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Bouwen aan stâatssteun-
recht

Inleiding
FIet staatssteunrecirt beoogt - kort
gezegd - te voorkomen dat een over-
heid een niet-marktconform voordeel
verleent aan een marktpartij. Indien
een overheid bijvoorbeeld een grond-
c.q. r'astgoedtransactie aangaar mer
een proiectontwikkelaar, ontwikke-
lend aannemel of belegger dan zal
moeten worden getoe¡st of de over-
eengekomen prijs een marktconforme
prijs betreft in de zin van het sraars-
steunrecht. De verschillende vereisten
die geiden om te bepalen of er van
een 'marktconforme prijs' sprake is,
zijn opgenomen in een Mededeling
van de Europese Commissi euit1.997
('de Mededeling'). I Aangezien Euro-
pese regelgeving in de regel maximaal
tien jaar meegaat alvorens het wordt
herzien,werd al geruime tijd uitgeke-
ken naar een opvolger hiervan. Deze
komt er zoals het er nu nâar uitziet
echter niet; recent heefr de Europese
Commissie besloten de Mededeling
in te trekken. In plaats daarvan zal
voor vastgoedtrânsacties hoo gstwaar-
schijnlijk een algemene Mededeling
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over stâatssteun komen te gelden die
dus niet specifiek op de vastgoed-
markt is toegesneden. H'terna zal
worden ingegaan op de vraag war de
huidige vereistenzlln die in de Mede-
deling zijn opgenomen en war her
intrekken van deze Mededeling in de
praktìjk zal betekenen.

De huidige situatie
lndien een overheid voornemens is
gronder.r te verkopen of re kopen of
in erfpacht uit wil geven dan dient
zulks te geschieden tegen een zodant-
ge waarde dat geen sprake is van
staâtssteun. Op grond van de Mede-
deling geldt dat de waarde r¡oet
wordcn vastgesteld op gror.rd van een
open en onvoorwaardelijke biedpro-
cedure of op glorrd van een taxatie
door een onafhankelijke deskundigc.
Voor beide wegen gelden weer nadere
cn'teria, die bovendjen velder zijn
uitgewerkt en aangevuld door diverse
beschikkingen van de Europese
Commissie en in de jurisprudentie
van het Hof van Justitie van de
Europese Unte.Zo gelden niet alleen
verschiìlende vereisten voor v/ar be-
reft de âxa;t;e zelf, maar ook voor
'wat betreft de taxateur en het mo-
ment vân taxeren (taxatie zal in begin-
sel al voor de onderhandelingen die-
nen te zijn geschied).

Indien dc waardebepaling niet over'-
eenkomstig één van deze twee moge-
lijkheden wordt gevolgd dan wel de
verschillende vereisten die hieraan
worden gesteld niet worden nage-
leefd, dan kan dat mogelijk leiden tot
nietigheid van de overeenkomst. De
desbereffende overheid kan desgevor-
derd door de Europese Commissie
gehouden zijn reeds ten uitvoer geleg-
de financiële afspraken ongedaan te
maken en reeds verleende steun terug
te vorderen, alsook de daarover inmid-
dels gecumuleerde rente. Ook kan
een derde marktpartij in rechte be-
zwaar maken indien deze meent door
de gemaakte financiële afspraken te
worden benadeeld, hetgeen kan iei-
den tot aansprakelijkheid en schade-
plichtigheid van de desbetreffende
overheid.

Een dergelijke situatie zal niet alleen
kunnen ontsrâân indien de Europese
Commissie in voorkomende gevallen
een onderzoek instelt, maar ook in-
dien - hetgeen in de praktijk meer en
meer voorkomt - een concurrerende
ontwikkelaar naar de rechter stapt
omdat deze van mening is dat hij
door de niet-marktconfor-me overeen-
komst wordt benadeeld in diens con-
currentiepositie . Ook de - r'oor
iedereen, niet slechts concurrerende
derden toegankelijke - 'kliklijn' van
de Eulopese Commissie wordt in de
praktijk steeds vaker gebruikt, al

geldt sinds korr wel een filtersysteem
orn eviclente querulanten enigszins
tegen te gaan. Uit een procedure te-
gen de Gemeente Leidschendam
blijkt vrei dat het risico op €en succes-
volle kiachtenprocedure reäel is. De
E,uropese Commissie concludeerde
1n2013 naar aanleiding van klachten
van een omwonendenvereniging dat
de Gemeente Leidschendam in strijd
met de staatssteunregels verschillende
(fi nanciöJe) tegemoerkorningen aarr

twee ontwikkelaars had doen toeko-
men, onder andere omdat een r'óór
de crisis overeengekomen verkoop-
prijs voor bouwgronden werd yer-
laagd en eerder overeengekomen
gr ex- en kwaliteitsbijdragen werden
kwijtgescholden. De Commissie
droeg de Gemeente Leidschendam
om die reden op in totaal een bedrag
van € 6,9 miljoen terug te vorderen.2

Deze situaties kunnen worden voor-
komen door de grond- c.q. vastgoed-
transactie zekerheidshalve vooraf te
melden bìj de Europese Commissie.
Het almaar toenemende aantal
klachten (Nederlanders mogen ook
g aag 'klikken') is zeker niet de enige
reden waarom de Europese Commis-
sie steeds vaker mer de Nederlandse
vastgoedmarkr te makcn krijgt; ge-
meenten en andere overheden kiezen
er namelijk ook zelf steeds vaker voor
om financiële afspraken met m arktpar-
tijen te melden bij de Europese
Commissie. Overheden zijn daartoe
ook verplicht indien de Mededeling
mogeìijk niet geheel correcr wordt
nageleefd. Het nadeei van een vooraf-
gaande melding is dat op grond van
het'standstill'-beginsel eersr de

it "j i ¡

a/



Financieel recht

goedkeuring van de Europese Com-
missie moet worden afgewacht voor-
dat de mede als mogelijke steun te
kwaiificeren overeenkomst kan wor-
den aangegaan c.q. nagekomen.
Niette genstaande enkele mo gelijkhe-
den om één en ander te versnellen kan
een melding het begin van een com-
plex en iangdurig proces zijn waarbij
goedkeuring geruime tijd op zich kan
laten n'achten. De bouw-, \¡astgoed-
praktijk is dan ook gebaat bij een

helder kader op grond .¡'aart'an kan
worden vastgesteld in hoeverre mel-
ding aan de Europese Cornmissie
noodzakelijk is.

De (mogelijke) toekornst
Hoe ingewikkeld de Mededeling in
de praktijk soms ook wordt ervaren,
met het intrekken ervan zal de com-
olexiteit allesbehalve afnemen. FIet
intrekken wordt voorgesteld in een

nieuwe conceptmededeling van de

Europese Cor¡missie over het be grip
staâtssteun. Dat heeft alles te maken
met de.wens van de Europese Com-
missie om minder sectorspecifieke
staatssteunregelgeving te hebben en

meer algemene regelgeving. In het
concept\¡oorstel gaat de Europese
Commissie niet of nauwelijks in op
de vastgoedmarkt, wat betekent dat
in de toekomst de oriis zal moeten

wolden bepaald op basis van de alge-
mene regelgeving die de Mededeling
stelt. In het voorstel wordt onder
meer bepaald dat de marktconformi-
teit van een transactie moet worden
vastgesteld aan de hand van benchmar-
king of andere u'aarderingsmethodes.
De verschillende regels die hien'oor
gelden laten zich echter lastig tocpas-
sen op grondtransâcties. Als bench-
marking niet van toepassing is, kan
de vraag of een transactie al dan niet
marktconform is, worden aangetoond

aan de hand van een aigemeen aanvaar-

de standaardwaarderingsmethode.
Een dergelijke methode moet volgens
de Conceptmededeling zijn gebaseerd

op'beschikbare objectieve, verifieer-
bare en betrouwbare gegevens, die
voldoende gedetailleerd zijn en die
de economische situatie tot uiting
brengen zoals die besrond op het
tijdstip waarop tot de transactie werd
besloten, rekening houdende met de

risicograad en toekomstige verwach-
tingen.' FIet conceptvoorstel verdui-
delijkt verder niet hoe dit op vastgoed-

transacties moet worden toegepast.

De Conceptrnededeling lijkt tot slot
voor een belangrijk deel ook tot ver-
zwaringvan de huidige eisen te lei-
den.Zo stelt de Conceptmededeling
dat uitsluitend in de situatie waalin
niet empirisch bepaald kan worden

dat een grond- c.q. vastgoedtransactie
marktconform is, dat dit dan kan
worden beoordeeld via benchrnarking
en andere waarderingsmethodes. Dit
betekent anders gezegd dat partijen
bij grondtransacties iedere keer op-
nieuw eerst moeten aantonen dat
marktconformiteit niet empirisch kan
worden aangetoond en dat ook
benchmarking niet beschikbaar is,

voordat gebruik kan worden gemaakt
van een andere waarderingsrnethode.

Onder andere de NEPROM heeft de

Europese Commissic ai verzocht om
tot nadere verduidelijking te komen
op deze punten, bij voorkeur door
de Mededeling niet in te trekken. Het
is zeker de hoop dat de Europese
Commissie hiertoe overgaat. Naar
verwachting zal net voor of na de

zomer van 2014 de knoop hierover
worden doorgehakt.
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