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DECYZJA KOMISJI
z dnia 21 pazdziernika 2008 r.

w sprawie inwestycji gminy Rotterdam w kompleks Ahoy (Srodek pomocy C 4/08 (ex N 97/07,

ex CP 91/07))

(notyfikowana jako dokument nr C(2008) 6018)

(Jedynie tekst w jezyku niderlandzkim jest autentyczny)

(Tekst majacy znaczenie dla EOG)

(2009/713|WE)

KOMISJA WSPOLNOT EUROPEJSKICH,

uwzgledniajac  Traktat ustanawiajacy Wspdlnote Europejska,
w szczegolnosci jego art. 88 ust. 2 akapit pierwszy,

uwzgledniajac Porozumienie o Europejskim Obszarze Gospo-
darczym, w szczegdlnosci jego art. 62 ust. 1 lit. a),

po wezwaniu zainteresowanych stron do przedstawienia uwag
zgodnie z przywolanymi artykulami ('), oraz z uwzglednieniem
tych uwag,

a takze majgc na uwadze, co nastgpuje:

I. PROCEDURA

W dniu 20 grudnia 2006 r. odbylo si¢ spotkanie Komisji
i whadz Krélestwa Niderlandéw dotyczace inwestycji
gminy Rotterdam w kompleks Ahoy przed opublikowa-
niem formalnego zgloszenia $rodkéw pomocy pafistwa.
Po spotkaniu wiadze Krélestwa Niderlandéw powiado-
mily Komisj¢ oficjalnie o inwestycji pismem z dnia
22 lutego 2007 r., ktére zostalo zarejestrowane tego
samego dnia.

Dnia 22 marca 2007 r. Komisja otrzymala w ramach
powigzanej sprawy (CP 91/07) wspdlng skarge ze strony
Mojo Concerts BV (,Mojo”) w Amsterdamie i Music
Dome Exploitatie BV (,Music Dome”), ktéra wigzala si¢
z planowana inwestycja gminy Rotterdam w kompleks
Ahoy, ale ktéra dotyczyla réwniez innych transakgji

() Dz.U. C 68 z 13.3.2008, s. 14.

przeprowadzonych juz przez wladze miejskie, miano-
wicie prywatyzacji przedsigbiorstwa Ahoy Rotterdam
NV (zwanego dalej ,dzierzawcy”) i wydzierzawienia
kompleksu  Ahoy  sprywatyzowanemu podmiotowi
gospodarczemu. W dniach 14 wrzeSnia 2007 r.
i 5 pazdziernika 2007 r. otrzymano uzupelniajaca doku-
mentacj¢ od skarzacych.

Pismem z dnia 16 kwietnia 2007 r. Komisja zwrocita sie
do wladz Krélestwa Niderlandéw o przekazanie uwag
dotyczacych wyzej wymienionej skargi. Wiadze Krole-
stwa Niderlandéw przedstawily swe uwagi dnia
20 czerwca 2007 r. Komisja zwrdcila si¢ do nich
ponownie o dodatkowe informacje w  dniach
10 sierpnia i 16 listopada 2007 r. Wladze Krélestwa
Niderlandéw  dostarczyly =~ dodatkowych  informacji
w dniach 17 wrzesnia, 15 listopada i 7 grudnia 2007 r.

W piS$mie z dnia 30 stycznia 2008 r. Komisja powiado-
mifa Krélestwo Niderlandéw o wszczeciu postgpowania
w odniesieniu do zgloszonego $rodka na mocy art. 88
ust. 2 traktatu WE.

Przedstawiciele stuzb Komisji spotkali si¢ z wladzami
Krélestwa Niderlandéow dnia 12 lutego 2008 r. Pismem
z dnia 15 lutego 2008 r. wladze Krélestwa Niderlandow
potwierdzily, ze decyzja Komisji z dnia 30 stycznia
2008 r. nie zawiera zadnych poufnych informacji.
W zwiazku z tym w dniu 18 lutego 2008 r. zdecydo-
wano o wyslaniu przedmiotowej decyzji skarzacym
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(10)

(11)

droga elektroniczng oraz o jej publikacji w Dzienniku
Urzgdowym Unii Europejskiej (%). Komisja poprosita zainte-
resowane strony o przedstawienie uwag dotyczacych
Srodka.

Pismem z dnia 28 lutego 2008 r. wladze Krdlestwa
Niderlandéw zwrécily si¢ o przedluzenie terminu odpo-
wiedzi na decyzje Komisji do dnia 1 kwietnia 2008 r.
Komisja zgodzila si¢ na przedluzenie terminu w piSmie
wystanym i zarejestrowanym dnia 12 marca 2008 r.

W ramach postgpowania wyjasniajagcego zwrdcono si¢
w  kwietniu 2008 r. do niezaleznego konsultanta,
ECORYS Nederland BV, o zbadanie okreslonych
aspektéw sprawy. Sporzadzony przez niego raport zostal
zatwierdzony przez Komisje dnia 30 maja 2008 r. (%).

Pismem zarejestrowanym dnia 1 kwietnia 2008 r. wladze
Krélestwa Niderlandow przekazaly swoje uwagi na temat
decyzji Komisji o wszczeciu formalnego postepowania
wyjasniajacego.

Po rozpoczgciu postepowania Komisja otrzymala uwagi
od trzech zainteresowanych stron, mianowicie od Ahoy
Rotterdam NV (¥), domniemanego beneficjenta pomocy
panstwa; Mojo i Music Dome (%), zglaszajacych wspdlnie
uwagi; oraz osoby prywatnej (°). Dnia 17 kwietnia
2008 r. odbylo si¢ spotkanie z Ahoy Rotterdam NV.
Pismem zarejestrowanym dnia 15 maja 2008 r. Komisja
przeslala uwagi zainteresowanych stron wladzom Kréle-
stwa Niderlandéw. Wiadze Krélestwa Niderlandéw odpo-
wiedzialy na nie pismem z dnia 20 czerwca, zarejestro-
wanym dnia 24 czerwca 2008 r.

Pismem zarejestrowanym dnia 24 czerwca 2008 r. prze-
stano wiladzom Krélestwa Niderlandéw wersje raportu
niezaleznego konsultanta niemajgcg poufnego charakteru.
Wiladze Krélestwa Niderlandow odpowiedzialy pismem
zarejestrowanym dnia 14 lipca 2008 r.

1. OGOLNE INFORMACJE ORAZ OPIS SRODKA
POMOCY

W kompleksiec Ahoy w Rotterdamie, Krélestwo Nider-
landéw, skladajacym si¢ z hali widowiskowo-sportowe;j
(Sportpaleis), szeSciu hal wystawowych oraz duzego
centrum konferencyjno-kongresowego, odbywaja si¢
liczne wydarzenia réznego rodzaju, takie jak wystawy,
konferencje, targi handlowe, pokazy, koncerty, wyda-
rzenia sportowe i wydarzenia o charakterze spofecznym.

(%) Zob. przypis 1.

(}) Pismem wystanym i zarejestrowanym dnia 30 maja 2008 r.

(*) Pismem zarejestrowanym dnia 30 kwietnia 2008 r. po przedtuzeniu
ostatecznego terminu skladania uwag na temat decyzji Komisji
o wszczgciu formalnego postgpowania wyjasniajacego w tej sprawie.

(°) Pismem zarejestrowanym dnia 21 kwietnia 2008 r. po przedtuzeniu
ostatecznego terminu skladania uwag na temat decyzji Komisji
o wszczeciu formalnego postepowania wyjasniajacego w tej sprawie.

(°) Pismem zarejestrowanym dnia 27 marca 2008 r.

12)

(13)

(14)

(15)

0) L.

Dzierzawca kompleksu, Ahoy Rotterdam NV, dziala
réwniez  aktywnie na rynku  migdzynarodowym
i eksportuje swoje wilasne tytuly targéw handlowych (7).

Do dnia 1 lipca 2006 r. kompleks Ahoy byt zarzadzany
przez Ahoy Rotterdam NV, ktérego jedynym udzia-
fowcem byla gmina Rotterdam. Po podjeciu decyzji
o rozdzieleniu praw wlasnosci i dzierzawy, gmina pozos-
tala wiascicielem kompleksu i sprzedala, dnia 1 lipca
2006 r., prawa do dzierzawy Ahoy Rotterdam NV,
poprzez wykup akgji przez kierownictwo, za 1,7 min
EUR. Biorgc pod uwage fakt, ze nie ogloszono przetargu
publicznego, cena sprzedazy zostala bezposrednio usta-
lona na podstawie warto$ci rynkowej ustalonej przez
niezaleznego eksperta, Deloitte Financial ~Advisory
Services BV, Real Estate Valuation w Rotterdamie (,Delo-
itte”).

Jednoczesnie gmina wydzierzawita kompleks Ahoy dnia
1 lipca 2006 r. sprywatyzowanemu przedsi¢biorstwu
Ahoy Rotterdam NV na okres 15 lat, z mozliwoscia
przedluzenia. Umowa dzierzawy nalozyla na najemce
Scisle okreslone obowigzki w zakresie utrzymywania
i promocji wielofunkcyjnego charakteru kompleksu
Ahoy (%). Poczatkowy czynsz za dzierzawg, wynoszacy
2,6 mln EUR (%) rocznie, okreSlony w umowie najmu,
zostal obliczony przez Deloitte bezposrednio na
podstawie wyceny rynkowej warto$ci najmu kompleksu
Ahoy.

W ramach umowy dzierzawy gmina Rotterdam zobowig-
zala si¢ do zainwestowania sumy nieprzekraczajgcej 42
mln EUR w renowacj¢ oraz unowocze$nienie/rozbudowe
hali widowiskowo-sportowej. Inwestycja ta jest przed-
miotem zgloszonego projektu. Czg$¢ inwestycji gminy
byla przeznaczona na utrzymanie hali widowiskowo-
sportowej a czg$¢ na jej modernizacje i rozbudowe.
Nacisk polozono na dostosowanie nastepujacych
elementéw hali: ulepszenie akustyki, klimatyzacji,
rozkladu pomieszczen i ich dostgpnosci, wzmocnienie
konstrukcji dachu w celu zawieszenia aparatury naglas-
niajacej i telebiméw, ulepszenie infrastruktury zakuli-
sowej i zwigkszenie liczby miejsc siedzgcych. Poczatkowo
planowano powigkszenie pojemnosci hali o 5 000 miejsc
siedzacych. Liczba ta zostala obecnie zmniejszona do
[...] miejsc.

Kierownictwo bylo zdania, ze inwestycja ta jest
konieczna, aby utrzymaé warto$¢ kompleksu, ale ze nie
doprowadzilaby do dodatkowych korzysci dla dzie-
rzawcy. W zwigzku z tym dyrekcja argumentowala
podczas rozméw z gming, Ze aspekt ten nie powinien
by¢ brany pod uwage przy ustalaniu ceny akcji Ahoy
Rotterdam NV ani wysokosci czynszu za dzierzawe
kompleksu Ahoy.

] ® (* Informacje w nawiasach kwadratowych objete sa

obowiazkiem zachowania poufnosci).

(%) Zgodnie z art. 4.1 umowy najmu program realizowany w latach
2003/2004 i 2004/2005 (publiczne wystawy i targi handlowe,
imprezy) bedzie kontynuowany przez okres trwania umowy.

(°) Zgodnie z umowa najmu czynsz zostanie dostosowany w oparciu
o najnowszy miesigczny indeks cen konsumenckich, publikowany
przez centralny urzad statystyczny.
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(16) Gmina Rotterdam zgodzila si¢ z tym argumentem i nie sporzadzone przez Deloitte sprawozdania dotyczace

(17)

(19)

domagala si¢ dostosowania ceny akeji ani ustalonej wyso-
koéci czynszu za dzierzawg. Jednakze, aby zagwaran-
towaé utrzymanie rynkowej wysokosci czynszu po prze-
prowadzeniu planowanych inwestycji, gmina zawarla
w umowie postanowienie o udziale w zyskach, zgodnie
z ktéorym Ahoy Rotterdam NV, dzierzawca, zaplaci
dodatek do czynszu, jesli marza zysku brutto przekroczy
weze$niej ustalony poziom. Doplata ta bedzie nalezna,
jesli marza zysku brutto, pomniejszona o czynsz platny
za dany rok, przekroczy 16,5 mln EUR. Doplata zostanie
okre$lona zgodnie z nastepujacym schematem:

Transza Marza zysku brutto (minus czynsz) Doptata
transza 16,5 mln EUR do 18 mln EUR 50 %
transza 18 mln EUR do 21 min EUR 35 %
transza 21 min EUR do 25 mln EUR 20 %

Wszystkie trzy transze s kumulatywne. Jesli na przyktad
w danym roku marza zysku brutto pomniejszona
o czynsz zaplacony gminie wyniesie 20 mln EUR, czynsz
zostanie podniesiony o doplate skladajaca si¢ z 50 %
z 1,5 mln EUR (pierwsza transza) i z 35% z 2 mln
EUR (pozostala kwota przypadajaca na drugg transze),
czyli w sumie o 1,45 mln EUR.

1. PRZYCZYNY, KTORE DOPROWADZILY DO
WSZCZECIA FORMALNEGO POSTEPOWANIA
WYJASNIAJACEGO

Dnia 30 stycznia 2008 r. Komisja podjela decyzje
o wszczeciu formalnego postgpowania wyjasniajacego,
gdyz przekazane przez wiladze Krélestwa Niderlandéw
dane nie byly wystarczajace, aby stwierdzi¢, ze zgloszona
inwestycja gminy Rotterdam nie stanowila pomocy
panstwa lub ze pomoc ta byla zgodna z traktatem WE.

Watpliwosci zgloszone przez Komisje dotyczyly przede
wszystkim faktu, czy postanowienie o udziale w zyskach,
zapisane w umowie dzierzawy miedzy Ahoy Rotterdam
NV a gming, moze zapobiec otrzymaniu przez dzie-
rzawce kompleksu Ahoy w nastepstwie zgloszonej inwe-
stycji korzySci gospodarczych, wykraczajacych poza
zwykle warunki rynkowe.

W ramach procedury zbadano réwniez sprzedaz Ahoy
Rotterdam NV i wydzierzawienie kompleksu Ahoy
prywatnemu przedsigbiorcy — transakcje dokonane
przez gming Rotterdam, o ktérych wladze Krélestwa
Niderlandéw nie powiadomily Komisji. Bioragc pod
uwage fakt, ze transakcje te byly SciSle powiazane ze
zgloszong inwestycja, Komisja uznala za konieczne
sprawdzenie, czy transakcje te mogly stanowi¢ pomoc
panstwa. Ponadto Komisja wzigla pod uwage fakt, ze

(20)

(1)

(22)

(23)

(24)

wyceny, na podstawie ktorych dokonano transakgji,
byly oparte w pewnym stopniu na informacjach przeka-
zanych przez kierownictwo Ahoy Rotterdam NV, ktére
jako  potencjalny nabywca/najemca stanglo  przed
konfliktem interesow.

W koncu Komisja wszczeta réwniez formalne postepo-
wanie wyjasniajace, aby umozliwi¢ wladzom Krélestwa
Niderlandéw i zainteresowanym stronom przedstawienie
uwag dotyczacych jej wstepnej oceny opisanego $rodka
oraz przekazanie Komisji ewentualnych istotnych infor-
magji zwiazanych z tym $rodkiem.

IV. UWAGI ZAINTERESOWANYCH STRON

Po wszczeciu postgpowania Komisja otrzymala uwagi od
trzech zainteresowanych stron, mianowicie od Ahoy
Rotterdam NV, domniemanego beneficjenta pomocy
panstwa; Mojo i Music Dome, zglaszajagcych wspdlnie
uwagi; oraz od osoby prywatnej ('°).

Wedlug Ahoy Rotterdam NV sprzedaz Ahoy Rotterdam
NV i dzierzawa kompleksu Ahoy zostaly dokonane na
zasadach co najmniej zgodnych z warunkami rynko-
wymi, a z punktu widzenia gminy Rotterdam — wrecz
korzystniejszych od warunkéw rynkowych. Domniemany
beneficjent wskazal w tym wzgledzie ograniczenia
i warunki zawarte w umowie dzierzawy i sprzedazy,
ktére w duzym stopniu ograniczaja warto$¢ dzierzawy
i ceng sprzedazy.

Ahoy Rotterdam NV wyjasnilo, ze inwestycja w hale
widowiskowo-sportowa byla przede wszystkim zwigzana
z utrzymaniem i renowacja i tylko w ograniczonym
zakresie dotyczyla jej rozbudowy ('!). O ile rozbudowa
moglaby prowadzi¢ do poprawy perspektyw dla przed-
sigbiorstwa, Ahoy Rotterdam NV argumentuje na
podstawie przekazanych danych finansowych, ze posta-
nowienie o udziale w zyskach gwarantowalaby gminie
korzysci wigksze od tych, jakie wynikalyby z testu
prywatnego inwestora.

Mojo i Music Dome podtrzymuja stanowisko, wyrazone
w skardze zlozonej przed wszczeciem formalnego poste-
powania wyja$niajacego ('?), a mianowicie Ze zaréwno
zaplanowane inwestycje w kompleksie Ahoy, jak
i zwigzane z nimi transakcje (prywatyzacja przedsigbior-
stwa Ahoy Rotterdam NV oraz umowa dzierzawy),
stanowia niezgodng z prawem pomoc panstwa.

(19 Uwagi osoby prywatnej nie mialy bezposrednio znaczenia dla
oceny pomocy, lecz byly zwigzane z motywami skargi zlozonej
przez Mojo i Music Dome. Z tego powodu uwagi te nie zostaly
wzigte pod uwage w niniejszej decyzji.

(") Zdaniem Ahoy Rotterdam NV, zgodnie z obecnymi planami

stosunek kosztéw na utrzymanie i renowacje do kosztow zwigza-
nych z powiekszeniem pojemnosci wynosi 83 % do 17 %.

('?) Zob. przypis 1.
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(25)
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(28)

Mojo i Music Dome podtrzymuja argument, Ze plano-
wana inwestycja stanowi korzy$¢ dla dzierzawcy
kompleksu — zwigkszenie pojemnosci hali sportowo-
widowiskowej doprowadzi mianowicie do zwigkszenia
przychodéw dzierzawcy. Twierdzg oni, ze, nawet jesli
przychody si¢ nie zwigksza, polepszenie infrastruktury
nadal bedzie stanowilo przewage konkurencyjna dla
Ahoy Rotterdam NV, gdyz skorzysta ono w takim przy-
padku z darmowej poprawy stanu obiektu, podczas gdy
kazdy inny przedsi¢biorca indywidualny —musialby
zaplaci¢ sam. Wedlug nich ulepszenia umozliwia dzie-
rzawcy zachowanie swojej pozycji na rynku lub nawet
jej poprawe. Ponadto argumentujg oni, Ze inwestycja ta
nie jest rentowna dla gminy Rotterdam i Ze nie prze-
szlaby testu prywatnego inwestora.

Wedlug Mojo i Music Dome postanowienie o udziale
w zyskach nie usuwa korzysci dla dzierzawcy. Podkre-
Slaja oni, Ze ostateczne postanowienie o udziale
w zyskach nie zostalo nigdy sprawdzone przez niezalez-
nego eksperta. Ponadto uwazaja, ze umowa ta nie jest
zgodna z zasadami rynkowymi: nawet jesli dzierzawca
miatby w pelni zwrdci¢ koszty inwestycji na podstawie
postanowienia o udziale w zyskach, wcigz stanowiloby
to dla niego korzy$¢ gospodarczg, gdyz gmina Rotterdam
ponosi cale ryzyko zwigzane z inwestycja. Jesli inwestycja
nie doprowadzi do zwigkszenia dochodéw, gmina nic nie
otrzyma. Gmina Rotterdam otrzyma zwrot czesci inwe-
stycji jedynie wtedy, jeSli wygenerowane zostang dodat-
kowe dochody. Wedlug Mojo i Music Dome zaden indy-
widualny inwestor nie zaakceptowalby takiej umowy.

Jesli chodzi o ceng akcji Ahoy Rotterdam NV i wysoko$¢
czynszu za dzierzawe kompleksu Ahoy, Mojo i Music
Dome uwazajg, ze konflikt intereséw kierownictwa
i potencjalnego nabywcy przy przekazywaniu danych
Deloitte spowodowal niska wycene akcji  Ahoy
Rotterdam NV. Mojo i Music Dome podali
w  watpliwos¢ wiarygodno$¢ prognoz kierownictwa
Ahoy Rotterdam wykorzystanych przez Deloitte przy
wycenie wartosci akcji przedsigbiorstwa.

Zdaniem Mojo i Music Dome sprawozdanie kierow-
nictwa zalaczone do rocznego sprawozdania finanso-
wego za rok 2004/2005 wskazywalo na istnienie
zmiennej tendencji obrotéw Ahoy wyrazajacej si¢ prze-
miennoscig ,dobrych” lat ze ,Srednimi”. Mojo i Music
Dome uwazajg, ze dzierzawca powiadomit réwniez Delo-
itte o tej tendengji, ktéra nie zostala jednak uznana za
wiarygodng z powodu malej réznicy w liczbie zaplano-
wanych wydarzen rocznych (3). Ponadto utrzymujg oni,
ze tendencja ta nie zgadzala si¢ z faktycznymi obrotami,
gdyz rok budzetowy 2005/2006, ktéry wedlug sugestii
miatl by¢ rokiem ,$rednim”, okazat si¢ w koncu ,dobrym”
rokiem — roczny wynik finansowy za 2005/2006 byt
lepszy niz za 2004/2005, ktéry byt uwazany za ,dobry”

(%) Mojo i Music Dome odnosza si¢ do zalgcznika 3 umowy o najem

(lata 2003/2004 i 2004/2005) i kre$la obraz sytuacji na okres
2003/2004-2007/2008.

(29)

(30)

(1)

(32)

rok. Wedlug nich, realistycznie rzecz biorgc, dzierzawca
nie mégt nie przewidzie¢ wysokich obrotéw w okresie
2005/2006, zwlaszcza dlatego, ze imprezy zorganizo-
wane w Ahoy byly zarezerwowane z duzym wyprzedze-
niem.

Mojo i Music Dome uwazaja réwniez, Ze teoretyczna
seria przysztych przeplywéw Srodkéw  pienigznych,
o ktérej mowa w raporcie Deloitte, jest sztuczna.
W raporcie zawarta jest prognoza rozpoczynajgca si¢
,2ztym” rokiem i konczgca ,dobrym”. Gdyby prognoza
zaczynata si¢ ,dobrym” rokiem i konczyla ,zlym”,
warto$¢ gotdwkowa przysztych przepltywéw Srodkéw
pienieznych, a tym samym warto$¢ akcji, wypadlaby
o wiele bardziej pozytywnie.

W konicu, Mojo i Music Dome uwazaja, ze gdyby Delo-
itte sporzadzil wlasciwa prognoze¢ oczekiwanego wyniku
roku budzetowego 2005/2006, warto§¢ przedsigbiorstwa
bylaby o wiele wyzsza. Przy zalozeniu, Ze pozostale
warunki pozostajg niezmienione, rdéznica miedzy
obecnym zyskiem brutto EBITDA (Earnings Before Inte-
rest Taxes Depreciation Amortization (zysk przed odli-
czeniem odsetek, podatkéw i amortyzacji)) wynoszacym
5,745 mln EUR a przewidywanym zyskiem brutto
EBITDA w wysokosci 1,252 mln EUR, stanowita dodat-
kowe przeplywy Srodkéw pienigznych w pierwszym
prognozowanym roku, co doprowadzitoby do wzrostu
orientacyjnej warto$ci przedsigbiorstwa o 4,493 min
EUR (14).

V. STANOWISKO WEADZ KROLESTWA
NIDERLANDOW

Pismem zarejestrowanym dnia 1 kwietnia 2008 r. wladze
Krélestwa Niderlandéw przekazaly swoje uwagi na temat
decyzji Komisji o wszczeciu formalnego postgpowania
wyjasniajagcego. Wiladze odpowiedzialy réwniez na
uwagi przedstawione przez zainteresowane strony, doty-
czace decyzji o wszczeciu formalnego postgpowania
wyjasniajgcego, oraz przedstawily swoje stanowisko
w sprawie wersji raportu, sporzadzonego przez ECORYS
NV, niemajacej poufnego charakteru.

We wszystkich uwagach wladze Krélestwa Niderlandéw
utrzymaly stanowisko przedstawione przed rozpocze-
ciem formalnego postepowania wyjasniajacego (1),
a mianowicie, Ze ani inwestycja gminy Rotterdam
w kompleks Ahoy, ani sprzedaz Ahoy Rotterdam NV
i wydzierzawienie kompleksu, nie stanowia pomocy
panstwa.

() Skarzacy przedlozyli odpowiednie obliczenia. Dostarczyli ponadto
innych obliczen, wykorzystujacych rézne indeksy, majacych
wykazaé, ze gdyby Deloitte sporzadzil dokladng prognoze oczeki-
wanych wynikéw w roku budzetowym 2005/2006, doprowadzi-
oby to do ustalenia znacznie wyzszej wartosci przedsigbiorstwa.

(%) Zob. przypis 1.
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Uwagi dotyczgce decyzji wszczynajgcej postgpowanie

Wiladze Krolestwa Niderlandéw utrzymuja stanowisko, ze
planowana inwestycja nie stanowi pomocy panstwa
i odwotuja si¢ do informacji przekazanych bezposrednio
przed decyzja o rozpoczgciu procedury. Powtérzyly, ze
inwestycja w kompleks Ahoy musi by¢ postrzegana jako
inwestycja w infrastrukture publiczna, nieprzyznajaca
zadnemu przedsigbiorstwu przewagi konkurencyjnej
i gwarantujagca wielofunkcyjny charakter kompleksu.
Wykonawca inwestycji mial zosta¢ wybrany w drodze
przetargu publicznego. Ponadto wladze utrzymuja, ze
inwestycja, obejmujaca rozbudowe, byla niezbedna do
utrzymania wartosci kompleksu Ahoy. Z 42 mln EUR
przeznaczonych na ten cel wykorzystano jedynie 7 min
EUR na rozbudoweg hali widowiskowo-sportowe;j.

Wysokos¢ czynszu za dzierzawe i cena akji zostaly obli-
czone w sprawozdaniach Deloitte zgodnie z warunkami
rynkowymi. Wedlug wladz Krdlestwa Niderlandéw Delo-
itte potwierdzil, ze sporzadzil analizy na podstawie
dostepnych informacji i Ze wyciagniete przez niego
wnioski roznily si¢ od wnioskéw  kierownictwa.
W zwigzku z tym sprawozdania Deloitte dostarczyly
pewnej podstawy do wyciagniecia wnioskéw odnosnie
do wysokosci ceny dzierzawy i ceny akgji, zgodnych
z warunkami rynkowymi.

Wladze potwierdzajg, ze postanowienie o udziale
w zyskach bylo skutecznym sposobem zapobiegania
przyznania korzysci niezgodnych z prawem, nawet po
wykonaniu inwestycji. W zwiazku z tym zauwazyly, ze
progowy pulap dla postanowienia o udziale w zyskach
zostal ustalony w wartosci nominalnej, nieulegajacej
indeksacji. Gdyby ostatnie wyniki Ahoy Rotterdam NV
byly po prostu wigksze z powodu oczekiwanej inflacji
rocznej w wysokosci 2 %, na podstawie postanowienia
o udziale w zyskach dodatkowy czynsz zostalby pobrany
od 2010/2011. Zgodnie z tym scenariuszem czynsz
placony przez Ahoy Rotterdam NV od 20132014
bylby wyiszy niz czynsz obliczony przez skarzacych
Mojo i Music Dome. Wedlug wladz Krélestwa Nider-
landéw postanowienie o udziale w zyskach jest réwniez
skutecznym  narzedziem  gwarantujgcym  wysoko$é
czynszu za dzierzawe zgodng z warunkami rynkowymi.

Komentarz dotyczgcy uwag zainteresowanych stron oraz raportu
niezaleznego eksperta

Wiadze Krélestwa Niderlandéw stwierdzily, ze wbrew
zarzutom wysunietym przez Mojo i Music Dome istnieje
zmienna tendencja obrotéw Ahoy Rotterdam NV.
Wedlug wladz liczba wydarzen nie stanowi wskazowki
istnienia takiej tendencji, gdyz nie uwzglednia handlowej
wartoci kazdego wydarzenia. Znaczna cz¢$¢ wydarzen
byla  organizowana w  perspektywie  dwuletniej

(38)

(39)

i niektére z nich generowaly znaczny dodatkowy
dochéd ('%). Ponadto wladze uwazaja, ze zyski genero-
wane przez wydarzenia mogly rézni¢ si¢ od zyskow
spodziewanych. W zwigzku z powyzszym wiadze Kréle-
stwa Niderlandéw odrzucajg stanowisko Mojo i Music
Dome.

Odnoénie do raportu niezaleznego eksperta wladze
zauwazyly, ze uwagi w nim zawarte zgadzaly si¢
w duzej mierze Z uwagami zawartymi
w sprawozdaniach Deloitte. Raport zawieral stwierdzenie,
ze postanowienie o udziale w zyskach gwarantuje, ze
dzierzawca nie uzyska zadnej korzysci gospodarczej
z planowanej inwestycji. Wedtug wladz Krolestwa Nider-
landéw sprawozdanie potwierdza, ze zawarte umowy sg
zgodne z warunkami rynkowymi.

VI. ANALIZA NIEZALEZNEGO KONSULTANTA

W ramach postgpowania wyjasniajacego Komisja doko-
nala wyboru niezaleznego konsultanta (ECORYS Neder-
land BV) i zlecita mu zbadanie sporzadzonych przez
Deloitte  sprawozdan  dotyczacych  wyceny (), na
podstawie ktérych gmina dokonala sprzedazy przedsie-
biorstwa Ahoy Rotterdam NV i dzierzawy kompleksu
Ahoy. Do konsultanta zwrécono si¢  ponadto
o zbadanie sprawozdania dotyczacego wyceny sporza-
dzonego przez DTZ Zadelhoff (,DTZ") ('8), ktére przed
wszczeciem postepowania wyja$niajacego zostalo przed-
stawione przez skarzacych, oraz o zwerytikowanie zgod-
nosci postanowienia o udziale w zyskach, zawartego
w umowie dzierzawy migdzy Ahoy Rotterdam NV
a gming, z warunkami rynkowymi. Do konsultanta zwré-
cono si¢ o rozstrzygniecie kwestii zasadnosci zastoso-
wanej metody we wszystkich przedstawionych sprawoz-
daniach z wyceny.

Wedtug konsultanta zastosowana w sprawozdaniach
Deloitte metoda wyceny akcji Ahoy Rotterdam NV oraz
okreslenia wysokosci czynszu za dzierzawe kompleksu
Ahoy byla wlasciwa. Ponadto w ramach przeprowa-
dzonej przez konsultanta analizy wskazano, ze wyko-
rzystanie przez Deloitte dostarczonych przez kierow-
nictwo informacji réwniez bylo logiczne. Wnioski
z analizy potwierdzajg jednak, ze koficowa wycena Delo-
itte oparta byla na wlasnych prognozach Deloitte, innych
niz oczekiwania kierownictwa.

() Np. Europort Maritime, Industrial Maintenance i InfraTech.

(V) W sprawozdaniu Project Nadal warto$¢ akcji Ahoy Rotterdam NV

wyceniono na 1,7 mln EUR; zgodnie ze sprawozdaniem Waardering
Ahoy natomiast zgodna z warunkami rynkowymi wysoko§¢
czynszu za dzierzawe kompleksu Ahoy wynosi 2,6 min EUR.

('%) Opracowane przez DTZ sprawozdanie taxatierapport szacuje zgodng

z warunkami
kompleksu Ahoy na 3,9 min EUR.

rynkowymi wysoko$¢ czynszu za dzierzawe
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wysokosci czynszu za dzierzawe kompleksu Ahoy prze-
prowadzonych przez Deloitte i przez DTZ wynika
z zastosowania réznych metod. Konsultant opowiedziat
si¢ za podejsciem przyjetym przez Deloitte (1°). Konsul-
tant podkreslil istnienie Scistego zwigzku miedzy wycena
akcji Ahoy Rotterdam NV przez Deloitte i okresleniem
wysokoSci czynszu za dzierzawe kompleksu oraz stwier-
dzil, Ze poniewaz metoda wyceny akcji byla sluszna,
réwniez metode przyjeta przez Deloitte w celu okreslenia
wysokosci czynszu za dzierzawe kompleksu Ahoy zgod-
nego z warunkami rynkowymi nalezy uzna¢ za najdo-
kladniejsza.

W swym sprawozdaniu konsultant potwierdzil, ze przy-
jete w sprawozdaniu Deloitte zalozenie, zgodnie
z ktérym zwigkszenie pojemnosci sali widowiskowo-
sportowej w wyniku planowanej inwestycji nie musi
prowadzi¢ do powstania wartoici dodatkowej dla dzie-
rzawcy, daje si¢ uzasadni¢ (*°). Odno$nie do postano-
wienia o udziale w zyskach konsultant doszed! do
wniosku, Ze postanowienie to zapewnia odpowiedni
wzrost czynszu zgodny z warunkami rynkowymi
w zamian za planowane przez gming Rotterdam inwe-
stycje. Zdaniem konsultanta, biorgc pod uwage, ze prog
okreslony w postanowieniu o udziale w zyskach nie
podlega indeksacji, postanowienie to moze by¢ dla
gminy (wynajmujacego) korzystne, nawet, jesli dzie-
rzawca (najemca) nie czerpie korzySci z inwestycji
w kompleks.

VI. OCENA W SWIETLE ZASAD POMOCY PANSTWA
Pomoc paristwa w rozumieniu art. 87 ust. 1 traktatu WE

Komisja zbadala, czy podjety $rodek stanowi pomoc
pafstwa w rozumieniu art. 87 ust. 1 traktatu WE,
zgodnie z ktérym ,wszelka pomoc przyznawana przez
panstwo czlonkowskie lub przy uzyciu zasoboéw
panstwowych w jakiejkolwiek formie, ktéra zaktoca lub
grozi zakléceniem konkurencji poprzez sprzyjanie
niektérym przedsigbiorstwom lub produkeji niekt6rych
towaréw, jest niezgodna ze wsp6lnym rynkiem
w zakresie, w jakim wplywa na wymiang handlows
miedzy panstwami czlonkowskimi”.

Aby zgloszona inwestycja gminy Rotterdam zostala
uznana za pomoc panstwa, spelniony musi zostaé
kazdy z nastgpujacych warunkéw: 1) $rodek musi wigzaé
si¢ z zaangazowaniem zasobéw panstwowych; 2) Srodek
musi przynosi¢ korzy$¢ gospodarcza przedsigbiorstwom;
3) korzy$¢ ta musi mie¢ charakter selektywny i zaklécaé
lub grozi¢ zakléceniem konkurencji; oraz 4) Srodek musi
wplywaé na obrét handlowy miedzy pafistwami czlon-
kowskimi.

() Zdaniem konsultanta sprawozdanie DTZ nie zawieralo lepszych

wnioskdw, poniewaz, wedlug niego, kompleksu Ahoy nie mozna
uzna¢ za latwo zbywalny (,goed courant”), a zastosowane przez
DTZ metody opieraly si¢ na niejasnych poréwnaniach i mniej
zasadnych lub slabiej rozwinigtych zalozeniach.

W sprawozdaniu konsultanta uwzgledniono okres prognozy, dyna-
mike rynku wydarzen widowiskowo-sportowych, potencjalnych
nowych konkurentéw oraz zwigzane z nimi czynniki ryzyka
i niepewnosci. Konsultant zauwazyl réwniez, Ze renowacja
i rozbudowa kompleksu nie byly jedynymi elementami strategii
obronne;j.
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W omawianym przypadku gmina Rotterdam planuje
zainwestowal sume¢ nieprzekraczajaca 42 mln EUR
w renowacje oraz rozbudowe hali widowiskowo-spor-
towej stanowigcej czg$¢ kompleksu Ahoy. Poniewaz
gmine postrzega¢ nalezy jako jeden z organdéw wiadz
panstwowych, w inwestycji tej wykorzystywane sa
zasoby panstwowe w rozumieniu art. 87 ust. 1 traktatu
WE.

Ponadto przy innych transakcjach przeprowadzonych
przez gming: przy sprzedazy przedsigbiorstwa Ahoy
Rotterdam NV  kierownictwu oraz przy zawieraniu
umowy dzierzawy z (prywatnym) dzierzawcg, réwniez
zaangazowane zostaly zasoby paistwowe w rozumieniu
art. 87 ust. 1 traktatu WE.

2. Korzys¢
Korzys¢ gospodarcza dla dzierzawcy

Jak zaznaczono w decyzji o wszczgciu postgpowania,
sprzedaz  przedsigbiorstwa  Ahoy Rotterdam NV
i dzierzawa kompleksu Ahoy przyniostyby nabywcy/
najemcy korzy$¢ gospodarczg tylko w przypadku,
gdyby cena akcji Ahoy Rotterdam NV lub wysokosé
czynszu za dzierzawe kompleksu Ahoy zostaly ustalone
na poziomie nizszym niz poziom rynkowy. W swej
decyzji o wszczeciu postgpowania Komisja zauwazyla,
ze zaréwno cena zaplacona za Ahoy Rotterdam NV,
jak i wysokos§¢ czynszu za dzierzawe kompleksu Ahoy
zostaly ustalone bezposrednio na podstawie sprawozdan
dotyczacych wyceny sporzadzonych przez Deloitte,
niezaleznego eksperta w tej dziedzinie. Biorgc réwniez
pod uwage Scista zalezno$¢ pomiedzy tymi transakcjami
a zgloszona inwestycja, Komisja uznala za konieczne
zbadanie warunkéw, na jakich dokonano tych transakeji,
z uwzglednieniem faktu, ze sprawozdania Deloitte do
pewnego stopnia opieraly si¢ na informacjach dostarczo-
nych przez kierownictwo Ahoy Rotterdam NV, ktére,
wystepujac w roli nabywcy/najemcy, stanglo przed
konfliktem intereséw.

Komisja postanowita w ramach postepowania wyjasnia-
jacego zwrdci¢ si¢ do niezaleznego konsultanta o opini¢
na temat wiarygodnosci sprawozdan Deloitte, ktére
stanowily bezposrednig podstawe dla gminy do przepro-
wadzania owych transakgji. Jak opisano w motywach 38,
39 i 40, analiza przeprowadzona przez niezaleznego
konsultanta potwierdzita zaréwno zasadnos$¢ zastoso-
wanej w tych sprawozdaniach metody, jak i fakt, ze
Deloitte oparl swoja ostateczng wycene na wihasnych
prognozach (!). W zwiazku z tym réwniez wladze
Krélestwa Niderlandéw wskazaly na to, iz Deloitte
potwierdzil, Ze na podstawie dostgpnych informacji
sporzadzil wlasng analize i ze wyciagnigte przez niego
wnioski w wielu punktach réznily si¢ od wnioskéw
kierownictwa.

Konsultant zauwazyl ponadto, ze wykorzystanie przez Deloitte

dostarczonych przez kierownictwo informacji réwniez bylo
logiczne. Jednoczesnie stwierdzit on, ze Deloitte oparl si¢ nie
tylko na tych informacjach, ale réwniez na niezaleznych badaniach

rynku.
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Komisja przeprowadzila rowniez wilasng szczegélowa
analiz¢ owych sprawozdan i doszla do wniosku, ze Delo-
itte stusznie zastosowal metode zdyskontowanych
srodkéw pienieznych (2?) jako gtéwna metode wyceny
akcji Ahoy Rotterdam NV oraz podejscie oparte na kryte-
rium dochodéw przy okreslaniu wysokosci czynszu za
dzierzawe kompleksu. Komisja stwierdzita réwniez, ze
uwzglednienie w sprawozdaniach szczegélnych cech
dzierzawcy kompleksu, uniemozliwiajacych dokonanie
wiarygodnego poréwnania z innymi przedsigbiorstwami
i transakcjami, réwniez bylo zasadne. Na koniec Komisja
stwierdzila, ze w swych wycenach Deloitte odpowiednio
uwzglednit Scisty zwigzek miedzy sprzedaza przedsigbior-
stwa a dzierzawa kompleksu Ahoy. Na podstawie wlasnej
analizy oraz ustalen niezaleznego konsultanta Komisja
uznala, ze nie ma wyraznych podstaw do zakwestiono-
wania sprawozdan Deloitte.

Dlatego tez Komisja uznaje, Ze argumenty wysuwane
przez Mojo i Music Dome zaréwno przed, jak i po
wszczeciu  formalnej procedury wyja$niajacej, jakoby
wnioski sprawozdan Deloitte uniewaznialo, z jednej
strony, zastosowanie przez Deloitte niewlasciwej metody,
a z drugiej, wykorzystanie stronniczych informacji
dostarczonych przez kierownictwo, za bezzasadne. Jak
wyjasniono powyzej, Komisja doszta do wniosku, ze
Deloitte zastosowal wlasciwe metody i oparl wycene na
wlasnych prognozach, réznigcych si¢ od prognoz
kierownictwa.

Mojo i Music Dome twierdza ponadto, ze niektére
wyniki osiggniete przez Ahoy Rotterdam NV réznig si¢
od prognoz zawartych w ekspertyzie Deloitte (%)
w odniesieniu do akcji Ahoy Rotterdam NV i ze gdyby
prognozy te aktualizowa¢, to zardwno wycena, jak i cena
ak¢ji Ahoy Rotterdam NV bylyby znacznie wyzsze.
W zwigzku z tym nalezy zauwazyl, ze wycena oparta
byla na prognozach opracowanych przez Deloitte na
podstawie  dostgpnych wéwczas informacji. Brak
dowodéw na to, by Deloitte przy okreSlaniu wartosci
rynkowej Ahoy Rotterdam NV postugiwal si¢ blednymi
informacjami. To, ze niektére wskazniki finansowe
okazaly si¢ inne niz prognozowano, nie ma zadnego
wplywu na okolicznoéci sporzadzania przed Deloitte
sprawozdania dotyczgcego wyceny oraz na informadje,
z jakich korzystal, i w zwigzku z tym fakt ten nie
mégt mie¢ wplywu na wynik ekspertyzy. Dlatego

(*?) Metoda zdyskontowanych $rodkéw pienigznych jest powszechnie

stosowana do okreslania wartosci projektéw, przedsiebiorstw lub
aktywow; polega ona na obliczeniu biezacej wartosci oczekiwanych
przeplywow pienigznych z uwzglednieniem ryzyka
i przewidywanego czasu oczekiwania na wplyniecie tych $rodkéw
pienieznych.

Skarzacy twierdza, Zze prognozy powinny by¢ dokladniejsze,
poniewaz wycena zostala wykonana w polowie roku obrotowego
2005/2006.
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uznano, ze réznice miedzy prognozami i faktycznymi
wskaznikami finansowymi dostarczonymi post factum
przez Mojo i Music Dome nie podwazaja poprawnosci
wyceny Deloitte.

Wobec powyzszego stwierdzenia nalezy uznaé, ze spra-
wozdania dotyczgce wyceny sporzadzone przez Deloitte
stanowily wiarygodng podstawe dla cen, ktére ustalono
z my$la o planowanych przez gmine operacjach sprze-
dazy przedsigbiorstwa Ahoy Rotterdam NV oraz dzie-
rzawy kompleksu Ahoy. Uwzgledniajac  stosowne
obowiazki nalozone przez gming w ramach umowy
o dzierzawe, Komisja stwierdza wigc, Ze transakcje te
przeprowadzono zgodnie z warunkami rynkowymi,
a dzierzawca kompleksu nie uzyskal w ich wyniku
zadnej nieuzasadnionej korzysci gospodarczej.

Jesli chodzi o ten element zgloszonej inwestycji, ktory
dotyczy  unowoczesnienia/rozbudowy hali  widowi-
skowo-sportowej, Komisja w decyzji o wszczgciu poste-
powania nie wykluczyla, ze inwestycja ta zapewnia dzie-
rzawcy kompleksu korzy$¢ o charakterze selektywnym
przewyzszajaca zwykle warunki rynkowe, nawet przy
uwzglednieniu gwarancji w postaci mechanizmu udziatu
w zyskach zawartego w umowie dzierzawy miedzy
gming a Ahoy Rotterdam NV.

Zgodnie z pierwotng ocena Komisji zwlaszcza argumenty
wysuniete przez wiladze Krolestwa Niderlandéw nie
wskazywaly na to, by struktura mechanizmu udzialu
w zyskach miala zagwarantowaé zgodno$¢ czynszu za
dzierzawe z warunkami rynkowymi po realizacji inwe-
stycji. Na ich podstawie nie mozna bylo wykluczy¢
powstania potencjalnej korzysci gospodarczej dla dzie-
rzawcy kompleksu po zrealizowaniu inwestycji.

W ramach prowadzonego postgpowania Komisja doko-
nala  szczegélowej analizy ~mechanizmu  udzialu
w zyskach, w ktorej uwzglednita dodatkowe informacje
dostarczone przez wladze Krélestwa Niderlandow i przez
zainteresowane strony. Nastepnie Komisja zwrdcila si¢ do
niezaleznego konsultanta o zbadanie, czy zawarte
w umowie dzierzawy postanowienie o udziale
w zyskach bylo zgodne z warunkami rynkowymi.

Jak wyjasniono w motywach 15 i 16, prywatyzacja
przedsigbiorstwa Ahoy Rotterdam NV oraz dzierzawa
kompleksu oparte byly na hipotezie, ze planowana inwe-
stycja (3*) jest niezbedna do utrzymania wartoSci

(**) Rozbudowa hali widowiskowo-sportowej poprzez zwigkszenie
liczby miejsc siedzacych.
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kompleksu, nie przyniesie jednak dodatkowych
dochodéw dla dzierzawcy (2°). W zwigzku z tym Komisja
zauwaza, ze niezalezny konsultant potwierdzit, iz zalo-
zenie przyjete w sprawozdaniu Deloitte, zgodnie
z ktérym zwigkszenie pojemno$ci hali widowiskowo-
sportowej jako skutek planowanej inwestycji nie musi
pociagaé za soba powstania dodatkowej wartosci dla
dzierzawcy, daje si¢ uzasadnié, gdy uwzgledni si¢ dyna-
mike sektora wydarzen, mozliwe pojawienie si¢ nowych
konkurentow oraz zwigzane z tym czynniki niepewnosci
i ryzyka. Komisja zgadza si¢ z wnioskami niezaleznego
konsultanta i stwierdza, ze zalozenie to bylo uzasad-
nione, réwniez uwzgledniajac szczegdlna  pozycje
rynkowa Ahoy, obecno$¢ i zachowanie innych
podmiotow tego sektora (%), jak réwniez fakt, Ze prace
zwigzane z renowacjg kompleksu przez dluzszy czas
utrudnialyby jego eksploatacje.

Komisja zaznacza réwniez, ze gmina zawarla w umowie
dzierzawy postanowieniec o udziale w  zyskach
w charakterze gwarancji. Postanowienie to mialo
zapewnié, ze wysoko§¢ czynszu za dzierzawe podnosi-
faby si¢, gdyby zgloszona inwestycja prowadzita do
podniesienia warto$ci kompleksu dla dzierzawcy. Komisja
zauwaza, ze wedlug niezaleznego konsultanta postano-
wienie o udziale w zyskach gwarantuje w zamian za
inwestycje gminy Rotterdam wzrost czynszu za dzie-
rzawe zgodny z warunkami rynkowymi. Konsultant
potwierdzil, Ze zaréwno degresywny charakter tego
mechanizmu, jak i rozréznienie tempa wzrostu czynszu
byly rozsadne. Konsultant stwierdzil réwniez, ze biorac
pod uwage, ze prég okreSlony w postanowieniu
o udziale w zyskach nie podlega indeksacji, postano-
wienie to moze by¢ dla gminy (wynajmujacego)
korzystne, nawet jesli dzierzawca (najemca) nie czerpie
korzysci z inwestycji w kompleks.

Zgodnie z tym postanowieniem czynsz za dzierzawe
wzrasta, gdy marza zysku brutto dzierzawcy, zdefinio-
wana w tym celu w umowie, przekroczy prég 16,5
mln EUR. Aby okresli¢ zasadno$¢ tego progu, Komisja
poréwnala ten prog przez okres objety umowa dzie-
rzawy z prognozowanymi przez Deloitte marzami
zysku brutto dzierzawcy (¥7), po odliczeniu zaplaconego
gminie czynszu w danym roku obrotowym, zgodnie
z postanowieniem o udziale w zyskach.

[...]

(*%) Zalozenie to przyjeto w sprawozdaniu Deloitte dotyczacym okre-

$lenia zgodnej z warunkami rynkowymi wysokosci czynszu za
dzierzawe kompleksu Ahoy.

Wedlug niezaleznego konsultanta, np. Amsterdam RAI zainwesto-
walo w okresie 2003-2008 maksymalnie 105 min EUR
w modernizacj¢ swojego kompleksu.

Te marze zysku brutto oparte sg na zaloZeniu, ze inwestycja przy-
czyni si¢ zaledwie do utrzymania wartosci kompleksu dla przed-
sigbiorstwa, a nie do wygenerowana dodatkowych dochodéw.

(58)

(59)

(60)

(61)

[...] W okresie dzierzawy prognozowana przez Deloitte
marza zysku brutto (pomniejszona o czynsz) byla
§rednio wyzsza niz progowe 16,5 min EUR w roku
obrotowym nastepujagcym po planowanym  sfinalizo-
waniu inwestycji, nawet bez uwzglednienia ewentualnej
dodatkowej marzy zysku brutto, ktéra generuje wzrost
wartoSci  kompleksu. Na podstawie tych elementéw
Komisja stwierdza, ze wysoko$¢ progu odzwierciedla
potencjalny wzrost marzy zysku brutto dzierzawcy,
ktora powstanie, jesli inwestycja przyczyni si¢ nie tylko
do utrzymania obecnej wartosci kompleksu, ale
i wygeneruje dodatkowy zysk dla dzierzawcy.

Kiedy marza zysku brutto przekroczy prég 16,5 miln
EUR, znacznie wzro$nie réwniez dodatek do czynszu,
cho¢ proces ten ma charakter degresywny (*%), do
momentu, gdy marza zysku brutto dzierzawcy prze-
kroczy 25 mln EUR. W takim przypadku czynsz pobie-
rany przez gming jest dwukrotnie wyzszy (5,2 mln EUR)
od wysokosci czynszu okreslonej przez Deloitte (29).
Biorac pod uwage, ze nie mozna oczekiwaé, by moder-
nizacja/rozbudowa hali widowiskowo-sportowej miala
nieograniczony wplyw na dochody dzierzawcy, Komisja
jest zdania, ze w tym przypadku ustalenie zréznicowa-
nego tempa wzrostu czynszu oraz maksymalnej wyso-
kosci dodatku do czynszu jest uzasadnione (3°).

W zwiazku z powyzszym Komisja zgadza si¢
z wnioskami niezaleznego konsultanta i stwierdza, ze
struktura okre$lonego w umowie dzierzawy mechanizmu
udzialu w zyskach jest zgodna z warunkami rynkowymi
i ze stanowi on skuteczny instrument gwarantujacy
zgodno$¢ wysokosci czynszu za dzierzawe kompleksu
po sfinalizowaniu planowanej inwestycji z warunkami

rynkowymi.

Argument Mojo i Music Dome, Ze nawet jesli inwestycja,
a zwlaszcza rozbudowa hali widowiskowo-sportowej, nie
przyniesie dzierzawcy dodatkowych dochodéw, to i tak
uzyska on pewna przewage konkurencyjng, gdyz
skorzysta w takim przypadku z darmowej poprawy
stanu obiektu, podczas gdy kazdy inny przedsiebiorca
indywidualny musialby za nig zaplaci¢ sam, Komisja
uznaje za nieprzekonujacy. Punktem wyjscia Deloitte
przy dokonywaniu wyceny byl zreszta scenariusz,
w ktérym inwestycja nie generowalaby dodatkowych
dochodéw, lecz byla niezbedna do utrzymania obecnej
wartoSci kompleksu. Inwestycje uwzgledniono juz przy
ustalaniu ceny Ahoy Rotterdam NV oraz wysokosci
czynszu za dzierzawe kompleksu. Inwestycja nie stanowi
wiec zadnej korzysci gospodarczej dla dzierzawcy.

(?%) Zob. motyw 16.

(*%) Dodatek do czynszu oblicza si¢ w nastgpujacy sposob: 50 % x 1,5

mln EUR + 35% x 3 mln EUR + 20 % x 4 mln EUR = 2,6 min
EUR.

(%) W sprawozdaniu niezaleznego konsultanta zasadno$¢ takiego usta-

lenia zostala potwierdzona.
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(62) Mojo i Music Dome uwazajg ponadto, ze postanowienie ma na celu renowacje i rozwdj dziatalno$ci hali widowi-

(63)

(64)

nie jest zgodne z warunkami rynkowymi: nawet jesli
dzierzawca miatby w pelni zwrdcié koszty inwestycji
na podstawie postanowienia o udziale w zyskach,
wcigz stanowiloby to dla niego korzy$¢ gospodarcza,
gdyz gmina Rotterdam ponosi cale ryzyko zwigzane
z inwestycjg. Wedlug Mojo i Music Dome, jezeli inwe-
stycja nie przyczyni si¢ do podwyzszenia dochodéw,
gmina nie otrzyma nic, a inwestycja zwrdci jej sie
dopiero, gdy zostang wygenerowane dodatkowe
dochody. Jesli chodzi o ten argument Mojo i Music
Dome, Komisja nie moze wykluczy¢, ze podejmujac
decyzje o inwestowaniu w tej projekt, gmina nie zacho-
wala si¢ jak prywatny inwestor dazacy do maksymalizacji
zysku. Nalozone na dzierzawce warunki zwiazane
z wielofunkcyjnym  charakterem  kompleksu oraz
rodzajem wydarzen, ktore majg tam mie¢ miejsce, ogra-
niczaja  jednak  realnie  warto$¢ inwestycji.
Z przeprowadzonej przez Komisje oceny wynika jednak,
ze, biorac pod uwage zawarte w umowie ograniczenia,
dzierzawca nie uzyskal zadnych nieuzasadnionych
korzysci ze stosunkéw umownych z gming. Jak zazna-
czono powyzej, wysokosci czynszu za dzierzawe
kompleksu oraz cena akcji Ahoy Rotterdam NV byly

zgodne z warunkami rynkowymi. Postanowienie
o udziale w zyskach stanowi dodatkowsg gwarancje
przed przyznaniem nieuzasadnionej gwarangji

w przypadku, gdyby inwestycja przyczynila si¢ nie
tylko do utrzymania obecnej wartosci kompleksu, lecz
réwniez do powstania dodatkowej wartosci na rzecz
dzierzawcy.

Na podstawie powyzszego oraz uwzgledniajac fakt, iz nie
jest pewne, czy unowocze$nienie/rozbudowa hali wido-
wiskowo-sportowej przyniesie korzy$¢ dzierzawcy, oraz
biorac pod uwage skuteczng gwarancje w postaci mecha-
nizmu udzialu w zyskach wprowadzonego przez gmine,
stwierdza si¢, ze planowana inwestycja nie przyniesie
dzierzawcy zadnej korzysci gospodarczej przewyzszajacej
zwykle warunki rynkowe.

Korzys¢ gospodarcza dla wykonawcy lub wykonawcow inwestycji

Wladze Krélestwa Niderlandow zobowigzaly si¢ do
dokonania wyboru wykonawcy lub wykonawcéw inwe-
stycji w drodze przetargu publicznego z zachowaniem
wszystkich przepisow dyrektywy 2004/18/WE Parla-
mentu  Europejskiego 1 Rady (*').  Zgodnie
z os$wiadczeniem Komisji zawartym w decyzji
0 wszczgciu postepowania wyjasniajacego, jesli zobowia-
zanie to zostanie wykonane, Komisja moze wykluczy¢,
ze takiemu wykonawcy lub wykonawcom przyznana
zostanie korzy$¢ gospodarcza przewyzszajaca zwykle
warunki rynkowe.

Korzysé  gospodarcza dla  przedsigbiorstw  wykorzystujgcych
kompleks

Nalezy stwierdzi¢, ze inwestycja nie przyniesie przedsig-
biorstwom korzystajacym z ustug dzierzawcy kompleksu
zadnej korzysci gospodarczej przewyzszajacej zwykle
warunki rynkowe. Poniewaz w tym przypadku inwestycja

(1) Dz.U. L 134 z 30.4.2004, s. 114.

(66)

(67)

(69)

skowo-sportowej, zainteresowanymi przedsigbiorstwami
s organizatorzy koncertéw, festiwali oraz wydarzen
sportowych i spolecznych. Biorgc pod uwage, ze dzie-
rzawcg kompleksu Ahoy jest przedsigbiorstwo prywatne,
nie ulega watpliwosci, ze stosuje ono wobec swoich
klientéw ceny rynkowe.

Korzys¢ gospodarcza dla konkretnych rodzajow dziatalnosci
gospodarczej

W swojej decyzji o wszczeciu postepowania, uwzgled-
niwszy wielofunkcyjny charakter kompleksu oraz
obowiazki zwiazane z utrzymaniem i rozwijaniem tego
charakteru wynikajace z umowy dzierzawy, Komisja
wykluczyla pierwotnie, na podstawie dostepnych infor-
macji, by konkretnym (grupom) przedsigbiorstw lub
konkretnym rodzajom dzialalnosci przyznawana byla
korzy$¢ o charakterze selektywnym.

Uwagi zgloszone przez wladze Krdlestwa Niderlandow
w ramach postepowania wyjasniajacego potwierdzaja
wielofunkceyjny charakter kompleksu Ahoy oraz zrézni-
cowanie prowadzonej w nim dzialalno$ci. Umowa dzie-
rzawy faktycznie zobowiazuje dzierzawce do zagwaran-
towania dostepnosci kompleksu dla réznych uzytkow-
nikéw i réznych rodzajow dzialalnosci. W zwiazku
z tym Komisja zauwaza, ze inwestycja w hale widowi-
skowo-sportowa Ahoy ma na celu utrzymanie wielofunk-
cyjnego charakteru kompleksu umozliwiajagcego organi-
zowanie w nim roéznorodnych wydarzen, nie wynika
z tego jednak zadna korzy$¢ dla konkretnych (grup)
przedsigbiorstw lub rodzajéw dzialalnodci. Co wigcej,
inwestycja w hale widowiskowo-sportowa ma réwniez
na celu utworzenie zaplecza dla wydarzen przeznaczo-
nych dla szerokiej publiczno$ci. Zapewnianie tego typu
obiektu sportowego mozna uznaé¢ za obowiazek wladz
publicznych wobec szerokiej publicznosci, pod warun-
kiem zachowania wielofunkcyjnego charakteru takiego
obiektu. Ponadto nic nie wskazuje na to, aby kompleks
Ahoy mial by¢ wykorzystywany niezgodnie z warunkami
rynkowymi, je$li chodzi o pozostaly dzialalno$¢
i wydarzenia.

Na podstawie tej oceny nalezy uznaé, ze inwestycja nie
powoduje korzysci dla zadnych konkretnych przedsig-
biorstw lub  rodzajow  dzialalnosci  gospodarczej,
w zwiazku z czym nie ma ona charakteru selektywnego.

Whioski w zakresie korzysci gospodarczej

W zwiazku z powyzszym Komisja stwierdza, Ze ani
planowana inwestycja w kompleks Ahoy, ani zwiazane
z nia operacje sprzedazy przedsi¢biorstwa i dzierzawy
kompleksu Ahoy przeprowadzone przez gming nie przy-
znaja dzierzawcy kompleksu ani Zadnemu innemu przed-
sigbiorstwu zadnej korzysci gospodarczej przewyzszajacej
zwykle warunki rynkowe. Komisja stwierdza réwniez, ze
inwestycja nie ma charakteru selektywnego, poniewaz nie
przynosi korzysci zadnym konkretnym przedsigbior-
stwom ani konkretnym rodzajom dzialalnosci gospodar-
czej.
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VII. WNIOSEK OGOLNY

Po przeprowadzeniu formalnego postepowania wyjasnia-
jacego poczatkowe watpliwosci Komisji, wyrazone
w decyzji o wszczgciu  postgpowania,  zostaly
w satysfakcjonujacy sposéb wyjasnione przez wihadze
Krolestwa Niderlandéw i niezaleznego konsultanta.
Dostarczono dodatkowe informacje na temat struktury
mechanizmu udzialu w  zyskach, ktére umozliwily
Komisji przeprowadzenie doglebnej analizy tego mecha-
nizmu. Co wigcej, Komisja zbadala rzetelnos¢ sporzadzo-
nego przez Deloitte sprawozdania z wyceny, ktére postu-
zylo za bezposrednia podstawe do sprzedazy przedsie-
biorstwa Ahoy Rotterdam NV oraz dzierzawy kompleksu
Ahoy; w wyniku analizy potwierdzono zgodnos¢ tych
transakcji z warunkami rynkowymi.

Dlatego tez Komisja stwierdza, ze ani planowana inwe-
stycja w renowacje i unowocze$nienie/rozbudowe
kompleksu Ahoy, ani zwigzane z nig operacje sprzedazy
przedsi¢biorstwa i dzierzawy kompleksu Ahoy NV nie
stanowig pomocy pafnstwa w rozumieniu art. 87 ust. 1
traktatu WE,

PRZYJMUJE NINIEJSZA DECYZJE:

Artykut 1
Inwestycja gminy Rotterdam w kompleks Ahoy, zgloszona
Komisji pismem z dnia 22 lutego 2007 r., z uwzglednieniem

pézniejszych  zmian, nie stanowi pomocy  panstwa
w rozumieniu art. 87 ust. 1 traktatu WE.

Srodek ten moze zatem zostaé przyjety.

Artykut 2

Niniejsza decyzja skierowana jest do Krélestwa Niderlandow.

Sporzadzono w Brukseli dnia 21 pazdziernika 2008 r.

W imieniu Komisji
Neelie KROES
Czlonek Komisji



