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DECIZJONI TAL-KUMMISSJONI
tat-23 ta’ Jannar 2013

dwar l-ghajnuna mill-Istat SA.24123 (2012/C) (eks 2011/NN) implimentata mill-Pajjizi -Baxxi Allegat
bejgh ta’ art bi prezz orhos mill-valur tas-suq mill-Municipalita ta’ Leidschendam-Voorburg

(notifikata bid-dokument C(2013) 87)

(Il-verzjoni bl-Olandiz biss hija awtentika)

(Test b'relevanza ghaz-ZEE)
(2013/247|UE)

IL-KUMMISSJONI EWROPEA,

Wara li kkunsidrat it-Trattat dwar il-Funzjonament tal-Unjoni
Ewropea, u b'mod partikolari l-ewwel subparagrafu tal-Arti-
kolu 108(2) tieghu,

Wara li kkunsidrat il-Ftehim dwar iz-Zona Ekonomika Ewropea,
u b’'mod partikolari 1-Artikolu 62(1)(a) tieghu,

Wara li talbet lill-partijiet interessati biex jissottomettu I-
kummenti taghhom skont id-dispozizzjonijiet imsemmija
hawn fuq (") u wara li kkunsidrat il-kummenti taghhom,

Billi:

1. PROCEDURA

(1)  PBittra tal-10 ta’ Settembru 2007, Stichting Behoud
Damplein Leidschendam (minn hawn ‘il quddiem “Stic-
hting”), fondazzjoni stabbilita fl-2006 biex tiddefendi 1-
interessi ta’ residenti li jinsabu fil-vicinanza ta’ Damplein
Leidschendam-Voorburg (fil-Pajjizi 1-Baxxi), ressqet ilment
lill-Kummissjoni rigward l-allegata ghotja ta’ ghajnuna
mill-Istat fil-kuntest ta’ progett ta’ proprjeta immobbli
mniedi mill-Municipalita ta’ Leidschendam-Voorburg
fkooperazzjoni ma’ numru ta’ partijiet privati.

(2)  Permezz ta’ ittra tat-12 ta’ Ottubru 2007, il-Kummissjoni
ressqet l-ilment lill-awtoritajiet tal-Pajjizi I-Baxxi ghall-
konsiderazzjoni taghhom, flimkien ma’ talba ghal
twegiba ghal numru ta’ mistogsijiet. L-awtoritajiet tal-
Pajjizi [-Baxxi ssottomettew ir-risposta taghhom permezz
ta’ ittra tas-7 ta’ Dicembru 2007. [I-Kummissjoni baghtet
iktar talbiet ghal informazzjoni lill-awtoritajiet tal-Pajjizi
-Baxxi permezz ta’ ittri bid-data tal-25 ta’ April 2008,
tat-12 ta’ Settembru 2008, tal-14 ta’ Awwissu 2009, tat-
12 ta’ Frar 2010 u tat-2 ta’ Awwissu 2011. L-awtoritajiet
tal-Pajjizi 1-Baxxi wiegbu ghal dawn it-talbiet permezz ta’
ittri bid-data tat-30 ta’ Mejju 2008, tas-7 ta’ Novembru
2008, tat-30 Ottubru 2009, tat-12 ta’ April 2010, tad-
29 ta’ Settembru 2011 u tat-3 ta’ Ottubru 2011, rispet-
tivament. Fit-12 ta’ Marzu 2010 saret laqgha bejn is-
servizzi tal-Kummissjoni u l-awtoritajiet tal-Pajjizi I-
Baxxi u, bhala rizultat, informazzjoni addizzjonali giet
sottomessa lill-Kummissjoni permezz ta’ ittra tat-30 ta’
Awwissu 2010.

() GU C 86, 23.3.2012, p. 12.

(3)  Bittra tas-26 ta’ Jannar 2012, il-Kummissjoni gharrfet lill-
Pajjizi 1-Baxxi li hija kienet iddecidiet li tiftah il-procedura
stipulata fl-Artikolu 108(2) tat-Trattat dwar il-Funzjona-
ment tal-Unjoni Ewropea (%) (minn hawn il quddiem: "it-
TFUE") fir-rigward ta’ mizura specifika mehuda fil-kuntest
tal-progett tal-proprjeta immobbli. Id-Decizjoni tal-
Kummissjoni li tiftah il-procedura (minn hawn <l
quddiem “id-Decizjoni ta’ ftuh”) kienet ippubblikata fil-
Gurnal Uffigjali tal-Unjoni Ewropea (?). Permezz ta’ din
id-Decizjoni, il-Kummissjoni stiednet lill-partijiet interes-
sati biex iressqu kummenti dwar il-valutazzjoni prelimi-
nari tal-mizura.

(4)  Bittra tat-18 ta’ April 2012, l-awtoritajiet tal-Pajjizi 1-
Baxxi ssottomettew il-kummenti taghhom dwar id-deciz-
joni tal-ftuh, wara li kienu ré¢evew zewg estensjonijiet tad-
data tal-gheluq biex jikkummentaw u wara laggha mas-
servizzi tal-Kummissjoni fit-12 ta’ Marzu 2012 fil-
prezenza tal-benefi¢jarju tal-mizura.

(5) B'ittra tas-16 ta’ April 2012, Stichting issottomettiet il-
kummenti taghha lill-Kummissjoni dwar id-decizjoni tal-
ftuh tal-procedura. Il-verzjoni mhux kunfidenzjali ta’
dawn il-kummenti ntbaghtet lill-awtoritajiet tal-Pajjizi 1-
Baxxi permezz ta’ ittra tas-16 ta’ Mejju 2012. Permezz ta’
ittra tal-14 ta’ Gunju 2012, l-awtoritajiet tal-Pajjizi I-
Baxxi ssottomettew ir-reazzjoni taghhom ghall-kummenti
ta’ Stichting.

2. DESKRIZZJONI TAL-MIZURI
2.1 Il-benefi¢jarji u l-partijiet involuti

(6)  Il-benefi¢jarja tal-mizuri hija s-so¢jeta Schouten-de Jong
Bouwfonds (minn hawn ‘il quddiem “SJB”). Din is-socjeta
twaqgfet minn Schouten & de Jong Projectontwikkeling
BV (minn issa 1 quddiem "Schouten de Jong") u Bouw-
fonds Ontwikkeling BV (minn issa | quddiem "Bouw-
fonds") ghall-finijiet tal-progett ta proprjeta immobbli
kkontestat u ma ghandhiex personalita legali taht il-ligi
tal-Pajjizi -Baxxi.

(3) Beffett mill-1 ta’ Dicembru 2009, I-Artikoli 87 u 88 tat-Trattat tal-

KE saru l-Artikoli 107 u 108 tat-TFUE, rispettivament. [z-zewg setti-
jiet ta’ dispozizzjonijiet huma, fis-sustanza, identi¢i. Ghall-fini ta’ din
id-Decizjoni, referenza ghall-Artikoli 107 u 108 tat-TFUE ghandha
tinftichem bhala referenza ghall-Artikoli 87 u 88 tat-Trattat tal-KE,
rispettivament, fejn dan ikun xieraq. It-TFUE wkoll introduca certi
bidliet fit-terminologija, bhas-sostituzzjoni ta’ "Komunita" b™Unjoni"
u "suq komuni" b™suq intern". It-terminologija tat-TFUE se tintuza
fdin id-Decizjoni.
() Ara n-nota fqiegh il-pagna nru 1.
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(7 Bhala membri tas-socjeta SJB, Schouten de Jong u Bouw- 280 unita residenzjali i huma prin¢ipalment akkomo-

(10)

(1)

(12)

fonds ghandhom jigu kkunsidrati wkoll bhala beneficjarji

tal-mizuri (¥).

Schouten de Jong, stabbilita fVoorburg, il-Pajjizi 1-Baxxi,
hija attiva fl-izvilupp ta’ progetti tal-proprjeta immobbli
fil-Pajjizi 1-Baxxi, partikolarment fiz-zona ta’ Leidschen-
dam. Il-fatturat taghha kien ta” EUR 60 miljun fI-2011.

Bouwfonds, stabbilita fDelft, il-Pajjizi 1-Baxxi, u sussid-
jarja ta’ Rabo Vastgoed, hija l-akbar zviluppatur tal-prop-
rjeta immobbli fil-Pajjizi 1-Baxxi u fost it-tliet atturi
ewlenin fis-suq Ewropew tal-proprjeta immobbli. Bouw-
fonds hija attiva, partikolarment, fil-Pajjizi 1-Baxxi, fil-
Germanja u fi Franza. Din il-kumpanija kellha fatturat
ta’ EUR 1,6 biljun fI-2011.

[I-Municipalita ta’ Leidschendam-Voorburg (minn hawn ‘il
quddiem: "il-Municipalita") tinsab fil-provin¢ja tal-Olanda
t'Isfel, qrib The Hague, fil-Pajjizi 1-Baxxi.

Shubija pubblika-privata fil-forma ta’ vennootschap onder
firma (minn hawn ‘il quddiem: “il-PPP”) twaqqfet mill-
Municipalita u minn SJB biex twettaq il-fazi tal-isfrutta-
ment tal-art tal-progett tal-proprjeta immobbli kkontes-
tat. Kull parti fil-PPP kellha ggorr 50 % tal-ispejjez u r-
riskji asso¢jati mal-fazi tal-isfruttament tal-art tal-progett.
It-tehid tad-decizjonijiet tal-PPP kellu jsir permezz tal-
unanimita. Skont l-informazzjoni pprovduta mill-awtori-
tajiet tal-Pajjizi -Baxxi, Schouten de Jong u Bouwfonds
huma t-tnejn li huma responsabbli in solidum ("hoofde-
lijk aansprakelijk") ghat-twettiq minn SJB tal-obbligi
taghha skont il-Ftehim tal-PPP ().

2.2 Il-progett tal-proprjeta immobbli

Fis-6 ta’ April 2004, il-Kunsill tal-Munic¢ipalita adotta
Pjan Ewlieni tal-Kuncett tal-Isfruttament tal-Art ta’
Damcentrum u Pjan Ewlieni tal-Kuncett ta’ Damcentrum
li jistabbilixxu qafas ta’ ftehim bil-ghan 1i jigi rivitalizzat
ic-centru tal-belt ta’ Leidschendam (minn hawn ‘il
quddiem: “il-Progett ta’ Leidschendam Centrum”) (%). II-
progett ta’ Leidschendam Centrum jikkoncerna Zona ta’
madwar 20,7 ettaru u jikkonsisti fit-twaqqigh ta’ madwar

(*) Ir-referenzi ghal SJB matul il-bqija ta’ din id-Decizjoni ghalhekk
ghandhom ikunu kkunsidrati bhala 1i jikkostitwixxu referenzi
kemm ghal Schouten de Jong kif ukoll ghal Bouwfonds.
L-Artikolu 4.1 tal-Ftehim tal-isfruttament tal-art/PPP tat-22 ta’
Novembru 2004 jistipula dan li gej: "Gemeente en SJB vormen
met ingang van de datum van ondertekening van deze overeen-
komst een VOF. Als zodanig dragen zij met ingang van die datum
gezamenlijk op basis van separaat te sluiten project-gronduitgifteo-
vereenkomsten, in goed overleg, zorg voor de uitvoering van de
grondexploitatie. De daaraan verbonden kosen en risico’s komen
voor 50 % voor rekening van SJB en voor 50 % van de Gemeente.
Schouten en Bouwfonds zijn ieder hoofdelijk aansprakelijk voor de
nakoming door SJB van haar verplichtingen ingevolge deze Overeen-
komst (de Sok en de projectovereenkomst)."

Il-progett kien inizjalment imsejjah il-Progett Dam Centrum izda
nghata l-isem il-gdid tal-Progett ta’ Leidschendam Centrum fl-
2005. Fdin id-Decizjoni “il-Progett Leidschendam Centrum” tintuza
biex tiddeskrivi I-progett tal-proprjeta immobbli.

(13)

dazzjoni so¢jali, fit-tigdid tal-ispazji pubblici u l-utilitajiet
(id-drenagg, il-paviment, id-dawl, ec¢¢.) u l-kostruzzjoni ta’
madwar 600 unita residenzjali godda — kemm akkomo-
dazzjoni soc¢jali kif ukoll akkomodazzjoni tas-settur
liberu - u madwar 3 000 metru kwadru ta’ spazju
kummerdjali (hwienet), garaxx tal-parkegg ta’ taht l-art
fuq zewg livelli u r-rilokazzjoni u r-rikostruzzjoni ta’
skola. Il-Progett ta’ Leidschendam Centrum kien maqsum
fdiversi subprogetti, li wiehed minnhom hu l-progett tal-
proprjeta immobbli li jikkoncerna lil Damplein (minn
hawn ‘il quddiem: “Il-Progett Damplein”).

2.2.1 Il-fazi ta’ kostruzzjoni

Fuq il-bazi tal-Progett ta’ Leidschendam Centrum, il-
Municipalita kkonkludiet ftehim ta’ kooperazzjoni ma’
numru ta’ zviluppaturi privati tal-progetti, inkluz ma’
SJB, fid-9 ta’ Settembru 2004 (minn hawn ‘il quddiem:
“il-Ftehim ta’ Kooperazzjoni tal-2004”). II-Ftehim ta’
Kooperazzjoni tal-2004 jistipula li l-izviluppaturi privati
tal-progetti, ghal kull wahda mis-subpartijiet specifici tal-
Progett Leidschendam Centrum assenjata lilhom, jibnu u
jbighu, ghar-riskju u l-ispejjez taghhom, il-proprjeta

immobbli progettata.

Skont il-Ftehim ta’ Kooperazzjoni tal-2004, ix-xoghlijiet
ta’ kostruzzjoni jibdew ladarba l-art tkun tlestiet ghall-
kostruzzjoni (ara l-premessa (21) hawn taht) u jkunu
nkisbu l-permessi tal-bini mehtiega. Madankollu, fir-
rigward tal-kostruzzjoni tal-unitajiet residenzjali tas-settur
liberu, Il-izviluppaturi privati thallew jipposponu I-
kostruzzjoni sakemm ikunu nbieghu minn qabel 70 %
ta’ dawn l-unitajiet, kemm jekk fkombinazzjoni ma’
unitajiet residenzjali socjali kif ukoll jekk le, fiz-zona
tas-sub-progett ikkoncernata (I-Artikolu 7.5 tal-Ftehim
ta’ Kooperazzjoni tal-2004, minn hawn ‘ il quddiem: il-
“klawzola tas-70 %”). Din il-klawzola tas-70 % normal-
ment tinstab fkuntratti tal-kostruzzjoni fil-Pajjizi 1-Baxxi
u tipprova tillimita r-riskji ghall-izviluppaturi tal-progetti
li jibnu proprjeta immobbli i tista’ ma tinbieghx. Madan-
kollu, il-Ftehim ma kienx jipprovdi ghall-possibbilta li jigi
pospost il-bini fir-rigward tal-binjiet kummer¢jali u 1-
garaxx tal-parkegg ta’ taht l-art.

Skont kemm il-Ftehim ta’ Kooperazzjoni tal-2004 kif
ukoll ftehim iehor tal-progett konkluz fit-22 ta’
Novembru 2004 (minn issa 1 quddiem: “il-Ftehim tal-
Progett SJB”), SJB kellha tibni total ta’ 242 unita residen-
zjali, li minnhom 74 kienu inizjalment ippjanati li
jinbnew fDamplein (7). SJB kellha tibni wkoll madwar
2 400 metru kwadru ta’ spazju kummer¢jali fDamplein
u kellha tibni l-garaxx tal-parkegg ta’ taht l-art, li
minbarra sezzjoni privata (75 spazju ghall-parkegg)
kellu jinkludi wkoll sezzjoni pubblika (225 spazju
ghall-parkegg). Il-bini kummer¢jali u l-unitajiet residen-
zjali t-tnejn kellhom jinbnew fuq il-garaxx tal-parkegg
ta’ taht l-art.

() 1l-pjanijiet finali ghal Damplein ipprevedew biss il-kostruzzjoni ta’ 67

unita residenzjali minn SJB.



L 148/54 [I-Gurnal Uffi¢jali tal-Unjoni Ewropea 1.6.2013
(16)  II-Municipalita, bhalma gie wkoll espli¢itament enfasizzat pubblika tal-garaxx tal-parkegg ta’ taht l-art u l-bini tal-

17)

(18)

mill-awtoritajiet tal-Pajjizi 1-Baxxi fil-kummenti taghhom,
ma kenitx involuta fil-fazi ta’ kostruzzjoni tal-progett u
ma kienet qed iggorr l-ebda riskju b’rabta mal-bejgh tal-
unitajiet residenzjali u 1-bini kummer¢jali. Il-gligh minn
dan il-bejgh, jekk ikun hemm, kien imur direttament
ghand l-zviluppaturi privati. Ghandha ssir distinzjoni
bejn il-fazi tal-kostruzzjoni tal-progett u dik li tissejjah
il-fazi tal-progett tal-isfruttament tal-art, fejn il-Municipa-
lita kienet involuta permezz tal-PPP ma’ SJB u kienet qed
iggorr 50 % tar-riskji (ara I-premessa (17) hawn taht).

2.2.2 Il-fazi tal-isfruttament tal-art

Qabel setghu jibdew ix-xoghlijiet ta” kostruzzjoni fkull
parti tal-progett tal-proprjeta immobbli, kellha tigi
akkwistata l-art, l-infrastruttura pubblika kellha tigi rior-
ganizzata u l-art kellha tithejja ghall-kostruzzjoni. Billi
din il-fazi tal-progett tal-“isfruttament tal-art” kienet
mistennija li tinvolvi spejjez gholja (fdak il-mument
stmati li kienu madwar EUR 30 miljun) u riskji sinifi-
kanti, il-Municipalita ddecidiet li twaqqaf PPP ma’ SJB
biex twettaq dawn ix-xoghlijiet (*). Ghal dan il-ghan, il-
Municipalita u SJB ffirmaw ftehim tal-isfruttament tal-
art/PPP fit-22 ta’ Novembru 2004 (minn hawn ‘il
quddiem: il-“GREX”).

B’kumpens ghall-partecipazzjoni taghha fil-fazi tal-progett
tal-isfruttament tal-art, SJB kienet se tikseb sehem mill-
introjtu tal-PPP u tircievi d-drittijiet tal-izvilupp fuq
bicciet ta” art li qabel kienu gew allokati ghall-Municipa-
lita (°). Skont il-GREX, kemm il-Municipalita kif ukoll SJB
kellhom jaghtu kontribuzzjoni finanzjarja diretta ghall-
PPP sabiex din twettaq ix-xoghlijiet tal-isfruttament tal-
art (19). TII-GREX jipprovdi wkoll li I-Municipalita u SJB t-
tnejn li huma jgorru 50 % tal-ispejjez u r-riskji tal-fazi
tal-isfruttament tal-art (I-Artikolu 4.1. tal-GREX) u li d-
dhul/telf finali tal-isfruttament tal-art jingasmu skont ir-
regoli preskritti fil-Ftehim ta’ Kooperazzjoni tal-2004 (l-
Artikolu 14.3). Dan kien jistipula li fi tmiem il-fazi tal-
isfruttament tal-art rizultat negattiv jew pozittiv ta’ mhux
aktar minn EUR 1 miljun jingasam ugwalment bejn il-
Municipalita u SJB, filwaqt li I-porzjon ta’ rizultat pozittiv
li tagbez il-EUR 1 miljun jingasam bejn il-Municipalita,
SJB u l-partijiet privati l-ohra li jiehdu sehem fil-fazi ta’
kostruzzjoni tal-progett tal-proprjeta immobbli (Arti-
kolu 10.9 tal-Ftehim ta’ Kooperazzjoni tal-2004).

Minbarra t-thejjija tal-art ghall-kostruzzjoni, il-fazi tal-
isfruttament tal-art kienet tkopri wkoll il-kostruzzjoni, I-
isfruttament temporanju u l-bejgh mill-¢did tal-parti

(%) L-ebda procedura ta’ akkwist pubbliku ma twettqet fdan ir-rigward.

Din id-Decizjoni hija minghajr pregudizzju ghal kwalunkwe analizi
li I-Kummissjoni tista’ taghmel rigward l-aspetti ta’ akkwist pubbliku
relatati mal-progett.

(°) I-Punt 5.1.2 tal-Pjan Ewlieni tal-Isfruttament tal-Art ta’ Damcen-

trum tal-10 ta’ Frar 2004.

(1% Skont il-Pjan Ewlieni tal-Isfruttament tal-Art ta’ Damcentrum tal-

10 ta’ Frar 2004 il-Municipalita tikkontribwixxi EUR 7,3 miljun
filwaqt li SJB tikkontribwixxi EUR 2,6 miljun.

(20)

(21)

(22)

iskola (l-Artikolu 4 tal-Ftehim tal-GREX). Ghal dan il-
ghan, il-PPP qablet ma’ SJB li SJB tibni l-garaxx pubbliku
ta’ taht l-art, li kien meqjus li huwa intrinsikament
marbut mat-tagsima privata tal-garaxx tal-parkegg (I-Arti-
kolu 9 tal-Ftehim tal-GREX), li ghalihom SJB tircievi
ammont massimu ta’ madwar EUR 4,6 miljun (valur fl-
1 ta’ Jannar 2003) mill-PPP (I-Artikolu 6 tal-Ftehim tal-
Progett ta’ SJB). Il-kostruzzjoni tat-tagsima privata tal-
garaxx tal-parkegg kellha tkun iffinanzjata minn SJB
nnifisha. 1I-PPP kellha l-intenzjoni li tbigh il-garaxx tal-
parkegg kollu kemm hu lil parti terza u d-dhul minn dak
il-bejgh kellu jmur ghand il-PPP, li kienet tagsmu bejn il-
Municipalita u SJB.

Fl-ahharnett, il-PPP kienet se tikkontribwixxi wkoll 50 %
tal-ispejjez ghall-kostruzzjoni ta’ skola fzona ohra tal-
pjan tal-Progett ta’ Leidschendam Centrum. 1I-50 % li
jibga’ kellhom jigu ffinanzjati direttament mill-Municipa-
lita (I-Artikolu 8 tal-GREX).

Kif isegwi mill-premessi (17) sa (20) hawn fuq, l-ispejjez
tal-fazi tal-isfruttament tal-art tal-progett kienu jikkon-
sistu essenzjalment fl-ispejjez tal-akkwist tal-art fejn din
ma kenitx diga proprjeta tal-Municipalita, l-ispejjez tat-
thejjija tal-art ghall-kostruzzjoni, l-ispejjez ghas-sezzjoni
pubblika tal-garaxx tal-parkegg ta’ taht l-art u 50 % tal-
ispejjez tal-kostruzzjoni tal-iskola.

II-PPP kienet tiggenera dhul mill-fazi tal-isfruttament tal-
art, l-ewwel u qabel kollox, permezz tal-bejgh tal-art lil
zviluppaturi ta’ progetti privati, inkluz SJB, wara li 1-PPP
tkun hejjiet l-art ghall-kostruzzjoni. Kull zviluppatur tal-
progett kellu jixtri l-parti mill-art assenjata lilu sabiex
jibni unitajiet residenzjali u binjiet kummer¢jali. Il-prez-
zijiet tal-art kienu stabbiliti fl-Artikolu 10 u fl-Anness 3a
tal-Ftehim ta’ Kooperazzjoni tal-2004. Il-Ftehim ta’
Kooperazzjoni tal-2004 ddikjara esplicitament li dawn
il-prezzijiet kienu prezzijiet minimi, li setghu jigu
mizjuda jekk kellu jinbena spazju ta’ art akbar minn
dak ippjanat. Dawn il-prezzijiet kienu bbazati fuq rapport
ta’ valutazzjoni ta’ espert indipendenti, bid-data tal-11 ta’
Marzu 2003, li gies li I-prezzijiet kienu konformi mas-
suq. [l-hlas tal-prezz tal-art kellu jkun dovut fil-mument li
l-izviluppatur privat ikkoncernat ikun kiseb il-permessi
tal-bini mehtiega u kellu jsehh mhux aktar tard mill-
mument tat-trasferiment guridiku tal-art (I-Artikolu 10.5
tal-Ftehim ta’ Kooperazzjoni tal-2004).

Il-prezz tal-art mibjugha mill-PPP lil SJB ghall-Progett
Leidschendam Centrum generali kien iddeterminat li
jlahhaq it-EUR 18,5 miljun (valur fl-1 ta’ Jannar 2003)
bhala minimu. L-art fiz-zona ta’ Damplein mibjugha mill-
PPP lil SJB kienet iddeterminata li tiswa minimu ta’
EUR 7,2 miljun (valur fl-1 ta’ Jannar 2003), annwalmet
indi¢jati bi 2,5 % sal-hlas.
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(24)  It-tieni, il-PPP kellha tigbor dhul addizzjonali billi zZomm nbieghu. Kif spjegat fil-premessa (13) ta’ hawn fuq, il-

(25)

(26)

minghand kull zviluppatur privat tal-progett mizata
ghall-isfruttament tal-art u mizata tal-kwalita skont 1-Arti-
kolu 10.3 tal-Ftehim ta’ Kooperazzjoni tal-2004 (1).
Dawn il-mizati gew ikkalkulati abbazi tan-numru ta’
unitajiet residenzjali li ghandhom jinbnew mill-izvilup-
patur privat tal-progett u jistghu jigu mizjuda jew
imnaqqsa skont in-numru tal-unitajiet effettivament
mibnija. Dawn il-hlasijiet kienu dovuti sa mhux aktar
tard mill-1 ta’ Lulju 2004 u kienu jenhtiegu li jithallsu
fi hlas wiehed ghall-unitajiet residenzjali kollha mibnija
fil-Progett Leidschendam Centrum mill-izviluppatur
privat ikkoncernat.

Fir-rigward ta’ SJB, il-mizata totali tal-isfruttament tal-art
kienet iddeterminata li kienet ta’ madwar EUR 1,1 miljun
u l-mizata tal-kwalita li kienet ta’ madwar EUR 0,9 miljun
(valur fl-1 ta’ Jannar 2003), indi¢jati kull sena bi 2,5 %
sal-hlas, ghall-unitajiet residenzjali kollha li huma ppja-
nati li jinbnew fiz-zona ta’ Leidschendam Centrum. II-
mizata tal-isfruttament tal-art finali u l-mizata tal-kwalita
finali jkunu jiddependu fuq l-ghadd ta’ unitajiet residen-
zjali li fil-fatt jinbnew.

2.3 It-tnaqqis retroattiv fil-prezz u l-mizati rinun-
zjati

Skont il-kalendarju li gie stabbilit fMarzu 2004, ix-xogh-
lijiet ta’ kostruzzjoni fDamplein inizjalment kienu ppja-
nati li jibdew fNovembru 2005. Madankollu, minhabba
diversi procedimenti fi grati nazzjonali, il-permessi tal-
bini li SJB kienet tehtieg biex tibda l-kostruzzjoni gew
imdewma u eventwalment inkisbu biss fNovembru
2008.

SJB bdiet bil-bejgh minn gabel tal-unitajiet residenzjali fi
Frar 2007, izda esperjenzat diffikultajiet fil-bejgh ta’ dawn
u eventwalment irnexxielha tbigh minn qabel biss 20
mis-67 unitd ppjanata. Minhabba d-dewmien li kien
hemm fil-kisba tal-permessi tal-bini mehtiega, dawn il-
kuntratti ta’ qabel il-bejgh gew annullati fSettembru
2008 u ghalhekk, meta SJB finalment kisbet il-permessi
sabiex tibda x-xoghlijiet ta’ kostruzzjoni fNovembru ta’
dik is-sena, l-ebda wahda mill-unitajiet residenzjali li SJB
kienet mehtiega li tibni fDamplein ma kienet inbieghet
minn gabel. Sadanittant, il-krizi finanzjarja kienet bdiet u
affettwat is-suq tal-proprjeta immobbli tal-Pajjizi 1-Baxxi
b'mod partikolari.

Fdan il-kuntest, SJB infurmat lill-Municipalita i ma
kenitx se tibda x-xoghlijiet ta’ kostruzzjoni, minkejja I-
fatt li I-Ftehim ta’ Kooperazzjoni tal-2004 kien jippermet-
tilha biss li tipposponi l-kostruzzjoni tal-unitajiet residen-
zjali jekk inqas minn 70 % ta’ dawn l-unitajiet kienu

() Skont l-“Exploitatieverordening Gemeente Leidschendam-Voorburg

2009”, il-Municipalita tista’ titlob lil partijiet privati jikkontribwixxu
ghall-ispejjez ta’ xoghlijiet infrastrutturali. Ghal dan il-ghan, il-
Ftehim ta’ Kooperazzjoni tal-2004 jistipula li I-partijiet privati se
jhallsu mizata ghall-isfruttament tal-art u, billi I-Municipalita ddeci-
diet li tuza prodotti ta’ kwalita gholja biex tizviluppa z-zona pubb-
lika, se jhallsu wkoll mizata tal-kwalita lill-PPP, mizjuda mal-prezz

ghall-art.
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klawzola tas-70 % ma kenitx tkopri l-ispejjez tal-
kostruzzjoni ta’ bini kummercjali jew tal-garaxx tal-
parkegg ta’ taht l-art.

Fil-harifa tal-2008, SJB ghamlet proposta lill-PPP sabiex
thallas EUR 4 miljun ghall-art fDamplein, minflok is-
EUR 7,2 miljun (valur fl-1 ta’ Jannar 2003) miftichma
originarjament, u b'dan SJB tibda x-xoghlijiet ta’
kostruzzjoni fApril 2009 irrispettivament minn jekk
ikunux inbieghu minn gabel l-unitajiet residenzjali. Bi
tpattija ghal dan it-tnaqqis fil-prezz, SJB ghalhekk kienet
lesta li tirrinunzja d-dritt taghha li tinvoka l-klawzola tas-
70 % li kien hemm fil-Ftehim ta’ Kooperazzjoni tal-2004.
SJB pproponiet ukoll li tikkuntattja investitur li jiggaran-
tixxi li jixtri l-unitajiet residenzjali mhux mibjugha. Skont
l-awtoritajiet tal-Pajjizi [-Baxxi dan irrizulta fi prezz aktar
baxx minn dak mistenni minn bejgh dirett lil persuni
privati.

Fit-18 ta’ Dicembru 2008, il-PPP u SJB gablu fil-principju
dwar it-tnaqqis fil-prezz, izda gabel ma fittxet I-
approvazzjoni tal-Kunsill tal-Municipalita, il-Municipalita
kkuntattjat espert indipendenti biex jiddetermina jekk il-
prezz ikkalkulat minn SJB kienx prezz li jikkonforma
mas-suq. Fir-rapport tieghu tal-11 ta’ Frar 2009, l-espert
ikkonkluda li EUR 4 miljun (valur fl-1 ta’ Jannar 2010)
jistghu, fuq il-bazi tal-metodu tal-valur residwu, jitgiesu
bhala prezz li jikkonforma mas-suq ghall-art fuq
Damplein fl-2010, meta jitgies il-fatt li SJB impenjat
ruhha i tbigh l-unitajiet residenzjali mhux mibjugha lil
investitur u kienet qgablet li tbaxxi l-profitt u l-margini
tar-riskju inizjalment previsti taghha minn 5 % ghal 2 %.
[r-rapport ma jqisx it-tnaqgis tal-mizata tal-isfruttament
tal-art u l-mizata tal-kwalita.

Fuq il-bazi ta’ dan ir-rapport u minhabba li, skont I-
awtoritajiet tal-Pajjizi |-Baxxi, il-Municipalita bezghet li
jkun hemm aktar dewmien u gesitha ta’ interess generali
li l-fazi tal-kostruzzjoni kellha tinbeda mill-aktar fis
possibbli, il-Kunsill tal-Municipalita, fil-laqgha tieghu tal-
10 ta’ Marzu 2009, iddecieda li I-PPP tagbel li tnaqqas il-
prezz u l-mizati magbula inizjalment fI-2004 fir-rigward
ta’ SJB ghall-art li tinsab fuq id-Damplein. Proposta tat-
18 ta’ Frar 2009 mill-Municipalita, li ntbaghtet Ilill-
membri tal-Kunsill taghha, tirreferi ghal tnaqqis fil-prezz
tal-art u tnaqqis fil-mizati tal-isfruttament tal-art u tal-
kwalita. I-proposta tiddikjara wkoll li dan it-tnaqqis
jibdel il-fazi tal-isfruttament tal-art, li kienet prevista fil-
bagit li ma taghmilx telf, fi progett li jaghmel it-telf. 1I-
proposta talbet ukoll lill-Municipalita sabiex tipprevedi I-
provvediment necessarju ghal 50 % tat-telf. Il-proposta
ssemmi wkoll li minhabba l-krizi finanzjarja SJB ma
kinitx kapaci tikseb il-finanzjament necessarju ghall-izvi-
lupp ta’ Damplein.

It-tnaqgis fil-prezz kien formalizzat fi ftehim konkluz fl-
1 ta’ Marzu 2010 (minn hawn ‘il quddiem: "il-Ftehim
Supplimentari’) bejn il-Municipalita, il-PPP u SJB. Dan
il-Ftehim emenda l-Ftehim ta’ Kooperazzjoni tal-2004,
il-Ftehim tal-Progett ta’ SJB u I-Ftehim tal-Progett tal-
Municipalita tat-22 ta’ Novembru 2004. L-Artikolu 2.1.2,
l-ewwel paragrafu, tal-Ftehim Supplimentari jipprovdi li,
ghall-kuntrarju ta’ dak li gie miftichem fil-Ftehim ta’
Kooperazzjoni tal-2004, il-prezz tal-art fuq Damplein li
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ghandha tinbiegh lil SJB jkun ta’ EUR 4 miljun. L-Arti-
kolu 2.1.2, it-tieni paragrafu, tal-Ftehim Supplimentari
jistipula li l-mizata tal-isfruttament tal-art u l-mizata tal-
kwalita miftiehma minn qabel ma kinux ghadhom
dovuti. Ma ssir l-ebda referenza fdak it-tieni paragrafu
ghall-art fuq Damplein b'mod partikolari (12).

II-Ftehim Supplimentari jiddikjara wkoll li SJB bdiet ix-
xoghlijiet ta’ kostruzzjoni fuq Damplein fis-7 ta’ Lulju
2009 u li kellha twettaq dawk ix-xoghlijiet minghajr
interruzzjoni. Ix-xoghlijiet iridu jitlestew sa Dicembru
2011. Fil-kaz ta’ kunsinna tard, SJB kellha tirrimborsa
parti mill-prezz imnaqqas. Il-kunsinna tal-art issehh
mhux aktar tard minn nofs Marzu 2010 u l-hlas isir I-
aktar tard filjum tal-kunsinna.

Barra minn hekk, fit-13 ta’ Lulju 2009, il-PPP u SJB
kkonkludew ftehim gdid rigward il-garaxx tal-parkegg
pubbliku taht l-art (**). Skont dan il-Ftehim, SJB kellha
tibda x-xoghlijiet ta’ kostruzzjoni fuq il-garaxx tal-
parkegg pubbliku matul it-tieni kwart tal-2009 u tles-
tihom fperjodu ta’ Zmien fiss. II-PPP se thallas lil S)B
EUR 5,4 miljun (valur fl-1 ta” April 2009) ghall-kostruzz-
joni tal-garaxx ghall-parkegg pubbliku (14); dan l-ammont
ikun iffissat sal-konsenja u ma jigix indicizzat.

Fil-15 ta’ Jannar 2010, SJB u Wooninvest Projecten BV,
kumpanija relatata ma’ wiehed mill-izviluppaturi tal-
progetti li ffirma I-Ftehim ta’ Kooperazzjoni tal-2004,
iffirmat Ftehim ta’ xiri/kostruzzjoni (“koop/aannemingso-
vereenkomst”) ghax-xiri ta’ 43 unitd residenzjali, li
Wooninvest imbaghad tikrihom lil persuni privati. Fil-
kaz li SJB ssib xerrej privat ghal xi whud minn dawn
unitajiet residenzjali qabel id-29 ta’ Jannar 2010, il-parti-
jiet qablu li dawn l-unitajiet ma jinbighux lil Wooninvest.
II-Ftehim jipprevedi wkoll perjodu bejn id-29 ta’ Jannar
2010 u l-konsenja tal-unitajiet lii Wooninvest li matulu
SJB tista’ tixtri lura l-unitajiet mibjugha lii Wooninvest
taht l-istess kundizzjonijiet kif gew mibjugha lil Woonin-
vest, flimkien ma’ kumpens ghall-ispejjez imgarrba minn
Wooninvest u imghax ta’ 6 % fis-sena ghall-perjodu bejn
il-hlas minn Wooninvest lil SJB u l-kunsinja mill-gdid tal-
unitajiet minn Wooninvest lil SJB (I-Artikolu 24).

(*?) L-Artikolu 2.1.2 il-punt 1 tal-Ftehim Supplimentari jistipula dan li

gej: "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 Verko-
per, onder de in deze overeenkomst opgenomen voorwaarden
nader bepaald op EUR 4 000 000,- (zegge: vier miljoen euro) exclu-
sief btw kosten Koper Vermeerderd met 5 % rente vanaf 1 januari
2010. (i) zijn de oorspronkelijk overeengekomen grex en kwaliteit-
sbijdragen niet verschuldigd, (iii) wordt de grond bouwrijp geleverd.
De koopsom is gebaseerd op prijspeil 1 januari 2010 en is niet
verrekenbaar."

(**) Dan il-Ftehim gdid jirreferi ghal 208 spazju ghall-parkegg jigifieri

inqas mill-225 1i kienu previsti fil-bidu.

(") Dan jikkorrispondi ghall-EUR 4,6 miljun (valur fl-1 ta’ Jannar 2003)

miftichma qabel, indi¢jati bi 2,5 % sal-1 ta’ Jannar 2010.
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3. ID-DECIZJONI TAL-FTUH

Permezz tad-decizjoni tal-ftuh, il-Kummissjoni nediet il-
procedura ta’ investigazzjoni formali stabbilita fl-Arti-
kolu 108(2) tat-TFUE fir-rigward tat-tnaqqis retroattiv
fil-prezz tal-art u t-tnehhija tal-mizata tal-isfruttament
tal-art u tal-kwalita mill-PPP favur SJB (minn hawn ‘il
quddiem “il-mizuri kkontestati”) fuq il-bazi li dawn il-
mizuri jistghu jinvolvu ghajnuna mill-Istat skont it-tifsira
tal-Artikolu 107(1) TFUE u li I-Kummissjoni kellha dubji
dwar il-kompatibbilta taghhom mas-suq intern.

B'mod partikolari, il-Kummissjoni kkunsidrat li hu
improbabbli li bejjiegh privat ipotetiku fsitwazzjoni
simili ghal dik tal-Municipalita kien jagbel mal-istess
tnaqgis fil-prezz u tnehhija tal-mizati kif mitlub mit-test
tal-investitur tal-ckonomija tas-suq (minn hawn il
quddiem: “MEIT”). Billi retroattivament naqgset il-prezz
tal-bejgh tal-art li hija bieghet lil SJB, il-PPP u, ghalhekk,
il-Municipalita ddecidiet li ggorr ir-riskju tat-tnaqqis fis-
suq tad-djar. Dan l-agir huwa kuntrarju ghad-dikjarazz-
joni tal-awtoritajiet tal-Pajjizi 1-Baxxi stess li 1-fazi tal-
kostruzzjoni tal-progett kellha tkun ghal kollox ghar-
riskju u l-ispejjez tal-izviluppaturi privati tal-progett,
inkluz SJB. Peress li I-PPP, bhala l-bejjiegh tal-art, ma
kellha l-ebda involviment finanzjarju fdin il-fazi tal-
progett, ma kien hemm l-ebda raguni biex wiched
jemmen li bejjiegh privat ipotetiku fsitwazzjoni simili
bhal dik tal-Municipalita kien se jagbel li retroattivament
inaqqas il-prezz tal-bejgh magbul ghal plott ta’ art
minhabba li x-xerrej kellu problemi sabiex ibigh unitajiet
residenzjali li huwa kien ippjana li jibni fuq dik Il-art.
Langas ir-rinunzji moghtija ghall-isfruttament tal-art u
ghall-kwalita ma jidhru li huma konformi mal-MEIT,
ghaliex kien ikun improbabbli li investitur privat retroat-
tivament jirrinunzja ghal kontribuzzjoni miftichma ghall-
ispejjez tieghu minghajr kumpens.

[I-Kummissjoni fl-ahhar nett, esprimiet id-dubji taghha
dwar jekk il-mizuri kkontestati jistghux jaqghu taht xi
wahda mill-eccezzjonijiet stabbiliti fl-Artikolu 107 TFUE.

4. KUMMENTI MILL-PAJJIZI L-BAXXI

Bittra bid-data tat-18 ta’ April 2012, l-awtoritajiet tal-
Pajjizi 1-Baxxi ssottomettew il-kummenti taghhom ghad-
Decizjoni tal-ftuh tal-Kummissjoni.

4.1 Kummenti dwar il-fatti

L-awtoritajiet tal-Pajjizi [-Baxxi specifikaw li, ghall-
kuntrarju ta’ dak li kienet tissuggerixxi l-formulazzjoni
tal-Artikolu 2.1.2. tal-Ftehim Supplimentari, il-Munic¢ipa-
lita ma kenitx irrinunzjat ghall-ammonti kollha tal-mizata
tal-isfruttament tal-art u l-mizata tal-kwalita miftiechma
inizjalment fil-Ftehim ta’ Kooperazzjoni tal-2004, izda
pjuttost biss ghal dawk il-mizati li kienu dovuti minn
SJB ghall-unitajiet residenzjali li kellhom jinbnew fuq
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Damplein. Skont l-awtoritajiet tal-Pajjizi l-Baxxi, dawk it-
tariffi kienu jammontaw flimkien ghal EUR 551 544
(valur fl-1 ta’ Jannar 2003, li jkun jirrapprezenta valur
totali ta” EUR 719 400 fl-1 ta’ Jannar 2010). Biex jiggus-
tifikaw il-pozizzjoni taghhom, l-awtoritajiet tal-Pajjizi I-
Baxxi rreferew ghal proposta rigward it-tnaqqis fil-prezz
mibghuta mill-Munic¢ipalita lill-Kunsill taghha fit-18 ta’
Frar 2009 u ghal programm ta’ bini mehmuz mal-Ftehim
ta’ Kooperazzjoni tal-2004 li jalloka mizata tal-isfrutta-
ment tal-art u tal-kwalita ta’” EUR 551 554 ghal
Damplein.

Barra minn hekk, l-awtoritajiet tal-Pajjizi [-Baxxi gharrfu
lill-Kummissjoni li t-tnaqqis fil-prezzijiet fir-rigward ta’
SJB diga kien diskuss fi hdan il-PPP {l-2006 u fI-2008.
Fl-2006, il-PPP apparentament iddecidiet li tbaxxi l-prezz
tal-bejgh tal-art ghall-bini kummercjali minhabba I-fatt li
inqas spazju kummerdjali seta’ jinbena milli kien previst
fil-bidu, filwaqt li f1-2008 il-PPP apparentament iddecidiet
li taghti lil SJB kumpens ghad-dewmien fl-ghoti tal-
permess tal-bini. Dan it-tnaqgis kellu jinghata taht il-
kundizzjoni li SJB kellha tircievi permess tal-bini validu
mhux aktar tard mill-1 ta’ Ottubru 2008. Peress li dan
ma kienx il-kaz, il-partijiet iddecidew li jirrinegozjaw it-
tnaqqis mill-gdid. Skont l-awtoritajiet tal-Pajjizi 1-Baxxi, it-
tnaqqis fil-prezz tal-art fuq Damplein kif ukoll il-mizati
rrinunzjati ghandhom jigu kkalkulati kif stabbilit fit-
Tabella 1 hawn isfel.

Tabella 1

Kalkolu tat-tnaqqis fil-prezz u l-mizati rrinunzjati proposti
mill-awtoritajiet tal-Pajjizi 1-Baxxi

Tnaqgis ta' Damplein prezz f1-1.1.2010
Prezz tal-art 8622 480
Mizata tal-isfruttament tal-art u tal-kwalita 719 400
Total tal-art u l-mizati 9 341 880
Tnaqqis miftiehem f1-2006 u 1-2008 -1734245
Prezz imnaqqas 7 607 635
Prezz tal-ftehim supplementari ta’ Marzu —-4000 000
2010
Tnaqgis totali 3607 635

4.2 Kummenti dwar l-ezistenza ta’ ghajnuna mill-
Istat

L-awtoritajiet tal-Pajjizi l-Baxxi ma jagblux li l-mizuri
kkontestati jikkwalifikaw bhala ghajnuna mill-Istat skont
it-tifsira tal-Artikolu 107(1) TFUE. Essenzjalment, l-awto-
ritajiet tal-Pajjizi I-Baxxi huma tal-fehma li l-mizuri kkon-
testati ma tawx vantagg lil SJB li kieku ma kinitx tikseb
taht kundizzjonijiet normali tas-suq.

Minflok, l-awtoritajiet tal-Pajjizi [-Baxxi huma tal-opinjoni
li I-Municipalita agixxiet fkonformitd mal-MEIT, billi n-
nuqqas tat-twettiq tal-Progett ta’ Damplein kien ikollu
effett fuq il-Progett ta’ Leidschendam Centrum kollu
kemm hu u kien jikkawza danni diretti u indiretti
ghall-Municipalita.

(44)

(45)

L-ewwel nett, biex tikkalkula d-danni diretti, il-Municipa-
lita assumiet li SJB kienet tehtieg mill-inqas sentejn biex
tbigh 70 % tal-unitajiet residenzjali matul il-perjodu ta’
krizi u tibda x-xoghlijiet ta’ kostruzzjoni fin-nuqqas ta’
Ftehim Supplimentari. II-Municipalitd bbagittjat id-dannu
dirett ta’ dewmien ulterjuri ta’ sentejn ghal EUR 2,85
miljun ghall-PPP li 50 % minnhom kienu jkunu ghas-
spejjez tal-Municipalitd. Barra minn hekk, hija stmat
spiza diretta addizzjonali ta’ EUR 50 000 ghall-Municipa-
lita wahedha ghall-manutenzjoni taz-zona ddeterjorata
(ara t-Tabella 2).

Tabella 2

Id-danni diretti kkalkulati mill-awtoritajiet tal-Pajjizi 1-Baxxi

Il-municipa-
Hsara diretta matul is-sentejn PPP lita
(50 %)

Spejjez tal-imghax fuq facilita tal- [ 1 800 000 900 000
kreditu (5 % matul sentejn, ammont
pendenti f1-01.01.2009 EUR 17-il
miljun)
Forniment temporanju ta’ c¢nut, 60 000 30 000
sinjali tat-toroq u manutenzjoni
Zieda Afl-ispejjez  tal-provvedimenti 385 000 192 500
(indi¢jar ta’ 2,5 %)
Spejjez addizzjonali ta’ ppjanar, jigi- 600 000 300 000
fieri spejjez relatati mal-ufficju tal-
progett bhall-amministrazzjoni finan-
zjarja, l-assigurazzjoni, ec¢
Manutenzjoni taz-zona ddeterjorata 50 000

Total | 2845000 | 1472500

Barra minn hekk, l-awtoritajiet tal-Pajjizi I-Baxxi jsostnu li
I-Municipalita kienet issofri hsara indiretta minn dewmien
bhal dan li tikkonsisti fdeterjorazzjoni ulterjuri tal-ispazju
pubbliku, telf tal-kunfidenza fdin iz-zona mill-abitanti
taghha u mix-xerrejja futuri tal-proprjeta immobbli,
spejjez ghac-caqliq ta’ hwienet, talbiet ghal kumpens
ghal danni minn intraprizi, spejez tal-manutenzjoni, u
bidliet fil-pjanijiet ghas-sub-progetti l-ohra. Dewmien
bhal dan jista' jfisser ukoll tmiem tal-facilitajiet kummer-
Gjali fiz-zona tal-izvilupp li l-prezenza taghhom tikkon-
tribwixxi ghall-abitabilita tal-qasam kollu. Diga qabel il-
bidu tal-progett, madwar 23 % tal-hwienet kienu battala
u, sal-2010, 27% kienu waqfu joperaw. Minghajr ir-rivi-
talizzazzjoni mehtiega, iz-Zona kollha kienet tkompli
tiddeterjora.

L-awtoritajiet tal-Pajjizi [-Baxxi huma ghalhekk tal-fehma
li I-Municipalita agixxiet kif kien jagixxi investitur privat
fekonomija tas-suq, billi hadet fkunsiderazzjoni t-tbassir
finanzjarju u ppruvat tillimita, fl-interess taghha stess, il-
hsarat diretti u indiretti li kienu jirrizultaw minn
dewmien ulterjuri tal-progett. Fl-istess hin, hija kisbet
garanzija li x-xoghlijiet tal-kostruzzjoni fuq Damplein
kienu se jitwettqu.
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li I-Municipalita kienet agixxiet kif kien jaghmel investitur
privat billi kkoncediet il-mizuri kkontestati fi skambju
ma’ impenn minn SJB li tirrinunzja d-dritt taghha li
tinvoka l-klawzola tas-70 %. Il-fatt li SJB ma setghetx
aktar tinvoka l-klawzola tas-70 % kellu implikazzjoni
fuq is-suppozizzjonijiet li saru fil-valutazzjoni inizjali
tal-art fl-2003 u l-prezz miftichem fil-Ftehim ta’
Kooperazzjoni tal-2004. Skont l-awtoritajiet tal-Pajjizi I-
Baxxi, it-tnaqqis fil-prezz tal-bejgh tal-art u r-rinunzja tal-
mizati kienet il-kunsiderazzjoni li 1-Municipalita kellha
thallas sabiex SJB tagbel li tirrinunzja ghad-dritt taghha
li tinvoka I-klawzola tas-70 %. Minghajr il-Ftehim Supp-
limentari, SJB ma kenitx tibda l-kostruzzjoni fuq
Damplein.

4.3 Kummenti rigward il-kompatibilita tal-ghajnuna
mill-Istat

Jekk il-Kummissjoni tikkonkludi li l-mizuri kkontestati
jikkwalifikaw bhala ghajnuna mill-Istat, l-awtoritajiet tal-
Pajjizi l-Baxxi jsostnu li din l-ghajnuna tkun kompatibbli
mas-suq intern, skont l-Artikolu 107(3)(c) tat-TFUE.

4.3.1 Interess generali

L-awtoritajiet tal-Pajjizi 1-Baxxi jsostnu li I-Municipalita
kellha interess pubbliku fit-twettiq ta’ dan il-progett.
Billi parti kbira mill-art fuq Damplein kienet mitluga u
z-zona kienet qed tiddeterjora, il-Municipalita gieset il-
bidu tax-xoghlijiet tal-kostruzzjoni fuq Damplein bhala
kru¢jali mhux biss ghall-izvilupp ta’ Damplein, izda
ghac-centru tal-belt ta’ Leidschendam kollu kemm hu.
B'mod partikolari, il-posponiment tal-kostruzzjoni tal-
garaxx tal-parkegg ta’ taht l-art seta’ jipperikola r-realiz-
zazzjoni tas-sub-progetti l-ohra.

4.3.2 Ghan ta’ interess komuni

Skont l-awtoritajiet tal-Pajjizi 1-Baxxi, it-tigdid tac-centru
tal-belt ta’ Leidschendam jikkontribwixxi ghall-ghan tal-
koezjoni ekonomika u sogjali, kif stabbilit fl-Artikoli 3 u
174 tat-TFUE. Il-tigdid tac-Centru tal-belt jaghmel uzu
effi¢jenti mill-ispazju skars disponibbli ghal unitajiet resi-
denzjali godda, facilitajiet kummer¢jali u parkegg taht I-
art fLeidschendam, filwaqt li t-titjib tal-infrastruttura
pubblika jikkontribwixxi ghall-koezjoni ta¢-centru tal-
belt kollu kemm hu.

4.3.3 Korrettezza tal-Ftehim Supplimentari

L-awtoritajiet tal-Pajjizi [-Baxxi jsostnu li SJB ma setghetx
tigi mgieghla tibda x-xoghlijiet ta’ kostruzzjoni fDam-
plein minhabba Il-klawzola tas-70 % fil-Ftehim ta’
Kooperazzjoni tal-2004. Saz-zmien meta SJB rceviet il-
permess tal-bini validu, il-krizi tal-kreditu kellha l-effett
taghha fuq is-suq tal-proprjeta immobbli tal-Pajjizi I-
Baxxi, li ghamilha iktar improbabbli li SJB tkun tista’
malajr tbigh minn gabel 70 % tal-unitajiet residenzjali
tas-settur liberu. Il-ftehim ta’ kooperazzjoni tal-2004 gie
ghalhekk rinegozjat, minhabba li I-Municipalita gieset li
kien tal-akbar importanza li jibdew ix-xoghlijiet ta’
kostruzzjoni fDamplein. II-Ftehim Supplimentari ghal-
hekk kien xieraq u mehtieg sabiex il-Municipalita tilhaq
l-ghan taghha tar-rivitalizzazzjoni ta’ Damplein.

(52)

(53)

(55)

(56)

Sabiex il-Municipalita tikseb il-bidu immedjat tax-xoghli-
jiet ta’ kostruzzjoni, SJB kellha ¢cedi d-dritt taghha i
tinvoka l-klawzola tas-70 % u kellha tibda x-xoghlijiet
tal-kostruzzjoni bir-riskju li unitajiet residenzjali jistghu
ma jinbighux. Ghalhekk, il-prezz miftichem qgabel gie
kkalkulat mill-gdid minn SJB. Sussegwentement, dan il-
kalkolu gie vverifikat minn espert indipendenti li stqarr li
|-prezz miftichem kien konformi mas-suq.

Skont l-awtoritajiet tal-Pajjizi 1-Baxxi, il-fatt li l-prezz gie
ddikjarat bhala konformi mas-suq minn espert indipen-
denti jindika li t-tnaqqis fil-prezz kien proporzjonat. Dan
jimplika wkoll li ma nghata l-ebda kumpens zejjed lil SJB.
It-tnaqqis fil-prezz kien il-kumpens li l-Municipalita
kellha tikkoncedi sabiex SJB tagbel li tirrinunzja ghad-
dritt taghha li tinvoka l-klawzola tas-70 %. Minghajr il-
Ftehim Supplimentari, SJB ma kenitx tibda I-kostruzzjoni
fuq Damplein.

Barra minn hekk, permezz tal-partecipazzjoni taghha fil-
PPP, SJB nnifisha se ggorr 50 % tar-riskji u l-ispejjez tal-
isfruttament tal-art, u b’hekk tippartecipa fit-tnaqqis
magbul tal-prezz tal-bejgh. Sabiex jintlahaq punt fejn
ma jkunx hemm telf fl-isfruttament tal-art, gie deciz li
SJB ghandha tikkontribwixxi EUR 2,6 miljun Lill-PPP (il-
punt 5.2.1 tal-Pjan Ewlieni tal-Isfruttament tal-Art ta’
Damcentrum) u, billi -PPP garr 50 % tal-ispejjez tal-
iskola, 25 % ta’ dawk l-ispejjez huma ghas-spiza ta’ SJB
(EUR 0,7 miljun).

4.3.5 Distorsjoni tal-kompetizzjoni

Fl-ahhar, l-awtoritajiet tal-Pajjizi 1-Baxxi jsostnu li t-
tnaqqis retroattiv fil-prezz jikkoncerna I-bini ta’ 67
unita residenzjali u 14-il binja kummer¢jali li se jinbieghu
bi prezzijiet konformi mas-suq stmati minn espert indi-
pendenti. Ghalhekk, id-distorsjoni tal-kompetizzjoni tkun
ta’ natura lokali hafna u ma tagbizx l-effetti pozittivi tat-
tlestija tal-progett.

5. KUMMENTI MINN PARTIJIET TERZI

Stichting biss ipprovdiet kummenti b'risposta ghad-
Decizjoni tal-ftuh. Stichting tilga’ d-Decizjoni tal-ftuh,
izda hija tal-opinjoni li l-mizuri kkontestati deskritti
fdin id-Decizjoni huma parti minn operazzjoni ta’ ghaj-
nuna hafna usa’ u tirreferi ghall-ilment taghha u s-sotto-
missjonijiet addizzjonali. B'mod partikolari, Stichting
tirreferi ghall-allegat trasferiment b'xejn ta’ art mill-Muni-
¢ipalita lill-PPP.

Stichting hija tal-opinjoni li d-dewmien fil-progett ma
kienx dovut ghall-procedimenti fil-qorti nazzjonali
mibdija minnhom, u lanqas li 1-krizi finanzjarja dewmet
il-bejgh tal-unitajiet residenzjali fDamplein. Skont Stic-
hting, ma kien hemm ebda domanda tas-suq ghat-tip
ta’ unitajiet residenzjali proposti ghal Damplein sa mill-
bidu tal-progett fI-2004.
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Skont Stichting, l-art ma kinitx ivvalutata minn espert
indipendenti, la fI-2003, u langas fl-2009.

6. KUMMENTI MINGHAND L-AWTORITAJIET TAL-
PAJJIZI L-BAXXI DWAR IL-KUMMENTI TA’ TERZI

L-awtoritajiet tal-Pajjizi -Baxxi ddikjaraw li t-tmexxija tal-
progett mill-Municipalita kienet trasparenti u hija
deskritta fil-"Pjan Ewlieni tal-Kuncett ta’ Damcentrum",
approvat fis-6 ta’ April 2004. Kienu biss ftehimiet li
kienu finanzjarjament sensittivi jew partijiet minnhom li
nzammu kunfidenzjali.

Dwar it-trasferiment b'xejn ta’ art mill-Municipalita lill-
PPP, il-Municipalita spjegat li din mhix parti mid-deciz-
joni tal-ftuh u rreferiet ghas-sottomissjonijiet taghha lill-
Kummissjoni {1-2009, li fiha spjegat li dak it-trasferiment
ma kienx minghajr hlas billi I-PPP pprovdiet servizzi bi
skambju mieghu. Fis-sottomissjonijiet precedenti taghha,
il-Municipalita enfasizzat li x-xoghlijiet imwettqa mill-PPP
kellhom normalment ikunu mhallsa minn Municipalita.

Skont l-awtoritajiet tal-Pajjizi 1-Baxxi, kemm il-proceduri
legali differenti mibdija minn Stichting, li ggeneraw hafna
pubblicita negattiva ghall-progett, kif ukoll il-krizi tal-
kreditu, kellhom effett negattiv fuq il-bejgh ta’ unitajiet
residenzjali fuq Damplein. Madankollu, meta l-ewwel
bejgh beda f1-2007, kwazi terz tal-unitajiet residenzjali
nbieghu. Dawn il-ftehimiet tal-bejgh aktar tard gew
ikkancellati minhabba d-dewmien fil-hrug tal-permessi
tal-bini mehtiega. Ghalhekk jista' jitgies li kien hemm
domanda ghal dawn l-unitajiet fil-bidu tal-progett.

L-awtoritajiet tal-Pajjizi -Baxxi nnutaw ukoll li l-esperti
indipendenti ntghazlu mill-Municipalita, li ma kellha I-
ebda interess li tikseb valur baxx ghall-art.

7. VALUTAZZJONI TAL-MIZURI KKONTESTATI

7.1 L-ezistenza ta’ ghajnuna mill-Istat skont it-tifsira
tal-Artikolu 107(1) tat-TFUE

L-Artikolu 107(1) tat-TFUE jipprovdi li: “kull ghajnuna, ta’
kwalunkwe forma, moghtija minn Stat Membru jew permezz
ta’ rizorsi tal-Istat, li twassal ghal distorsjoni jew theddida ta’
distorsjoni ghall-kompetizzjoni billi tiffavorixxi certi imprizi jew
certi produtturi ghandha, safejn tolgot il-kummerc bejn I-Istati
Membri, tkun inkompatibbli mas-suq intern”.

L-ewwel nett, ma giex ikkontestat li SJB kif ukoll Scho-
uten de Jong u Bouwfonds, il-membri ta’ din is-so¢jeta,
jikkwalifikaw bhala imprizi ghall-finijiet ta’ dawn id-
dispozizzjonijiet, billi huma jfittxu li jwettqu attivitajiet
ekonomici fejn joffru oggetti u servizzi fis-suq, kif indikat
fid-decizjoni tal-ftuh.

(65)

(66)

(68)

(69)

(70)

*)

(*)

It-tieni, il-mizuri kkontestati nghataw mill-PPP, li jfisser li
saru bil-ftehim mehtieg tal-Municipalita, li ghandha
sehem ta’ 50 % fil-PPP. Peress li t-tehid tad-decizjonijiet
tal-PPP jsir b’'unanimita, dawn il-mizuri ma setax jintlahaq
gbil dwarhom minghajr l-approvazzjoni espressa tal-
Kunsill tal-Municipalita, id-dec¢izjoni li jinghataw il-mizuri
kkontestati mill-PPP hija imputabbli lill-Istat. Barra minn
hekk, kieku 1-Municipalita ma qablitx li tikkoncedi 1-
mizuri kkontestati, il-grad tal-esponiment finanzjarju
taghha i jirrizulta mill-PPP kien ikun proporzjonalment
aktar baxx. Ghalhekk, it-tnaqqis tal-prezzijiet u l-mizati
rrinunzjati miftiehma mill-PPP jimplikaw telf ta’ rizorsi
tal-Istat.

It-tielet, peress li I-mizuri jibbenefikaw biss lil SJB u, fl-
ahhar mill-ahhar, lil Schouten de Jong u Bouwfonds, il-
membri ta’ din is-so¢jeta, dawn ghandhom jitqiesu bhala
selettivi fin-natura taghhom.

Madankollu, l-awtoritajiet tal-Pajjizi -Baxxi oggezzjonaw
ghall-affermazzjoni li 1-Municipalita, billi qablet mat-
tnaqqis tal-prezz tal-bejgh magbul inizjalment ghall-art
mibjugha lil SJB u r-rinunzja tal-mizati, tat vantagg
ekonomiku lil S)B li din ma kinetx tiehu taht kundizz-
jonijet normali tas-suq. Hija tikkontesta wkoll l-argument
li I-mizuri kkontestati jxekklu l-kompetizzjoni u
jaffettwaw il-kummer¢ fi hdan 1-Unjoni.

Ghar-ragunijiet stabbiliti fil-premessi (69) sa (89) hawn
taht, il-Kummissjoni ma tagbilx mal-awtoritajiet tal-Pajjizi
|-Baxxi dwar dawn il-punti.

7.1.1 L-ezistenza ta’ vantagg

Skont kazistika stabbilita ('°), il-bejgh minn awtoritajiet
pubbli¢i ta’ art jew bini lil impriza jew lil individwu
involuti fattivita ekonomika, jistghu jikkostitwixxu ghaj-
nuna mill-Istat, b’'mod partikolari meta ma jkunux saru
bil-valur tas-suq, jigifieri, fejn dawn ma jkunux inbieghu
bil-prezz li investitur privat, li jopera fkundizzjonijiet
kompetittivi normali, aktarx li kien jistabbilixxi.

[I-Kummissjoni tinnota, f'dan ir-rigward, li t-tranzazzjoni-
jiet tal-bejgh tal-art ghandhom, fil-prin¢ipju, ikunu eval-
wati skont il-Komunikazzjoni tal-Kummissjoni dwar
elementi ta’ ghajnuna mill-Istat fil-bejgh ta’ artijiet u
bini ta’ awtoritajiet pubblici (1°) (minn hawn ‘il quddiem:
“il-Komunikazzjoni dwar il-Bejgh tal-Art”), li tipprovdi
sett ta’ linji gwida ghall-Istati Membri biex jizguraw li I-
bejgh ta’ art u ta’ bini minn awtoritajiet pubbli¢i jkun
hieles minn ghajnuna mill-Istat. 1l-Komunikazzjoni tal-
Bejgh tal-Art tipprovdi zewg metodi biex tigi eskluza -
prezenza ta’ ghajnuna minn tali tranzazzjonijiet: l-ewwel,
il-bejgh ta’ artijiet jew bini wara procedura rreklamata
bizzejjed, miftuha u inkondizzjonali ta’ offerti, fejn tigi
accettata l-ahjar jew l-unika offerta; u, it-tieni, rapport ta’
stima ex-ante mhejji minn espert indipendenti. Dawn il-
metodi jfittxu li jizguraw li l-prezz li bih l-art tigi

Il-Kawza C-239/09 Seydaland Vereinigte Agrarbetriebe [2010] Gabra

13083, il-paragrafu 34 u l-Kawza C-290/07 P il-Kummissjoni v
Scott [2010] Gabra 1-7763, il-paragrafu 68; il-Kawza T244/08
Konsum Nord ckonomisk forening v il-Kummissjoni [2011] Gabra II-
0000, il-paragrafu 61.

GU C 209, 10.7.1997, p. 3.



L 14860

1l-Gurnal Uffi¢jali tal-Unjoni Ewropea

1.6.2013

(72)

(73)

(74)

mibjugha minn awtorita pubblika jirrifletti adegwata-
ment, kemm jista’ jkun, il-valur tas-suq ta’ dik l-art, b'tali
mod 1i tigi rrispettata I-MEIT, sabiex jigi eskluz li dak il-
bejgh jaghti vantagg ekonomiku lix-xerrej tal-art. Ma
jistax jigi eskluz, madankollu, li metodi ohra ta’ valutazz-
joni jistghu jigu wkoll applikati fkazijiet bhal dawn
sakemm jigi zgurat li l-prezz attwalment imhallas mix-
xerrej fuq il-bazi ta’ dawk il-metodi jirrifletti, safejn huwa
possibbli, il-valur tas-suq ta’ dik l-art (17).

Fdan il-kaz, l-ebda procedura ta’ rkant inkondizzjonali
ma giet organizzata. Filwaqt li saret stima esperta fMarzu
2003 biex jigu stabbiliti 1-prezzijiet tal-bejgh stabbiliti fil-
Ftehim ta’ Kooperazzjoni tal-2004, il-prezz miftichem
ma’ SJB ghall-akkwist tal-art fuq Damplein sussegwente-
ment tnaqqgas u t-tariffi miftichma qabel gew ikkancellati
f1-2010 bhala rizultat tal-Ftehim Supplimentari.

Rigward il-valutazzjoni ta’ Frar 2009 imsemmija fil-
premessa (30) hawn fuq, il-Kummissjoni tikkunsidra 1l-
metodu tal-valur residwu uzat fdik il-valutazzjoni ex
post bhala mhux xieraq biex jigi kkalkulat il-valur tas-
suq tal-art mibjugha lil SJB, ghaliex it-tnaqqis mistenni
fid-dhul mill-bejgh tal-unitajiet residenzjali jkun ghal
kollox assorbit mill-prezz tal-art. Biex jigi kkalkulat il-
valur tal-art, il-metodu tal-valur residwu jibda mill-prezz
tal-bejgh tal-unitajiet residenzjali. Minn dan il-prezz,
jitnaqqsu l-ispejjez tal-kostruzzjoni u profitt u provvedi-
ment ghar-riskju. Dak li jibqa’ huwa l-valur residwu tal-
art. Huwa car li fsuq tad-djar li qed jonqos, bhal dak
fdan il-kaz, il-metodu tal-valur residwu jqieghed it-
tnaqqis fil-valur tal-proprjeta immobbli ghal kollox fuq
il-valur tal-art. Fit-teorija, dan jista’ jwassal ukoll ghal
valur negattiv ghall-art.

Fl-ahhar nett, l-awtoritajiet tal-Pajjizi [-Baxxi jsostnu li 1-
Municipalita, meta qablet mal-mizuri kkontestati, agixxiet
skont il-MEIT; jigifieri li bejjiegh privat ipotetiku fl-istess
sitwazzjoni bhall-Municipalita kien jagbel mal-istess
tnaqqis fil-prezz u rinunzji tal-mizati, sabiex jipprekludu
l-ezistenza ta’ vantagg bhala rizultat tal-mizuri kontestati.
L-ewwel nett, skont l-awtoritajiet tal-Pajjizi I-Baxxi, il-
Municipalita kellha interess finanzjarju u socjali impor-
tanti fli jibdew ix-xoghlijiet tal-kostruzzjoni fuq
Damplein mill-aktar fis possibbli, peress li aktar dewmien
kien iwassal ghal danni diretti u indiretti ghall-Municipa-
lita u dawn id-danni kienu jkunu oghla mill-ispejjez
ghall-Municipalita biex din tagbel mal-mizuri kontestati.
It-tieni, l-awtoritajiet tal-Pajjizi [-Baxxi jsostnu li 1-Muni-
¢ipalita agixxiet kif kien jaghmel investitur privat meta
accettat impenn minn SJB biex tirrinunzja d-dritt taghha
li tinvoka l-klawzola tas-70 % tal-Ftehim ta’ Kooperazz-
joni tal-2004 b’kumpens ghall-mizuri kkontestati.

[I-Kummissjoni ma taccettax dan ir-ragunament. Bhala
kwistjoni preliminari, il-Kummissjoni tfakkar li [-Munici-
palita kienet involuta biss fil-fazi tal-isfruttament tal-art

(V) 1-Kawza C-239/09, Seydaland Vereinigte Agrarbetriebe & Co. KG v

BVVG Bodenverwertungs- und -verwaltungs GmbH, Gabra [2010] p.
1-13083, il-punt 39.

(76)

tal-progett tal-proprjeta immobbli, filwaqt li 1-fazi tal-
kostruzzjoni tal-progett kienet ghar-riskju u l-ispejjez
tal-izviluppaturi privati kkoncernati, inkluza SJB (ara I-
premessi (13) u (15) hawn fuq). Huwa improbabbli li
investitur privat, li jopera fkundizzjonijiet kompetittivi
normali, kien jiddeciedi li jerfa’ r-riskju ta’ tnaqqis fis-
suq tad-djar minghand SJB, li ma kienx espost ghalih
qabel, billi jagbel ma’ tnaqqis fil-prezz tal-bejgh
miftichem inizjalment ghal dik l-art u ma’ rinunzja tal-
mizati, minghajr kumpens finanzjarju car li jissupera t-
telf 1i jirrizulta minn dik id-decizjoni. Kif spjegat fil-
premessi 0 sa (86) hawn taht, la I-fatt li I-Municipalita
ssofri danni bhala rizultat ta’ aktar dewmien, u langas il-
fatt i SJB ddecidiet li tirrinunzja d-dritt taghha li tinvoka
l-klawzola tas-70 % ma jwasslu lill-Kummissjoni ghal
konkluzjoni differenti fl-applikazzjoni taghha tal-MEIT
ghall-azzjonijiet tal-Municipalita.

Id-danni allegati

Fir-rigward tad-danni diretti li I-Municipalita allegatament
kienet tbati b'rizultat ta’ aktar dewmien fil-Progett ta’
Damplein, il-Kummissjoni tinnota li Il-ispejjez stmati
mill-awtoritajiet tal-Pajjizi -Baxxi fit-Tabella 2 hawn fuq
kollha jirrigwardaw il-fazi tal-isfruttament tal-art tal-
Progett ta’ Leidschendam Centrum kollu kemm hu. Jekk
wiehed jassumi li jkunu mehtiega mill-inqas sentejn ohra
ghal SJB biex tibda l-bini, l-awtoritajiet tal-Pajjizi I-Baxxi
stmaw li d-dhul imnaqqas ghall-PPP mill-bejgh tal-art lil
SJB, kif ukoll dewmien prezunt simili ghall-bgija tal-
Progett ta’ Leidschendam Centrum, jirrizulta fi spejjez
ta’ imghax ta’ madwar EUR 1,8 miljun fuq self pendenti
lill-PPP ghall-fazi tal-isfruttament tal-art tal-Progett ta’
Leidschendam Centrum kollu kemm hu. Dewmien ta’
sentejn iwassal ukoll ghal izjed ippjanar u spejjez ohra
ta’ madwar EUR 1 miljun ghall-Progett ta’ Leidschendam
Centrum kollu kemm hu.

Madankollu, peress li, kif jirrikonoxxu l-awtoritajiet tal-
Pajjizi [-Baxxi nfushom, kienu l-mizuri kkontestati li
kkontribwixxew ghat-telf li jirrizulta mill-fazi tal-isfrutta-
ment tal-art tal-progett, billi I-PPP rceviet prezz aktar
baxx ghall-art minghand SJB minn dak originarjament
miftiechem taht il-Ftehim ta’ Kooperazzjoni tal-2004 u
rrinunzjat ghal certi mizati ('$). Investitur privat, li jopera
taht kundizzjonijiet normali tas-suq u li jfittex li jimmas-
simizza r-rendiment tieghu fuq il-bejgh tal-art, ma kienx
probabbli li jagbel mal-mizuri kkontestati li kkontrib-
wixxew ghal telf fil-fazi tal-isfruttament tal-art tal-progett,
li l-investitur privat innifsu huwa responsabbli ghal 50 %
minnu. Pjuttost, investitur privat li jkollu biss parteci-
pazzjoni finanzjarja fil-fazi tal-isfruttament tal-art tal-
progett kien jizgura li x-xoghlijiet tal-isfruttament tal-art
kienu jsiru fil-pront sabiex l-art tkun tista’ tigi kkonsen-
jata lill-izviluppaturi tal-progetti u kien jitlob lill-izvilup-
paturi privati sabiex ihallsu l-prezz tal-bejgh tal-art u
drittijiet kif previst fil-kuntratti nnegozjati liberament.

('$) Fir-risposta taghha ghad-decizjoni tal-ftuh, il-Municipalita kkalkulat
telf fuq il-progett tal-isfruttament l-art ta’ EUR 4,5 miljun (valur fl-
1 ta’ Jannar 2011), li ntqal li kien ikkawzat, fost l-ohrajn, mit-
tnaqqis tal-prezzijiet u r-rinunzja tal-mizati.
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Fi kwalunkwe kaz, anke jekk l-allegati spejjez diretti
msemmija mill-awtoritajiet tal-Pajjizi 1-Baxxi jistghu
jitgiesu biex jappoggjaw id-decizjoni tal-Municipalita li
tikkoncedi I-mizura kkontestata, u -Kummissjoni tikkon-
testa dan, il-kalkoli taghha ta’ dawn l-ispejjez huma
madankollu zbaljati. L-ewwel nett, l-ispejjez tal-imghax
huma kkalkulati frelazzjoni ma’ facilita ta’ kreditu mogh-
tija 1ill-PPP li tkopri 1-Progett ta’ Leidschendam Centrum
kollu u mhux biss il-Progett ta’ Damplein, li huwa biss
wiehed minn tmien subprogetti. Bl-istess mod, l-ispejjez
addizzjonali tal-ippjanar huma kkalkulati ghall-Progett ta’
Leidschendam Centrum kollu. Ghaldagstant, ma jistax jigi
prezunt illi, fil-kaz li I-Progett ta’ Damplein kien jitwettaq,
is-sub-progetti l-ohra kollha kienu jitwettqu wkoll, u
b’hekk li l-ebda minn dawn l-ispejjez tal-imghax ma
kienu jiggarrbu.

It-tieni, ir-rata tal-imghax ta’ 5 % mhijiex rata reali tal-
imghax, izda rata uzata ghal kalkoli interni. L-imghax
reali li ghandu jithallas fuq il-facilita tal-kreditu miftiechma
ghall-Progett ta’ Leidschendam Centrum huwa konsidere-
volment iktar baxx minn din ir-rata (") u b’hekk I-
ispejjez tal-imghax imgarrba mill-Municipalita permezz
tal-PPP kienu jkunu angas minn dawk allegati mill-awto-
ritajiet tal-Pajjizi 1-Baxxi.

It-tielet, il-facilita ta’ kreditu pendenti, u ghalhekk I-
ispejjez tal-imghax, kienu jkunu hafna inqas fil-kaz li I-
hlas kien isir b'rispett ghad-data u l-ammont previsti fil-
ftehim ta’ kooperazzjoni tal-2004.

Ir-raba ’, huwa car li, anki fil-kalkoli sottomessi mill-
awtoritajiet tal-Pajjizi 1-Baxxi, il-konsegwenzi finanzjarji
tal-koncessjoni tal-mizuri kontestati ghall-PPP, ikkalkulati
ghal madwar EUR 3,6 miljun, jisbqu l-allegati spejjez
diretti ta’ aktar dewmien fil-kostruzzjoni tal-proprjeta
immobbli fuq Damplein minn SJB, stmati mill-awtorita-
jiet tal-Pajjizi -Baxxi li huma ta’ madwar EUR 2,8 miljun.

Fl-ahhar nett, fir-rigward tal-allegati spejjez indiretti
minhabba l-ittardjar tal-progett b’sentejn ohra, l-awtorita-
jiet tal-Pajjizi -Baxxi ma kkwantifikawx dawn id-danni u
ghalhekk huwa impossibbli ghall-Kummissjoni li tivveri-
fikahom.

Il-klawzola tas-70 %

Fir-rigward tal-impenn ta’ SJB li tirrinunzja ghad-dritt
taghha li tinvoka l-klawzola tas-70 %, il-Kummissjoni
tinnota mill-bidu nett li din il-klawzola, li kienet tapplika
wkoll ghall-izviluppaturi privati l-ohra involuti til-Progett

Skont ir-rapport annwali tal-2008 tal-PPP, ir-rata tal-imghax

imhallsa fuq il-facilita ta’ kreditu hija I-Euro OverNight Index
Average (EONIA) b'zieda ta’ 0,14 %. Fl-ewwel jum tal-2009, ir-
rata tal-EONIA kienet ta’ 2,2 % u nagset b'mod kostanti matul is-
sena; fl-ewwel jum tas-sena 2010, ir-rata tal-EONIA kienet ta’ 0,3 %
u qatt ma qabzet il-1 % matul 1-2010. Ghalhekk, ir-rata proprja tal-
imghax i tithallas fuq il-facilita ta’ kreditu pendenti kienet ferm
inqas minn 5 % matul 1-2009 u 1-2010.

(83)

(85)

ta’ Leidschendam Centrum, mhix rari fil-Pajjizi l-Baxxi.
Meta qablet ma’ din il-klawzola, il-Municipalita accettat
li I-bidu effettiv tal-kostruzzjoni tal-unitajiet residenzjali
tas-settur liberu kellu jigi ddeterminat mis-success tal-izvi-
luppaturi tal-progetti privati, inkluz SJB, fil-bejgh minn
qgabel tal-unitajiet residenzjali. Dan isegwi mill-fatt li I-
Municipalita kienet involuta biss fil-fazi tal-isfruttament
tal-art tal-progett, filwaqt li I-fazi tal-kostruzzjoni twettqet
ghar-riskju u l-ispiza tal-izviluppaturi privati. Kieku I-
Municipalita fil-fatt kellha interess fbidu fwaqtu tax-
xoghlijiet ta’ kostruzzjoni, kienet hielsa, meta nnegozjat
il-ftehimiet tal-bejgh mal-izviluppaturi privati 1-2004,
jew li ma tagbilx mal-klawzola tas-70 % fil-kuntratt jew
li tinkorpora penali fil-kaz li 1-fazi tal-kostruzzjoni ma
tkunx bdiet ufjew intemmet fdata ddefinita.

Wiehed ghandu wkoll jinnota li I-klawzola tas-70 % tal-
Ftehim ta’ Kooperazzjoni tal-2004 kienet limitata ghall-
unitajiet residenzjali tas-settur liberu u ma kenitx tinkludi
l-kostruzzjoni tal-binjiet kummercjali jew tal-garaxx tal-
parkegg ta' taht l-art, filwaqt li SJB rrifjutat li tibda
kwalunkwe kostruzzjoni fuq Damplein. Fdawk ic-cirkos-
tanzi, huwa pjuttost probabbli li investitur privat, li
jopera fkundizzjonijiet kompetittivi normali u li jkollu
interess li jitlesta l-progett tal-proprjeta immobbli kollu
kien jitlob lil SJB biex twettaq l-obbligi kuntrattwali
taghha fir-rigward tal-kostruzzjoni tal-bini kummer¢jali
u l-garaxx tal-parkegg ta’ taht l-art. Anke kieku I-preten-
sjoni ta’ SJB li dawn ix-xoghlijiet ma setghux jinbdew
minhabba li -komponenti differenti tal-progett tal-prop-
fjetd immobbli jkunu teknikament marbuta kienet
korretta, dan ir-riskju jkollha terfghu SJB, billi hija kienet
unikament responsabbli ghall-fazi tal-kostruzzjoni tal-
progett. Ghalhekk ma hemm l-ebda raguni biex wiehed
jemmen li investitur privat, li jopera fkundizzjonijiet
kompetittivi normali, kien jiehu dan ir-riskju minn fuq
SJB.

Fdan ir-rigward, ghandu wkoll jigi mfakkar li, fir-rigward
tal-kostruzzjoni tal-parti pubblika tal-garaxx tal-parkegg
ta’ taht l-art, il-PPP kienet diga ddecidiet li taghti dawn
ix-xoghlijiet lil SJB f1-2004 ghas-somma globali massima
ta’ EUR 4,6 miljun (valur fl-1 ta’ Jannar 2003), minghajr
ma organizzat sejha pubblika ghall-offerti. Ghalhekk ma
kien hemm l-ebda ragunijiet finanzjarji sabiex SJB tirrif-
juta li tibda x-xoghlijiet ta’ kostruzzjoni tal-garaxx tal-
parkegg u ghalhekk ebda raguni ghal investitur privat,
li jopera fkundizzjonijiet kompetittivi normali, li jaccetta
kwalunkwe dewmien ulterjuri billi jaghmel il-kostruzz-
joni tal-garaxx tal-parkegg dipendenti fuq il-bejgh tal-
unitajiet residenzjali fis-settur liberu minn SJB.

Ghalhekk mhuwiex probabbli li investitur privat, li jopera
fkundizzjonijiet kompetittivi normali, kien jagbel dwar il-
mizuri kkontestati bil-mod kif ghamlet il-Municipalita
minghajr ma jkun qabel esplora alternattivi kummer¢jal-
ment aktar attraenti ohra, bhal li jannulla I-Ftehim ta’
Kooperazzjoni tal-2004, u jitlob id-danni ghad-dewmien
minghand SJB u johrog sejha ghall-offerti. L-awtoritajiet
tal-Pajjizi 1-Baxxi ma pprovdew l-ebda evidenza li I-PPP
ghamlet valutazzjoni bhal din tal-ghazliet taghha.
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Ghalhekk wiched jista’ jikkonkludi li I-mizuri kkontestati
jaghtu vantagg lil SJB u li mhumiex konformi mal-MEIT,
peress li l-awtoritajiet tal-Pajjizi [-Baxxi ma stabbilixxewx
li bejjiegh privat ipotetiku, li jopera taht kundizzjonijiet
normali tas-suq, kien jaccetta dawn il-mizuri.

7.1.2 Distorsjoni tal-kompetizzjoni u effett fuq il-kummerc fi
hdan 1-Unjoni

Billi I-mizuri kkontestati jehilsu lil SJB minn spejjez li
kien ikollha thallas taht il-Ftehim ta’ Kooperazzjoni tal-
2004, dawn il-mizuri jsahhu l-pozizzjoni kompetittiva
taghha  fil-konfront  tal-izviluppaturi  tal-proprjeta
immobbli l-ohra li joperaw f'suq miftuh ghall-kompetizz-
joni u joperaw fugq il-livell tal-Unjoni u, minhabba dan il-
fatt, jistghu jxekklu I-kompetizzjoni u jaffettwaw il-
kummer¢ fi hdan l-Unjoni. Tabilhaqq, kwalunkwe ghaj-
nuna moghtija lil impriza li twettaq l-attivitajiet taghha
fis-suq intern hija suxxettibbli li tikkawza distorsjoni tal-
kompetizzjoni u li taffettwa l-kummer¢ bejn I-Istati
Membri (29).

Fir-rigward tal-allegat ambitu limitat jew natura lokali tal-
progett, il-fatt i s-sussidji jinghataw lil impriza li tipp-
rovdi biss servizzi lokali jew regjonali u ma tipprovdix
servizzi barra I-Istat Membru tal-origini taghha fih innifsu
ma jwaqqafx lil dawn is-sussidji milli jkollhom effett fuq
il-kummer¢ bejn l-Istati Membri (2!). I-Kummissjoni
tfakkar fdak ir-rigward li peress li hemm kummer¢ tran-
sfruntier fi hdan 1-Unjoni kemm fis-settur tal-kostruzz-
joni kif ukoll fl-zvilupp tal-propjeta immobbli, u peress li
zviluppaturi tal-proprjeta minn Stati Membri ohra jew is-
sussidjarji taghhom setghu hadu parti fil-Progett Leid-
schendam Centrum filwaqt 1i SJB, li bhala rizultat tal-
mizura kkontestata hija mehlusa minn piz finanzjarju,
tista’ topera fi Stati Membri barra mill-Pajjizi 1-Baxxi, il-
mizuri kkontestati ghandhom jitqiesu bhala kapaci
jaffettwaw il-kummer¢ fi hdan 1-Unjoni. Fl-ahhar nett,
il-Kummissjoni tinnota li Bouwfonds, wahda mill-kumpa-
niji fis-so¢jeta SJB, fil-fatt topera barra mill-Pajjizi 1-Baxxi,
b'mod partikolari fi Franza u l-Germanja. Bouwfonds hija
l-akbar zviluppatur tal-proprjeta immobbli fil-Pajjizi -
Baxxi u fost l-akbar tliet atturi fis-suq Ewropew tal-prop-
rjeta immobbli. Billi jiffavorixxu lil SJB, il-mizuri kkon-
testati jibbenefikaw ukoll lii Bouwfonds u ghalhekk
jistghu jsahhu l-pozizzjoni taghha fis-suq Ewropew tal-
proprjetd immobbli.

Peress li I-mizuri kkontestati jissodisfaw il-kriterji kollha
tal-Artikolu 107(1) tat-TFUE, il-Kummissjoni tikkonkludi
li dawn il-mizuri jikkostitwixxu ghajnuna mill-Istat skont
it-tifsira ta’ dik id-dispozizzjoni. Barra minn hekk, peress
li din l-ghajnuna nghatat lill-benefi¢jarji minghajr notifika
minn  qabel lill-Kummissjoni u  awtorizzazzjoni

(20) 1l-Kawza 730/79 Philip Morris v Il-Kummissjoni [1980] Gabra 2671,

il-paragrafi 11 u 12; il-Kawza C-75/97 il-Belgju v il-Kummissjoni
[1999] Gabra 13671, il-paragrafi 47-48; il-Kawza T-214/95 Vlaams
Gewest v il-Kummissjoni [1998] Gabra II-717, il-paragrafi 48-50, il-
Kawzi Kongunti T-92/10 u T-103/00 Diputacion Foral de Alava/Il-
Kummissjoni [2002] Gabra 1-1385, il-paragrafu 72 il-Kawza
T-222/04 I-ltalja v Il-Kummissjoni [2009] Gabra 1I- 1877, il-para-
grafu 43.

ll-kawza C-280/00 Altmark Trans GmbH, Regierungsprasidium Magde-
burg u Nahverkehrsgesellschaft Altmark GmbH [2003] Gabra 1-7747,
il-paragrafi 77-78.
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minghandha kif mehtieg mill-Artikolu 108(3) tat-TFUE,
il-mizuri kkontestati jikkostitwixxu ghajnuna illegali.

7.2 II-Valutazzjoni tal-Kompatibbilta

Wara li gie stabbilit li I-mizuri kkontestati jikkostitwixxu
ghajnuna mill-Istat skont it-tifsira tal-Artikolu 107(1)
TFUE, jinhtieg li tigi eZaminata I-pretensjoni tal-awtorita-
jiet tal-Pajjizi 1-Baxxi li dawn il-mizuri huma kompatibbli
mas-suq intern fuq il-bazi tal-Artikolu 107(3)(c) tat-TFUE.

L-Artikolu 107(3)(c) tat-TFUE jipprovdi li ghajnuna tista’
titqies kompatibbli mas-suq intern fejn tiffacilita l-izvi-
lupp ta’ certi attivitajiet ekonomici jew ta’ certi ogsma
ekonomici, sakemm din ma tfixkilx il-kundizzjonijiet
tal-kummer¢ sa grad li jkun kuntrarju ghall-interess
komuni.

Meta tezamina jekk l-ghajnuna hijiex kompatibbli taht 1-
Artikolu 107(3)(c) tat-TFUE, il-Kummissjoni ghalhekk
tqis jekk I-ghajnuna hijiex immirata lejn ghan definit
sew ta’ interess komuni, kif ukoll jekk hijiex xierqa u
proporzjonata biex tikseb dak l-ghan, u jekk tikkawzax
distorsjoni bla bzonn tal-kompetizzjoni.

7.2.1 Ghan tal-interess komuni

Skont l-awtoritajiet tal-Pajjizi 1-Baxxi, it-tigdid tac-centru
tal-belt ta’ Leidschendam jikkontribwixxi ghall-koezjoni
ekonomika u sogjali, kif stabbilit fl-Artikoli 3 u 174
tat-TFUE, u, minghajr il-mizuri kkontestati, SJB ma kenitx
tibda x-xoghlijiet ta’ kostruzzjoni fuq Damplein u I-
Progett ta’ Leidschendam Centrum kollu kemm hu kien
ikun ipperikolat.

[I-Kummissjoni, madankollu, mhijiex konvinta minn dan
ir-ragunament. Min-naha l-wahda, l-awtoritajiet tal-Pajjizi
|-Baxxi ma stabbilixxewx li Damplein hija Zona urbana
deprivata li tbati minn falliment tas-suq u li s-suq wahdu
ma kienx jiddeciedi li jwettaq ir-rikostruzzjoni prevista ta’
Damplein. Ghall-kuntrarju, meta tnieda l-progett, bosta
zviluppaturi privati, inkluz SJB, apparentement kienu
lesti li jippartecipaw fil-fazi tal-kostruzzjoni tal-progett
ghar-riskju u l-ispejjez kummercjali taghhom stess, kif
stabbilit fil-Ftehim ta’ Kooperazzjoni tal-2004.

Min-naha l-ohra, meta kkonkludiet il-klawzola tas-70 %
fil-Ftehim ta’ Kooperazzjoni tal-2004, il-Municipalita
ssubordinat l-interessi taghha fil-kisba tal-objettiv allegat
li jigi rivitalizzat ic-centru tal-belt ta’ Leidschendam ghall-
interess kummer¢jali ta’ SJB fil-kaz li din ma tkunx kapaci
tbigh 70 % tal-unitajiet residenzjali ppjanati minn qabel
il-kostruzzjoni. II-Municipalita ghalhekk ma ghadhiex fil-
pozizzjoni li targumenta li I-mizuri kkontestati, magbula
f-2010 bil-kundizzjoni li SJB timpenja ruhha li tirri-
nunzja d-dritt taghha li tinvoka din il-klawzola, kienu
jfittxu li jilhqu objettiv ta’ interess komuni.
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7.2.2 L-adegwatezza tal-ghajnuna

Anke jekk jista’ jigi accettat li -mizuri kkontestati fittxew
li jiksbu r-rivitalizzazzjoni tac-centru tal-belt ta’ Leid-
schendam, l-awtoritajiet tal-Pajjizi l-Baxxi ma wrewx li
dawk il-mizuri kienu mezz xieraq biex jintlahaq dak il-
ghan.

Tabilhaqq, jidher mit-taghrif ipprovdut li l-izviluppaturi
privati l-ohra involuti fil-Progett ta’ Leidschendam
Centrum ukoll talbu ghal tnaqqis fil-prezz tal-bejgh iniz-
jali miftiehem ghall-art minhabba d-diffikultajiet i
ffacaw minhabba t-tnaqqis fis-suq  tal-proprjeta
immobbli, izda 1-Municipalita, minflok ma qablet ma’
tali tnaqqis jew rinunzja tal-mizati, ikkunsidrat emendi
fid-dispozizzjonijiet inizjali tal-ippjanar u l-izvilupp biex
tadatta ruhha ghall-bidla fid-domanda fis-suq.

Dan juri li, mizuri ohrajn aktar xierqa, li jkunu iktar
adattati u li jxekklu anqas il-kompetizzjoni, kienu dispo-
nibbli ghall-Municipalita biex jinkiseb l-ghan mahsub li
jigi rivitalizzat ic-centru tal-belt ta’ Leidschendam fid-dawl
tac-cirkostanzi ekonomici mibdula.

7.2.3 Proporzjonalita tal-ghajnuna

L-awtoritajiet tal-Pajjizi -Baxxi jqisu l-mizuri kkontestati
bhala proporzjonati ghall-objettiv mahsub i jigi rivita-
lizzat i¢-centru tal-belt ta’ Leidschendam peress li, b’kum-
pens ghal tnaqgis fil-prezz u rinunzja ta’ mizati, SJB
gablet li tirrinunzja d-dritt taghha li tistrieh fuq il-klaw-
zola tas-70 %. Barra minn hekk, l-awtoritajiet tal-Pajjizi I-
Baxxi jikkunsidraw il-mizuri kkontestati bhala proporzjo-
nati ladarba SJB kkontribwixxiet finanzjarjament ghall-
fazi tal-isfruttament tal-art. B'mod partikolari, SJB hallset
kontribuzzjoni finanzjarja ta’ madwar EUR 2,6 miljun lill-
PPP u refghet, permezz tal-PPP, 25 % tal-ispejjez sabiex
tinbena l-iskola fsubzona ohra tal-Progett ta’ Leid-
schendam Centrum.

[I-Kummissjoni ma tistax issegwi dan ir-ragunament. L-
Artikolu 107(3)(c) jitlob li l-mizuri tal-ghajnuna ghan-
dhom ikunu proporzjonati mal-ghanijiet intizi, mhux li
ghandu jkun hemm kompromess adegwat bejn l-ghaj-
nuna li tinghata u kwalunkwe koncessjonijiet maghmula
mill-benefi¢jarji sabiex jakkwistaw dik l-ghajnuna. Ghal-
hekk, il-fatt 1i SJB qablet li tirrinunzja d-dritt taghha li
tistrieh fuq il-klawzola tas-70 % bi tpattija ghat-tnaqqis
fil-prezz u r-rinunzja tal-mizati ma hija tal-ebda rilevanza
ghall-valutazzjoni tal-proporzjonalita tal-mizuri kontes-
tati. L-istess jista’ jinghad ghal kull kontribuzzjoni finan-
zjatja li SJB setghet ghamlet fil-fazi tal-isfruttament tal-art.

L-awtoritajiet tal-Pajjizi -Baxxi ghalhekk naqsu milli juru
li I-mizuri kkontestati kienu proporzjonati ghall-objettiv
mahsub ta’ interess komuni.
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7.2.4 Distorsjoni mhux mehtiega tal-kompetizzjoni

Fl-ahhar nett, l-awtoritajiet tal-Pajjizi [-Baxxi jikkontestaw
li I-mizuri kkontestati joholqu distorsjoni bla bzonn tal-
kompetizzjoni, u jargumentaw li l-effetti pozittivi tat-
tkomplija immedjata tal-progett jeghlbu l-effetti negattivi
tal-mizuri kkontestati.

Madankollu, l-awtoritajiet tal-Pajjizi 1-Baxxi ma ssostan-
zjawx dan l-argument. Ghall-kuntrarju, kif iddikjarat fil-
premessa (80) hawn fuq, skont l-awtoritajiet tal-Pajjizi 1-
Baxxi, aktar dewmien fil-progett tal-proprjeta immobbli
kkontestat kien jirrizulta fi spiza ta’ EUR 2,8 miljun ghall-
PPP, filwaqt li t-tnaqqis miftichem fil-prezz jammonta
ghal EUR 3,6 miljun. [I-Kummissjoni ghalhekk tikkon-
kludi li l-awtoritajiet tal-Pajjizi -Baxxi ma wrewx li I-
effetti pozittivi ghat-tlestija tal-progett tal-proprjeta
immobbli kkontestat jeghlbu l-effetti negattivi tal-ghoti
tal-mizuri kontestati.

7.2.5 Konkluzjoni

Abbazi tal-konsiderazzjonijiet stabbiliti fil-premessi (93)
sa (103) hawn fuq, il-Kummissjoni tikkonkludi li l-ghaj-
nuna moghtija mill-Municipalitd favur SJB permezz tal-
mizuri kkontestati mhix kompatibbli mas-suq intern fuq
il-bazi tal-Artikolu 107(3)(c) tat-TFUE.

8. KWANTIFIKAZZJONI U RKUPRU TAL-GHAJNUNA

Kif spjegat fit-tagsima ta’ hawn fugq, il-mizuri kkontestati
jikkostitwixxu ghajnuna mill-Istat skont it-tifsira tal-Arti-
kolu 107(1) TFUE u ma jistghux jitgiesu li huma kompa-
tibbli mas-suq intern. Barra minn hekk, peress li din I-
ghajnuna nghatat lill-benefi¢jarji minghajr notifika minn
gabel lill-Kummissjoni u awtorizzazzjoni minghandha kif
mehtieg mill-Artikolu 108(3) tat-TFUE, il-mizuri kkontes-
tati jikkostitwixxu ghajnuna illegali.

L-Artikolu  14(1) tar-Regolament tal-Kunsill (KE)
Nru 659/1999 tat-22 ta’ Marzu 1999 li jistabbilixxi
regoli dettaljati ghall-applikazzjoni tal-Artikolu 93 tat-
Trattat tal-KE (*2) jipprovdi li: “fejn jittiehdu decizjonijiet
negattivi  fkazijiet ta’ ghajnuna illegali, il-Kummissjoni
ghandha tiddeciedi li I-Istat Membru kkoncernat ghandu
jiehu l-mizuri kollha mehtiega sabiex jirkupra I-ghajnuna
mill-beneficjarju”.

Filwaqt li ma hemm l-ebda dispozizzjoni tal-ligi tal-
Unjoni li tirrikjedi lill-Kummissjoni li, meta tordna I-
irkupru ta’ ghajnuna ddikjarata inkompatibbli mas-suq
intern, tikkwantifika l-ammont ezatt tal-ghajnuna li trid
tigi rkuprata (2), hija tista’ tinkludi informazzjoni li
tippermetti lid-destinatarju tad-dec¢izjoni jahdem dak 1-
ammont hu nnifsu minghajr diffikulta Zejda.

() GU L 83, 27.3.1999, p. 1.

(¥’) Ara, b'mod partikolari, il-Kawza C-480/98 Spanja v il-Kummissjoni
[2000] Gabra 1-8717, il-paragrafu 25, u l-Kawza C-441/06 il-
Kummissjoni v Franza [2007] Gabra 1-8887, il-paragrafu 29.



L 148/64

1l-Gurnal Uffi¢jali tal-Unjoni Ewropea

1.6.2013

(108)

(109)

(110)

(111)

(112)

(113)

8.1 Il-kwantifikazzjoni tal-ghajnuna

Bhala rizultat tal-mizuri kkontestati, SJB hallset prezz
aktar baxx ghall-art fuq Damplein milli kien inizjalment
magbul taht il-Ftehim ta’ Kooperazzjoni tal-2004 u ma
kenitx aktar obbligata li thallas il-mizati tal-isfruttament
tal-art li kienet ukoll ftiehmet dwarhom. Ghalhekk, biex
jigi kkwantifikat l-ammont ta’ ghajnuna illegali li rceviet
SJB, huwa necessarju li jigi stabbilit l-ammont tat-tnaqqis
tal-prezz u l-valur tal-mizati rrinunzjati.

8.1.1 Il-kwantifikazzjoni tat-tnaqqis fil-prezz

Kif spjegat fil-premessa (22) hawn fug, il-prezz tal-art fuq
Damplein mibjugha lil SJB mill-PPP kien stabbilit ghal
EUR 7,2 miljun, indi¢jati kull sena b'rata ta’ 2,5 % sal-
hlas, mill-Ftehim ta’ Kooperazzjoni tal-2004. Dan il-prezz
kien iddeterminat minn stimatur espert indipendenti.
Skont l-awtoritajiet tal-Pajjizi -Baxxi, il-valur tas-suq ta’
din l-istess bicca art fl-1 ta’ Jannar 2010 kien ta’ EUR 8,6
miljun (*4). I-prezz li SJB kellha thallas ghal din l-art
imbaghad tnaqqas mill-PPP permezz tal-Ftehim Supp-
limentari ghal EUR 4 miljun

Il-vantagg li kisbet SJB bhala rizultat tat-tnaqqis fil-prezz
tal-bejgh tal-art fuq Damplein ghalhekk jikkorrispondi
ghal madwar EUR 4,6 miljun.

[l-pretensjoni tal-awtoritajiet tal-Pajjizi l-Baxxi li t-tnaqqis
tal-prezz tal-bejgh kien inqas minn EUR 4,6 miljun
minhabba li -PPP kienet diga naqqset il-prezz tal-bejgh
magbul inizjalment ta’ EUR 7,2 miljun fI-2006 u {-2008
(ara t-Tabella 1 hawn fuq) ma tistax tigi accettata, billi ma
giet ipprovduta l-ebda evidenza li dawn it-tnaqqisiet gew
formalizzati permezz ta’ ftehim jew li huma wasslu ghal
emenda fil-prezz  tal-bejgh inizjali fil-Ftehim ta’
Kooperazzjoni tal-2004.

[I-Kummissjoni tinnota wkoll li l-allegat tnaqqis tal-2006
kien imur kontra I-Ftehim ta’ Kooperazzjoni tal-2004, li
b'mod car jistabbilixxi l-prezzijiet minimi tal-art u jipp-
revedi biss hlas addizzjonali fejn ikun jista’ jinkiseb
spazju tal-art ikbar.

Fl-ahhar nett, il-Kummissjoni tinnota li kemm l-allegat
tnaqqis f1-2006, li ntqal li kien minhabba l-fatt li seta’
jigi rrealizzat inqas spazjali kummer¢jali milli kien previst
fil-bidu, kif ukoll l-allegat tnaqgis f1-2008, li jidher li kien
jirrigwarda d-dewmien fil-hrug tal-permess tal-bini lil SJB,
inghataw taht il-kundizzjoni li SJB tircievi permess tal-
bini sal-1 ta’ Ottubru 2008. Din il-kundizzjoni apparen-
tament ma gietx issodisfata ghaliex, skont l-awtoritajiet
tal-Pajjizi 1-Baxxi, SJB rceviet permess tal-bini biss
fNovembru 2008.

(*#) L-ittra tal-awtoritajiet tal-Pajjizi 1-Baxxi tat-12 ta’ April 2010.

(114)

(115)

(116)

(117)

118)

[I-Kummissjoni ghalhekk tikkonkludi li l-ammont tal-
ghajnuna moghtija lil SJB mill-PPP bhala rizultat tat-
tnaqgis fil-prezz tal-bejgh miftiechem originarjament fil-
Ftehim ta’ Kooperazzjoni tal-2004 jammonta ghal
madwar EUR 4,6 miljun (ara l-ammont fit-Tabella 3
hawn isfel).

8.1.2 Rinunzja ta’ mizati

Kif spjegat fil-premessa (24) hawn fuq, il-mizati li SJB
kienet tehtieg li thallas skont it-termini tal-Ftehim ta’
Kooperazzjoni tal-2004 kienu jammontaw ghal madwar
EUR 2 miljun bkollox (valur fl-1 ta’ Jannar 2003), indi¢-
jati kull sena bi 2,5 % sal-hlas. Madankollu, dawn il-hlasi-
jiet kienu bbazati fuq in-numru ta’ unitajiet residenzjali
ppjanati ghall-kostruzzjoni (¥*) u l-Ftehim ta’ Kooperazz-
joni tal-2004 jistipula li jekk jinbnew ingas unitajiet milli
ppjanat, dawn l-ammonti ghandhom jigu aggustati skont
dan.

Skont it-termini tal-ftehim ta’ kooperazzjoni tal-2004,
SJB kienet obbligata li tibni 74 unita residenzjali fuq
Damplein. Madankollu, skont il-ftehim finali, fil-fatt
inbnew biss 67 unita residenzjali. Il-mizati ghandhom
ghalhekk jigu mnaqgsa, li jwassal ghal ammont ta’
madwar EUR 1,9 miljun (valur fl-1 ta’ Jannar 2003) ().
Fl-1 ta’ Jannar 2010, dawn il-mizati kienu jirrapp-
rezentaw valur ta’ madwar EUR 2,3 miljun.

Bhala rizultat tal-Ftehim Supplimentari, il-mizati kif
miftiechma taht il-Ftehim ta’ Kooperazzjoni tal-2004 ma
kinux ghadhom dovuti fir-rigward ta’ SJB. Ghalhekk, I-
ammont ta’ ghajnuna moghtija lil SJB bhala rizultat tar-
rinunzja mill-PPP ta’ dawn il-mizati jammonta ghal
madwar EUR 2,3 miljun (ara t-Tabella 3 hawn isfel).

L-awtoritajiet tal-Pajjizi l-Baxxi jsostnu li, minkejja dak li
jghid il-Ftehim Supplimentari, il-PPP kienet irrinunzjat
biss ghall-mizati relatati mal-Progett ta’ Damplein, li
jirrapprezentaw ammont totali ta’ madwar EUR 0,6
miljun (valur fl-1 ta’ Jannar 2003). Sabiex jissostanzjaw
il-pozizzjoni taghhom, l-awtoritajiet tal-Pajjizi l-Baxxi
jirreferu ghall-programm ghall-bini anness mal-Ftehim
ta’ Kooperazzjoni tal-2004 1i jalloka mizata tal-isfrutta-
ment tal-art u mizata tal-kwalita ta’ madwar EUR 0,6
miljun (valur fl-1 ta’ Jannar 2003) ghal Damplein u
jsemmi mizata totali tal-isfruttament tal-art u tal-kwalita
ta’ madwar EUR 2 miljun (valur fl-1 ta’ Jannar 2003) li
ghandha tithallas minn SJB ghall-Progett ta’ Leid-
schendam Centrum kollu. Saret ukoll referenza ghall-
proposta mill-Municipalita mibghuta lill-Kunsill taghha
fit-18 ta’ Frar 2009, li semmiet li t-tnaqqis tal-mizati
jkollu effett negattiv, fdak il-mument, ta’ madwar
EUR 0,7 miljun fuq ir-rizultat tal-progett tal-isfruttament
l-art.

(*%) Mizata tal-isfruttament tal-art: EUR 4 587 ghal kull unita residen-

zjali; mizata tal-kwalita ta” EUR 3 645 ghal kull unita residenzjali.

(*%) Tnaqqis

tal-mizata tal-isfruttament tal-art (74 -

67) x 4 587 =EUR 32 109. Tnaqqis tal-mizata tal-kwalita (74 -
67) x 3 645 =EUR 25 515.
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(119) I[-Kummissjoni ma tikkunsidrax li huwa possibbli,
madankollu, li tintlahaq konkluzjoni fuq il-bazi tal-prog-
ramm ta’ bini jew fuq il-bazi tal-proposta mibghuta lill-
Kunsill Ii t-tnehhija tal-mizati kienet tirrigwarda esklussi-
vament il-Progett ta’ Damplein. Fi kwalunkwe kaz, I-
ghazla tal-kliem tal-Ftehim Supplimentari ma tillimitax
ir-rinunzja tal-mizati ghall-Progett ta’ Damplein. L-awto-
ritajiet tal-Pajjizi 1-Baxxi lanqas ma kienu kapaci jipp-
rovdu xi evidenza li SJB effettivament hallset il-mizati
kollha dovuti ghall-unitajiet residenzjali kollha tal-Progett

ta’ Leidschendam Centrum fl-1 ta’ Lulju 2004, kif kienet
obbligata taghmel skont I-Artikolu 10.3 tal-Ftehim ta’
Kooperazzjoni tal-2004.

8.1.3 L-ammont totali tal-ghajnuna mill-Istat

(120) Fuq il-bazi tal-kalkolu stabbilit fit-Tabella 3 hawn taht, I-
ammont tal-ghajnuna mill-Istat moghtija lil SJB huwa ta’
madwar EUR 6,9 miljun.

Tabella 3

[I-ftehim ta’ kooperazzjoni tal-2004

1I-Ftehim supplementari Tnaqqis

tal-2010
Valur fI-1.1.2003 Valur I-1.1.2010 Valur I-1.1.2010 Valur fI-1.1.2010
Prezz tal-art 7253793 8 622 480 4000 000 4622480
Mizata tal-isfruttament tal-art 1077 941 1281 333 0 1281 333
Mizata tal-kwalita 856 667 1018 308 0 1018 308
Total 9 188 401 10922 121 4000 000 6922121

8.2 L-irkupru tal-ghajnuna

(121) Minhabba li I-mizuri kkontestati jikkostitwixxu ghajnuna
illegali u inkumpatibbli, dik l-ghajnuna trid tigi rkuprata
sabiex tigi stabbilita mill-gdid is-sitwazzjoni li kienet
tezisti fis-suq qabel l-ghoti tal-ghajnuna. L-irkupru
ghandu ghalhekk jigi ordnat minghand is-soc¢jeta SJB,
imwaqqgfa minn Schouten de Jong u Bouwfonds, kif
ukoll minn dawn iz-zewg kumpaniji, li kull wahda
minnhom hija responsabbli in solidum ghat-twettiq tal-
obbligi ta’ SJB skont il-Ftehim tal-PPP ().

(122) Kif spjegat fit-Tabella 3 hawn fuq, l-clement ta’ ghajnuna
inkompatibbli tal-mizuri ghandu jigi kkalkulat bhala
EUR 6 922 121, li jikkonsisti minn tnaqgis retroattiv
tal-prezz tal-bejgh tal-art (EUR 4 622 480), u r-rinunzja
ghall-mizata tal-isfruttament tal-art (EUR 1 281 333) u I-
mizata tal-kwalitd (EUR 1 018 308).

(123) L-ghajnuna nghatat lil SJB fl-1 ta’ Marzu 2010. L-ghaj-
nuna li ghandha tigi rkuprata ghandha ggorr imghax tal-
irkupru ghall-perjodu bejn I-1 ta’ Marzu 2010 sal-jum li
fih tigi effettivament imhallsa lura.

ADOTTAT DIN ID-DECIZJONI:

Artikolu 1

L-ghajnuna mill-Istat li tammonta ghal EUR 6 922 121, mogh-
tija illegalment mill-Pajjizi I-Baxxi fl-1 ta’ Marzu 2010, bi ksur
tal-Artikolu 108(3) tat-Trattat dwar il-Funzjonament tal-Unjoni
Ewropea, favur Schouten-de Jong Bouwfonds, so¢jeta li tikkon-
sisti minn Schouten & de Jong Projectontwikkeling BV u

(¥’) L-Artikolu 4.1, il-Ftehim tal-Isfruttament tal-Art/PPP tat-22 ta’
Novembru 2004.

Bouwfonds Ontwikkeling BV, fil-forma ta’ tnaqqis retroattiv
tal-prezz tal-bejgh ta’ art u tnaqqis retroattiv tal-mizata
miftichma tal-isfruttament l-art u I-mizata tal-kwalitd miftiechma
mill-Municipalita ta’ Leidschendam-Voorburg, hija inkompatibbli
mas-suq intern.

Artikolu 2

1. 1l-Pajjizi -Baxxi ghandhom jirkupraw l-ghajnuna inkom-
patibbli msemmija fl-Artikolu 1 minghand Schouten-de Jong
Bouwfonds ufjew Schouten & de Jong Projectontwikkeling BV
ufjew Bouwfonds Ontwikkeling BV.

2. Is-somom li ghandhom jigu rkuprati ghandhom igorru
imghax mid-data li fihom kienu mqieghda ghad-dispozizzjoni
ta’ Schouten-de Jong Bouwfonds ufjew Schouten & de Jong
Projectontwikkeling BV ufjew Bouwfonds Ontwikkeling BV, jigi-
fieri 1-1 ta’ Marzu 2010 sal-irkupru effettiv taghhom.

3. L-imghax ghandu jigi kkalkulat fuq bazi komposta skont
il-Kapitolu ~ V  tar-Regolament  tal-Kummissjoni  (KE)
Nru 794/2004 (29).

Artikolu 3

1. L-irkupru tal-ghajnuna msemmija fl-Artikolu 1 ghandu
jkun immedjat u effettiv.

2. 1l-Pajjizi -Baxxi ghandhom jassiguraw li din id-Decizjoni
tigi implimentata fi Zmien erba’ xhur mid-data tan-notifika ta’
din id-Decizjoni.

(®) GU L 140, 30.4.2004, p. 1
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Artikolu 4

1. Fi zmien xahrejn mid-data tan-notifika ta’ din id-Decizjoni,
il-Pajjizi 1-Baxxi ghandhom jipprezentaw l-informazzjoni li gejja:

(@) l-ammont totali (il-prin¢ipal u l-imghax tal-itkupru) li
ghandu jigi rkuprat minghand il-benefi¢jarji;

(b) deskrizzjoni ddettaljata tal-mizuri li diga ttichdu u li qed jigu
ppjanati li jittiehdu sabiex tinkiseb konformita ma’ din id-
Decizjoni;

(c) dokumenti li juru li l-benefi¢jarji gew ordnati jhallsu lura I-
ghajnuna.

2. I-Pajjizi l-Baxxi ghandhom izommu lill-Kummissjoni
infurmata dwar il-progress tal-mizuri nazzjonali mehuda biex
tkun implimentata din id-Decizjoni sakemm ikun tlesta

l-irkupru tal-ghajnuna msemmija fl-Artikolu 1. Huma ghan-
dhom jibaghtu minnufih, fuq sempli¢i talba tal-Kummissjoni,
l-informazzjoni dwar il-mizuri li diga ttiehdu u dawk ippjanati
biex tinkiseb konformita ma’ din id-Decizjoni. Ir-rapport
ghandu wkoll jipprovdi informazzjoni dettaljata dwar l-ammont
ta’ ghajnuna u l-imghax ghall-irkupru diga rkuprati minghand il-
benefi¢jarji msemmija fl-Artikolu 1.

Artikolu 5

Din id-Decizjoni hija indirizzata lir-Renju tal-Pajjizi I-Baxxi.

Maghmul fi Brussell, it-23 ta’ Jannar 2013.

Ghall-Kummissjoni
Joaquin ALMUNIA
Vici President
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