie odpowiedzialne za wywigzanie si¢ przez SJB
z jego zobowigzan wynikajacych z umowy w sprawie
PPP ().

2.2 Projekt dotyczacy nieruchomo$ci

(12) W dniu 6 kwietnia 2004 r. rada gminy przyjela koncep-

cyjny plan strategiczny Damcentrum dotyczacy eksploa-
tacji gruntu oraz koncepcyjny plan strategiczny Damcen-
trum, ustanawiajgc umowe ramowsg majacg na celu rewi-
talizacj¢ centrum miasta Leidschendam (zwany dalej
,projektem centrum Leidschendam”) (°). Projekt centrum
Leidschendam dotyczy obszaru o powierzchni okoto

() Odniesienia do partnerstwa SJB w pozostalej czeSci niniejszej decyzji

nalezy zatem réwniez uznawal za odniesienia do obu przedsie-
biorstw Schouten de Jong i Bouwfonds.

() Artykut 4 ust. 1 umowy w sprawie eksploatacji gruntu/PPP z dnia

22 listopada 2004 r. stanowi: ,Gmina i SJB stanowig przedsig¢bior-
stwo w formie vennootschap onder firma od daty podpisania niniejszej
umowy. Z tego tytulu, poczawszy od powyzszej daty, jednomyslnie
i z nalezyta starannoScia realizujg one etap eksploatacji gruntu na
podstawie oddzielnie zawartych uméw dotyczacych podzialu
gruntéw wchodzacych w sklad projektu. Zwiazane z powyzszym
koszty i ryzyko ponoszone sa w 50 % przez SJB i w 50 % przez
gming. Schouten de Jong i Bouwfonds sa solidarnie odpowiedzialne
za wywigzanie si¢ przez SJB z jego zobowiazai wynikajacych
z niniejszej umowy (umowy o wspélpracy i umowy w sprawie
projektu).”

Projekt nazwano poczatkowo projektem centrum DAM, ale w 2005
r. zmieniono nazwe na projekt centrum Leidschendam. W niniejszej
decyzji uzywa si¢ okreslenia ,projekt centrum Leidschendam”
w odniesieniu do projektu dotyczacego nieruchomosci.

(13)

20,7 ha i obejmuje wyburzenie okoto 280 lokali (w
wigkszosci socjalnych), odnowienie obiektéw przestrzeni
publicznej i obiektow infrastruktury (systemu kanalizacji,
chodnikow, o$wietlenia itp.) oraz budowe okolo 600
nowych lokali mieszkalnych — zaréwno lokali socjalnych,
jak i przeznaczonych do obrotu na wolnym rynku —
a takze okoto 3 000 m? powierzchni handlowej (sklepy),
dwupoziomowego parkingu podziemnego, jak réwniez
przeniesienie i przebudowe szkoly. Projekt centrum
Leidschendam podzielono na rézne podprojekty; jednym
z nich jest projekt dotyczacy nieruchomosci w Damplein
(zwany dalej ,projektem Damplein”).

2.2.1 Etap budowy

Na podstawie projektu centrum Leidschendam gmina
zawarla w dniu 9 wrze$nia 2004 r. umowe o wspdtpracy
z wieloma prywatnymi deweloperami, w tym z SJB
(zwang dalej ,umowa o wspllpracy z 2004 r.).
Umowa o wspélpracy z 2004 r. stanowi, ze prywatni
deweloperzy, w odniesieniu do kazdej z przydzielonych
im konkretnych czesci projektu centrum Leidschendam,
wybudujg i sprzedadza — na wlasne ryzyko i na wilasny
koszt — przewidziang nieruchomos¢.

Zgodnie z umowa o wspolpracy z 2004 r. prace budow-
lane mialy si¢ rozpoczaé po przygotowaniu gruntu pod
budowe (zob. motyw (22) ponizej) i uzyskaniu koniecz-
nych pozwolen na budowe. W odniesieniu do budowy
lokali mieszkalnych przeznaczonych do obrotu na
wolnym rynku zezwolono jednak prywatnym dewelo-
perom na przesunigcie terminu rozpoczecia budowy do
czasu, az 70 % tych lokali zostanie sprzedanych w ramach
przedsprzedazy na obszarze objetym podprojektem,
niezaleznie od tego, czy cz¢$¢ z nich stanowily socjalne
lokale mieszkalne, czy tez nie (art. 7 ust. 5 umowy
o wspélpracy z 2004 r. zwany dalej klauzulg 70 %”).
Klauzula 70 % jest powszechnie stosowana w umowach
o ustuge budowlang w Niderlandach i ma ograniczaé
ryzyko wybudowania przez deweloperéw nieruchomosci,
ktéra moze nie zostaé sprzedana. W umowie nie przewi-
dziano jednak mozliwosci  przesunigcia  terminu
rozpoczecia budowy lokali handlowych oraz parkingu
podziemnego.

Zgodnie z umowa o wspdlpracy z 2004 r. oraz
poZniejsza umowa w sprawie projektu zawarta w dniu
22 listopada 2004 r. (zwang dalej ,umowa w sprawie
projektu SJB”) SJB mialo wybudowac lacznie 242 lokale
mieszkalne, z czego pierwotnie w Damplein mialy
powsta¢ 74 lokale mieszkalne (7). SJB mialo réwniez
wybudowaé okoto 2400 m? powierzchni handlowej
w Damplein, a takze podziemny parking, obejmujacy
poza czeécig przeznaczong do uzytku prywatnego (75
miejsc  postojowych) réwniez cze$¢ publiczng (225
miejsc postojowych). Lokale handlowe oraz lokale miesz-
kalne mialy zosta¢ wybudowane nad parkingiem
podziemnym.

(') W koncowych planach Damplein przewidziano budowe zaledwie 67

lokali przez SJB.
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(16)

(17)

(18)

(19)

Gmina, co wyraznie podkreslity réwniez wiladze nider-
landzkie w swoich uwagach, nie byla zaangazowana
w etap projektu zwigzany z budowa i nie ponosila
zadnego ryzyka w zwiazku ze sprzedaza lokali mieszkal-
nych i lokali handlowych. Ewentualne zyski ze sprzedazy
mialy trafi¢ bezposrednio do prywatnych deweloperdw.
Nalezy odrézni¢ etap projektu zwigzany z budowa od
tak zwanego etapu eksploatacji gruntu w zwigzku
z projektem, w ktory gmina byla zaangazowana za
poérednictwem PPP z SJB i ponosita 50 % ryzyka (zob.
motyw (18) ponizej).

2.2.2 Etap eksploatacji gruntu

Przed rozpoczgciem robdt budowlanych w kazdej czesci
projektu dotyczacego nieruchomosci konieczne bylo
nabycie gruntu, dostosowanie infrastruktury publicznej
oraz przygotowanie gruntu pod budowe. Poniewaz ocze-
kiwano, ze ten ,etap eksploatacji gruntu” w zwiazku
z projektem bedzie si¢ wigzal z duzymi kosztami (sza-
cowanymi woéwczas na okolo 30mln EUR) oraz
znacznym ryzykiem, gmina podjeta decyzje o utworzeniu
PPP z SJB w celu przeprowadzenia tych robét (8). W tym
celu gmina i SJB podpisaly w dniu 22 listopada 2004 r.
umowe w sprawie eksploatacji gruntu/PPP (zwang dalej
,umowa w sprawie eksploatacji gruntu”).

W zamian za udzial w etapie projektu zwigzanym
z eksploatacjg gruntu SJB mial otrzyma¢ udzial w docho-
dach PPP oraz otrzymaé prawa do budowy na dziatkach
pierwotnie przyznanych gminie (°). Zgodnie z umowa
w sprawie eksploatacji gruntu zaréwno gmina, jak i SJB
mialy wnie$¢ bezposredni wklad finansowy w PPP w celu
przeprowadzenia rob6t zwigzanych z eksploatacja grun-
tu (1%). Ponadto umowa w sprawie eksploatacji gruntu
stanowi, ze zaré6wno gmina, jak i SJB poniosg po 50 %
kosztéw i ryzyka zwigzanych z etapem eksploatacji
gruntu (art. 4 ust. 1 umowy w sprawie eksploatacji grun-
tu), za$ ostateczne dochody/straty z eksploatacji gruntu
zostang podzielone zgodnie z postanowieniami umowy
o wspoélpracy z 2004 r. (art. 14 ust. 3). Oznaczalo to, ze
po zakonczeniu etapu eksploatacji gruntu ujemny lub
dodatni wynik w wysokosci do 1 mln EUR zostatby
réwno rozdzielony miedzy gming a SJB, za$ czg$¢ dodat-
niego wyniku powyzej 1 mln EUR zostalaby rozdzielona
miedzy gmine, SJB a inne podmioty prywatne uczestni-
czace w etapie budowy projektu dotyczacego nierucho-
mosci (art. 10 ust. 9 umowy o wspélpracy z 2004 r.).

Poza przygotowaniem gruntu pod budowe etap eksploa-
tacji gruntu obejmowal réwniez budowe, tymczasowa

(®) Nie przeprowadzono w tym zakresie Zadnej procedury udzielenia

zamowienia. Niniejsza decyzja pozostaje bez uszczerbku dla jakiej-
kolwiek analizy przeprowadzonej przez Komisje w odniesieniu do
aspektéw dotyczacych procedury udzielenia zaméwienia w zwigzku
z projektem.

(%) Punkt
eksploatacji gruntu z dnia 10 lutego 2004 r.

5.1.2 planu strategicznego Damcentrum dotyczacego

(1% Zgodnie z planem strategicznym Damcentrum dotyczacym eksploa-

tacji gruntu z dnia 10 lutego 2004 r. wklad gminy mial wynie§é
7,3 mln EUR, natomiast wkiad SJB — 2,6 mln EUR.

(20)

(21)

(22)

(23)

eksploatacje oraz odsprzedaz publicznej czeSci parkingu
podziemnego, jak réwniez budowe szkoly (art. 4 umowy
w sprawie eksploatacji gruntu). W tym celu PPP uzgod-
nilo z SJB, ze SJB wybuduje publiczny parking
podziemny, ktéry uznawano za nierozerwalnie zwigzany
z czgscig parkingu przeznaczong do uzytku prywatnego
(art. 9 umowy w sprawie eksploatacji gruntu); na ten cel
SJB mialo otrzymaé od PPP (art. 6 umowy w sprawie
projektu SJB) maksymalna kwot¢ w wysokosci okolo
4,6 mln EUR (warto$¢ na dzien 1 stycznia 2003 r.).
Budowa czgSci parkingu przeznaczonej do uzytku
prywatnego miata zostal sfinansowana przez SJB ze
Srodkéw wihasnych. PPP zamierzalo sprzedaé caly parking
osobie trzeciej, a dochody ze sprzedazy mialy trafi¢ do
PPP, ktére nastepnie mialo je podzieli¢ miedzy gmine
i SJB.

PPP mialo ponadto pokry¢ 50 % kosztéw budowy szkoly
na innym obszarze objetym planem projektu centrum
Leidschendam. Pozostale 50 % mialo zostal sfinanso-
wane bezposrednio przez gming (art. 8 umowy w sprawie
eksploatacji gruntu).

Jak wynika z powyzszych motywow (17)—(20), na koszty
etapu projektu zwigzanego z eksploatacjg gruntu skladaly
si¢ przede wszystkim koszty nabycia gruntu, poniewaz
nie byl on wéwczas jeszcze wlasnoscia gminy, koszty
przygotowania gruntu pod budowe, koszty zwiazane
z publiczng czgdcig parkingu podziemnego oraz 50 %
kosztéw budowy szkoly.

Dochody PPP z etapu eksploatacji gruntu pochodzityby
przede wszystkim ze sprzedazy gruntu prywatnym dewe-
loperom, w tym SJB, po przygotowaniu przez PPP gruntu
pod budowe. Kazdy deweloper w ramach projektu miat
naby¢ cze$¢ przydzielonego mu gruntu w celu wybudo-
wania lokali mieszkalnych i lokali handlowych. Ceny
gruntu ustalono w art. 10 i zalgczniku 3a do umowy
o wspllpracy z 2004 r. W umowie o wspdlpracy
z 2004 r. wyraznie zaznaczono, ze ceny te s3 cenami
minimalnymi i moga wzrosnal, jezeli budowa obejmie
wigksza powierzchni¢ niz planowano. Ceny ustalono na
podstawie sprawozdania z wyceny niezaleznego eksperta
z dnia 11 marca 2003 r., w ktérym ceny te zostaly
uznane za zgodne z warunkami rynkowymi. Platno$¢
naleznosci za grunt miala nastapi¢ w momencie uzys-
kania przez prywatnego dewelopera koniecznych
pozwolen na budowe, a najpdéZniej w momencie praw-
nego przeniesienia wiasnosci gruntu (art. 10 ust. 5
umowy o wspdlpracy z 2004 r.).

Ceng gruntu sprzedanego SJB przez PPP pod budowe
catego projektu centrum Leidschendam ustalono na co
najmniej 18,5 mln EUR (warto$¢ na dzien 1 stycznia
2003 r.). Grunt w Damplein sprzedany SJB przez PPP
wyceniono na co najmniej 7,2mln EUR (warto$¢ na
dzien 1 stycznia 2003 r), z coroczng indeksacja
0 2,5 % do momentu platnosci.



podmiotéw prywatnych o uczestniczenie w kosztach prac zwigza-
nych z infrastrukturg. W tym celu w umowie o wspélpracy z 2004
r. przewiduje si¢, ze poza kosztami zakupu dziatki podmioty
prywatne uiszczg na rzecz PPP oplate od eksploatacji gruntu oraz
— jako ze gmina podjela decyzje o zastosowaniu produktéw wyso-
kiej jakosci do budowy przestrzeni uzytecznosci publicznej — oplate
jakosciowa.
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(24)  Po drugie PPP mialo uzyskiwa¢ dodatkowe dochody, (29) Jesienig 2008 r. SJB zaproponowalo PPP, ze zaplaci
pobierajac od kazdego prywatnego dewelopera oplate 4 mln EUR za grunt w Damplein zamiast pierwotnie
od eksploatacji gruntu i oplate jako$ciowg zgodnie uzgodnionych 7,2 mln EUR (warto$¢ na dzien 1 stycznia
z art. 10 ust. 3 umowy o wspdlpracy z 2004 r. (') 2003 r.) i rozpocznie prace budowlane w kwietniu 2009
Opfaty naliczano na podstawie liczby lokali mieszkal- r. niezaleznie od tego, czy lokale mieszkalne zostana
nych przewidzianych do wybudowania przez prywatnego sprzedane w ramach przedsprzedazy. W zamian za ten
dewelopera i mogly ulec zwigkszeniu lub zmniejszeniu upust cenowy SJB wyrazilo gotowos$¢ odstgpienia od
w zaleznosci od liczby faktycznie wzniesionych lokali. prawa skorzystania z klauzuli 70 % zawartej w umowie
Opfaty nalezato uisci¢ najpdzniej do dnia 1 lipca 2004 r. o wspolpracy z 2004 r. SJB zaproponowato ponadto, ze
w jednej racie za wszystkie lokale mieszkalne wzniesione skontaktuje si¢ z inwestorem, ktéry zagwarantuje wyku-
w ramach projektu centrum Leidschendam przez danego pienie niesprzedanych lokali mieszkalnych. Zdaniem
prywatnego dewelopera. wladz niderlandzkich przedstawiona propozycja skutko-
wala ceng nizsza niz oczekiwana w przypadku
(25)  Jezeli chodzi o SJB, catkowita oplatg od eksploatacji bezposredniej sprzedazy osobom prywatnym.
gruntu ustalono na okoto 1,1 mln EUR, za$ oplate jako-
$ciowag — na okolo 0,9 mln EUR (warto$¢ na dzien
1 stycznia 2003 r.), z coroczng indeksacjg o 2,5 % do
momentu plamosci W qdn1es1en1u do wszystk1ch. lokali (30) W dniu 18 grudnia 2008 r. PPP i SJB zasadniczo uzgod-
mieszkalnych przewidzianych do wybudowania na . | d dlozeni .
obszarze centrum Leidschendam. Ostateczna oplata od mlg Upust cendowy, ae %rze | prze ozel? 1emkpropcl)zyc.)1
eksploatacji gruntu i ostateczna oplata jakoSciowa beda radzie gminy do zatwierdzenia gmina sxontaxtowata sig
lezni d liczby faktveznie wzniesionveh lokali z niezaleznym ekspertem w celu ustalenia, czy cena obli-
uzaleznione o y y y ; . .
mieszkalnych, czona przez SJB jest zgodna z warunkami rynkowymi.
W sprawozdaniu z dnia 11 lutego 2009 r. ekspert
2.3 Upust cenowy ustalony z moca wsteczng i znie- stwierdzi}_, ze kwote 4mln EUR (warto$¢ na dzief
sione oplaty 1 stycznia 2010 r.) mozna — na podstawie metod){
wartoSci koficowej — uzna¢ za ceng zgodng z warunkami
(26)  Zgodnie z harmonogramem ustalonym w marcu 2004 r. rynkowymi  w odnie.si.eniu do”gruntu w Damplei.n
rozpoczecie prac budowlanych w Damplein zaplano- w 2010 r., uwzgledniajge fakt, iz SJB zobqw1qza}0 si¢
wano pierwotnie na listopad 2005 r. Ze wzgledu na sprzedaé niesprzedane Io}(ale mleszkalne inwestorowi
kilka postgpowan przed sadami krajowymi wydanie oraz zgod.zilo si¢ gbniiyc swoja pierwotnie przewidy-
pozwolen na budowe niezbednych SJB do rozpoczecia wang marze zysku 1 ryzyka z 5% do 2% W Sprawoz-
prac budowlanych uleglo jednak opéznieniu i ostatecznie daniu nie uwzgle{*dnl(?n.o obnlzenla oplaty od eksploatacji
uzyskano je dopiero w listopadzie 2008 r. gruntu i oplaty jakosciowej.
(27)  SJB  rozpoczelo przedsprzedaz lokali mieszkalnych
w lutym 2007 r., ale mialo z tym trudnosci i ostatecznie
zdolalo sprzedac Zal,esi\yie 20 z 67 planowanych lokali. (31) Na podstawie tego sprawozdania oraz poniewaz — jak
Za wzgledu na op6inienia w uzyskaniu komecznych uwazaja wiladze niderlandzkie — gmina obawiala si¢
pozwoleri na budowe Zawarte umowy przedsprzedazy dalszych opdzniefi i uznala, Ze w interesie ogdlnym
uniewazniono we wrzesniu 2008 r., tak wigc gdy SJB jest jak najszybsze rozpoczecie etapu budowy, na posie-
l(ist(ziiteclznle }?zyskﬁ}o p(ézwolenxa nak ro;pgczgc1elp1(ra1§ dzenig w dniu 10 marca 2009 t. rada gminy podieta
udowlanych w listopadzie tego roku, zaden z lokall decyzje, ze PPP zgodzi si¢ na obnizenie ceny i oplat za
mleszkalny,ch, ktore zgodfne z wymogami SJB miato grunt w Damplein uzgodnionych pierwotnie z SJB
wybudowa¢ w  Damplein, nie zostal sprzedapy. w 2004 r. Propozycja gminy z dnia 18 lutego 2009 r.
W migdzyczasie rozpoczat si¢ kryzys finansowy, ktory przestana cztonkom rady gminy dotyczy upustu w odnie-
(}io.tknql w szczegblnosci niderlandzki rynek nieruchomo- sieniu do ceny za zakup gruntu oraz obnizenia oplaty od
scl. cksploatacji gruntu i oplaty jakosciowej. Ponadto
L. . . L W propozycji zaznaczono, iz taki upust spowoduje, ze
(28) W tym lfonfekSUe SJB poinformowato gming, ze¢ mie etap eksploatacji gruntu, ktéry miat by¢ rentowny, przy-
rozpocznie zadnych prac budowlanych, niezaleznie od niesienie straty. Co wigcej, propozycja zawierata wniosek
faktu, ze zgodnie z postanowieniami umowy o Wslpo‘}— do gminy o uwzglednienie w budzecie niezbednej
pracy z 2004 r. dgpuszczalne bylo jedynie przesuniecie rezerwy na pokrycie 50 % strat. W treci propozycji
te.r‘mmuorozpoc.zc;aa budowy w przypadku, gcl.y,n?n1ej zaznaczono réwniez, ze z powodu kryzysu finansowego
niz 70 A' lokali zostg}(? sprzedanych. ]qk wy)asniono SJB nie jest w stanie uzyska¢ niezbednego finansowania
w motywie (14) powyzej, klauzula 70 % nie obejmowata na budowe Damplein.
budowy lokali handlowych ani parkingu podziemnego.
(") Zgodnie z rozporzadzeniem dotyczacym eksploatacji w gminie
Leidschendam-Voorburg na 2009 r. (,Exploitatieverordening Geme-
ente Leidschendam-Voorburg 2009”) gmina moze zwroci¢ si¢ do (32) Upust cenowy formalnie zatwierdzono w umowie

zawartej w dniu 1 marca 2010 r. (zwanej dalej ,umowa
dodatkowg”) pomiedzy gming, PPP i SJB. Umowa ta
zmienita umowe o wspdlpracy z 2004 r., umowe
w sprawie projektu SJB oraz umowg z gming w sprawie
projektu z 22 listopada 2004 r. Artykut 2 ust. 1 pkt 2
akapit pierwszy umowy dodatkowej stanowi, ze cena
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gruntu w Damplein, ktéry ma zostaé sprzedany SJB, jest
inna niz uzgodniono w umowie o wspélpracy z 2004 r.
i wynosi 4 mln EUR. Artykut 2 ust. 1 pkt 2 akapit drugi
umowy dodatkowej stanowi, ze wczesniej uzgodniona
oplata od eksploatacji gruntu i oplata jakoSciowa nie s3
juz nalezne. Ten drugi akapit nie zawiera zadnego wyraz-
nego odniesienia do gruntu w Damplein (12).

Umowa dodatkowa stanowi rowniez, ze SJB rozpocznie
prace budowlane w Damplein w dniu 7 lipca 2009 r.
oraz ze ich realizacja musi przebiegaé bez przerw. Prace
powinny si¢ zakofczy¢ w grudniu 2011 r. W przypadku
opOznienia SJB ma zwréci¢ czg$¢ upustu cenowego.
Przekazanie gruntu ma si¢ odby¢ najpdzniej w potowie
marca 2010 r., za$ platno$¢ ma zosta¢ uiszczona najpdz-
niej w dniu przekazania.

Ponadto w dniu 13 lipca 2009 r. PPP i SJB zawarly nowa
umowe dotyczacg podziemnego parkingu publiczne-
g0 (). Zgodnie z ta umowa SJB ma rozpoczal prace
zwigzane z budowa parkingu publicznego w drugiej
polowie 2009 r. i zakonczy¢ je w okreslonym czasie.
PPP ma uisci¢ na rzecz SJB kwote 5,4 min EUR (warto$¢
na dzien 1 kwietnia 2009 r.) z tytulu budowy podziem-
nego parkingu publicznego (#); wysokos¢ tej kwoty
pozostanie bez zmian do momentu przekazania i nie
zostanie objeta indeksacjg.

W dniu 15 stycznia 2010 r. SJB oraz Wooninvest
Projecten BV, przedsi¢biorstwo powigzane z jednym
z deweloperéw, ktdérzy podpisali umowe o wspdlpracy
z 2004 r., podpisaly umowe o nabycie/ustugi budowlane
na zakup 43 lokali mieszkalnych, ktére zostang wynajete
osobom prywatnym przez Wooninvest. W przypadku
gdyby SJB znalazl prywatnego nabywce niektérych ze
wspomnianych lokali mieszkalnych do dnia 29 stycznia
2010 r., strony uzgodnily, ze lokale te nie zostang sprze-
dane Wooninvest. W umowie przewidziano réwniez
okres od dnia 29 stycznia 2010 r. do momentu przeka-
zania lokali Wooninvest, w ktérym SJB moze odkupié
lokale sprzedane Wooninvest na takich samych warun-
kach, na jakich dokonano sprzedazy na rzecz Woonin-
vest, po doliczeniu rekompensaty za koszty poniesione
przez Wooninvest oraz odsetek w wysokosci 6 % rocznie
za okres od daty uiszczenia platno$ci przez Wooninvest
na rzecz SJB do momentu przekazania lokali SJB przez
Wooninvest (art. 24).

(') Art. 2 ust. 1 pkt 2 umowy dodatkowej stanowi, ze: ,W przeciw-

ienstwie do tego, co zostalo ustalone w co najmniej jednej umowie
wspomnianej w odno$nym motywie, (i) cen¢ sprzedazy gruntu,
ktorg nabywca jest zobowigzany uiScié na rzecz sprzedawcy
w momencie odbioru zgodnie z warunkami ustalonymi w niniejszej
umowie, okresla si¢ dokladniej na 4 000 000 mln EUR (stownie:
cztery miliony euro) bez podatku VAT, naleznego od nabywcy,
do ktérej to ceny dolicza si¢ odsetki w wysokosci 5 %, poczawszy
od dnia 1 stycznia 2010 r., (i) wcze$niej uzgodniona oplata za
cksploatacje gruntu i oplata jakoSciowa nie sa juz nalezne, (jii)
grunt zostaje przygotowany pod budowe przed jego przekazaniem
nabywcy. Cena sprzedazy oparta jest na wskazniku cen z dnia
1 stycznia 2010 r. i nie moze by¢ skompensowana.”.

(*) W tej nowej umowie jest mowa o 208 miejscach postojowych, tj.

o mniejszej liczbie niz pierwotnie planowane 225 miejsc.

("*) Kwota ta odpowiada wczesniej uzgodnionym 4,6 mln EUR (warto$¢

na dzien 1 stycznia 2003 r.), objetych indeksacja na poziomie
2,5% do dnia 1 stycznia 2010 r.

(37)

(39)

(40)

3. DECYZJA O WSZCZECIU POSTEPOWANIA

Decyzja o wszczgciu postepowania Komisja wszczela
formalne postgpowanie wyjasniajace okreSlone w art.
108 ust. 2 TFUE w odniesieniu do ustalonego z mocg
wsteczng do upustu cenowego dotyczacego sprzedazy
gruntu oraz zniesienia oplaty od eksploatacji gruntu
i oplaty jakosciowej przez PPP na rzecz SJB (zwanych
dalej ,spornymi $rodkami”), poniewaz $rodki te mogly
wigzaé si¢ z pomocg panstwa w rozumieniu art. 107
ust. 1 TFUE oraz Komisja miala watpliwosci co do ich
zgodnosci z rynkiem wewnetrznym.

Komisja uznala przede wszystkim, iz malo prawdopo-
dobne jest, ze hipotetyczny prywatny sprzedawca znaj-
dujacy si¢ w sytuacji podobnej do sytuacji gminy
zgodzilby si¢ na takie samo obnizenie ceny oraz znie-
sienie oplat, co jest wymagane zgodnie z testem prywat-
nego inwestora. Dokonujgc ustalonego z mocg wsteczng
upustu cenowego w odniesieniu do gruntu sprzedanego
SJB, PPP, a zatem réwniez gmina, zgodzilo si¢ na ponie-
sienie ryzyka zwigzanego z pogarszajacg si¢ sytuacja
rynku mieszkaniowego. Zachowanie takie jest sprzeczne
z o$wiadczeniem samych wiladz niderlandzkich, ktére
zapewnialy, ze ryzyko i koszty etapu projektu zwigza-
nego z budowa mieli w calosci ponie$¢ prywatni dewe-
loperzy, w tym SJB. Poniewaz PPP, jako sprzedawca
gruntu, nie bylo finansowo zaangazowane w ten etap
projektu, nie bylo podstaw, by sadzi¢, ze hipotetyczny
prywatny sprzedawca znajdujacy si¢ w sytuacji podobnej
do sytuacji gminy zgodzitby si¢ na obnizenie z moca
wsteczng ustalonej ceny sprzedazy dziatki ze wzgledu
na problemy docelowego nabywcy ze sprzedaza lokali
mieszkalnych, ktérych budowe zaplanowano na tej
dzialce. Zniesienie oplaty od eksploatacji gruntu i oplaty
jako$ciowej réwniez nie wydawato si¢ zgodne z testem
prywatnego inwestora, poniewaz jest malo prawdopo-
dobne, ze prywatny inwestor zdecydowalby si¢ na odsta-
pienie z moca wsteczng od uzgodnionego wkladu na
poczet ponoszonych przez niego kosztéw bez zadnego
wynagrodzenia w zamian.

Komisja wyrazita wreszcie watpliwosci co do mozliwosci
objecia  spornych $rodkéw zakresem ktéregokolwiek
z wyjatkéw przewidzianych w art. 107 TFUE.

4. UWAGI NIDERLANDOW

W piSmie z dnia 18 kwietnia 2012 r. wladze nider-
landzkie przedstawily swoje uwagi do decyzji Komisji
0 Wszczeciu postepowania.

4.1 Uwagi dotyczace stanu faktycznego

Wiladze niderlandzkie wyraznie stwierdzily, ze wbrew
temu, co sugeruje tre$¢ art. 2 ust. 1 pkt 2 umowy dodat-
kowej, gmina nie odstapita od pobrania catkowitych
kwot pierwotnie uzgodnionej oplaty od eksploatacji
gruntu i oplaty jakosciowej na mocy umowy o wspél-
pracy z 2004 r., a jedynie od pobierania tych kwot, ktére
byly nalezne ze strony SJB z tytulu lokali mieszkalnych,
ktére planowano wybudowal w Damplein. Wedlug
wladz niderlandzkich oplaty te wyniosly lacznie
551 544 EUR (warto$¢ na dzien 1 stycznia 2003 r., co
stanowiloby laczng kwote 719 400 EUR na dzien
1 stycznia 2010 r.). Na poparcie swojego twierdzenia
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wladze niderlandzkie powolaly si¢ na propozycje doty-
czacg upustu cenowego przeslang radzie gminy przez
gming w dniu 18 lutego 2009 r. oraz na program
budowy zalaczony do umowy o wspdlpracy z 2004 r.,
w ktérych przypisano do dziatki w Damplein oplate od
eksploatacji gruntu i oplate jakosciowa w wysokosci
551 554 EUR.

Ponadto wiadze niderlandzkie poinformowaly Komisje,
ze upusty cenowe na rzecz SJB byly przedmiotem
rozméw z PPP juz w latach 2006 i 2008. W 2006 r.
PPP najwyrazniej podjelo decyzje o obnizeniu ceny za
sprzedaz gruntu pod lokale handlowe ze wzgledu na
fakt, ze na tej dzialce mozna bylo wybudowad mniejsza
powierzchni¢ handlowa niz pierwotnie przewidywano,
natomiast w 2008 r. PPP najwyrazniej postanowito przy-
zna¢ SJB rekompensate za opdznienie w wydaniu
pozwolenia na budowe. Warunkiem przyznania tych
upustéw bylo uzyskanie przez SJB waznego pozwolenia
na budowe¢ do dnia 1 pazdziernika 2008 r. Poniewaz tak
si¢ nie stalo, strony postanowily ponownie negocjowacé
upust. Wedtug wladz niderlandzkich upust cenowy doty-
czacy dziatki w Damplein oraz zniesione oplaty nalezy
obliczy¢ w sposéb przedstawiony w tabeli 1 ponizej.

Tabela 1

Obliczenie upustu cenowego oraz zniesionych oplat
zaproponowane przez wladze niderlandzkie

Upust dotyczacy Damplein ofﬁfg?ﬁ 0

Wartos$¢ gruntu 8622 480
S)p%ata od eksploatacji gruntu I oplata jako- 719 400
$ciowa
Warto$¢ gruntu I oplaty lacznie 9 341 880
Upusty uzgodnione w latach 2006 i 2008 -1734245
Obnizona warto$¢ 7 607 635
Warto§¢ w umowie dodatkowej z marca —4000 000
2010 r.

Calkowity upust 3 607 635

4.2 Uwagi na temat istnienia pomocy paistwa

Wiadze niderlandzkie nie zgadzajg si¢ z twierdzeniem, ze
sporne S$rodki kwalifikuja si¢ jako pomoc panstwa
w rozumieniu art. 107 ust. 1 TFUE. Wiadze nider-
landzkie zasadniczo stoja na stanowisku, Ze sporne
srodki nie przynosza SJB korzysci, ktérej przedsigbior-
stwo nie uzyskaloby w normalnych warunkach rynko-
wych.

Wrecz przeciwnie — wladze niderlandzkie s zdania, ze
gmina postepowala zgodnie z testem prywatnego inwes-
tora, poniewaz niezrealizowanie projektu Damplein
wplyneloby na caly projekt centrum Leidschendam oraz
przyniostoby bezposrednie i posrednie szkody gminie.

(44)

(45)

(46)

Po pierwsze, w celu obliczenia szkéd bezposrednich
gmina zalozyla, ze w sytuacji braku umowy dodatkowe;j
SJB bedzie potrzebowalo co najmniej dwoch lat na sprze-
danie 70 % lokali mieszkalnych w okresie kryzysu
i rozpocz¢cie prac budowlanych. Gmina oszacowala
bezposrednia szkode dla PPP spowodowang op6Znieniem
o kolejne dwa lata na 2,85 mln EUR, z czego 50 %
oznaczatoby strate dla gminy. Ponadto gmina oszacowata
dodatkowy koszt bezposredni, ktory poniesie sama
gmina w zwigzku z utrzymaniem niszczejgcego obszaru,
na 50 000 EUR (zob. tabela 2).

Tabela 2

Bezpos$rednie szkody obliczone przez wiladze

niderlandzkie
Bezposrednie szkody w ciagu 2 lat PPP ngn(j)l%
Koszt odsetek od instrumentu kredy- | 1 800 000 900 000
towego (5% 2 lata, kwota pozosta-
jaca do splaty na dzieft 01.01.2009 -
17 mln EUR)
Tymczasowe ustawienie ogrodzen 60 000 30 000
i znakéw drogowych oraz konserwa-
cja
Wzrost kosztu rezerw (indeksacja 385000 192 500
02,5%)
Koszty dodatkowego planowania, tj. 600 000 300 000
koszty zwigzane z biurem projektu,
takie jak zarzadzanie finansami,
ubezpieczenie itp.
Utrzymanie niszczejacego obszaru 50 000
Ogoélem | 2845000 | 1472500

Ponadto wiladze niderlandzkie twierdza, ze gmina ponio-
slaby straty posrednie spowodowane takim opéznieniem
polegajace na dalszym niszczeniu przestrzeni publicznej,
utracie zaufania do obszaru ze strony klientéw i przy-
sztych nabywcéw nieruchomosci, kosztach zmiany loka-
lizacji sklepéw, roszczeniach o odszkodowania ze strony
przedsigbiorstw, kosztach utrzymania oraz zmianach
planéw dotyczacych pozostalych podprojektéw. Takie
opdznienie mogloby réwniez oznaczaé¢ koniec dzialal-
nosci lokali handlowych na obszarze budowy, ktérych
obecnos¢ przyczynia si¢ do poprawy warunkéw miesz-
kalnych calego obszaru. Juz przed rozpocz¢ciem projektu
okolo 23 % sklepéw nie prowadzito dziatalnosci, a w
2010 r. bylo to juz 27 %. Bez przeprowadzenia
niezbednej rewitalizacji nastepowatoby dalsze pogor-
szenie sytuacji calego obszaru.

Wiladze niderlandzkie sa zatem zdania, ze gmina dzialata
w sposob, w jaki dzialalby prywatny inwestor, uwzgled-
niajgc prognozy finansowe oraz starajac si¢ ograniczyé,
we wlasnym interesie, bezposrednie i posrednie szkody
wynikajace z dalszych opdznien w realizacji projektu.
Jednocze$nie gmina uzyskata gwarancje, ze prace budow-
lane w Damplein zostang podjete.
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postapila tak jak prywatny inwestor, przyznajac sporne
srodki w zamian za zobowigzanie ze strony SJB, ze
odstgpi od prawa skorzystania z klauzuli 70 %. Fakt, ze
SJB nie moglo juz skorzysta¢ z klauzuli 70 %, miat
wplyw na zalozenia dokonane przy pierwotnej wycenie
gruntu w 2003 r. oraz na cen¢ uzgodniong w umowie
o wspdlpracy z 2004 r. Wedlug wladz niderlandzkich
gmina musiala rozwazy¢ upust cenowy w odniesieniu
do ceny sprzedazy gruntu oraz zniesienie oplat, aby
SJB zgodzito si¢ odstapi¢ od prawa skorzystania z klauzuli
70 %. W przypadku braku umowy dodatkowej SJB nie
rozpoczeloby budowy w Damplein.

4.3 Uwagi dotyczace zgodnos$ci pomocy pafistwa
z rynkiem wewnetrznym

W przypadku gdyby Komisja uznala, ze sporne $rodki
kwalifikuja si¢ jako pomoc panstwa, wladze nider-
landzkie utrzymujg, ze pomoc ta jest zgodna z rynkiem
wewnetrznym zgodnie z art. 107 ust. 3 lit. ¢) TFUE.

4.3.1 Interes ogdlny

Wladze niderlandzkie twierdzg, Ze gmina miala interes
publiczny w realizacji tego projektu. Poniewaz duza
cze$¢ gruntu w Damplein lezy odlogiem i obszar ten
niszczeje, gmina uznala rozpoczecie prac budowlanych
w Damplein za kluczowe nie tylko dla rozwoju
Damplein, ale calego obszaru miasta Leidschendam.
W szczegblnoici  opdznienie  budowy podziemnego
parkingu mogloby zagrozi¢ realizacji pozostalych
podprojektow.

4.3.2 Cel lezgcy we wspélnym interesie

Wedlug wladz niderlandzkich rewitalizacja centrum
miasta Leidschendam przyczynia si¢ do osiggnigcia celu
spojnosci gospodarczej i spolecznej, jak okreslono w art.
3 i 174 TFUE. W ramach rewitalizacji centrum miasta
efektywnie wykorzystuje si¢ niewielkg dostepna prze-
strzen na nowe lokale mieszkalne, lokale handlowe
i parking podziemny w Leidschendam, za$§ poprawa
infrastruktury publicznej przyczynia si¢ do zwigkszenia
spojnosci calego centrum miasta.

4.3.3 Stosowno$¢ umowy dodatkowej

Wiladze niderlandzkie utrzymuja, Ze nie mozna bylo
zmusi¢c  SJB do rozpoczgcia prac  budowlanych
w Damplein ze wzgledu na klauzule 70 % zawartg
w umowie o wsp6lpracy z 2004 r. Zanim SJB otrzymato
wazne pozwolenie na budowe, niderlandzki rynek nieru-
chomosci dotknal kryzys kredytowy, co jeszcze bardziej
zmniejszylo prawdopodobienistwo przedsprzedazy 70 %
lokali mieszkalnych przeznaczonych do obrotu na
wolnym rynku. Renegocjowano zatem umowe o wspol-
pracy z 2004 r., poniewaz gmina uznala rozpoczecie
prac budowlanych w Damplein za kwesti¢ o znaczeniu
priorytetowym. W zwiazku z powyzszym umowa dodat-
kowa byta stosownym i koniecznym $rodkiem, pozwala-
jacym gminie osiggnal cel polegajacy na rewitalizacji
Damplein.

(52)

(53)
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Aby gmina mogla uzyska¢ natychmiastowe rozpoczecie
prac budowlanych, SJB musialo odstapi¢ od prawa
skorzystania z klauzuli 70 % i rozpoczaé prace budow-
lane, ryzykujac, ze lokale mieszkalne moga nie zostaé
sprzedane. Dlatego tez SJB ponownie obliczylo wczes$niej
ustalona cen¢. Obliczenia te zostaly nastepnie zweryfiko-
wane przez niezaleznego eksperta, ktory o$wiadczyl, ze
uzgodniona cena jest zgodna z warunkami rynkowymi.

Wedtug wladz niderlandzkich fakt, ze cena zostala
uznana przez niezaleznego eksperta za zgodng z warun-
kami rynkowymi, wskazuje, ze upust cenowy jest
proporcjonalny. Oznacza to réwniez, Ze SJB nie otrzy-
malo nadmiernej rekompensaty. Gmina musiala
rozwazy¢ upust cenowy, aby SJB wyrazilo zgode na
odstgpienie od prawa skorzystania z klauzuli 70 %.
W przypadku braku umowy dodatkowej SJB nie
rozpoczetoby budowy w Damplein.

Ponadto poprzez udzial w PPP samo SJB poniesie 50 %
ryzyka i kosztéw zwigzanych z eksploatacja gruntu,
uczestniczgc tym samym w uzgodnionym upuscie od
ceny sprzedazy. Aby osiagna¢ prdg rentownosci w odnie-
sieniu do eksploatacji gruntu, uzgodniono, ze SJB
powinno wnie$¢ 2,6 mln EUR do PPP (pkt 5.2.1 planu
strategicznego Damcentrum  dotyczgcego eksploatacji
gruntu), a poniewaz PPP ponosi 50 % kosztow zwigza-
nych z budowa szkoly, 25 % tych kosztow pokryloby
SJB (0,7 mln EUR).

4.3.5 Zakldcenie konkurencji

Wiadze niderlandzkie twierdza wreszcie, ze upust
cenowy ustalony z mocg wsteczng dotyczy budowy 67
lokali mieszkalnych i 14 lokali handlowych, ktére
zostang sprzedane po cenach zgodnych z warunkami
rynkowymi ustalonych przez niezaleznego eksperta.
Zakl6cenie konkurencji mialoby zatem charakter $cisle
lokalny i nie przewazaloby nad pozytywnymi skutkami
zakoriczenia projektu.

5. UWAGI 0SOB TRZECICH

Uwagi w odpowiedzi na decyzje o wszczeciu postgpo-
wania przekazala jedynie Fundacja. Z zadowoleniem
przyjmuje ona decyzje o wszczgciu postgpowania, ale
jest zdania, ze sporne $rodki opisane w przedmiotowej
decyzji sa czgscia znacznie szerzej zakrojonego dzialania
w zakresie pomocy, oraz odnosi si¢ do swojej skargi
i uwag dodatkowych. Fundacja odnosi si¢ w szczegdlnosci
do domniemanego nieodplatnego przekazania gruntu
PPP przez gmine.

Fundacja jest zdania, ze opdznienie w realizacji projektu
nie bylo spowodowane wszczetymi przez nia postgpo-
waniami przed sadami krajowymi oraz ze kryzys finan-
sowy nie opdznit sprzedazy lokali mieszkalnych
w Damplein. Wedlug Fundacji od samego poczatku
projektu w 2004 r. nie bylo popytu na rynku na takie
lokale mieszkalne, jakie zaproponowano w Damplein.
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niezaleznego eksperta ani w 2003 r., ani w 2009 r.

6. UWAGI WEADZ NIDERLANDZKICH DOTYCZACE
UWAG 0OSOB TRZECICH

Wiadze niderlandzkie o$wiadczyly, Ze przygotowanie
projektu przez gming bylo przejrzyste i zostalo opisane
w koncepcyjnym planie strategicznym Damcentrum,
zatwierdzonym dnia 6 kwietnia 2004 r. Klauzulg pouf-
nosci zostaly objete wylacznie umowy zawierajace szcze-
g6lnie chronione dane finansowe lub czesci takich
umow.

Jezeli chodzi o nieodplatne przekazanie gruntu PPP przez
gming, gmina wyjasnila, ze kwestia ta nie jest czgscig
umowy o wszczeciu postepowania, oraz odniosta si¢
do swoich uwag przekazanych Komisji w 2009 r.,
w ktorych wyjasnila, ze przekazanie gruntu nie bylo
nieodplatne, poniewaz w zamian PPP wySwiadczylo
pewne uslugi. W swoich weczesniejszych uwagach
gmina podkreslita, Ze w normalnych okolicznosciach
prace podjete przez PPP powinna przeprowadzi¢ gmina.

Wedlug wiladz niderlandzkich zaréwno rézne postepo-
wania prawne wszczete przez Fundacje, ktore przyniosly
projektowi bardzo zla slawe, jak i kryzys kredytowy
wywarly negatywny wplyw na sprzedaz lokali mieszkal-
nych w Damplein. Kiedy jednak w 2007 r. rozpoczela sie
wstepna sprzedaz, sprzedano niemalze jedng trzecig
lokali mieszkalnych. Zawarte umowy sprzedazy zostaly
pozniej anulowane ze wzgledu na opdznione wydanie
koniecznych pozwoleft na budowe. Mozna zatem stwier-
dzi¢, ze na poczatku projektu istnial popyt na te lokale.

Ponadto wladze niderlandzkie zauwazaja, ze niezalezni
eksperci zostali wybrani przez gming, ktéra nie miala
interesu w uzyskaniu niskiej ceny za ten grunt.

7. OCENA SPORNEGO SRODKA POMOCY

7.1 Istnienie pomocy pafistwa zgodnie z art. 107
ust. 1 TFUE

Artykut 107 ust. 1 TFUE stanowi, ze: ,wszelka pomoc
przyznawana przez panstwo czlonkowskie lub przy
uzyciu zasobow panstwowych w jakiejkolwiek formie,
ktéra zakloca lub grozi zaktoceniem konkurencji
poprzez sprzyjanie niektorym przedsigbiorstwom lub
produkgji niektérych towaréw, jest niezgodna z rynkiem
wewnetrznym w zakresie, w jakim wplywa na wymiang
handlowa migdzy panstwami czlonkowskimi”.

Po pierwsze, nie zakwestionowano, ze SJB, a takze
Schouten de Jong i Bouwfonds, czyli cztonkowie partner-
stwa, kwalifikuja si¢ jako przedsigbiorstwa do celéw
powyzszego przepisu, poniewaz prowadzg one dzialal-
no$¢ gospodarcza polegajaca na oferowaniu towardéw
i $wiadczeniu ustug na rynku, jak wskazano w decyzji
0 WSzczeciu postepowania.

Po drugie, sporne Srodki zostaly przyznane przez PPP, co
oznacza, ze konieczna byla zgoda gminy, ktéra posiada
50 % udzialow w PPP. Poniewaz PPP podejmuje decyzje
na zasadzie jednomyslnosci i nie mozna bylo uzgodni¢

(66)

(67)

(69)

(70)

rad¢ gminy, decyzje o przyznaniu spornych $rodkéw
przez PPP mozna przypisa¢ panstwu. Ponadto gdyby
gmina nie wyrazila zgody na przyznanie spornych $rod-
kéw, poziom podjetego przez nig ryzyka finansowego
wynikajacego z udzialu w PPP bylby proporcjonalnie
nizszy. W zwiazku z powyzszym upust cenowy i znie-
sione oplaty uzgodnione przez PPP oznaczaja utrate
zasobow panstwowych.

Po trzecie, poniewaz $rodki te przynosza korzysé
wylacznie SJB, a ostatecznie réwniez Schouten de Jong
i Bouwfonds jako czlonkom partnerstwa, muszg zostaé
uznane za $rodki o charakterze selektywnym.

Wiladze niderlandzkie zakwestionowaly jednak twierdze-
nie, jakoby gmina, wyrazajac zgod¢ na obnizenie pierwo-
tnie uzgodnionych cen za grunt sprzedany SJB oraz znie-
sienie oplat, przyznala korzy$¢ gospodarcza SJB, ktorej
w przeciwnym razie przedsigbiorstwo nie mogloby
uzyska¢ w normalnych warunkach rynkowych. Wladze
kwestionuja réwniez twierdzenie, jakoby sporne $rodki
zaktécaly konkurencje i wywieraly wplyw na handel

wewnatrzunijny.

Z przyczyn wymienionych w motywach (69)—(89)
ponizej Komisja nie zgadza si¢ z wladzami niderlandz-
kimi w tych kwestiach.

7.1.1 Istnienie korzysci

Zgodnie z utrwalonym orzecznictwem (%) sprzedaz
przez wiladze publiczne gruntéw lub budynkéw przed-
sigbiorstwu lub osobie fizycznej prowadzacej dziatalnosé
gospodarczg moze stanowi¢ pomoc panstwa, w szczegol-
nosci kiedy cena nie odpowiada wartosci rynkowej, to
znaczy cenie, jaka moglby ustali¢ inwestor prywatny
dzialajgcy w normalnych warunkach konkurencji.

Komisja zauwaza w tym wzgledzie, ze transakcje sprze-
dazy gruntéw nalezy zasadniczo ocenia¢ zgodnie z komu-
nikatem Komisji w sprawie elementéw pomocy panstwa
w sprzedazy gruntéw i budynkéw przez wladze publicz-
ne (%) (zwanym dalej ,komunikatem w sprawie sprze-
dazy gruntéw”), ktory zawiera zestaw wytycznych dla
panstw czlonkowskich, pozwalajacych upewnic¢ sig, ze
sprzedaz gruntéw i budynkéw przez wladze publiczne
nie wigze si¢ z pomocg panstwa. Komunikat w sprawie
sprzedazy gruntéw zapewnia dwie metody wykluczania
obecnosci pomocy w takich transakcjach: po pierwsze,
sprzedaz gruntéw i budynkow zgodnie z procedura
odpowiednio upublicznionego, otwartego i bezwarunko-
wego przetargu, poréwnywalnego z aukcja, w ktorej
przyjmuje si¢ najlepsza lub jedyna ofert¢; po drugie, spra-
wozdanie z wyceny ex-ante sporzadzone przez niezalez-
nego eksperta. Metody te maja zagwarantowal, Ze cena,

() Wyrok z dnia 16 grudnia 2010 r. w sprawie C-239/09 Seydaland
Vereinigte Agrarbetriebe GmbH & Co. KG przeciwko BVVG Bodenverwer-
tungs- und -verwaltungs GmbH., Zb.Orz. 1-13083, pkt 34, wyrok
z dnia 2 wrzesnia 2010 r. w sprawie C-290/07 P Komisja przeciwko
Scott SA Zb.Orz. 1-7763, pkt 68, oraz wyrok z dnia 13 grudnia
2011 r. w sprawie T-244/08 Konsum Nord ekonomisk forening prze-
ciwko Komisji, Zb.Orz. 11-0000, pkt 61.

(%) Dz.U. C 209 z 10.7.1997, s. 3.
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po ktérej wladze publiczne sprzedaja grunty, odpo-
wiednio odzwierciedla, w miare mozliwosci, warto$¢
rynkowa tych gruntéw, a zatem jest zgodna z testem
prywatnego inwestora, tak aby wykluczy¢ mozliwo$é
przyznania przez taka sprzedaz korzysci gospodarczej
nabywcy gruntéw. Nie mozna jednak wykluczy¢ zasto-
sowania w takich przypadkach innych metod wyceny,
o ile daja one gwarancje, ze cena faktycznie zaplacona
przez kupujacego na podstawie tych metod jest jak
najblizsza warto$ci rynkowej tych gruntéw (V7).

W omawianej sprawie nie zorganizowano bezwarun-
kowej procedury przetargowej. Chociaz w marcu 2003
r. przeprowadzono wycen¢ eksperta w celu ustalenia cen
sprzedazy okre$lonych w umowie o wspélpracy z 2004
r, ustalona z SJB cena nabycia gruntéw w Damplein
zostala nastgpnie obnizona, a wczesniej ustalone oplaty
zostaly zniesione w 2010 r. w wyniku umowy dodatko-
wej.

Jezeli chodzi o wycene eksperta z lutego 2009 r., o ktérej
mowa w powyzszym motywie (30), Komisja uwaza, ze
metoda warto$ci konicowej zastosowana w ocenie ex-post
jest niewlaciwa do obliczenia wartoSci rynkowej
gruntéw sprzedanych SJB, poniewaz oczekiwane obni-
zenie dochodéw ze sprzedazy lokali mieszkalnych zosta-
toby catkowicie zréwnowazone ceng sprzedazy gruntu.
Do celéw obliczenia warto$ci gruntéw metoda wartosci
koficowej punktem wyjscia jest cena sprzedazy lokali
mieszkaniowych. Od tej ceny odlicza si¢ koszty budowy
oraz rezerwe na poczet zysku i ryzyka. Pozostala kwota
stanowi warto$¢ koncowq gruntow. Oczywiste jest, Ze na
rynku mieszkaniowym, ktérego sytuacja si¢ pogarsza, jak
ma to miejsce w omawianym przypadku, metoda
warto$ci koficowej w caloSci przenosi coraz nizsza
warto$¢ nieruchomosci na warto$¢ gruntéw. Teoretycznie
moze to nawet doprowadzi¢ do ujemnej wartosci grun-
tow.

Ponadto wladze niderlandzkie twierdza, Ze gmina, wyra-
zajac zgode na sporne Srodki, postgpowala zgodnie
z testem prywatnego inwestora, co oznacza, ze hipote-
tyczny prywatny inwestor znajdujacy si¢ w takiej samej
sytuacji jak gmina zgodzilby si¢ na taki sam upust
cenowy i zniesienie oplat, tak aby wykluczy¢ istnienie
korzysci wynikajacej ze spornych $rodkéw. Po pierwsze,
wedlug wladz niderlandzkich gmina miala istotny interes
finansowy i spoleczny w jak najszybszym rozpoczeciu
prac budowlanych w Damplein, poniewaz dalsze op6z-
nienia prowadzilyby do bezposrednich i posrednich
szkéd dla gminy i szkody te bylyby wyzsze niz koszty
dla gminy wynikajace z wyrazenia zgody na sporne
srodki. Po drugie, wladze niderlandzkie twierdza, ze
gmina zachowala si¢ jak prywatny inwestor, przyjmujac
od SJB zobowigzanie odstgpienia od prawa skorzystania
z klauzuli 70 % przewidzianej w umowie o wspdtpracy
z 2004 r. w zamian za zgodg¢ na sporne $rodki.

Komisja nie akceptuje tego uzasadnienia. Przede
wszystkim Komisja przypomina, ze gmina byla zaanga-
zowana jedynie w etap projektu dotyczacego nierucho-
mosci zwigzany z eksploatacja gruntu, za$ ryzyko i koszt
etapu projektu zwigzanego z budowag ponosili

(7) Wyrok w sprawie C-239/09, Seydaland Vereinigte Agrarbetriebe & Co.

KG przeciwko BVVG  Bodenverwertungs- und -verwaltungs GmbH,
7b.Orz. [2010] s. 1-13083, pkt 39.

(75)

poszczegdlni deweloperzy, w tym SJB (zob. motywy
(13) i (16) powyzej). Malo prawdopodobne jest, aby
prywatny inwestor dzialajgcy w normalnych warunkach
konkurencji zgodzit si¢ na przejecie od SJB ryzyka zwig-
zanego z pogarszajacg si¢ sytuacjg rynku mieszkanio-
wego, na ktore wczesniej nie byl narazony, wyrazajac
zgode na obnizenie pierwotnie uzgodnionych ceny
sprzedazy takich gruntéw oraz zniesienie oplat, bez
wyraznej rekompensaty finansowej, ktora bylaby wyzsza
od strat wynikajacych z takiej decyzji. Jak wyjasniono
w motywach (75)—(86) ponizej, ani fakt, ze gmina ponio-
slaby szkody w wyniku dalszych opéznien, ani fakt, ze
SJB postanowito odstapi¢ od prawa skorzystania z klau-
zuli 70 %, nie prowadza Komisji do wyciagniecia innego
wniosku z zastosowania testu prywatnego inwestora do
dzialai gminy.

Domniemane szkody

Jezeli chodzi o domniemane bezposrednie szkody, jakie
gmina mialaby ponies¢ w wyniku dalszych opdznien
w realizacji projektu Damplein, Komisja zauwaza, ze
wszystkie koszty oszacowane przez wiadze niderlandzkie
w tabeli 2 powyzej odnosza si¢ do etapu eksploatacji
gruntu dotyczacego calego projektu centrum Leidschen-
dam. Zakladajac, ze do rozpoczgcia budowy przez SJB
uplynelyby jeszcze co najmniej dwa lata, wladze nider-
landzkie oszacowaly obnizone dochody dla PPP ze sprze-
dazy gruntéw na rzecz SJB, a takze zalozyly podobne
op6znienia w odniesieniu do pozostalych podprojektéw
w ramach projektu centrum Leidschendam, co prowadzi
do kosztéw odsetek w wysokosci okoto 1,8 mln EUR od
niesplaconego kredytu PPP zaciggnigtego na potrzeby
etapy eksploatacji gruntu w odniesieniu do calego
projektu centrum Leidschendam. Dwuletnie opdznienie
doprowadzitoby réwniez do kosztéw dodatkowego
planowania i innych kosztéw wynoszacych okolo
1 mln EUR w odniesieniu do calego projektu centrum
Leidschendam.

Wiladze niderlandzkie same przyznaja jednak, ze to
sporne Srodki przyczynily si¢ do straty wynikajacej
z etapu projektu zwigzanego z eksploatacjg gruntow,
poniewaz PPP otrzymalo od SJB nizsza cen¢ za grunt
niz pierwotnie uzgodniono zgodnie z umowa o wspol-
pracy z 2004 r. oraz odstgpito od niektorych oplat (19).
Prywatny inwestor dzialajacy w normalnych warunkach
rynkowych i dazacy do zmaksymalizowania swojego
zysku ze sprzedazy swoich gruntéw, najprawdopodob-
niej nie zgodzilby si¢ na sporne $rodki, ktére przyczynity
si¢ do straty wynikajacej z etapu projektu zwigzanego
z cksploatacjg gruntu, za ktérg w 50 % odpowiedzialny
bylby sam prywatny inwestor. Prywatny inwestor majacy
jedynie finansowy udzial w etapie projektu zwigzanym
z eksploatacjg gruntu upewnilby sie raczej, ze prace
zwigzane z eksploatacja gruntu zostang szybko przepro-
wadzone, tak aby mozna bylo przekazaé grunty dewelo-
perom, oraz zazadalby od prywatnych deweloperéw
zaplacenia ceny sprzedazy gruntéw i uiszczenia oplat,
jak przewidziano w umowach swobodnie negocjowa-
nych.

(%) W swojej odpowiedzi do decyzji 0 wszczgciu postgpowania gmina
obliczyla, Ze strata z eksploatacji gruntéw w zwiazku z projektem
wyniesie 4,5 mln EUR (warto$¢ na dzien 1 stycznia 2011 r.), ktéra
miata by¢ spowodowana m.in. upustem cenowym oraz zniesieniem
oplat.
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(77 W kazdym przypadku, nawet gdyby mozna bylo spotykana w Niderlandach. Zgadzajac si¢ na te klauzule,
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uwzgledni¢ domniemane koszty bezposrednie wspom-
niane przez wladze niderlandzkie na poparcie decyzji
gminy o przyznaniu spornego Srodka, ktéry Komisja
kwestionuje, obliczenie tych kosztéw przez gming jest
mimo wszystko bledne. Po pierwsze, koszty odsetek obli-
czono dla instrumentu kredytowego przyznanego PPP
w odniesieniu do calego projektu centrum Leidschendam,
a nie tylko do projektu Damplein, ktéry jest zaledwie
jednym z podprojektéw. Podobnie koszty dodatkowego
planowania obliczono dla calego projektu centrum Leids-
chendam. Nie mozna zatem zalozy¢, ze w przypadku
gdyby projekt Damplein zostal zrealizowany, wszystkie
pozostale podprojekty réwniez zostalyby zrealizowane,
a w konsekwencji zadne z tych kosztéw odsetek nie
zostalyby poniesione.

Po drugie, stopa procentowa w wysokosci 5 % nie jest
faktyczng stopa procentowa, a jedynie stopa wykorzysty-
wang do wewnetrznych obliczen. Faktyczne nalezne
odsetki od instrumentu kredytowego uzgodnione
w odniesieniu do projektu centrum Leidschendam sg
znacznie nizsze od tej stopy (1%), tak wigc koszty odsetek
poniesione przez gming za posrednictwem PPP bylyby
znacznie nizsze niz twierdza wladze niderlandzkie.

Po trzecie, niesplacony instrument kredytowy, a tym
samym koszty odsetek, bylyby znacznie nizsze, gdyby
platnoéci dokonywano w terminach i kwotach przewi-
dzianych w umowie o wspdlpracy z 2004 r.

Po czwarte, oczywiste jest, ze nawet w obliczeniach
przedstawionych przez wladze niderlandzkie konsek-
wencje finansowe przyznania spornych $rodkéw PPP,
szacowane na okoto 3,6 mln EUR, przewyzszajg domnie-
mane koszty bezposrednie dalszych opdznienr w budowie
nieruchomosci w Damplein przez SJB, szacowanych
przez wladze niderlandzkie na okoto 2,8 mln EUR.

Ponadto, jezeli chodzi o domniemane koszty posrednie
opéznienia realizacji projektu o kolejne dwa lata, wladze
niderlandzkie nie wyrazily tych szkéd ilosciowo, tak wigc
Komisja nie moze ich zweryfikowac.

Klauzula 70 %

Jezeli chodzi o zobowigzanie SJB do odstapienia od
prawa skorzystania z klauzuli 70 %, Komisja zauwaza
na poczatku, ze klauzula ta, ktéra ma réwniez zastoso-
wanie do innych prywatnych deweloperéw zaangazowa-
nych w projekt centrum Leidschendam, nie jest rzadko

(") Zgodnie ze sprawozdaniem rocznym PPP za 2008 r. nalezna stopa

procentowa od instrumentu kredytowego opiera si¢ na stopie
miedzybankowych operacji depozytowych typu overnight (EONIA)
powigkszonej o 0,14 %. Pierwszego dnia 2009 r. stopa EONIA
wynosita 2,2 % i stopniowo spadala w ciagu roku; pierwszego
dnia 2010 r. stopa EONIA wynosita 0,3 % i nie przekroczyla 1 %
przez caly 2010 r. Dlatego tez faktyczne odsetki nalezne od
niesplaconego instrumentu kredytowego byly znacznie ponizej
5% w latach 2009 i 2010.
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gmina zaakceptowala, ze rozpoczecie faktycznej budowy
lokali mieszkalnych przeznaczonych do obrotu na
wolnym rynku bedzie uzaleznione od pozytywnych
wynikéw  prywatnych deweloperéw, w tym SJB,
w zakresie przedsprzedazy lokali mieszkalnych. Wynika
to z faktu, Ze gmina byla zaangazowana jedynie w etap
projektu zwigzany z eksploatacja gruntu, za$ ryzyko
i koszt etapu projektu zwigzanego z budowa ponosili
prywatni deweloperzy. Gdyby gminie rzeczywiscie zale-
zalo na szybkim rozpoczeciu prac budowlanych, mogta
ona na etapie negocjowania umow sprzedazy z prywat-
nymi deweloperami w 2004 r. nie zgodzi¢ si¢ na
zawarcie klauzuli 70 % w umowie albo przewidziec
kary za nierozpoczecie lub niezakonczenie etapu budowy
w okreslonym terminie.

Nalezy réwniez zaznaczy¢, ze klauzula 70 % zawarta
w umowie o wspélpracy z 2004 r. byla ograniczona
do lokali mieszkalnych przeznaczonych do obrotu na
wolnym rynku i nie obejmowata budowy lokali handlo-
wych czy podziemnego parkingu, natomiast SJB odmo-
wito rozpoczecia jakiejkolwiek budowy w Damplein.
W tych okolicznosciach stosunkowo prawdopodobne
jest, ze prywatny inwestor dzialajacych w normalnych
warunkach konkurencji i zainteresowany zrealizowaniem
projektu dotyczacego nieruchomosci w calosci zazadatby
od SJB wywigzania si¢ ze zobowigzan umownych
w odniesieniu do budowy lokali handlowych i podziem-
nego parkingu. Jezeli nawet twierdzenie SJB, ze nie
mozna bylo rozpoczaé prac, poniewaz rézne elementy
projektu dotyczacego nieruchomosci byly technicznie
powiazane ze soba, bylo zgodne z prawda, zwigzane
z tym ryzyko powinno ponie$¢ SJB, poniewaz ponosito
wylaczng odpowiedzialno$¢ za etap projektu zwiazany
z budows. Nie ma zatem podstaw, by sadzi¢, ze
prywatny inwestor dzialajgcy w normalnych warunkach
konkurencji, przejalby to ryzyko od SJB.

W tym wzgledzie nalezy ponadto przypomnied, ze jezeli
chodzi o budowe publicznej czgsci parkingu podziem-
nego, PPP podjelo decyzje o przyznaniu tych prac SJB
juz w 2004 r. za laczng kwote maksymalnie 4,6 mln
EUR (warto$¢ na dziefi 1 stycznia 2003 r.), nie organi-
zujac  procedury przetargowej. SJB nie mialo zatem
zadnych powodéw finansowych, aby odmawiaé
rozpoczecia budowy parkingu podziemnego, w zwiazku
z czym prywatny inwestor dzialajacy w normalnych
warunkach konkurencji réwniez nie mial powodéw,
aby zaakceptowa¢ jakiekolwiek dalsze opdznienia,
uzalezniajagc budowe parkingu od sprzedazy przez SJB
lokali mieszkalnych przeznaczonych do obrotu na
wolnym rynku.

Malo prawdopodobne jest zatem, aby prywatny inwestor
dzialajgcy w normalnych warunkach konkurencji wyrazit
zgode na sporne $rodki w sposéb, w jaki zrobila to
gmina, nie rozwazywszy najpierw innych wariantéw
bardziej atrakcyjnych z komercyjnego punktu widzenia,
takich jak anulowanie umowy o wspdlpracy z 2004 r.
i wystapienie o odszkodowanie od SJB za opdznienia
oraz ogloszenie przetargu. Wiadze niderlandzkie nie
przedstawily zadnych dowodéw potwierdzajacych, ze
PPP w jakikolwiek sposéb ocenito te warianty.
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Poniewaz wladze niderlandzkie nie ustality, ze hipote-
tyczny prywatny inwestor dzialajgcy w normalnych
warunkach konkurencji zgodzitby si¢ na te S$rodki,
mozna zatem wyciagnaé wniosek, ze sporne $rodki przy-
nosza SJB korzy$¢ oraz nie s3 zgodne z testem prywat-
nego inwestora.

7.1.2 Zak¥Gcenie konkurencji oraz wplyw na handel wewngt-
rzunijny

Poniewaz sporne $rodki uwalniajg SJB od kosztéw, ktore
w przeciwnym razie przedsigbiorstwo musialoby poniesé
na mocy umowy o wspOlpracy z 2004 r., Srodki te
umacniajg pozycje konkurencyjng SJB w stosunku do
innych deweloperéw dzialajacych na rynku nierucho-
mosci otwartym na konkurencje i handel na szczeblu
unijnym, przez co mogg zakltécaé konkurencje i wywieraé
wplyw na handel wewnatrzunijny. W praktyce kazde
przyznanie pomocy przedsigbiorstwu prowadzacemu
dziatalno$¢ na rynku wewnetrznym moze powodowaé
zaktocenia konkurencji i wplywaé na handel miedzy
panstwami cztonkowskimi (2°).

Jezeli chodzi o domniemany ograniczony zakres lub
lokalny charakter projektu, sam fakt, ze dotacje sa przy-
znawane przedsigbiorstwu, ktére $wiadczy wylacznie
uslugi o zasiggu lokalnym lub regionalnym i nie
$wiadczy zadnych ustlug poza swoim panstwem czlon-
kowskim pochodzenia, nie wyklucza mozliwosci wywie-
rania przez te dotacje wplywu na handel miedzy
panstwami  czlonkowskimi (*!). Komisja przypomina
w tym wzgledzie, Ze poniewaz w obrebie Unii istnieje
handel transgraniczny zaréwno w sektorze budowlanym,
jak 1 w zakresie inwestycji budowlanych, oraz poniewaz
deweloperzy z innych panstw czlonkowskich lub ich
spotki zalezne mogli uczestniczy¢ w projekcie centrum
Leidschendam, a SJB, ktére w wyniku zastosowania spor-
nego Srodka zostalo zwolnione z obcigzen finansowych,
moze prowadzi¢ dzialalno$¢ poza Niderlandami, sporne
srodki nalezy uznaé za mogace wplywal na handel
wewnatrzunijny. Komisja zauwaza wreszcie, ze Bouw-
fonds, jedno z przedsigbiorstw uczestniczacych w partner-
stwie SJB, faktycznie prowadzi dzialalno$¢ poza Niderlan-
dami, w szczegdlnosci we Frangji i w Niemczech. Przed-
sigbiorstwo Bouwfonds jest najwigkszym deweloperem
na rynku nieruchomosci w Niderlandach i jednym
z trzech najwigkszych podmiotéw na europejskim
rynku nieruchomos$ci. Sporne $rodki sprzyjajace SJB
przynosza réowniez korzy$¢ Bouwfonds, a zatem moga
umacnia jego pozycje na europejskim rynku nierucho-
mosci.

Poniewaz sporne $rodki spelniajg wszystkie kryteria art.
107 ust. 1 TFUE, Komisja stwierdza, ze S$rodki te

(29) Wyrok z dnia 17 wrzesnia 1980 r. w sprawie 730/79 Philip Morris

przeciwko Komisji, Rec. 2671, pkt 11 i 12; wyrok z dnia 17 czerwca
1999 r. w sprawie C-75/97 Belgia przeciwko Komisji, Rec. 1-3671,
pkt 47-48; wyrok z dnia 30 kwietnia 1998 r. w sprawie T-214/95
Vlaams Gewest przeciwko Komisji, Rec. 1I-717, pkt 48-50, wyrok
z dnia 6 marca 2002 r. w sprawach polaczonych T-92/10 i T-
103/00 Diputacidn Foral de Alava przeciwko Komisji, Rec. 11-1385, pkt
72; wyrok z dnia 11 czerwca 2009 r. w sprawie T-222/04 Wiochy
przeciwko Komisji, Zb.Orz. 11-1877, pkt 43.

Wyrok z dnia 24 lipca 2003 r. w sprawie C-280/00 Altmark Trans
GmbH i Regierungsprasidium Magdeburg przeciwko Nahverkehrsgesells-
chaft Altmark GmbH, Rec. 1-07747, pkt 77-78.

(90)

(91)

(93)

(94)

stanowig pomoc pafstwa w rozumieniu tego przepisu.
Ponadto poniewaz pomoc zostala przyznana benefi-
cjentom bez zgloszenia jej Komisji i uzyskania stosow-
nego zatwierdzenia zgodnie z wymogami art. 108 ust. 3
TFUE, sporne $rodki stanowig pomoc niezgodng
Z prawem.

7.2 Ocena zgodno$ci

Po ustaleniu, ze sporne $rodki stanowig pomoc pafistwa
w rozumieniu art. 107 ust. 1 TFUE, konieczne jest prze-
analizowanie twierdzenia wladz niderlandzkich, jakoby
srodki te byly zgodne z rynkiem wewnetrznym na
podstawie art. 107 ust. 3 lit. ¢) TFUE.

Artykut 107 wust. 3 lit. ¢) TFUE stanowi, ze pomoc
mozna uzna¢ za zgodng z rynkiem wewnetrznym, jezeli
ulatwia ona rozwdj niektérych dziatahi gospodarczych
lub niektérych regiondéw gospodarczych, o ile nie
zmienia warunkéw wymiany handlowej w  zakresie
sprzecznym ze wsp6lnym interesem.

Analizujac zgodno$¢ pomocy z rynkiem wewnetrznym
na podstawie art. 107 ust. 3 lit. ¢) TFUE, Komisja bierze
zatem pod uwage, czy pomoc stuzy osiggnieciu jasno
okreslonego celu lezacego we wspdlnym interesie, czy
jest odpowiednia i proporcjonalna do osiggniecia tego
celu, a takze czy powoduje nieuzasadnione zakldcenia
konkurencji.

7.2.1 Cel lezgcy we wspélnym interesie

Wedlug wladz niderlandzkich rewitalizacja centrum
miasta Leidschendam przyczynia si¢ do zwigkszenia spdj-
nosci gospodarczej i spolecznej, jak okreslono w art. 3
TUE i art. 174 TFUE, a bez spornych $rodkéw SJB nie
rozpoczetoby prac budowlanych w Damplein i caly
projekt centrum Leidschendam bylby zagrozony.

Komisja nie jest jednak przekonana o stusznosci takiego
toku rozumowania. Z jednej strony wladze niderlandzkie
nie wykazaly, ze Damplein jest zaniedbanym obszarem
miejskim dotknigtym nieprawidlowosciami w funkcjono-
waniu rynku oraz ze sam rynek nie zdecyduje si¢ na
podjecie przewidzianej rekonstrukcji Damplein. Wrecz
przeciwnie — przy uruchamianiu projektu kilku prywat-
nych deweloperéw, w tym SJB, bylo najwyrazniej goto-
wych uczestniczy¢ w etapie projektu zwiazanym
z budowg na wlasne ryzyko handlowe i na wlasny koszt,
jak okreslono w umowie o wspdlpracy z 2004 r.

Z drugiej strony zawierajac klauzule 70 % w ramach
umowy o wspélpracy z 2004 r. gmina podporzadkowata
swoj interes zwigzany z osiggnigciem domniemanego
celu rewitalizacji centrum miasta Leidschendam komer-
cyjnemu interesowi SJB, w przypadku gdyby SJB nie bylo
w stanie sprzedaé w ramach przedsprzedazy 70 % plano-
wanych lokali mieszkalnych przed rozpoczeciem
budowy. Gmina nie moze zatem dluzej utrzymywaé, ze
sporne $rodki, uzgodnione w 2010 r. pod warunkiem
podjecia przez SJB zobowiazania do odstgpienia od
prawa skorzystania z tej klauzuli, mialy shuzy¢ osiag-
nigciu celu lezacego we wspélnym interesie.
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7.2.2 Stosownos¢ pomocy

Jezeli nawet mozna by bylo zaakceptowal, ze sporne
srodki stuzyly osiggnieciu rewitalizacji centrum miasta
Leidschendam, wladze niderlandzkie nie wykazaly, ze
Srodki te sa odpowiednie do osiggnigcia wspomnianego
celu.

Z przekazanych informacji wynika wrecz, Ze inni
prywatni deweloperzy zaangazowani w projekt centrum
Leidschendam réwniez zwrécili sie do PPP z wnioskiem
o obnizenie pierwotnej ceny sprzedazy uzgodnionej
w odniesieniu do gruntu ze wzgledu na trudnosci spowo-
dowane pogarszajaca si¢ sytuacjg na rynku nieruchomo-
§ci, jednak gmina, zamiast zgodzi¢ si¢ na taki upust lub
zniesienie oplat, rozwazala zmiang pierwotnych postano-
wien dotyczgcych planowania i budowy, aby dostosowaé
je do zmian popytu na rynku.

Pokazuje to, Ze gmina miala do dyspozycji inne, bardziej
odpowiednie $rodki, ktére sa lepiej dopasowane i powo-
duja mniejsze zakldcenia konkurencji, pozwalajace jej
osiagnal zamierzony cel polegajacy na rewitalizacji
centrum miasta Leidschendam w $wietle zmienionych
okolicznosci gospodarczych.

7.2.3 Proporcjonalnos¢ pomocy

Wiladze niderlandzkie uwazajg, ze sporne Srodki sg
proporcjonalne do zamierzonego celu polegajacego na
rewitalizacji centrum miasta Leidschendam, poniewaz
w zamian za upust cenowy i zniesienie oplat SJB
zgodzilo si¢ odstapi¢ od prawa skorzystania z klauzuli
70 %. Ponadto wladze niderlandzkie uznaja sporne
$rodki za proporcjonalne, poniewaz SJB wniosto wklad
finansowy na etapie eksploatacji gruntu. SJB w szczegdl-
nosci wniosto w PPP wkiad finansowy w wysokosci
okolo 2,6 mln EUR oraz ponosito, za posrednictwem
PPP, 25 % kosztéw wybudowania szkoly, ktéra miala
powsta¢ na innym podobszarze projektu centrum Leids-
chendam.

Komisja nie moze si¢ zgodzi¢ z tym uzasadnieniem.
Artykut 107 ust. 3 lit. ¢) zawiera wymdg, aby to Srodki
pomocy byly proporcjonalne do zamierzonych celow,
a nie aby istnial odpowiedni kompromis miedzy przy-
znang pomocy a ewentualnymi ustepstwami czynionymi
przez beneficjentéw w celu uzyskania tej pomocy.
Dlatego tez fakt, ze SJB zgodzito si¢ odstapi¢ od prawa
skorzystania z klauzuli 70 % w zamian za upust cenowy
i zniesienie oplat, nie ma zadnego znaczenia dla oceny
proporcjonalnosci  spornych  $rodkéw. Dotyczy to
réwniez ewentualnego wkladu finansowego wniesionego
przez SJB na etapie eksploatacji gruntu.

Wiladze niderlandzkie nie zdolaly zatem wykazaé, ze
sporne Srodki sg proporcjonalne do zamierzonego celu
lezagcego we wspdlnym interesie.

(102)

(103)

(104)

(105)

(106)

(107)

7.2.4 Nieuzasadnione zak¥cenia konkurencji

Wladze niderlandzkie kwestionuja wreszcie twierdzenie,
jakoby sporne $rodki powodowaly nieuzasadnione zaklé-
cenia konkurencji, argumentujac, ze pozytywne skutki
terminowego zakonczenia projektu przewazajg nad nega-
tywnymi skutkami spornych $rodkow.

Wiladze niderlandzkie nie poparly jednak tego argumentu
zadnymi dowodami. Wrecz przeciwnie — jak stwierdzono
w motywie (80) powyzej, zdaniem wladz niderlandzkich
dalsze opdznienia w realizacji spornego projektu doty-
czgcego nieruchomosci przyniostyby PPP koszty w wyso-
kosci 2,8 mln EUR, podczas gdy uzgodnione upusty
cenowe wyniostyby 3,6 mIn EUR. Komisja stwierdza
zatem, iz wladze niderlandzkie nie wykazaly, ze pozy-
tywne skutki zakoficzenia kwestionowanego projektu
dotyczacego nieruchomosci przewazaja nad negatyw-
nymi skutkami przyznania spornych Srodkéw.

7.2.5 Whiosek

Na podstawie rozwazafn przedstawionych w motywach
(93)~(103) powyzej Komisja stwierdza, ze pomoc przy-
znana przez gming na rzecz SJB za posSrednictwem spor-
nych $rodkéw nie jest zgodna z rynkiem wewnetrznym
na podstawie art. 107 ust. 3 lit. ¢) TFUE.

8. OKRESLENIE KWOTY POMOCY 1 JEJ] ODZYSKANIE

Jak wyjasniono w powyzszej sekeji, sporne $rodki
stanowig pomoc panstwa w rozumieniu art. 107 ust. 1
TFUE i nie mogg zosta¢ uznane za zgodne z rynkiem
wewnetrznym. Ponadto poniewaz pomoc zostala przy-
znana beneficjentom bez zgloszenia jej Komisji i uzys-
kania stosownego zatwierdzenia zgodnie z wymogami
art. 108 ust. 3 TFUE, sporne $rodki stanowig pomoc
niezgodng z prawem.

Artykut 14 ust. 1 rozporzadzenia Rady (WE)
nr 659/1999 z dnia 22 marca 1999 r. ustanawiajgcego
szczegOtowe zasady stosowania art. 93 Traktatu WE (?2)
stanowi, ze: ,w przypadku gdy podjete zostaly decyzje
negatywne w sprawach pomocy przyznanej bezprawnie,
Komisja podejmuje decyzj¢, Ze zainteresowane panstwo
czlonkowskie podejmie wszelkie konieczne Srodki w celu
windykacji pomocy od beneficjenta”.

Chociaz nie istnieje w prawie unijnym przepis, na mocy
ktérego Komisja ma obowigzek, w przypadku gdy naka-
zuje zwrot pomocy uznanej za niezgodng z rynkiem
wewnetrznym,  okreslic  dokladng  kwot¢  pomocy
podlegajacej zwrotowi (*}), Komisja moze zalaczy¢ dane
umozliwiajace adresatowi takiej decyzji samodzielne
okreslenie, bez nadmiernych trudnosci, tej kwoty.

(2 DzU. L 83 z 27.3.1999, s. 1.

(*%) Zob. w szczegdlnosci wyrok z dnia 12 pazdziernika 2000 r.
w sprawie C-480/98 Hiszpania przeciwko Komisji, Rec. 1-8717, pkt
25, oraz wyrok z dnia 18 pazdziernika 2007 r. w sprawie C-
441/06 Komisja przeciwko Frangji, Zb.Orz. 1-8887, pkt 29.
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8.1 Okreslenie kwoty pomocy

W wyniku zastosowania spornych Srodkéw SJB zaplacito
nizsza ceng za grunt w Damplein niz pierwotnie uzgod-
niono na mocy umowy o wspdlpracy z 2004 r. i nie
musiato uiszczaé oplaty od eksploatacji gruntu i oplaty
jakoSciowej, na ktore réwniez wyrazito wczesniej zgode.
Aby zatem okredlic kwote pomocy bezprawnie otrzy-
manej przez SJB, konieczne jest ustalenie kwoty upustu
cenowego i warto$ci zniesionych oplat.

8.1.1 Okreslenie kwoty upustu cenowego

Jak wyjasniono w motywie (23) powyzej, na mocy
umowy o wspélpracy z 2004 r. ceng gruntéw
w Damplein sprzedanych SJB przez PPP ustalono na
72mln EUR, z coroczng indeksacja o 2,5% do
momentu platnodci. Cene te ustalit niezalezny taksator.
Wedlug wladz niderlandzkich warto$¢ rynkowa tej same;j
dziatki na dzien 1 stycznia 2010 r. wynosita 8,6 mln
EUR (*%). Cena, ktéra SJB musialo zaplaci¢ za te grunty,
zostala nastgpnie obnizona przez PPP na mocy umowy
dodatkowej do 4 mln EUR.

Korzy$¢, jaka uzyskalo SJB w wyniku obnizenia ceny
sprzedazy gruntéw w Damplein, odpowiada zatem
kwocie okolo 4,6 mln EUR.

Nie mozna zaakceptowaé twierdzenia wladz niderlandz-
kich, ze obnizenie ceny sprzedazy wyniosto mniej niz
4,6 mln EUR, gdyz PPP obnizylo pierwotng cene sprze-
dazy ustalong na 7,2 mln EUR juz w latach 2006 i 2008
(zob. tabela 1 powyzej), poniewaz nie przedstawiono
zadnych dowodéw potwierdzajacych, ze upusty te
zostaly sformalizowane za pomocg jakiej§ umowy lub
ze doprowadzily do zmiany pierwotnej ceny sprzedazy
w ramach umowy o wspdlpracy z 2004 r.

Komisja zauwaza ponadto, ze domniemana obnizka
z 2006 r. stalaby w sprzecznosci z umowsa o wspolpracy
z 2004 r., w ktérej wyraznie okreslono minimalne ceny
za grunty oraz przewidziano dodatkowa oplate jedynie
w sytuacji, gdy mozliwe bedzie osiagnigcie wigkszej
powierzchni budowy.

Komisja zauwaza wreszcie, ze zaréwno domniemana
obnizka w 2006 r., ktéra rzekomo byla spowodowana
faktem, iz mozliwe bylo wybudowanie mniejszej
powierzchni handlowej niz pierwotnie przewidywano,
jak i domniemana obnizka w 2008 r., ktéra najwyrazniej
byla zwiazana z opéznieniami w wydaniu pozwolenia na
budowe dla SJB, zostaly przyznane pod warunkiem, ze
SJB otrzyma pozwolenie na budowe do dnia 1 pazdzier-
nika 2008 r. Warunek ten najwyrazniej nie zostal spel-
niony, poniewaz — wedlug wladz niderlandzkich - S)B
otrzymalo pozwolenie na budowe dopiero w listopadzie
2008 r.

(%) Pismo wiadz niderlandzkich z dnia 12 kwietnia 2010 r.

(114)

(115)

(116)
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(118)

Komisja stwierdza zatem, ze kwota pomocy przyznanej
SJB przez PPP w wyniku upustu od ceny sprzedazy pier-
wotnie uzgodnionej w ramach umowy o wspélpracy
z 2004 r. wynosi okolo 4,6 mln EUR (zob. kwota
w tabeli 3 ponizej).

8.1.2 Zniesienie oplat

Jak wyjasniono w motywie (25) powyzej, oplaty nalezne
od SJB na mocy warunkéw umowy o wspolpracy z 2004
r. wynosily lacznie okolo 2 mln EUR (warto$¢ na dzien
1 stycznia 2003 r.), z coroczna indeksacjg o 2,5 % do
momentu platnosci. Podstawa tych oplat byla jednak
liczba lokali mieszkalnych, ktére planowano wybudo-
wac (¥), a umowa o wspélpracy z 2004 r. stanowi, ze
jezeli zostanie wybudowanych mniej lokali mieszkalnych
niz planowano, kwoty te zostang odpowiednio dostoso-
wane.

Zgodnie z warunkami umowy o wspélpracy z 2004 r.
SJB mialo wybudowa¢ w Damplein 74 lokale mieszkalne.
Zgodnie z ostateczng umowa w rzeczywistosci wybudo-
wano jednak zaledwie 67 lokali mieszkalnych. W zwiazku
z tym nalezy odpowiednio obnizy¢ oplaty, co daje kwote
okolo 1,9 mln EUR (warto§¢ na dzien 1 stycznia
2003 r.) (*%). W dniu 1 stycznia 2010 r. oplaty te wyno-
sity okolo 2,3 mln EUR.

W wyniku umowy dodatkowej oplaty uzgodnione na
mocy umowy o wspélpracy z 2004 r. w odniesieniu
do SJB nie byly juz nalezne. W zwigzku z powyzszym
kwota pomocy przyznanej SJB w wyniku odstapienia
przez PPP od tych oplat wynosi okolo 2,3 mln EUR
(zob. tabela 3 ponizej).

Wladze niderlandzkie twierdzg, Ze niezaleznie od
brzmienia umowy dodatkowej, PPP musialo odstapi¢
jedynie od oplat zwiazanych z projektem Damplein,
ktérych faczna kwota wynosi okoto 0,6 mln EUR (war-
to$¢ na dzied 1 stycznia 2003 r.). Na poparcie swojego
stanowiska wladze niderlandzkie powoluja si¢ na
program budowy zalaczony do umowy o wspdlpracy
z 2004 r., w ktorych przypisano do dzialki w Damplein
oplate od eksploatacji gruntu i oplate jakosciowa w wyso-
kosci okoto 0,6 mln EUR (warto$¢ na dziefi 1 stycznia
2003 r) oraz podano catkowita kwote oplaty od
eksploatacji gruntu i oplaty jakoSciowej wynoszaca
okoto 2 mln EUR (warto$¢ na dzief 1 stycznia 2003 r.)
nalezna ze strony SJB w odniesieniu do calego projektu
centrum Leidschendam. Wladze powolaly si¢ réwniez na
propozycje gminy przestang radzie gminy w dniu
18 lutego 2009 r., w ktérej wspomniano, ze obnizenie
oplat wywarloby wowczas negatywny skutek na wynik
realizacji projektu eksploatacji gruntu w wysokosci okolo
0,7 mln EUR.

(*%) Oplata od eksploatacji gruntu: 4 587 EUR za lokal mieszkalny;

oplata jakoSciowa 3 645 EUR za lokal mieszkalny.

(%) Obnizenie

oplaty od  eksploatacji  gruntu (74 -

67) x 4 587 =32 109 EUR. Obnizenie oplaty jakosciowej (74 -
67) x 3 645 =25 515 EUR.
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(119) Komisja uwaza jednak, Ze na podstawie programu
budowy lub na podstawie propozycji przestanej radzie
nie mozna wywnioskowad, czy zniesienie oplat odnosito
si¢ wylacznie do projektu Damplein. W zadnym przy-
padku brzmienie umowy dodatkowej nie ogranicza znie-
sienia oplat do projektu Damplein. Wladze niderlandzkie
nie byly réwniez w stanie przedstawi¢ zadnych
dowodéw potwierdzajgcych, ze SJB faktycznie uiScito
wszystkie nalezne oplaty w odniesieniu do wszystkich
lokali mieszkalnych w ramach projektu centrum Leids-

chendam na dzient 1 lipca 2004 r., do czego bylo zobo-
wiazane na mocy art. 10 ust. 3 umowy o wspélpracy
z 2004 .

8.1.3 Catkowita kwota pomocy paristwa

(120) Na podstawie obliczen przedstawionych w tabeli 3
ponizej kwota pomocy panstwa przyznanej SJB wynosi
okolo 6,9 mln EUR.

Tabela 3

Umowa dodatkowa

Umowa o wspolpracy z 2004 r. o ol0 , Upust
warto$¢ 01.01.2003 warto$¢ 01.01.2010 warto$¢ 01.01.2003 warto$¢ 01.01.2003
Cena gruntéw 7253793 8 622 480 4000 000 4622 480
Oplata od eksploatacji gruntu 1077 941 1281333 0 1281333
Oplata jako$ciowa 856 667 1018 308 0 1018 308
Ogélem 9 188 401 10922121 4000 000 6922121

8.2 Odzyskanie pomocy

(121) Biorac pod uwage fakt, ze sporne $rodki stanowia pomoc
niezgodng z prawem i niezgodng z rynkiem wewnetrz-
nym, pomoc musi zosta¢ odzyskana w celu przywro-
cenia sytuacji istniejacej na rynku przed przyznaniem
pomocy. Nalezy zatem nakazal odzyskanie pomocy od
partnerstwa SJB, utworzonego przez Schouten de Jong
i Bouwfonds, jak réwniez od tych dwoch przedsie-
biorstw, ktdre sg solidarnie odpowiedzialne za wywig-
zanie si¢ przez SJB z jego zobowiazan wynikajacych
z porozumienia PPP (¥/).

(122) Jak wyjasniono w tabeli 3 powyzej, za cze$¢ Srodkéw
stanowigca pomoc niezgodna z rynkiem wewnetrznym
nalezy uzna¢ kwote 6 922 121 EUR, skladajacg si¢ z usta-
lonego z moca wsteczna upustu od ceny sprzedazy
gruntu (4 622 480 EUR) oraz zniesienia oplaty od
eksploatacji gruntu (1 281 333 EUR) i oplaty jakosciowej
(1018 308 EUR).

(123) Pomoc zostala przyznana SJB w dniu 1 marca 2010 r.
Do kwoty pomocy podlegajacej zwrotowi dolicza si¢
odsetki za okres od dnia 1 marca 2010 r. do dnia
faktycznego odzyskania pomocy,

PRZYJMUJE NINIEJSZA DECYZJE:

Artykut 1

Pomoc panstwa w wysokosci 6 922 121 EUR, ktéra zostata
w sposob niezgodny z prawem i z naruszeniem art. 108 ust.
3 Traktatu o funkcjonowaniu Unii Europejskiej przyznana przez
Niderlandy w dniu 1 marca 2010 r. na rzecz Schouten-de Jong

(¥’) Artykut 4 ust. 1 umowy w sprawie eksploatacji gruntu/PPP z dnia
22 listopada 2004 r.

Bouwfonds, partnerstwa skladajacego si¢ z Schouten & De Jong
Projectontwikkeling BV i Bouwfonds Ontwikkeling BV, w formie
ustalonego z mocg wsteczng upustu od ceny sprzedazy gruntu
oraz ustalonego z moca wsteczng zniesienia oplaty od eksploa-
tacji gruntu i oplaty jakoSciowej, uzgodnionych przez gming
Leidschendam-Voorburg, jest niezgodna z rynkiem wewnetrz-
nym.

Artykut 2

1. Niderlandy odzyskuja od Schouten-de Jong Bouwfonds
lub Schouten & De Jong Projectontwikkeling BV lub Bouwfonds
Ontwikkeling BV pomoc niezgodng z rynkiem wewnetrznym,
o ktérej mowa w art. 1.

2. Do kwot podlegajacych zwrotowi dolicza si¢ odsetki za
caly okres poczawszy od dnia, w ktérym pomoc zostala prze-
kazana do dyspozycji Schouten-de Jong Bouwfonds lub
Schouten & De Jong Projectontwikkeling BV lub Bouwfonds
Ontwikkeling BV, tj. od dnia 1 marca 2010 r., do dnia jej
faktycznego odzyskania.

3. Odsetki nalicza si¢ narastajgco zgodnie z przepisami
rozdzialu V rozporzadzenia Komisji (WE) nr 794/2004 (*8).

Artykut 3

1. Odzyskanie pomocy, o ktérej mowa w art. 1, odbywa si¢
w sposob bezzwloczny i skuteczny.

2. Niderlandy zapewniaja wykonanie niniejszej decyzji
w terminie czterech miesigcy od daty jej notyfikacji.

(% Dz.U. L 140 z 30.4.2004, s. 1.
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Artykut 4

1. W terminie dwdch miesigcy od daty notyfikacji niniejszej
decyzji Niderlandy przekazuja nastepujace informacje:

a) laczng kwote (kwota gléwna i odsetki od zwracanej pomo-
cy), do odzyskania od beneficjentow;

b) szczegblowy opis Srodkéw juz podjetych oraz Srodkéw
planowanych w celu wykonania niniejszej decyzji;

¢) dokumenty potwierdzajace, ze Dbeneficjentom nakazano
ZWrot pomocy.

2. Do momentu catkowitego odzyskania pomocy, o ktorej
mowa w art. 1, Niderlandy na biezaco informuja Komisje
o kolejnych $rodkach podejmowanych na szczeblu krajowym

w celu wykonania niniejszej decyzji. Na wniosek Komisji Nider-
landy bezzwlocznie przedstawiaja informacje o Srodkach juz
podjetych oraz $rodkach planowanych w celu wykonania niniej-
szej decyzji. Niderlandy dostarczaja réwniez szczegdlowe infor-
macje o kwocie pomocy oraz odsetkach juz odzyskanych od
beneficjentéw, o ktérych mowa w art. 1.

Artykut 5

Niniejsza decyzja skierowana jest do Krélestwa Niderlandow.
Sporzadzono w Brukseli dnia 23 stycznia 2013 r.
W imieniu Komisji

Joaquin ALMUNIA
Wiceprzewodniczgcy
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