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BESLUT

KOMMISSIONENS BESLUT (EU) 2016/649
av den 15 januari 2016

om dtgird SA.24123 (12/C) (f.d. 11/NN) som Nederlinderna har genomfort - Pastddd forsiljning av
mark under marknadspris av Leidschendam-Voorburgs kommun

[delgivet med nr C(2016) 85]

(Endast den nederlindska texten ir giltig)

(Text av betydelse for EES)
EUROPEISKA KOMMISSIONEN HAR ANTAGIT DETTA BESLUT
med beaktande av fordraget om Europeiska unionens funktionssitt, sarskilt artikel 108.2 forsta stycket,
med beaktande av avtalet om Europeiska ekonomiska samarbetsomradet, sérskilt artikel 62.1 a,

efter att i enlighet med ndmnda artiklar ha gett berorda parter tillfille att yttra sig och med beaktande av deras
synpunkter (!), och

av foljande skal:

1. FORFARANDE

(1)  Genom en skrivelse av den 10 september 2007 ingav Stichting Behoud Damplein Leidschendam (nedan kallad
Stichting), en stiftelse som bildades 2006 for att tillvarata intressena hos invdnarna i nirheten av Damplein i
Leidschendam (Leidschendam-Voorburgs kommun, Nederlinderna), ett klagomal till kommissionen om pdstétt
statligt stod inom ramen for ett fastighetsprojekt som Leidschendam-Voorburgs kommun tagit initiativ till i
samarbete med ett antal privata aktorer.

(2)  Genom en skrivelse av den 12 oktober 2007 vidarebefordrade kommissionen klagomalet till de nederlindska
myndigheterna for overvigande, tillsammans med en uppmaning att besvara ett antal frigor. De nederlindska
myndigheterna svarade genom en skrivelse av den 7 december 2007. Kommissionen begirde ytterligare
upplysningar av de nederlindska myndigheterna genom skrivelser av den 25 april 2008, den 12 september 2008,
den 14 augusti 2009, den 12 februari 2010 och den 2 augusti 2011. De nederlindska myndigheterna besvarade
dessa forfragningar genom skrivelser av den 30 maj 2008, den 7 november 2008, den 30 oktober 2009, den
12 april 2010, den 29 september 2011 respektive den 3 oktober 2011. Den 12 mars 2010 holls ett mote mellan
kommissionens avdelningar och de nederlindska myndigheterna, vilket ledde till att ytterligare upplysningar
lamnades till kommissionen genom en skrivelse av den 30 augusti 2010.

(3)  Genom en skrivelse av den 26 januari 2012 underrittade kommissionen Nederlinderna om sitt beslut att inleda
det forfarande som anges i artikel 108.2 i fordraget om Europeiska unionens funktionssitt (nedan kallat EUF-
fordraget) avseende en specifik dtgdrd som vidtagits i samband med fastighetsprojektet. Kommissionens beslut om
att inleda forfarandet (nedan kallat beslutet om att inleda forfarandet) har offentliggjorts i Europeiska unionens officiella
tidning (%). Genom detta beslut att inleda forfarandet uppmanade kommissionen berorda parter att inkomma med
sina synpunkter pd dess preliminira bedémning av tgirden.

(4)  Genom en skrivelse av den 18 april 2012 limnade de nederlindska myndigheterna synpunkter pé beslutet om
att inleda forfarandet, efter att ha beviljats tvd forlangningar av tidsfristen for att limna synpunkter och efter ett
mote med kommissionens avdelningar den 12 mars 2012 i ndrvaro av stédmottagaren.

(") EUTC 86, 23.3.2012,s.12.
() Sefotnot 1.
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(5)  Genom en skrivelse av den 16 april 2012 limnade Stichting synpunkter till kommissionen pé beslutet om att
inleda forfarandet. Den icke-konfidentiella versionen av dessa synpunkter vidarebefordrades till de nederlindska
myndigheterna genom en skrivelse av den 16 maj 2012. Genom en skrivelse av den 14 juni 2012 bemétte de
nederldndska myndigheterna Stichtings synpunkter.

(6)  Den 23 januari 2013 antog kommissionen ett slutgiltigt beslut, dir den drog slutsatsen att det omtvistade
fastighetsprojektet omfattade stod i den mening som avses i artikel 107.1 i EUF-férdraget.

(7)  Beslutet av den 23 januari 2013 overklagades av Nederlinderna, Leidschendam-Voorburgs kommun och
stodmottagaren Schouten & de Jong Projectontwikkeling BV. Tribunalet upphidvde beslutet i sin dom av den
30 juni 2015 (*). Kommissionen var dirfor tvungen att gora en fornyad provning av dtgirden och fatta ett nytt
beslut om det omtvistade fastighetsprojektet.

2. BESKRIVNING AV ATGARDERNA
2.1 BERORDA PARTER

(8)  Leidschendam-Voorburgs kommun (nedan kallad kommunen) dr beldgen i provinsen Zuid-Holland, nira Haag i
Nederlinderna.

(9)  Schouten-de Jong Bouwfonds (nedan kallat SJB) &r ett partnerskap mellan Schouten & De Jong Projectont-
wikkeling BV (nedan kallat Schouten de Jong) och Bouwfonds Ontwikkeling BV (nedan kallat Bouwfonds) som
bildats sirskilt for det omtvistade fastighetsprojektet och &r inte en juridisk person enligt nederlindsk
lagstiftning (%).

(10)  Schouten de Jong, som har sitt site i Voorburg i Nederldnderna, dr verksamt inom utveckling av fastighetsprojekt
i Nederldnderna, framst i Leidschendamomradet. Dess omsittning uppgick till 60 miljoner euro 2011.

(11) Bouwfonds, som har sitt site i Delft i Nederldnderna och ar ett dotterbolag till Rabo Vastgoed, dr Nederlindernas
storsta fastighetsutvecklare och en av de tre storsta aktorerna pd den europeiska fastighetsmarknaden. Bouwfonds
dr verksamt framfor allt i Nederldnderna, Tyskland och Frankrike. Det hade en omsittning pé 1,6 miljarder euro
2011.

(12)  Ett offentlig-privat partnerskap i form av ett vennootschap onder firma (nedan kallat det offentlig-privata partnerskapet)
bildades av kommunen och SJB for att genomfora det omtvistade fastighetsprojektets markexploateringsfas. Varje
part i det offentlig-privata partnerskapet skulle std for 50 % av kostnaderna och riskerna i samband med
projektets markexploateringsfas. Det offentlig-privata partnerskapet skulle fatta beslut enhilligt. Enligt de
uppgifter som limnats av de nederlindska myndigheterna 4r Schouten de Jong och Bouwfonds solidariskt
ansvariga (hoofdelijk aansprakelijk) for SJB:s fullgorande av sina dtaganden enligt avtalet om det offentlig-privata
partnerskapet (°).

2.2 FASTIGHETSPROJEKTET

(13) Den 6 april 2004 antog kommunfullmiktige en Gversiktsplan for markexploateringen i Damcentrum och en
oversiktsplan for Damcentrum som innefattade ett ramavtal med syftet att rusta upp Leidschendams stadskirna
(nedan kallat Leidschendam Centrum-projektet) (°). Leidschendam Centrum-projektet ror ett omkring 20,7 hektar

(*) Tribunalens dom av den 30 juni 2015 i forenade mélen T-186/13, T-190/13 och T-193/13, Nederlands (T-186/13), Leidschendam-
Voorburgs kommun (T-190/13) och Bouwfonds Ontwikkeling BV en Schouten & De Jong Projectontwikkeling BV (T-193/13) mot
kommissionen, ECLLEU:T:2015:447.

(*) Hanvisningar till SJB i terstoden av detta beslut ska dirfor betraktas som hénvisningar till bdde Schouten de Jong och Bouwfonds.

(’) Foljande foreskrivs i artikel 4.1 i markexploateringsavtalet/avtalet om det offentlig-privata partnerskapet av den 22 november 2004:
"Gemeente en SJB vormen met ingang van de datum van ondertekening van deze overeenkomst een VOF. Als zodanig dragen zij met
ingang van die datum gezamenlijk op basis van separaat te sluiten project-gronduitgifteovereenkomsten, in goed overleg, zorg voor de
uitvoering van de grondexploitatie. De daaraan verbonden kosten en risico’s komen voor 50 % voor rekening van SJB en voor 50 % van
de Gemeente. Schouten en Bouwfonds zijn ieder hoofdelijk aansprakelijk voor de nakoming door SJB van haar verplichtingen ingevolge
deze Overeenkomst (de Sok en de projectovereenkomst).”

() Projektet kallades forst Dam centrum-projektet men doptes 2005 om till Leidschendam Centrum-projektet. I detta beslut bendmns
fastighetsprojektet Leidschendam Centrum-projektet.
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stort omrdde och handlar om att riva omkring 280 i huvudsak subventionerade bostider, renovera allmanna ytor
och allménnyttiga tjanster (avlopp, gatubeldggning, belysning osv.) och bygga omkring 600 nya bostider — bade
subventionerade bostider och bostider for den fria marknaden - samt omkring 3 000 kvadratmeter
kommersiella ytor (butiker) och ett underjordiskt parkeringshus i tvd plan samt flytta och dteruppfora en skola.
Leidschendam Centrum-projektet delades in i olika delprojekt, varav ett dr det fastighetsprojekt som galler
Damplein (nedan kallat Dampleinprojektet).

2.2.1 Byggfasen

(14) Pa grundval av Leidschendam Centrum-projektet ingick kommunen ett samarbetsavtal med ett antal privata
projektutvecklare, bland annat SJB, den 9 september 2004 (nedan kallat 2004 drs samarbetsavtal). Enligt 2004 drs
samarbetsavtal skulle de privata projektutvecklarna, for var och en av de specifika delar av Leidschendam
Centrum-projektet som de tilldelats, bygga och silja de planerade fastigheterna pé egen risk och bekostnad.

(15) Enligt 2004 ars samarbetsavtal skulle byggnadsarbetet inledas sd snart marken forberetts for bebyggelse (se
skdl 23) och de nddvindiga byggloven erhallits. Nir det géller uppforandet av bostdderna for den fria marknaden
hade de privata byggforetagen dock ritt att skjuta upp byggandet till dess att 70 % av dessa bostider, eventuellt
kombinerade med subventionerade bostider, inom den beréra projektdelen hade forhandssélts (artikel 7.5 1 2004
ars samarbetsavtal, nedan kallad 70 %-klausulen). Denna 70 %-klausul forekommer ofta i entreprenadkontrakt i
Nederlidnderna och syftar till att begrdnsa riskerna for projektutvecklare for att fastigheter som byggts inte blir
sdlda. Avtalet gav dock ingen mojlighet att skjuta upp byggandet av de kommersiella lokalerna och det
underjordiska parkeringshuset.

(16)  Enligt badde 2004 4rs samarbetsavtal och ett annat projektavtal som ingicks den 22 november 2004 (nedan kallat
SJB:s projektavtal) skulle SJB bygga sammanlagt 242 bostider, varav 74 enligt den ursprungliga planen skulle
byggas pad Damplein (). SJB skulle dessutom bygga omkring 2 400 kvadratmeter kommersiella ytor pd Damplein
samt det underjordiska parkeringshuset, som ut6ver en privat del (med 75 parkeringsplatser) dven innehéll en
allmén del (med 225 parkeringsplatser). Bide de kommersiella lokalerna och bostidderna skulle byggas ovanpa det
underjordiska parkeringshuset.

(17) Kommunen var inte inblandad i projektets byggfas, vilket ocksd uttryckligen pdpekas av de nederlindska
myndigheterna i de uppgifter de limnat, och tog inga risker i anslutning till forsiljningen av bostdderna och de
kommersiella lokalerna. Den eventuella vinsten fran forsiljningen skulle gd direkt till de privata byggforetagen.
Projektets byggfas bor skiljas frin markexploateringsfasen, dir kommunen var inblandad genom det offentlig-
privata partnerskapet med SJB och stod for 50 % av riskerna (se skal 19).

2.2.2 Markexploateringsfasen

(18) Innan byggnadsarbetet inom varje del av fastighetsprojektet kunde paborjas méste marken forvirvas, den
allminna infrastrukturen goras om och marken forberedas for bebyggelse. Eftersom denna markexploateringsfas
vantades medfora hoga kostnader (som vid den aktuella tidpunkten uppskattades till omkring 30 miljoner euro)
och betydande risker, beslutade kommunen att bilda ett offentlig-privat partnerskap med SJB for att genomfora
detta arbete (*). Kommunen och SJB ingick dirfor ett markexploateringsavtal/avtal om offentlig-privat partnerskap
den 22 november 2004 (nedan kallat GREX-avtalet).

(19) Som motprestation for sin medverkan i projektets markexploateringsfas skulle SJB erhélla en del av det offentlig-
privata partnerskapets intdkter och fa utvecklingsritten till tomter som tidigare tilldelats kommunen (°). Enligt
GREX-avtalet skulle bdde kommunen och SJB ge ett direkt ekonomiskt bidrag till det offentlig-privata

() Enligt de slutliga planerna for Damplein skulle endast 67 bostdder byggas av SJB.

() Inget offentligt upphandlingsforfarande genomfordes i detta avseende. Detta beslut paverkar inte en eventuell analys som kommissionen
kan komma att gora av de aspekter i anslutning till projektet som géller offentlig upphandling.

(°) Punkt 5.1.2 i 6versiktsplanen for markexploateringen i Damcentrum av den 10 februari 2004.
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partnerskapet for genomférandet av markexploateringsarbetet (1). I GREX-avtalet anges vidare att kommunen
och SJB vardera skulle std for 50 % av kostnaderna och riskerna i samband med markexploateringsfasen
(artikel 4.1 i GREX-avtalet) och att de slutliga intdkterna/forlusterna for markexploateringen skulle delas upp i
enlighet med reglerna i 2004 drs samarbetsavtal (artikel 14.3). Nir markexploateringsfasen avslutats skulle ett
negativt eller positivt resultat pa upp till 1 miljon euro delas lika mellan kommunen och SJB, medan den del av
ett positivt resultat som Gverstiger 1 miljon euro skulle delas mellan kommunen, SJB och de 6vriga privata parter
som medverkar i fastighetsprojektets byggfas (artikel 10.9 i 2004 &rs samarbetsavtal).

(20)  Forutom forberedandet av marken for bebyggelse innefattade markexploateringsfasen dven uppforande, tillfalligt
utnyttjande och dterforsiljning av den allmidnna delen av det underjordiska parkeringshuset samt uppforandet av
skolan (artikel 4 i GREX-avtalet). Det offentlig-privata partnerskapet enades dirfor med SJB om att SJB skulle
bygga det underjordiska allmidnna parkeringshuset, som ansigs vara nira kopplat till den privata delen av
parkeringshuset (artikel 9 i GREX-avtalet), och for detta fd hogst omkring 4,6 miljoner euro (virde den 1 januari
2003) fran det offentlig-privata partnerskapet (artikel 6 i SJB:s projektavtal). Uppforandet av den privata delen av
parkeringshuset skulle SJB sjilvt finansiera. Det offentlig-privata partnerskapet hade for avsikt att silja hela
parkeringshuset till en tredje part, och intdkterna frin den forsiljningen skulle gd till det offentlig-privata
partnerskapet som skulle dela dem mellan kommunen och SJB.

(21)  Slutligen skulle det offentlig-privata partnerskapet ocksa bidra med 50 % av kostnaderna for uppforandet av en
skola i ett annat planomrdde inom Leidschendam Centrum-projektet. Aterstdende 50 % skulle finansieras direkt
av kommunen (artikel 8 i GREX-avtalet).

(22) Sasom framgar av skdlen 18-21 utgjordes kostnaderna for projektets markexploateringsfas huvudsakligen av
kostnaderna for forvirvet av marken om den inte redan dgdes av kommunen, kostnaderna for att forbereda
marken for bebyggelse, kostnaderna for den allmédnna delen av det underjordiska parkeringshuset och 50 % av
byggkostnaderna for skolan.

(23) Det offentlig-privata partnerskapet skulle fi intdkter frin markexploateringsfasen forst och frimst genom
forsdljningen av marken till privata projektutvecklare, bl.a. SJB, sedan det offentlig-privata partnerskapet forberett
marken for bebyggelse. Varje projektutvecklare skulle kopa den del av marken som den tilldelats for att bygga
bostider och kommersiella lokaler. Priserna for marken angavs i artikel 10 i 2004 drs samarbetsavtal samt i dess
bilaga 3a. 1 2004 ars samarbetsavtal angavs uttryckligen att dessa priser var minimipriser som skulle kunna hojas
om storre golvyta dn den planerade byggdes. Priserna baserades pd en rapport frén en oberoende expertvirdering
av den 11 mars 2003, dir priserna ansdgs vara marknadsanpassade. Betalningen av priset {6r marken skulle ske
ndr det berorda privata byggforetaget erholl nodvindiga bygglov och skulle dga rum senast vid tidpunkten for
den rittsliga overltelsen av marken (artikel 10.5 i 2004 &rs samarbetsavtal).

(24)  Priset for den mark som det offentlig-privata partnerskapet silde till SJB for hela Leidschendam Centrum-
projektet faststdlldes till minst 18,5 miljoner euro (virde den 1 januari 2003). Virdet for den mark i
Dampleinomréadet som det offentlig-privata partnerskapet sdlde till SJB faststilldes till minst 7,2 miljoner euro
(virde den 1 januari 2003), indexerat med 2,5 % per dr tills betalning sker.

(25)  For det andra skulle det offentlig-privata partnerskapet fd in ytterligare intdkter genom att ta ut en markexploater-
ingsavgift och en kvalitetsavgift av varje privat byggforetag, i enlighet med artikel 10.3 i 2004 drs
samarbetsavtal (). Dessa avgifter berdknades pad grundval av antalet bostider som skulle byggas av den privata
projektutvecklaren och skulle kunna héjas eller sinkas beroende pd hur mdnga bostdder som faktiskt byggdes.
Avgifterna skulle betalas senast den 1 juli 2004 i en enda betalning for samtliga bostider som byggdes inom
Leidschendam Centrum-projektet av det berérda privata byggforetaget.

(26)  For SJB:s del faststilldes den sammanlagda markexploateringsavgiften till omkring 1,1 miljoner euro och kvalitets-
avgiften till omkring 0,9 miljoner euro (virde den 1 januari 2003), indexerat till 2,5 % per ér tills betalning sker,
for alla bostider man planerade att bygga i Leidschendam Centrum. Den slutliga markexploateringsavgift och
kvalitetsavgift som skulle betalas skulle vara beroende av antalet bostider som faktiskt byggdes.

(") Enligt oversiktsplanen for markexploateringen i Damcentrum av den 10 februari 2004 skulle kommunen bidra med 7,3 miljoner euro
medan SJB skulle bidra med 2,6 miljoner euro.

(") Enligt "Exploitatieverordening Gemeente Leidschendam-Voorburg 2009” fir kommunen be privata parter att bidra till kostnaderna for
infrastrukturarbeten. Darfor anges i 2004 rs samarbetsavtal att de privata parterna utover priset for marken ska betala en markexploa-
teringsavgift och, eftersom kommunen beslutade att anvinda hogkvalitativa produkter vid utvecklingen av de allménna ytorna, en
kvalitetsavgift till det offentlig-privata partnerskapet.
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(27)  Artikel 6.6 i 2004 drs samarbetsavtal (*?) foreskriver att om bygglov inte utfirdats inom faststilld tid, ska
parterna omforhandla avtalet, inklusive berikningarna for markpriserna och de uppgifter som star till grund for
betalningsvillkoren, utan att avvika mer dn nodvindigt frén detta avtal och de bilaterala avtalen.

(28) I artikel 16 i 2004 ars samarbetsavtal anges ocksa att detta avtal eller de bilaterala avtalen enbart kan upphivas
helt eller delvis i de sirskilt angivna situationerna. En av dessa situationer dr "oférutsedda omstindigheter sdsom
anges i artikel 6:258 i civillagen”: om en av parterna da anser att de andra parterna inte kan begira av denne att
avtalet genomfors ofordndrat, méste de ingd foérhandlingar for att uppnd omsesidigt overenskomna dndrade
villkor.

(29)  Enligt artikel 18 av 2004 drs samarbetsavtal ska eventuella tvister kring detta avtal eller de bilaterala avtalen sd
lingt det dr mojligt losas genom ett gott och fortroligt samarbete mellan parterna. Om det inte dr mojligt ska
tvisten hdnskjutas till skiljeforfarande i enlighet med de regler som foreskrivs av det nederlindska skiljedomsin-
stitutet. Skiljeforfarandet ska ske i Haag.

2.3 RETROAKTIV PRISSANKNING OCH AVGIFTSBEFRIELSE

(30) Enligt den tidsplan som faststilldes i mars 2004 skulle byggnadsarbetet pd Damplein enligt den ursprungliga
planen inledas i november 2005. Flera nationella domstolsforfaranden gjorde dock att de bygglov som SJB
behévde for att paborja byggandet forsenades och slutligen erholls forst i november 2008.

(31)  SJB paborjade forhandsforsiljningen av bostider i februari 2007 men hade svart att f& dem sdlda och lyckades till
slut forhandssilja bara 20 av de planerade 67 bostiderna. P4 grund av forseningarna med att fd de bygglov som
kravdes hdvdes avtalen om forhandsforsiljning i september 2008, sd nir S)B slutligen fick tillstdnd att paborja
byggnadsarbetet i november samma dr hade ingen av de bostider som SJB skulle bygga pd Damplein
forhandssalts. Under tiden hade finanskrisen brutit ut och péaverkade i synnerhet den nederlindska fastighets-
marknaden.

(32)  SJB meddelade dd kommunen att man inte skulle paborja nigot av byggnadsarbetena, och &beropade den klausul
i 2004 ars samarbetsavtal som gav ritten att skjuta upp byggandet av bostdderna om mindre dn 70 % av dem
hade silts.

(33) SJB dberopade hir avtalsbestimmelserna i 2004 drs samarbetsavtal, i synnerhet artikel 6.6 av 2004 drs
samarbetsavtal, enligt vilken priset och leveransdatumet kan omférhandlas om bygglov inte utfirdats i tid. SJB
hivdade att eftersom byggloven utfirdades forst tre dr efter planerat datum, kunde SJB inte avkrivas skyldighet
att genomfora avtalet oforandrat. Parterna beslot darfor att omforhandla de ursprungliga avtalen.

(34)  Under hosten 2008 foreslog SJB for det offentlig-privata partnerskapet att man skulle betala 4 miljoner euro for
marken pd Damplein, i stillet for de 7,2 miljoner euro (virde den 1 januari 2003) som man ursprungligen enats
om, vilket skulle innebira att SJB skulle paborja byggnadsarbetena i april 2009, oavsett om bostiderna hade
forhandssalts. Som motprestation for denna prissinkning var SJB darfor villigt att avstd frén ritten att dberopa
70 %-klausulen i 2004 drs samarbetsavtal och den skada man dsamkats pd grund av att byggloven utfirdats tre ar
for sent. SJB erbjod sig ocksd att kontakta en investerare som skulle garantera att kopa de osdlda bostiderna.
Enligt de nederlindska myndigheterna resulterade det i ett ligre pris 4n vad som kunde forvintas om de saldes
direkt till privatpersoner.

(35) Den 18 december 2008 fattade det offentlig-privata partnerskapet och SJB ett principbeslut om prissinkningen,
men innan man ansokte om kommunfullméiktiges godkinnande kontaktade kommunen en oberoende expert for
att avgora om det pris som berdknats av SJB var marknadsanpassat. I sin rapport av den 11 februari 2009 slog
experten fast att 4 miljoner euro (vdrde den 1 januari 2010) pd grundval av restvirdemetoden kunde betraktas
som ett marknadsanpassat pris for marken pd Damplein 2010, med tanke pd att SJB forbundit sig att silja de

('3 Artikel 6.6 i 2004 ars samarbetsavtal foreskriver fljande: "Indien de vereiste bouwvergunningen als gevolg van niet aan de aanvragende
partij toe te rekenen planologische belemmeringen niet binnen de terzake in het ATS voorziene termijn verkregen worden, zullen
Partijen dienaangaande — daaronder begrepen aangaande grondprijsberekening en grondprijsbetaaldata — nadere afspraken met elkaar
maken die zo dicht mogelijk blijven bij de inhoud van deze SOK, respectievelijk de Bilaterale overeenkomsten.”
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osdlda bostiderna till en investerare och samtyckt till att sinka sin ursprungligen planerade vinst- och
riskmarginal frén 5 % till 2 %. I rapporten togs inte hdnsyn till sinkningen av markexploateringsavgiften och
kvalitetsavgiften.

(36) Pd grundval av denna rapport och eftersom kommunen, enligt de nederlindska myndigheterna, befarade
ytterligare forseningar och ansdg att det 1dg i det allminna intresset att byggfasen inleddes sd snart som majligt,
beslutade kommunfullméktige vid sitt sammantride den 10 mars 2009 att det offentlig-privata partnerskapet
skulle gd med pa att sinka det pris och de avgifter som ursprungligen 2004 &verenskommits med SJB for marken
pd Damplein. I ett forslag frin kommunen av den 18 februari 2009, som limnades till kommunfullméiktiges
ledamoter, talas det om en sinkning av priset for marken och av markexploateringsavgiften och kvalitetsavgiften.
I forslaget anges vidare att denna sinkning skulle innebéra att markexploateringsfasen, som enligt budgeten skulle
ge ett nollresultat, blev ett forlustprojekt. Enligt forslaget ombads kommunen ocksd att avsitta nddvindiga
reserver for 50 % av forlusterna. I forslaget nimns dessutom att finanskrisen innebar att SJB inte kunde fd den
finansiering som var nodvindig for utvecklingen av Damplein.

(37) Prissinkningen formaliserades i ett avtal som ingicks den 1 mars 2010 (nedan kallat tilliggsavtalet) mellan
kommunen, det offentlig-privata partnerskapet och SJB. Genom detta avtal dndrades 2004 &rs samarbetsavtal,
SJB:s projektavtal och GREX-avtalet. Enligt artikel 2.1.2 forsta stycket led i i tilliggsavtalet skulle, i motsats till vad
man kom Gverens om i 2004 rs samarbetsavtal, priset for den mark pd Damplein som skulle siljas till SJB vara
4 miljoner euro. Enligt artikel 2.1.2forsta stycket led ii i tilliggsavtalet skulle den tidigare Gverenskomna
markexploateringsavgiften och kvalitetsavgiften inte lingre betalas. Marken pd Damplein ndmns inte specifikt i
det andra stycket (*°).

(38) I tilliggsavtalet anges ocksa att SJB paborjade byggnadsarbetet pd Damplein den 7 juli 2009 och att arbetet skulle
utforas utan avbrott. Arbetet skulle vara avslutat i december 2011. Vid sen leverans skulle SJB dterbetala en del av
det sinkta priset. Leveransen av marken skulle 4ga rum senast i mitten av mars 2010, och betalning skulle ske
senast pd leveransdagen.

(39) Vidare ingick det offentlig-privata partnerskapet och SJB den 13 juli 2009 ett nytt avtal om det underjordiska
allmdnna parkeringshuset (). Enligt detta avtal skulle SJB pédborja arbetet med att bygga det allminna
parkeringshuset under andra kvartalet 2009 och slutféra det inom en angiven tidsperiod. Det offentlig-privata
partnerskapet skulle betala SJB 5,4 miljoner euro (virde den 1 april 2009) f6r uppférandet av det allmidnna
parkeringshuset (**). Detta belopp skulle vara fast fram till leveransen och inte indexeras.

(40) Den 15 januari 2010 undertecknade SJB och Wooninvest Projecten BV, ett foretag med anknytning till en av de
projektutvecklare som undertecknat 2004 ars samarbetsavtal, ett avtal om kép/uppforande (koop/aannemingsove-
reenkomst) som avsag kop av 43 bostdder, som skulle hyras ut till privatpersoner av Wooninvest. Om SJB skulle
hitta en privat kopare till en del av dessa bostider fore den 29 januari 2010 enades parterna om att de
bostdderna inte skulle siljas till Wooninvest. I avtalet foreskrivs ocksd en period mellan den 29 januari 2010 och
tidpunkten for leverans av bostiderna till Wooninvest under vilken SJB kan dterkopa de bostiader som sélts till
Wooninvest pd samma villkor som vid forsiljningen till Wooninvest, plus kompensation fér Wooninvests
kostnader och en rinta pd 6 % per ar for perioden mellan Wooninvests betalning till SJB och den nya leveransen
av bostdderna frin Wooninvest till SJB (artikel 24).

3. BESLUTET OM ATT INLEDA FORFARANDET

(41) Genom beslutet om att inleda forfarandet inledde kommissionen det formella granskningsforfarande som avses i
artikel 108.2 i EUF-fordraget med avseende pd den retroaktiva prissankningen for marken och den befrielse fran
markexploateringsavgiften och kvalitetsavgiften som det offentlig-privata partnerskapet beviljat SJB (nedan kallade
de omtvistade dtgdrderna) med motiveringen att dessa dtgdrder skulle kunna ha inslag av statligt stod i den mening
som avses i artikel 107.1 i EUF-fordraget och att kommissionen ifrdgasatte deras forenlighet med den inre
marknaden.

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

(**) Detta nya avtal galler 208 parkeringsplatser, dvs. farre 4n de 225 som ursprungligen planerades.

(**) Detta motsvarar de 4,6 miljoner euro som tidigare dverenskommits (virde den 1 januari 2003), indexerat till 2,5 % fram till den
1 januari 2010.
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(42) Kommissionen sdg det i synnerhet som osannolikt att en hypotetisk privat siljare i samma situation som
kommunen skulle ha samtyckt till motsvarande prissinkning och avgiftsbefrielse, sdsom kravs enligt kriteriet for
en privat investerare i en marknadsekonomi. Genom att retroaktivt sinka priset for den mark som séldes till SJB
beslutade det offentlig-privata partnerskapet, och dirmed kommunen, att std for den risk som ér férknippad med
en krympande bostadsmarknad. Detta agerande strider mot de nederlindska myndigheternas egen forsikran om
att de privata projektutvecklarna, diribland SJB, skulle std for hela risken och kostnaden for projektets byggfas.
Eftersom det offentlig-privata partnerskapet, som siljare av marken, inte medverkade ekonomiskt i denna fas av
projektet finns det ingen anledning att tro att en hypotetisk privat siljare i samma situation som kommunen
skulle ha samtyckt till en retroaktiv sinkning av ett 6verenskommet forsaljningspris for en tomt darfor att den
planerade koparen hade svért att silja bostider som man planerat att bygga pd den tomten. Inte heller befrielsen
fran markexploaterings- och kvalitetsavgifterna tycks vara forenlig med kriteriet for en privat investerare i en
marknadsekonomi, eftersom det 4r osannolikt att en privat investerare retroaktivt skulle bevilja befrielse fran ett
overenskommet bidrag till sina kostnader utan att krdva ndgot i gengild.

(43)  Slutligen stillde sig kommissionen tvivlande till att de omtvistade dtgirderna kunde omfattas av ndgot av de
undantag som anges i artikel 107 i EUF-fordraget.

4. KOMMENTARER FRAN NEDERLANDERNA

(44) Genom en skrivelse av den 18 april 2012 limnade de nederlindska myndigheterna sina kommentarer till
kommissionens beslut om att inleda forfarandet.

4.1 KOMMENTARER GALLANDE SAKFORHALLANDENA

(45) De nederlindska myndigheterna angav att kommunen, i motsats till vad som antyds av formuleringen i
artikel 2.1.2 i tilliggsavtalet, inte hade beviljat befrielse frén hela den markexploateringsavgift och den
kvalitetsavgift som ursprungligen 6verenskommits i 2004 drs samarbetsavtal, utan bara frdn de avgifter som SJB
skulle betala for de bostider som skulle byggas pd Damplein. Dessa avgifter uppgick enligt de nederlindska
myndigheterna till sammanlagt 551 544 euro (virde den 1 januari 2003, vilket skulle motsvara totalt
719 400 euro den 1 januari 2010). For att styrka sin stdindpunkt hinvisade de nederlindska myndigheterna till
ett forslag om prissinkningen som kommunen limnat till kommunfullmiktige den 18 februari 2009 och till ett
byggnadsprogram som bifogades 2004 &rs samarbetsavtal, dir en markexploaterings- och kvalitetsavgift pd
551 544 euro faststills for Damplein.

(46)  De nederlindska myndigheterna informerade dessutom kommissionen om att prissinkningar for SJB diskuterats
inom det offentlig-privata partnerskapet redan 2006 och 2008. Ar 2006 beslutade det offentlig-privata
partnerskapet uppenbarligen att sinka priset pd marken for de kommersiella lokalerna eftersom det inte skulle
vara mojligt att bygga en s stor kommersiell yta som ursprungligen planerats, och 2008 ska det offentlig-privata
partnerskapet ha beslutat att kompensera SJB for det forsenade utfirdandet av bygglovet. Dessa sdnkningar skulle
beviljas pd villkoret att SJB skulle erhalla ett giltigt bygglov senast den 1 oktober 2008. Eftersom sé inte skedde
beslutade parterna att omforhandla sinkningen pad nytt. Enligt de nederlindska myndigheterna bor
prissinkningen for marken pd Damplein och de avgifter for vilka befrielse beviljats berdknas enligt tabell 1
nedan.

Tabell 1

De nederlindska myndigheternas férslag till berikning av prissinkningen och avgiftsbefrielsen

Sankning - Damplein virde 1.1.2010

Markvirde 8 622 480

Markexploateringsavgift och kvalitetsavgift 719 400
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Sinkning - Damplein virde 1.1.2010

Totalt - mark och avgifter 9 341 880
Overenskomna sinkningar 2006 och 2008 - 1734 245

Séankt virde 7 607 635

Virde pa tillaggsavtalet frdn mars 2010 - 4000 000

Total sinkning 3 607 635

4.2 KOMMENTARER GALLANDE FOREKOMSTEN AV STATLIGT STOD

(47) De nederlindska myndigheterna héller inte med om att de omtvistade tgirderna utgor statligt stod enligt
artikel 107.1 i EUF-fordraget. De nederlindska myndigheterna menar i huvudsak att de omtvistade dtgirderna
inte gav SJB ndgon fordel som man inte skulle ha fitt under normala marknadsforhallanden.

(48) Man hidvdar i stillet att kommunen agerat i enlighet med kriteriet for en privat investerare i en
marknadsekonomi, eftersom det hade fatt konsekvenser for hela Leidschendam Centrum-projektet om Damplein-
projektet inte genomforts, och kommunen skulle ha orsakats direkt och indirekt skada.

(49) For att berdkna den direkta skadan utgick kommunen till att borja med frén att det utan tilliggsavtalet skulle ha

tagit SJB minst tvd ar att silja 70 % av bostdderna under krisen och att piborja byggnadsarbetet. Kommunen
berdknade den direkta skadan for en forsening med ytterligare tvd ar till 2,85 miljoner euro for det offentlig-
privata partnerskapet, varav kommunen skulle fd svara for 50 %. Vidare uppskattade man att kommunen skulle
f& en extra direkt kostnad pd 50 000 euro for att ensam underhélla det nedgingna omrédet (se tabell 2).

Tabell 2

Direkta skador enligt de nederlindska myndigheternas berikningar

Direkta skador under tva &r opp kommunen (50 %)

Réntekostnader for en kreditfacilitet pd 5 % under tva ar, utestd- 1 800 000 900 000

ende skuld per den 1 januari 2009: 17 miljoner euro

Tillfalligt tillhandahallande av stingsel, vigskyltar och underhall 60 000 30 000

Okade kostnader for tillhandahéllande (indexering pd 2,5 %) 385 000 192 500

Extra planeringskostnader, dvs. kostnader i samband med pro- 600 000 300 000

jektkontoret, sdsom ekonomisk administration, forsikring osv.

Underhéll av det nedgdngna omradet 50 000
Totalt 2 845 000 1472 500
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(50) De nederldndska myndigheterna hivdar dessutom att en sddan forsening skulle ha orsakat kommunen indirekt
skada i form av ytterligare forsimring av de allmédnna ytorna, forlorat fortroende for omradet hos invdnarna och
framtida fastighetskopare, kostnader for omstallning av butikernas verksamhet, skadestdndsansprdk frin foretag,
underhéllskostnader och dndrade planer for 6vriga delprojekt. En sddan forsening skulle ocksd kunna innebédra
slutet for butiker i utvecklingsomrédet vars ndrvaro bidrar till hela omradets beboelighet. Redan innan projektet
inleddes var omkring 23 % av butikslokalerna lediga, och 2010 var det 27 % av butikslokalerna som inte
utnyttjades. Utan den nodvindiga upprustningen skulle hela omradet forsamras ytterligare.

(51) De nederlindska myndigheterna anser dirfor att kommunen agerade som en privat investerare i en
marknadsekonomi genom att ta hinsyn till de ekonomiska prognoserna och i sitt eget intresse forsdka begrinsa
de direkta och indirekta skadorna till foljd av en ytterligare forsening av projektet. Samtidigt fick man en garanti
for att byggnadsarbetet pd Damplein skulle genomforas.

(52) For det andra hdvdade de nederldndska myndigheterna att kommunen agerat som en privat investerare genom att
bevilja de omtvistade dtgirderna som motprestation for ett dtagande frdn S)B att avstd fran ritten att dberopa
70 %-klausulen. Det faktum att SJB inte lingre kunde aberopa 70 %-klausulen hade betydelse for de antaganden
som gjordes i samband med den forsta virderingen av marken 2003 och det pris man enades om i 2004 ars
samarbetsavtal. Enligt de nederlindska myndigheterna var sdnkningen av forsiljningspriset for marken
tillsammans med avgiftsbefrielsen den ersittning som kommunen madste betala for att SJB skulle gd med pé att
avstd frdn ritten att dberopa 70 %-klausulen. Utan tilliggsavtalet skulle SJB inte ha borjat bygga pd Damplein.

4.3 KOMMENTARER GALLANDE DET STATLIGA STODETS FORENLIGHET

(53) Om kommissionen skulle komma fram till att de omtvistade atgdrderna utgor statligt stod havdar de
nederldndska myndigheterna att detta stod skulle vara forenligt med den inre marknaden enligt artikel 107.3 ¢ i
EUF-fordraget.

4.3.1 Allminintresse

(54) De nederlindska myndigheterna havdar att genomférandet av detta projekt lag i det allmdnna intresset for
kommunen. Eftersom en stor del av marken pad Damplein inte utnyttjades och omrddet forfoll siég kommunen det
som visentligt att inleda byggnadsarbetet pd Damplein, inte bara fér Dampleins utveckling utan for hela
Leidschendams stadskdrnas skull. Framfor allt skulle en forsening av byggandet av det underjordiska
parkeringshuset kunna dventyra genomforandet av 6vriga delprojekt.

4.3.2 Mil av gemensamt intresse

(55) Enligt de nederlindska myndigheterna bidrar upprustningen av Leidschendams stadskirna till mélet om
ekonomisk och social sammanhallning enligt artiklarna 3 och 174 i EUF-fordraget. Upprustningen av
stadskdrnan innebar att det knappa utrymme som finns tillgdngligt for nya bostdder, kommersiella lokaler och
underjordisk parkering i Leidschendam utnyttjas effektivt, samtidigt som forbattringen av den offentliga
infrastrukturen bidrar till hela stadskdrnans sammanhallning.

4.3.3 Tilldggsavtalets limplighet

(56) De nederlindska myndigheterna anser att SJB inte kunde tvingas att inleda byggnadsarbetena pd Damplein pé
grund av 70 %-klausulen i 2004 drs samarbetsavtal. Nar SJB vil fatt ett giltigt bygglov hade kreditkrisens effekter
borjat mérkas pd den nederlindska fastighetsmarknaden, vilket gjorde det dnnu mer osannolikt att SJB snabbt
skulle kunna forhandssilja 70 % av bostidderna avsedda for den fria marknaden. Dérfér omforhandlades 2004 ars
samarbetsavtal, eftersom kommunen sig det som oerhért visentligt att inleda byggnadsarbetena pd Damplein.
Tilliggsavtalet var dirfor limpligt och nodvindigt for att kommunen skulle kunna nd maélet att rusta upp
Damplein.
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4.3.4 Proportionalitet

(57)  For att kommunen skulle kunna fa i gdng byggnadsarbetena omedelbart méste SJB avstd frdn ritten att dberopa
70 %-klausulen och pdborja byggnadsarbetena med risken for att bostdderna inte skulle kunna siljas. Det tidigare
overenskomna priset riknades dirfor om av SJB. Denna berdkning kontrollerades senare av en oberoende expert
som forklarade det 6verenskomna priset som marknadsanpassat.

(58) Enligt de nederlindska myndigheterna visar det faktum att en oberoende expert forklarat priset som marknads-
anpassat att prissinkningen ar proportionerlig. Det skulle ocksd betyda att SJB inte har Gverkompenserats.
Prissinkningen var den ersdttning som kommunen mdste betala for att SJB skulle gd med pa att avsta fran rdtten
att dberopa 70 %-klausulen. Utan tillaggsavtalet skulle SJB inte ha borjat bygga pa Damplein.

(59) Genom sin medverkan i det offentlig-privata partnerskapet kommer SJB dessutom sjdlvt att std for 50 % av
riskerna och kostnaderna i samband med markexploateringen och dirmed bidra till den overenskomna
sankningen av forsdljningspriset. For att nd ett nollresultat for markexploateringen beslutades att SJB skulle bidra
med 2,6 miljoner euro till det offentlig-privata partnerskapet (punkt 5.2.1 i éversiktsplanen for markexploa-
teringen i Damcentrum), och eftersom det offentlig-privata partnerskapet stod for 50 % av kostnaderna for skolan
svarade SJB for 25 % av de kostnaderna (0,7 miljoner euro).

4.3.5 Snedvridning av konkurrensen

(60) De nederlindska myndigheterna hdvdar slutligen att den retroaktiva prissinkningen avser uppforandet av
67 bostdder och 14 kommersiella lokaler som kommer att sdljas till marknadsanpassade priser enligt en
virdering gjord av en oberoende expert. Snedvridningen av konkurrensen skulle darfor bli mycket lokal och inte
véga tyngre 4n de positiva effekterna av projektets genomforande.

5. SYNPUNKTER FRAN TREDJE PART

(61) Endast Stichting limnade synpunkter pé beslutet om att inleda forfarandet. Stichting vilkomnar beslutet om att
inleda forfarandet men anser att de omtvistade tgiarder som beskrivs i beslutet ingdr i en mycket mer omfattande
stoddtgdrd och hinvisar till sitt klagomal och de ytterligare uppgifter som limnats. Stichting nimner framfor allt
den pastddda kostnadsfria overlatelsen av mark fran kommunen till det offentlig-privata partnerskapet.

(62) Enligt Stichting berodde forseningen av projektet varken pd det nationella domstolsférfarande man initierat, eller
pa att finanskrisen forsenade forsiljningen av bostdderna pa Damplein. Stichting havdar att det inte funnits ndgon
marknadsefterfrigan pd den typ av bostdder som foreslagits for Damplein sedan projektet inleddes 2004.

(63)  Enligt Stichting utvirderades marken heller inte av en oberoende expert varken 2003 eller 2009.

6. DE NEDERLANDSKA MYNDIGHETERNAS KOMMENTARER TILL SYNPUNKTERNA FRAN TREDJE PART

(64) Enligt de nederlindska myndigheterna hade kommunens organisation av projektet varit transparent samt
beskrivits i 6versiktsplanen for Damcentrum, som godkindes den 6 april 2004. Endast ekonomiskt kinsliga avtal
eller delar darav holls konfidentiella.

(65) Nar det giller den kostnadsfria overldtelsen av mark frén kommunen till det offentlig-privata partnerskapet
forklarade kommunen att den inte omfattas av beslutet om att inleda forfarandet och hanvisade till de uppgifter
man ldmnat till kommissionen 2009, dir det forklaras att 6verldtelsen inte var kostnadsfri eftersom det offentlig-
privata partnerskapet tillhandaholl tjdnster i gengald. I de uppgifter som limnats tidigare betonade kommunen att
det arbete som utfordes av det offentlig-privata partnerskapet normalt skulle ha ombesorjts av kommunen.
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(66) Enligt de nederlindska myndigheterna hade bade de olika rittsliga forfaranden som Stichting initierat, som gav
projektet en mingd negativ publicitet, och kreditkrisen inverkat negativt pd forsiljningen av bostider pa
Damplein. Nir den forsta forsiljningen inleddes 2007 sdldes dock ndstan en tredjedel av bostiderna. Dessa
forsdljningsavtal hivdes senare pd grund av det forsenade utfirdandet av de nodvindiga byggloven. Det kan
dirfor slas fast att det fanns en efterfrigan pa dessa bostdder nir projektet inleddes.

(67) De nederlindska myndigheterna noterar vidare att de oberoende experterna valts ut av kommunen, som inte
hade ndgot intresse av att marken varderades lagt.

7. BEDOMNING AV DE OMTVISTADE ATGARDERNA
7.1 FOREKOMST AV STATLIGT STOD ENLIGT ARTIKEL 107.1 I EUF-FORDRAGET

(68)  Enligt artikel 107.1 i EUF-férdraget r stod som ges av en medlemsstat eller med hjilp av statliga medel, av vilket
slag det dn 4r, som snedvrider eller hotar att snedvrida konkurrensen genom att gynna vissa foretag eller viss
produktion, oforenligt med den inre marknaden i den utstrackning det paverkar handeln mellan medlemsstaterna.

(69) For det forsta har det inte ifrdgasatts att badde SJB och Schouten de Jong och Bouwfonds, medlemmarna i
partnerskapet, kan betecknas som foretag i den mening som avses i dessa bestimmelser, eftersom de bedriver
ekonomisk verksamhet som bestar i att erbjuda varor och tjanster pd marknaden, sdsom anges i beslutet om att
inleda forfarandet.

(70)  For det andra beviljades de omtvistade dtgirderna av det offentlig-privata partnerskapet, vilket innebér att det
godkints av kommunen som &ger det till 50 %. Eftersom det offentlig-privata partnerskapet fattar beslut enhilligt
och det inte hade varit mojligt att enas om dessa dtgirder utan kommunfullmiktiges uttryckliga godkdnnande
kan det offentlig-privata partnerskapets beslut om att bevilja de omtvistade dtgirderna tillskrivas staten. Om inte
kommunen hade gétt med pd att bevilja de omtvistade dtgirderna hade ocksd omfattningen av dess ekonomiska
exponering till foljd av det offentlig-privata partnerskapet varit forhdllandevis lagre. Den prissinkning och den
avgiftsbefrielse som det offentlig-privata partnerskapet beviljat innebdr darfor en forlust av statliga medel (*9).

(71) For det tredje mdste dtgdrderna, eftersom de endast gynnar SJB och i slutindan partnerskapets medlemmar
Schouten de Jong och Bouwfonds, anses vara selektiva.

(72) De nederlindska myndigheterna har dock ifragasatt pdstdendet att kommunen, genom att samtycka till en
sinkning av det ursprungligen Gverenskomna forsaljningspriset for den mark som sdldes till SJB och till en
avgiftsbefrielse, gav SJB en ekonomisk fordel som man annars inte skulle ha fatt under normala marknadsfor-
hallanden.

(73) Mot bakgrund av vad som anges i skilen 74 till 83 kan kommissionen i detta fall instimma med de nederlindska
myndigheterna, med tanke pd de sirskilda omstindigheterna i drendet och de omtvistade dtgdrdernas sirskilda
sammanhang, i synnerhet den speciella rattsliga stdllning kommunen fick genom 2004 ars samarbetsavtal och
flera bilaterala avtal med SJB.

7.1.1 Forekomst av en fordel

(74)  Enligt etablerad rittspraxis ger ekonomiska transaktioner som genomfors av offentliga organ eller offentliga
foretag inte motparten ndgon fordel, och de utgér inte stod om de genomfors i enlighet med normala
marknadsvillkor (7). For att kunna avgora om en ekonomisk transaktion genomfors under normala
marknadsvillkor bor offentliga myndigheters och foretags agerande jimforas med liknande privata ekonomiska
aktorers agerande under normala marknadsférhéllanden, for att faststilla om de ekonomiska transaktioner som
genomforts av sddana myndigheter eller foretag gynnat deras motparter. Detta kallas for principen om marknads-
ekonomiska aktorer.

(*) Bekriftat av tribunalen i dess dom av den 30 juni 2015, se fotnot 3, punkterna 62-72.
(") Mal C-39/94 SFEI m.fl. EU:C:1996:285, punkterna 60 och 61.
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(75) For att kunna avgéra om kommunen tilldelat SJB en ekonomisk fordel genom att samtycka till en sinkning av
det ursprungligen 6verenskomna priset for marken som sélts till SJB samt till avgiftsbefrielsen méste kommunens
iakttagande av principen om marknadsekonomiska aktérer bedomas. Det vill siga om en hypotetisk privat siljare
i samma situation som kommunen skulle ha samtyckt till samma prissinkning och avgiftsbefrielse sd att
forekomsten av en fordel till foljd av de omtvistade dtgdrderna kan uteslutas.

(76) I detta sammanhang bor alla relevanta aspekter av de omtvistade tgdrderna och omstindigheterna diromkring
tas med i berdkningen (*¥), framfor allt kommunens och SJB:s rittsliga stillning med hinsyn till 2004 &rs
samarbetsavtal och de olika bilaterala avtalen, liksom projektets komplexitet, eftersom det var en del av ett mer
omfattande fastighetsprojekt.

(77)  De nederlindska myndigheterna havdar att kommunen agerat i enlighet med principen om marknadsekonomiska
aktorer, eftersom det hade fatt konsekvenser for hela Leidschendam Centrum-projektet om Dampleinprojektet
inte genomforts, och kommunen skulle ha orsakats skada. I detta hinseende hivdade de nederlindska
myndigheterna i huvudsak foljande. Enligt de nederlindska myndigheterna hade kommunen for det forsta ett
viktigt socialt och ekonomiskt intresse i att pdborja byggandet pd Damplein s& snart som mojligt, eftersom
ytterligare forseningar skulle medfora direkt och indirekt skada for kommunen och denna skada skulle vara storre
for kommunen 4n kostnaden for att samtycka till de omtvistade dtgdrderna. P4 grund av detta ekonomiska
intresse beslutade kommunen att se 6ver de avtal som tecknats med SJB. For det andra hivdar de nederlindska
myndigheterna att kommunen agerade som en privat investerare genom att godta ett atagande frén SJB att avstd
frin ritten att aberopa 70 %-klausulen i 2004 drs samarbetsavtal som motprestation for de omtvistade
atgdrderna.

(78) I detta ssmmanhang konstaterar kommissionen f6ljande. I det aktuella fallet dr det inte omtvistat, vilket forklaras
i skl 30 ovan, att byggandet pd Damplein, som enligt ursprungsplanerna skulle ha paborjats i november 2005,
blev forsenat eftersom flera nationella domstolsforfaranden gjorde att de nddvindiga byggloven kunde erhallas
forst i november 2008. Under dessa omstindigheter var SJB inte langre villigt att genomféra 2004 &rs
samarbetsavtal i dess ursprungligen 6verenskomna form och begirde, med hinvisning till avtalsbestimmelser, av
kommunen att de ursprungliga avtalen skulle omforhandlas.

(79) Det framgér av avtalsbestimmelserna i 2004 ars samarbetsavtal att parterna pd grund av de forsenade byggloven
madste omforhandla de avtal som ingicks 2004. I synnerhet artikel 6.6 i samarbetsavtalet foreskriver att parterna
bor omforhandla det ursprungligen 6verenskomna markpriset och betalningsdatumet om bygglovet forsenas. I
artikel 16 i samma avtal anges ocksé att detta avtal enbart kan upphavas helt eller delvis i de sdrskilt angivna
situationerna. En av de situationer som anges dr "oforutsedd omstindighet sisom anges i artikel 6:258 i
civillagen”™ om en av parterna dd anser att de andra parterna inte kan begira av denne att avtalet genomfors
ofordndrat, méste de ingd foérhandlingar for att uppnd omsesidigt 6verenskomna dndrade villkor. Artikel 18 i
samarbetsavtalet foreskriver slutligen att tvister ska losas i samforstand eller bli foremadl for skiljeforfarande.

(80)  Det framgér av dessa avtalsbestimmelser att parterna hade for avsikt att uppratthélla samarbetet och begrinsa en
eventuell ogiltigforklaring av samarbetet till situationer dir en 6verenskommelse inte kunde nds eller dér parterna
inte fullfoljde sina dtaganden pd ett sddant sitt att omférhandlingar inte lingre var mojliga. Mot bakgrund av
detta bor dven projektets komplexitet tas i beaktande, d& det bestod av flera sammanlinkade delprojekt och
fastighetsprojektet i sin helhet involverade flera parter som var anknutna till 2004 drs samarbetsavtal.

(81)  Aven om kommunen endast var involverad i fastighetsprojektets markexploateringsfas, medan byggfasen utfordes
pd de berorda privata utvecklarnas risk och bekostnad, diribland SJB:s, dr det dessutom faststillt att projektet
fortfarande befann sig i markexploateringsfasen nir SJB ar 2008 meddelade kommunen att man inte var villig att
inleda byggandet. I denna fas stod kommunen for 50 % av kostnaderna och riskerna, och var alltsd ekonomiskt
involverad i projektet. Kostnaderna for projektets markexploateringsfas innefattade kostnaderna for att forbereda
marken for byggandet, kostnaderna for det underjordiska parkeringshusets allminna del samt 50 % av
byggkostnaderna for skolan. Det lag darfor i kommunens ekonomiska intresse att markexploateringsarbetet
utfordes snabbt sd att marken kunde tillhandahéllas och markens kopeskilling betalas, i enlighet med artikel 10.5
i 2004 &rs samarbetsavtal. Under dessa speciella omstindigheter godtar kommissionen att kommunens
avvdganden i egenskap av offentlig myndighet i projektets genomforande inte dr relevanta for principen om
marknadsekonomiska aktorer, medan en hypotetisk privat aktor, som skulle ha befunnit sig i en liknande
kontraktsmassig och ekonomisk position, skulle ha forsokt omforhandla priset snarare dn att omedelbart hava

(") Mél T-244/08 Konsum Nord mot kommissionen EU:T:2011:732, punkt 57 samt citerad rittspraxis.
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avtalet och inleda ett upphandlingsforfarande, i synnerhet eftersom byggkontraktet for parkeringshuset redan
hade tilldelats SJB. I detta hdnseende konstaterar kommissionen ocksé att finanskrisen redan hade brutit ut vid
tidpunkten for omforhandlingarna och att den nederlidndska fastighetsmarknaden var sirskilt drabbad.

(82) Omforhandlingarna mellan parterna resulterade hosten 2008 i ett forslag frén SJB till det offentlig-privata
partnerskapet om att betala 4 miljoner euro f6r marken, vilket skulle innebdra att SJB skulle paborja byggnads-
arbetena i april 2009, oavsett om bostiderna hade forhandssdlts. SJB gick ocksd med pa att avstd frdn rdtten att
dberopa 70 %-klausulen i 2004 &rs samarbetsavtal. SJB skulle dessutom std for hilften av forsiljningsprisets
sinkta kostnader genom sin delaktighet i det offentlig-privata partnerskapet.

(83) En av kommunen anlitad oberoende expert, Fakton, sammanfattade i sin rapport den 11 februari 2009 att de
4 miljoner euro (vdrde den 1 januari 2010) som 6verenskommits som det nya priset {6r marken, kunde betraktas
som marknadsanpassat for marken i friga, med hinsyn tagen till SJB:s 6vriga dtaganden.

(84) Under dessa omstindigheter har kommissionen ingen anledning att tro att kommunen genom att samtycka till
priset 4 miljoner euro under de speciella forhallanden som radde inte agerade i linje med normala marknadsfor-
hallanden.

(85) Mot bakgrund av ovanstdende anser kommissionen att sinkningen av forsiljningspriset och den befrielse frdn
markexploateringsavgiften och kvalitetsavgiften som faststillts i tilliggsavtalet mellan kommunen, det offentlig-
privata partnerskapet och SJB inte medforde statligt stod i den mening som avses i artikel 107.1 i EUF-férdraget.

HARIGENOM FORESKRIVS FOLJANDE.

Artikel 1

Den sankning av forsiljningspriset och den befrielse fran markexploateringsavgiften och kvalitetsavgiften som faststilldes
den 1 mars 2010 av Leidschendam-Voorburgs kommun till férmén f6r Schouten-de Jong Bouwfonds, ett partnerskap
bestdende av Schouten & De Jong Projectontwikkeling BV och Bouwfonds Ontwikkeling BV, utgor inte statligt stod i den
mening som avses i artikel 107.1 i fordraget om Europeiska unionens funktionssitt.

Artikel 2

Detta beslut riktar sig till Konungariket Nederldnderna.

Utfdrdat i Bryssel den 15 januari 2016.

Pi kommissionens vignar
Margrethe VESTAGER

Ledamot av kommissionen
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