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ROZHODNUTI

ROZHODNUTI{ KOMISE (EU) 2016/649
ze dne 15. ledna 2016

o opatfeni SA.24123 (12/C) (ex 11/NN), které provedlo Nizozemsko - Prodej pozemki obce
Leidschendam-Voorburg za tidajné nizsi neZ trzni cenu

(ozndmeno pod cislem C(2016) 85)

(Pouze nizozemské znéni je zdvazné)

(Text s vyznamem pro EHP)

EVROPSKA KOMISE,
s ohledem na Smlouvu o fungovani Evropské unie, a zejména na ¢l. 108 odst. 2 prvni pododstavec této smlouvy,
s ohledem na Dohodu o Evropském hospodaiském prostoru, a zejména na ¢l. 62 odst. 1 pism. a) této dohody,

poté, co vyzvala ztcastnéné strany k podani pfipominek v souladu s vySe uvedenymi ustanovenimi ('), a s ohledem na
tyto pfipominky,

vzhledem k témto déivodéim:

1. POSTUP

(1)  Dopisem ze dne 10. zafi 2007 podala nadace Stichting Behoud Damplein Leidschendam (ddle jen ,nadace
Stichting®), zaloZend v roce 2006 na obranu zdjmt rezidentl Zijicich pobliz lokality Damplein v obci
Leidschendam-Voorburg (Nizozemsko), Komisi stiznost, jejimz pfedmétem bylo tdajné poskytnuti stitni podpory,
k némuz mélo dojit v souvislosti s realitnim projektem, jenZ iniciovala obec Leidschendam-Voorburg ve
spoluprici s nékolika soukromymi subjekty.

(2)  Dopisem ze dne 12. fjna 2007 predala Komise tuto stiznost spolu s zidosti o odpovéd na nékolik otdzek
nizozemskym orgdntim k posouzeni. Nizozemské orgdny odpovédély dopisem ze dne 7. prosince 2007. Dopisy
ze dne 25. dubna 2008, 12. z4i{ 2008, 14. srpna 2009, 12. tnora 2010 a 2. srpna 2011 si Komise vyZadala od
nizozemskych orgdnd dalsi informace. Nizozemské orginy odpovédély na tyto Zddosti dopisy ze dne
30. kvétna 2008, 7. listopadu 2008, 30. ffjna 2009, 12. dubna 2010, 29. zai 2011 a 3. fjna 2011. Dne
12. biezna 2010 probéhla mezi zdstupci Gtvarti Komise a nizozemskych organd schizka a v ndvaznosti na ni
byly Komisi dopisem ze dne 30. srpna 2010 ptedloZeny dopliujici informace.

(3)  Dopisem ze dne 26. ledna 2012 Komise Nizozemsku sdélila, Ze se s ohledem na konkrétn{ opatfeni, jeZ bylo
v souvislosti s uvedenym realitnim projektem pfijato, rozhodla zahdjit fizeni podle ¢l. 108 odst. 2 Smlouvy
o fungovani Evropské unie (ddle jen ,Smlouva®). Rozhodnuti Komise o zahdjeni fizeni (ddle jen ,rozhodnuti
o zahdjeni Fzeni“) bylo zvefejnéno v Ufednim véstniku Evropské unie (). Komise timto rozhodnutim vyzvala
zCastnéné strany, aby k jejimu pfedbéZnému posouzeni tohoto opatfeni podaly pripominky.

(4)  Pripominky k rozhodnuti o zahdjeni fizeni podaly nizozemské orgdny dopisem ze dne 18. dubna 2012 poté, co
jim byla dvakrat prodlouzena piislusnd lhita a co se dne 12. bfezna 2012 uskutecnila schiizka se zdstupci ttvarti
Komise za tcasti pfijemce opatfeni.

() Uk vést. C 86,23.3.2012,s.12.
() Viz pozn. pod Carou ¢. 1.



L 109/28 Utednt véstnik Evropské unie 26.4.2016

(5)  Dopisem ze dne 16. dubna 2012 podala Komisi své pfipominky k rozhodnuti o zahdjeni f{zeni nadace Stichting.
Znéni téchto pfipominek bez davérnych ddaji bylo dopisem ze dne 16. kvétna 2012 postoupeno nizozemskym
organtim. Nizozemské organy se k pfipominkdm nadace vyjadrily dopisem ze dne 14. ¢ervna 2012.

(6)  Dne 23. ledna 2013 ptijala Komise konecné rozhodnuti, v némz byl vyvozen zavér, Ze sporny realitni projekt
obsahoval podporu ve smyslu ¢l. 107 odst. 1 Smlouvy.

(7)  Proti rozhodnuti ze dne 23. ledna 2013 podaly Nizozemsko, obec Leidschendam-Voorburg a piijemce Schouten
& de Jong Projectontwikkeling BV opravny prostfedek. V rozsudku ze dne 30. Cervna 2015 Tribundl doty¢né
rozhodnuti zrusil (). Komise proto musela opatfeni znovu prezkoumat a ve véci sporného realitniho projektu
piijmout nové rozhodnuti.

2. POPIS OPATRENI
2.1 ZUCASTNENE STRANY

(8)  Obec Leidschendam-Voorburg (déle jen ,obec*) se nachdzi nedaleko Haagu v nizozemské provincii Jizni
Holandsko.

(9)  Schouten-de Jong Bouwfonds (dile jen ,SJB“) je partnerstvi vytvofené spole¢nostmi Schouten & De Jong Projec-
tontwikkeling BV (dale jen ,Schouten de Jong) a Bouwfonds Ontwikkeling BV (ddle jen ,Bouwfonds®) za tcelem
realizace sporného realitniho pfedmétu a podle nizozemskych pravnich predpist nemd pravni subjektivitu ().

(10)  Spole¢nost Schouten de Jong se sidlem v nizozemském Voorburgu je developerskd spole¢nost pusobici
v Nizozemsku, zejména v oblasti Leidschendamu. V roce 2011 dosahoval jeji obrat 60 miliontt EUR.

(11)  Spolecnost Bouwfonds se sidlem v nizozemském Delftu je dcefinou spolecnosti spolecnosti Rabo Vastgoed,
nejvétsim developerem v Nizozemsku a patif ke tfem nejvétsim aktérim na evropském trhu nemovitosti.
Spole¢nost Bouwfonds piisobi zejména v Nizozemsku, Némecku a ve Francii. V roce 2011 dosahoval jeji obrat
1,6 miliardy EUR.

(12) Obec a SJB zalozily partnerstvi vefejného a soukromého sektoru ve formé vennootschap onder firma (déle jen
,PPP%), jez mélo v ramci sporného realitniho projektu odpovidat za etapu zhodnocovani pozemkd. Na ndkladech
a rizicich spojenych s touto etapou se oba Gcastnici PPP méli podilet z 50 %. Rozhodnuti PPP byla pfijimdna
jednomyslné. Za splnéni zdvazks SJB, jez ze smlouvy o PPP plynou, rué dle sdéleni nizozemskych orgdnd
spolecnosti Schouten de Jong a Bouwfonds spole¢né a nerozdilné (,hoofdelijk aansprakelijk®) (°).

2.2 REALITNI PROJEKT

(13) Dne 6. dubna 2004 pfijala obecni rada Koncept generdlniho pldnu pro zhodnoceni pozemkii Damcentrum
a Koncept generdlntho plidnu pro Damcentrum, jez tvoii rdmcovou dohodu o revitalizaci centra mésta
Leidschendam (dale jen ,projekt centra Leidschendamu®) (%). V rdmci tohoto projektu mélo byt na plose o rozloze

(*) Rozsudek Tribunilu ze dne 30. ¢ervna 2015 ve spojenych vécech T-186/13, T-190/13 a T-193/13, Nizozemsko (T-186/13), obec
Leidschendam-Voorburg (T-190/13) a Bouwfonds Ontwikkeling BV en Schouten & De Jong Projectontwikkeling BV (T-193/13) v.
Komise, ECLLEU:T:2015:447.

() Je-liv tomto rozhodnuti uveden odkaz na sdruZeni SJB, jsou minény rovnéz spolecnosti Schouten de Jong a Bouwfonds.

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

(°) Tento projekt byl piivodné oznaCovén jako projekt pro Dam centrum, v roce 2005 vSak byl pfejmenovén na projekt centra
Leidschendamu. Toto rozhodnuti pouziva k oznaceni pfedmétného realitniho projektu pojem ,projekt centra Leidschendamu®.
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pfiblizné 20,7 ha zbourdno zhruba 280 zejména socidlnich bytli, zmodernizoviny vefejné plochy a zafizeni
(odpadni kanalizace, povrchy cest a chodnikii, osvétleni atd.), vystavéno zhruba 600 novych socidlnich
i standardnich bytovych jednotek, vybudovdny nebytové (ndkupni) plochy o rozloze zhruba 3 000 m?
a dvoutroviiové podzemni parkovisté a prestéhovdna a postavena Skola. Projekt centra Leidschendamu byl
rozdélen na nékolik dil¢ich projektt, z nichz jeden se tykal lokality Damplein (déle jen ,projekt Damplein®).

2.2.1 Etapa vystavby

(14) Na zdkladé projektu centra Leidschendamu uzaviela obec dne 9. zdfi 2004 s nékolika soukromymi developery
véetné SJB smlouvu o spoluprici (déle jen ,smlouva o spoluprici z roku 2004). Podle této smlouvy méli
soukromi developefi v rdmci jednotlivych diléich projektd, které jim byly v rdamci projektu centra Leidschendamu
pfidéleny, danou nemovitost na vlastni riziko vybudovat a prodat.

(15) Podle smlouvy o spolupraci z roku 2004 mély byt stavebni prace zahdjeny, jakmile bude provedena stavebni
piiprava pozemkt (viz 23. bod odiivodnéni) a budou vyddna potiebnd stavebni povoleni. Pokud vsak jde
o vystavbu standardnich bytovych jednotek, soukromi developefi méli moznost vystavbu odlozit do doby, nez
budou v rdmci piislusného dilctho projektu uzavieny smlouvy o smlouvé budouci na prodej 70 % téchto bytd, at
jiz v kombinaci s byty socidlnimi, ¢i samostatné (¢lanek 7.5 smlouvy o spolupraci z roku 2004, dile jen ,dolozka
0 70 % smluvnim pokryti“). Tato dolozka je ve smlouvdch o stavebni dilo v Nizozemsku béZnd a jejim smyslem
je omezit riziko developert, Ze postavi nemovitost, kterou se nepodafi prodat. U nebytovych prostor ani
podzemniho parkovisté viak smlouva moznost odlozit vystavbu nestanovila.

(16)  Podle smlouvy o spoluprici z roku 2004 i dalsi smlouvy o realizaci projektu ze dne 22. listopadu 2004 (ddle jen
,smlouva o projektu se SJB“) mélo SJB postavit celkem 242 bytd, z nichZz 74 mélo byt pavodné vybudovano
v lokalité¢ Damplein (). SJB mélo déle v této lokalité vystavét nebytové plochy o rozloze zhruba 2 400 m?2
a podzemni parkovisté, jez mélo kromé soukromé Cdsti (75 parkovacich mist) nabizet i &ist vefejnou
(225 parkovacich mist). Nebytové prostory a byty mély byt vybudovany nad podzemnim parkovistém.

(17) Obec (jak vyslovné zdiraznily téZ nizozemské orgdny ve svych podanich) nebyla do etapy vystavby projektu
zapojena a nenesla v souvislosti s prodejem bytd a nebytovych prostor zadné riziko. Pfipadny zisk z prodeje mél
pfipadnout pfimo soukromym developerim. Etapu vystavby v rdmci projektu je nutno odliSovat od tzv. etapy
zhodnocovédni pozemkt, do niZ obec zapojena byla, a to prostfednictvim PPP zaloZeného se sdruzenim SJB,
a v niz nesla rizika z 50 % (viz 19. bod odtivodnéni).

2.2.2 Etapa zhodnocovini pozemki

(18)  Predtim, nez mohly byt v ramci dil¢ich realitnich projektt zahdjeny stavebni préce, bylo tieba zakoupit pozemky,
provést jejich stavebni pfipravu a pfebudovat vefejnou infrastrukturu. Jelikoz se pocitalo s tim, Ze tato ,etapa
zhodnocovéni pozemkd“ v rdmci projektu bude spojena s vysokymi néklady (v té dobé odhadovanymi na zhruba
30 miliont EUR) a znaénymi riziky, rozhodla se obec zalozit PPP se sdruzenim SJB, jeZz mélo tyto prace
provést (*). Za timto G¢elem podepsaly obec a SJB dne 22. listopadu 2004 smlouvu o zhodnoceni pozemk/PPP
(dale jen ,smlouva o zhodnoceni®).

(19) Vyménou za Gcast v etapé zhodnocovani pozemkd mélo SJB participovat na pifjmech PPP a ziskat prava ke
stavebn{ piipravé a vystavbé na pozemcich, jez byly ptredtim ptidéleny obci (°). Podle smlouvy o zhodnoceni mély

(') Kone¢né projekty na lokalitu Damplein pocitaly s tim, Ze SJB vybuduje pouze 67 bytt.

() V této souvislosti nebylo vyhldseno Fzeni o zadani vefejné zakdzky. Timto rozhodnutim nen{ dotéen piipadny rozbor projektu, jejz by
mohla Komise provést z hlediska pravidel pro zaddvani vefejnych zakézek.

(°) Bod 5.1.2 Generalniho planu pro zhodnoceni pozemkt Damcentrum ze dne 10. tinora 2004.
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obec i sdruzeni SJB pifimo finan¢né pfispét PPP na provedeni praci na zhodnoceni pozemkd (*%). Podle téze
smlouvy maji obec i SJB nést z 50 % ndklady i rizika, jez jsou s etapou zhodnocovini pozemki spojena
(¢lanek 4.1 smlouvy o zhodnoceni), a vysledny pijem ¢i ztrita maji byt rozdéleny podle pravidel, jez stanovi
smlouva o spoluprici z roku 2004 (¢linek 14.3). Uvedend smlouva o spoluprici stanovi, Ze na konci etapy
zhodnocovéani pozemku by byl zdporny ¢&i kladny vysledek do vyse 1 milionu EUR rozdélen rovnym dilem mezi
obec a SJB a kladny vysledek presahujici ¢dstku 1 milionu EUR by byl rozdélen mezi obec, SJB a ostatni
soukromé tcastniky, ktef byli do etapy vystavby v rdmci realitntho projektu zapojeni (Cldnek 10.9 smlouvy
o spoluprici z roku 2004).

(20) Kromé stavebni pfipravy pozemkd méla etapa jejich zhodnocovdni zahrnovat téz vystavbu, docasné uZzivani
a opétovny prodej vefejné ¢dsti podzemniho parkovisté a vystavbu Skoly (Clanek 4 smlouvy o zhodnoceni). Za
timto tcelem PPP s SJB sjednalo, ze SJB vybuduje vefejnou &dst podzemniho parkovisté, jez byla poklddéna za
pevné spojenou s Casti soukromou (Clanek 9 smlouvy o zhodnoceni); za vefejnou ¢ast parkovisté mélo sdruzeni
ziskat od PPP &astku ve vysi pfiblizné 4,6 milionu EUR (hodnota k 1. lednu 2003) (¢ldnek 6 smlouvy o projektu
se SJB). Vystavbu soukromé ¢&isti parkovisté mélo financovat sdruzeni SJB samo. PPP mélo v dmyslu celé
parkovi§té prodat tfeti osobé a piijem z prodeje mél plynout PPP, které jej rozdéli mezi obec a SJB.

(21)  V rdmci projektu centra Leidschendamu mélo PPP financovat i 50 % ndkladi na vystavbu skoly, kterd se
nachdzela v dal§i projektové zoéné. Zbyvajicich 50 % méla financovat pfimo obec (¢ldnek 8 smlouvy
o zhodnoceni).

(22) Jak vyplyvd z 18. az 21. bodu odtivodnéni, ndklady na etapu zhodnocovdni pozemkii zahrnovaly zejména
néklady na ndkup pozemkd, pokud je jiz neméla ve svém vlastnictvi obec, ndklady na stavebni p¥ipravu
pozemkd, naklady na vefejnou ¢ast podzemniho parkovisté a 50 % ndkladdi na vystavbu skoly.

(23) PPP mélo poté, co provede stavebni pifpravu pozemkd, vytvifet v etapé jejich zhodnocovani pijmy, a to
piedevsim z prodeje pozemktl soukromym developertim véetné sdruzeni SJB. Jednotlivi developeti méli nabyt tu
Cast pozemkd, kterd jim byla pfidélena na vybudovani bytti a nebytovych prostor. Ceny pozemkd byly stanoveny
v ¢lanku 10 a piiloze 3a smlouvy o spoluprici z roku 2004. Uvedend smlouva vyslovné uvadi, Ze se u téchto cen
jednd o ceny minimalni, jez mohou byt navyseny v piipadé, Ze by oproti planu bylo vybudovano vice podlahové
plochy. Tyto ceny byly nastaveny podle znaleckého odhadu ze dne 11. bfezna 2003, podle néhoz odpovidala
dand cenovd relace trznim podminkdm. Cena za pozemky méla byt uhrazena v okamziku, kdy budou
piislusnému soukromému developerovi vyddna potfebnd stavebni povoleni, nejpozdéji v§ak v okamziku pravniho
pfevodu pozemk (¢lanek 10.5 smlouvy o spolupraci z roku 2004).

(24)  Minimalni cena pozemkd, jez PPP prodalo sdruZeni SJB pro ucely celého projektu centra Leidschendamu, byla
urlena na 18,5 milionu EUR (hodnota k 1. lednu 2003). V piipadé pozemkd v lokalit¢ Damplein, které PPP
prodalo sdruzeni SJB, byla tato minimalni cena stanovena na 7,2 milionu EUR (hodnota k 1. lednu 2003) a az do
thrady podléhala ro¢ni indexaci ve vysi 2,5 %.

(25) PPP mélo za druhé ziskat dodate¢né pifjmy, a to tim, Ze jednotlivym soukromym developerim mélo podle
¢lanku 10.3 smlouvy o spolupraci z roku 2004 Gétovat poplatek za zhodnoceni pozemkt: a za kvalitu (). Tyto
poplatky byly vy¢isleny na zdkladé poctu bytt, jez mél dany soukromy developer postavit, a v zdvislosti na poctu
bytd, jez budou postaveny ve skutecnosti, mohly byt navySeny ¢i sniZeny. Tyto poplatky mély byt uhrazeny
nejpozdéji 1. Cervence 2004, a to jednordzové za vsechny byty, jez dany soukromy developer v ramci projektu
centra Leidschendamu postavi.

(26) Pokud jde o sdruzeni SJB, celkovy poplatek za zhodnoceni pozemkil byl stanoven na zhruba 1,1 milionu EUR
a poplatek za kvalitu na pfiblizné 0,9 milionu EUR (hodnota k 1. lednu 2003), pficemz tyto poplatky mély byt
az do své thrady kazdoro¢né indexovany ve vysi 2,5 % a vztahovaly se na vSechny byty, jez sdruZeni planovalo
v leidschendamském centru vystavét. Kone¢nd vySe poplatku za zhodnoceni pozemkd a za kvalitu méla zaviset
na poctu skute¢né postavenych bytt.

(") Podle Generélniho planu pro zhodnoceni pozemkd Damcentrum z 10. Gnora 2004 méla obec pfispét ¢dstkou ve vysi 7,3 milionu EUR
a sdruzeni SJB ¢astkou ve vysi 2,6 milionu EUR.

(") Podle ,Exploitatieverordening Gemeente Leidschendam-Voorburg 2009“ je obec oprdvnéna pozadovat po soukromych subjektech
piispévek na ndklady na infrastrukturu. Za timto ticelem smlouva o spolupraci z roku 2004 stanovi, Ze soukromé subjekty budou PPP
nad rdmec ceny za pozemky hradit poplatek za zhodnoceni pozemki a — jelikoZ se obec rozhodla vyuzivat k rozvoji vefejnych prostor
vysoce kvalitnich produktd — poplatek za kvalitu.



26.4.2016 Utedn véstnik Evropské unie L 109/31

(27) Smlouva o spoluprici z roku 2004 v ¢lanku 6.6 (') stanovi, Ze nebudou-li stavebni povoleni vyddna podle
harmonogramu, sjednaji strany novou smlouvu, véetné vypoctu cen pozemkl a stanoveni dat jejich splatnosti,
pficemz ty se budou bliZit co nejvice podminkdm této smlouvy a dvoustrannych dohod.

(28) V ¢lanku 16 smlouvy o spoluprici z roku 2004 je mimoto stanoveno, Ze dand smlouva nebo dvoustranné
dohody mohou byt zcela nebo &istecné zruseny pouze v konkrétné uvedenych pifpadech. Jednim z téchto
piipadu jsou ,nepredvidané okolnosti stanovené v ¢lanku 6:258 obcanského zdkoniku“: pokud se jedna ze stran
poté domniva, Ze ostatni strany od ni nemohou vyzadovat plnéni smlouvy beze zmén, musi zahdjit jedndni
s cilem dospét k vzdjemné dohodnutym pozménénym podminkdm.

(29) Clanek 18 smlouvy o spolupraci z roku 2004 stanovi, Ze spory tykajici se této smlouvy nebo dvoustrannych
dohod budou vyteseny pokud mozno prostfednictvim nélezité a loajdlni spoluprace stran. Neni-li to mozné, je
nutno spor predat k rozhod¢imu fizeni v souladu s pravidly Nizozemského rozhod¢iho institutu v Rotterdamu.
Mistem kondni rozhod¢iho fizeni je Haag.

2.3 ZPETNE SNIZEN[ CENY A PROMINUTI POPLATKU

(30)  Podle harmonogramu z bfezna 2004 mély stavebni price v lokalit¢ Damplein piivodné zacit v listopadu 2005.
V disledku nékolika Fizeni pred vnitrostdtnimi soudy se viak pozdrzelo vydani stavebnich povoleni, jez sdruzeni
SJB k zahdjeni vystavby potiebovalo, a tato povoleni byla vydana az v listopadu 2008.

(31)  SJB zapocalo s uzavirdnim smluv o smlouvé budouci na prodej byt v tinoru 2007, pfi prodeji viak narazilo na
obtize, takZe se mu nakonec podafilo uzaviit smlouvy o smlouvé budouci jen na 20 z pldnovanych 67 byti.
Vlivem pritahé pii vyddvani potfebnych stavebnich povoleni byly smlouvy o smlouvé budouci v zai 2008
zruSeny, takze kdyz SJB nakonec v listopadu téhoZ roku povoleni k zahdjeni stavby ziskalo, nebyla smlouva
o smlouvé budouci uzaviena k Zddnému z bytl, jez mélo toto sdruZeni v Dampleinu vybudovat. Mezitim
propukla finanén{ krize, jeZ v Nizozemsku postihla zejména trh s nemovitostmi.

(32) V této souvislosti sdruzeni SJB obci sdélilo, Ze nezahdji zadné ze stavebnich praci, a to na zdkladé skutec¢nosti, Ze
podle dolozky ve smlouvé o spoluprici z roku 2004 bylo mozné vystavbu byt odlozit, pokud se nepodaii
prodat alespon 70 % bytd.

(33) Sdruzeni SJB odkazalo v tomto ohledu na ustanoveni smlouvy o spoluprici z roku 2004, zejména clinek 6.6
zminéné smlouvy, podle nichZ je mozné sjednat znovu cenu a terminy dodéni, nebudou-li stavebni povoleni
vydana véas. Podle sdruzeni SJB nebylo mozno vyzadovat od néj plnéni smlouvy o spoluprici beze zmén, jelikoz
tato povoleni byla vyddna aZ za t# roky od pldnovaného data. Strany se proto rozhodly ptvodni ujedndni
dohodnout znovu.

(34) Na podzim 2008 S)B ptedlozilo PPP ndvrh, Ze za pozemky v Dampleinu zaplati namisto ptuvodné sjednané
¢astky ve vysi 7,2 milionu EUR (hodnota k 1. lednu 2003) pouze 4 miliony EUR s tim, Ze stavebni prdce zahdji
v dubnu 2009 bez ohledu na to, zdali se na byty podaii uzaviit smlouvy o smlouvé budouci. Vyménou za toto
sniZeni ceny bylo sdruzeni SJB ochotno vzdat se svého prava uplatnit dolozku o 70 % smluvnim pokryti podle
smlouvy o spoluprici z roku 2004 a ndhrady vzniklé skody v dasledku tiiletych prataht pii vyddvani stavebnich
povoleni. Sdruzeni SJB ddle navrhlo kontaktovat investora, ktery by se zarucil, Ze neprodané byty koupi. Podle
nizozemskych orgdnt vedla tato ujedndni k sniZen{ ceny pod urover, kterd se ocekdvala z pfimého prodeje
soukromym osobdm.

(35) Dne 18. prosince 2008 se PPP se SJB v zdsadé dohodlo na sniZeni ceny, obec se viak pfedtim, nez pozddala
o schvéleni obecni radu, obritila na nezdvislého znalce, ktery mél urcit, zdali cena, kterou SJB vypocetlo, je cenou
trzni. Ve své zpravé ze dne 11. tnora 2009 dospél znalec k zdvéru, ze by ¢astka ve vysi 4 miliont EUR (hodnota
k 1. lednu 2010) mohla byt pfi uplatnéni metody zistatkové hodnoty pokldddna pro rok 2010 v piipadé

(* Clének 6.6 smlouvy o spolupraci z roku 2004 stanovi: ,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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pozemkl v lokalit¢ Damplein za cenu trzni, a to s pfihlédnutim ke skutecnosti, Ze se SJB zavézalo prodat
neprodané byty investorovi a souhlasilo se sniZenim své ptvodné planované ziskové a rizikové marze z 5 % na
2 %. Zprava nezohledriovala snizeni poplatku za zhodnoceni pozemk a za kvalitu.

(36) Na zdkladé této znalecké zpravy a skuteCnosti, Ze se podle nizozemskych orgdnti obec obdvala dalsich prodlev
a poklddala ve vSeobecném zdjmu za Zddouci, aby stavebni etapa zapocala co nejdiive, obecni rada na svém
zaseddni dne 10. bfezna 2009 rozhodla, Ze PPP md v pfipadé pozemkt v Dampleinu souhlasit se snizenim ceny
a poplatkd, jez byly se SJB pivodné sjedndny v roce 2004. Obec zaslala dne 18. tinora 2009 ¢lentim obecni rady
ndvrh, v némz poukazuje na sniZeni ceny za pozemky a poplatkl za jejich zhodnoceni a za kvalitu. Névrh déle
uvadi, ze se vlivem tohoto sniZeni stane z etapy zhodnocovini pozemkd, kterd méla podle plinu probihat
s vyrovnanymi naklady a piijmy, ztrdtovy projekt. Navrh rovnéz pozaduje, aby obec vytvofila potiebnou rezervu
ve vy$i 50 % ztrat. V ndvrhu se rovnéz uvadi, ze v disledku finan¢ni krize neni SJB s to ziskat potfebné finanéni
prostiedky na rozvoj lokality Damplein.

(37) SniZeni cen bylo formalné potvrzeno dohodou, kterou dne 1. bfezna 2010 sjednaly obec, PPP a SJB (ddle jen
,dodatek ke smlouvé“). Timto dodatkem byla pozménéna smlouva o spolupraci z roku 2004, smlouva o projektu
se SJB a smlouva o zhodnoceni. Podle ¢l. 2.1.2 odst. 1 bodu i) dodatku ke smlouvé ¢ini cena, za néz mély byt
pozemky v lokalité Damplein proddny sdruZeni SJB, oproti pivodnimu ujedndni ve smlouvé o spoluprici
z roku 2004 pouze 4 miliony EUR. Podle ¢l. 2.1.2 odst. 1 bodu ii) dodatku ke smlouvé jiz nemély byt hrazeny
pivodné sjednané poplatky za zhodnoceni pozemkii a za kvalitu. V tomto druhém odstavci neni uveden
vyslovny odkaz na pozemky na Dampleinu ().

(38) Dodatek ke smlouvé déle uvddi, ze SJB zahdjilo stavebni prace na Dampleinu dne 7. ervence 2009 a Ze musi
tyto prace provadét bez preruSeni. Prace mély byt ukonceny do prosince 2011. V piipadé prodleni s doddnim
mélo SJB doplatit ¢dst slevy z ceny. K pfeddni pozemkd mélo dojit nejpozdéji v poloviné bfezna 2010
a nejpozdgji v den preddni méla byt provedena platba.

(39) PPP se sdruzenim SJB uzavielo dne 13. ¢ervence 2009 rovnéz novou smlouvu o podzemnim parkovisti (*4). Podle
této smlouvy mélo SJB zahdjit stavebni prace na jeho vefejné ¢dsti ve druhém ¢tvrtleti roku 2009 a dokoncit je
béhem urcené lhiity. Za vystavbu vefejné Csti parkovisté mélo PPP zaplatit SJB ¢astku ve vysi 5,4 milionu EUR
(hodnota k 1. dubnu 2009) (**); tato ¢astka méla byt az do pfeddni pevnd a neméla podléhat indexaci.

(40) Dne 15. ledna 2010 uzaviely sdruzeni SJB a Wooninvest Projecten BV, spole¢nost spojend s jednim z developerd,
jenz podepsal smlouvu o spolupréci z roku 2004, smlouvu o koupi a vystavbé (,koop/aannemingsovereenkomst) za
ucelem koupé 43 bytd, jez méla spole¢nost Wooninvest pronajmout soukromym osobdm. Pro pfipad, Ze by SJB
nalezlo pro néktery z téchto bytd pted 29. lednem 2010 soukromého kupce, strany sjednaly, Ze tyto byty
spolecnosti Wooninvest proddviny nebudou. V obdobi od 29. ledna 2010 az do pfeddni bytl spolecnosti
Wooninvest mize sdruzeni SJB podle smlouvy opétovné nabyt byty, které predtim spole¢nosti Wooninvest
prodalo, a to za stejnych podminek jako v pfipadé prodeje bytl spole¢nosti Wooninvest. navic viak maji byt
spole¢nosti Wooninvest nahrazeny nédklady a zaplaceny troky ve vy$i 6 % roéné za obdobi, jez uplyne mezi
dnem, kdy spole¢nost Wooninvest zaplati sdruzeni SJB, a dnem, kdy Wooninvest opétovné piedd byty SJB
(Clanek 24).

3. ROZHODNUTI O ZAHAJENI RIZEN{

(41)  Vydanim rozhodnuti o zahdjeni Fzeni zahdjila Komise formdlni vySetfovaci fizeni podle ¢l. 108 odst. 2 Smlouvy
ve véci sniZen{ ceny za pozemky a prominuti poplatkti za zhodnoceni pozemkt a za kvalitu, které se zpétnou
platnosti provedlo PPP ve prospéch SJB (déle jen ,spornd opatfeni®), a to z toho dvodu, Ze tato opatfeni mohla
byt spojena se stitni podporou ve smyslu ¢l. 107 odst. 1 Smlouvy a Ze Komise pochybovala o jejich slucitelnosti
s vnitinim trhem.

(") Ustanoveni ¢l. 2.1.2 odst. 1 dodatku ke smlouvé zni: ,In afwijking van het bepaalde in een of meer van de in de considerans genoemde
overeenkomsten (i) wordt de koopsom van het Verkochte, welke koper bij levering verschuldigd is aan Verkoper, onder de in deze
overeenkomst opgenomen voorwaarden nader bepaald op € 4 000 000,- (zegge: vier miljoen euro) exclusief btw kosten Koper
Vermeerderd met 5 % rente vanaf 1 januari 2010. (ii) zijn de oorspronkelijk overeengekomen grex en kwaliteitsbijdragen niet
verschuldigd, (iii) wordt de grond bouwrijp geleverd. De koopsom is gebaseerd op prijspeil 1 januari 2010 en is niet verrekenbaar.”

(**) Tato novd smlouva hovoii 0 208 parkovacich stdnich, zatimco ptivodné bylo pldnovdno 225 mist.

(**) To odpovida piivodné sjednané ¢dstce ve vysi 4,6 milionu EUR (hodnota k 1. lednu 2003), indexované az do 1. ledna 2010 ve vysi
2,5%.
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(42) Podle nédzoru Komise bylo zejména nepravdépodobné, ze by hypoteticky soukromy prodavajici, ktery by se
nachdzel v podobné situaci jako obec, souhlasil s timtéz sniZenim ceny a prominutim poplatkd, jak vyzaduje
kritérium investora v trznim hospodéfstvi. Tim, Ze PPP, a tedy obec, se zpétnou G¢innosti sniZilo ceny, za néz
mély byt pozemky proddny sdruzeni SJB, se rozhodlo nést riziko klesajictho trhu s nemovitostmi. Toto chovéni je
v rozporu s tvrzenim nizozemskych orgdnd, Ze rizika a ndklady spojené s etapou vystavby nesli v plném rozsahu
soukromi developefi v¢etné SJB. JelikoZ se PPP jakozto prodévajici pozemkd na této etapé projektu finanéné
nepodilelo, nebyl divod se domnivat, Ze by hypoteticky soukromy prodavajici, ktery by se nachdzel v podobné
situaci jako obec, souhlasil se zpétnym sniZenim sjednané prodejni ceny pozemku z toho divodu, Ze md uréeny
kupujici problém prodat byty, jez na tomto pozemku planuje postavit. Ani prominuti poplatki za zhodnoceni
pozemkl a za kvalitu podle vseho nespliiuje kritérium investora v trznim hospodéafstvi, nebot neni pravdé-
podobné, zZe by se soukromy investor se zpétnou tcinnosti vzdal sjednaného pfispévku na své ndklady, aniz by
za to pozadoval protiplnéni.

(43) Komise vyslovila rovnéz pochybnosti ohledné toho, zda by spornd opatieni mohla spadat do oblasti ptisobnosti
nékteré z vyjimek podle ¢linku 107 Smlouvy.

4. PRIPOMINKY NIZOZEMSKA

(44)  Nizozemské orgdny se k rozhodnuti Komise o zahdjeni ¥zeni vyjadfily dopisem ze dne 18. dubna 2012.

4.1 PRIPOMINKY KE SKUTKOVEMU STAVU

(45) Nizozemské orgdny uvedly, Ze na rozdil od znéni ¢ldnku 2.1.2 dodatku ke smlouvé se obec nevzdala poplatki za
zhodnoceni pozemkd a za kvalitu sjednanych pavodné ve smlouvé o spolupréci z roku 2004 v plné vysi, nybrz
pouze té jejich &asti, kterou mélo sdruzeni SJB uhradit za byty, jez maji byt postaveny v lokalit¢ Damplein. Podle
nizozemskych orgdnti ¢ini tyto poplatky celkem 551 544 EUR (hodnota k 1. lednu 2003, kterd by k 1. lednu
2010 cinila celkem 719 400 EUR). K odiivodnéni svého stanoviska odkazaly nizozemské orgdny na ndvrh na
snizeni ceny, jejz obec zaslala své radé dne 18. tinora 2009, a na program vystavby v pfiloze smlouvy
o spolupréci z roku 2004, podle néjz na lokalitu Damplein pfipadaji poplatky za zhodnoceni pozemkl a za
kvalitu ve vysi 551 544 EUR.

(46) Nizozemské organy Komisi rovnéz sdélily, Ze sniZeni ceny ve spojitosti se sdruzenim SJB projednavalo PPP jiz
v letech 2006 a 2008. V roce 2006 se PPP rozhodlo sniZit cenu za prodej pozemkd na vystavbu nebytovych
prostor z toho diivodu, Ze nebylo mozno tyto prostory vybudovat v tak velkém rozsahu, s nimz se ptvodné
pocitalo, zatimco v roce 2008 se PPP rozhodlo SJB odskodnit za pritahy pii vydavan{ stavebniho povoleni. Toto
sniZeni ceny bylo vdzdno na podminku, Ze SJB ziskd platné stavebni povoleni do 1. fijna 2008. Jelikoz k tomu
nedoslo, rozhodly se strany sniZeni ceny projednat znovu. Podle nizozemskych orgdnt by slevy za pozemky
v Dampleinu a vySe prominutych poplatkdt mély byt vypocteny zptsobem, jenz vyplyva z tabulky ¢. 1.

Tabulka 1

Vypocet sniZeni ceny a prominutych poplatki podle ndvrhu nizozemskych orgind

SniZzeni Damplein Hodnota k 1.1.2010

Hodnota pozemkii 8 622 480

Poplatek za zhodnoceni pozemkd a poplatek za kvalitu 719 400
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Snizeni Damplein Hodnota k 1.1.2010

Pozemky a poplatky celkem 9 341 880
Snizen{ sjednané v letech 2006 a 2008 - 1734 245
Snizend hodnota 7 607 635
Hodnota dle dodatku ke smlouvé z bfezna 2010 - 4000 000

SniZeni celkem 3 607 635

4.2 PRIPOMINKY K EXISTENCI STATNI PODPORY

(47) Nizozemské orgdny nesouhlasi s hodnocenim spornych opatieni jako stdtni podpory ve smyslu ¢l. 107 odst. 1
Smlouvy. Nizozemské orgdny v podstaté zastdvaji ndzor, Ze spornd opatfeni neposkytla sdruzeni SJB zddnou
vyhodu, kterou by neziskalo za béZnych trznich podminek.

(48) Nizozemské organy se misto toho domnivaji, Ze obec jednala v souladu se zdsadou investora v trZnim
hospodarstvi, nebot pokud by se projekt Damplein neuskute¢nil, mélo by to dopad na cely projekt centra
Leidschendamu a obci by vznikly pfimé i neptimé skody.

(49)  Pii vycislovani piimych $kod obec za prvé piedpoklddala, ze by SJB potiebovalo vzhledem ke krizi alespon dva

roky na to, aby prodalo 70 % bytd a zahdjilo stavebni price bez dodatku ke smlouvé. Tuto ptimou 3kodu
zpusobenou dal$im dvouletym pratahem zohlednila obec v rozpoctu ¢astkou ve vysi 2,85 milionu EUR, kterou
mélo uhradit PPP a na niz by se z 50 % podilela obec. Obec by podle vlastniho odhadu musela na tdrzbu
znehodnoceného prostranstvi vynaloZit i pfimé vicendklady ve vysi 50 000 EUR (viz tabulka ¢. 2).

Tabulka 2

P¥imé skody vydislené nizozemskymi orginy

Pfimé skody za dva roky PPP Obec (50 %)
Urokové néklady z tvérové facility (5 % za dva roky z nesplacené 1 800 000 900 000
¢astky 17 miliont EUR k 1.1.2009)
Docasnd instalace oploceni, dopravniho znaceni a tidrzba 60 000 30 000
Rezervy na zvyseni ndkladt (indexace 2,5 %) 385 000 192 500
Projek¢ni vicendklady, tj. ndklady projekéni kanceldfe, napf. fi- 600 000 300 000
nan¢ni spréva, pojisténi atd.
Udrzba znehodnocenych ploch 50 000
Celkem 2 845 000 1 472 500
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(50) Nizozemské orgdny déle tvrdi, Ze by obec utrpéla vlivem tohoto pritahu i nepfimou $kodu, kterd by plynula
z dalstho znehodnocovédni vefejnych ploch, ze ztrity divéry v lokalitu ze strany rezidenti a budoucich
nabyvatelt nemovitosti, z ndkladti na zménu Gcelu vyuziti nebytovych prostor, z nérokti podnikd na nahradu
skody, z ndkladt na Gdrzbu a ze zmén v pldnech ostatnich dil¢ich projektd. Toto prodleni mohlo znamenat
i konec ndkupnich zafizeni v oblasti realizace projektu, jejichz pfitomnost prispivd k atraktivnosti podminek
bydleni v celé oblasti. Jiz pfed zahdjenim projektu bylo zhruba 23 % obchodt prazdnych a do roku 2010 jich
bylo mimo provoz 27 %. Bez potiebné revitalizace by se celd oblast ddle znehodnocovala.

(51) Nizozemské orgdny tedy zastdvaji ndzor, Ze obec jednala jako soukromy investor v trznim hospodafstvi, kdyz
zohlednila finanéni prognézy a ve vlastnim zdjmu se snazila omezit pfimé i nepiimé skody plynouci
z ptipadnych dalsich pritahd pfi realizaci projektu. Soucasné ziskala zdruku, Ze stavebni prdce na Dampleinu
budou realizovény.

(52) Nizozemské orgdny za druhé uvedly, Ze obec jednala jako soukromy investor, kdyZz pfijala sporna opatieni jako
protiplnéni za zdvazek SJB neuplatiiovat dolozku o 70 % smluvnim pokryti. Skutecnost, ze se sdruzeni SJB jiZ
nemohlo této dolozky dovoldvat, ovlivnila pfedpoklady, z nichz vychdzelo pivodni ocenéni pozemkd
v roce 2003 a cena sjednand ve smlouvé o spoluprici z roku 2004. Podle nizozemskych orgdnt bylo snizeni
prodejni ceny pozemkl a prominuti poplatkdl protiplnénim, které obec musela poskytnout, aby SJB souhlasilo
s tim, Ze se vzdd svého prdva uplatiiovat dolozku o 70 % smluvnim pokryti. Bez souvisejictho dodatku ke
smlouvé by SJB vystavbu na Dampleinu nezahdjilo.

4.3 PRIPOMINKY K SLUCITELNOSTI STATN] PODPORY

(53) Pro piipad, Ze by Komise dospéla k zavéru, Ze spornd opatfeni napliiuji znaky stitni podpory, nizozemské
organy tvrdi, Ze se jednd o podporu slucitelnou s vnitinim trhem podle ¢l. 107 odst. 3 pism. ¢) Smlouvy.

4.3.1 Obecny zdjem

(54) Podle tvrzeni nizozemskych organi méla obec na realizaci tohoto projektu vefejny zdjem. Jelikoz velkd cast
pozemks na Dampleinu lezi ladem a stav této lokality se zhorSoval, pokladala obec zahdjeni stavebnich praci
v této lokalité za klicové nejen z hlediska rozvoje doty¢né lokality, nybrz i z hlediska celého centra mésta
Leidschendamu. Realizaci ostatnich dil¢ich projektd mohlo ohrozit zejména zpozdéni vystavby podzemniho
parkovisté.

4.3.2 Cil spole¢ného zijmu

(55) Revitalizace centra mésta Leidschendamu podle nizozemskych organt piispivd k cili hospodaiské a socialni
soudrznosti stanovenému v Clancich 3 a 174 Smlouvy. Tato revitalizace centra mésta efektivné vyuzivd vzacného
prostoru, ktery je k dispozici, na vystavbu novych bytl, nebytovych prostor a podzemniho parkovisté
v Leidschendamu, pficemz k soudrinosti celého méstského centra soucasné prispivd zkvalitnéni vefejné
infrastruktury.

4.3.3 Vhodnost dodatku ke smlouvé

(56) Nizozemské organy tvrdi, Ze sdruzeni SJB nemohlo byt k zahdjeni stavebnich praci na Dampleinu nuceno, jelikoz
smlouva o spoluprici z roku 2004 stanovila jako podminku 70 % smluvni pokryti. Nez sdruzeni SJB ziskalo
platné stavebni povoleni, promitla se na nizozemském trhu nemovitosti tivérovd krize, takze klesla pravdépo-
dobnost, Ze by SJB dokdzalo smlouvy o smlouvé budouci na 70 % standardnich bytd uzaviit v kratkém case.
Podminky smlouvy o spoluprici z roku 2004 byly proto opétovné projedndny, jelikoz obec poklddala zahdjeni
stavebnich pracf na Dampleinu za mimofddné dulezité. Dodatek ke smlouvé byl tudiz z pohledu obce vhodny
a nutny k tomu, aby doséhla svého cile revitalizovat lokalitu Damplein.
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4.3.4 Pfiméfenost

(57) K tomu, aby obec docilila okamzitého zahdjeni stavby, se sdruZeni SJB muselo vzdit svého prava uplatnit
dolozku o 70 % smluvnim pokryti a zahdjit stavebni prce s rizikem, Ze se byty nemusi podafit prodat. Sdruzeni
SJB tedy provedlo novy vypocet pivodné sjednané ceny. Tento vypocet ndsledné ovéfil nezavisly znalec, ktery
sjednanou cenu prohldsil za cenu trZni.

(58)  Ze skutecnosti, Ze nezdvisly znalec prohldsi cenu za trzni, podle nizozemskych orgdnt vyplyva, Ze snizeni ceny je
pfiméfené. Vyplyvd z ni i to, Ze sdruzeni SJB nebyla poskytnuta nadmérnd nahrada. Snizeni ceny pfedstavovalo
protiplnéni, jez obec musela poskytnout, aby SJB souhlasilo se vzdanim se prdva uplatiovat dolozku o 70 %
smluvnim pokryti. Bez souvisejictho dodatku ke smlouvé by SJB vystavbu na Dampleinu nezahdjilo.

(59) Sdruzeni SJB navic vzhledem ke své Gcasti v PPP ponese 50 % rizik a ndkladd spojenych se zhodnocenim
pozemkd, bude se tudiZ na sjednaném snizeni prodejni ceny podilet. S cilem dosdhnout stavu, kdy se p¥jmy
a ndklady ze zhodnocovédni pozemkii vyrovnaji, bylo rozhodnuto, Ze sdruzeni SJB piispé&je PPP ¢dstkou ve vysi
2,6 milionu EUR (bod 5.2.1 Generédlniho plinu pro zhodnoceni pozemkd Damcentrum), a jelikoz PPP neslo
50 % nékladi na $kolu, uhradi sdruzeni SJB 25 % téchto ndkladt (0,7 milionu EUR).

4.3.5 NarusSeni hospodifské soutéze

(60) Nizozemské organy rovnéZz uvedly, Ze se sniZeni ceny se zpétnou ducinnosti tykd vystavby 67 byti
a 14 nebytovych prostor, jeZ budou proddny za trzni ceny, které posoudi nezdvisly znalec. Naruseni hospodaiské
soutéZe tedy nese vyrazné mistni charakter a nepfevazuje nad kladnymi dopady dokonceni projektu.

5. PRIPOMINKY TRETICH STRAN

(61)  Pripominky k rozhodnuti o zahdjeni fizeni podala pouze nadace Stichting. Tato nadace rozhodnuti o zahdjeni
fizeni uvitala, jelikoZ spornd opatfeni popsand v rozhodnuti jsou podle jejtho ndzoru soucddsti poskytovani
podpor v mnohem $ir§im méfitku, a odkdzala na svou stiznost a dopliujici poddni. Nadace poukazuje zejména
na tdajné beztplatny pfevod pozemkd z obce na PPP.

(62) Podle ndzoru nadace Stichting nebyly pratahy v realizaci projektu zptisobeny fizenimi pfed vnitrostatnimi soudy,
kterd iniciovala, a oddéleni prodeje byt na Dampleinu neovlivnila finan¢ni krize. Podle nadace nebyla po typu
bytii navrZenych pro Damplein na trhu poptavka jiz od samého pocdtku projektu v roce 2004.

(63) Pozemky podle nadace neocenil nezavisly znalec, a to v roce 2003, ani v roce 2009.

6. VYJADRENI NIZOZEMSKYCH ORGANU K PRIPOMINKAM TRETI STRANY

(64) Podle vyjadieni nizozemskych orgdnt je obci zpracovany zdmér projektu transparentni a je popsin v ,Konceptu
generalniho planu pro Damcentrum” schvdleném dne 6. dubna 2004. Dtvérnost byla zachovana jen u finanéné
citlivych ujedndni ¢i jejich ¢asti.

(65) Ohledné beziplatného pievodu pozemkd z obce na PPP obec uvedla, Ze tato transakce neni pfedmétem
rozhodnuti o zahdjen{ fizeni, a odkdzala na svd poddni u Komise z roku 2009, v nichz podala vysvétleni, Ze se

vvvvvv

zdtiraznila, Ze prace, jez PPP provadélo, by za béznych okolnosti méla hradit pravé obec.
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(66) Podle nizozemskych orgnti se v prodeji byt na Dampleinu negativné promitla jak rtiznd pravni Fizeni, jez
nadace Stichting iniciovala a jeZ projektu pfinesla mnoho negativni publicity, tak i Gvérova krize. V dobé zahdjeni
ptvodniho prodeje v roce 2007 se podafilo prodat téméf tietinu bytd. Kupni smlouvy byly pozd&ji zruseny
v dtsledku pozdniho vyddni potfebnych stavebnich povoleni. Lze tudiz vyvodit zévér, Ze po bytech na pocitku
projektu poptavka existovala.

(67) Nizozemské orgdny ddle poznamendvaji, Ze nezdvislé znalce vybrala obec, jez neméla zddny zdjem na tom, aby
byly pozemky ocenény nizko.

7. POSOUZENI SPORNYCH OPATRENI
7.1 EXISTENCE STATNI PODPORY VE SMYSLU CL. 107 ODST. 1 SMLOUVY

(68) 'V ¢l. 107 odst. 1 Smlouvy je stanoveno, Ze ,podpory poskytované v jakékoli formé stitem nebo ze stdtnich
prostiedkd, které narusuji nebo mohou narusit hospodaiskou soutéz tim, Ze zvyhodnuji urité podniky nebo
urditd odvétvi vyroby, jsou, pokud ovliviiuji obchod mezi ¢lenskymi stéty, nesluditelné s vnitinim trhem*.

(69)  Za prvé nebylo zpochybnéno tvrzeni, Ze se v piipadé sdruzeni SJB i ¢lenti partnerstvi, spole¢nosti Schouten de
Jong a Bouwfonds, jednd pro tdcely vyse uvedeného ustanoveni o podniky, jelikoZ tyto subjekty vykondvaji
hospodafskou ¢innost spoéivajici v nabizeni zbozi a sluzeb na trhu, jak se uvadi v rozhodnuti o zahdjeni zeni.

(70)  Za druhé, spornd opatfeni pfijalo PPP, tedy s potfebnym souhlasem obce, jeZ md v PPP 50 % tcast. Vzhledem
k tomu, Ze rozhodnuti PPP jsou pfijimdna jednomyslné a Ze opatfeni nemohla byt sjedndna bez vyslovného
schvéleni v obecni radg, je rozhodnuti pfijmout spornd opatfeni ze strany PPP pficitatelné stitu. Pokud by obec
s pijetim spornych opatieni nebyla souhlasila, byl by rozsah jeji finan¢ni expozice z Gcasti v PPP dmérné nizsi.
Snizeni ceny a prominuti poplatkd, s nimiz PPP souhlasilo, tudiz znamend ztrdtu stdtnich prostfedkd (*¢).

(71)  Za tfeti, jelikoZz md z opatfeni prospéch pouze sdruzeni SJB, a v kone¢ném dasledku clenové partnerstvi,
spole¢nosti Schouten de Jong a Bouwfonds, je nutno tato opatieni poklddat za selektivni.

(72)  Nizozemské orgdny vSak zpochybnily tvrzeni, Ze obec tim, Ze souhlasila se snizenim piivodné sjednané ceny za
prodej pozemkil sdruZeni SJB a s prominutim poplatkd, poskytla sdruzeni SJB hospoddfskou vyhodu, kterou by
za béznych trznich podminek neziskalo.

(73) Z dtvodd uvedenych v 74. az 83. bodé odtivodnéni Komise s nizozemskymi orgdny v této otdzce souhlasi, a to
vzhledem k zvldstnim okolnostem daného p¥ipadu a konkrétnim souvislostem spornych opatfeni, zejména véetné
zvlastnitho pravniho postaveni obce podle smlouvy o spoluprici z roku 2004 a fady dvoustrannych dohod
uzavienych se sdruZenim SJB.

7.1.1 Existence zvyhodnéni

(74)  Podle ustdlené judikatury neposkytuji hospoddiské transakce provedené vefejnym subjektem nebo vefejnym
podnikem jeho prot&jsku vyhodu, a tudiz neptedstavuji stitni podporu, pokud jsou provedeny v souladu
s béZnymi trznimi podminkami (V). Za Gcelem uréeni, zda je hospoddfskd transakce provedena za béznych
trznich podminek, je nutno porovnat chovdni orgdnd vefejné moci nebo vefejnych podnikd s chovdnim
obdobnych soukromych hospodafskych subjektti za béznych trznich podminek, aby bylo mozno rozhodnout,
zda hospodafské transakce provedené témito organy nebo podniky poskytuji jejich prot&jskim vyhodu. To se
nazyvé ,zdsadou trzné jednajictho hospodéfského subjektu®.

(*%) Jak potvrdil Tribundl ve svém rozsudku ze dne 30. ¢ervna 2015, viz pozn. pod ¢arou €. 3, body 62-72.
("7) Véc SFEI adalsi, C-39/94, EU:C:1996:285, body 60 a 61.
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(75) Aby bylo proto mozno rozhodnout, zda obec tim, Ze souhlasila se sniZenim plivodné sjednané ceny za prodej
pozemkd sdruzeni SJB a s prominutim poplatkl, poskytla tomuto sdruzeni hospoddfskou vyhodu, je nutno
prezkoumat, zda obec dodrzela zdsadu trzné jednajictho hospodéiského subjektu. To znamend, zda by
hypoteticky soukromy prodévajici ve stejné situaci jako obec souhlasil s tymZ snizenim ceny a prominutim
poplatkd, aby se vyloudila existence vyhody v disledku spornych opatfeni.

(76) 'V této souvislosti je nutno vzit v tvahu veskeré piislusné aspekty spornych opatfeni a jejich souvislosti (%),
zejména pravni postaveni obce a sdruZeni SJB na zdkladé smlouvy o spoluprici z roku 2004 a jednotlivych
dvoustrannych dohod, jakoZ i sloZitost projektu, ktery byl soucdsti irstho realitntho projektu.

(77) Nizozemské organy uvedly, Ze se obec chovala v souladu se zdsadou trzné jednajictho hospodatského subjektu,
jelikoz neuskute¢néni projektu Damplein by mélo dopad na cely projekt centra Leidschendamu a zptsobilo by
obci $kody. Nizozemské orgdny v této souvislosti v podstaté uvedly toto. Podle nizozemskych orginti méla za
prvé obec zna¢ny finan¢ni a spolecensky zdjem na tom, aby byly stavebni price v lokalité Damplein zahdjeny co
nejdiive, jelikoz dalsi prutahy by znamenaly pfimé a nepiimé $kody pro obec a tyto $kody by byly vyssi nez
naklady obce spojené se schvdlenim spornych opatieni. Vzhledem k tomuto finanénimu zdjmu se obec rozhodla
smlouvy uzaviené se sdruzenim SJB revidovat. Nizozemské orgny za druhé uvedly, Ze obec jednala jako
soukromy investor, kdyZ pfijala sporné opatieni jako protiplnéni za zdvazek sdruzeni SJB neuplatiiovat dolozku
0 70 % smluvnim pokryti obsaZzenou ve smlouvé o spolupraci z roku 2004.

(78) Komise v tomto ohledu podotykd toto. V daném piipadé neni zpochybnéno, Ze (jak bylo uvedeno v 30. bodé
odtivodnéni) stavebni prace v lokalit¢ Damplein, které mély byt pvodné zahdjeny v listopadu 2005, byly
opozdény, jelikoz kvali fizenim pfed vnitrostitnimi soudy byla potiebnd stavebni povoleni ziskdna teprve
v listopadu 2008. Za této situace jiz nebylo sdruzeni SJB ochotno smlouvu o spolupréci z roku 2004 provést tak,
jak bylo ptvodné dohodnuto, a na zdkladé smluvnich ustanoveni obec pozddalo o opétovné projedndni
ptvodnich ujednéni.

(79)  Z ustanoveni smlouvy o spoluprdci z roku 2004 skute¢né vyplyvd, Ze pratahy pfi vydavani stavebnich povoleni
vyzaduji, aby strany znovu projednaly ujedndni dohodnutd v roce 2004. Clinek 6.6 smlouvy o spolupraci
stanovi, Ze v piipadé prataht pfi vyddvani stavebnich povoleni by strany mély znovu projednat ptivodné
dohodnutou cenu pozemkd a data splatnosti. V ¢ldnku 16 téze smlouvy je mimoto stanoveno, Ze smlouvu lze
zcela nebo C&astetné zrusit pouze ve vyslovné uvedenych piipadech. Jednim z uvedenych piipadki jsou
ynepfedvidané okolnosti stanovené v ¢lanku 6:258 oblanského zdkoniku“: pokud se jedna ze stran poté domnivd,
Ze ostatni strany od ni nemohou vyzadovat plnéni smlouvy beze zmén, musi zahdjit jedndni s cilem dospét
k vzdjemné dohodnutym pozménénym podminkdm. Clének 18 smlouvy o spolupréci pak stanovi, Ze spory maji
byt vyfeseny vzdjemnou dohodou, nebo byt pfeddny k rozhod¢imu Fzeni.

(80)  Z téchto smluvnich ustanoveni vyplyvd, Ze zdmérem stran bylo zachovat spoluprici a omezit mozné zruseni
spoluprdce na piipady, kdy nelze dospét k dohodé nebo kdy strany neplni své zdvazky takovym zptsobem, zZe
neni mozné nové projedndni. Vzhledem k témto okolnostem je tfeba vzit v Gvahu i skutecnost, Ze projekt byl
slozity, sestdval z nékolika dil¢ich projektti, které spolu vzdjemné souvisely, a Ze $ir$i realitni projekt zahrnoval
fadu stran, jez byly pfipojeny ke smlouvé o spoluprici z roku 2004.

(81)  Zatimco obec byla v rdmci realitniho projektu zapojena pouze do etapy zhodnocovini pozemkd, pfi¢emz rizika
a naklady spojené s etapou vystavby nesli pfislusni soukromi developefi vcetné SJB, konstatuje se, Ze
v roce 2008, kdy sdruzeni SJB obci sdélilo, Ze neni ochotno zahdjit stavebni prace, se projekt dosud nachdzel
v etapé zhodnocovani pozemkd. Na této fazi projektu se obec finanéné podilela, jelikoz nesla 50 % nakladt
a rizik. Ndklady na etapu zhodnocovéani pozemkd v rdmci projektu zahrnovaly ndklady na stavebni piipravu
pozemkd, ndklady na vefejnou &ast podzemniho parkovisté a 50 % ndkladt na vystavbu $koly. Obec proto méla
finanéni zdjem na rychlém zahdjeni praci v rdmci etapy zhodnocovini pozemkd, aby mohly byt pozemky
pfedany a aby byla zaplacena cena za prodej pozemki podle ¢lanku 10.5 smlouvy o spolupréci z roku 2004. Za
téchto zvlastnich okolnosti souhlasi Komise s tim, Ze ackoli s ohledem na zdsadu trzné jednajicitho hospodatského
subjektu nejsou tivahy obce jakozto orgdnu vefejné moci pii realizaci projektu podstatné, hypoteticky soukromy
hospodatsky subjekt, ktery by se nachdzel v podobné smluvni a finanéni situaci, by usiloval o nové sjedndni ceny

(") Véc Konsum Nord v. Komise, T-244/08, EU:T:2011:732, bod 57 a citovand judikatura.
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namisto okamzitého zrueni smlouvy a vyhldSeni nabidkového fizeni, zejména v piipadé, kdy zakdzka na
vystavbu parkovi§té¢ jiz byla zaddna sdruzeni SJB. Komise v tomto ohledu rovnéz podotykd, ze v dobé
opétovnych jedndni propukla finanéni krize, jez v Nizozemsku postihla zejména trh s nemovitostmi.

(82) Nové jedndni mezi stranami vedla na podzim 2008 k ndvrhu sdruZeni SJB pfedloZenému PPP, 7e za pozemky
zaplati ¢astku ve vysi 4 miliont EUR s tim, Ze stavebni{ price zahdji v dubnu 2009 bez ohledu na to, zda se na
byty podafi uzaviit smlouvy o smlouvé budouci. Sdruzeni SJB bylo mimoto ochotno vzdit se svého prava
uplatnit dolozku o 70 % smluvnim pokryti obsaZzenou ve smlouvé o spoluprdci z roku 2004. V disledku své
tcasti v PPP by sdruzeni SB] mimoto neslo polovinu nékladd spojenych se sniZenim prodejni ceny.

(83)  Nezavisly znalec, spole¢nost Fakton, ktery byl povéfen obci, ve své zpravé z 11. tnora 2009 dospél k zavéru, ze
Castku ve vysi 4 miliont EUR (hodnota k 1. lednu 2010) sjednanou jako novd cena pozemkt lze poklidat za
trzni cenu doty¢nych pozemkd, prihlédne-li se rovnéz k dal$im zdvazkiim sdruzeni SJB.

(84)  Za této situace nemd Komise diivod se domnivat, Ze jednani obce spocivajici ve schvéleni ceny ve vysi 4 miliond
EUR za téchto zvlastnich okolnosti neni v souladu s béznymi trznimi podminkami.

(85)  Vzhledem k vySe uvedenym skute¢nostem se Komise domnivd, Ze sniZeni prodejni ceny pozemkil a prominuti
poplatki za zhodnoceni pozemkti a za kvalitu sjednané v dodatku ke smlouvé uzavieném mezi obci, PPP
a sdruzenim SJB neobsahuje statni podporu ve smyslu ¢l. 107 odst. 1 Smlouvy,

PRIJALA TOTO ROZHODNUTT:

Cldnek 1

SniZeni prodejni ceny pozemkd a prominuti poplatkl za zhodnoceni pozemkd a za kvalitu, které dne 1. bfezna 2010
sjednala obec Leidschendam-Voorburg ve prospéch sdruzeni Schouten-de Jong Bouwfonds, jehoZ ¢leny jsou spole¢nosti
Schouten & De Jong Projectontwikkeling BV a Bouwfonds Ontwikkeling BV, nepfedstavuje stitni podporu ve smyslu
¢l. 107 odst. 1 Smlouvy o fungovani Evropské unie.

Cldnek 2

Toto rozhodnuti je urceno Nizozemskému krélovstvi.

V Bruselu dne 15. ledna 2016

Za Komisi
Margrethe VESTAGER

clenka Komise
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