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DECYZJE

DECYZJA KOMISJI (UE) 2016/649
z dnia 15 stycznia 2016 r.

w sprawie Srodka pomocy SA.24123 (12/C) (ex 11/NN) wdrozonego przez Niderlandy -
Domniemana sprzedaz gruntu ponizej ceny rynkowej przez gmine Leidschendam-Voorburg

(notyfikowana jako dokument nr C(2016) 85)

(Jedynie tekst w jezyku niderlandzkim jest autentyczny)

(Tekst majacy znaczenie dla EOG)
KOMISJA EUROPE]JSKA,
uwzgledniajgc Traktat o funkcjonowaniu Unii Europejskiej, w szczegdlnosci jego art. 108 ust. 2 akapit pierwszy,
uwzgledniajgc Porozumienie o Europejskim Obszarze Gospodarczym, w szczeg6lnosci jego art. 62 ust. 1 lit. a),

po wezwaniu zainteresowanych stron do przedstawienia uwag zgodnie z przywolanymi artykulami (') i uwzgledniajac
otrzymane odpowiedzi,

a takze majac na uwadze, co nastepuje:

1. PROCEDURA

(1)  Pismem z dnia 10 wrze$nia 2007 r. fundacja Stichting Behoud Damplein Leidschendam (zwana dalej ,Fundacja”),
zalozona w 2006 r. w celu obrony intereséw mieszkancéw okolic Damplein w Leidschendam (gmina
Leidschendam-Voorburg, Niderlandy), zlozyla do Komisji skarge w sprawie domniemanej pomocy pafistwa
w kontekscie projektu dotyczacego nieruchomosci zainicjowanego przez gmine Leidschendam-Voorburg we
wspolpracy z szeregiem podmiotéw prywatnych.

(2)  Pismem z dnia 12 pazdziernika 2007 r. Komisja przekazala skarge do rozpatrzenia wladzom niderlandzkim wraz
z wezwaniem do udzielenia odpowiedzi na szereg pytan. Wiladze niderlandzkie przekazaly swoja odpowiedz
pismem z dnia 7 grudnia 2007 r. Pismami z dnia 25 kwietnia 2008 r., 12 wrze$nia 2008 r., 14 sierpnia 2009 r.,
12 lutego 2010 r. oraz 2 sierpnia 2011 r. Komisja skierowala do wladz niderlandzkich kolejne wezwania do
udzielenia informacji. Wladze niderlandzkie odpowiedzialy na te wezwania pismami odpowiednio z dnia 30 maja
2008 r., 7 listopada 2008 r., 30 pazdziernika 2009 r, 12 kwietnia 2010 r., 29 wrze$nia 2011 r. oraz
3 pazdziernika 2011 r. W dniu 12 marca 2010 r. odbylo si¢ spotkanie miedzy stuzbami Komisji a wladzami
niderlandzkimi, w wyniku ktérego przekazano Komisji dodatkowe informacje pismem z dnia 30 sierpnia 2010 r.

(3)  Pismem z dnia 26 stycznia 2012 r. Komisja poinformowala Niderlandy o swojej decyzji o wszczeciu
postepowania przewidzianego w art. 108 ust. 2 Traktatu o funkcjonowaniu Unii Europejskiej (zwanego dalej
,TFUE") w odniesieniu do szczegblnego Srodka pomocy zastosowanego w kontekscie wspomnianego projektu
dotyczacego nieruchomosci. Decyzja Komisji o wszczeciu postgpowania (zwana dalej ,decyzja o wszczeciu
postepowania”) zostala opublikowana w Dzienniku Urzgdowym Unii Europejskiej (). Wspomniana decyzja o
wszczeciu postepowania Komisja zaprosila zainteresowane strony do zglaszania uwag w sprawie wstepnej oceny
srodka.

(4)  Pismem z dnia 18 kwietnia 2012 r. wladze niderlandzkie przekazaly uwagi do decyzji o wszczgciu postgpowania,
po tym jak dwukrotnie uzyskaly przedtuzenie terminu na zglaszanie uwag oraz po odbyciu spotkania ze
stuzbami Komisji w dniu 12 marca 2012 r. w obecnosci beneficjenta Srodka.

(') Dz.U.C86223.3.2012,s.12.
() Zob. przypis 1.
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(5)  Pismem z dnia 16 kwietnia 2012 r. Fundacja przekazala Komisji uwagi do decyzji o wszczgciu postgpowania.
Nieopatrzong klauzulg poufnosci wersje tych uwag przekazano wladzom niderlandzkim pismem z dnia 16 maja
2012 r. W piS$mie z dnia 14 czerwca 2012 r. wladze niderlandzkie ustosunkowaly si¢ do uwag Fundagji.

(6) W dniu 23 stycznia 2013 r. Komisja przyjela ostateczng decyzje, w ktérej stwierdzila, ze sporny projekt
dotyczacy nieruchomosci sprzedaz obejmowal pomoc w rozumieniu art. 107 ust. 1 TFUE.

(7)  Niderlandy, gmina Leidschendam-Voorburg oraz beneficjent Schouten & de Jong Projectontwikkeling BV odwotali
si¢ od decyzji z dnia 23 stycznia 2013 r. W wyroku z dnia 30 czerwca 2015 r. Sad uchylit te decyzje ().
W zwigzku z tym Komisja musiala ponownie przeanalizowal przedmiotowy Srodek i podjaé nowa decyzje
w sprawie spornego projektu dotyczgcego nieruchomosci.

2. OPIS SRODKOW POMOCY
2.1. ZAANGAZOWANE STRONY

(8)  Gmina Leidschendam-Voorburg (zwana dalej ,gming”) jest polozona w prowingji Niderlandy Poludniowa
w poblizu Hagi w Niderlandach.

(9)  Partnerstwo Schouten-de Jong Bouwfonds (zwane dalej ,SJB”) zostalo utworzone przez przedsiebiorstwa
Schouten & De Jong Projectontwikkeling BV (zwane dalej ,Schouten de Jong”) oraz Bouwfonds Ontwikkeling BV
(zwane dalej ,Bouwfonds”) na potrzeby spornego projektu dotyczgcego nieruchomosci i nie posiada ono
osobowosci prawnej zgodnie z prawem niderlandzkim (*).

(10)  Przedsigbiorstwo Schouten de Jong, zalozone w Voorburgu w Niderlandach, zajmuje si¢ realizacja projektéw
dotyczacych nieruchomosci w Niderlandach, w szczeg6lnosci na obszarze Leidschendam. Jego obroty w 2011 r.
wyniosty 60 mln EUR.

(11)  Przedsigbiorstwo Bouwfonds, zalozone w Delfcie w Niderlandach, bedace spétka zalezng Rabo Vastgoed, jest
najwigkszym deweloperem na rynku nieruchomosci w Niderlandach i jednym z trzech najwigkszych podmiotéw
na europejskim rynku nieruchomosci. Przedsigbiorstwo Bouwfonds prowadzi dzialalno$¢ w szczegdlnosci
w Niderlandach, Niemczech i Francji. W 2011 r. przedsigbiorstwo osiaggneto obroty w wysokosci 1,6 mld EUR.

(12)  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
nieruchomosci. Kazda ze stron PPP miala ponies¢ 50 % kosztéw i ryzyka zwiazanych z etapem projektu
dotyczacym eksploatacji gruntu. PPP mialo podejmowal decyzje na zasadzie jednomyslnosci. Zgodnie
z informacjami przekazanymi przez wladze niderlandzkie oba przedsi¢biorstwa — Schouten de Jong i Bouwfonds
- s3 solidarnie odpowiedzialne (hoofdelijk aansprakelijk) za wywigzanie si¢ przez SJB z jego zobowigzan
wynikajacych z umowy w sprawie PPP (°).

2.2. PROJEKT DOTYCZACY NIERUCHOMOSCI

(13) W dniu 6 kwietnia 2004 r. rada gminy przyjela koncepcyjny plan strategiczny Damcentrum dotyczacy
eksploatacji gruntu oraz koncepcyjny plan strategiczny Damcentrum, ustanawiajagc umowe ramowsg majaca na
celu rewitalizacje centrum miasta Leidschendam (zwany dalej ,projektem centrum Leidschendam”) (%). Projekt
centrum Leidschendam dotyczy obszaru o powierzchni okolo 20,7 ha i obejmuje wyburzenie okolo 280 lokali

(®) Wyrok Sadu z dnia 30 czerwca 2015 r. w sprawach polaczonych T-186/13, T-190/13 i T-193/13, Niderlandy (T-186/13), Gmina
Leidschendam-Voorburg (T-190/13) oraz Bouwfonds Ontwikkeling BV en Schouten & De Jong Projectontwikkeling BV (T-193/13)
przeciwko Komisji, ECLEEU:T:2015:447.

(*) Odniesienia do partnerstwa SJB w pozostalej czesci niniejszej decyzji nalezy zatem réwniez uznawac za odniesienia do obu przedsig-
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 przedsigbiorstwo

w formie vennootschap onder firma od daty podpisania niniejszej umowy. Z tego tytulu, poczawszy od powyzszej daty, jednomyslnie i

z nalezytg staranno$cig realizujg one etap eksploatacji gruntu na podstawie oddzielnie zawartych uméw dotyczacych podziatu 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 wywiazanie si¢ przez SJB z jego zobowiazan 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.

—_
<
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(w wigkszoéci socjalnych), odnowienie obiektéw przestrzeni publicznej i obiektéw infrastruktury (systemu
kanalizacji, chodnikéw, oéwietlenia itp.) oraz budowe okoto 600 nowych lokali mieszkalnych — zaréwno lokali
socjalnych, jak i przeznaczonych do obrotu na wolnym rynku — a takze okolo 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

(14) Na podstawie projektu centrum Leidschendam gmina zawarta w dniu 9 wrze$nia 2004 r. umowe o wspolpracy
z szeregiem prywatnych deweloperéw projektu, w tym z SJB (zwana dalej ,umowg o wspélpracy z 2004 r.”).
Umowa o wspolpracy z 2004 r. stanowi, ze prywatni deweloperzy projektu, w odniesieniu do kazdej z przydzie-
lonych im konkretnych czedci projektu centrum Leidschendam, wybudujg i sprzedadza — na wlasne ryzyko i na
wlasny koszt — przewidziana nieruchomosé.

(15) Zgodnie z umowa o wspélpracy z 2004 r. prace budowlane mialy si¢ rozpoczaé po przygotowaniu gruntu pod
budowe (zob. motyw (23) ponizej) i uzyskaniu koniecznych pozwolen na budowg. W odniesieniu do budowy
lokali mieszkalnych przeznaczonych do obrotu na wolnym rynku zezwolono jednak prywatnym deweloperom
na przesuniecie terminu rozpoczecia budowy do czasu, az 70 % tych lokali zostanie sprzedanych w ramach
przedsprzedazy na obszarze objetym podprojektem, niezaleznie od tego, czy czg$¢ z nich stanowily socjalne
lokale mieszkalne, czy tez nie (art. 7 ust. 5 umowy o wspélpracy z 2004 r. zwany dalej ,klauzula 70 %”).
Klauzula 70 % jest powszechnie stosowana w umowach o ustuge budowlang w Niderlandach i ma ograniczaé
ryzyko wybudowania przez deweloperéw projektu nieruchomosci, ktéra moze nie zostaé sprzedana. W umowie
nie przewidziano jednak mozliwosci przesunigcia terminu rozpoczgcia budowy lokali handlowych oraz parkingu
podziemnego.

(16) Zgodnie z umowg o wspdlpracy z 2004 r. oraz pdiniejszg umowa w sprawie projektu zawarta w dniu
22 listopada 2004 r. (zwang dalej ,umowg w sprawie projektu SJB”) SJB miato wybudowaé lacznie 242 lokale
mieszkalne, z czego pierwotnie w Damplein mialy powsta¢ 74 lokale mieszkalne (). SJB mialo réwniez
wybudowad okoto 2 400 m? powierzchni handlowej w Damplein, a takze podziemny parking, obejmujacy poza
czescig przeznaczong do uzytku prywatnego (75 miejsc postojowych) rowniez cze$¢ publiczng (225 miejsc
postojowych). Lokale handlowe oraz lokale mieszkalne mialy zosta¢ wybudowane nad parkingiem podziemnym.

(17)  Gmina, co wyraznie podkreslily réwniez wladze niderlandzkie w swoich uwagach, nie byla zaangazowana w etap
projektu zwiazany z budows i nie ponosila zadnego ryzyka w zwigzku ze sprzedaza lokali mieszkalnych i lokali
handlowych. Ewentualne zyski ze sprzedazy mialy trafi¢ bezposrednio do prywatnych deweloperéw. Nalezy
odrézni¢ etap projektu zwigzany z budowg od tak zwanego etapu eksploatacji gruntu w zwiazku z projektem,
w ktéry gmina byla zaangazowana za posrednictwem PPP z SJB i ponosita 50 % ryzyka (zob. motyw (19)
ponizej).

2.2.2. Etap eksploatacji gruntu

(18)  Przed rozpoczeciem robé6t budowlanych w kazdej czesci projektu dotyczacego nieruchomosci konieczne byto
nabycie gruntu, dostosowanie infrastruktury publicznej oraz przygotowanie gruntu pod budowe. Poniewaz
oczekiwano, ze ten ,etap eksploatacji gruntu” w zwigzku z projektem bedzie si¢ wigzal z duzymi kosztami
(szacowanymi wowczas na okoto 30 mln EUR) oraz znacznym ryzykiem, gmina podjela decyzje o utworzeniu
PPP z SJB w celu przeprowadzenia tych robét (¥). 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”).

(19) W zamian za udzial w etapie projektu zwigzanym z eksploatacja gruntu partnerstwo SJB mialo otrzyma¢ udziat
w dochodach PPP oraz uzyskal prawa do budowy na dzialkach pierwotnie przyznanych gminie (°). Zgodnie
z umowg w sprawie eksploatacji gruntu zaréwno gmina, jak i SJB mialy wnie$¢ bezposredni wklad finansowy

() W konicowych planach Damplein przewidziano budowe zaledwie 67 lokali przez S)B.

(®) Nie przeprowadzono w tym zakresie Zadnego postgpowania o udzielenie zamdwienia. Niniejsza decyzja pozostaje bez uszczerbku dla
jakiejkolwiek analizy przeprowadzonej przez Komisj¢ w odniesieniu do aspektéw dotyczacych postgpowania o udzielenie zaméwienia
w zwigzku z projektem.

(°) Punkt 5.1.2 planu strategicznego Damcentrum dotyczacego eksploatacji gruntu z dnia 10 lutego 2004 r.
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w PPP w celu przeprowadzenia robdt zwigzanych z eksploatacja gruntu (1%). Ponadto umowa w sprawie
eksploatacji gruntu stanowi, ze zaréwno gmina, jak i SJB poniosg po 50 % kosztéw i ryzyka zwigzanych
z etapem eksploatacji gruntu (art. 4 ust. 1 umowy w sprawie eksploatacji gruntu), za$ ostateczne dochody/straty
z eksploatacji gruntu zostang podzielone zgodnie z postanowieniami umowy o wspélpracy 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 zostalby rozdzielony rowno miedzy gming a SJB, za$ cz¢$¢ dodatniego wyniku powyzej 1 mln EUR
zostalaby rozdzielona miedzy gming, SJB i inne podmioty prywatne uczestniczace w etapie budowy projektu
dotyczacego nieruchomosci (art. 10 ust. 9 umowy o wsp6lpracy z 2004 r.).

(20)  Poza przygotowaniem gruntu pod budowe etap eksploatacji gruntu obejmowal réwniez budowe, tymczasowa
eksploatacj¢ oraz odsprzedaz publicznej czgsci parkingu podziemnego, jak réwniez budowe szkoly (art. 4
umowy w sprawie eksploatacji gruntu). W tym celu PPP uzgodnilo z SJB, ze SJB wybuduje publiczny parking
podziemny, ktéry uznawano za nierozerwalnie zwigzany z cze$cig parkingu przeznaczona do uzytku prywatnego
(art. 9 umowy w sprawie eksploatacji gruntu); na ten cel SJB mialo otrzymaé od PPP (art. 6 umowy w sprawie
projektu SJB) maksymalng kwote w wysokosci okolo 4,6 mln EUR (warto$¢ na dzien 1 stycznia 2003 r.).
Budowa czgsci parkingu przeznaczonej do uzytku prywatnego miala zostal sfinansowana przez SJB ze Srodkéw
wlasnych. PPP zamierzalo sprzeda¢ caly parking osobie trzeciej, a dochody ze sprzedazy mialy trafi¢ do PPP,
ktére nastepnie mialo je podzieli¢ miedzy gmine i SJB.

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

(22)  Jak wynika z powyzszych motywéw 18-21, na koszty etapu projektu zwigzanego z eksploatacjg gruntu skladaly
si¢ przede wszystkim koszty nabycia gruntu w zakresie, w jakim nie byl on wtedy jeszcze wlasnoscig gminy,
koszty przygotowania gruntu pod budowe, koszty zwigzane z publiczng czeScig parkingu podziemnego oraz
50 % kosztéw budowy szkoly.

(23) Dochody PPP z etapu eksploatacji gruntu pochodzityby przede wszystkim ze sprzedazy gruntu prywatnym
deweloperom projektu, w tym SJB, po przygotowaniu przez PPP gruntu pod budowe. Kazdy deweloper projektu
mial naby¢ cz¢$¢ przydzielonego mu gruntu w celu wybudowania lokali mieszkalnych i lokali handlowych. Ceny
gruntu ustalono w art. 10 i zalaczniku 3a do umowy o wspdlpracy z 2004 r. W umowie o wspdlpracy z 2004 r.
wyraznie zaznaczono, ze ceny te s3 cenami minimalnymi i moga wzrosnal, jezeli budowa obejmie wigksza
powierzchnig¢ niz planowano. Ceny ustalono na podstawie sprawozdania z wyceny niezaleznego eksperta z dnia
11 marca 2003 r., w ktorym ceny te zostaly uznane za zgodne z warunkami rynkowymi. Platno$¢ naleznosci za
grunt miala nastapi¢ w momencie uzyskania przez danego prywatnego dewelopera koniecznych pozwolen na
budowe, a najpdzniej w momencie prawnego przeniesienia wlasnosci gruntu (art. 10 ust. 5 umowy o wspdlpracy
z 2004 r.).

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

(25) Po drugie PPP mialo uzyskiwal dodatkowe dochody, pobierajac od kazdego prywatnego dewelopera projektu
oplate od eksploatacji gruntu i oplate jakoSciowa zgodnie z art. 10 ust. 3 umowy o wspdlpracy z 2004 r. ().
Oplaty te naliczano na podstawie liczby lokali mieszkalnych przewidzianych do wybudowania przez prywatnego
dewelopera projektu i mogly one ulec zwigkszeniu lub zmniejszeniu w zaleznosci od liczby faktycznie
wzniesionych lokali. Oplaty nalezalo uisci¢ najpdzniej do dnia 1 lipca 2004 r. w jednej racie za wszystkie lokale
mieszkalne wzniesione w ramach projektu centrum Leidschendam przez danego prywatnego dewelopera.

(26) Jezeli chodzi o SJB, calkowitg oplate od eksploatacji gruntu ustalono na okolo 1,1 mln EUR, za$ oplate
jakoSciowa — na okolo 0,9 mln EUR (warto$¢ na dziefi 1 stycznia 2003 r.), z coroczng indeksacja na poziomie
2,5 % do momentu platnosci w odniesieniu do wszystkich lokali mieszkalnych przewidzianych do wybudowania
na obszarze centrum Leidschendam. Ostateczna oplata od eksploatacji gruntu i ostateczna oplata jakosciowa
beda uzaleznione od liczby faktycznie wzniesionych lokali mieszkalnych.

(") Zgodnie z planem strategicznym Damcentrum dotyczacym eksploatacji gruntu z dnia 10 lutego 2004 r. wklad gminy miat wynies¢
7,3 mln EUR, natomiast wklad SJB — 2,6 mln EUR.

(") Zgodnie z rozporzadzeniem dotyczacym eksploatacji w gminie Leidschendam-Voorburg na 2009 r. (,Exploitatieverordening Gemeente
Leidschendam-Voorburg 2009”) gmina moze zwréci¢ si¢ do podmiotéw prywatnych o uczestniczenie w kosztach prac zwigzanych
z infrastrukturg. W tym celu w umowie o wspdlpracy z 2004 r. przewiduje si¢, ze poza kosztami zakupu dziatki podmioty prywatne
uiszcza na rzecz PPP oplate od eksploatacji gruntu oraz — jako Ze gmina podjeta decyzj¢ o zastosowaniu produktéw wysokiej jakosci do
budowy przestrzeni uzytecznosci publicznej — oplate jakoSciows.
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(27)  Artykut 6 ust. 6 umowy o wspdlpracy z 2004 r. (') stanowi, ze jezeli pozwolenia na budowe nie zostana
wydane na czas, strony przeprowadza ponowne negocjacje postanowiel umowy, w tym w odniesieniu do
obliczenia cen gruntu oraz dat platnosci, w jak najwickszym stopniu przestrzegajac warunkéw tej umowy oraz
porozumien dwustronnych.

(28)  Ponadto art. 16 umowy o wspdlpracy z 2004 r. stanowi, ze wspomniang umowe lub porozumienia dwustronne
mozna uniewazni¢ w pelni lub czgSciowo wylacznie w konkretnych, wyszczegdlnionych okolicznosciach. Jedna
z takich sytuacji sg ,nieprzewidziane okolicznosci, o ktérych mowa w art. 6:258 Kodeksu cywilnego™: jezeli jedna
ze stron uzna w takiej sytuacji, ze pozostale strony nie mogg od niej wymaga¢ wykonania postanowiefi umowy
w niezmienionej formie, podejmuje ponowne negocjacje w celu ustalenia wspdlnie uzgodnionych zmienionych
warunkow.

(29) Artykut 18 umowy o wspdlpracy z 2004 r. stanowi, ze w przypadku wystapienia sporéw w odniesieniu do
postanowieri tej umowy lub porozumienn dwustronnych, w miarg mozliwosci nalezy je rozwigza¢ w ramach
dobrej i rzetelnej wspolpracy miedzy stronami. Jezeli nie jest to mozliwe, spér nalezy przedstawi¢ do arbitrazu
zgodnie z zasadami Niderlandzkiego Instytutu Arbitrazu (NAI) w Rotterdamie. Miejscem arbitrazu jest Haga.

2.3. UPUST CENOWY USTALONY Z MOCA WSTECZNA, 1 ZNIESIONE OPLATY

(30) Zgodnie z harmonogramem ustalonym w marcu 2004 r. rozpocz¢cie prac budowlanych w Damplein
zaplanowano pierwotnie na listopad 2005 r. Ze wzgledu na kilka postepowan przed sagdami krajowymi wydanie
pozwolen na budowe niezbednych SJB do rozpoczecia prac budowlanych uleglo jednak opdznieniu i ostatecznie
uzyskano je dopiero w listopadzie 2008 r.

(31) Partnerstwo SJB rozpoczglo przedsprzedaz lokali mieszkalnych w lutym 2007 r., ale mialo trudnosci z ich
sprzedaza i ostatecznie zdolalo sprzedal zaledwie 20 z 67 planowanych lokali. Za wzgledu na opdznienia
w uzyskaniu koniecznych pozwolefi na budowe zawarte umowy przedsprzedazy uniewazniono we wrze$niu
2008 r., tak wiec gdy SJB ostatecznie uzyskalo pozwolenia na rozpoczecie prac budowlanych w listopadzie tego
roku, zaden z lokali mieszkalnych, ktére zgodnie z wymogami SJB mialo wybudowaé w Damplein, nie zostat
sprzedany w ramach przedsprzedazy. W miedzyczasie rozpoczal sie kryzys finansowy, ktéry dotknat
w szczegOlnosci niderlandzki rynek nieruchomosci.

(32) W tym kontekscie SJB poinformowalo gming, ze nie rozpocznie zadnych prac budowlanych, powolujac si¢ na
klauzule zawartg w umowie o wspdlpracy z 2004 r., ktéra umozliwiala SJB przesuniecie terminu rozpoczecia
budowy w przypadku, gdy sprzedanych zostalo mniej niz 70 % lokali.

(33) W tym wzgledzie partnerstwo SJB odniosto si¢ do postanowiefi umownych zawartych w umowie o wspétpracy
z 2004 r. a w szczegdlnosci art. 6 ust. 6 umowy o wspdlpracy z 2004 r., w ktérym przewidziano mozliwo$é
ponownego negocjowania ceny oraz daty platnoSci w przypadku, gdy pozwolenia na budowe nie zostang
wydane na czas. Zdaniem SJB, poniewaz pozwolenia te zostaly wydane dopiero trzy lata po planowanym
terminie, od SJB nie mozna bylo wymaga¢ wykonania postanowien umowy o wspdlpracy w niezmienionej
formie. W zwigzku z tym strony podjely decyzje o przeprowadzeniu ponownych negocjacji pierwotnych ustalen.

(34) Jesienig 2008 r. SJB zaproponowalo PPP, ze zaplaci 4 mln EUR za grunt w Damplein zamiast pierwotnie
uzgodnionych 7,2 mln EUR (warto$¢ na dzien 1 stycznia 2003 r.) i rozpocznie prace budowlane w kwietniu
2009 r. niezaleznie od tego, czy lokale mieszkalne zostang sprzedane w ramach przedsprzedazy. W zamian za
ten upust cenowy SJB wyrazito gotowos¢ odstapienia od prawa skorzystania z klauzuli 70 % zawartej w umowie
o wspélpracy z 2004 r., a takze prawa dochodzenia strat poniesionych w wyniku trzyletniego opdZnienia
w wydaniu pozwoleri na budowe. SJB zaproponowalo ponadto, ze skontaktuje si¢ z inwestorem, ktdry
zagwarantuje wykupienie niesprzedanych lokali mieszkalnych. Zdaniem wladz niderlandzkich przedstawiona
propozycja skutkowala ceng nizszg niz oczekiwana w przypadku bezposredniej sprzedazy osobom prywatnym.

(35) W dniu 18 grudnia 2008 r. PPP i SJB zasadniczo uzgodnily upust cenowy, ale przed przedlozeniem propozycji
radzie gminy do zatwierdzenia gmina skontaktowala si¢ z niezaleznym ekspertem w celu ustalenia, czy cena
obliczona przez SJB jest zgodna z warunkami rynkowymi. W sprawozdaniu z dnia 11 lutego 2009 r. ekspert
stwierdzil, ze kwote 4 mln EUR (warto$¢ na dzien 1 stycznia 2010 r.) mozna — na podstawie metody wartosci

('} Art. 6 ust. 6 umowy o wspolpracy z 2004 r. stanowi, ze: ,Indien de vereiste bouwvergunningen als gevolg van niet aan de aanvragende
partij toe te rekenen planologische belemmeringen niet binnen de terzake in het ATS voorziene termijn verkregen worden, zullen
Partijen dienaangaande — daaronder begrepen aangaande grondprijsberekening en grondprijsbetaaldata — nadere afspraken met elkaar
maken die zo dicht mogelijk blijven bij de inhoud van deze SOK, respectievelijk de Bilaterale overeenkomsten”.
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koncowej — uzna¢ za ceng¢ zgodng z warunkami rynkowymi w odniesieniu do gruntu w Damplein w 2010 .,
uwzgledniajac fakt, iz SJB zobowigzalo si¢ sprzeda¢ niesprzedane lokale mieszkalne inwestorowi oraz zgodzito si¢
obnizy¢ swojg pierwotnie przewidywang marze zysku i margines ryzyka z 5 % do 2 %. W sprawozdaniu nie
uwzgledniono obnizenia oplaty od eksploatacji gruntu i oplaty jakosciowe;j.

(36) Na podstawie tego sprawozdania oraz poniewaz — jak uwazaja wladze niderlandzkie — gmina obawiala si¢
dalszych opéznient i uznala, ze w interesie ogélnym jest jak najszybsze rozpoczecie etapu budowy, na
posiedzeniu w dniu 10 marca 2009 r. rada gminy podjela decyzje, ze PPP zgodzi si¢ na obnizenie ceny i oplat za
grunt w Damplein uzgodnionych pierwotnie z SJB w 2004 r. Propozycja gminy z dnia 18 lutego 2009 r.
przestana czlonkom rady gminy dotyczy upustu w odniesieniu do ceny za zakup gruntu oraz obnizenia oplaty
od eksploatacji gruntu i oplaty jakosciowej. Ponadto w propozycji zaznaczono, iz taki upust spowoduje, ze etap
eksploatacji gruntu, ktéry miat by¢ rentowny, przyniesienie straty. Co wigcej, propozycja zawierala wniosek do
gminy o uwzglednienie w budzecie niezbednej rezerwy na pokrycie 50 % strat. W tresci propozycji zaznaczono
réwniez, ze z powodu kryzysu finansowego SJB nie jest w stanie uzyska¢ niezbednego finansowania na budowe
Damplein.

(37) Upust cenowy formalnie zatwierdzono w umowie zawartej w dniu 1 marca 2010 r. (zwanej dalej ,umowa
dodatkowg”) migdzy gmina, PPP i SJB. Umowa ta zmienila umowe o wspélpracy z 2004 r., umowe w sprawie
projektu SJB oraz umowe w sprawie eksploatacji gruntu. Artykut 2 ust. 1 pkt 2 akapit pierwszy ppkt (i) umowy
dodatkowej stanowi, Ze cena gruntu w Damplein, ktéry ma zosta¢ 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 pierwszy ppkt (ii) umowy
dodatkowej stanowi, Ze wczeSniej uzgodniona oplata od eksploatacji gruntu i oplata jakosciowa nie sg juz
nalezne. Ten drugi ppkt nie zawiera zadnego wyraznego odniesienia do gruntu w Damplein (*’).

(38) Umowa dodatkowa stanowi réwniez, ze SJB rozpocznie prace budowlane w Damplein w dniu 7 lipca 2009 r.
oraz ze ich realizacja musi przebiega¢ bez przerw. Prace powinny zostal zakoficzone w grudniu 2011 r.
W przypadku opdZnienia SJB ma zwréci¢ czg$¢ upustu cenowego. Przekazanie gruntu mialo si¢ odby¢ najpdzniej
w polowie marca 2010 r., za§ platno$¢ ma zostaé uiszczona najp6zniej w dniu przekazania.

(39) Ponadto w dniu 13 lipca 2009 r. PPP i SJB zawarly nowa umowe dotyczaca podziemnego parkingu
publicznego (*%). Zgodnie z t3 umowa SJB ma rozpoczaé prace zwigzane z budowa parkingu publicznego
w drugiej potowie 2009 r. i zakonczy¢ je w ustalonym czasie. PPP ma uisci¢ na rzecz SJB kwote 5,4 mln EUR
(warto$¢ na dzien 1 kwietnia 2009 r.) z tytulu budowy podziemnego parkingu publicznego (**); wysoko$¢ tej
kwoty pozostanie bez zmian do momentu przekazania i nie zostanie objeta indeksacjg.

(40) W dniu 15 stycznia 2010 r. SJB oraz Wooninvest Projecten BV, przedsigbiorstwo powigzane z jednym
z deweloperéw projektu, ktérzy podpisali umowe o wspolpracy z 2004 r., podpisaly umowe o nabycie/ustugi
budowlane (koop/aannemingsovereenkomst) 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 zostana
sprzedane Wooninvest. W umowie przewidziano réwniez okres od dnia 29 stycznia 2010 r. do momentu
przekazania lokali Wooninvest, w ktérym SJB moze odkupi¢ lokale sprzedane Wooninvest na takich samych
warunkach, na jakich dokonano sprzedazy na rzecz Wooninvest, po doliczeniu rekompensaty za koszty
poniesione przez Wooninvest oraz odsetek w wysokosci 6 % rocznie za okres od daty uiszczenia platnosci przez
Wooninvest na rzecz SJB do momentu przekazania lokali partnerstwu SJB przez Wooninvest (art. 24).

3. DECYZJA O WSZCZECIU POSTEPOWANIA

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

(13

-

Art. 2 ust. 1 pkt 2 akapit pierwszy umowy dodatkowej stanowi, ze: ,W przeciwiefistwie do tego, co zostalo ustalone w co najmniej
jednej umowie wspomnianej w odno$nym motywie, (i) ceng sprzedazy gruntu, ktéra nabywca jest zobowiazany uisci¢ na rzecz
sprzedawcy w momencie odbioru zgodnie z warunkami ustalonymi w niniejszej umowie, okresla si¢ dokladniej na 4 000 000 mln
EUR (stownie: cztery miliony euro) bez podatku VAT, naleznego od nabywcy, do ktdrej to ceny dolicza si¢ odsetki w wysokosci 5 %,
poczawszy od dnia 1 stycznia 2010 r.; (ii) weze$niej uzgodniona oplata za eksploatacje gruntu i oplata jako$ciowa nie s3 juz nalezne;
(iii) 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 przewidywane 225 miejsc.

(") Kwota ta odpowiada wczeniej uzgodnionym 4,6 mln EUR (warto$¢ na dzien 1 stycznia 2003 r.), objetych indeksacja na poziomie
2,5 % do dnia 1 stycznia 2010 r.
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(42) Komisja uznala przede wszystkim, ze malo prawdopodobne jest, aby hipotetyczny prywatny sprzedawca
znajdujacy sie w sytuacji podobnej do sytuacji gminy zgodzil si¢ na takie samo obniZzenie ceny oraz zniesienie
oplat, co jest wymagane zgodnie z testem prywatnego inwestora. Dokonujac ustalonego z mocg wsteczng upustu
cenowego w odniesieniu do gruntu sprzedanego SJB, PPP, a zatem r6éwniez gmina, zgodzilo si¢ na poniesienie
ryzyka zwigzanego z pogarszajacy si¢ sytuacja rynku mieszkaniowego. Zachowanie takie jest sprzeczne z o$wiad-
czeniem samych wiladz niderlandzkich, ktére zapewnialy, Ze ryzyko i koszty etapu projektu zwigzanego
z budowg mieli w calosci ponie$¢ prywatni deweloperzy projektu, 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 zgodzilby si¢ na obnizenie z moca
wsteczng ustalonej ceny sprzedazy dzialki ze wzgledu na problemy docelowego nabywcy ze sprzedazg lokali
mieszkalnych, ktérych budowe zaplanowano na tej dzialce. Zniesienie oplaty od eksploatacji gruntu i oplaty
jakoSciowej réwniez nie wydawalo si¢ zgodne z testem prywatnego inwestora, poniewaz jest malo prawdo-
podobne, aby prywatny inwestor zdecydowal si¢ na odstapienie z mocg wsteczng od uzgodnionego wkladu na
poczet ponoszonych przez niego kosztéw bez zZadnego wynagrodzenia w zamian.

(43) Komisja wyrazila wreszcie watpliwosci co do mozliwosci objecia spornych $rodkéw zakresem ktdregokolwiek
z wyjatkow przewidzianych w art. 107 TFUE.

4. UWAGI NIDERLANDOW

(44) W piSmie z dnia 18 kwietnia 2012 r. wladze niderlandzkie przedstawily swoje uwagi na temat decyzji Komisji o
WSZCZeCiu postepowania.

4.1. UWAGI DOTYCZACE STANU FAKTYCZNEGO

(45) Wladze niderlandzkie wyraznie stwierdzily, ze wbrew temu, co sugeruje tres¢ art. 2 ust. 1 pkt 2 umowy
dodatkowej, gmina nie odstapita od pobrania catkowitych kwot pierwotnie uzgodnionej oplaty od eksploatacji
gruntu i oplaty jakoSciowej na mocy umowy o wspdlpracy z 2004 r., a jedynie od pobrania tych kwot, ktore
byly nalezne ze strony SJB z tytulu lokali mieszkalnych, ktére planowano wybudowal w Damplein. Wedlug
wladz niderlandzkich oplaty te wyniosty lacznie 511 544 EUR (warto$¢ na dzien 1 stycznia 2003 r., co
stanowitoby facznie kwote 719 400 EUR na dzien 1 stycznia 2010 r.). Na poparcie swojego stwierdzenia wladze
niderlandzkie powolaly si¢ na propozycje dotyczaca upustu cenowego przestang radzie gminy przez gming
w dniu 18 lutego 2009 r. oraz na program budowy zalaczony do umowy o wspélpracy z 2004 r., w ktérych do
dziatki w Damplein przypisano oplate od eksploatacji gruntu i oplate jakosciowa w wysokosci 511 544 EUR.

(46) 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 podj¢lo decyzje o obnizeniu ceny za
sprzedaz gruntu pod lokale handlowe ze wzgledu na fakt, ze na tej dzialce mozna bylo wybudowaé mniejsza
powierzchni¢ handlowa niz pierwotnie przewidywano, natomiast w 2008 r. PPP najwyrazniej postanowilo
przyznaé SJB rekompensat¢ 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 negocjowaé upust. Wedlug wladz niderlandzkich upust cenowy
dotyczacy dziatki w Damplein oraz zniesione oplaty nalezy obliczy¢ w sposob przedstawiony w tabeli 1 ponizej.

Tabela 1

Obliczenie upustu cenowego oraz zniesionych oplat zaproponowane przez wladze niderlandzkie

Upust dotyczacy Damplein Wartos$¢ 1.1.2010

Warto$¢ gruntu 8 622 480

Oplata od eksploatacji gruntu i oplata jakosciowa 719 400
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Upust dotyczacy Damplein Wartos¢ 1.1.2010
Warto$¢ gruntu i oplaty facznie 9 341 880
Upusty uzgodnione w latach 2006 i 2008 - 1734 245
Obnizona warto$¢ 7 607 635
Warto$¢ w umowie dodatkowej z marca 2010 r. - 4000 000
Calkowity upust 3 607 635

4.2. UWAGI NA TEMAT ISTNIENIA POMOCY PANSTWA

(47) Wladze niderlandzkie nie zgadzaja si¢ z twierdzeniem, ze sporne $rodki kwalifikuja si¢ jako pomoc panstwa
w rozumieniu art. 107 ust. 1 TFUE. Wiadze niderlandzkie zasadniczo stoja na stanowisku, ze sporne $rodki nie
przynosza SJB korzysci, ktérej przedsiebiorstwo nie uzyskatoby w normalnych warunkach rynkowych.

(48) Wrecz przeciwnie — wladze niderlandzkie s3 zdania, Ze gmina postgpowala zgodnie z testem prywatnego
inwestora, poniewaz niezrealizowanie projektu Damplein wplyngloby na caly projekt centrum Leidschendam
oraz przyniostoby bezposrednia i posrednig szkode gminie.

(49) Po pierwsze, w celu obliczenia szkody bezposredniej gmina zalozyla, ze w sytuacji braku umowy dodatkowej
partnerstwo SJB bedzie potrzebowalo co najmniej dwoch lat na sprzedanie 70 % lokali mieszkalnych w okresie
kryzysu i rozpoczgcie prac budowlanych. Gmina oszacowala bezposrednig szkode dla PPP spowodowang
opdznieniem o kolejne dwa lata na 2,85 mln EUR, z czego 50 % zostaloby poniesione przez gming. Ponadto
gmina oszacowala dodatkowy koszt bezpos$redni, ktéry poniesie sama gmina w zwigzku z utrzymaniem niszcze-
jacego obszaru, na 50 000 EUR (zob. tabela 2).

Tabela 2

Bezposrednie szkody obliczone przez wladze niderlandzkie

Bezposrednie szkody w ciggu 2 lat PPP Gmina (50 %)

Koszt odsetek od instrumentu kredytowego (5 % 2 lata, kwota 1 800 000 900 000
pozostajaca do splaty na dzien 1.1.2009 — 17 mln EUR)

Tymczasowe ustawienie ogrodzen i znakéw drogowych oraz kon- 60 000 30 000
serwacja

Wzrost kosztu rezerw (indeksacja o 2,5 %) 385 000 192 500
Koszty dodatkowego planowania, tj. koszty zwigzane z biurem 600 000 300 000

projektu, takie jak zarzadzanie finansami, ubezpieczenie itp.

Utrzymanie niszczejacego obszaru 50 000

Ogolem 2 845 000 1 472 500
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(50)  Ponadto wiladze niderlandzkie twierdza, Ze gmina poniostaby straty posrednie spowodowane takim opdZnieniem
polegajace na dalszym niszczeniu przestrzeni publicznej, utracie zaufania do obszaru ze strony klientéw i
przyszlych nabywcow nieruchomosci, kosztach zmiany lokalizacji sklepow, roszczeniach o odszkodowania ze
strony przedsigbiorstw, kosztach utrzymania oraz zmianach planéw dotyczacych pozostalych podprojektéw.
Takie opdZnienie mogloby réwniez oznaczaé koniec dzialalnosci lokali handlowych na obszarze budowy, ktérych
obecno$¢ przyczynia si¢ do poprawy warunkéw mieszkalnych calego obszaru. Juz przed rozpoczeciem projektu
okoto 23 % sklepéw nie prowadzilo dzialalnosci, a w 2010 r. bylo to juz 27 %. Bez przeprowadzenia niezbednej
rewitalizacji nastgpowaloby dalsze pogorszenie sytuacji calego obszaru.

(51) Wladze niderlandzkie s zatem zdania, ze gmina dzialala w sposdb, w jaki dzialalby prywatny inwestor, uwzgled-
niajgc prognozy finansowe oraz starajac si¢ ograniczy¢, we wilasnym interesie, bezposrednie i posrednie szkody
wynikajagce z dalszych opdznien w realizacji projektu. Jednocze$nie gmina uzyskala gwarancje, ze prace
budowlane w Damplein zostang podjete.

(52) Po drugie, wladze niderlandzkie stwierdzily, Ze gmina postgpila tak jak prywatny inwestor, przyznajac sporne
srodki w zamian za zobowigzanie ze strony SJB, ze odstapi od prawa skorzystania z klauzuli 70 %. Fakt, ze SJB
nie moglo juz skorzysta¢ z klauzuli 70 %, mial wplyw na zalozenia dokonane przy pierwotnej wycenie gruntu
w 2003 r. oraz na ceng¢ uzgodniong w umowie o wspélpracy z 2004 r. Wedtug wladz niderlandzkich gmina
musiala rozwazy¢ upust cenowy w odniesieniu do ceny sprzedazy gruntu oraz zniesienie oplat, aby partnerstwo
SJB zgodzilo si¢ odstapi¢ od prawa skorzystania z klauzuli 70 %. W przypadku braku umowy dodatkowej SJB nie
rozpoczetoby budowy w Damplein.

4.3. UWAGI DOTYCZACE ZGODNOSCI POMOCY PANSTWA Z RYNKIEM WEWNETRZNYM

(53) W przypadku gdyby Komisja uznala, Ze sporne $rodki kwalifikuja si¢ jako pomoc panstwa, wladze niderlandzkie
utrzymuja, Ze pomoc ta jest zgodna z rynkiem wewnetrznym zgodnie z art. 107 ust. 3 lit. ¢) TFUE.

4.3.1. Interes ogo6lny

(54) Wladze niderlandzkie twierdzg, Ze gmina miala interes publiczny w realizacji tego projektu. Poniewaz duza czgsé
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 szczegblnoSci  opdznienie budowy podziemnego parkingu mogloby zagrozi¢ realizacji pozostatych
podprojektow.

4.3.2. Cel lezacy we wspolnym interesie

(55) Wedlug wladz niderlandzkich rewitalizacja centrum miasta Leidschendam przyczynia si¢ do osiggnigcia celu
spojnosci gospodarczej i spolecznej, jak okreslono w art. 3 1 174 TFUE. W ramach rewitalizacji centrum miasta
efektywnie wykorzystuje si¢ niewielka dostepng przestrzefi na nowe lokale mieszkalne, lokale handlowe i parking
podziemny w Leidschendam, za$ poprawa infrastruktury publicznej przyczynia si¢ do zwigkszenia spdjnosci
calego centrum miasta.

4.3.3. Stosowno$¢ umowy dodatkowe;j

(56) Wladze niderlandzkie utrzymuja, ze nie mozna bylo zmusi¢ SJB do rozpoczecia prac budowlanych w Damplein
ze wzgledu na klauzule 70 % zawart3 w umowie o wspélpracy z 2004 r. Zanim SJB otrzymalo wazne
pozwolenie na budowe, niderlandzki rynek nieruchomosci dotkngt kryzys kredytowy, co jeszcze bardziej
zmniejszyto prawdopodobienstwo sprawnej przedsprzedazy 70 % lokali mieszkalnych przeznaczonych do obrotu
na wolnym rynku. Renegocjowano zatem umowe o wspélpracy z 2004 r., poniewaz gmina uznala rozpoczecie
prac budowlanych w Damplein za kwesti¢ o znaczeniu priorytetowym. W zwigzku z powyzszym umowa
dodatkowa byla stosownym i koniecznym $rodkiem, pozwalajagcym gminie osiaggnaé cel polegajacy na rewita-
lizacji Damplein.
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4.3.4. Proporcjonalnos¢

(57) Aby gmina mogla uzyska¢ natychmiastowe rozpoczecie prac budowlanych, SJB musialo odstapi¢ od prawa
skorzystania z klauzuli 70 % i rozpoczaé prace budowlane, ryzykujac, ze lokale mieszkalne mogg nie zostaé
sprzedane. Dlatego tez SJB ponownie obliczylo wczesniej ustalong ceng. Obliczenia te zostaly nastepnie zweryfi-
kowane przez niezaleznego eksperta, ktéry o$wiadczyl, ze uzgodniona cena jest zgodna z warunkami
rynkowymi.

(58) Wedtug wiadz niderlandzkich fakt, ze cena zostala uznana przez niezaleznego eksperta za zgodng z warunkami
rynkowymi, wskazuje, Ze upust cenowy jest proporcjonalny. Oznacza to réwniez, Ze SJB nie otrzymalo
nadmiernej rekompensaty. Gmina musiala ponie$¢ koszty upustu cenowego, aby SJB wyrazito zgod¢ na
odstgpienie od prawa skorzystania z klauzuli 70 %. W przypadku braku umowy dodatkowej SJB nie
rozpoczetoby budowy w Damplein.

(59) Ponadto poprzez udzial w PPP samo partnerstwo SJB poniesie 50 % ryzyka i kosztéw zwigzanych z eksploatacja
gruntu, uczestniczgc tym samym w uzgodnionym upuscie od ceny sprzedazy. Aby osiggnal prég rentownosci
w odniesieniu do eksploatacji gruntu, uzgodniono, ze SJB powinno wnie$¢ 2,6 mln EUR do PPP (pkt 5.2.1 planu
strategicznego Damcentrum dotyczacego eksploatacji gruntu), a poniewaz PPP ponosi 50 % kosztéw zwigzanych
z budowg szkoly, 25 % tych kosztéw pokryloby SJB (0,7 min EUR).

4.3.5. Zaklécenie konkurencji

(60) Wladze niderlandzkie twierdza wreszcie, ze upust cenowy ustalony z moca wsteczng dotyczy budowy 67 lokali
mieszkalnych i 14 lokali handlowych, ktére zostang sprzedane po cenach zgodnych z warunkami rynkowymi
ustalonych przez niezaleznego eksperta. Zaklocenie konkurencji mialoby zatem charakter $ciSle lokalny i nie
przewazaloby nad pozytywnymi skutkami zakoniczenia projektu.

5. UWAGI 0SOB TRZECICH

(61) Uwagi w odpowiedzi na decyzje o wszczgciu postgpowania przekazala jedynie Fundacja. Z zadowoleniem
przyjmuje ona decyzj¢ o wszczgciu postepowania, ale jest zdania, ze sporne Srodki opisane w przedmiotowej
decyzji sa czgScig znacznie szerzej zakrojonego dzialania w zakresie pomocy, oraz odnosi si¢ do swojej skargi i
uwag dodatkowych. Fundacja odnosi si¢ w szczeg6lnosci do domniemanego nieodplatnego przekazania gruntu
PPP przez gmine.

(62) Fundacja jest zdania, ze opdznienie w realizacji projektu nie bylo spowodowane wszczetymi przez nig postepo-
waniami przed sadami krajowymi oraz ze kryzys finansowy nie opdznil sprzedazy lokali mieszkalnych
w Damplein. Wedtug Fundacji od samego poczatku projektu w 2004 r. nie bylo popytu na rynku na takie lokale
mieszkalne, jakie zaproponowano w Damplein.

(63)  Zdaniem Fundacji grunt nie zostal wyceniony przez niezaleznego eksperta ani w 2003 r., ani w 2009 r.

6. UWAGI WLADZ NIDERLANDZKICH DOTYCZACE UWAG OSOB TRZECICH

(64) Wladze 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 poufnosci
zostaly objete wylacznie umowy zawierajace szczeg6lnie chronione dane finansowe lub czgsci takich uméw.

(65) Jezeli chodzi o nieodplatne przekazanie gruntu PPP przez gming, gmina wyjasnila, ze kwestia ta nie jest czescia
umowy o wszczeciu postepowania, oraz odniosta si¢ do swoich uwag przekazanych Komisji w 2009 r.,
w ktérych wyjasnila, Ze przekazanie gruntu nie bylo nieodplatne, poniewaz w zamian PPP wySwiadczylo pewne
ustugi. W swoich wcze$niejszych uwagach gmina podkreslita, ze w normalnych okolicznosciach prace podjete
przez PPP powinna przeprowadzi¢ gmina.
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(66) Wedlug wiladz niderlandzkich zaréwno rdézne postgpowania prawne wszczete przez Fundacje, ktére przyniosty
projektowi bardzo zla slawe, jak i kryzys kredytowy wywarly negatywny wplyw na sprzedaz lokali mieszkalnych
w Damplein. Kiedy jednak w 2007 r. rozpoczela sie wstepna sprzedaz, sprzedano niemalze jedng trzecig lokali
mieszkalnych. Zawarte umowy sprzedazy zostaly pdzniej anulowane ze wzgledu na opdZnione wydanie
koniecznych pozwoleni na budowe. Mozna zatem stwierdzi¢, ze na poczatku projektu istnial popyt na te lokale.

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

7. OCENA SPORNEGO SRODKA POMOCY
7.1. ISTNIENIE POMOCY PANSTWA W ROZUMIENIU ART. 107 UST. 1 TFUE

(68)  Artykut 107 ust. 1 TFUE stanowi, ze: ,wszelka pomoc przyznawana przez panstwo czlonkowskie lub przy
uzyciu zasoboéw panstwowych w jakiejkolwiek formie, ktéra zakloca lub grozi zakléceniem konkurencji poprzez
sprzyjanie niektérym przedsigbiorstwom lub produkeji niektorych towaréw, jest niezgodna z rynkiem
wewnetrznym w zakresie, w jakim wplywa na wymiang handlowa migdzy pafstwami cztonkowskimi”.

(69) Po pierwsze, nie zakwestionowano, ze SJB, a takze Schouten de Jong i Bouwfonds, czyli czlonkowie partnerstwa,
kwalifikujg si¢ jako przedsigbiorstwa do celéw powyzszego przepisu, poniewaz prowadza one dzialalnosé
gospodarczg polegajaca na oferowaniu towardéw i $wiadczeniu ustug na rynku, jak wskazano w decyzji o
WSZCZgciu postepowania.

(70)  Po drugie, sporne $rodki zostaly przyznane przez PPP, co oznacza, ze konieczna byla zgoda gminy, ktéra posiada
50 % udzialéw w PPP. Poniewaz PPP podejmuje decyzje na zasadzie jednomyslnosci i nie mozna byto uzgodni¢
tych Srodkéw bez wyraznego ich zatwierdzenia przez rad¢ gminy, decyzj¢ o przyznaniu spornych $rodkéw przez
PPP mozna przypisal pafstwu. Ponadto gdyby gmina nie wyrazita zgody na przyznanie spornych $rodkéw,
poziom podjetego przez nig ryzyka finansowego wynikajacego z udzialu w PPP bylby proporcjonalnie nizszy.
W zwiazku z powyzszym upust cenowy i zniesione oplaty uzgodnione przez PPP oznaczajg utratg zasobow
panstwowych (*°).

(71)  Po trzecie, poniewaz Srodki te przynosza korzy$¢ wylacznie SJB, a ostatecznie réwniez Schouten de Jong i
Bouwfonds jako czlonkom partnerstwa, musza one zosta¢ uznane za $rodki o charakterze selektywnym.

(72) Wladze niderlandzkie zakwestionowaly jednak twierdzenie, jakoby gmina, wyrazajac zgode na obnizenie
pierwotnie uzgodnionych cen za grunt sprzedany SJB oraz zniesienie oplat, przyznala korzys¢ gospodarcza SJB,
ktorej w przeciwnym razie partnerstwo nie mogloby uzyskaé w normalnych warunkach rynkowych.

(73)  Z powodoéw wskazanych w motywach 74-83 Komisja zgadza si¢ z wladzami niderlandzkimi w tej kwestii, biorac
pod uwage szczegélne okoliczno$ci badanej sprawy oraz konkretny kontekst spornych $rodkéw, w tym
zwlaszcza szczegdlng sytuacje prawng gminy na podstawie umowy o wspoltpracy z 2004 r. i szeregu porozumien
dwustronnych z SJB.

7.1.1. Istnienie korzysci

(74)  Zgodnie z utrwalonym orzecznictwem transakcje gospodarcze przeprowadzane przez organ publiczny lub
przedsigbiorstwo publiczne nie przynosza korzysci ich kontrahentowi, a zatem nie stanowig pomocy, jezeli sa
przeprowadzane zgodnie z normalnymi warunkami rynkowymi (V). W celu ustalenia, czy transakcja gospodarcza
jest przeprowadzana zgodnie z normalnymi warunkami rynkowymi, nalezy poréwna¢ zachowanie publicznych
organéw lub przedsi¢biorstw z zachowaniem podobnych przedsigbiorstw prywatnych w normalnych warunkach
rynkowych, aby stwierdzié, czy transakcje ekonomiczne przeprowadzone przez te organy lub przedsi¢biorstwa
przyznaja korzys¢ ich kontrahentom. Znanymi jako ,test prywatnego inwestora”.

(*%) Jak potwierdzono w wyroku Sadu z dnia 30 czerwca 2015 ., zob. przypis 3, pkt 62-72.
(") Sprawa C-39/94 SFEIiin., EU:C:1996:285, pkt 60-61.
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(75) W zwigzku z tym, w celu ustalenia, czy gmina, wyrazajac zgode na obnizenie pierwotnie uzgodnionych cen za
grunt sprzedany SJB oraz zniesienie oplat, przyznala korzy$¢ gospodarcza SJB, nalezy zbadaé, czy gmina
przestrzegala testu prywatnego inwestora. Oznacza to zbadanie, czy hipotetyczny prywatny inwestor znajdujacy
si¢ w takiej samej sytuacji jak gmina zgodzilby si¢ na taki sam upust cenowy i zniesienie oplat, tak aby
wykluczy¢ istnienie korzy$ci wynikajacej ze spornych $rodkow.

(76) W tym zakresie nalezy uwzgledni¢ wszystkie stosowne aspekty spornych $rodkéw oraz ich kontekst ('),
w szczegblnosci sytuacje prawng gminy i SJB w $wietle umowy o wspdlpracy z 2004 r. oraz szeregu porozumief
dwustronnych, a takze zlozono$¢ projektu, ktory stanowil cze$¢ bardziej ogdlnego projektu dotyczacego
nieruchomosci.

(77)  Wladze niderlandzkie twierdza, Ze gmina postepowala zgodnie z testem prywatnego inwestora, poniewaz niezrea-
lizowanie projektu Damplein wplyneloby na caly projekt centrum Leidschendam oraz przyniostoby szkode
gminie. W tym wzgledzie wladze niderlandzkie zajely zasadniczo okre$lone nizej stanowisko. Po pierwsze,
wedtug wladz niderlandzkich gmina miala istotny interes finansowy i spoleczny w jak najszybszym rozpoczeciu
prac budowlanych w Damplein, poniewaz dalsze opdznienia prowadzilyby do bezposrednich i posrednich szk6d
dla gminy i szkody te bylyby wyzsze niz koszt dla gminy wynikajacy z wyrazenia zgody na sporne $rodki.
Z uwagi na ten interes finansowy gmina zdecydowala si¢ dokonaé przegladu uméw, ktére zostaly zawarte z SJB.
Po drugie, wladze niderlandzkie twierdza, Ze gmina zachowala si¢ jak prywatny inwestor, przyjmujac od SJB
zobowigzanie odstapienia od prawa skorzystania z klauzuli 70 % przewidzianej w umowie o wspolpracy
z 2004 r. w zamian za zgodg na sporne $rodki.

(78) W zwiagzku z tym Komisja przedstawia ponizsze uwagi. Jak wskazano w motywie 30 powyzej, w omawianej
sprawie nie kwestionuje si¢ tego, ze prace budowlane w Damplein, ktérych rozpoczgcie zaplanowano pierwotnie
na listopad 2005 r., op6Znily si¢, poniewaz wydanie niezbednych pozwolen na budowe bylo mozliwe dopiero
w listopadzie 2008 r. ze wzgledu na kilka postgpowan przed sagdami krajowymi. W tych okoliczno$ciach SJB nie
bylo juz sklonne do wykonania postanowien umowy o wspdlpracy z 2004 r. na pierwotnie uzgodnionych
warunkach i, powolujgc si¢ na postanowienia umowne, zwrdcito si¢ do gminy z wnioskiem o przeprowadzenie
ponownych negocjacji w odniesieniu do pierwotnych ustalen.

(79) Z postanowien umownych umowy o wspdlpracy z 2004 r. faktycznie wynika, Ze opdZnienie w wydaniu
pozwolent na budowe wymaga przeprowadzenia przez strony ponownych negocjacji w odniesieniu do ustalen
uzgodnionych w 2004 r. W szczegélnosci art. 6 ust. 6 umowy o wspélpracy stanowi, ze w przypadku
opdznienia wydania pozwolefi na budowe strony powinny przeprowadzi¢ ponowne negocjacje w odniesieniu do
pierwotnie ustalonych ceny gruntu oraz dat platnoéci. Ponadto art. 16 tej umowy stanowi, Ze wspomniang
umowe mozna uniewazni¢ w pelni lub czeSciowo wylacznie w konkretnych, wyszczegélnionych okolicznosciach.
Jedng z takich wyszczegdlnionych sytuacji sa ,nieprzewidziane okolicznoici, o ktérych mowa w art. 6:258
Kodeksu cywilnego™: jezeli jedna ze stron uzna w takiej sytuacji, Ze pozostale strony nie mogg od niej wymagaé
wykonania postanowien umowy w niezmienionej formie, podejmuje ponowne negocjacje w celu ustalenia
wspdlnie uzgodnionych zmienionych warunkéw. Ponadto art. 18 umowy o wspélpracy stanowi, ze spory sa
rozwigzywane w drodze wspdlnych uzgodnien lub sg przedmiotem arbitrazu.

(80) Ze wspomnianych postanowiei umownych wynika, Ze zamiarem stron bylo utrzymanie wspdlpracy i
ograniczenie mozliwosci ewentualnego zerwania wspdlpracy do sytuacji, w ktérych niemozliwe byloby
osiagniecie zgody lub w ktérych strony nie wypelnityby swoich zobowigzain w sposéb uniemozliwiajacy przepro-
wadzenie ponownych negocjacji. W $wietle powyzszych faktéw nalezy réwniez wzigé pod uwagg, ze projekt mial
ztozony charakter, obejmowat szereg podprojektow, ktére byly ze soba wzajemnie powiazane, oraz ze w bardziej
ogblny projekt dotyczacy nieruchomosci zaangazowanych bylo kilka stron, ktére byly powigzane z umowsg o
wspolpracy z 2004 .

(81) Ponadto, chociaz gmina byla zaangazowana jedynie w etap projektu dotyczacego nieruchomosci zwigzany
z eksploatacjg gruntu, za$ ryzyko i koszt etapu projektu zwigzanego z budowa ponosili poszczegdlni prywatni
deweloperzy, w tym SJB, stwierdzono, ze w 2008 r., gdy SJB powiadomilo gming, iz nie jest juz sklonne do
rozpoczecia prac budowlanych, sam projekt nadal znajdowat si¢ na etapie zwigzanym z eksploatacja gruntu. Na
tym etapie gmina byla zaangazowana finansowo w projekt, poniewaz ponosita 50 % kosztéw i ryzyka. Koszty
etapu projektu zwigzanego z eksploatacja gruntu obejmowaly przede wszystkim koszty przygotowania gruntu
pod budowe, koszty zwiazane z publiczna czg¢scig parkingu podziemnego oraz 50 % kosztéw budowy szkoly.

(") Sprawa T-244/08 Konsum Nord przeciwko Komisji, EU:T:2011:732, pkt 57 oraz przywolane tam orzecznictwo.
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W zwigzku z tym w interesie finansowym gminy lezalo jak najszybsze zrealizowanie robé6t zwigzanych
z eksploatacjg gruntu tak, aby mozliwe bylo przekazanie gruntu i aby zaplacona zostala cena sprzedazy gruntu,
na podstawie art. 10 ust. 5 umowy o wspOlpracy z 2004 r. W tych szczegdlnych okoliczno$ciach Komisja
przyjmuje, ze chociaz wzgledy gminy jako organu publicznego zwigzane z realizacja projektu nie sg istotne do
celow testu prywatnego inwestora, hipotetyczny prywatny przedsigbiorca, ktéry znajdowalby sie w podobnej
sytuacji umownej i finansowej, musialby przeprowadzi¢ ponowne negocjacje dotyczace ceny, zamiast
bezzwlocznie uniewazni¢ umowe i oglosi¢ zaproszenie do skladania ofert, w szczegdlnosci biorgc pod uwage
fakt, ze zaméwienie na budowe parkingu zostalo juz udzielone SJB. Komisja odnotowuje takze w tym wzgledzie,
ze w momencie przeprowadzania ponownych negocjacji rozpoczat si¢ kryzys finansowy, ktéry miat szczegdlny
wplyw na niderlandzki rynek nieruchomosci.

(82) W rezultacie ponownych negocjacji miedzy stronami jesieniag 2008 r. SJB przedstawito PPP propozycje, zgodnie
z ktéra zaplaci 4 mln EUR za grunt i rozpocznie prace budowlane w kwietniu 2009 r. niezaleznie od tego, czy
lokale mieszkalne zostang sprzedane w ramach przedsprzedazy. Ponadto SJB wyrazilo gotowo$¢ odstapienia od
prawa skorzystania z klauzuli 70 % zawartej w umowie o wspélpracy z 2004 r. Ponadto polowa kosztéw
obnizenia ceny sprzedazy zostalaby poniesiona przez samo SJB w ramach jego uczestnictwa w PPP.

(83) W sprawozdaniu z dnia 11 lutego 2009 r. Fakton, niezalezny ekspert, ktéremu gmina zlecita sporzadzenie tego
dokumentu, stwierdzil, ze kwote 4 mln EUR (warto$¢ na dzien 1 stycznia 2010 r.) uzgodniong jako nowa ceng
za grunt mozna uzna¢ za cen¢ zgodng z warunkami rynkowymi w odniesieniu do omawianego gruntu, uwzgled-
niajgc réwniez dodatkowe zobowigzania poczynione przez SJB.

(84) W zwigzku z tym Komisja nie ma powodu sadzi¢, ze zachowanie gminy polegajace na wyrazeniu zgody na ceng
w wysokoSci 4 mln EUR w tych szczegdlnych okoliczno$ciach nie jest zgodne z normalnymi warunkami
rynkowymi.

(85) W swietle powyzszych faktéw Komisja uznaje, Ze upust od ceny sprzedazy gruntu oraz zniesienie oplaty od
eksploatacji gruntu i oplaty jako$ciowej uzgodnione w umowie dodatkowej zawartej miedzy gming, PPP i SB nie
zawiera elementéw pomocy panstwa w rozumieniu art. 107 ust. 1 TFUE,

PRZYJMUJE NINIEJSZA DECYZJE:

Artykut 1

Upust od ceny sprzedazy gruntu oraz zniesienie oplaty od eksploatacji gruntu i oplaty jako$ciowej uzgodnione przez
gming Leidschendam-Voorburg w dniu 1 marca 2010 r. i przyznane na rzecz Schouten-de Jong Bouwfonds, partnerstwa
sktadajacego si¢ z Schouten & De Jong Projectontwikkeling BV i Bouwfonds Ontwikkeling BV, nie stanowig pomocy
panstwa w rozumieniu art. 107 ust. 1 Traktatu o funkcjonowaniu Unii Europejskiej.

Artykut 2

Niniejsza decyzja skierowana jest do Krélestwa Niderland6w.

Sporzadzono w Brukseli dnia 15 stycznia 2016 r.

W imieniu Komisji
Margrethe VESTAGER

Czbonek Komisji
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