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Helpt Europese staatssteunu¡tspraak de bouwpraktijk?
Het Gerecht van de Europese

Unie maakte onlangs een ein-
de aan de juridische impasse

bij Nederlandse bouwprojec-
ten door de vernietiging van

een belangrijk besluit van de

Europese Commissie. De uit-
spraak wordt terecht welkom
geheten, maar is tegelijkertijd
wellicht minder rooskleurig
dan op het eerste gezicht lijkt,
meent Allard Knook, advocaat

staatssteunrecht bij CMS.

Vy'aar gaat het om? Als gevolg van

de economische crisis besloot de ge'

mænte teidschendam-Voorburg in
2010 om eerdere afspraken uit 2004

met twee ontwikkelaars over de
hemntwíkkeling van het Damplein
aan te passen. De eerder afgesproken
grondpriis werd verlaagd en een

tweetal biidngen die de betrokì<en
ontwikkelaars moesten betaìen,
werden kwijtgescholden. ln ruil
daawoor zagen de ondememingen
af vân hun recht om níet €erder
te starten met de bouw van de

woningen, dan op het moment dat
70 procent daanan was ve¡kochl
De gemeente verkreeg hierdoor de

zekerheid dat de bouwwe¡kzaam-
heden op het Damplein æuden
worden uitgevoerd.
In 2013 oordeelde de Europese

comissie dat deze afspnken in
strijd waren met het staatssteun-
recht. De gemeente werd opgedra-
gen biina 7 milioen euro terug te
vorderen van de ontwikkelaars. Ëen

overwinning voor de omwonenden
van het Damplein, die de klacht
hadden ingediend bii de Èuropese
Commissie. De gevolgen van dit
besluit wa¡en duideliik merkbaâr
bii Nederlandse vastgoedproiecten.
Diverse proiecten werden, uit onze-
kerheid over mogelijke staatssteun,
Yoorlopig stopgezet- Gemeenten
durfden níet meer te investeren
in bouwproiecten. Ontwikkelaaß

kegen steeds vaker te maken met
overheden die om staatssteunre-
denen de hand op de knip hielde[
Ën omwonenden zagen in de
klachtenprocedure bii de Eurcpese
Commissie ineens een mogeliikheid
om bouwproiecten âanzienliik te
vertragen,

consequent¡es
Maakt de hieroo¡ genoemde uit-
spnak een einde aan deze ontwik-
kelingen? Dat is allesbehalve zeker.

In de kern stelt het Gerecht dat
overheden wel degelijk kunnen
investercn in vastgoedproiecten,
mils dat onde¡ marktconfome
vooNailden gebeurt. Dat is niet
nieuw, maâr de wiize waarop het
Gerecht deze toets toepast is dat
wel. Op grond van de huidige staats-
steunregelgeving kan de markl-
conformiteit worden vastgesteld
door een openbare biedprocedure
te organiseren of- in de pruktijk

gangbau - door een onaftrankelijke
taxateur de pdis te laten bepalen. In
deze kwestie weld bil de verlaging
van de grondpríis uitgegaan vân een

nieuwe taxatie, maar de Europese

commissie twirfelde in 2013 of de
gebruikte waderingsmethode de

actuele grondprijs wel iuist weer-
spiegelde.

Het Gerecht gaat echter op de
huidige regelgeving niet of nâuwe'
liiks in. In plaats daarwn stelt het
dât bii het bepalen van de markt-
conformiteit de Ëumpese Commis'
sie divene relevante factoren ten
onrechte niet heeft meegewogen.
Het Ge¡echt stelt dat het vaststel-
len van de marktconformiteit moet
plaatsvinden aan de hmd van
'een volledig onderæek van alle
relevante aspecten van d€ litigieuze
transactie en hãar context, met
inbegrip van de situatie vm de

begunstigde onderneming en de

betrokken markt'.
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Het gevolg is dat gemænten en daarbii moeten uiwoeren met de

andere overheden in de praktiik ook uitspnâk van het Gerecht trhter
æn veel bredere staatssteuntoets wel aanzienlijk vezwaard.
moeten gaan uitvoeren alvorens
in bouwproiecten te investeren. ln
veel gevallen zal louter een taxatie
bijvoorbeeld niet meer volstaan.
Een bredere toets is nìet onlogisch,
maar hiermee loopt het Ceræht
wel in belangrilke mate vooruit op
nieuwe staatssteuruegelgeving die
naar veryachting eind dit jaar ûr
we¡kíng zâl tßden. Deze regelge'
ving zal daamìee wellicht nog een

veel grotere impact hebben dan het
besluit uit 2013.

Allard Knook

SC biedt u de mogelikheid in €en

opinieb¡rdnge uw menlngte gwen

over ¡n eentocht zlinde wet- en

r€gelg€ving ofeen pl€idooi te hou-
den waãlom bepaelde rcgels aan

ver¿ndering of veryanglng toe z¡in.

Heeft u een ¡nterssånte opvatting
die u w¡ltdelen? Neem dan contact
op via redactie@)sconlínenl.
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loets
Toegegeven, feiteliik betekent de uit-
spraak van het Geræh! een belmg-
riik signaal voor de bouwpraktijk
gemeenten kunnen wet degeliik
investeren, mits aan het staats-
steunrecht wordt voldaan. Juridisch
gezien is de toets die gemeenten
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