EUROPESE COMMISSIE

Brussel, 07.11.2012
C(2012) 7541 final

Betreft:  Staatssteun SA.34404 (2012/NN) (ex 2012/CP) — Nederland
Beweer de aankoop van grond boven de marktprijsen
daar opvolgende verkoop van grond onder de marktprijsdoor de
gemeente Sliedr echt

Excellentie,

1 PROCEDURE

(1) De Commissie heeft bij brief van 23 februari 2012 een klacht ontvangen over
de aankoop van grond door de Nederlandse gemeente Sliedrecht (hierna ook
"de gemeente") van een projectontwikkelaar, AM Grondbedrijf BV, voor een
prijs die boven de marktwaarde zou liggen.

(2 Bij brief van 5 maart 2012 hebben de diensten van de Commissie de klager in
kennis gesteld van de voorlopige beoordeling van de Commissie dat de
transactie prima facie geen staatssteun inhoudt in de zin van artikel 107, lid 1,
van het Verdrag betreffende de werking van de Europese Unie (hierna
"VWEU"). De klager heeft deze brief beantwoord bij e-mail van 2 april 2012,
waarin hij meedeelde het niet eens te zijn met de voorlopige beoordeling van
de transactie door de Commissie.

3 Op 7 maart 2012 heeft de Commissie een tweede klacht ontvangen, waarin
werd betoogd dat de aankoop van het betrokken grondperceel door de
gemeente van de projectontwikkelaar voor een prijs die volgens de klager
hoger was dan de marktprijs, en de doorverkoop van die grond door de
gemeente aan een manege voor een prijs die volgens de klager lager was dan
de marktprijs, staatssteun inhielden.
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GEDETAILLEERDE BESCHRIJVING VAN DE MAATREGEL
De betrokken partijen

De gemeente Sliedrecht ligt in Nederland, in het zuidelijke deel van de
provincie Zuid-Holland.

De beweerde begunstigden van de omstreden aankoop en daaropvolgende
doorverkoop zijn de projectontwikkelaar AM Grondbedrijf BV, waarvan de
gemeente de grond heeft gekocht, en de eigenaar van de manege Alblas, die
een deel van die grond van de gemeente heeft gekocht.

Beide klagers zijn in de gemeente woonachtige landbouwers. Een van hen
houdt zich tevens bezig met het fokken van paarden, en is naar eigen zeggen
een potentiéle concurrent van de manege die bij de verkoop van de grond door
de gemeente zou zijn begunstigd.

De omstreden maatregel

Volgens de informatie die aan de Commissie ter beschikking is gesteld, was
de gemeente voornemens een nieuwe woonwijk te ontwikkelen, waartoe op
7 oktober 2003 door de provincie een bestemmingsplan werd goedgekeurd.
Om de nieuwe woonwijk te kunnen bouwen moest een manege, die naast de
geplande woonwijk was gevestigd, om juridische redenen worden verplaatst.?

Hiertoe besloot de gemeente in juni 2011 om 10 hectare grond van
AM Grondbedrijf BV te kopen. Op het moment van aankoop was deze grond
volgens het bestemmingsplan bestemd voor gebruik als landbouwgrond. De
grond werd aangekocht onder de voorwaarde dat de bestemming van de grond
ingevolge het bestemmingsplan zou worden gewijzigd in de bestemming
"recreatief gebruik”, zodat de manege de grond zou kunnen exploiteren.

Vervolgens verkocht de gemeente 3,4 hectare van de aangekochte grond, op
voorwaarde dat deze herbestemd zou worden voor recreatief gebruik, aan de
manege om deze in staat te stellen nieuwe faciliteiten te bouwen. De
resterende grond zou door de gemeente aan andere partijen worden verpacht.

Het omstreden stuk grond werd door de gemeente voor 14,6 euro per vierkante
meter van AM Grondbedrijf BV gekocht en vervolgens voor dezelfde prijs aan
de manege Alblas verkocht.

Raadsvoorstel van 21 juni 2011 aan de raad van de gemeente Sliedrecht.
Op grond van de uitspraak van een nationale rechterlijke instantie.
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De klacht

Volgens de klagers heeft de gemeente de grond voor een hogere prijs dan de
marktwaarde van AM Grondbedrijf BV gekocht en deze voor een lagere prijs
dan de marktwaarde aan Alblas doorverkocht. Volgens de klagers had de door
de gemeente betaalde prijs moeten overeenstemmen met de waarde van de
grond a's landbouwgrond, die volgens hen lager is dan 14,6 euro per vierkante
meter.

Tegelijkertijd voeren de klagers aan, dat de prijs waarvoor de grond door de
gemeente aan Alblas is doorverkocht te laag was, omdat grond met een
recreatieve bestemming, waarop de bouw van een manege en stalen is
toegestaan, een hogere prijs opbrengt dan landbouwgrond.

BEOORDELING

Overeenkomstig artikel 107, lid1, VWEU zijn "steunmaatregelen van de
staten of in welke vorm ook met staatsmiddel en bekostigd, die de mededinging
door begunstiging van bepaalde ondernemingen of bepaalde producties
vervalsen of dreigen te vervalsen, onverenigbaar met de interne markt, voor
zover deze steun het handelsverkeer tussen de lidstaten ongunstig beinvloedt”.

Om as staatssteun te worden aangemerkt in de zin van deze bepaling, moet
een maatregel derhalve aan de volgende cumulatieve voorwaarden voldoen: i)
de maatregel moet de begunstigde een voordeel opleveren, ii) hij moet
toerekenbaar zijn aan de staat en met staatsmiddelen zijn bekostigd, iii) hij
moet selectief zijn, en iv) hij moet de mededinging vervalsen of dreigen te
vervalsen, en het handelsverkeer tussen de lidstaten ongunstig kunnen
beinvl oeden.

Wat de omstreden transacties betreft merkt de Commissie allereerst op, dat de
klagers geen concrete en objectieve prima facie bewijzen hebben verstrekt ter
staving van hun bewering dat de door de gemeente aan AM Grondbedrijf BV
betaalde prijs voor de aankoop van de grond hoger was dan de marktprijs en
dat de prijs waarvoor de grond vervolgens werd verkocht aan Alblas lager was
dan de marktprijs.

De klagers betogen slechts dat voor recreatieve doeleinden bestemde grond
meer waarde heeft dan landbouwgrond, en dat de gemeente een prijs had
moeten betalen die overeenstemt met de marktprijs voor landbouwgrond,
terwijl zij de grond had moeten verkopen voor een prijs die overeenstemt met
de marktprijs van voor recreatief gebruik bestemde grond.



(17)

(18)

(19)

De Commissie merkt evenwel op, dat de omstreden transacties zijn verricht
onder de voorwaarde dat de bestemming van de grond overeenkomstig de
bestemmingsvoorschriften zou worden gewijzigd van agrarisch gebruik in
recreatief gebruik, met het doel de manege, die van het naast de nieuwe
woonwijk gelegen terrein was verplaatst, in staat te stellen deze grond te
exploiteren. Het feit dat het omstreden perceel oorspronkelijk bestemd was
voor agrarische doeleinden kan derhalve niet, zoas de klagers beweren, de
enige factor zijn bij het vaststellen van de marktwaarde van de grond.

Volgens de aan de Commissie verstrekte informatie maakten de aankoop en de
daaropvolgende verkoop van het omstreden perceel immers deel uit van een
reeks samenhangende vastgoedtransacties waarmee, in het kader van het
ontwikkelingsplan van de gemeente voor het gebied, hetzelfde doel werd
beoogd®, namelijk de verplaatsing van de manege met het oog op de bouw van
een nieuwe woonwijk. Het is daarom niet verwonderlijk dat de gemeente, die
de grond kocht in de wetenschap dat zij deze zou doorverkopen aan Alblas
voor recreatief gebruik, bereid was de grond van AM Grondbedrijf BV te
kopen voor dezelfde prijs as die waarvoor zij de grond doorverkocht aan de
manege. Er zijn derhalve geen aanwijzingen dat AM Grondbedrijf BV of
Alblas door deze transactie zijn bevoordeeld, wat volgens artikel 107, lid 1,
VWEU wel het geval moet zijn wil een maatregel as staatssteun kunnen
worden aangemerkt.

Hoe dan ook is de Commissie van mening dat beide transacties, gezien het
duidelijk plaatselijke karakter van de operatie en van de activiteiten van de
beweerde begunstigden, het handel in goederen en diensten tussen lidstaten
niet ongunstig kan beinvioeden in de zin van artikel 107, lid1, VWEU.
Immers, de aankoop en de daaropvolgende verkoop van de grond door de
gemeente beoogden de verplaatsing van de manege - die diensten verleent met
een naar hun aard plaatselijk karakter omdat zij klanten aantrekt uit een
beperkt gebied dat niet dichtbij de grens met een andere lidstaat ligt - van een
deel van het gemeentelijke grondgebied naar een ander deel, om de bouw van
een nieuwe woonwijk te kunnen realiseren.

Zie voor een soortgelijke redenering het arrest van het Gerecht van de Europese Uniein zaak T-
244/08 Konsum Nord ekonomisk forening/Commissie, nog niet gepubliceerd, punten 43 tot en
met 47.



4. BESLUIT

(20) De Commissie heeft derhalve besloten, dat de in de klachten beschreven
maatregel geen staatssteunis.

Ingeval deze brief vertrouwelijke gegevens mocht bevatten die niet mogen worden
bekendgemaakt, wordt U verzocht de Commissie daarvan binnen vijftien werkdagen
vanaf de ontvangst van dit schrijven in kennis te stellen. Ontvangt de Commissie
binnen de vastgestelde termijn geen met redenen omkleed verzoek, dan neemt zij aan
dat U instemt met mededeling aan derden en bekendmaking van de volledige tekst
van dit schrijven in de authentieke taa op het Internet:
http://ec.europa.eu/competition/elojade/isef/index.cfm.  Dit verzoek dient bij
aangetekend schrijven of bij faxbericht te worden gericht aan:

Europese Commissie
Directoraat-generaal Concurrentie
Griffie staatssteun

B-1049 Brussel

Fax (32-2) 296 12 42

Hoogachtend,

Voor de Commissie

Joaquin ALMUNIA
Vicevoorzitter
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