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DECYZJA KOMISJI (UE) 2016/1849
z dnia 4 lipca 2016 r.

w sprawie $rodka SA.41613 - 2015/C (ex SA.33584 - 2013/C (ex 2011/NN)) wdrozonego przez
Niderlandy na rzecz zawodowego klubu pilki noznej PSV w Eindhoven

(notyfikowana jako dokument nr C(2016) 4093)

(Jedynie tekst w jezyku niderlandzkim jest autentyczny)

(Tekst majacy znaczenie dla EOG)

KOMISJA EUROPEJSKA,
uwzgledniajac Traktat o funkcjonowaniu Unii Europejskiej, w szczegdlnosci jego art. 108 ust. 2 akapit pierwszy,
uwzgledniajac Porozumienie o Europejskim Obszarze Gospodarczym, w szczeg6lnosci jego art. 62 ust. 1 lit. a),

po wezwaniu zainteresowanych stron do przedstawienia uwag zgodnie z art. 108 ust. 2 Traktatu (') oraz uwzgledniajac
ich uwagi,

a takze majgc na uwadze, co nastepuje:

1. PROCEDURA

(I) W maju 2011 r. Komisja dowiedziala si¢ z doniesien prasowych oraz pism od obywateli, ze gmina Eindhoven
planuje udzielenie wsparcia zawodowemu klubowi pitki noznej Philips Sport Vereniging (zwanemu dalej ,PSV”)
za pomocy transakgji finansowej. W latach 2010 i 2011 Komisja otrzymata réwniez skargi dotyczace Srodkéw
na rzecz innych zawodowych klub6éw pitki noznej w Niderlandach, mianowicie MVV w Maastricht, Willem II
w Tilburgu, FC Den Bosch w 's-Hertogenbosch oraz NEC w Nijmegen. W pismach z 26 i 28 lipca 2011 r.
Niderlandy przekazaly Komisji informacje na temat $rodka zastosowanego wobec PSV.

(2) Pismem z dnia 6 marca 2013 r. Komisja poinformowala Niderlandy, Ze podjeta decyzje o wszczeciu
postepowania przewidzianego w art. 108 ust. 2 Traktatu w odniesieniu do $rodkéw na rzecz Willem II, NEC,
MVYV, PSV oraz FC Den Bosch.

(3) Decyzja Komisji w sprawie wszczecia postgpowania (zwana dalej ,decyzja o wszczeciu postgpowania”) zostala
opublikowana w Dzienniku Urzgdowym Unii Europejskiej (). Komisja zwrécita si¢ do zainteresowanych stron
o skladanie uwag dotyczacych przedmiotowych $rodkéw.

(4)  Wladze niderlandzkie przedlozyly uwagi dotyczace Srodka na rzecz PSV w pismach z dnia 6 czerwca
i 12 listopada 2013 r., a takze 12 i 14 stycznia oraz 22 kwietnia 2016 r.

(5)  Komisja otrzymala uwagi od nastepujacych zainteresowanych stron: od gminy Eindhoven (zwanej dalej ,gming”)
w dniu 23 maja 2013 r., 11 wrze$nia 2013 r. oraz 26 wrzesnia 2013 r., a takze od PSV w dniu 24 maja 2013 r.
Komisja przekazala te uwagi wladzom niderlandzkim, ktérym dano mozliwo$¢ ustosunkowania si¢ do nich.
Uwagi Niderlandéw wplynely w piSmie z dnia 12 listopada 2013 r.

(6)  Spotkania z wladzami niderlandzkimi odbyly si¢ w dniach 9 lipca 2013 r, 25 lutego 2015 r. oraz
13 pazdziernika 2015 r.

(") Decyzja Komisji w sprawie SA.33584 (2013/C) (ex 2011/NN) — Niderlandy — Pomoc dla niektérych holenderskich zawodowych klubow
pitki noznej w latach 2008-2011 — Zaproszenie do zglaszania uwag zgodnie z art. 108 ust. 2 Traktatu o funkcjonowaniu Unii
Europejskiej (Dz.U. C 116 2 23.4.2013,5. 19).

() Zob. przypis 1.
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(7) W dniu 17 lipca 2013 r. gmina zlozyla do Sadu odwolanie od decyzji o wszczeciu postepowania z dnia 6 marca
2013 r. ().

(8)  Po podjeciu decyzji o wszczeciu postgpowania, w porozumieniu z Niderlandami, dochodzenia w sprawie
poszczegdlnych klubéw prowadzone byly oddzielnie. Dochodzenie w sprawie PSV zarejestrowano jako sprawe nr
SA.41613.

2. SZCZEGOLOWY OPIS SRODKA POMOCY
2.1. Srodek pomocy

(9)  Krajowa federacja pitki noznej Koninklijke Nederlandse Voetbal Bond (zwana dalej ,KNVB”) jest organizacja
patronacka zawodowych i amatorskich rozgrywek pilkarskich. Zawodowa pitka nozna w Niderlandach jest
zorganizowana w systemie dwuszczeblowym. W sezonie 2014/2015 istnialo 38 klub6éw, z ktérych 18
wystepowato w najwyzszej lidze (eredivisie), a 20 w lidze nizszej (eerste divisie).

(10) PSV powstalo w 1913 r. i rozgrywa swoje miejscowe mecze w Eindhoven. W 1999 r. dziatalno$¢ komercyjna
PSV byla prowadzona w ramach spélki z ograniczong odpowiedzialnoscia [naamloze vennootschap]. Wszystkie
akcje z wyjatkiem jednej sa wlasnoscig Fundacji PSV Football. Pozostata akcja jest wlasnoscig Eindhoven Football
Club PSV. PSV gra w najwyzszej klasie rozgrywkowej i stale rywalizuje o najwyzsze miejsca w lidze. Zajelo
pierwsze miejsce w najwyzszej klasie rozgrywkowej w sezonach 2014/2015 i 2015/2016. PSV regularnie
uczestniczy w rozgrywkach europejskich i zdobylo zaréwno Puchar Europy Mistrzéw Krajowych (w sezonie
1987/1988), jak i Puchar UEFA (w sezonie 1977/1978).

(11)  PSV jest whascicielem swojego stadionu, stadionu Philipsa (zwanego dalej ,stadionem”). Do 2011 r. byt réwniez
wlascicielem gruntu pod stadionem i centrum treningowym De Herdgang. W 2011 r. PSV mial powazne
problemy z plynnoscia, w zwiazku z ktérymi zwrdcit si¢ do gminy, Philipsa i kilku innych przedsigbiorstw
w Eindhoven, a takze do niektérych bankéw. Niektdre z tych przedsigbiorstw faktycznie zgodzily si¢ udzieli¢
nowych pozyczek lub zmieni¢ warunki obowiazujacych pozyczek, aby pomée PSV przejsé przez trudny okres.

(12) W tym okresie gmina i PSV negocjowaly transakcje sprzedazy i dzierzawy zwrotnej. Uzgodnily, ze gmina kupi
grunt pod stadionem i centrum treningowym za kwote 48 385 000 EUR. Grunt pod stadionem wyceniono na
kwote 41 160 000 EUR. Dla sfinansowania tego zakupu gmina zaciggnela w banku dlugoterminows pozyczke
o stalym oprocentowaniu na zblizong kwote. Nastepnie grunt pod stadionem udostepniono PSV w formie
dzierzawy dtugoterminowej (erfpacht) na 40 lat, ktéra moze zosta¢ przedtuzona na wniosek PSV. Roczna oplata
dzierzawna wynosi 2 463 030 EUR. Na te roczng oplate dzierzawng skladaja si¢: oplata za dzierzawe gruntu pod
stadionem (1 863 743 EUR), gruntu pod centrum treningowym (327 151 EUR) i parkingu (272 135 EUR).
Umowa zawierala klauzule, Ze oplata dzierzawna bedzie przedmiotem przegladu po 20 latach.

(13) Niderlandy nie powiadomily Komisji na mocy art. 108 ust. 3 Traktatu o swoim zamiarze zawarcia tej umowy
sprzedazy i dzierzawy zwrotnej.

2.2. Powody wszczecia postepowania

(14) W decyzji w sprawie wszczecia postgpowania Komisja uznala, ze Srodki pomocy dla zawodowych klubéw pitki
noznej moga zakloci¢ konkurencje oraz mie¢ wplyw na wymiang¢ handlowsg miedzy panistwami czlonkowskimi
w rozumieniu art. 107 ust. 1 Traktatu. Komisja miata réwniez watpliwosci odnosnie do prawidlowosci okreslenia
ceny sprzedazy gruntu pod stadionem i wysokosci oplaty dzierzawnej za grunt. Komisja doszla do wstepnego
wniosku, Ze gmina za pomoca Srodkéw panstwa zapewnita PSV selektywng korzys¢, a zatem udzielita klubowi
pitki noznej pomocy.

(15) Zwlaszcza w odniesieniu do stosowania przez Niderlandy komunikatu Komisji w sprawie elementéw pomocy
przy sprzedazy gruntéw przez wiladze publiczne (*) (zwanego dalej ,komunikatem w sprawie sprzedazy
gruntéw”), Komisja przypomniala, ze wytyczne zawarte w tym komunikacie, zgodnie z deklaracja zawarta we
wprowadzeniu do niego, dotycza wylacznie ,sprzedazy gruntéw i budynkéw bedacych wiasnoscia publiczng. Nie
dotycza one publicznego nabywania gruntéw i budynkéw czy najmu lub dzierzawy gruntéw i budynkéw przez
wladze publiczne. Takie transakcje moga réwniez zawiera elementy pomocy panstwa.”

(®) Sprawa T-370/13 Gemeente Eindhoven przeciwko Komisji.
() Dz.U.C209210.7.1997,s. 3.
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(16) W odniesieniu do niezaleznej ekspertyzy, z ktérej skorzystala gmina, Komisja zakwestionowala trafno$¢
zastosowania przez ekspertéw ds. wyceny w ich obliczeniach ceny gruntéw do zastosowan wielofunkcyjnych
zamiast ceny gruntu pod stadion. Komisja zakwestionowala réwniez to, czy marza zysku i margines ryzyka
zastosowane do obliczenia warto$ci gruntu pod przyszle projekty deweloperskie po zakonczeniu dzierzawy
dlugoterminowej byly realistyczne.

(17) Na tym etapie Komisja nie byla przekonana, ze gmina kierowala si¢ zamiarem zapewnienia, by transakcja byla
zgodna z testem prywatnego inwestora (zwanym dalej ,MEIP”). Probowala raczej unikngé poniesienia straty;
inaczej moéwigc, zabezpieczenia ustanowiono w celu zapewnienia neutralnosci tych transakcji dla jej budzetu.
Byloby to niedopuszczalne z punktu widzenia typowego inwestora prywatnego, nawet gdyby oparl si¢ on na
niezaleznej ekspertyzie do celéw wyceny gruntéw i okreslenia wysokosci oplaty dzierzawne;.

3. UWAGI NIDERLANDOW

(18) Wladze niderlandzkie uwazajg, ze z nastepujgcych przyczyn przedmiotowa transakcja nie stanowi pomocy
pafistwa: a) warto§¢ gruntu i wysoko$¢ rocznej oplaty dzierzawnej zostaly okreSlone przez ekspertéw
zewnetrznych zgodnie z komunikatem w sprawie sprzedazy gruntéw. Przedmiotowy komunikat mialby stanowi¢
odpowiednie ramy oceny elementu pomocy panstwa w niniejszej transakcji; b) w ramach dzierzawy dlugoter-
minowej PSV wyplaci gminie czynsz, ktory bedzie wyzszy niz kwota rat, jakie gmina placi bankowi, co
zapewnia, Ze operacja jest dla gminy wiecej niz neutralna pod wzgledem finansowym; c) PSV zapewni gwarancj¢
tych platnosci pokryta ze sprzedazy karnetéw sezonowych; d) jezeli PSV zbankrutuje, grunt i stadion przypadng
gminie; e) wysoko$¢ oplaty dzierzawnej zostanie poddana przegladowi po 20 latach na podstawie nowego
sprawozdania z wyceny.

(19) Zdaniem wladz niderlandzkich przy zakupie gruntu pod stadionem gmina dzialala w ramach warunkéw
rynkowych zgodnie z testem prywatnego inwestora i testem prywatnego wierzyciela. Zwrdcita si¢ o niezalezna
wycene gruntu w celu okreslenia wartosci transakcji na podstawie rynkowej warto$ci gruntu.

(20) W odniesieniu do wyceny gruntu jako gruntu do celéw wielofunkcyjnych wladze niderlandzkie zauwazyly, ze
wszelkie wyceny w kontekscie poréwnan migdzy zachowaniem inwestoréw publicznych i prywatnych muszg by¢
dokonywane poprzez odniesienie do nastawienia, jakie mialby inwestor prywatny w chwili zawierania
przedmiotowej transakcji, biorac pod uwage dostepne wéwczas informacje i przewidywany rozwdj sytuacji.
Z tego wzgledu zlecono ekspertowi okrelenie warto$ci nieruchomosci w jej obecnym stanie w przypadku
sprzedazy w odpowiedzi na prawdopodobnie najkorzystniejsza oferte przetargowa, po dobrze przygotowanej
ofercie rynkowej, biorac pod uwage potencjal budowlany terenu.

(21)  Zatem wladze niderlandzkie odwolujg si¢ do niezaleznego sprawozdania z wyceny, w ktérym zauwaza sig, ze
w wycenie nalezy wzig¢ pod uwage mozliwie realistyczny i przewidywalny rozwéj sytuacji w przysztosci
w odniesieniu do gruntu. W sprawozdaniu bierze si¢ pod uwage mozliwa zmiane sposobu zabudowy terenu, na
ktérym znajduje si¢ stadion, i stwierdza si¢, ze w przypadku zniknigcia stadionu najprawdopodobniejsza opcja
bylby obszar wielofunkcyjny z budynkami biurowymi i mieszkaniowymi. Wiasciwe byloby oparcie wyceny na tej
perspektywie, nawet gdyby taka sytuacja nie miala nastgpi¢ na przestrzeni najblizszych dziesigcioleci. Jak
zaznaczajg wladze niderlandzkie i jak podkre§lono w sprawozdaniu z wyceny, to zalozenie jest realistyczne,
zwlaszcza z uwagi na lokalizacje gruntu w centrum miasta. W przypadku dzialek znajdujacych si¢ w centrum
potencjal stopniowego wzrostu wartoci jest o wiele wyzszy niz w przypadku dzialek znajdujacych si¢ na
obrzezach. Ponadto w tym przypadku gmina znajduje si¢ w komfortowej sytuacji, kiedy samodzielnie podejmuje
decyzje w zakresie planowania przestrzennego i dzigki temu réwniez o potencjalnym wykorzystaniu stadionu
w przysztosci.

(22)  Wedlug wladz niderlandzkich zakladane przyszle/mozliwe wielofunkcyjne wykorzystanie gruntu do celow
mieszkaniowych/biurowych jest zgodne z nastgpujacym w ostatnim okresie kierunkiem rozwoju przestrzennego
obszaru, na ktérym znajduje si¢ stadion, i z jego perspektywami na przyszto$¢. Bezposrednie otoczenie dziatki
ewoluowalo od obszaru z przewazajagcymi funkcjami przemystowymi do wielofunkcyjnego obszaru
mieszkaniowo-biurowego w centrum miasta. Gmina ma wilasny interes zwigzany z obszarem, gdzie znajduje si¢
stadion, poniewaz zakup gruntu o strategicznym znaczeniu jest elementem jej strategii zagospodarowania
przestrzennego, jak okreSlono w jej ,Interimstructuurvisie 2009”. W tym dokumencie nakreslono wizje
przeksztalcenia opuszczonych obszaréw przemystowych w centralne obszary miejskie, laczace budynki
mieszkalne, dzialalno$¢ kreatywna, sklepy i biura. Zadeklarowanym elementem tej strategii jest wczesne zabezpie-
czenie strategicznych gruntéw w ramach dlugofalowej strategii inwestycyjnej stuzacej realizacji planéw. Zgodnie
z t3 strategig, a takze z uwagi na brak mozliwosci jednoczesnej realizacji wszystkich odrebnych plandéw
dotyczacych poszczegdlnych obszaréw, gmina chce réwniez polaczyé zakup gruntdéw (i ich zabezpieczenie)
z dzierzawa dlugoterminowa. Umowa dotyczaca stadionu miesci si¢ w tej logice planowania. Po objeciu
wlasnosci gmina stwierdzila, ze stanowilo to dobrg okazje, zbiezng z jej interesami. Jednoczesnie zapewni to
solidne zrédlo przychodéw z zakupu gruntéw w okresie dzierzawy dlugoterminowe;.

(23)  Z tego wzgledu w sprawozdaniu z wyceny stwierdza si¢, nawigzujac do powszechnie akceptowanej normy,
zgodnie z ktéra warto§¢ gruntéw nalezy wyceni¢ na podstawie najwyzszego i najlepszego wykorzystania terenu,
ze cena powinna opieral si¢ na cenie gruntéw wielofunkcyjnych. W sprawozdaniu z wyceny zamieszczono
réwniez oczekiwane koszty rozbiérki istniejgcych budynkéw i zabudowy terenu oraz oczekiwanych kosztéw
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budowy budynkéw mieszkalnych i biur. W wycenie poréwnuje si¢ mozliwg warto$¢ biur i apartamentéw
poprzez odniesienie do niedawnych inwestycji w sasiedztwie. Jako dodatkowe zabezpieczenie przed ryzykiem
wyceniajacy zalozyl wskaznik intensywnosci zabudowy na poziomie zaledwie 80 % analogicznych projektéw.

(24) W sprawozdaniu z wyceny podstawa do okreslenia wysokosci rocznej oplaty dzierzawnej jest zakladana warto$é
gruntu pod stadionem i centrum treningowym (ktérych laczng warto$¢ oszacowano na 48 385 000 EUR),
a dodatkowo parkingu, ktérego wlascicielem byta juz gmina (ktérego warto$¢ oszacowano na 6 010 000 EUR).
Jako warto$¢ referencyjng przyjeto oprocentowanie dlugoterminowych niderlandzkich obligacji skarbowych
w 2011 r. wynoszace 3,54 %. T¢ warto$¢ powigkszono o premi¢ w wysokosci 1,5 % dla zabezpieczenia przed
ryzykiem spadku wartosci gruntu lub zalegania z platnoscig. Zatem oplate dzierzawng obliczono w sposéb
zapewniajacy gminie zwrot w wysokosci 5,04 %.

(25) W wycenie niezaleznego eksperta zaklada si¢ wzrost wartoSci gruntu w okresie 40 lat odpowiadajacy
oczekiwanej $redniorocznej stopie inflacji wynoszacej 1,7 %. Na tej podstawie w wycenie stwierdzono, ze PSV
powinno placi¢ roczng oplate dzierzawng w wysokosci 2 463 030 EUR. Wladze niderlandzkie twierdzg, ze ta
kwota odpowiada oplatom dzierzawnym wnoszonym w pozostalych czesciach kraju przez zawodowe kluby pitki
noznej za wynajem stadionu i w ten sposob jest zgodna z warunkami rynkowymi. Majac na uwadze zakladany
wzrost warto$ci gruntu wynoszacy 1,7 %, w analizie dopuszcza si¢ jako margines bezpieczefistwa spadek po
20 latach skumulowanej warto$ci gruntu o 22,5 % i okresla si¢ roczng szacunkowa wysoko$¢ oplaty dzierzawne;j
od roku 21. na tej obnizonej podstawie. Uwzgledniajac margines bezpieczefistwa wynoszacy 22,5 %, faktyczna
stopa wzrostu wartosci zastosowana w wycenie wynosi 1,01 % w calym okresie 40 lat (0,4 % w okresie
pierwszych 20 lat).

(26) W sprawozdaniu zaznacza si¢, ze dzierzawa dlugoterminowa na okres dluzszy niz 15 lat moze wigzaé sig
z pewnym ryzykiem. Jednakze z punktu widzenia inwestora prywatnego dlugi okres, w ktérym nie moze on
zrealizowaé warto$ci nieruchomosci znajdujacej sie na obszarze wielofunkcyjnym, jest zrekompensowany dzigki
oplacie dzierzawnej, ktéra juz opiera si¢ na szacowanej wartosci dziatki wielofunkcyjnej. Zostanie ona poddana
przegladowi po 20 latach na podstawie nowego sprawozdania z wyceny. Ten przeglad miatby objaé wartosé
gruntu oraz odpowiedni zwrot z tej wartosci. Przedmiotowa dzierzawa zapewnia dochéd w okresie dzierzawy,
a takze pdZniejsza mozliwos¢ wykorzystania potencjatu gruntu.

(27)  Ryzyko ponoszone przez gming jest ograniczone rowniez dzigki innym czynnikom. Biorac pod uwage ryzyko
zwigzane z planem zagospodarowania, przyjete w sprawozdaniu z wyceny zalozenie dotyczace zagospoda-
rowania gruntéw opiera si¢ na tym, ze nastapilo juz przeksztalcenie gruntéw otaczajacych stadion z przemy-
stowych na wielofunkcyjne. W jednym przypadku inwestor otrzymal taka decyzje w sprawie przeksztalcenia
gruntéw w terminie o$miu tygodni. Z tego wzgledu eksperci ds. wyceny przyjeli takie zalozZenie jako realistyczne.
W sprawozdaniu nie wzigto pod uwage uprawnienn gminy do wplywania na proces planowania przestrzennego,
ale uwzgledniono przeksztalcenia otaczajgcych gruntéw i praktyke administracyjng wydawania zgdd
i przeksztalcania dla inwestoréw prywatnych. Przepisy dotyczace planowania przestrzennego dopuszczaja
elastyczne przeksztalcanie gruntéw. Aby dodatkowo obnizy¢ ryzyko w wyliczeniach, w sprawozdaniu z wyceny
zalozono nizszy wskaznik intensywnosci zabudowy niz na sgsiadujacych dziatkach.

(28)  Nawet jezeli plan miejscowy dla stadionu nie ulegnie zmianie, nie bedzie to stanowilo istotnego ryzyka. Obecny
plan miejscowy uwzglednia stadion i zastosowania komercyjne. Utrzymanie tego planu miejscowego moze
spowodowa¢ tylko umiarkowanie nizsza warto$¢ gruntu. Wedtug wladz niderlandzkich miatoby to pozwoli¢ na
dowolne komercyjne zastosowanie terenu i rozwdj dochodowej dziatalno$ci komercyjnej. Niezalezny ekspert ds.
wyceny stwierdzil, ze zastosowanie wielofunkcyjne jest odpowiednig podstawa do wyceny. Nie byl to efekt
sugestii ze strony gminy.

(29) W umowie dzierzawy dlugoterminowej przewidziano, Ze jezeli PSV nie bedzie wnosil oplaty dzierzawnej lub
zbankrutuje, grunt i stadion beda do pelnej dyspozycji gminy, ktéra moze rozwina¢ potencjal gruntu. Budynki
znajdujace si¢ na tej dzialce stang si¢ wlasnoscig gminy. Jak wskazano powyzej, w cenie zakupu wynoszacej
48 385 000 EUR uwzglednia si¢ juz oczekiwane koszty rozbiorki i budowy, a wysokos$¢ oplaty dzierzawnej
zostanie poddana pelnemu przegladowi po 20 latach. Ponadto PSV zobowigzalo si¢ do przeznaczenia wplywow
z karnetéw sezonowych na zapewnienie platnosci z tytulu oplaty dzierzawnej i wniosto depozyt w wysokosci
dwuletniej oplaty za grunt (na okres poczatkowy wynoszacy 10 lat).

(30)  Pod koniec okresu dzierzawy gmina nie tylko zbierze oplaty, ale réwniez nadal bedzie wlascicielem gruntu pod
stadionem, majacego prawdopodobnie wigksza warto$¢ niz obecnie, oraz bedzie miata rézne mozliwosci ich
wykorzystania. Budynki znajdujace si¢ na tym gruncie réwniez beda do dyspozycji gminy, bez jakiegokolwiek
odszkodowania dla PSV.

4. UWAGI ZAINTERESOWANYCH STRON

(31) W ramach procedury gmina i PSV przestaly uwagi, ktére byly identyczne z uwagami przedlozonymi przez
wladze niderlandzkie. Ponadto gmina opisata procedure, ktéra doprowadzita do przyjecia decyzji o zakupie
gruntu pod stadionem, oraz motywy, kt6érymi si¢ kierowata. Wedtug gminy w styczniu 2011 r. zacze¢to rozwazaé
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opcje zawarcia z PSV umowy zakupu i dzierzawy zwrotnej. Zasadniczym celem bylo udzielenie wsparcia dla PSV
za pomocy transakcji neutralnej dla budzetu, ktora nie przyniostaby klubowi takiej korzysci finansowej, ktérej nie
moglby otrzymaé w warunkach rynkowych.

(32) W tym celu i kierujac si¢ tymi zalozeniami, gmina zwrodcila si¢ o niezalezna wycene gruntu do firmy Troostwijk
Taxaties B.V. (zwanej dalej ,Troostwijk”) w celu okreslenia rynkowej ceny przedmiotowego gruntu i rzetelnej
wysokosci rocznej oplaty dzierzawnej. W marcu 2011 r. Troostwijk przekazal wycene gruntu pod stadionem
i innych dzialek, ktére PSV chcialo sprzeda¢ gminie. Zostala w niej okreSlona cena w wysokosci
41 160 000 EUR jako rynkowa cena gruntu pod stadionem w jego dwczesnym stanie oraz z uwzglednieniem
jego przyszlego rozwoju. Metodyka wyceny wartosci gruntu oraz wysokosci oplaty dzierzawnej zostala
zatwierdzona przez niezalezne biuro rachunkowe dzialajace na rzecz gminy. Wysoko$¢ oplaty dzierzawnej
mialaby by¢ wyzsza od wartosci odsetek, jakie gmina musi zaplaci¢ z tytulu pozyczki zaciggnietej dla sfinan-
sowania zakupu gruntu.

(33) Po otrzymaniu w maju 2011 r. od Komisji wniosku o udzielenie informacji w sprawie planowanej transakcji
gmina zwrécila szczegblng uwage na zapewnienie, by $rodek byt zgodny z warunkami rynkowymi i nie mial
wplywu na jej budzet. Gmina podkreslila, ze jest zainteresowana zakupem gruntu réwniez z tego wzgledu, ze jest
on zgodny z jej strategia nabywania gruntéw i rozwoju. Gmina mialaby mie¢ wlasny interes w zakupie tego
gruntu, ktory moze mie¢ dla niej wigksza warto$¢ niz dla innych potencjalnych inwestoréw.

5. OCENA SRODKA - WYSTEPOWANIE POMOCY PANSTWA NA MOCY ART. 107 UST. 1 TRAKTATU

(34) Zgodnie z art. 107 ust. 1 Traktatu pomoc panstwa to pomoc przyznawana przez panstwo czlonkowskie lub przy
uzyciu zasoboéw panstwowych w jakiejkolwiek formie, ktéra zakloca lub grozi zakléceniem konkurencji poprzez
sprzyjanie niektérym przedsigbiorstwom lub produkeji niektérych towaréw w zakresie, w jakim wplywa na
wymiang handlowa miedzy pafstwami czlonkowskimi. Warunki okreslone w art. 107 ust. 1 Traktatu maja
charakter kumulatywny i z tego wzgledu wszystkie warunki musza by¢ spelnione, by $rodek zostal uznany za
pomoc panstwa.

5.1. Zasoby panstwowe i mozliwos¢ przypisania Srodka pafistwu

(35) Decyzja w sprawie Srodka, polegajacego na zakupie gruntu pod stadionem i centrum treningowym De Herdgang
za kwote 48 385 000 EUR oraz pézniejszego oddania go PSV w dzierzawe, zostala podjeta przez gmine. Ten
Srodek dotyczy budzetu gminy, a zatem wykorzystania zasobéw panstwowych. Tak wiec mozna go przypisaé
panstwu.

5.2. Mozliwy wplyw pomocy na wymiane handlow3 i na konkurencje

(36) Wladze niderlandzkie zakwestionowaly wplyw ewentualnej pomocy na rynek wewnetrzny dla klubéw, ktére nie
uczestniczg w rozgrywkach pitkarskich na szczeblu europejskim. Jednakze zawodowe kluby pitki noznej uznaje
si¢ za przedsigbiorstwa i podlegaja one kontroli w zakresie pomocy panstwa. Pitka nozna przybiera forme pracy
za wynagrodzeniem i $wiadczenia uslug za wynagrodzeniem; wyksztalcita wysoki poziom profesjonalizmu
i w ten sposéb zwigkszyla swoje wplywy gospodarcze (°).

(37) Zawodowe kluby pitki noznej prowadza dzialalno$¢ gospodarcza na kilku rynkach, poza uczestnictwem
w rozgrywkach pitkarskich, ktére maja wymiar mi¢dzynarodowy, na przyklad w rynku transferowym dla
pitkarzy zawodowych, reklamie, sponsoringu, sprzedazy artykuléw promocyjnych czy relacjach w mediach.
Pomoc udzielana zawodowym klubom pitki noznej wzmacnia ich pozycje¢ na kazdym z tych rynkéw, z ktérych
wiekszo$¢ obejmuje kilka panstw czlonkowskich. Z tego wzgledu, jezeli zasoby panistwowe sa wykorzystywane
do zapewnienia selektywnej korzysci dla zawodowego klubu pitki noznej, bez wzgledu na rozgrywki, w ktérych
bierze udzial, taka pomoc potencjalnie moze zakldci¢ konkurencje i mie¢ wplyw na wymiang handlowa migdzy
panstwami cztonkowskimi w rozumieniu art. 107 ust. 1 Traktatu (°).

() Sprawa C-325/08 Olympique Lyonnais ECLLEU:C:2010:143, ust. 27 i 28; Sprawa C-519/04 P Meca-Medina i Majcen przeciwko Komisji
ECLLEU:C:2006:492, ust. 22; Sprawa C-415/93 Bosman ECLLEU:C:1995:463, ust. 73.

(®) Decyzje Komisji dotyczace Niemiec z dnia 20 marca 2013 r. w sprawie Multifunktionsarena der Stadt Erfurt (sprawa SA.35135
(2012/N)), ust. 12, oraz Multifunktionsarena der Stadt Jena (sprawa SA.35440 (2012/N)), skrécone zawiadomienia w Dz.U. C 140
z 18.5.2013, s. 1, oraz z dnia 2 pazdziernika 2013 r. w sprawie Fuflballstadion Chemnitz (sprawa SA.36105 (2013/N)), skrécone
zawiadomienie w Dz.U. C 50 z 21.2.2014, s. 1, ust. 12-14; Decyzje Komisji dotyczace Hiszpanii z dnia 18 grudnia 2013 r. w sprawie
ewentualnej pomocy panstwa na rzecz czterech hiszpanskich zawodowych klubéw pitkarskich (sprawa SA.29769 (2013/C)), ust. 28,
Real Madrid CF (sprawa SA.33754 (2013/C)), ust. 20, oraz domniemanej pomocy na rzecz trzech klubéw pitkarskich z regionu Walencji
(sprawa SA.36387 (2013/C)), ust. 16, opublikowane w Dz.U. C 69 z 7.3.2014, 5. 99.
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(42)

(43)

(44)

5.3. Selektywna korzys¢

Aby stanowi¢ pomoc panstwa, $rodek musi przynosi¢ korzy$¢ gospodarczy, ktérej przedsigbiorstwo z niej
korzystajace nie uzyskaloby w normalnych warunkach rynkowych. Zakup gruntu od PSV i p6Zniejsze oddanie
mu go w dzierzawe mogloby stanowi¢ takg korzy$¢, o ile warunki bylyby korzystniejsze dla PSV, niz byloby to
uzasadnione warunkami rynkowymi.

Typowym interesem inwestora/wlasciciela gruntéw w komercyjnej transakcji sprzedazy i dzierzawy zwrotnej jest
sprawiedliwy zwrot z inwestycji w formie oplaty dzierzawnej w okresie dzierzawy oraz prawo wlasnosci do
majatku bedacego juz w dyspozycji wiarygodnego najemcy. Inwestor/wlasciciel gruntéw bedzie wlascicielem
dlugoterminowego, w pelni wynajetego majatku wraz ze stalym strumieniem dochodéw.

5.3.1. Stosowanie komunikatu w sprawie sprzedazy gruntéw

Na potrzeby tej oceny wladze niderlandzkie odwotujg si¢ do komunikatu w sprawie sprzedazy gruntéw. Zgodnie
z tym komunikatem sprzedaz gruntéw i budynkéw przez wladze publiczne nie stanowi pomocy, o ile, po
pierwsze, wladze publiczne przyjma najwyzsza lub jedyng oferte ztozong w wyniku nieograniczonej procedury
skladania ofert oraz, po drugie, w przypadku braku takiej procedury cena sprzedazy zostanie ustalona
w wysokosci odpowiadajacej co najmniej wartosci okre$lonej przez niezaleznego eksperta ds. wyceny.

Komisja przypomina, ze wytyczne zawarte w komunikacie w sprawie sprzedazy gruntéw, zgodnie z deklaracja
we wstepie do niego, dotycza wylacznie ,sprzedazy gruntéw i budynkéw bedacych wlasnoscia publiczng. Nie
dotyczg one publicznego nabywania gruntéw i budynkéw czy najmu lub dzierzawy gruntéw i budynkéw przez
wladze publiczne. Takie transakcje moga réwniez zawieraé elementy pomocy panstwa.” Co wigcej, w niniejszej
sprawie samo okreSlenie wartoSci gruntu nie jest wystarczajgce. Transakcja sprzedazy i dzierzawy zwrotnej
obejmuje rowniez oplate dzierzawna. Nalezy réwniez zbadaé zgodno$¢ tej oplaty z rynkiem.

W kazdym razie mechanizmy w komunikacie w sprawie sprzedazy gruntéw sg jedynie narzedziami umozliwia-
jacymi stwierdzenie, czy panstwo dzialalo jak inwestor prywatny, a zatem stanowig jedynie konkretne przyklady
stosowania testu prywatnego inwestora do transakcji dotyczacych gruntéw, zawieranych miedzy podmiotami
publicznymi i prywatnymi ().

5.3.2. Spelnienie testu prywatnego inwestora

Z tego wzgledu obowigzkiem Komisji jest dokonanie oceny, czy inwestor prywatny bylby sklonny zawrzeé
oceniang transakcje na tych samych warunkach. Nastawienie hipotetycznego prywatnego inwestora dotyczy
ostroznego inwestora, dla ktdrego cel, polegajacy na normalnym oczekiwanym dochodzie, jest wywazony
ostrozno$cig w zakresie dopuszczalnego ryzyka dla danej stopy zwrotu. Test prywatnego inwestora nie bylby
spelniony, jezeli cena za grunt zostalaby ustalona na poziomie wyzszym niz cena rynkowa, a oplata dzierzawna
— na poziomie nizszym.

Wiladze niderlandzkie i gminne twierdzg, ze gmina dzialala na podstawie (wczesniejszej) wyceny niezaleznego
eksperta i z tego wzgledu spelnita test prywatnego inwestora. Transakcja zostala przeprowadzona na podstawie
rynkowej warto$ci gruntu i z tego wzgledu nie stanowita korzysci dla PSV.

Komisja uwaza, ze co do zasady przestrzeganie warunkéw rynkowych moze by¢ stwierdzone na podstawie
wyceny niezaleznego eksperta.

W odniesieniu do zgodnosci z rynkiem wyceny niezaleznego eksperta, na ktdrej oparla si¢ gmina, w decyzji
w sprawie wszczecia postgpowania wladze niderlandzkie zostaly wezwane do uzasadnienia, dlaczego w swoich
obliczeniach ekspert zastosowal cene gruntéw wielofunkcyjnych zamiast ceny gruntu pod stadion. Komisja
chciala réwniez zapoznaé si¢ z uzasadnieniem marz zysku i marginesu ryzyka, zastosowanych do obliczenia
warto$ci gruntu na potrzeby przyszlego rozwoju po uplywie umowy dzierzawy dlugoterminowe;j.

Na podstawie informacji przekazanych przez Niderlandy i gming Komisja zauwaza, ze zakup gruntu przez gming
byt poprzedzony jego wyceng przeprowadzong przez Troostwijk, niezalezne przedsigbiorstwo zajmujace si¢
wyceng gruntéw. Kiedy w styczniu 2011 r. podjeto rozwazania o zawarciu umowy sprzedazy i dzierzawy
zwrotnej z PSV, zasadniczym celem bylo udzielenie PSV pomocy za pomocg transakeji, ktéra nie zapewnialaby

() Zgodnie z testem prywatnego inwestora nie dochodzi do udzielenia pomocy panistwa, jezeli w analogicznych okoliczno$ciach inwestor
prywatny, dzialajacy w normalnych warunkach rynkowych w gospodarce rynkowej, moglby by¢ sktonny do udzielenia przedmiotowych
srodkéw beneficjentowi.
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klubowi takiej korzysci finansowej, jakiej nie moglby uzyskaé w warunkach rynkowych. Z tego wzgledu gmina
zwrdcila si¢ do Troostwijk o okreSlenie ceny rynkowej przedmiotowego gruntu oraz zgodnej z warunkami
rynkowymi wysokosci rocznej oplaty dzierzawnej.

(48) Wydaje sie, ze zalozenia lezace u podstaw wyceny byly rzetelne. W swoim sprawozdaniu z wyceny z marca
2011 r. Troostwijk dokonal oszacowania ceny rynkowej gruntu pod stadionem na podstawie jego dwczesnego
stanu oraz uwzgledniajac perspektywy jego rozwoju, okreslajac ceng w wysokosci 41 160 000 EUR. Metodyka
wyceny wartosci gruntu i wysokosci oplaty dzierzawnej zostala zatwierdzona przez niezalezne biuro rachunkowe
dzialajace na rzecz gminy.

(49) W sprawozdaniu Troostwijk z wyceny bierze si¢ pod uwage mozliwe realistyczne i przewidywalne przyszle
scenariusze dotyczgce gruntu. W sprawozdaniu bierze si¢ pod uwage mozliwg zmiang sposobu zabudowy terenu,
na ktérym znajduje sie stadion, i stwierdza si¢, Ze w przypadku zniknigcia stadionu najprawdopodobniejsza opcja
bylby obszar wielofunkcyjny z budynkami biurowymi i mieszkaniowymi. Jak podkreslono w sprawozdaniu
z wyceny, to zaloZenie jest realistyczne, zwlaszcza z uwagi na lokalizacje gruntu w centrum miasta. W przypadku
dzialek znajdujgcych si¢ w centrum potencjal stopniowego wzrostu wartosci jest o wiele wyzszy niz w przypadku
dzialek znajdujacych si¢ na obrzezach. Sprawozdanie z wyceny odwoluje si¢ réwniez do ogdlnej normy wyceny,
zgodnie z ktdéra podstawa okreSlenia warto$ci gruntéw jest najwyzsze i najlepsze zastosowanie na danym
obszarze.

(50) Opisane przez wiladze niderlandzkie przyszle wykorzystanie jest réwniez zgodne z dlugoterminows strategia
rozwoju przestrzennego gminy dla calego obszaru, na ktérym znajduje si¢ stadion, jak opisano w motywie 22.
Jak poinformowala gmina, prawdopodobienstwo uzyskania decyzji o przeksztalceniu gruntu byloby bardzo
wysokie w przypadku kazdego inwestora na przedmiotowym gruncie.

(51) W kazdym razie zdaniem wladz niderlandzkich obecny plan miejscowy dla gruntu na stadion i dzialalno$é
handlowg réwniez ma znaczny potencjal gospodarczy.

(52)  Z tego wzgledu mozna stwierdzi¢, ze oparcie wartosci gruntu w wycenie eksperta na wykorzystaniu wielofunk-
cyjnym jest dopuszczalne. Komisja zgodzila si¢ juz, ze gmina moze oprzeé¢ wyceng gruntu na dlugoterminowych
perspektywach rozwoju wartosci dzialki na obszarze, ktéry moze by¢ przedmiotem oczekiwanych usprawnief
zgodnie ze strategig planowania biznesowego (¥).

(53) PSV bedzie wyplacaé gminie dlugoterminowy czynsz dzierzawny w wysokosci okreslonej przez niezalezne
przedsigbiorstwo zajmujace si¢ wyceng i obliczony na podstawie ceny zalozonej dla gruntu, uwzgledniajacej jego
pozniejsze ewentualne wykorzystanie na budynki mieszkalne i biura, z odniesieniem do stopy odsetkowej
dlugoterminowych obligacji skarbowych w 2011 r. powigkszonej o premie z tytutu ryzyka w wysokosci 1,5 %.

(54)  Zatem wysoko$¢ oplaty dzierzawnej odzwierciedla juz cene szacowang dla gruntu z przeznaczeniem innym niz
sportowe. Jest ona zatem wyzsza niz wysoko$¢ oplaty dzierzawnej obliczonej na podstawie aktualnego
wykorzystania gruntu.

(55) W sprawozdaniu zaznacza si¢, ze dzierzawa dlugoterminowa na okres dluzszy niz 15 lat moze wigzaé si¢
z pewnym ryzykiem dotyczacym zmiany wartodci gruntu. Jednakze to ryzyko jest ograniczone przez kilka
czynnikéw, ktére zostang ponizej oméwione w motywach 56-59.

(56) Zalozenia poczynione w sprawozdaniu z wyceny mozna uznal za ostrozne. W sprawozdaniu z wyceny
okreslono oczekiwang ewentualng warto$¢ biur i mieszkan poprzez odniesienie do niedawnych inwestycji
w sasiedztwie oraz dodanie dodatkowego zabezpieczenia przed ryzykiem do ewentualnej ceny sprzedazy
mieszkain w postaci wskaznika intensywnosci zabudowy wynoszacego 80 % w poréwnaniu z analogicznymi
projektami.

(57) W odniesieniu do zakladanego wzrostu wartosci gruntu o 1,7 %, odpowiadajacego zaktadanemu wskaznikowi
inflacji, w wycenie zawarto mechanizm korygujacy: jako margines bezpieczefistwa uwzgledniono odjecie po
20 latach 22,5 % od skumulowanej wartoici gruntéw. W wyniku polaczenia obu zalozen szacuje sie, ze
oczekiwany wzrost wyniesie 1,01 % rocznie w okresie trwajacej 40 lat dzierzawy oraz 0,4 % rocznie przez
pierwsze 20 lat. W ten spos6b pierwotne zalozenie w wysokosci 1,7 % w polaczeniu z marginesem bezpie-
czenstwa wydaje si¢ uzasadnione, biorgc pod uwage, ze przedmiotowym majatkiem jest grunt, w przypadku
ktérego mozna si¢ spodziewaé utrzymania jego wartosci lub jej zwigkszenia, a takze jego lokalizacje w centrum
miasta (chociaz grunt przeznaczono obecnie do zastosowania komercyjnego, stawka oplaty dzierzawnej opiera
si¢ juz na zakladanej warto$ci gruntu wielofunkcyjnego). Co wigcej, stawka inflacji w Niderlandach w 2011 r.
wyniosla 2,3 % (°), podczas gdy docelowy wskaznik inflacji EBC wynosi 2 %. Obie te wartosci sg zdecydowanie
powyzej oczekiwanego tempa wzrostu wartosci gruntéw przyjetego przez eksperta ds. wyceny.

(®) Decyzja Komisji 2011/529/UE z dnia 20 kwietnia 2011 r. w sprawie $rodka pomocy C-37/04 (ex NN 51/04), wdrozonego przez
Finlandie na rzecz Componenta Oyj (Dz.U. L 230z 7.9.2011, s. 69), motywy 68—74.
() http://data.worldbank.org/indicator/FP.CPL.TOTL.ZG/countries/NL?display=graph.
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(58) Oprocz tych zabezpieczen dotyczacych wysokosci oplaty dzierzawnej, wynegocjowana przez gming umowa
dzierzawy zawiera rézne inne postanowienia w celu uwzglednienia ewentualnych zagrozen, zwlaszcza ryzyka
braku platnosci ze strony PSV. Klub pitki noznej zapewni gwarancje platnosci oplaty dzierzawnej w postaci jego
dochodéw ze sprzedazy karnetéw sezonowych. PSV wplacil réwniez kaucje w wysokosci 5 mln EUR, odpowia-
dajaca oplacie dzierzawnej za okres okolo dwoch lat, ktora zostala odjeta od ceny zakupu i przekazana do
przechowania zaangazowanemu notariuszowi na okres dziesieciu lat.

(59) Strony uzgodnily, ze na wniosek ktérejkolwiek ze stron wysoko$¢ oplaty dzierzawnej moze zosta¢ poddana
pelnemu przegladowi po okresie 20 lat. Ten przeglad bedzie opiera si¢ na nowym sprawozdaniu z wyceny.
Podstawa do obliczenia nowej wysokoSci oplaty dzierzawnej bedzie Owczesna warto$¢ gruntu, wraz
z odpowiednig stopa rentownosci rzagdowych papieréw warto$ciowych oraz premii z tytulu ryzyka. Jako dalsze
zabezpieczenie dla gminy strony uzgodnily, ze w przypadku nieprzestrzegania przez PSV jego zobowigzan
z tytulu platnosci oplaty dzierzawnej lub bankructwa prawo do korzystania z gruntu i stadionu przypadnie
gminie. Ta klauzula stanowi odstepstwo od standardowych skutkéw na mocy niderlandzkiego prawa cywilnego,
zgodnie z ktérym prawo wieczystego uzytkowania staloby sie elementem masy likwidacyjnej i w ten sposéb bylo
wylaczone spod kontroli wlasciciela gruntu. W niniejszej sprawie po zakonczeniu okresu dzierzawy gmina
pozostanie wlascicielem gruntu i zachowa kontrole nad jego wykorzystaniem.

(60) Chociaz zalozenia poczynione w sprawozdaniu z wyceny zdajg si¢ by¢ zasadne, jak wskazano
w motywach 48-57, to poréwnanie z innymi transakcjami komercyjnymi jest trudne, poniewaz umowy
dzierzawy przedlozone przez wladze niderlandzkie do celéw poréwnawczych moga dotyczy¢ réznych sektoréw
(na przyklad sektora mieszkaniowego w Amsterdamie). Z tego wzgledu przy dokonywaniu oceny, czy
przedmiotowa transakcja jest zgodna z testem prywatnego inwestora, Komisja zbadala, czy odmienna podstawa
transakcji handlowej — opierajgca si¢ na udzieleniu przez Eindhoven pozyczki na rzecz PSV z gruntem jako
zabezpieczeniem — moglaby shuzy¢ jako punkt odniesienia.

(61) Komisja zauwaza, Ze wysoko$¢ oplaty dzierzawnej, jaka ma wnosi¢ PSV, jest wyzsza od stawki rynkowej z tytutu
takiej pozyczki, o ile weZmie si¢ pod uwage réznice miedzy transakcjg sprzedazy i dzierzawy zwrotnej
a pozyczka. Najistotniejsza réznica odnosi si¢ do faktu, ze gdyby PSV miato utraci¢ wyplacalno$¢ po uzyskaniu
pozyczki od gminy, gmina w najlepszym razie otrzymalaby zwrot kwoty referencyjnej pozyczki. Nie bylaby
w stanie odnie$¢ korzysci z jakiegokolwiek wzrostu wartosci gruntu powyzej kwoty referencyjnej pozyczki.
W umowie sprzedazy i dzierzawy zwrotnej gmina staje si¢ wlascicielem gruntu z poczatkiem obowigzywania
umowy dzierzawy i dysponuje pelnym prawem wilasnosci w przypadku niedotrzymania zobowigzan. Gmina
polozyla na to nacisk przy podejmowaniu decyzji w sprawie Srodka, biorac w szczegblnoici pod uwage, ze
gwarantowane prawo do pelnego dysponowania gruntem po ewentualnym niedotrzymaniu zobowigzan przez
PSV odbiega na korzys$¢ gminy od ogdlnych postanowienn prawa niderlandzkiego (motyw 59). Wszelki wzrost
warto$ci gruntu (po ustaleniu warunkéw pozyczki) przyniesie zatem gminie wylacznie korzysci.

(62) Nalezaloby wiec oczekiwaé, Ze transakcja sprzedazy i dzierzawy zwrotnej bedzie miala a priori nizsza
oczekiwang stope zwrotu niz pozyczka. Stopa zwrotu pozyczki przy zabezpieczeniu wysokiej jakosci, udzielana
przedsi¢biorstwu o ocenie kredytowej zblizonej do klubu pitki noznej PSV, stanowilaby zatem gérny limit
wskaznika odniesienia.

(63) Wobec braku wiarygodnych zastepczych wskaznikéw rynkowych (%) nalezaloby okresli¢ rynkowg stope
referencyjng dla alternatywnego scenariusza pozyczki udzielanej na rzecz PSV na podstawie komunikatu Komisji
w sprawie zmiany metody ustalania stép referencyjnych i dyskontowych (). Dla zachowania ostroznego
podejscia takie obliczenie nalezaloby przeprowadzi¢ z uwzglednieniem niskiej wiarygodnosci kredytowej PSV
w 2011 r. oraz wysokiego poziomu zabezpieczenia pozyczki (tzn. gruntu). Tak uzyskana stopa referencyjna
wynioslaby zatem 6,05 %.

(64) Pozyczkodawca oczekuje zatem stropy zwrotu o 1,01 % wyzszej niz gmina w transakcji sprzedazy i dzierzawy
zwrotnej. Jednakze gmina nadal dziala jak inwestor prywatny, jezeli pozyczkodawrca jest gotéw do zrezygnowania
ze stopy zwrotu w wysokosci 1,01 % w zamian za ewentualny wzrost wartodci gruntu (zob. motyw 61). Na
podstawie cech transakgji taki potencjat wzrostu jest wart co najmniej 1,01 %, a zatem stopa zwrotu oczekiwana
przez gming z tytulu transakcji sprzedazy i dzierzawy zwrotnej wydaje si¢ zgodna z rynkowymi wskaznikami
odniesienia.

(65) Z tego wzgledu wydaje sie, ze operacja sprzedazy i dzierzawy zwrotnej nie powoduje nienaleznej korzysci dla
PSV i zapewnia gminie stop¢ zwrotu spelniajacg kryteria testu inwestora prywatnego.

(66) Nalezy wreszcie zauwazy¢, ze zdaniem wiladz niderlandzkich roczna oplata dzierzawna jest poréwnywalna
z czynszem placonym za wynajem stadionéw przez zawodowe kluby pitki noznej w innych regionach kraju.
Chociaz takie poréwnanie jest trudne z uwagi na odmienne lokalizacje, nalezy podkresli¢, ze te inne kluby placa
roczny czynsz nie tylko za grunt pod stadionem, ale za caly kompleks stadionowy. Dla poréwnania, PSV jest
wlaicicielem swojego stadionu, ponosi koszty jego funkcjonowania i utrzymywania oraz placi dodatkowa oplate
dzierzawng za grunt pod nim.

(") W tym przypadku nie istnialy wystarczajace dane do zbudowania zastepczego wskaznika rynkowego dla stopy referencyjne;.
(") Dz.U.C147219.1.2008, s. 6.
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6. WNIOSEK

(67) Komisja stwierdza zatem, ze watpliwosci wyrazone w decyzji o wszczeciu postepowania zostaly dostatecznie
rozwiane. Przy zakupie gruntu pod stadionem i oddaniu go PSV w dzierzawe zwrotng gmina zachowywala sie
w taki sam sposéb, jak zachowalby si¢ potencjalny inwestor prywatny w analogicznej sytuacji. Z tego wzgledu
transakcja nie stanowi pomocy panstwa w rozumieniu art. 107 ust. 1 Traktatu,

PRZYJMUJE NINIEJSZA DECYZJE:

Artykut 1

Srodek przyjety przez Niderlandy na rzecz klubu pilki noznej PSV w Eindhoven nie stanowi pomocy pafstwa
w rozumieniu art. 107 ust. 1 Traktatu o funkcjonowaniu Unii Europejskiej.

Artykut 2

Niniejsza decyzja skierowana jest do Krélestwa Niderlandéw.

Sporzadzono w Brukseli dnia 4 lipca 2016 r.

W imieniu Komisji
Margrethe VESTAGER

Czlonek Komisji
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