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»Regionalna ureditev, ki za prenos zemlji$¢ in zgradb na njih doloca pogoj, da je kandidat za kupca ali
najemnika zadostno povezan s ciljno ob¢ino — Socialna obveznost, nalozena lastnikom zemljis¢a in
nosilcem projekta — Davcne spodbude in mehanizmi subvencioniranja — Omejitev temeljnih
svobos¢in — Utemeljitev — Nacelo sorazmernosti — Drzavne pomoci — Pojem ,javno narocilo
graden;j*

I - Uvod

1. Sodisce je v teh zdruzenih zadevah pozvano, da odlo¢i o razlagi ve¢ ¢lenov primarnega prava in vec
dolo¢b sekundarnega prava Unije. V okviru primarnega prava gre za ¢lene 21 PDEU, 45 PDEU, 49
PDEU, 56 PDEU, 63 PDEU, 107 PDEU in 108 PDEU. Pri sekundarnem pravu se postavljena vprasanja
nanasajo na Direktivo 2004/18/ES Evropskega parlamenta in Sveta z dne 31. marca 2004 o usklajevanju
postopkov za oddajo javnih narocil gradenj, blaga in storitev®, Direktivo Evropskega parlamenta in
Sveta 2004/38/ES z dne 29. aprila 2004 o pravici drzavljanov Unije in njihovih druzinskih ¢lanov do
prostega gibanja in prebivanja na ozemlju drzav ¢lanic, ki spreminja Uredbo (EGS) st. 1612/68 in
razveljavlja direktive 64/221/EGS, 68/360/EGS, 72/194/EGS, 73/148/EGS, 75/34/EGS, 75/35/EGS,
90/364/EGS, 90/365/EGS in 93/96/EEC?, Direktivo 2006/123/ES Evropskega parlamenta in Sveta
z dne 12. decembra 2006 o storitvah na notranjem trgu* ter Odlo¢bo Komisije 2005/842/ES z dne
28. novembra 2005 o uporabi ¢lena 86(2) Pogodbe ES za drzavne pomoci v obliki nadomestila za javne
storitve, dodeljene nekaterim podjetjem, pooblascenim za opravljanje storitev splosnega gospodarskega
pomena’.

2. Odgovor bi moral Cour constitutionnelle (Belgija), ki je predlozilo vprasanja za predhodno
odloc¢anja, pomagati pri odlocanju o tozbi za razglasitev ni¢nosti razli¢cnih dolocb dekreta flamske regije

.....

.....

nepremicninah, ki v nekaterih flamskih obc¢inah za prenos zemljis¢ in zgradb na njih dolocajo pogoj,
da kandidat za kupca ali najemnika izkaze zadostno povezanost z zadevno obcino, kar naj bi
omejevalo moznost prostega razpolaganja z nepremicninami.

.....

nepremic¢ninah ne samo zaradi pogoja zadostne povezanosti kandidata za kupca ali najemnika
z zadevno obcino, ampak tudi zaradi socialne obveznosti, ki jo imajo lastniki zemljis¢a in nosilci
projekta, ter dav¢nih spodbud in mehanizmov subvencioniranja, ki delno izravnavajo navedeno
socialno obveznost.

2 — UL, posebna izdaja v slovens¢ini, poglavje 6, zvezek 7, str. 132.
3 — UL, posebna izdaja v slovens¢ini, poglavje 5, zvezek 5, str. 46.
4 — UL L 376, str. 36.

5 — UL L 312, str. 67.
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II — Pravni okvir

A — Pravo Unije

1. Direktiva 2004/18

5. Clen 1 Direktive 2004/18 z naslovom ,Definicije“ dolo¢a:

»1. Za namene te direktive se uporabljajo definicije iz odstavkov [od] 2 do 15.
2.

(a) ,Javna narocila‘® so proti placilu pisno sklenjene pogodbe med enim ali ve¢ gospodarskimi subjekti
ter enim ali ve¢ naro¢niki, katerih predmet je izvedba gradenj, dobav blaga ali izvajanje storitev
v skladu s pomenom iz te direktive.

(b) ,Javna narocila gradenj’ so javna narocila, katerih predmet je bodisi izvedba bodisi izvedba in
projektiranje gradenj, povezanih z eno od dejavnosti v skladu s pomenom iz Priloge I, ali
gradnja ali izvedba neke gradnje s katerimi koli sredstvi, ki ustreza zahtevam naroc¢nika.
,Gradnja® pomeni zakljuceno visoko ali nizko gradnjo kot celoto, ki je samozadostna pri
izpolnjevanju svoje gospodarske in tehni¢ne funkcije.[...]*

2. Direktiva 2004/38
6. Clen 22 Direktive 2004/38 z naslovom ,Ozemeljsko podrocje uporabe“ doloc¢a:

»Pravica do prebivanja in pravica do stalnega prebivanja zajema celotno ozemlje drzave clanice
gostiteljice. Drzave clanice lahko pravico do prebivanja in pravico do stalnega prebivanja ozemeljsko
omejijo samo takrat, kadar enake omejitve veljajo tudi za njihove lastne drzavljane.”

7. Clen 24 navedene direktive z naslovom ,Enako obravnavanje“ v odstavku 1 doloca:

»Ob upostevanju posebnih dolocb, ki so izrecno predvidene v Pogodbi in sekundarni zakonodaji, bi
morali vsi drzavljani Unije, ki na podlagi te direktive prebivajo na ozemlju drzave ¢lanice gostiteljice,
uzivati enako obravnavanje kot drzavljani te drzave clanice v okviru Pogodbe. UZivanje te pravice se
raz$iri na druzinske ¢lane, ki niso drzavljani drzave clanice in ki imajo pravico do prebivanja ali do
stalnega prebivanja.”

3. Odloc¢ba 2005/842

8. Clen 1 Odloc¢be 2005/842 z naslovom ,,Predmet urejanja“ doloca:

»Ta odlocba doloca pogoje, pod katerimi se drzavne pomoci v obliki nadomestila za javne storitve,
dodeljene nekaterim podjetjem, pooblas¢enim za opravljanje storitev splo$nega gospodarskega

pomena, Steje za zdruzljive s skupnim trgom in izvzame iz zahteve po priglasitvi iz clena 88(3)
Pogodbe.”
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9. Clen 2(1) te odloc¢be z naslovom ,Podrocje uporabe“ v odstavku 1 doloéa:

»Ta odlocba se uporablja za drzavne pomoci v obliki nadomestila za javne storitve, dodeljene
podjetjem, ki so povezana s storitvami splo$nega gospodarskega pomena iz clena 86(2) Pogodbe, ki
spadajo v eno izmed naslednjih kategorij:

[...]

(b) nadomestilo za javne storitve, dodeljeno bolnisnicam in podjetjem za socialna stanovanja, ki
opravljajo dejavnosti, ki jih zadevna drzava c¢lanica opredeli kot storitve splosnega gospodarskega
pomena;

[...]"
10. Clen 3 navedene odlo¢be z naslovom ,Zdruzljivost in izvzetje iz priglasitve” doloca:

»Drzavna pomoc v obliki nadomestila za javne storitve, ki izpolnjuje pogoje iz te odlocbe, je zdruzljiva
s skupnim trgom in izvzeta iz obveznosti predhodne priglasitve, dolocene v ¢lenu 88(3) Pogodbe, brez
poseganja v uporabo strozjih dolo¢b, ki se nanasajo na obveznosti javnih storitev iz sektorske
zakonodaje Skupnosti.”

B — Belgijsko pravo

dostopnim stanovanjem, ima v poglavju 3 z naslovom ,Socialne obveznosti“ ¢len 4.1.16, ki doloca:
»S 1. Kadar za nalrt parcelacije ali gradnje na zemljis¢ih velja standard, opredeljen v poglavju 2,
oddelek 2, je socialna obveznost ex lege povezana z dovoljenjem za parcelacijo oziroma urbanisti¢nim

soglasjem.

Socialna obveznost [...] zavezuje lastnika zemljisca in nosilca projekta, da sprejme ukrepe za uresnicitev
ponudbe socialnih stanovanj, ki je usklajena z odstotkom nacrta parcelacije ali gradnje.

»Lastnik zemlji$¢a in nosilec projekta lahko socialno obveznost izpolnita na naslednje nacine:
1. v naravi, v skladu s ¢leni od 4.1.20 do 4.1.24;

2. s prodajo zemljis¢, ki se zahtevajo zaradi ponudbe socialnih stanovanj, podjetjem za socialna
stanovanja v skladu s ¢lenom 4.1.25;

3. z oddajo stanovanj, zgrajenih v okviru nacrta parcelacije ali gradnje, v najem agencijam za
oddajanje socialnih stanovanj v skladu s ¢lenom 4.1.26;

4. s kombinacijo tock 1, 2 in/ali 3.

13. Clen 4.1.19 dekreta o zemljis¢ih in nepremi¢ninah doloca:

»Lastnik zemljis¢a in nosilec projekta lahko socialno obveznost v celoti ali delno izpolni s placilom
socialnega prispevka ob¢ini, v kateri se izvaja nacrt parcelacije ali gradnje. Socialni prispevek se

izracuna tako, da se stevilo socialnih stanovanj ali naceloma predvidenih enot pomnozi s 50.000 EUR
in se ta znesek indeksira z indeksom ABEX, pri cemer je osnovni indeks tisti iz decembra 2008.
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[...]"

.....

v naravi, doloca naslednje davéne spodbude in subvencijske sheme: znizanje stopnje davka na dodano
vrednost in zniZzanje takse za vpis v register (¢len 4.1.20(3) drugi pododstavek); subvencije za
infrastrukturo (¢len 4.1.23) in obveznost odkupa zgrajenih stanovanj (¢lenu 4.1.21).

.....

zgradb® doloc¢a subvencije, ki nimajo nobene povezave s ,socialno obveznostjo“. Podrobneje gre za
subvencije za ,projekte aktivacije® (¢len 3.1.2 navedenega dekreta), znizanje dohodnine v okviru
sklenitve dogovorov o obnovi (¢len 3.1.3 in naslednji navedenega dekreta) in pavsalno znizanje davcne
osnove za takse za vpis v register (¢len 3.1.10 navedenega dekreta).

16. Clen 5.1.1 dekreta o zemljis¢ih in nepremic¢ninah, ki je del njegove knjige 5 z naslovom ,Stanovati
v svoji regiji“, doloca:

»Flamska vlada vsaka tri leta, prvi¢ pa v mesecu, ki sledi tistemu, ko zacne veljati ta dekret, sestavi
seznam obcin, ki v skladu z najnovejsimi statisticnimi podatki izpolnjujejo naslednji merili:

1. obcina spada med 40 % flamskih ob¢in, v katerih so najvi$je povprecne cene zemljis¢ na kvadratni
meter;
2. obcina spada:

(a) bodisi med 25 odstotkov flamskih ob¢in z najvisjo stopnjo notranjih migracij;
(b) bodisi med 10 odstotkov obcin z najvisjo stopnjo zunanjih migracij.

Seznam, doloc¢en v odstavku 1, se objavi v Moniteur Belge.

[..]"

.....

»otanovati v svoji regiji“, doloca:

»$ 1. Dolocen je poseben pogoj za prenos zemlji$¢ in zgradb na njih v regijah, ki izpolnjujejo spodaj
navedena pogoja:

1.  da so na ,obmocju stanovanjske Siritve’, dolocenem v kraljevem dekretu z dne 28. decembra 1972
o predstavitvi in izvedbi osnutka nacrta in sektorskega nadrta ter o datumu zacetka veljavnosti
tega dekreta;

2.  da so ob podpisu zasebnega akta o prenosu v ciljnih ob¢inah, ki so na najnovejsem seznamu,
objavljenem v Moniteur Belge, dolocenem v ¢lenu 5.1.1, ob upostevanju tega, da se Steje, da je
bil zasebni akt o prenosu podpisan Sest mesecev pred seznanitvijo s tocnim datumom zacetka
uporabe te dolocbe, ¢e je med dnem podpisa in dnem seznanitve s to¢nim datumom zacetka
veljavnosti preteklo ve¢ kot Sest mesecev.

Pogoj za prenos zemljis¢ doloca, da je mogoce zemljisca in zgradbe na njih prenesti le na osebe, ki so
po mnenju ocenjevalne komisije province dovolj povezane z obcino. Izraz ,prenos’ je treba razumeti
kot: prodajo, ve¢ kot devetletni najem ali obremenitev z emfitevzo (dolgorocni zakup) ali stavbno
pravico.

[...]
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Posebni pogoj za prenos dokon¢no preneha in ga ni mogoce podaljsati po dvajsetih letih od dneva, ko
je bil dolocen to¢ni datum za prvotni prenos, za katerega velja ta pogoj.

[...]

§ 2. Za namene drugega pododstavka prvega odstavka je oseba dovolj povezana z obcino, kadar
izpolnjuje enega ali ve¢ od teh pogojev:

1.  ima stalno prebivalis¢e v obcini ali v sosednji obcini nepretrgano najmanj Sest let, e je ta obcina
hkrati na seznamu, dolo¢enem v ¢lenu 5.1.1;

2. na dan prenosa opravlja dejavnosti v obcini, ¢e te dejavnosti v povpredju pomenijo najmanj
polovico delovnega tedna;

3.z obcino je iz pomembnega razloga dolgoro¢no poslovno, druzinsko, socialno ali gospodarsko
povezana.

[...]"

.....

.....

III - Vprasanja za predhodno odlocanje
19. Vprasanje v zadevi C-197/11 je:

»Ali je treba clene 21 PDEU, 45 PDEU, 49 PDEU, 56 PDEU in 63 PDEU ter ¢lena 22 in 24 Direktive
[2004/38/ES] razlagati tako, da nasprotujejo ureditvi iz knjige 5 [dekreta o zemljis¢ih in
nepremicninah] z naslovom ,Stanovati v svoji regiji‘ (Wonen in eigen streek), ki v nekaterih tako
imenovanih ciljnih ob¢inah za prenos zemljis¢ in zgradb na njih doloc¢a pogoj, da kupec ali najemnik
izkaze zadostno povezanost s temi ob¢inami v smislu ¢lena 5.2.1, § 2, dekreta?”

20. Vprasanja v zadevi C-203/11 so:

»1. Ali je treba clena 107 [PDEU] in 108 [PDEU] samostojno ali v povezavi z Odlocbo [2005/842]
razlagati tako, da je treba ukrepe v clenih 3.1.3, 3.1.10, 4.1.20(3), drugi pododstavek,

.....

teh doloc¢b priglasiti Evropski komisiji?

2. Ali je treba predpis, ki zasebnim subjektom, katerih razdelitev zemljisca ali gradbeni projekt ima
doloc¢eno najmanj$o velikost, ex lege nalaga ,socialno obveznost’ v najmanj 10- in najvec
20-odstotnem delezu te razdelitve zemljisca ali tega gradbenega projekta, ki se lahko poravna
in natura ali z izplac¢ilom denarnega zneska 50.000 EUR na nepozidano socialno zemljis¢e ali
nezgrajeno socialno stanovanje, preveriti na podlagi svobode ustanavljanja, prostega pretoka
storitev ali prostega pretoka kapitala ali pa gre za zapleten predpis, ki ga je treba preveriti na
podlagi vsake od teh svoboscin?

3. Ali se ¢len 2(2)(a) in (j) Direktive [2006/123] uporablja za obvezno dajatev zasebnih subjektov za
gradnjo socialnih stanovanj in apartmajev, ki je ex lege nalozena kot ,socialna obveznost’
v povezavi z vsakim gradbenim dovoljenjem ali dovoljenjem za razdelitev zemljisca za projekt, ki
ima zakonsko dolo¢en najmanjsi obseg, pri ¢emer zgrajena socialna stanovanja kupujejo socialna
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eves

gradbena podjetja po vnaprej doloc¢enih najvi$jih cenah za oddajanje v najem Siroki kategoriji
posameznikov, ali se s prenosom pravic v korist socialnih gradbenih podjetij prodajajo
zasebnikom iz iste kategorije?

4.  Ce je odgovor na tretje vprasanje za predhodno odlo¢anje pritrdilen, ali je treba izraz ,zahteva, ki
je predmet ocenjevanja‘ v ¢lenu 15 Direktive 2006/123 razlagati tako, da morajo zasebni subjekti
poleg obicajne dejavnosti ali kot njen del prispevati h gradnji socialnih stanovanj in zgrajena
stanovanja prenesti po najvi$jih cenah na delno javnopravne organe ali s prenosom njihovih
pravic, Ceprav ti zasebni subjekti na trgu socialnih stanovanj nimajo nobene druge pravice do
pobude?

5. Ce je odgovor na tretje vprasanje za predhodno odloc¢anje pritrdilen, ali mora nacionalno sodi$ce
z

a) ugotovitvijo, da nova zahteva, ki je predmet ocenjevanja, v skladu s ¢lenom 15 Direktive
2006/123 ni bila posebej preverjena v skladu s ¢lenom 15(6) te direktive, in

b) ugotovitvijo, da ta nova zahteva ni bila sporocena v skladu s ¢lenom 15(7) te direktive,
povezati sankcijo — in Ce je odgovor pritrdilen — katero?

6. Ce je odgovor na tretje vprasanje za predhodno odlo¢anje pritrdilen, ali je treba izraz
,prepovedana zahteva’ v ¢lenu 14 Direktive 2006/123 razlagati tako, da nacionalnega predpisa ne
prepoveduje le pod predpostavkami, opisanimi v tem ¢lenu, ¢e ta zacetek ali izvajanje storitvene
dejavnosti pogojuje z zahtevo, temvec tudi, Ce ta predpis doloca le, da zaradi neizpolnjevanja te
zahteve propade finan¢no nadomestilo za opravljanje zakonsko predpisane storitve, financno
porostvo za opravljanje te storitve pa se ne povrne?

7. Ce je odgovor na tretje vprasanje za predhodno odlo¢anje pritrdilen, ali je treba izraz
Jkonkuren¢ni izvajalec’ v clenu 14(6) Direktive 2006/123 razlagati tako, da se uporablja tudi za
javno ustanovo, katere naloge se delno prekrivajo z nalogami ponudnikov storitev, ¢e sprejme
odlo¢itve iz navedenega clena in mora obenem kot zadnja stopnja v vedstopenjskem sistemu
kupovati socialna stanovanja, ki jih je zgradil ponudnik storitev zaradi izpolnjevanja njemu
nalozene ,socialne obveznosti®?

8. a) Ce je odgovor na tretje vprasanje za predhodno odlo¢anje pritrdilen, ali je treba izraz ,sistem
dovoljenj* v ¢lenu 4(6) Direktive 2006/123 razlagati tako, da se lahko uporablja za potrdila, ki jih
izda javna ustanova, potem ko je bilo prvotno gradbeno dovoljenje ali dovoljenje za razdelitev
zemljisCa Ze izdano, potrebna za upravicenost do izplacila nadomestil za izvajanje ,socialne
obveznosti, ki je bila ex lege povezana s tem prvotnim dovoljenjem in hkrati potrebna za
upravicenost do povrnitve finan¢nega porostva, ki ga mora ponudnik storitev obvezno dati tej
javni ustanovi?

b) Ce je odgovor na tretje vprasanje za predhodno odlo¢anje pritrdilen, ali je treba izraz ,sistem
dovoljenj* v ¢lenu 4(6) Direktive 2006/123 razlagati tako, da se lahko uporablja za dogovor,
ki ga na podlagi zakonskega predpisa sklene zasebni subjekt z javno ustanovo v okviru
prenosa pravic v korist te javne ustanove za prodajo socialnega stanovanja, ki ga je zgradil
ta zasebni subjekt, in sicer za izvajanje ,socialne obveznosti‘ in natura, ki je ex lege povezana
z gradbenim dovoljenjem ali dovoljenjem za razdelitev zemljis¢a, ob uposStevanju, da je
sklenitev tega dogovora pogoj za izvedljivost tega dovoljenja?
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9.  Ali je treba ¢lena 49 PDEU in 56 PDEU razlagati tako, da prepovedujeta predpis, s katerim se
z izdajo gradbenega dovoljenja ali dovoljenja za razdelitev zemljis¢a pri projektu od dolocenega
najmanjSega obsega ex lege povezuje ,socialna obveznost’ gradnje socialnih stanovanj
v dolocenem odstotnem delezu projekta, ki jih je nato treba prodati javni ustanovi po navzgor
omejenih cenah ali s prenosom njihovih pravic?

10. Ali je treba clen 63 PDEU razlagati tako, da prepoveduje predpis, s katerim se z izdajo
gradbenega dovoljenja ali dovoljenja za razdelitev zemljis¢ca pri projektu od dolocenega
najmanjsega obsega ex lege povezuje ,socialna obveznost® gradnje socialnih stanovanj
v dolocenem odstotnem delezu projekta, ki jih je nato treba prodati javni ustanovi po navzgor
omejenih cenah ali s prenosom njihovih pravic?

11.  Ali je treba izraz ,javno narocilo gradenj’ v ¢lenu 1(2)(b) Direktive [2004/18] razlagati tako, da se
uporablja za predpis, s katerim se z izdajo gradbenega dovoljenja ali dovoljenja za razdelitev
zemljis¢a pri projektu od dolocenega najmanjsega obsega ex lege povezuje ,socialna obveznost’
gradnje socialnih stanovanj v dolocenem odstotnem delezu projekta, ki jih je nato treba prodati
javni ustanovi po navzgor omejenih cenah ali s prenosom njihovih pravic?

12.  Ali je treba ¢lene 21 [PDEU], 45 [PDEUJ, 49 [PDEU], 56 [PDEU] in 63 [PDEU] ter ¢lena 22 in 24
Direktive [2004/38] razlagati tako, da nasprotujejo predpisu, uvedenemu s knjigo 5 [dekreta
kupec ali najemnik za prenos zemljis¢ in na njih zgrajenih gradenj v dolocenih tako imenovanih
ciljnih ob¢inah dokazati zadovoljivo povezavo z zadevno obcino v smislu clena 5.2.1(2) dekreta?”

IV — Presoja

A — Vprasanje v zadevi C-197/11 in dvanajsto vprasanje v zadevi C-203/11

21. Vprasanje za predhodno odlocanje v zadevi C-197/11 je enako dvanajstemu vprasanju za
predhodno odlocanje v zadevi C-203/11 in se nanasa na to, ali je treba dolocbe Pogodbe o delovanju
Evropske unije, iz katerih je razvidna prepoved omejitev temeljnih svobosc¢in, in ¢lena 22 in 24
Direktive 2004/38 razlagati tako, da nasprotujejo zakonodaji drzave clanice, v skladu s katero mora
kandidat za kupca ali najemnika v ciljnih obc¢inah, to je v obcinah, v katerih so najvisje povprecne
cene zemljis¢ na kvadratni meter in ki imajo najvisjo stopnjo notranjih ali zunanjih migracij, za prenos
zemljis¢ dokazati zadostno povezanost z zadevno obcino.

22. V zvezi s tem vprasanjem je flamska vlada opozorila na dejstvo, da se spora pred predlozitvenim
sodis¢em nanasata na popolnoma notranji polozaj, ker imajo vse tozece stranke v postopkih v glavni
stvari bodisi sedez bodisi stalno prebivalis¢e v Belgiji.

23. V zvezi s tem je treba priznati, da postopek v glavni stvari ne vsebuje cezmejnih elementov. Vendar
ne smemo pozabiti, da so bila vprasanja za predhodno odlocanje zastavljena v okviru posebnega
postopka pred predlozitvenim sodis¢em. Gre za postopek za razglasitev nicnosti zakonodajnega akta
nacionalnega prava, ki velja tako za belgijske drzavljane kot za drzavljane drugih drzav clanic. O¢itno
je, da ima odlocitev predlozitvenega sodis¢a v okviru tega postopka ucinke erga ommes, vklju¢no za
drzavljane drugih drzav ¢lanic.

24. Tozece stranke v postopkih v glavni stvari se sklicujejo na pravo Unije, Sodisce pa ni pristojno, da
ugotovi, ali lahko predlozitveno sodisce v postopku za razglasitev ni¢nosti preveri skladnost zadevnega
zakonodajnega akt nacionalnega prava ne samo glede na nacionalno pravo, ampak tudi glede na pravo
EU. V obravnavanih zadevah bi moralo Sodisce po mojem mnenju zaupati nacionalnemu sodiscu, da je
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predhodna odlo¢ba potrebna, da bi zadnjenavedeno sodi$ce lahko izdalo sodbo,® in zato podati
obrazlozitev dolo¢b Pogodbe o temeljnih svobo$c¢inah na notranjem trgu’, za katero je zaproseno.

25. Predlozitveno sodiS¢e meni, da pogoj zadostne povezanosti s ciljno obcino pomeni omejitev
temeljnih svoboscin.

26. S tem se strinjam. Ob upostevanju sodne prakse je dostop do stanovanj in drugih nepremi¢nin
pogoj za uresniCevanje temeljnih svobo$c¢in®. Pogoj zadostne povezanosti s ciljno ob¢ino v bistvu
pomeni prepoved dolocenim osebam, in sicer tistim, ki ne izpolnjujejo navedenega pogoja, da
zemljis¢a in zgradbe na njih kupijo ali najamejo za vec kot devet let. Nobenega dvoma ni, da lahko ta
pogoj drzavljane Unije odvraca od uresnicevanja njihovih temeljnih svoboscin, dolo¢enih v Pogodbi.

27. Menim, da okolis¢ina, da pogoj zadostne povezanosti s ciljno ob¢ino velja le v nekaterih obcinah, ki
jih je trenutno 69, in dejstvo, da velja le v nekaterih delih teh obcin, ne vpliva na to, ali navedeni pogoj
pomeni omejitev temeljnih svobos¢in. Omejeno podrocje uporabe pogoja zadostne povezanosti s ciljno
obcino je mogoce upostevati pri presoji utemeljitve te omejitve temeljnih svoboscin.

28. Ob upostevanju ustaljene sodne prakse se lahko nacionalne ukrepe, ki lahko ovirajo ali naredijo
manj privlacno izvajanje temeljnih svobos$cin, ki jih zagotavlja Pogodba, vendarle dopusti, ce sledijo
ciliem v javnem interesu, Ce so primerni za zagotovitev uresnicitve teh ciljev in Ce ne presegajo tega,
kar je nujno potrebno za uresnicitev cilja, ki mu sledijo’.

29. Zato je treba preuciti, ali dekret o zemljis¢ih in nepremicninah, s katerim je uveden pogoj zadostne
povezanosti s ciljno obc¢ino, uresnicuje cilj splo$nega interesa, in ali je pogoj zadostne povezanosti
s ciljno obcino primeren za zagotovitev uresnicitve navedenega cilja ter ali ta ukrep ne presega tega,
kar je nujno potrebno za uresnicitev cilja, ki mu sledi.

30. Predlozitveno sodisce se v zvezi s ciljem, ki mu sledi dekret o zemljis¢ih in nepremicninah, sklicuje
na pripravljalne dokumente v zvezi z dekretom o zemlji§¢ih in nepremic¢ninah in navaja cilj izpolnitev
nepremicninskih potreb endogenega prebivalstva. Samo si postavlja vprasanje, ali je navedeni cilj
mogoce opredeliti kot nujni razlog v splo$nem interesu, s katerim se lahko utemelji omejitev temeljnih
svoboscin.

31. Da bi bolje razumeli cilj dekreta o zemljis¢ih in nepremicninah, je predlozitveno sodisc¢e navedlo
pripravljalne dokumente, v katerih je pojasnjeno, da ,visoke cene zemljis¢ v nekaterih flamskih
obc¢inah peljejo k spreminjanju sestave prebivalstva (gentrifikacija). Ta ugotovitev pomeni, da so manj
premozne skupine prebivalstva izkljuCene s trga zaradi prihoda premoznejsih skupin prebivalstva iz
drugih ob¢in. Manj premozne skupine prebivalstva niso samo socialno Sibke osebe, ampak pogosto
mlade druzine ali samske osebe, ki imajo veliko stroskov in ki si same $e niso sposobne zagotoviti
dovolj kapitala.”

32. Flamska vlada navaja, da se zadevna nacionalna ureditev nanasa predvsem na spodbujanje
endogenega zivljenjskega prostora na obmocju stanovanjske Siritve, kar je izdajatelj dekreta stel za
potrebno, da bi se lahko zagotovila pravica do primernega stanovanja in v SirSem pomenu socialna
kohezija, pri cemer se spodbuja prostorsko nacrtovanje in ne dopusca opustitev druzbene in
gospodarske strukture.

6 — V zvezi s tem je treba opozoriti, da je na obravnavi zastopnik vlade Francoske skupnosti poudaril, da je predlozitveno sodis¢e veckrat
razsodilo, da tozeca stranka, ki je dokazala pravni interes, ni bila zavezana, da poleg tega dokaze posebni interes za kakrsen koli tozbeni
razlog, ki bi bil naveden na obravnavi.

7 — Glej v tem smislu sodbo z dne 19. julija 2012 v zadevi Garkalns (C-470/11, tocka 17 in navedena sodna praksa.)

8 — Glej v tem smislu sodbi z dne 14. januarja 1988 v zadevi Komisija proti Italiji (63/86, Recueil, str. 29, tocka 15) in z dne 1. decembra 2011
v zadevi Komisija proti Madzarski (C-253/09, ZOdl,, str. I-12391, tocka 67).

9 — Glej v opombi 8 navedeno sodbo Komisija proti Madzarski (tocka 69).
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33. Menim, da ¢e bi bil cilj dekreta o zemljis¢ih in nepremicninah dejansko spodbujanje naselitev manj
premoznega endogenega prebivalstva v ciljnih obc¢inah, bi bilo mogoce ta cilj opredeliti kot druzbeni
cilj, povezan s politiko prostorskega nacrtovanja. SodisCe je v zvezi s tem ze razsodilo, da tak cilj
pomeni nujni razlog v splo$nem interesu .

34. Vendar moramo upostevati, da obstajajo $e druga mnenja o cilju dekreta o zemljis¢ih in
nepremicninah. V tem smislu zastopnik vlade Francoske skupnosti trdi, da dejanski namen dekreta ni
omejitev ucinkov spreminjanja sestave prebivalstva (gentrifikacija), ampak ohraniti flamski znacaj
prebivalstva ciljnih obc¢in. O¢itno je, da tega cilja ni mogoce opredeliti kot nujni razlog v splosnem
interesu. V zvezi s tem Zelim poudariti, da mora predlozZitveno sodisce natanc¢no opredeliti cilj dekreta
o zemljis¢ih in nepremicninah.

35. Zdaj bom preucil, ali je pogoj zadostne povezanosti s ciljno ob¢ino primeren za zagotovitev
uresnicevanja cilja izpolnitve nepremic¢ninskih potreb manj premoznega endogenega prebivalstva in ali
ta ukrep ne presega tistega, kar je nujno za dosego navedenega cilja.

36. Clen 5.2.1(2) dekreta o zemljis¢ih in nepremic¢ninah doloca tri alternativna merila za izpolnjevanje
pogoja zadostne povezanosti s ciljno obcino. Prvo merilo zahteva, da ima oseba, kateri naj bi bila
odsvojena nepremicnina, stalno prebivalisce v ciljni ob¢ini najmanj Sest let pred prenosom. V skladu
z drugim merilom mora kandidat za kupca ali najemnika na dan prenosa opravljati dejavnosti
v zadevni ob¢ini. Tretje merilo doloca, da je kandidat za kupca ali najemnika iz pomembnega razloga
dolgoro¢no poslovno, druzinsko, socialno ali gospodarsko povezan z zadevno obcino. Ocenjevalna
komisija province presodi, ali kandidat za kupca ali najemnika nepremicnine izpolnjuje eno ali vec
navedenih meril.

37. Ugotoviti je mogoce, da nobeno izmed meril ne odraza druzbeno-gospodarskega vidika v zvezi
s ciljem varstva manj premoznega endogenega prebivalstva na nepremicninskem trgu. Zadevna merila
niso le v korist manj premoznemu endogenemu prebivalstvu, ampak tudi v korist tistemu delu
endogenega prebivalstva, ki ima na voljo dovolj sredstev in zato ne potrebuje varstva na
nepremicninskem trgu.

38. Kot sem ze omenil, je pogoj zadostne povezanosti s ciljno ob¢ino v bistvu prepoved nekaterim
osebam, in sicer tistim, ki ne izpolnjujejo navedenega pogoja, da zemljisca in zgradbe na njih kupijo
ali za ve¢ kot devet let najamejo. Strinjam se namre¢ z mnenjem, ki ga je zastopnik tozecih strank
v postopku v zadevi C-197/11 podal v pisnih staliscih, in sicer da bi bilo cilje, ki jih uresnicuje dekret
o zemljiscih in nepremicninah, mogoce doseci z drugimi ukrepi, ne da bi se drugim osebam nujno
prepovedal nakup ali oddaja v najem. Lahko bi se, na primer, uvedle subvencije za nakup, regulirale
cene v ciljnih obc¢inah ali pa bi organ, pristojen za varovanje endogenega prebivalstva, odlocil
o spremljevalnih ukrepih.

39. Iz navedenega je razvidno, da pogoj zadostne povezanosti kandidata za kupca ali najemnika
nepremicnine s ciljno obcino, ki doloca bodisi stalno prebivalis¢e kandidata za kupca ali najemnika
nepremicnine v ciljni ob¢ini najmanj Sest let pred prenosom bodisi to, da kandidat za kupca ali
najemnika opravlja dejavnosti v obcini, bodisi dolgoro¢no poslovno, druzinsko, socialno ali
gospodarsko povezavo kandidata za kupca ali najemnika iz pomembnega razloga, ni primeren ukrep
za uresnievanje cilja zadovoljevanja nepremic¢ninskih potreb manj premoznega endogenega
prebivalstva. Tudi c¢e bi Steli, da je pogoj zadostne povezanosti kandidata za kupca ali najemnika
nepremicnine primeren za uresniCevanje cilja dekreta o zemljis¢ih in nepremic¢ninah, ta ukrep presega
to, kar je potrebno za uresnicitev navedenega cilja.

10 — Glej v tem smislu sodbe z dne 5. marca 2002 v zdruzenih zadevah Reisch in drugi (C-515/99, od C-519/99 do C-524/99 in od C-526/99 do
C-540/99, Recueil, str. I-2157, toc¢ka 34); z dne 23. septembra 2003 v zadevi Ospelt in Schlossle Weissenberg (C-452/01, Recueil, str. -9743,
tocki 38 in 39); z dne 1. oktobra 2009 v zadevi Woningstichting Sint Servatius (C-567/07, ZOdl., str. 1-9021, tocka 30) in z dne 24. marca
2011 v zadevi Komisija proti Spaniji (C-400/08, ZOdL., str. I-1915, tocka 74).
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40. Glede clenov 22 in 24 Direktive 2004/38, katerih namen je olajsanje izvrSevanja temeljne in
individualne pravice do prostega gibanja in prebivanja na ozemlju drzav clanic, ki je drzavljanom
Unije neposredno priznana s Pogodbo'', dvomim, da je treba nacionalno zakonodajo preizkusiti ob
upostevanju navedenih dolocb, ker ne zajemajo novih posebnih razlogov, ki bi utemeljevali omejitev
pravice do prostega gibanja in prebivanja na ozemlju drzav ¢lanic. Clen 24 Direktive 2004/38 je
poseben izraz splo$ne prepovedi diskriminacije, dolocene v ¢lenu 18 PDEU.

41. Clen 22 Direktive 2004/38 opredeljuje ozemeljsko podrocje uporabe pravice do prostega gibanja in
prebivanja na ozemlju drzav clanic. V zvezi s tem se lahko porajajo nekateri dvomi glede drugega
stavka navedenega clena, v skladu s katerim lahko ,[d]rzave ¢lanice [...] pravico do prebivanja in
pravico do stalnega prebivanja ozemeljsko omejijo samo takrat, kadar enake omejitve veljajo tudi za
njihove lastne drzavljane.“ Vendar na podlagi tega ni mogoce sklepati, da so ozemeljske omejitve na
splosno dovoljene, ¢e veljajo tudi za drzavljane drzave clanice gostiteljice, in da se torej z navedeno
dolo¢bo uvaja nov razlog, ki utemeljuje omejitev pravice, ki je drzavljanom Unije priznana s Pogodbo.
Kot je pravilno navedla Komisija, drugi stavek clena 22 Direktive 2004/38 vsebuje dodatni pogoj za to,
da bi lahko bila omejitev pravice do prebivanja in pravice do stalnega prebivanja utemeljena zaradi
javnega reda, javne varnosti ali javnega zdravja v smislu ¢lena 27 te direktive.

42. Ob upostevanju zgoraj navedenih stalis¢ Sodis¢u predlagam, naj odgovori tako, da je treba clene 21
PDEU, 45 PDEU, 56 PDEU in 63 PDEU razlagati tako, da nasprotujejo nacionalni ureditvi, ki
v nekaterih obc¢inah za prenos zemljis¢ in zgradb na njih dolo¢a pogoj, da kupec ali najemnik izkaze
zadostno povezanost s temi obc¢inami, ¢e se obstoj navedene povezanosti presoja ob upostevanju teh
alternativnih meril:

— zahteva, da ima oseba, ki bi nepremic¢nino pridobila, stalno prebivalis¢e v zadevni obcini vsaj Sest let
pred prenosom;

— obveznost kandidata za kupca ali najemnika, da na dan prenosa opravlja dejavnosti v ob¢ini, in

— dolgoro¢na poslovna, druzinska, socialna ali gospodarska povezanost z zadevno obcino iz
pomembnega razloga.

B — Prvo vprasanje v zadevi C-203/11

43. To vprasanje se nanasa na davcéne spodbude in mehanizme subvencioniranja, doloc¢ene v dekretu
o zemlji$¢ih in nepremi¢ninah. Zadevni ukrepi se lahko razdelijo v dve skupini z razli¢nimi cilji. Cilj
ukrepov, ki so del prve skupine, je ponovno aktiviranje nekaterih zemljis¢ in nepremicnin. Gre za
znizanje davka, ki se odobri posojilodajalcu, ki je sklenil dogovor o obnovi iz ¢lena 3.1.3 dekreta
o zemljis¢ih in nepremicninah, in znizanje dav¢éne osnove za takse za vpis v register iz ¢lena 3.1.10
dekreta o zemljis¢ih in nepremic¢ninah'. Ukrepi, ki so del druge skupine, izravnavajo socialno
obveznost, ki jo imajo lastniki zemlji¢a in nosilci projekta. V to skupino spadajo znizane stopnje
davka na dodano vrednost na prodajo stanovanj, znizane postavke taks za vpis v register za nakup
gradbenih parcel, navedene v <¢lenu 4.1.20(3), drugi pododstavek, dekreta o zemljis¢ih in
nepremicninah, subvencije za infrastrukturo, navedene v clenu 4.1.23 dekreta o zemljiscih in
nepremicninah, ter obveznost odkupa — s strani podjetja za socialna stanovanja — zgrajenih socialnih
stanovanj, navedena v ¢lenu 4.1.21 dekreta o zemljis¢ih in nepremicninah.

11 — Glej sodbo z dne 15. novembra 2011 v zadevi Dereci in drugi (C-256/11, ZOdl, str. I-11315, tocka 50 in navedena sodna praksa).
12 — Tozece stranke v postopku v glavni stvari so pred predloZitvenim sodi$¢em izpodbijale tudi subvencije za projekte aktivacije iz ¢lena 3.1.2

Komisije (ES) $t. 1998/2006 z dne 15. decembra 2006 o uporabi ¢lenov 87 in 88 Pogodbe pri pomo¢i de minimis (UL L 379, str. 5), ki je
izvzet iz pojma drzavna pomoc.
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44. Predlozitveno sodisce sprasuje, ali je treba sporne ukrepe opredeliti kot drzavne pomoci v smislu
¢lena 107 PDEU in kdaj jih je treba, ob pritrdilnem odgovoru, priglasiti Komisiji, oziroma ali so
navedeni ukrepi, Ce je to potrebno, izvzeti iz obveznosti priglasitve drzavnih pomoci na podlagi
Odlocbe 2005/842.

1. Opredelitev ukrepov

45. Predlozitveno sodiSce v zvezi z opredelitvijo spornih ukrepov kot drzavna pomoc¢ pravilno navaja
sodno prakso Sodisca, v kateri je doloc¢eno, da gre za drzavno pomoc, Ce so izpolnjeni ti pogoji. Prvic,
ukrep mora biti drzaven ali iz drzavnih sredstev. Drugi¢, ukrep mora biti tak, da lahko vpliva na
trgovino med drzavami ¢lanicami. Tretji¢, pomeniti mora prednost za prejemnika. Cetrti¢, mora
izkrivljati konkurenco ali bi jo lahko izkrivljal.*

46. Iz obrazlozitve predlozitvene odlocbe je razvidno, da predlozitveno sodis¢e dvomi glede drugega
pogoja, povezanega z vplivom na trgovino med drzavami c¢lanicami, in tretjega pogoja, ki se nanasa na
prednost, ki izhaja iz spornih ukrepov.

47. Glede vpliva spornih ukrepov na trgovino med drzavami clanicami bi Zelel spomniti, da mora
predlozitveno sodisce ob upostevanju vseh upostevnih pravnih in dejanskih okolis¢in v obravnavani
zadevi presoditi, ali lahko konkretni ukrepi vplivajo na trgovino med drzavami ¢lanicami. Menim, da
obstojeca sodna praksa ponuja zadostno podlago za to, da lahko predlozitveno sodice to stori'.

48. V skladu s to sodno prakso mora predlozitveno sodisce preizkusiti, ali sporni ukrepi krepijo polozaj
podjetjih, upravi¢enih do drzavnih pomoci, v primerjavi z drugimi konkurenti v trgovini med drzavami
¢lanicami . Vendar upravi¢enim podjetjem ni treba nujno sodelovati pri sami trgovini med drzavami
¢lanicami. Kadar namre¢ drzava clanica dodeli pomo¢ podjetju, lahko s tem ohrani ali poveca njegovo
notranjo dejavnost, tako da zmanjsa moznosti podjetij s sedezem v drugih drzavah ¢lanicah, da vstopijo
na trg te drzave clanice'. Tudi pomodi, ki so razmeroma majhne, lahko vplivajo na trgovino med
drzavami ¢lanicami, predvsem ¢e je za zadevni sektor znacilen oster konkuren¢ni boj'’. Nazadnje se
ne sme pozabiti, da ni treba ugotoviti dejanskega vpliva spornih ukrepov na trgovino med drzavami
¢lanicami niti dejanskega izkrivljanja konkurence, ampak je treba le preuciti, ali navedeni ukrepi lahko
vplivajo na to trgovino in izkrivljajo konkurenco *.

49. Glede ugodne narave spornih ukrepov menim, da se s tem delom vprasanja za predhodno
odlocanje v bistvu predlaga pojasnilo sodne prakse”, v skladu s katero ukrep drzave ne pomeni
drzavne pomoci v smislu prava Unije, ¢e ga je treba Steti za izravnavo v zameno za storitve, ki so jih
opravila upravicena podjetja pri izvajanju obveznosti javnih sluzb, tako da taka podjetja v resnici ne

13 — Glej sodbi z dne 29. marca 2012 v zadevi 3M Italia (C-417/10, toc¢ka 37) in z dne 10. junija 2010 v zadevi Fallimento Traghetti del
Mediterraneo (C-140/09, ZOdL., str. 1-5243, tocka 31 in navedena sodna praksa).

14 — Analiza v predlozitveni odlo¢bi dokazuje dejstvo, da je predlozitveno sodisce dobro seznanjeno s to sodno prakso.

15 — Glej v tem smislu sodbi z dne 30. aprila 2009 v zadevi Komisija proti Italiji in Wamu (C-494/06 P, ZOdl., str. 1-3639, tocka 52) in
z dne 10. januarja 2006 v zadevi Cassa di Risparmio di Firenze in drugi (C-222/04, ZOdLl., str. I-289, toc¢ka 141 in navedena sodna praksa).

16 — Glej v tem smislu sodbo z dne 8. septembra 2011 v zdruzenih zadevah Paint Graphos in drugi (od C-78/08 do C-80/08, ZOdl., str. I-7611,
tocka 80 in navedena sodna praksa).

17 — Glej v tem smislu sodbo z dne 21. marca 1991 v zadevi Italija proti Komisiji (303/88, Recueil, str. 1433, tocka 27).

18 — Glej v tem smislu v opombi 15 navedeno sodbo z dne 10. januarja 2006 v zadevi Cassa di Risparmio di Firenze in drugi (tocka 140 in
navedena sodna praksa).

19 — V zvezi s tem Zzelim poudariti, da predlozitveno sodiS¢e ne predlaga razlage dolo¢b prava EU, ampak uporabe razlage, ki je Ze bila podana,
v konkretnem primeru. Dokaz za to je podrobna analiza upostevne sodne prakse, vsebovane v predlozitveni odloc¢bi. Vendar Sodisce ni
pristojno niti za presojanje dejanskega stanja iz postopka v glavni stvari niti za uporabo pravil prava Unije, katerih razlago je podalo, glede
nacionalnih ukrepov ali polozZajev, saj je za ta vprasanja izklju¢no pristojno nacionalno sodisce (glej v opombi 13 navedeno sodbo Fallimento
Traghetti del Mediterraneo, tocka 22).
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uzivajo financ¢ne koristi in navedeni ukrep torej ne ucinkuje tako, da ta podjetja postavi v ugodnejsi
konkuren¢ni polozaj glede na konkuren¢na podjetja®. Vendar morajo biti za to, da bi bili konkretni
ukrepi izvzeti iz opredelitve drzavnih pomoci, izpolnjeni Stirje pogoji imenovani ,pogoji iz sodbe
Altmark”.

50. Pred analiziranjem teh pogojev je treba spomniti, da je mogoce navedeno sodno prakso uporabiti le
v zvezi z ukrepi za izpolnitev socialne obveznosti, ki jo imajo lastniki zemlji¢a in nosilci projekta.
Vlaamse Regering (flamska vlada) je v pisnih stali$¢ih sama navedla, da socialna obveznost, ki jo imajo
lastniki zemljis¢a in nosilci projekta, pomeni tudi posteno ceno, ki jo morajo placati za izvrSevanje
dovoljenja in za pridobitev pomembnih gospodarskih prednosti, ki izhajajo iz njih.

51. V skladu s prvim pogojem iz sodbe Altmark mora biti upraviceno podjetje dejansko pooblasc¢eno za
izvajanje obveznosti javne sluzbe, ki morajo biti jasno opredeljene®. Iz tega je razvidno, da je treba
preuciti, ali je mogoce socialno obveznost, ki jo imajo lastniki zemlji$¢a in nosilci projekta, steti za
obveznost javne sluzbe.

52. Kot je pojasnila flamska vlada v pisnih stalis¢ih, je lastnikom zemljisca in nosilcem projekta
socialna obveznost naloZena v okviru politike, katere cilj je zagotovili skupinam, ki imajo na voljo manj
sredstev, in socialno prikrajsanim skupinam enakopravnejsi dostop do socialnih stanovanj z ozemeljsko
porazdelitvijo, ki temelji na dejanskih potrebah in ni odvisna izklju¢no od prostovoljne pobude in
pripravljenosti udelezencev. Glede tega ni ovir, da socialna obveznost, dolocena z dekretom
o zemljiscih in nepremicninah, ne bi veljala za obveznost javne sluzbe. Dejstvo, da od navedene
socialne obveznosti nimajo neposredne koristi posamezniki, prosilci za socialna stanovanja, ampak
podjetja za socialna stanovanja (ki poosebljajo javne organe), v zvezi s tem ni pomembno. Kot je
poudarila nemska vlada v pisnih staliscih, je treba za to, da bi bila na voljo neka stvar, nujno ustvariti
materialno osnovo. Podjetja za socialna stanovanja so torej udelezena le kot administrativni in tehni¢ni
posredniki.

53. Drugi pogoj iz sodbe Altmark doloc¢a, da morajo biti parametri, na podlagi katerih se izracuna
nadomestilo, predhodno objektivno in pregledno dolo¢eni®. Ta pogoj se zdi problemati¢en predvsem
pri subvencijah za infrastrukturo in obveznostih odkupa zgrajenih stanovanj. Ceprav nacionalna
ureditev, ki jo navaja predlozitveno sodi$¢e, omogoca dolocitev upravicencev do teh ukrepov, ne
omogoca dolocitve parametrov, na podlagi katerih se izrac¢una to nadomestilo. Vendar flamska vlada
v pisnih stali$¢ih opisuje nacin izracuna tega nadomestila. Zato mora predlozitveno sodis¢e presoditi,
ali parametri, ki jih flamska vlada uporablja pri izracunu navedenih nadomestil, izpolnjujejo drugi
pogoj iz sodbe Altmark.

54. V skladu s tretjim pogojem iz sodbe Altmark nadomestilo ne sme preseci tega, kar je nujno za
kritie vseh ali dela stroskov, povzrocenih z izvajanjem obveznosti javnih sluzb®”. Zdi se, da
v obravnavani zadevi ukrepi, s katerimi se izravnava socialna obveznost, niso izracunani glede na
dejanske stroske njenega izvajanja. Zato menim, da je mogoce, da kon¢ni strosek kombinacije razli¢nih
ukrepov, s katerimi se izravnava socialna obveznost, presega znesek stroskov izvajanja navedene
obveznosti.

55. Cetrti pogoj iz sodbe Altmark doloca, da ¢e podjetje, ki se mu nalozi izpolnjevanje obveznosti javne
sluzbe, v konkretnem primeru ni izbrano s postopkom oddaje javnega narocila, ki omogoca, da se
izbere tisti ponudnik, ki lahko te storitve opravlja z najnizjimi stroski za skupnost, se mora raven
potrebnega nadomestila dolociti na podlagi analize stroskov, ki bi jih povpre¢no, dobro vodeno

20 — Glej sodbo z dne 24. julija 2003 v zadevi Altmark Trans in Regierungsprisidium Magdeburg (C-280/00, Recueil, str. I-7747, tocka 87) in
v opombi 13 navedeno sodbo z dne 10. junija 2010 v zadevi Traghetti del Mediterraneo (tocka 35 in navedena sodna praksa).

21 — Glej v opombi 13 navedeno sodbo Fallimento Traghetti del Mediterraneo (tocka 35).
22 — Glej v opombi 13 navedeno sodbo Fallimento Traghetti del Mediterraneo (tocka 35).
23 — Glej v opombi 13 navedeno sodbo Fallimento Traghetti del Mediterraneo (tocka 35).
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podjetje, ki je ustrezno opremljeno s prevoznimi sredstvi, zato da lahko zadosti zahtevam javne sluzbe,
imelo pri izpolnjevanju teh obveznosti ob upostevanju dejanskih prejemkov in razumnega dobicka
zaradi izpolnjevanja teh obveznosti**. V obravnavani zadevi je jasno, da upravicenci do socialnih
ukrepov, s katerimi se izravnava socialna obveznost, niso bili doloceni v okviru postopka oddaje javnega
narocila. Vendar iz spisa ni razvidno, da je bila izvedena analiza, ki se zahteva na podlagi cetrtega
pogoja, in da so bili sporni ukrepi doloceni na podlagi stroskov ustrezno vodenega povprecnega
podjetja pri izpolnjevanju socialne obveznosti.

2. Cas priglasitve drzavne pomoci Komisiji

56. Clen 108(3) PDEU doloc¢a, da mora biti Komisija obve$¢ena o na¢rtih za dodelitev ali spremembo
pomoc¢i dovolj zgodaj, da lahko predlozi pripombe. Ce meni, da taksen nacrt glede na ¢len 107 PDEU
ni zdruzljiv z notranjim trgom, nemudoma sprozi postopek iz odstavka 2. Zadevna drzava ¢lanica ne
sme izvajati svojih predlaganih ukrepov, dokler v tem postopku ni sprejet dokoncen sklep.

57. 1z sodne prakse Sodisc¢a je razvidno, da obveznost priglasitve nove drzavne pomoc¢i pomeni enega
od temeljnih elementov nadzornega sistema, vzpostavljenega s Pogodbo na podroé¢ju drzavnih pomoci.
V okviru tega sistema so drzave clanice dolzne Komisiji priglasiti vsak ukrep, s katerim se podeli ali
spremeni pomo¢ v smislu ¢lena 107(1) PDEU, dolzne pa so tudi, da v skladu s ¢lenom 108(3) PDEU
takega ukrepa ne izvedejo, dokler ta institucija ne sprejme dokonc¢ne odlocitve glede navedenega
ukrepa®”. Namen doloc¢be, uvedene s ¢lenom 108(3) PDEU, ni le obveznost priglasitve, ampak
obveznost predhodne priglasitve, ki kot taka vsebuje in pomeni odlozilni ucinek, dolo¢en v zadnjem
stavku tega odstavka®.

58. Predlozitveno sodis¢e zeli v zvezi s tem izvedeti, ali bi bilo treba, ¢e bi bile subvencije za
infrastrukturo opredeljene kot drzavne pomoci, Komisiji priglasiti ¢len 4.1.23 dekreta o zemljis¢ih in
nepremicninah, ki doloca subvencije za infrastrukturo, ali sklep flamske vlade o izvajanju, v katerem
so opredeljeni pogoji za dodelitev navedenih subvencij.

.....

.....

priglasen Komisiji.

3. Izvzetje iz obveznosti priglasitve novih drzavnih pomoci Komisiji

60. Predlozitveno sodisce Zeli izvedeti, ali je mogoce ukrepe, s katerimi se izravnava socialna obveznost,
ki jo imajo lastniki zemljis¢a in nosilci projekta, Ce jih je treba opredeliti kot drzavne pomoci, izvzeti iz
obveznosti priglasitve Komisiji v smislu Direktive 2005/842.

61. Clen 3 Odlo¢be 2005/842 dolo¢a, da je drzavna pomo¢ v obliki nadomestila za javne storitve, ki
izpolnjuje pogoje iz ¢lenov od 4 do 6 te odlocbe, zdruzljiva s skupnim trgom in izvzeta iz obveznosti
priglasitve. Strinjam se z mnenjem predlozitvenega sodisca, da se zdi, da ti pogoji temeljijo na prvih
treh pogojih iz sodbe Altmark.

24 — Glej v opombi 20 navedeno sodbo Altmark Trans in Regierungsprisidium Magdeburg (tocka 93).
25 — Glej v tem smislu sodbo z dne 8. decembra 2011 v zadevi France Télécom proti Komisiji (C-81/10 P, ZOdl,, str. I-12899, tocka 58).
26 — Glej v tem smislu sodbo z dne 22. junija 2000 v zadevi Francija proti Komisiji (C-332/98, Recueil, str. 1-4833, tocka 32).
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62. Kot je ze bilo navedeno, menim, da v obravnavani zadevi ni izpolnjen predvsem tretji pogoj iz
sodbe Altmark. Ta pogoj, ki doloca, da nadomestilo ne sme preseci tega, kar je nujno za kritje
stroskov, povzrocenih z izvajanjem obveznosti javnih sluzb, je zajet tudi v ¢lenu 5 Odlocbe 2005/842.
Iz tega je razvidno, da ce je treba ukrepe, s katerimi se izravnava socialna obveznost, opredeliti kot
drzavne pomoci, ker ne izpolnjujejo tretjega pogoja iz sodbe Altmark, jih je Se manj mogoce izvzeti iz
obveznosti priglasitve Komisiji v smislu Odlo¢be 2005/842.

63. Ob upostevanju zgoraj navedenih staliS¢ Sodis¢u predlagam, naj odgovori tako, da je treba
¢lena 107 PDEU in 108 PDEU v povezavi z Odlocbo 2005/842 razlagati tako, da zahtevata, da se
ukrepi iz ¢lenov 3.1.3, 3.1.10, 4.1.20(3), drugi pododstavek, 4.1.21 in 4.1.23 dekreta o zemljis¢ih in
nepremicninah priglasijo Komisiji pred sprejetiem teh dolocb, ce se ugotovi, da ti ukrepi lahko
vplivajo na trgovino med drzavami ¢lanicami in da ne izpolnjujejo pogojev iz sodbe Altmark.

C — Drugo, deveto in deseto vprasanje v zadevi C-203/11

64. Ta vprasanja se nanasajo na socialno obveznost, ki v smislu ¢lena 4.1.16 dekreta o zemljis¢ih in
nepremicninah zavezuje lastnike zemljisca in nosilce projekta, da sprejmejo ukrepe za izvedbo
ponudbe socialnih stanovanj.

65. Zdi se, da predlozitveno sodiS¢e nima nobenih dvomov glede opredelitve socialne obveznosti kot
nediskriminacijske omejitve temeljnih svoboscin. Dvomi pa, prvi¢, ob upostevanju katere temeljne
pravice je treba preveriti navedeno socialno obveznost in, drugic, ali je mogoce socialno obveznost,
kot omejitev temeljnih svobos¢in, utemeljiti z nujnim razlogom v splo$nem interesu.

66. Uvodoma je treba v zvezi z vprasanjem iz zadeve C-197/11 in drugim vprasanjem iz zadeve
C-203/11 spomniti, da flamska vlada opozarja na dejstvo, da se spora pred predlozitvenim sodis¢em
nana$ata na povsem notranji polozaj. V zvezi s tem se sklicujem na Ze navedene ugotovitve .

67. Glede svobos$cine, ob upostevanju katere je treba preveriti ureditev socialne obveznosti, je res, da je
mogoce dolociti vpliv socialne obveznosti na svobodo ustanavljanja, prosti pretok storitev in prosti
pretok kapitala.

68. Vendar se strinjam s Komisijo, ki meni, da pri socialni obveznosti prosti pretok kapitala prevlada,
ker sta omejitev svobode ustanavljanja in prostega pretoka storitev le neizogibni posledici omejitve
prostega pretoka kapitala.

69. Nacionalna ureditev doloca, da je mogoce socialno obveznost izpolniti v naravi, to je z izgradnjo
socialnih stanovanj, s prodajo zemlji§¢ podjetjem za socialna stanovanja, z oddajo v najem agencijam
za oddajanje socialnih stanovanj ali nenazadnje s placilom socialnega prispevka. Priznati je treba, kot
je navedlo predlozitveno sodisce, da taka ureditev drzavljane ene drzave clanice odvraca od vlaganja
v nepremic¢ninski sektor v drugi drzavi ¢lanici ob upostevanju tega, da ne morejo prosto uporabljati
zemlji$¢a za namene, zaradi katerih so jih zeleli kupiti. Iz ustaljene sodne prakse je razvidno, da pojem
pretoka kapitala zajema transakcije, s katerimi nerezidenti vlagajo v nepremicnine na ozemlju drzave
¢lanice. Z drugimi besedami, pravica pridobiti, izkori$¢ati in prenesti nepremi¢nine na ozemlju druge
drzave ¢lanice ustvarja, ¢e se uveljavlja, pretok kapitala®.

70. Ceprav socialna obveznost pomeni omejitev prostega pretoka kapitala, jo je mogoce utemeljiti
z nyjnim razlogom v sploSnem interesu, Ce je primerna za zagotovitev uresniCitve cilja, ki ga
uresnicuje, in ¢e ne presega tega, kar je nujno potrebno za njegovo uresnicitev®.

27 — Glej tocki 23 in 24 teh sklepnih predlogov.
28 — Glej v opombi 10 navedeno sodbo Woningstichting Sint Servatius (tocka 20 in navedena sodna praksa).
29 — Ibidem (tocka 25 in navedena sodna praksa).
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71. Zato je treba dolociti cilj zadevne ureditve in presoditi, ali ga je mogoce opredeliti kot nujni razlog
v splosnem interesu.

72. Flamska vlada meni, da je ureditev, ki lastnikom zemlji§¢a in nosilcem projekta nalaga socialno
obveznost, odgovor na resnicen problem, natan¢neje na resno pomanjkanje cenovno dostopnih
stanovanj. Zato se zdi, da je socialna obveznost povezana s politiko socialnih stanovanj drzave clanice
in njenim financiranjem, za katero je Sodis¢e ze ugotovilo, da je nujni razlog v splo$nem interesu®.
Vendar mora predlozitveno sodi$¢e ugotoviti natancen cilj zadevne ureditve.

73. Predlozitveno sodis¢e mora tudi presoditi, ali socialna obveznost ustreza nacelu sorazmernosti,
drugace recCeno, ali je primerna za zagotovitev povecanje ponudbe socialnih stanovanj, in ali
opredeljenega cilja ne bi bilo mogoce zagotoviti z ukrepi, ki so glede prostega pretoka kapitala manj
omejevalni.

74. Pri tej presoji bi lahko bili statisticni podatki flamskih organov, ki jih je na obravnavi navedel
zastopnik tozecih strank v postopku v glavni stvari v zadevi C-203/11, koristni. Iz teh statisti¢nih
socialna obveznost lastnikov zemljis¢a in nosilcev projekta, dejansko negativno vpliva na sektor
socialnih stanovanj.

75. Ob upostevanju zgoraj navedenega Sodis¢u predlagam, naj odgovori tako, da je treba ¢len 63 PDEU
razlagati tako, da nasprotuje ureditvi, s katero se z izdajo gradbenega dovoljenja ali dovoljenja za
parcelacijo pri projektu od doloc¢enega najmanjSega obsega ex lege povezuje ,socialna obveznost*
gradnje socialnih stanovanj v dolo¢enem odstotnem delezu projekta, ki jih je nato treba prodati javni
ustanovi po navzgor omejenih cenah ali se jih proda prek te ustanove, Ce se ugotovi, da ta ureditev ne
ustreza nacelu sorazmernosti.

D — Tretje, Cetrto, peto, Sesto, sedmo in osmo vprasanje iz zadeve C-203/11

76. S temi vprasanji predlozitveno sodisce prosi za razlago nekaterih dolo¢b Direktive 2006/123.

77. Vendar se v skladu z uvodno izjavo 9 Direktive 2006/123 ta direktiva ne uporablja niti za predpise
glede razvoja ali uporabe zemlje niti za predpise v zvezi z naCrtovanjem mest in podezelja. Poleg tega
clen 2(2)(j) Direktive 2006/123 izrecno dolo¢a, da se navedena direktiva ne uporablja za socialne

storitve v zvezi s socialnimi stanovanji.

78. Menim, da je dekret o zemljisCih in nepremi¢ninah predpis glede razvoja in uporabe zemlje ter
predpis v zvezi z naCrtovanjem mest in podezelja.

79. Zato menim, da na vprasanja v zvezi z Direktivo 2006/123 ni treba odgovoriti.

E — Enajsto vprasanje v zadevi C-203/11

80. Predlozitveno sodisce s tem vprasanjem Sodi$cCe prosi za razlago pojma ,javna narocila gradenj“ iz
¢lena 1(2)(b) Direktive 2004/18. Podrobneje, izvedeti zeli, ali gre za javna narocila gradenj v primeru
ureditve, s katero se z izdajo gradbenega dovoljenja ali dovoljenja za parcelacijo povezuje socialna
obveznost gradnje socialnih stanovanj, ki jih je nato treba prodati javni ustanovi po navzgor omejenih
cenah ali se jih proda prek te ustanove.

30 — Glej v opombi 28 navedeno sodbo Woningstichting Sint Servatius (tocka 30).
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81. V dekretu o zemljiscih in nepremicninah se socialna obveznost Steje za pogoj za pridobitev
gradbenega dovoljenja ali dovoljenja za parcelacijo. Ceprav ¢len 4.1.17 navedenega dekreta dolo¢a vec
moznosti izpolnitve navedene obveznosti, se enajsto vprasanje nanasa le na izpolnitev navedene
obveznosti v naravi, to je z izgradnjo socialnih stanovanj.

82. Opozoriti je treba, da je opredelitev javnega narocila gradenj predmet prava Unije®. V smislu
¢lena 1(2)(a) in (b) Direktive 2004/18 mora imeti narocilo $tiri znacilnosti, da je mogoce govoriti
o javnem narocilu gradenj. Prvi¢, dokazati je treba obstoj pisno sklenjene pogodbe. Drugic, sklenjena
mora biti proti placilu. Tretji¢, stranke pogodbe so eden ali ve¢ gospodarskih subjektov na eni strani
ter eden ali ve¢ naro¢nikov na drugi strani. Cetrti¢, predmet pogodbe mora biti bodisi izvedba bodisi
projektiranje in izvedba gradbenih del, povezanih z eno od dejavnosti, navedenih v Prilogi I, ali
gradnje ali izvedba gradnje s katerimi koli sredstvi, ki ustreza zahtevam naro¢nika.

83. Menim, da je v obravnavani zadevi problemati¢na prva od navedenih znadilnosti, in sicer obstoj
pisno sklenjene pogodbe, in to z vidika dejstva, da je socialna obveznost lastnikom zemljis¢a in
nosilcem projekta nalozena z dekretom o zemljiscih in nepremicninah. Kot je navedlo predlozitvno
sodisce, nacionalna ureditev dolo¢a dogovor, sklenjen med nosilcem projekta ali lastnikom zemljis¢a
in podjetjem za socialna stanovanja. Vendar hkrati navaja, da se ta dogovor nanasa le na dajanje Ze
zgrajenih socialnih stanovanj na trg in ne na njihovo gradnjo.

84. Ceprav mora v obravnavani zadevi predlozitveno sodi§¢e preveriti, ali je pogodba sklenjena pisno,
lahko navedem nekaj elementov, ki so razvidni iz sodne prakse Sodis¢a in ki bi mu lahko bili
v pomoc.

85. Najprej zelim opozoriti na sodbo v zadevi Ordine degli Architetti in drugi®. Sodisc¢e je v tej sodbi
razsodilo, da dejstvo, da javni organi ne izbirajo prosto svojega sopogodbenika, samo po sebi ne more
utemeljiti neuporabe Direktive 2004/18, ker bi to lahko pripeljalo do izvzetja izvedbe del, za katera bi
se ta direktiva sicer uporabljala, iz konkuren¢nega prava Skupnosti®.

86. V obravnavani zadevi gre za podoben polozaj, ker je socialna obveznost, to je gradnja socialnih
stanovanj, ex lege povezana z dovoljenjem za parcelacijo oziroma urbanisti¢nim soglasjem. Vendar se
ne sme pozabiti, da je Sodis¢e v zadevi, v kateri je bilo odloceno s sodbo Ordine degli Architetti in
drugi, izpostavilo dejstvo, da mora biti dogovor o parcelaciji vedno sklenjen med ob¢inskimi organi in
gospodarskim subjektom. Menim, da v obravnavani zadevi nacionalna ureditev ne doloca sklenitve
pogodbe zaradi izpolnitve socialne obveznosti. Predlozitveno sodis¢e mora preizkusiti, ali je res tako.

87. Menim, da je koristno navesti e eno ugotovitev iz sodbe Ordine degli Architetti in drugi. Sodisce
je v tej sodbi navedlo, da je ,primarni cilj direktive [...] uporaba konkurenc¢nega prava za javna narocila
gradenj. Uporaba konkurenc¢nega prava v skladu s postopki, ki jih dolo¢a Direktiva 2004/18, namre¢
zagotavlja neobstoj tveganja favoriziranja s strani javnih organov**. V zvezi s tem imam zagotovo
nekaj dvomov glede vprasanja, kako bi lahko javni organi favorizirali lastnike zemlji§¢a in nosilce
projekta. Iz tozbe v postopku v glavni stvari v zadevi C-203/11 je razvidno, da celo gospodarski
subjekti, katerim je naloZena socialna obveznost, menijo, da obveznost $koduje njihovemu polozaju.
Podobno je samo predlozitveno sodisce v predlozitveni odlocbi navedlo, da je socialna obveznost,
izpolnjena v naravi, vedno v $kodo lastnikov zemljis¢a in nosilcev projekta.

31 — Glej v tem smislu sodbo z dne 18. januarja 2007 v zadevi Auroux in drugi (C-220/05, ZOdl,, str. I-385, tocka 40).
32 — Sodba z dne 12. julija 2001 (C-399/98, Recueil, str. I-5409).

33 — Ibidem (tocka 75).

34 — V opombi 32 navedena sodba Ordine degli Architetti in drugi (tocka 75).
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88. Druga sodba, na katero bi rad opozoril, je sodba Asociaciéon Profesional de Empresas de Reparto
y Manipulado de Correspondencia®. Sodis¢e je v tej sodbi razsodilo, da bo moralo predlozitveno
sodisCe zato, da bi ugotovilo neobstoj pogodbe v smislu ureditve o javnih narocilih, preizkusiti, ali se
lahko gospodarski subjekt z naro¢nikom pogaja o konkretni vsebini storitev, ki jih bo opravljal, in
o njihovih cenah, ter ali se lahko ta subjekt glede storitev, ki niso rezervirane, razbremeni obveznosti,
ki izhajajo iz sporazuma o sodelovanju, ob spostovanju roka, ki je v njem dolocen™.

89. Tako kot v zadevi, v kateri je bilo odlo¢eno z zgoraj navedeno sodbo Ordine degli Architetti in
drugi, in po mojem mnenju nasprotno kot v obravnavani zadevi, je bila v zadevi, v kateri je bilo
odlo¢eno z zgoraj navedeno sodbo Asociaciéon Profesional de Empresas de Reparto y Manipulado de
Correspondencia, med javnimi organi in zasebnim subjektom sklenjena nekaks$na pogodba.
Natanc¢neje, $lo je za sporazum o sodelovanju. Postavlja se vprasanje, ali tak sporazum dejansko
pomeni pogodbo v smislu ureditve o javnih narocilih glede na to, da gospodarski subjekt sklenitve
taksnega sporazuma nikakor ne bi mogel zavrniti.

90. Iz sodbe Asociacion Profesional de Empresas de Reparto y Manipulado de Correspondencia je
razvidno, da e bi predlozitveno sodisCe v obravnavani zadevi ugotovilo, da je obstajalo doloceno
pogodbeno razmerje med subjektom, ki bi ga bilo mogoce opredeliti kot naroc¢nika, in lastnikom
zemljisca in nosilcem projekta glede socialne obveznosti, bi moralo preizkusiti, ali je bila v tem
primeru pogodbena svoboda lastnika zemljis¢a in nosilca projekta omejena tako, da se ni mogel
pogajati o konkretni vsebini storitev, ki jih bo opravljal, in o njihovih cenah.

91. Ob upostevanju tega, kako je mogoce razumeti sporno nacionalno ureditev, menim, da je omejena
predvsem sposobnost pogajanja o cenah za opravljena dela. V obravnavani zadevi je cena opravljenih
del prodajna cena socialnega stanovanja podjetju za socialna stanovanja. Navedena cena je omejena
z nacionalno ureditvijo in torej ni trzna cena.

92. Ob upostevanju zgoraj navedenega menim, da je treba na enajsto vprasanje odgovoriti, da je treba
pojem ,javna narocila gradenj“ iz ¢lena 1(2)(b) Direktive 2004/18 razlagati tako, da se uporablja za
ureditev, s katero se z izdajo gradbenega dovoljenja ali dovoljenja za parcelacijo pri projektu od
dolo¢enega najmanjSega obsega ex lege povezuje socialna obveznost gradnje socialnih stanovanj
v dolocenem odstotnem delezu projekta, ki jih je nato treba prodati javni ustanovi po navzgor
omejenih cenah ali se jih proda prek te ustanove, Ce, prvi¢, navedena ureditev doloc¢a, da mora med
naro¢nikom in gospodarskim subjektom obstajati pogodba in, drugi¢, da ima gospodarski subjekt
dejansko moznost, da se z naro¢nikom pogaja o vsebini navedene pogodbe in o cenah za opravljena
dela.

V — Predlog

93. Glede na navedeno Sodiscu predlagam, naj na vprasanja, ki jih je postavilo Cour constitutionnelle,
odgovori:

1. Clene 21 PDEU, 45 PDEU, 56 PDEU in 63 PDEU je treba razlagati tako, da nasprotujejo nacionalni
ureditvi, ki v nekaterih obcinah za prenos zemljis¢ in zgradb na njih dolo¢a pogoj, da kupec ali
najemnik izkaze zadostno povezanost s temi obcinami, e se obstoj navedene povezanosti presoja ob
upostevanju teh alternativnih meril:

— zahteva, da ima oseba, ki bi nepremicnino pridobila, stalno prebivali¢e v zadevni ob¢ini najmanj
Sest let pred prenosom;

35 — Sodba z dne 18. decembra 2007 (C-220/06, ZOdl., str. I-12175).
36 — V opombi 35 navedena sodba Asociacién Profesional de Empresas de Reparto y Manipulado de Correspondencia (tocka 55).
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— obveznost kandidata za kupca ali najemnika, da na dan prenosa opravlja dejavnosti v ob¢ini, in

— dolgoro¢na poslovna, druzinska, socialna ali gospodarska povezanost z zadevno obcino iz
pomembnega razloga.

2. Clena 107 PDEU in 108 PDEU v povezavi z Odlo¢bo Komisije 2005/842/ES z dne 28. novembra
2005 o uporabi clena 86(2) Pogodbe ES za drzavne pomoci v obliki nadomestila za javne storitve,
dodeljene nekaterim podjetjem, pooblas¢enim za opravljanje storitev splosnega gospodarskega
pomena, je treba razlagati tako, da zahtevata, da se ukrepi iz ¢lenov 3.1.3, 3.1.10, 4.1.20(3), drugi
teh dolocb, ce se ugotovi, da ti ukrepi lahko vplivajo na trgovino med drzavami clanicami in da ne
izpolnjujejo pogojev iz sodbe v zadevi Altmark Trans in Regierungspréisidium Magdeburg (C-280/00,
Recueil, str. 1-7747).

3. Clen 63 PDEU je treba razlagati tako, da nasprotuje ureditvi, s katero se z izdajo gradbenega
dovoljenja ali dovoljenja za parcelacijo pri projektu od doloc¢enega najmanjsega obsega ex lege povezuje
»socialna obveznost® gradnje socialnih stanovanj v dolocenem odstotnem delezu projekta, ki jih je nato
treba prodati javni ustanovi po navzgor omejenih cenah ali se jih proda prek te ustanove, ce se ugotovi,
da ta ureditev ne ustreza nacelu sorazmernosti.

4. Pojem ,javna narocila gradenj“ iz c¢lena 1(2)(b) Direktive 2004/18/ES Evropskega parlamenta in
Sveta z dne 31. marca 2004 o usklajevanju postopkov za oddajo javnih narocil gradenj, blaga in
storitev je treba razlagati tako, da se uporablja za ureditev, s katero se z izdajo gradbenega dovoljenja
ali dovoljenja za parcelacijo pri projektu od dolocenega najmanj$ega obsega ex lege povezuje socialna
obveznost gradnje socialnih stanovanj v dolocenem odstotnem delezu projekta, ki jih je nato treba
prodati javni ustanovi po navzgor omejenih cenah ali se jih proda prek te ustanove, ce, prvic,
navedena ureditev doloca obstoj pogodbe med naroc¢nikom in gospodarskim subjektom in, drugic, da
ima gospodarski subjekt dejansko moznost, da se z naro¢nikom pogaja o vsebini navedene pogodbe in
o cenah za opravljena dela.
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