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STANOVISKO GENERALNIHO ADVOKATA J. MAZAKA — SPOJENE VECI C-197/11 a C-203/11
LIBERT A DALSI

»Regiondlni pravni dprava podminujici pfevod pozemku a staveb existenci dostate¢né vazby budouciho

nabyvatele nebo ndjemce s cilovou obci — Socidlni povinnost ukladana developeriim a stavebnikim —

Danové pobidky a mechanismy poskytovani podpor — Omezeni zékladnich svobod — Odtvodnéni —
Zasada proporcionality — Statni podpory — Pojem ,vefejnd zakdzka na stavebni prace™

I - Uvod

1. V téchto vécech ma Soudni dvir rozhodnout o vykladu nékolika ¢lankd primarniho a o nékolika
ustanovenich sekunddrniho unijniho prava. Co se tyce primarniho prava, jedna se o ¢lanky 21, 45, 49,
56, 63, 107 a 108 SFEU. Co se tyce sekundarniho prava, polozené otdzky se tykaji smérnice
Evropského parlamentu a Rady 2004/18/ES ze dne 31. bfezna 2004 o koordinaci postupt pii zadavani
verejnych zakdzek na stavebni price, doddvky a sluzby’, smérnice Evropského parlamentu a Rady
2004/38/ES ze dne 29. dubna 2004 o pravu ob¢ant Unie a jejich rodinnych prisludnikt svobodné se
pohybovat a pobyvat na izemi ¢lenskych statd, o zméné narizeni (EHS) ¢. 1612/68 a o zruseni smérnic
64/221/EHS, 68/360/EHS, 72/194/EHS, 73/148/EHS, 75/34/EHS, 75/35/EHS, 90/364/EHS, 90/365/EHS
a 93/96/EHS? smérnice Evropského parlamentu a Rady 2006/123/ES ze dne 12. prosince 2006
o sluzbich na vnitfnim trhu®, jakoZz i rozhodnuti Komise 2005/842/ES ze dne 28. listopadu 2005
o pouziti ¢l. 86 odst. 2 Smlouvy o ES na stitni podporu ve formé vyrovnavaci platby za zavazek
vefejné sluzby poskytované urc¢itym podnikim povérenym poskytovanim sluzeb obecného

hospodarského zdjmu”’.

2. Odpoveéd Soudniho dvora by méla napomoci Cour constitutionnelle (Belgie), ktery polozil predbézné
otazky, rozhodnout o zalobach na neplatnost rznych ustanoveni narizeni Région flamande ze dne
27. bfezna 2009 o politice v oblasti piidy a nemovitosti (déle jen ,nafizeni o politice v oblasti ptidy
a nemovitosti®).

3. Zalobci v pivodnim fizeni ve véci C-197/11 upozoriuji na ustanoveni nafizeni o politice v oblasti
pudy a nemovitosti, ktera vdzou prevod pozemki a staveb zfizenych na téchto pozemcich v urcitych
vlamskych obcich na podminku existence dostatecné vazby budouctho nabyvatele nebo najemce
k dotcené obci, coz podle nich omezuje moznost volné nakladat s nemovitym majetkem.

4, Zalobci v ptvodnim iizeni ve véci C-203/11 spatiuji divod pro neplatnost nafizeni o politice
v oblasti ptidy a nemovitosti nejen v podmince existence dostatecné vazby budouciho nabyvatele nebo

ndjemce k dotcené obci, ale téZ v socidlni povinnosti, jiz jsou podrobeni developeri a stavebnici, jakoz
i v danovych pobidkich a mechanismech dotaci, které z¢asti vyrovnavaji zminénou socidlni povinnost.

II — Pravni ramec
A — Unijni prdvo

1. Smérnice 2004/18
5. Clanek 1 smérnice 2004/18, nadepsany ,Definice®, stanovi:

»1. Pro ucely této smérnice se pouziji definice uvedené v odstavcich 2 az 15.

2 — Ut. vést. L 134, s. 114; Zvl. vyd. 11/38, s. 62.
3 — Ut vést. L158, s. 77; Zvl. vyd. 05/05 s. 46.
4 — Ut vést. L 376, s. 36.

5 — Ui vést. L312, s. 67.
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a) ,Vefejné zakazky’ jsou uplatné smlouvy uzaviené pisemnou formou mezi jednim nebo vice
hospodarskymi subjekty a jednim nebo vice vefejnymi zadavateli, jejichz predmétem je
provedeni stavebnich praci, dodani vyrobki nebo poskytnuti sluzeb ve smyslu této smérnice.

b)  ,Vefejné zakdzky na stavebni prace’ jsou verejné zakdzky, jejichz predmétem je bud provedeni,
nebo projekt i provedeni stavebnich praci vztahujicich se k jedné z cinnosti uvedenych
v priloze I nebo stavby, nebo provedeni stavby, ktera odpovidd pozadavkiim stanovenym
vefejnym zadavatelem, jakymikoli prostfedky. ,Stavbou’ se rozumi vysledek souboru stavebnich
nebo inzenyrskych stavebnich praci, ktery je sim o sobé dostacujici, aby plnil hospodérskou
nebo technickou funkci.[...]*

2. Smérnice 2004/38
6. Clanek 22 smérnice 2004/38, nadepsany ,Uzemni pisobnost, zni nasledovné:

,Prévo pobytu a prdvo trvalého pobytu se vztahuje na celé uzemi hostitelského clenského statu.
Clenské staty mohou pravo pobytu a pravo trvalého pobytu tizemné omezit pouze tehdy, vztahuji-li se
stejnd omezeni i na jejich vlastni statni prislusniky.”

7. Clanek 24 uvedené smérnice, nadepsany ,Rovné zachazeni”, v odstavci 1 stanovi:

»S vyhradou zvlastnich ustanoveni vyslovné uvedenych ve Smlouvé a v sekundarnich pravnich
predpisech pozivaji vsichni obcané Unie, ktefi pobyvaji na zdkladé této smérnice na tvzemi
hostitelského ¢lenského statu, v oblasti plisobnosti Smlouvy stejného zachazeni jako statni prislusnici
tohoto clenského statu. Pravo na rovné zachdzeni se vztahuje i na rodinné prislusniky, ktefi nejsou
statnimi prislusniky zadného clenského stitu a maji pravo pobytu nebo trvalého pobytu.”

3. Rozhodnuti 2005/842

8. Clanek 1 rozhodnuti 2005/842, nadepsany ,Predmét”, stanovi:

»Toto rozhodnuti stanovi podminky, za nichz se statni podpora ve formé vyrovnavaci platby za zavazek
verejné sluzby poskytnutda urcéitym podnikim poskytujicim sluzby obecného hospodarského zdjmu
povazuje za slucitelnou se spole¢nym trhem a je vynata z oznamovaci povinnosti podle ¢l. 88 odst. 3
Smlouvy.”

9. Clanek 2 odst. 1 tohoto rozhodnuti, nadepsany ,Rozsah ptisobnosti“, stanovi:

»Toto rozhodnuti se vztahuje na statni podporu ve formé vyrovnavaci platby za zdvazek vefejné sluzby

poskytnutou podnikiim v souvislosti se sluzbami obecného hospodaiského zdjmu podle ¢l. 86 odst. 2
Smlouvy, které spadaji do nékteré z téchto kategorii:

[...]

b)  vyrovndvaci platbu za zdvazek verejné sluzby poskytovanou nemocnicim [a zafizenim socidlniho
bydleni] vykondvajicim ¢innosti, jez dany clensky stat oznacil za sluzby obecného hospodarského
zajmu;
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10. Cldnek 3 uvedeného rozhodnuti, nadepsany ,Sluc¢itelnost a vyjimka z ohlasovaci povinnosti®,
stanovi

»otatni podpora ve formé vyrovnavaci platby za zdvazek verejné sluzby spliujici podminky stanovené
v tomto rozhodnuti musi byt slucitelnd se spolecnym trhem a plati pro ni vyjimka z povinnosti
ohlasovani predem, ktera je stanovena v ¢l. 88 odst. 3 Smlouvy, aniz by tim byla dotcena prisnéjsi
ustanoveni tykajici se zavazkli verejné sluzby obsazend v odvétvovych pravnich predpisech

7«

Spolecenstvi.

B — Belgické prdvo

11. Kniha 4 narizeni o politice v oblasti plidy a nemovitosti tykajici se dostupného bydleni obsahuje ve

své kapitole 3, nadepsané ,Socidlni povinnosti“ ¢lanek 4.1.16., ktery zni:

»§ 1. Podléha-li ndvrh tGzemniho rozhodnuti nebo stavebni projekt takové pravni normé, jez je
definovana v kapitole 2 oddilu 2, je se schvdlenim tzemniho rozhodnuti, popripadé se schvilenim
urbanistické studie ze zdkona spojena socidlni povinnost .

Socidlni povinnost [...] zavazuje developera nebo stavebnika prijmout opatfeni k realizaci nabidky
socialniho bydleni v souladu s procentni sazbou, jez se uplatni ohledné navrhu Gzemniho rozhodnuti
nebo stavebniho projektu.”

12. Clanek 4.1.17. nafizeni o politice v oblasti ptidy a nemovitosti stanovi:
»Developer nebo stavebnik muze splnit socidlni povinnost jednim z nésledujicich zptisobi:
1. vécnym plnénim v souladu s pravidly ¢lanka 4.1.20. az 4.1.24,;

2.  prodejem pozemkd potiebnych k realizaci nabidky socidlniho bydleni organizaci pusobici
v oblasti socidlniho bydleni v souladu s pravidly ¢lanku 4.1.25;

3.  prondjmem bytl vystavénych v rdmci Gzemniho rozhodnuti nebo stavebniho projektu agenture
pro prondjem socialnich bytt v souladu s pravidly ¢lanku 4.1.26;

4.  kombinaci bodu 1, 2 nebo 3.
13. Podle ¢lanku 4.1.19 nafizeni o politice v oblasti ptidy a nemovitosti

»Developer nebo stavebnik muze splnit socidlni povinnost zcela nebo zcasti vyplacenim socidlniho
prispévku obci, v niz se realizuje ndvrh tzemniho rozhodnuti nebo stavebni projekt. Socidlni prispévek
se vypocita vyndsobenim poctu socidlnich byti nebo socidlnich stavebnich parcel v zdsadé castkou
50000 eur a indexaci této Castky na zdkladé indexu ABEX, pricemz zdkladnim indexem je index
z prosince 2008.

[...]"

14. Narizeni o politice v oblasti ptidy a nemovitosti stanovi ve prospéch soukromych podnikd plnicich
»socidlni povinnost® vécnym plnénim tyto danové pobidky a mechanismy dotaci: uplatnéni snizené
sazby dané z pridané hodnoty a sniZzené sazby registracnich poplatkd (¢l. 4.1.20, § 3 druhy
pododstavec) dotace na infrastrukturu (¢lanek 4.1.23) a zdruku prevzeti vystavénych byta
(Clanek 4.1.21).
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15. Kromé toho kniha 3 nafizeni o politice v oblasti piidy a nemovitosti nadepsana ,Aktivace pozemk
a budov” stanovi dotace poskytované nezavisle na plnéni jakékoli ,socidlni povinnosti“. Jednd se
zejména o dotace na ,aktivacni projekty” (clanek 3.1.2 zminéného nafizeni), snizeni dané z pfijma
fyzickych osob dosazenych v rdamci uzavieni dohod o renovaci (¢lanky 3.1.3 a nasledujici vyse
uvedeného nafizeni) a pausdlni snizeni zdanitelného zdkladu registracnich poplatkda (¢lanek 3.1.10
zminéného narizeni).

16. Clanek 5.1.1 naiizeni o politice v oblasti piidy a nemovitosti, ktery je soucasti jeho knihy 5,
nadepsané ,Bydlet ve svém regionu®, stanovi:

»Vlamska vlada sestavuje jednou za tfi roky, poprvé pak v kalenddfnim mésici, v némz toto narizeni
nabude t¢innosti, seznam obci, které podle nejnovéjsich statistik splnuji dvé nize uvedené podminky:

o v

1.  obec patfi az do vyse 40 procent k vlamskym obcim s nejvys$si primérnou cenou pozemki za
metr Ctverecni;

2. obec patri
a) bud k 25 procentim vldmskych obci s nejvétsi intenzitou vnitini migrace;
b) nebo k 10 procentiim vlamskych obci s nejvétsi intenzitou vnéjsi migrace.

Seznam podle prvniho pododstavce se zverejiiuje v Moniteur Belge.

[...]°

17. Clanek 5.2.1. nafizeni o politice v oblasti pidy a nemovitosti, jenz je téz soucasti jeho knihy 5,
stanovi:

»$1. Zvlastni podminka pro prevod pozemki a na nich zfizenych staveb plati v oblastech, které splnuji

obé nize uvedené podminky:

1. nachazi se k datu nabyti Gc¢innosti tohoto nafizeni v ,z6né rozvoje bydleni’ stanovené kralovskym
narizenim ze dne 28. prosince 1972 o predkladani a realizaci ndvrhti plant a odvétvovych plant;

2.k okamziku podpisu soukromopravni smlouvy o prevodu patii k cilovym obcim, jez jsou uvedeny
v nejnovéjsim seznamu zvefejnéném v Moniteur Belge podle ustanoveni ¢lanku 5.1.1, pficemz
soukromopravni smlouva o prevodu se povazuje za podepsanou Sest mésiclt pred ziskanim
pevného data pro uplatnéni tohoto ustanoveni, uplynulo-li od data podpisu do ziskani pevného
data vice nez $est mésica.

Zvlastni podminka prevodu znamend, Ze pozemky a na nich zfizené stavby lze prevadét pouze na
osoby, které podle ndzoru provin¢ni hodnotici komise vykazuji dostatecné vazby k obci. ,Prevody se
rozumi prodej, prondjem na vice nez devét let nebo zatizeni pravem dédi¢ného nijmu nebo dédi¢nym
pravem stavby.

[...]

Zvlastni podminka pfevodu zanika s kone¢nou platnosti bez moznosti obnoveni uplynutim dvaceti let
od okamziku, kdy k ptivodnimu podminénému prevodu byl stanoveno pevné datum,

[...]
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§ 2. Pro ucely §1 druhého pododstavce ma osoba dostatecnou vazbu k obci, spliuje-li jednu ¢i vice
nasledujicich podminek:

1.  ma po dobu nejméné Sesti let nepretrzité bydlisté v obci, popfipadé v sousedni obci, za
podminky, Ze tato obec je rovnéz uvedena v seznamu podle ¢lanku 5.1.1;

2. k datu prevodu vykonava v obci ¢innost v trvani v priméru nejméné poloviny pracovniho tydne;

3.  vytvorila si na zdkladé vyznamné a dlouhodobé okolnosti profesni, rodinné, socidlni nebo
hospodarské pouto k obci.

[..]"

18. Na zdkladé c¢lanku 5.1.1 nafizeni o politice v oblasti ptidy a nemovitosti stanovi narizeni vlamské
vlady ze dne 19. ¢ervna 2009 seznam 69 obci, na néz se vztahuje zvlastni podminka prevodu majetku
ve smyslu ¢ldnku 5.2.1 nafizeni o politice v oblasti piidy a nemovitosti (déle jen ,cilové obce®).

III — Predbézné otazky
19. Jedina otazka ve véci C-197/11 ma nasledujici znéni:

»Musi byt c¢lanky 21, 45, 49, 56 a 63 [SFEU] a clanky 22 a 24 smérnice [2004/38] vykladdny v tom
smyslu, Ze brani uplatnéni rezimu zavedeného Knihou 5 [nafizeni o politice v oblasti puady
a nemovitosti] nadepsanou ,Bydlet ve svém regionu’, kterd v urcitych obcich oznacenych jako cilové
podminuje prevod pozemki a staveb na nich zfizenych prokdzanim dostate¢né vazby k obci ze strany
nabyvatele nebo ndjemce ve smyslu ¢l. 5.2.1 § 2 nafizeni?*

20. Otéazky ve véci C-203/11 znéji takto:

»1)  Maji byt clanky 107 a 108 [SFEU] samy o sobé nebo ve spojeni s rozhodnutim [2005/842]
vykladany tak, ze opatfeni obsazend v c¢lancich 3.1.3, 3.1.10, 4.1.20 § 3 druhém pododstavci,
4.1.21 a 4.1.23 [nafizeni o politice v oblasti pidy a nemovitosti] musi byt ozndmena Evropské
komisi pred prijetim téchto ustanoveni nebo pred jejich nabytim tc¢innosti?

2)  Ma byt pravni uprava, kterda soukromym ucastnikiim, jejichz parcelovani nebo stavebni projekt
vykazuje urcitou minimadlni velikost, ex lege ukldada socidlni povinnost ve vysi procentni sazby
¢inici minimalné 10 % a maximdlné 20 % tohoto parcelovani nebo tohoto stavebniho projektu,
ktera muze byt splnéna in natura nebo zaplacenim penézité castky 50 000 eur za nerealizovanou
socialni parcelu nebo socidlni byt, zkoumdna z hlediska svobody usazovani, volného pohybu
sluzeb nebo volného pohybu kapitdlu, nebo ma byt kvalifikovdna jako komplexni pravni tprava
podléhajici prezkumu z hlediska kazdé z téchto svobod?

3)  Pouzije se ¢l. 2 odst. 2 pism. a) a j) smérnice [2006/123] na povinné vybudovani socidlnich byt
a apartmant, které je ex lege ulozeno soukromym ucastnikiim jakoZto ,socidlni povinnost’
spojend s kazdym stavebnim povolenim nebo povolenim k parcelovani pro projekt vykazujici
zdkonem stanoveny minimalni rozsah, pricemz takto vystavéné socidlni byty jsou kupovany za
predem stanovené maximadlni ceny spolecnostmi ptsobicimi v oblasti socidlniho bydleni za
ucelem jejich pronajmu Sirokému spektru soukromych osob, nebo jsou s prevodem prava ve
prospéch socidlnich bytovych stavebnich spolecnosti prodavany soukromym osobdm nalezejicim
ke stejné kategorii?
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Ma byt v pripadé kladné odpovédi na tieti predbéznou otazku pojem ,pozadavek podléhajici
hodnoceni’ uvedeny v clanku 15 smérnice [2006/123] vykladan tak, ze zahrnuje zdvazek pro
soukromé tGcastniky vedle jejich bézné cinnosti nebo v ramci této bézné cinnosti prispivat na
vystavbu socidlnich byt a prevadét vystavéné byty za maximalni ceny vefejnym orgdntim nebo
s pfevodem prava na tyto organy, prestoze tito soukromi Gcastnici nemaji dal$i pravo iniciativy
na trhu socidlniho bydleni?

Ma vnitrostatni soud, pokud bude na treti predbéznou otazkou odpovézeno kladné, spojovat se

a) zjisténim, ze novy pozadavek podléhajici hodnoceni podle ¢lanku 15 smérnice [2006/123]
nebyl prezkouman specifickym zptisobem podle ¢l. 15 odst. 6 této smérnice a

b) zjisténim, Ze tento novy pozadavek nebyl ozndmen podle ¢l. 15 odst. 7 této smérnice, sankci,
a v pripadé zZe ano, jakou?

Ma byt v pripadé kladné odpovédi na treti predbéznou otizku pojem ,zakdzany pozadavek’
uvedeny v ¢lanku 14 smérnice [2006/123] vyklddan tak, ze za predpokladt popsanych v tomto
clanku brani vnitrostatni pravni Gpravé nejen tehdy, kdyz tato podminuje pristup k vykonu
sluzeb nebo jejich vykon urc¢itym pozadavkem, nybrz i tehdy, kdyz tato Gprava pouze stanovi, ze
nesplnéni tohoto pozadavku ma za nasledek, Ze financ¢ni vyrovnani za poskytnuti zakonem
predepsané sluzby nebude poskytnuto a ze zfizend financ¢ni zaruka za poskytnuti této sluzby
nebude vracena?

Ma byt v pripadé kladné odpovédi na tieti predbéznou otdzku pojem ,konkurenc¢ni hospodarsky
subjekt’ uvedeny v ¢l. 14 bodu 6 smérnice [2006/123] vykladan tak, Ze je pouzitelny i na vefejné
zarizeni, jehoz ukoly se castecné mohou prekryvat s tkoly poskytovatelti sluzeb, pokud prijima
rozhodnuti zminénd v ¢l. 14 bodu 6 této smérnice a soucasné je povinno v posledni fazi
odstupnovaného systému koupit socidlni byty vystavéné poskytovatelem sluzeb v ramci plnéni
jemu ulozené socidlni povinnosti?

a) M4 byt v pripadé kladné odpovédi na treti predbéznou otizku pojem ,povolovaci rezim’
uvedeny v ¢l. 4 bodu 6 smérnice [2006/123] vykladan, tak, Ze se pouzije na osvédceni
vyddvana vefejnym zafizenim po udéleni ptivodniho stavebniho povoleni nebo povoleni
k parcelovani, kterd jsou nutnd k ziskani naroku na nékterou z vyrovnavacich plateb za
plnéni socidlni povinnosti, kterd se ex lege poji k pavodnimu povoleni, a kterd jsou
soucasné nutnd k ziskdni naroku na vraceni finan¢ni zaruky obligatorné poskytnuté
poskytovatelem sluzeb ve prospéch tohoto vefejného zafizeni?

b) Ma byt v pripadé kladné odpovédi na treti predbéznou otizku pojem ,povolovaci rezim'
uvedeny v ¢l. 4 bodu 6 smérnice [2006/123] vykladan tak, Ze se pouzije na dohodu, kterou
musi soukromy ucastnik uzavfit na zdkladé pravni normy s vefejnym zafizenim v ramci
prevodu prava ve prospéch tohoto verejného zarizeni na prodej socidlniho bytu, ktery tento
soukromy ucastnikem vystavél za ucelem splnéni ,socidlni povinnosti' in natura, jez se ex
lege poji ke stavebnimu povoleni nebo povoleni k parcelovani, s prihlédnutim k okolnosti,
ze uzavreni této dohody je predpokladem vykonu tohoto povoleni?

Maji byt ¢lanky 49 a 56 SFEU vykladany tak, ze brani pravni tpravé, jejimz disledkem je, ze
s udélenim stavebniho povoleni nebo povoleni k parcelovani ohledné projektu urcitého
minimdalniho rozsahu ex lege poji ,socidlni povinnost’ spocivajici v tom, ze budou v urcité
procentni vys$i projektu vystavény socidlni byty, které musi byt nasledné prodiny za ceny
omezené smérem nahoru verejnému zarizeni nebo s prevodem préava na toto zarizeni?
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10) Ma byt ¢lanek 63 SFEU vykladan tak, ze brani pravni Gpravé, jejimz disledkem je, ze s udélenim
stavebniho povoleni nebo povoleni k parcelovani ohledné projektu urc¢itého minimalniho ex lege
poji ,socidlni povinnost’ spocivajici v tom, ze budou v urcité procentni vysi projektu vystavény
socidlni byty, které musi byt nédsledné prodiny za ceny omezené smérem nahoru verejnému
zafizeni nebo s prevodem prava na toto zarizeni?

11) Ma4a byt pojem ,vefejnd zakdzka na stavebni prace’ uvedeny v ¢l. 1 odst. 2 pism. b) smérnice
[2004/18] vykladan tak, Ze se pouzije na pravni Upravu, jejimz dusledkem je, ze s udélenim
stavebniho povoleni nebo povoleni k parcelovani ohledné projektu urcitého minimélniho
rozsahu ex lege poji ,socidlni povinnost® spocivajici v tom, Ze budou ve urcité procentni vysi
projektu vystavény socidlni byty, které musi byt nasledné prodiny za ceny omezené smérem
nahoru verejnému zafizeni nebo s prevodem prava na toto zafizeni?

12)  Maji byt ¢lanky 21, 45 a 49, 56 a 63 SFEU a c¢lanky 22 a 24 smérnice [2004/38] vykladany tak, ze
brani dpravé zavedené 5. knihou [nafizeni o politice v oblasti pozemkid a nemovitosti],
nadepsanou ,Bydlet ve svém regionu’, kterou je prevod pozemkl a na nich zfizenych staveb
v urcitych, tzv. cilovych obcich podminén tim, ze kupujici nebo nijemce prokaze dostate¢nou
vazbu k dotcené obci ve smyslu ¢l. 5.2.1 § 2 narizeni?”

IV — Posouzeni

A - K jediné otdzce ve véci C-197/11 a dvandcté otdzce ve véci C-203/11

21. Jedina otazka ve véci C-197/11 se shoduje s dvanactou otazkou ve véci C-203/11 a tyka se zjisténi,
zda ustanoveni Smlouvy o fungovani Evropské unie, z nichz vyplyva zakaz omezeni zakladnich svobod,
jakoz i ¢lanky 22 a 24 smérnice 2004/38 brani pravni upravé clenského stitu, ktera prevod nemovitého
majetku v cilovych obcich, tzn. v obcich s nejvyssi primérnou cenou ¢tvere¢niho metru pozemku nebo
nejvétsi intenzitou vnitini nebo vnéjsi migrace, podminuje existenci dostate¢né vazby budouciho
nabyvatele nebo ndjemce k dané obci.

22. Co se tyce této otazky, vlamskd vldda upozornuje na skutecnost, Ze se spory projedndvané pred
predkladajicim soudem tykaji Cisté vnitfni situace vzhledem k tomu, ze vsichni Zalobci ve vécech
v ptivodnim fizeni maji sidlo nebo bydlisté v Belgii.

23. V tomto ohledu je tfeba vzit na zretel, Ze spory v pivodnim fizeni neobsahuji preshrani¢ni prvky.
Nelze vsak zapominat, Ze predbézné otazky byly polozeny v ramci specifického fizeni pred
predkladajicim soudem. Jedna se o fizeni o prohldseni neplatnosti legislativniho aktu vnitrostidtniho
prava, ktery se pouzije jak na belgické statni prislu$niky, tak na statni prislusniky ostatnich ¢lenskych
statd. Je zfejmé, ze rozhodnuti predkladajictho soudu vydané v ramci takovéhoto fizeni bude pisobit
ucinky erga ommnes, tedy i vici staitnim prislusnikiim ostatnich ¢lenskych stata.

24, Zalobci v ptivodnim fizeni se dovoldvaji unijniho prava a Soudni dvir neni s to posoudit, zda
predkladajici soud mize v rdmci fizeni o prohldseni neplatnosti pfezkoumat dotceny legislativni akt
vnitrostatniho prdava nejen z hlediska vnitrostitniho prava, ale i z hlediska unijnitho prava.
V projednavanych vécech by mél Soudni dvir podle mého nazoru divérovat predklddajicimu soudu
v tom smyslu, ze rozhodnuti o predbéziné otdzce je nezbytné k tomu, aby mohl predkladajici soud
vydat rozsudek®, a tudiZz podat Zddany vyklad ustanoveni Smlouvy tykajicich se zékladnich svobod na
vnitfnim trhu’.

6 — V tomto ohledu je tfeba poznamenat, ze zastupce vlady Francouzského spolecenstvi na jednani zduraznil, ze predkladajici soud jiz nékolikrat
rozhodl, ze Zalobce, jenz prokdze sviij zdjem na zalobé, neni povinen navic prokdzat sviij konkrétni zdjem na Zalobnim diivodu vzneseném
v této zalobé.

7 — Viz v tomto smyslu rozsudek ze dne 19. ¢ervence 2012, Garkalns (C-470/11, bod 17 a citovand judikatura).
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25. Predkladajici soud povazuje podminku existence dostate¢né vazby s cilovou obci za omezeni
zdkladnich svobod.

26. S tim souhlasim. Ve smyslu judikatury je pfistup k bytim a jinym nemovitostem podminkou
vyuzivdni zdkladnich svobod®. Podminka dostate¢né vazby s cilovou obci ve skute¢nosti znamend
zdkaz platici ve vztahu k urcitym osobdm, tj. takovym osobam, které nespliuji zminénou podminku,
aby si zakoupily nebo na dobu delsi deviti let najaly pozemky a na nich zfizené stavby. Neni pochyb
o tom, Ze tato podminka je s to odradit obcany Unie od vyuzivani jejich zakladnich svobod
zakotvenych ve Smlouveé.

27. Zastavam nazor, zZe skutecCnost, ze se podminka existence dostatecné vazby s cilovou obci uplatni
pouze u obci, kterych je v soucasné dobé 69, a Ze jeji uplatnéni je omezeno na urcité casti téchto obci,
je bez vyznamu pro zodpovézeni otazky, zda zminénd podminka predstavuje omezeni zdkladnich
svobod, ¢i nikoli. Omezeny rozsah plisobnosti podminky existence dostatecné vazby s cilovou obci
muze byt vzat na zfetel v ramci vyhodnocovani odiivodnéni tohoto omezeni zakladnich svobod.

28. Ve smyslu ustdlené judikatury vnitrostatni opatreni, kterd mohou branit vykonu zakladnich svobod
zaruc¢enych Smlouvou nebo jej Cinit méné atraktivnim, mohou byt nicméné pripustna za podminky, ze
sleduji cil obecného zdjmu, jsou zpusobild zarucit jeho uskute¢néni a neprekracuji meze toho, co je
k dosazeni sledovaného cile nezbytné”’.

29. Je tedy tfeba zkoumat jednak otdzku, zda nafizeni o politice v oblasti plidy a nemovitosti zavadéjici
podminku existence dostate¢né vazby s cilovou obci sleduje cil obecného zajmu, a jednak otdzku, zda je
podminka existence dostatecné vazby s cilovou obci zptisobild zarucit uskute¢néni vymezeného cile
a neprekracuje meze toho, co je k dosazeni sledovaného cile nezbytné.

30. Co se tyce cile sledovaného narizenim o politice v oblasti pidy a nemovitosti, predkladajici soud
vychazejici z pripravnych dokumenta tykajicich se nafizeni o politice v oblasti pidy a nemovitosti
zminuje cil vyhovét potfebam mistniho obyvatelstva v oblasti nemovitosti. Sam si klade otazku, zda lze
zminény cil oznacit za naléhavy divod obecného zdjmu, jenz je s to odivodnit omezeni zakladnich
svobod.

31. K lep$imu pochopeni cile narizeni o politice v oblasti pidy a nemovitosti cituje predkladajici soud
pripravné dokumenty k tomuto nafizeni, jez vysvétluji, Ze ,vysoka cena pozemku v urcitych vlamskych
obcich vede v téchto obcich ke zvySené koncentraci majetnéjsitho obyvatelstva. Toto zjisténi znamens,
ze méné majetné skupiny obyvatelstva jsou v dtsledku prichodu finanéné silnéjsich skupin obyvatelstva
z jinych obci vylouceny z trhu. K méné majetnym skupindm obyvatelstva nepatii pouze socidlné slabé
osoby, ale téz mladd manzelstvi nebo osaméle Zijici osoby, které maji mnoho vydajt, avSak dosud
nejsou s to vytvorit si dostate¢ny kapital®.

32. Vlamska vlada upresnuje, Ze predmétnd vnitrostatni pravni Gprava md predevsim za cil podporit
mistni obyvatelstvo v zéndch rozvoje bydleni, coz zdkonodarce, ktery vydal predmétné narizeni,
povazoval za nezbytné k zajisténi prdva na primérené bydleni a v SirS$im smyslu téz socidlni
soudrznosti podporou tzemniho pldnovéani a zabranénim rozpadu socidlnich a ekonomickych vazeb.

8 — V tomto smyslu viz rozsudky ze dne 14. ledna 1988, Komise v. Itdlie (63/86, Recueil, s. 29, bod 15), a ze dne 1. prosince 2011, Komise v.
Madarsko (C-253/09, Sb. rozh. s. I-12391, bod 67).

9 — Viz rozsudek ze dne 1. prosince 2011, Komise v. Madarsko (uvedeny v pozniamce pod ¢arou 8, bod 69).
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33. Pokud by cilem naftizeni o politice v oblasti pidy a nemovitosti vskutku bylo podporit bydleni
méné majetného mistniho obyvatelstva v cilovych obcich, bylo by podle mého ndzoru mozné takovyto
cil povazovat za socidlni, spojeny s politikou tzemniho pldnovani. Soudni dvtr jiz dfive rozhodl v tom
smyslu, Ze takovyto cil pfedstavuje naléhavy diivod obecného zdjmu ™.

34. Je vsak treba nepoustét se zretele, Ze existuji i jiné nazory na cil sledovany narizenim o politice
v oblasti ptidy a nemovitosti. V tomto sméru vldda Communauté francaise tvrdi, Ze skute¢nym cilem
narizeni neni omezit u¢inky koncentrace bohatsich vrstev obyvatelstva, ale zachovat vlamsky charakter
populace cilovych obci. Je ziejmé, ze takovyto cil nelze oznaclit za naléhavy divod obecného zijmu.
V tomto ohledu bych rad pripomnél, ze predkladajicimu soudu prislusi urcit presny cil nafizeni
o politice v oblasti piidy a nemovitosti.

35. Nyni pfezkoumam, zda je podminka existence dostate¢né vazby s cilovou obci s to zabezpecit
uskutecnéni cile vyhovét potifebdm méné majetného mistniho obyvatelstva v oblasti nemovitosti a zda
toto opatreni neprekracuje meze toho, co je k dosazeni zminéného cile nezbytné.

36. Clanek 5.2.1 odst. 2 nafizeni o politice v oblasti ptidy a nemovitosti stanovi tfi alternativni kritéria
pro splnéni podminky existence dostatecné vazby s cilovou obci. Prvni kritérium spociva v pozadavku
bydlisté osoby, na niz ma byt nemovity majetek v cilové obci preveden, po dobu nejméné Sesti let pred
pfevodem. Ve smyslu druhého kritéria musi budouci nabyvatel nebo ndjemce byt k datu prevodu
v doty¢né obci Cinny. Treti kritérium vyzaduje profesni, rodinné, socidlni nebo hospodérské pouto
budouciho nabyvatele nebo nidjemce k obci na zakladé vyznamné a dlouhodobé okolnosti. Provin¢ni
hodnotici komise vyhodnocuje, zda budouci nabyvatel nebo ndjemce nemovitosti spliuje jedno ci
nékolik ze zminénych kritérii.

37. Lze konstatovat, ze zadné z téchto kritérii neodrazi socioekonomické aspekty odpovidajici cili
ochrany méné majetného mistniho obyvatelstva na trhu s nemovitostmi. Zminéna kritéria zvyhodnuji
nejen méné majetné mistni obyvatelstvo, ale i ¢ast mistniho obyvatelstva, ktera disponuje dostate¢nymi
prostiedky, a tudiz nema potfebu ochrany na trhu s nemovitostmi.

38. Jak jsem jiz uvedl, podminka dostate¢né vazby s cilovou obci ve skute¢nosti znamena zakaz platici
ve vztahu k urcitym osobam, tzn. tém, které nespliuji zminénou podminku, kupovat nebo najimat na
dobu delsi nez devét let pozemky a na nich zfizené stavby. Sdilim ndzor prezentovany zastupcem
zalobcti v pvodnim fizeni ve véci C-197/11 v jeho pisemném vyjadreni, tj. Ze cil sledovany narizenim
o politice v oblasti ptidy a nemovitosti by mohla splnit jind opatfeni, jez by nutné nevedla k zakazu
nabyvani nebo ndjmu jinymi osobami. Jednalo by se napfiklad o bonusy pii koupi, regulaci cen
v cilovych obcich nebo pravodni opatfeni, o nichz by rozhodoval orgin pro chranéné mistni
obyvatelstvo.

39. Z predchoziho vyplyvd, Ze podminka existence dostate¢cné vazby budouciho nabyvatele nebo
ndjemce nemovitosti s cilovou obci, jez predpokladd bud bydlisté budouciho nabyvatele nebo néjemce
v cilové obci po dobu nejméné Sesti let pred prevodem, nebo vykon cinnosti budouciho nabyvatele ci
ndjemce v obci, popripadé profesni, rodinné, socidlni nebo hospodarské pouto budouciho nabyvatele
nebo ndjemce na zdkladé vyznamné a dlouhodobé okolnosti, nepredstavuje opatieni, které je s to
zarucit uskute¢néni cile vyhovét potfebam méné majetného mistniho obyvatelstva v oblasti
nemovitosti. I kdybychom pripustili, Ze podminka existence dostate¢né vazby budouciho nabyvatele
nebo ndjemce nemovitosti by mohla byt zpisobild k uskute¢néni cile sledovaného nafizenim o politice
v oblasti pady a nemovitosti, prekracuje toto opatfeni meze toho, co je k dosazeni zminéného cile
nezbytné.

10 — V tomto smyslu viz rozsudky ze dne 5. bfezna 2002, Reisch a dalsi (C-515/99, C-519/99 az C-524/99 a C-526/99 az C-540/99, Recueil,
s. I- 2157, bod 34); ze dne 23. zafi 2003, Ospelt a Schlossle Weissenberg (C-452/01, Recueil, s. I- 9743, body 38a 39); ze dne 1. fijna 2009,
Woningstichting Sint Servatius (C-567/07, Sb. rozh. s. I- 9021, bod 30), a ze dne 24. bfezna 2011, Komise v. Spanélsko (C-400/08, Sb. rozh.
s. 1-1915, bod 74).
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40. Co se tyce clankd 22 a 24 smérnice 2004/38, jejichz cilem je usnadnit vykon zdkladntho préava
svobodné se pohybovat a pobyvat na tGzemi ¢lenskych statdt priznaného Smlouvou pfimo ob¢antim
Unie, a maji zejména za ucel zminéné pravo posilit", pochybuji o nezbytnosti zkoumat predmétnou
vnitrostatni pravni upravu ve svétle zminénych ustanoveni, jelikoz neobsahuji nové konkrétni dtvody
odivodnujici omezeni prava svobodné se pohybovat a pobyvat na tzemi clenskych stati. Pokud jde
o clanek 24 smérnice 2004/38, je konkrétnim vyrazem obecného zdkazu diskriminace stanoveného
¢lankem 18 SFEU.

41. Pokud jde o clanek 22 smérnice 2004/38, vymezuje Uzemni plsobnost prava svobodné se
pohybovat a pobyvat na tzemi ¢lenskych statt. V tomto ohledu mohou byt urcité pochybnosti spojeny
s druhou vétou zminéného clanku, podle niz ,[¢]lenské staity mohou pravo pobytu a pravo trvalého
pobytu Gzemné omezit pouze tehdy, vztahuji-li se stejnd omezeni i na jejich vlastni statni prislusniky*.
Nelze z ni vSak vyvozovat, Ze izemni omezeni jsou obecné pripustna pod podminkou, Ze se vztahuji
i na statni prislusniky hostitelského stitu, a ze tudiz zminénd opatfeni zavadéji novy davod
odivodnujici omezeni prava, které ob¢anim Unie priznava Smlouva. Jak totiz spravné uvadi Komise,
druhd véta c¢lanku 22 smérnice 2004/38 obsahuje doplnujici podminku k tomu, aby bylo mozno
odiivodnit omezeni prava pobytu a prava trvalého pobytu z divodd vefejného poradku, verejné
bezpecnosti nebo vefejného zdravi ve smyslu ¢lanku 27 uvedené smérnice.

42. Vzhledem k predchazejicim poznamkam navrhuji, aby Soudni dvir odpovédél, ze ¢lanky 21, 45, 56
a 63 SFEU musi byt vykladdny v tom smyslu, Ze brani vnitrostatni pravni upraveé, kterd v urcitych
obcich podminuje pfevod pozemkd a na nich zfizenych staveb tim, Ze nabyvatel nebo ndjemce
prokaze dostatecnou vazbu s témito obcemi, je-li existence zminéné vazby vyhodnocovdna podle
nasledujicich alternativnich kritérii:

— pozadavku bydlisté osoby, na niz ma byt nemovitost v doty¢né obci prevedena, po dobu nejméné
Sesti let pred prevodem,;

— povinnost budouciho nabyvatele nebo ndjemce byt v dobé prevodu v obci ¢inny a

— existence profesniho, rodinného, socidlntho nebo hospodarského pouta k obci na zédkladé vyznamné
a dlouhodobé okolnosti.

B — K prvni otdzce ve véci C-203/11

43. Tato otazka se tykd danovych pobidek a mechanismt dotaci stanovenych narizenim o politice
v oblasti pidy a nemovitosti. Pfedmétna opatieni lze rozdélit do dvou skupin, které sleduji rozdilné
cile. Opatteni tvorici soucast prvni skupiny maji za cil reaktivovat urcité pozemky a budovy. Jednd se
o snizeni dané priznané vériteli, ktery uzavie smlouvu o renovaci podle ¢lanku 3.1.3 nafizeni o politice
v oblasti pady a nemovitosti, jakoz i snizeni zakladu pro registracni poplatek podle ¢lanku 3.1.10
nafizeni o politice v oblasti pidy a nemovitosti'>. Opatfeni tvofici souc¢ast druhé skupiny vyrovnavaji
socialni povinnost, které podléhaji developeri a stavebnici. Do této skupiny patii snizend sazba dané
z pridané hodnoty z prodeje byt a snizend sazba registracnich poplatki pri koupi stavebniho
pozemku podle ¢l. 4.1.20 odst. 3 druhého pododstavce nafizeni o politice v oblasti pidy a nemovitosti,
dotace na infrastrukturu podle ¢ldnku 4.1.23 nafizeni o politice v oblasti piidy a nemovitosti, jakoz
i zaruka prevzeti vystavénych socidlnich byti organizaci pasobici v oblasti socidlniho bydleni podle
¢lanku 4.1.21 nafizeni o politice v oblasti piidy a nemovitosti.

11 — Viz rozsudek ze dne 15. listopadu 2011, Dereci a dalsi (C-256/11, Sb. rozh. s. I-11315, bod 50 a citovana judikatura).

12 — Zalobci v ptvodnim fizeni napadli pred predkladajicim soudem rovnéz podpory uréené na aktiva¢ni projekty podle ¢ldnku 3.1.2 natizeni
o politice v oblasti pidy a nemovitosti. Vnitrostitni soud jiz urcil, Ze toto opatfeni predstavuje podporu de minimis ve smyslu natizeni
Komise (ES) ¢. 1998/2006 ze dne 15. prosince 2006 o pouziti ¢ldnka 87 a 88 Smlouvy na podporu de minimis (Ut. vést. L 379, s. 5), ktera je
vyloucena z pojmu ,statni podpora“.
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44. Predkladajici soud se snazi zjistit, zda musi byt pfedmétnd opatfeni povazovana za statni podpory
ve smyslu ¢lanku 107 SFEU, a v pripadé kladné odpovédi, v jakém okamziku musi byt tato opatfeni
oznamena Komisi, popfipadé zda jsou zminénd opatfeni vynata z povinnosti ozndmeni stitnich
podpor na zdkladé rozhodnuti 2005/842.

1. Kvalifikace opatieni

45. Co se tyce kvalifikace predmétnych opatfeni jakozto statni podpory, predkladajici soud spravné
uvadi judikaturu Soudniho dvora, kterd definuje pojem ,stitni podpora“ tak, Ze ji vdze na splnéni
nasledujicich podminek. Zaprvé se musi jednat o zdsah stitu nebo ze statnich prostredkt. Zadruhé
tento zasah musi byt zptsobily ovlivnit obchod mezi ¢lenskymi staty. Zatreti musi zvyhodnovat svého
prijemce. Zactvrté musi fakticky nebo potencidlné narusovat hospodéiskou soutéz ™.

46. Z odavodnéni predkladaciho rozhodnuti vyplyvd, ze predkladajici ma soud pochybnosti ohledné
druhé podminky tykajici se ovlivnéni obchodu uvnitt Spolecenstvi, jakoz i tfeti podminky tykajici se
zvyhodnujici povahy predmétnych opatfeni.

47. Co se tyce otazky, zda predmétnd opatfeni ovliviiuji obchod uvniti Spolecenstvi, rdd bych
pripomnél, ze predkladajicimu soudu prislusi posoudit, pri zohlednéni veskerych pravnich nebo
skutkovych okolnosti relevantnich v projednavané véci, zda jsou konkrétni opatfeni zptsobild ovlivnit
obchod uvniti Spolecenstvi. Podle mého ndzoru poskytuje stavajici judikatura dostate¢ny zdklad
k tomu, aby pfedkladajici soud mohl takovéto posouzeni provést .

48. Ve smyslu této judikatury musi predkladajici soud zkoumat, zda predmétna opatreni posiluji
postaveni podnikd, které jsou prijemci téchto opatfeni, ve srovnani s ostatnimi podniky, s nimiz
soutézi pri obchodovani uvniti Spolecenstvi’. Nicméné se podniky, které jsou piifjemci podpory,
nemusi nutné samy ucastnit obchodovani uvnitt Spolecenstvi. Pokud totiz clensky stat urcitému
podniku poskytne podporu, mutze zistat vnitrostatni Cinnost zachovdana nebo mize vzrGst s tim
dasledkem, ze se snizi vyhlidky podnikd usazenych v jinych c¢lenskych statech na proniknuti na trh
tohoto c¢lenského statu'®. Podpory pomérné malého vyznamu mohou byt taktéz zptisobilé ovlivnit
obchod mezi ¢lenskymi staty, zejména tehdy, vyznacluje-li se dotceny sektor ¢ilou hospodérskou
soutézi’. Konec¢né nelze zapominat, Ze neni nezbytné prokazovat skute¢ny vliv piedmétnych opatieni
na obchod uvnitf Spolecenstvi ani skute¢né naruseni hospodarské soutéze, nybrz pouze zkoumat, zda
mohou mit zminén4 opatfeni takovyto ucinek **.

49. Co se tyce zvyhodnujici povahy predmétnych opatieni, chdpu tuto c¢ast predbézné otazky tak, ze
ma v podstaté zajistit vyjasnéni judikatury”, v jejimz smyslu — pokud musi byt statni zdsah povazovin
za vyrovnavaci platbu predstavujici protihodnotu za plnéni uskute¢néna podniky, jez jsou prijemci
podpory, ke splnéni zdvazki vefejné sluzby, takze tyto podniky ve skutecnosti neziskavaji finan¢ni

13 — Viz rozsudky ze dne 29. biezna 2012, 3M Italia (C-417/10, bod 37), a ze dne 10. ¢ervna 2010, Fallimento Traghetti del Mediterraneo
(C-140/09, Sb. rozh. s. I- 5243, bod 31 a citovana judikatura).

14 — Analyza obsazend v predklddacim rozhodnuti svéd¢i o tom, ze predklddajici soud je s touto judikaturou dobfe obeznamen.

15 — V tomto smyslu viz rozsudky ze dne 30. dubna 2009, Komise v. Itdlie a Wam (C-494/06 P, Sb. rozh. s. I- 3639, bod 52), a ze dne 10. ledna
2006, Cassa di Risparmio di Firenze a dalsi (C-222/04, Sb. rozh. s. I- 289, bod 141 a citovand judikatura).

16 — V tomto smyslu viz rozsudek ze dne 8. zari 2011, Paint Graphos a dalsi (C-78/08 az C-80/08, Sb. rozh. s. I-7611, bod 80 a citovana

judikatura).
17 — V tomto smyslu viz rozsudek dne 21. brezna 1991, Italie v. Komise (303/88, Recueil, s. I-1433, bod 27.
18 — V tomto smyslu viz rozsudek ze dne 10. ledna 2006, Cassa di Risparmio di Firenze a dal$i (uvedeny v pozniamce pod ¢arou 15, bod 140

a citovand judikatura).

19 — V tomto smyslu bych vsak rad podotkl, Ze predkladaci soud nepozaduje vyklad ustanoveni unijniho prava, ale spiSe uplatnéni jiz podaného
vykladu v konkrétnim ptipadé. Ditkazem toho je podrobnd analyza relevantni judikatury obsazend v predkladacim rozhodnuti. Soudni dvir
véak nemd pravomoc k posouzeni skutkového stavu v paivodnim fizeni ani k pouziti pravidel unijniho prava, ke kterym poskytl vyklad, na
vnitrostatni opatfeni nebo situace, nebot tyto otdzky nalezi do vyluéné pravomoci vnitrostiatniho soudu (rozsudek ze dne 10. ¢ervna 2010,
Fallimento Traghetti del Mediterraneo, uvedeny v poznamce pod ¢arou 13, bod 22).
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vyhodu, a zminénd intervence nema tudiz za nasledek zjednani vyhodnéjsiho postaveni v hospodarské
soutézi témto podnikim ve srovndni s ostatnimi soutéziteli — takovyto zdsah nepredstavuje statni
podporu ve smyslu unijniho prava®. AvSak k tomu, aby konkrétni opatfeni nebyla kvalifikovana jako
statni podpory, je tfeba splnit ¢tyfi podminky, tzv. ,podminky rozsudku Altmark®.

50. Nez pristoupim k analyze téchto podminek, je tfeba poznamenat, ze se zminéna judikatura pouzije
pouze u opatfeni vyrovnavajicich socidlni povinnost, jiz podléhaji developeri a stavebnici. Vlaamse
Regering (vlamska vldda) ve svém pisemném vyjadieni sama uvedla, Ze socidlni povinnost ulozena
developeriim a stavebnikim predstavuje rovnéz primérenou cenu, kterou musi zaplatit za poskytnuti
moznosti zrealizovat povoleny projekt a za pozivani vyznamnych ekonomickych vyhod, které z toho

vyplyvaji.

51. Podle prvni podminky rozsudku Altmark musi byt podnik-piijemce skute¢né povéren plnénim
zdvazkd verejné sluzby a tyto zévazky musi byt jasné definovdny®. Z toho plyne, Ze je tieba zkoumat,
zda socidlni povinnost, jiz jsou podrobeni developefi a stavebnici, mze byt povazovana za zavazek
verejné sluzby.

52. Jak vysvétlila vlamska vldda ve svém pisemném vyjadreni, socidlni povinnost je stavebnikiim
a developeriim uklddana v ramci politiky, kterd ma za cil zajistit rovnéjsi pristup k socidlnimu bydleni
skupindm s niz§imi prijmy, jakoz i skupinam, které jsou socidlné znevyhodnéné dzemnim rozdélenim
zalozenym na skute¢nych potfebdch, které nezavisi vylu¢né na dobrovolné iniciativé a dobré vili
zGcastnénych osob. Z tohoto hlediska nic nebrani tomu, aby socidlni povinnost vymezend narizenim
o politice v oblasti pidy a nemovitosti byla povazovdna za zavazek vefejné sluzby. Skute¢nost, ze
zminénd socidlni povinnost nezjednava primy prospéch jednotlivcim, ktefi jsou zadateli o socidlni
bydleni, ale spole¢nostem ptisobicim v oblasti socidlniho bydleni (které predstavuji zosobnéni verejné
moci), je v tomto ohledu bez vyznamu. Jak uvedla némeckd vldda ve svém pisemném vyjidreni,
k tomu, aby bylo mozno poskytnout urcity statek, je nezbytné vytvorit hmotnou zakladnu. Spole¢nosti
pusobici v oblasti socidlntho bydleni tak vstupuji do hry pouze jako zprostfedkovatelé administrativnich
a technickych aspekti.

53. Podle druhé podminky rozsudku Altmark parametry, na jejichz zdkladé je vyrovnani vypocteno,
musi byt objektivnim a transparentnim zptisobem piedem stanoveny®. Tato podminka se jevi jako
problematicka, zejména ve vztahu k dotacim na infrastrukturu a k zdruce prevzeti socidlnich byta.
Trebaze vnitrostatni pravni predpisy citované predkladajicim soudem umoznuji zjistit prijemce téchto
opatfeni, naopak nedovoluji zjistit parametry, na jejichz zakladé se takovyto druh vyrovnavaci platby
vypocitava. Vlamska vlada nicméné ve svém pisemném vyjadreni zplisob vypoctu tohoto druhu
vyrovnavaci platby popisuje. Predkladajicimu soudu tudiz prislusi posoudit, zda parametry slouzici
k vypoctu vyrovnavacich plateb zminénych vlamskou vladou splnuji druhou podminku rozsudku
Altmark.

54. Podle treti podminky rozsudku Altmark nemtze vyrovnani presahovat meze toho, co je nezbytné
k pokryti véech nebo ¢asti ndkladi vynalozenych k plnéni zdvazkii verejné sluzby®. V projedndvané
véci se vsak jevi, Ze opatfeni k vyrovndni socidlni povinnosti nejsou vypocitivana na zdkladé
skute¢nych néklad@ na splnéni uvedené povinnosti. Z tohoto diivodu povazuji za mozné, ze konecna
cena kombinace rtznych opatfeni k vyrovnani socidlni povinnosti prevySuje vysi ndkladt spojenych
s plnénim uvedené povinnosti.

20 — Viz rozsudky ze dne 24. cervence 2003, Altmark Trans a Regierungsprisidium Magdeburg (C-280/00, Recueil, s. I- 7747, bod 87), a ze dne
10. ¢ervna 2010, Fallimento Traghetti del Mediterraneo (uvedeny v pozndmce pod ¢arou 13, bod 35 a citovand judikatura).

21 — Viz rozsudek ze dne 10. ¢ervna 2010, Fallimento Traghetti del Mediterraneo (uvedeny v pozndmce pod ¢arou 13, bod 35).
22 — Viz rozsudek ze dne 10. ¢ervna 2010, Fallimento Traghetti del Mediterraneo (uvedeny v pozndmce pod ¢arou 13, bod 35).
23 — Viz rozsudek ze dne 10. ¢ervna 2010, Fallimento Traghetti del Mediterraneo (uvedeny v poznidmce pod ¢arou 13, bod 35).
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55. Podle c¢tvrté podminky rozsudku Altmark v pripadé, Ze vybér podniku, ktery ma byt povéren
plnénim zavazkl vefejné sluzby, neni v konkrétnim pripadé ucinén v ramci fizeni o zadani verejné
zakazky umoznujictho vybrat zajemce schopného poskytnout tyto sluzby za nejmensich nakladt pro
uzemné spravni celek, musi byt vy$e nutného vyrovnani urcena na zdkladé analyzy nakladd, které by
pramérny podnik, spravné rizeny a primérené vybaveny dopravnimi prostfedky, aby mohl uspokojit
pozadavky verejné sluzby, vynalozil pfi plnéni téchto zavazkd se zohlednénim k nim se vztahujicich
prijmt, jakoz i zisku, ktery je pfiméfeny k plnéni téchto povinnosti*. V projednavané véci je ziejmé,
ze prijemci opatfeni vyrovnavajicich socidlni povinnost nebyli urceni v ramci zadavaciho fizeni. Ze
spisu vsak podle vseho nevyplyvd, ze byla provedena analyza ve smyslu ¢tvrté podminky a ze dotcena
opatfeni byla stanovena na zakladé vydajd, jez by radné vedeny podnik vynalozil v rdmci plnéni socidlni
povinnosti.

2. Okamzik ozndmeni statni podpory Komisi

56. Podle ¢l. 108 odst. 3 SFEU musi byt Komise v¢as informovana o zdmérech poskytnout nebo upravit
podpory, aby mohla podat sva vyjadieni. Ma-li Komise za to, Ze zdmér neni slucitelny se spole¢nym
trhem ve smyslu ¢lanku 107 SFEU, zahdji neprodlené fizeni podle predchoziho odstavce. Dotycny
Clensky stit neprovede zamyslend opatfeni, dokud Komise v tomto fizeni neprijme konecné
rozhodnuti.

57. Z judikatury Soudniho dvora vyplyvd, ze povinnost oznamovat nové stitni podpory predstavuje
jeden ze zakladnich prvka systému kontroly zavedeného Smlouvou v oblasti stitnich podpor. V ramci
tohoto systému je clenskym staitim ulozena povinnost v prvni fadé oznamit Komisi kazdé opatfeni,
které sméfuje k poskytnuti podpory ve smyslu ¢l. 107 odst. 1 SFEU, a dale neprovadét takové
opatreni, v souladu s ¢l. 108 odst. 3 SFEU, dokud uvedeny organ nepfijme kone¢né rozhodnuti tykajici
se uvedeného opatfeni”. Piedmétem ustanoveni zavedeného ¢l. 108 odst. 3 SFEU neni prosta
oznamovaci povinnost, ale povinnost predchoziho oznamovani, kterd jako takovd implikuje odkladny
ucinek stanoveny v posledni vété tohoto odstavce*.

58. V tomto ohledu se predkladajici soud snazi zjistit, zda mél byt Komisi v pripadé kvalifikace dotaci
na infrastrukturu jakozto stitni podpory ozndmen c¢lanek 4.1.23 nafizeni o politice v oblasti pidy
a nemovitosti upravujici dotace na infrastrukturu, nebo spiSe provadéci nafizeni vlamské vlady
vymezujici podminky, za nichz mohou byt zminéné dotace prizndny.

59. Médm za to, ze odpovéd je dosti jasnd. Dotcené opatteni bylo upraveno jiz nafizenim o politice
v oblasti plidy a nemovitosti, tiebaze podrobnosti byly upfesnény provadécim narizenim. Z tohoto
dtivodu mél byt Komisi ke splnéni povinnosti vyplyvajicich z ¢l. 108 odst. 3 SFEU ozndmen navrh
nafizeni o politice v oblasti piidy a nemovitosti.

3. Vyjimka z povinnosti oznamovat Komisi nové statni podpory

60. Predkladajici soud se snazi zjistit, zda opatfeni k vyrovnani socidlni povinnosti, jiz podléhaji
developeri a stavebnici, za pfedpokladu, ze zminéna opatfeni musi byt povazovana za statni podpory,
mohou byt vynata z oznamovaci povinnosti vii¢i Komisi ve smyslu rozhodnuti 2005/842.

24 — Viz rozsudek ze dne 24. ¢ervence 2003, Altmark Trans a Regierungsprasidium Magdeburg (uvedeny v pozndmce pod ¢arou 20, bod 93).
25 — V tomto smyslu viz rozsudek ze dne 8. prosince 2011, France Télécom v. Komise (C-81/10 P, Sb. rozh. s. I-12899, bod 58).
26 — V tomto smyslu viz rozsudek ze dne 22. ¢ervna 2000, Francie v. Komise (C-332/98, Recueil, s. I- 4833, bod 32).
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61. Clanek 3 rozhodnuti 2005/842 prohlasuje statni podpory v podobé vyrovnavacich plateb za zavazek
verejné sluzby, které splnuji podminky stanovené clanky 4 az 6 téhoz rozhodnuti, za slucitelné se
spole¢nym trhem a vynaté z ohlasovaci povinnosti. Souhlasim s nazorem predkladajiciho soudu, ze
tyto podminky podle vseho vychazeji z prvnich tfi podminek rozsudku Altmark.

62. Jak jiz bylo feceno, zastavdm ndzor, ze zejména tieti z podminek rozsudku Altmark neni
v projedndvané véci splnéna. Tato podminka, podle niZ vyrovnani nemtze presahovat meze toho, co
je nezbytné k pokryti vSech nebo c¢asti ndkladi vynalozenych k plnéni zavazkit verejné sluzby, je
obsazena téz v ¢lanku 5 rozhodnuti 2005/842. Jelikoz opatfeni k vyrovnani socidlni povinnosti musi
byt povazovdna za stitni podpory z davodu, ze nespliuji tfeti podminku rozsudku Altmark, plyne
z toho, ze se na né nemuze vztahovat ani vyjimka z oznamovaci povinnosti vii¢ci Komisi ve smyslu
rozhodnuti 2005/842.

63. Vzhledem k predchédzejicim pozndmkam navrhuji, aby Soudni dviir odpovédél, ze ¢lanky 107 a 108
SFEU ve spojeni s rozhodnutim 2005/842 musi byt vykladany v tom smyslu, Ze vyzaduji, aby opatfeni
obsazena v ¢lancich 3.1.3 a 3.1.10, ¢l. 4.1.20, § 3 druhém pododstavci, a ¢lancich 4.1.21 a 4.1.23 nafizeni
o politice v oblasti piidy a nemovitosti byla oznamovéna Komisi pred pfijetim téchto ustanoveni, za
podminky, ze bude konstatovino, ze zminénd opatfeni jsou zptisobild ovlivnit obchod mezi ¢lenskymi
staty a nespliuji podminky rozsudku Altmark.

C — K druhé, devdté a desdté otdzce polozenym ve véci C-203/11

64. Tato série otdzek se tykd socidlni povinnosti prijmout opatfeni k realizaci nabidky socidlniho
bydleni, jiz jsou ve smyslu clanku 4.1.16 nafizeni o politice v oblasti pidy a nemovitosti vazani
developeri nebo stavebnici.

65. Predkladajici soud podle vseho nemd pochybnosti o kvalifikaci socidlni povinnosti jako
nediskrimina¢niho omezeni zékladnich svobod. Jeho pochybnosti se tykaji zaprvé otazky, s ohledem na
kterou zdkladni svobodu md byt prezkoumdna zminénd socidlni povinnost, a zadruhé otdzky, zda lze
socialni povinnost jakozto omezeni zakladnich svobod odivodnit naléhavym dévodem obecného
zdjmu.

66. Uvodem je tieba poznamenat, 7e stejné jako v pifpadé jediné otazky ve véci C-197/11 a druhé
otazky ve véci C-203/11 upozornuje vlamska vlada na skuteCnost, Ze se spory projednavané pred
predkladajicim soudem tykaji Cisté vnitrostatni situace. V tomto ohledu odkazuji na své predchozi
tvahy?.

67. Co se tyce svobody, s ohledem na niz je tfeba zkoumat rezim socidlni povinnosti, je pravda, ze lze
konstatovat vliv socidlni povinnosti jak na svobodu usazovani, tak na volny pohyb sluzeb, jakoz i na
volny pohyb kapitalu.

68. Souhlasim vsak s Komisi, ze v pripadé socidlni povinnosti ma volny pohyb kapitdlu prednost,
jelikoz omezeni svobody usazovani a volného pohybu sluzeb je pouze nevyhnutelnym duasledkem
omezeni volného pohybu kapitalu.

69. Vnitrostatni pravni predpisy stanovi, ze socidlni povinnosti lze dostit bud vécnym plnénim, tzn.
vybudovanim socidlnich bytd, nebo prodejem pozemkd organizaci plisobici v oblasti socidlniho
bydleni, anebo prondjmem vystavénych byti agenture socidlniho prondjmu, popripadé zaplacenim
socialniho prispévku. Je tfeba pripustit, ze jak uvedl predkladajici soud, takovato pravni tprava je s to
odradit statni prislusniky jednoho ¢lenského statu od investic v odvétvi nemovitosti v jiném clenském
staté, vzhledem ke zjisténi, Ze nemohou svobodné vyuzivat pozemky pro ucely, k nimz je hodlaji

27 — Viz body 23 a 24 tohoto stanoviska.
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nabyt. Podle ustilené judikatury zahrnuje pohyb kapitidlu operace, kterymi nerezidenti uskutecnuji
investice do nemovitosti na tzemi urcitého c¢lenského statu. Jinymi slovy pravo nabyvat, vyuzivat

a zcizovat nemovity majetek na uUzemi jiného clenského stitu vytvari pri svém vykonu pohyb
kapitalu .

70. Ttebaze socidlni povinnost omezuje volny pohyb kapitdlu, mize byt odivodnéna naléhavym
divodem obecného zajmu za podminky, zZe je zpusobild zarucit uskutecnéni ji sledovaného cile
a nepiekracuje meze toho, co je k dosazeni tohoto cile nezbytné®.

71. Proto je teba urcit cil pfedmétné pravni Gpravy a posoudit, zda mize byt oznacen za naléhavy
dtivod obecného zajmu.

72. Podle vlamské vlady je pravni tprava ukladajici socidlni povinnost developerim a stavebnikiim
odpovédi na skute¢ny problém, presnéji feCeno na vyrazny nedostatek dostupného bydleni. Zd4 se tak,
ze socialni povinnost souvisi s politikou socidlniho bydleni clenského statu a jejim financovanim, coz jiz
Soudni dvir uznal za naléhavy divod obecného zijmu™. Zjisténi presného cile predmétné prévni
upravy nicméné prislusi predkladajicimu soudu.

73. Predkladajicimu soudu pfrislusi rovnéz posoudit, zda je socidlni povinnost v souladu se zasadou
proporcionality, jinymi slovy, zda je schopna zajistit navySeni nabidky socidlnich byt a zda by
urceného cile nebylo mozné dosdhnout prostfednictvim opatfeni méné omezujicich volny pohyb
kapitalu.

74. Pro toto posouzeni by mohly byt uzitecné statistiky vlamskych tradti uvadéné na jednani
zéstupcem zalobcd v plvodnim fizeni ve véci C-203/11. Z téchto statistik totiz vyplyva, Ze nafizeni
o politice v oblasti plidy a nemovitosti zavadéjici socidlni povinnost developert a stavebnikli md na
odvétvi socidlniho bydleni ve skutecnosti spise zaporny vliv.

75. Vzhledem k predchéazejicim poznamkam navrhuji, aby Soudni dviir odpovédél, ze ¢lanek 63 SFEU
musi byt vykladan v tom smyslu, Ze brani pravni upravé, jez s udélenim stavebniho povoleni nebo
povoleni k parcelovani ohledné projektu urc¢itého minimdlnitho rozsahu ex lege spojuje ,socidlni
povinnost® spocivajici v tom, ze budou v urcité procentni vysi projektu vystavény socidlni byty, které
musi byt nasledné prodiny za ceny omezené smérem nahoru vefejnému zafizeni nebo s prevodem
prav na toto zafizeni, jestlize se zjisti, ze tato pravni Uprava neni v souladu se zadsadou proporcionality.

D — Ke treti, Ctvrté, pdté, Sesté, sedmé a osmé otdzce polozenym ve véci C-203/11

76. Prostiednictvim této série otazek zada predkladajici soud o vyklad urcitych ustanoveni
smérnice 2006/123.

77. Podle bodu 9 odivodnéni se vsak smérnice 2006/123 nevztahuje na pravidla tykajici se vystavby
nebo vyuzivani pudy a tizemniho pldnovani. Navic ¢l. 2 odst. 2 pism. j) smérnice 2006/123 vyslovné
uvadi, Ze se zminénd smérnice nevztahuje na socidlni sluzby v oblasti socialniho bydleni.

78. Podle mého ndzoru predstavuje nafizeni o politice v oblasti piidy a nemovitosti pravni Gpravu
v oblasti vystavby nebo vyuzivani ptdy, jakoz i Gpravu tzemniho planovani.

79. Z tohoto divodu zastdvam ndzor, Ze neni namisté odpovidat na otdzky tykajici se
smérnice 2006/123.

28 — Viz rozsudek ze dne 1. fijna 2009, Woningstichting Sint Servatius (uvedeny v pozndmce pod ¢arou 10, bod 20 a citovand judikatura).
29 — Tamtéz (bod 25 a citovand judikatura).
30 — Viz rozsudek ze dne 1. ffjna 2009, Woningstichting Sint Servatius (uvedeny v poznidmce pod ¢arou 10, bod 30).
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E — K jedendcté otdzce ve véci C-203/11

80. V ramci této otazky zada predkladajici soud Soudni dvir o vyklad pojmu ,vefejnd zakdzka na
stavebni prace obsazeného v ¢l. 1 odst. 2 pism. b) smérnice 2004/18. Presné€ji FeCeno, snazi se zjistit,
zda se o vefejnou zakdzku na stavebni price jedna v pripadé pravni Gpravy, ktera s udélenim
stavebniho povoleni nebo povoleni k parcelovani ex lege spojuje socidlni povinnost spocivajici ve
vystavbé socidlnich byt, které musi byt ndasledné proddny za ceny omezené smérem nahoru
vefrejnému zarizeni nebo s prevodem prav na toto zarizeni.

81. Narizeni o politice v oblasti pidy a nemovitosti povazuje socidlni povinnost za podminku pro
udéleni stavebniho povoleni nebo povoleni k parcelovani. Trebaze clanek 4.1.17 zminéného narizeni
stanovi nékolik moznosti splnéni zminéné povinnosti, tykd se jedendcta otdzka pouze socidlni
povinnosti splnéné in natura, tzn. formou vystavby socialnich byta.

82. Je tfeba pripomenout, Ze vymezeni pojmu verejné zakdzky na stavebni prace spada do oblasti
pasobnosti unijniho prava®. K tomu, aby bylo mozno hovofit o vefejné zakdzce na stavebni prace ve
smyslu ¢l. 1 odst. 2 pism. a) a b) smérnice 2004/18, je vyzadovana pritomnost Ctyf znaki. Zaprvé musi
existovat smlouva uzaviend pisemnou formou. Zadruhé se musi jednat o dplatnou smlouvu. Zatreti
musi byt jejimi smluvnimi stranami jeden ¢i vice hospodarskych subjekti na strané jedné a jeden ci
vice zadavatelli na strané druhé. Zactvrté musi byt predmétem zakdzky bud provedeni, nebo projekt
i provedeni stavebnich praci vztahujicich se k jedné z cinnosti uvedenych v pfiloze I nebo stavby,
nebo provedeni stavby, kterd odpovidd pozadavkim stanovenym vefejnym zadavatelem, jakymikoli
prostredky.

83. Jsem nazoru, Ze v projedndvané véci je prvni z vySe uvedenych znakd, tzn. existence smlouvy
uzaviené pisemnou formou, problematicky, a to proto, ze socidlni povinnost je developerim
a stavebnikiim uloZena narizenim o politice v oblasti ptidy a nemovitosti. Jak uvedl predkladajici soud,
vnitrostatni pravni dprava stanovi pozadavek spravni dohody uzaviené mezi stavebnikem nebo
developerem a spolecnosti ptisobici v oblasti socidlniho bydleni. Zaroven vsak uvadi, Ze se tato spravni
dohoda tyka pouze skutecnosti uvedent jiz vystavénych socidlnich byt na trh, a nikoli jejich vystavby.

84. Trebaze predkladajicimu soudu prislusi ovérit, zda byla smlouva v projedndvané véci uzaviena
pisemnou formou, lze uvést urcité poznatky vyplyvajici z judikatury Soudniho dvora, jez mohou byt
pro predkladajici soud uzitec¢né.

85. Piedné bych rdd upozornil na rozsudek Ordine degli Architetti a dal$i*. Soudni dviir se v ném
vyjadiil v tom smyslu, Ze skute¢nost, ze orginy vefejné moci nemaji moznost zvolit si smluvniho
partnera, nemiize sama o sobé odivodnit neuplatnéni smérnice 2004/18, nebot takovyto piipad by vedl
k vylouceni zhotoveni dila, na néz by se smérnice jinak vztahovala, z hospodarské soutéze ve
Spolecenstvi®,

86. V projednavané véci se jedna o podobnou situaci, jelikoz socidlni povinnost spocivajici ve vystavbé
socidlnich bytli je ex /lege spojena s povolenim k parcelovani nebo se schvdlenim tizemniho rozhodnuti.
Nelze viak zapominat, ze ve véci, v nizZ byl vydan rozsudek Ordine degli Architetti a dalsi, Soudni dvar
zddraznil skutec¢nost, Ze mezi orgdnem obce a hospodaiskym subjektem musi byt v kazdém pripadé
uzaviena smlouva o parcelaci. V projedndvané véci mam za to, Ze vnitrostatni Uprava nestanovi
povinnost uzavrit smlouvu ke splnéni socidlni povinnosti. Pfedkladajicimu soudu pfislusi zkoumat, zda
tomu tak skutecné je.

31 — V tomto smyslu viz rozsudek ze dne 18. ledna 2007, Auroux a dalsi (C-220/05, Sb. rozh. s. I-385, bod 40).
32 — Rozsudek ze dne 12. ¢ervence 2001 (C-399/98, Recueil, s. I-5409).
33 — Tamtéz ( bod 75).
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87. Podle mého nazoru je v zdjmu véci pripomenout si zjisténi obsazené v rozsudku Ordine degli
Architetti a dalsi. Soudni dvir v tomto rozsudku uvedl, Ze ,zdkladnim ucelem smérnice je [...] otevieni
verejnych zakdzek na stavebni prace soutézi. Otevieni soutézi ve Spolecenstvi, v souladu s postupy
stanovenymi smérnici, totiz zajistuje, aby vefejni zadavatelé nemohli dopustit nadrzovani**“. V tomto
ohledu mdm jisté pochybnosti ohledné otazky, jakym zptGsobem by mohla socidlni povinnost
zvyhodiiovat developery a stavebniky. Zaloba v pivodnim fizeni ve véci C-203/11 svédéi o skutecnosti,
ze se i hospodarské subjekty, na néz se vztahuje socidlni povinnost, domnivaji, Ze je tato povinnost
znevyhodnuje. Stejné tak samotny predkladajici soud v zadosti o rozhodnuti o predbézné otdzce uved],
ze socialni povinnost plnénd in natura ve vsech pripadech implikuje Gjmu zptsobenou developerim

a stavebniktim.

88. Dalsim rozsudkem, na néjz chci upozornit, je rozsudek Asociacién Profesional de Empresas de
Reparto y Manipulado de Correspondencia®. Soudni dvir v ném rozhodl, Zze ke konstatovani, zZe
smlouva ve smyslu pravnich predpist upravujicich verejné zakazky neexistuje, musi predkladajici soud
zjistit, zda hospodarsky subjekt mize s vefejnym zadavatelem vyjednavat o konkrétnim obsahu sluzeb,
které ma poskytovat, a o cenach za né, a zda tento hospodarsky subjekt mé, pokud jde o nevyhrazené
sluzby, moznost zprostit se svych zavazkt vyplyvajicich z dohody o spolupraci pfi dodrzeni vypovédni
doby, kterou tato dohoda stanovi®.

89. Stejné jako ve vyse uvedeném rozsudku Ordine degli Architetti a dal$i a podle mého ndzoru na
rozdil od projednavané véci, byl ve véci, v niz byl vydan vyse uvedeny rozsudek Asociaciéon Profesional
de Empresas de Reparto y Manipulado de Correspondencia, uzavien urcity druh smlouvy mezi
organem vefejné moci a soukromym subjektem. Konkrétné se jednalo o dohodu o spolupréci. Vyvstava
otazka, zda takovito dohoda skute¢né predstavuje smlouvu ve smyslu pravnich predpistt o verejnych
zakazkach, jelikoz hospodarsky subjekt nemél moznost uzavieni takovéto dohody odmitnout.

90. Z rozsudku Asociaciéon Profesional de Empresas de Reparto y Manipulado de Correspondencia
vyplyva, ze pokud by predkladajici soud dospél v projedndvané véci k zavéru, ze existuje urcity
smluvni vztah mezi subjektem, ktery by mohl byt povazovan za vefejného zadavatele, a developerem
nebo stavebnikem v souvislosti se socidlni povinnosti, musel by predkladajici soud zkoumat, zda
smluvni volnost developera nebo stavebnika nebyla omezena v tom smyslu, Ze by nebyl s to vyjednavat
o konkrétnim obsahu sluzeb, které maji byt poskytovany, a o cenach za né.

91. Na zakladé mozného chidpani dotené vnitrostatni pravni Gpravy mam za to, Ze je omezena
predev$im schopnost sjednat cenu za provedené prace. Cenou za provedené prace je v projednavané
véci prodejni cena socidlnich bytd predanych spolecnosti ptisobici v oblasti socidlniho bydleni. Jedna se
o maximalni cenu stanovenou vnitrostatnimi pravnimi predpisy, kterd tudiz neodpovida trzni cené.

92. Vzhledem k predchozimu mam za to, Ze na jedendctou otazku je tfeba odpovédét tak, ze pojem
»verejna zakazka“ obsazeny v ¢l. 1 odst. 2 pism. b) smérnice 2004/18 musi byt vykladdn v tom smyslu,
Ze se pouzije na pravni upravu, kterd zpusobuje, ze s udélenim stavebniho povoleni nebo povoleni
k parcelovdni ohledné projektu urc¢itého minimdlniho rozsahu ex lege spojuje socidlni povinnost
spocivajici ve vystavbé socidlnich bytli, které musi byt nasledné prodany za ceny omezené smérem
nahoru verejnému zarizeni nebo s prevodem prav na toto zarizeni, za podminky, Ze zaprvé zminéna
pravni Uprava stanovi existenci smlouvy uzaviené mezi vefejnym zadavatelem a hospodarskym
subjektem a zadruhé Ze md hospodarsky subjekt skute¢nou moznost sjednat s vefejnym zadavatelem
obsah zminéné smlouvy, jakoz i cenu za provedené prace.

34 — Rozsudek ze dne 12. ¢ervence 2001, Ordine degli Architetti a dal$i (uvedeny v poznamce pod ¢arou 32, bod 75).
35 — Rozsudek ze dne 18. listopadu 2007 (C-220/06, Sb. rozh. s. I- 12175).

36 — Rozsudek ze dne 18. listopadu 2007, Asociaciéon Profesional de Empresas de Reparto y Manipulado de Correspondencia (uvedeny
v pozndmce pod ¢arou 35, bod 55).
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V - Zavéry

93. S ohledem na predchazejici Gvahy navrhuji, aby Soudni dvir na predbézné otazky polozené Cour
constitutionnelle odpovédél nasledovne:

n]-)

2)

3)

Clanky 21, 45, 56 a 63 SFEU musi byt vykldddny v tom smyslu, ze brani vnitrostatni pravni
uprave, ktera v urcitych obcich podminuje prevod pozemka a na nich zfizenych staveb tim, ze
nabyvatel nebo ndjemce prokiazou dostate¢nou vazbu s témito obcemi, je-li existence zminéné
vazby vyhodnocovana podle nasledujicich alternativnich kritérii:

— pozadavku bydlisté osoby, na niz ma byt nemovitost v dotcené obci prevedena, po dobu
nejméné Sesti let pred prevodem;

— povinnosti budouciho nabyvatele nebo najemce byt v dobé prevodu v obci ¢inny a

— existence profesniho, rodinného, socidlniho nebo hospodarského pouta k obci na zakladé
vyznamné a dlouhodobé okolnosti.

Clanky 107 a 108 SFEU ve spojeni s rozhodnutim Komise 2005/842/ES ze dne 28. listopadu 2005
o pouziti ¢l. 86 odst. 2 Smlouvy o ES na statni podporu ve formé vyrovnavaci platby za zavazek
verejné sluzby poskytované urcitym podnikim povérenym poskytovanim sluzeb obecného
hospodarského zajmu, musi byt vykladdny v tom smyslu, Ze vyzaduji, aby opatfeni obsazena
v ¢lancich 3.1.3 a 3.1.10, ¢l. 4.1.20 § 3 druhém pododstavci, a ¢lancich 4.1.21 a 4.1.23 nafizeni
o politice v oblasti plidy a nemovitosti byla Evropské komisi oznamovéana pred pfijetim téchto
ustanoveni, za podminky, Ze bude konstatovdno, ze zminénd opatreni jsou zpusobild ovlivnit
obchod mezi clenskymi staty a nesplnuji podminky vyplyvajici z rozsudku ze dne 24. Cervence
2003, Altmark Trans a Regierungsprésidium Magdeburg (C-280/00, Recueil, s. I-7747).

Clanek 63 SFEU musi byt vykldidan v tom smyslu, ze brani pravni tpravé, jez s udélenim
stavebniho povoleni nebo povoleni k parcelovini ohledné projektu urcitého minimélniho
rozsahu ex lege spojuje socidlni povinnost spocivajici v tom, ze budou ve vysi urcité procentni
sazby projektu vystavény socidlni byty, které musi byt ndsledné prodany za ceny omezené
smérem nahoru verejnému zafizeni nebo s prevodem prav na uvedené zarizeni, jestlize se zjisti,
ze tato pravni uprava neni v souladu se zdsadou proporcionality.

Pojem ,verejnd zakdzka® obsazeny v ¢l. 1 odst. 2 pism. b) smérnice Evropského parlamentu a Rady
2004/18/ES ze dne 31. bfezna 2004 o koordinaci postupti pfi zadavani verejnych zakdzek na
stavebni prace, dodavky a sluzby musi byt vykldiddn v tom smyslu, Ze se pouzije na pravni
predpisy, které zptisobuji, ze s udélenim stavebniho povoleni nebo povoleni k parcelovani
ohledné projektu urcitého minimélniho rozsahu ex lege spojuji socidlni povinnost spocivajici
v tom, ze budou vystavény socialni byty, které musi byt nasledné prodany za ceny omezené
smérem nahoru verejnému zarizeni nebo s prevodem prava na toto zarizeni, za podminky, ze
zaprvé zminéné pravni predpisy stanovi existenci smlouvy uzaviené mezi verejnym zadavatelem
a hospodarskym subjektem a zadruhé Ze ma hospodarsky subjekt skute¢cnou moznost sjednat
s vefejnym zadavatelem obsah zminéné smlouvy, jakoz i cenu za provedené prace.”
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