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ROZHODNUTI KOMISE (EU) 2016/1849
ze dne 4. ervence 2016

o opatieni SA.41613 — 2015/C (ex SA.33584 - 2013/C (ex 2011/NN)), které provedlo Nizozemsko
ve vztahu k profesiondlnimu fotbalovému klubu PSV v Eindhovenu

(ozndmeno pod cislem C(2016) 4093)

(Pouze nizozemské znéni je zdvazné)

(Text s vyznamem pro EHP)

EVROPSKA KOMISE,
s ohledem na Smlouvu o fungovani Evropské unie, a zejména ¢l. 108 odst. 2 prvni pododstavec této smlouvy,
s ohledem na Dohodu o Evropském hospodaiském prostoru, a zejména ¢l. 62 odst. 1 pism. a) této dohody,

poté, co vyzvala zicastnéné strany k podani pfipominek v souladu s ¢l. 108 odst. 2 Smlouvy (!), a s ohledem na tyto
pfipominky,

vzhledem k témto davodam:

1. POSTUP

(1)  Komise se v kvétnu 2011 z tisku a prostiednictvim poddni ob¢ant dozvédéla, Ze obec Eindhoven mé v planu
podpofit prostiednictvim finan¢ni transakce profesiondlni fotbalovy klub Philips Sport Vereniging (dile jen
,PSV“). V letech 2010 a 2011 obdrzela Komise rovnéZ stiznosti tykajici se opatfeni ve prospéch jinych profesio-
nalnich fotbalovych klubt v Nizozemsku, jmenovité MVV v Maastrichtu, Willem II v Tilburgu, FC Den Bosch
v ’s-Hertogenboschi a NEC v Nijmegenu. Ve dnech 26. a 28. Cervence 2011 poskytlo Nizozemsko Komisi
informace o opatfen tykajicim se PSV.

(2)  Komise dopisem ze dne 6. bfezna 2013 informovala Nizozemsko o svém rozhodnuti zahdjit v souvislosti
s opatfenimi ve prospéch klubti Willem II, NEC, MVV, PSV a FC Den Bosch fizeni podle ¢l. 108 odst. 2 Smlouvy
o ES.

vz

Evropské unie (). Komise vyzvala zicastnéné strany, aby k pfedmétnym opatienim vyjadrily své pfipominky.

(4)  Nizozemsko predlozilo vyjadfeni k opatfeni ve prospéch PSV v dopisech ze dnt 6. Cervna 2013,
12. listopadu 2013, 12. ledna 2016, 14. ledna 2016 a 22. dubna 2016.

(5)  Komise obdrzela pfipominky od téchto zicastnénych stran: od obce Eindhoven (dile jen ,obec”) ve dnech
23. kvétna 2013, 11. zaf{ 2013 a 26. zaif 2013 a od PSV dne 24. kvétna 2013. Komise pfedala pfipominky
Nizozemsku a poskytla mu moznost se k nim vyjadfit. Nizozemsko pfedlozilo své pfipominky v dopisu ze dne
12. listopadu 2013.

(6)  Setkdni s Nizozemskem se konala ve dnech 9. ¢ervna 2013, 25. tinora 2015 a 13. Fjna 2015.

(") Rozhodnuti Komise ve véci SA.33584 (2013/C) (ex 2011/NN) — Nizozemsko: Podpora pro nékteré profesiondlni nizozemské fotbalové
kluby v obdobi 2008-2011 - Vyzva k podani pfipominek podle ¢l. 108 odst. 2 Smlouvy o fungovani Evropské unie (U, vést. C 116,
23.4.2013,s.19).

() Viz pozn. pod ¢arou ¢. 1.
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(7) Dne 17. Cervence 2013 se obec proti rozhodnuti o zahdjeni fizeni ze dne 6. bfezna 2013 odvolala
k Tribunélu ().

(8)  V ndvaznosti na rozhodnuti o zahdjeni fizeni a ve shodé s Nizozemskem byla Setfeni tykajici se jednotlivych
klubt vedena oddglené. Setfeni tykajici se PSV bylo zaregistrovano jako véc ¢islo SA.41613.

2. PODROBNY POPIS OPATRENI
2.1. Opatfeni

(9)  Nérodni fotbalové federace Koninklijke Nederlandse Voetbal Bond (déle jen ,KNVB) je zastfeujici organizace pro
profesiondlni i amatérskou fotbalovou soutéz. Profesiondlni fotbal je v Nizozemsku organizovin ve
dvoutiroviiovém systému. V sezéné 2014/2015 se sklddal ze 38 klubti, z nichz 18 hrdlo v nejvyssi lize (eredivisie)
a 20 v nizsi lize (eerste divisie).

(10)  PSV byl zaloZen v roce 1913 a hraje své domaci zdpasy v Eindhovenu. Komer¢ni ¢innosti PSV byly v roce 1999
sdruzeny do spolecnosti s rucenim omezenym (naamloze vennootschap). VSechny akcie kromé jediné vlastni
Foundation PSV Football. Zbyvajici akcii vlastni Eindhoven Football Club PSV. PSV hraje v nejvyssi lize a trvale
soutézi o nejvyssi umisténi v ni. V sezénich 2014/2015 a 2015/2016 skoncil v nejvyssi lize na prvnim misté.
PSV se pravidelné acastni evropskych soutézi a zvitézil jak v Evropském pohdru (v sezéné 1987/1988), tak
v Pohdru UEFA (v sezéné 1977/1978).

(11)  PSV vlastni svijj fotbalovy stadion, nazyvany Philips Stadion (ddle jen ,stadion®). Do roku 2011 vlastnil rovnéz
pozemek pod stadionem a tréninkovym komplexem De Herdgang. V roce 2011 ¢elil PSV vaznym problémim
s udrzenim platebni schopnosti, s nimiz se obrdtil na obec, spole¢nost Philips a nékolik jinych spole¢nosti
v Eindhovenu a rovnéz na nékteré banky. Cast uvedenych spolecnosti skute¢né souhlasila, ze poskytne nové
pujcky nebo zméni piijeky stdvajici, aby PSV pomohla pieklenout obtizné obdobi.

(12) Obec a PSV sjednaly v dané dobé obchod na principu prodeje a zpétného prondjmu. Dohodly se, Ze obec
odkoupi pozemek pod stadionem a tréninkovym komplexem za 48 385 000 EUR. Pozemek pod stadionem byl
ocenén na 41 160 000 EUR. Obec si na financovani tohoto ndkupu u banky smluvné sjednala dlouhodoby Gvér
s pevnou trokovou sazbou na obdobnou ¢&istku. Poté byl pozemek pod stadionem poskytnut PSV na zakladé
dlouhodobého prondjmu (erfpacht) na dobu 40 let, kterd mtize byt prodlouZena, pokud o to PSV pozddd. Ro¢ni
poplatek za ndjem ¢ini 2 463 030 EUR. Tento ro¢ni poplatek za ndjem zahrnuje poplatek za ndjem pozemku
pod stadionem (1 863 743 EUR), pozemku pod tréninkovym komplexem (327 151 EUR) a parkovisté
(272 135 EUR). Smlouva obsahovala dolozku, Ze poplatek za ndjem bude po 20 letech pfezkoumadn.

(13) Nizozemsko neozndmilo svj tmysl uzaviit tuto konstrukci prodeje a zpétného prondjmu Komisi, jak stanovi
¢l. 108 odst. 3 Smlouvy.

2.2. Divody vedouci k zahdjeni fizeni

(14) Komise v rozhodnut{ o zahdjeni fizeni zaujala stanovisko, Ze opatfeni podpory ur¢end profesiondlnim fotbalovym
klubtim mohou narusit hospodafskou soutéz a ovlivnit obchod mezi ¢lenskymi stity ve smyslu ¢l. 107 odst. 1
Smlouvy. Komise méla rovnéz pochybnosti o pfiméfenosti urceni prodejni ceny za pozemek pod stadionem
a poplatku za ndjem pozemku. Dospéla k pfedbéznému zdvéru, Ze obec poskytla PSV selektivni vyhodu za
pouziti statnich prostfedkti a poskytla tedy fotbalovému klubu podporu.

(15) Pokud jde zejména o spoléhdni se Nizozemska na sdéleni Komise o prvcich stitni podpory pii prodejich
pozemki a staveb orgdny vefejné moci (*) (ddle jen ,sdéleni o prodejich pozemka®), Komise zopakovala, Ze jak je
konstatovdno v jeho uvodu, pokyny uvedené v daném sdéleni ,se tykaji pouze prodeji vefejné vlastnénych
pozemki a staveb. Netykaji se vefejného nabyvdni pozemkd a staveb nebo prondjmu ¢i ndgjmu pozemka a staveb
organy vefejné moci. Takové tkony mohou obsahovat také prvky stdtni podpory.”

(®) V&cT-370/13 Gemeente Eindhoven v. Komise.
() Ut vést. C 209,10.7.1997,s. 3.
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(16) Co se tyce externiho znaleckého posudku, kterého se obec dovoldvd, Komise zpochybnila platnost pouziti ceny
pozemku ke smiSenému vyuZzivini namisto ceny pozemku pro stadion k vypoctim provedenym odborniky na
oblast oceriovani. Komise si rovnéz kladla otdzku, zda byly ziskové a rizikové marZe pouzité pro vypocet
hodnoty pozemku pro budouci vyvoj po ukonceni dlouhodobého prondjmu realistické.

(17) Komise nebyla v této fazi pfesvédcena o tom, Ze obec méla v Gmyslu zajistit, aby transakce byla v souladu se
zdsadou investora v trznim hospodafstvi. SpiSe se snazila vyhnout se vzniku ztraty — jinymi slovy, byla zavedena
ochrannd opatfeni s cilem ucinit transakce neutrdlnimi vici rozpoétu obce. To by pro typického investora
v trznim hospodafstvi nebylo piijatelné, ani kdyby se to zaklddalo na externim znaleckém posudku pro ocenéni
pozemk a uréeni poplatku za ndjem.

3. PRIPOMINKY NIZOZEMSKA

(18) Nizozemsko md za to, Ze transakce nepfedstavuje stitni podporu z téchto divodd: a) hodnotu pozemku a ro¢ni
poplatek za ndjem stanovili externi odbornici v souladu se sdélenim o prodejich pozemkd. Uvedené sdéleni
poskytuje ptislusny rdmec pro posuzovani ryst stitni podpory transakce; b) PSV bude na zdkladé dlouhodobého
prondjmu obci platit ndjemné, které je vyssi nez vySe splatek, jez obec plati bance, coZ zarucuje, Ze operace je
pro obec lepsi nez finan¢né neutrdlni; ¢) PSV poskytne na tyto platby zdruku krytou prodejem sezénnich
vstupenek; d) v piipadé Gpadku PSV pfipadnou pozemek a stadion obci; €) ¢astka poplatku za ndjem bude po
20 letech pfezkoumdna na zdkladé nové zpravy o ocenéni.

(19) Podle Nizozemska jednala obec v piipadé nabyti pozemku stadionu za trznich podminek v souladu se zdsadou
investora v trznim hospodéistvi a zdsadou véfitele v trznim hospodéistvi. Vyzddala si nezdvislé ocenéni
pozemku, aby stanovila cenu transakce na zdkladé trzni hodnoty pozemku.

(20) Pokud jde o ocenéni pozemku jako pozemku ke smiSenému vyuZivini, Nizozemsko podotykd, Ze jakékoli
hodnoceni v souvislosti se srovndvanim chovdni vefejného investora s chovdnim soukromého investora musi byt
provedeno s ohledem na to, jak by se zachoval soukromy investor pti doty¢ném postupu vzhledem k informacim
dostupnym v odpovidajicim okamziku a k pfedvidatelnému vyvoji. Proto byl odbornik povéfen tkolem urcit
hodnotu, kterou majetek mél ve svém aktudlnim stavu, coz by v piipadé prodeje tidajné byla nejlepsi nabidka po
dobfe pfipravené cenové nabidce plynouci z trhu s piihlédnutim k moznostem rozvoje terénu.

(21)  Nizozemsko proto odkazuje na nezdvislou zprévu o ocenéni, kterd konstatuje, Ze ocenéni musi vzit v potaz
mozny realisticky a predvidatelny budouci vyvoj, ktery pozemek ovlivni. Zprdva zvaZzuje mozny vyvoj pozemku
stadionu a konstatuje, Ze v piipadé zdniku stadionu by nejpravdépodobnéjsi moznosti vyuzZiti byla zéna se
smiSenym vyuzivinim s kanceldfskymi a obytnymi budovami. Bylo by vhodné zaloZit ocenéni na této vyhlidce,
ackoli k takovému vyvoji nemusi dojit po desetileti. Nizozemsko a zprdva o ocenéni zdlraziuji, Ze tento
piedpoklad je realisticky, zejména protoZe se pozemek nachdzi v centru mésta. Pro pozemky umisténé v centru
je potencidl progresivniho vyvoje hodnoty mnohem vys$si neZ pro ty, které se nachdzeji na okraji. V daném
piipadé se obec navic nachdzi ve vyhodném postaveni, nebot sama rozhoduje o tzemnim pldnovini a tim
zdroveit o mozném budoucim vyuziti stadionu.

(22)  Podle Nizozemska zapadd piedpoklddané potencidlni/mozné smiSené obytné a kanceldfské vyuzivani pozemku
do logiky rozvoje mésta v neddvné minulosti oblasti, v niz se stadion nachdzi, a jejich dalsich vyhlidek. Bezpro-
sttedni okoli pozemku proslo vyvojem od prevazné priimyslové oblasti ke smiSené obytné a kancelaiské oblasti
v centru mésta. Obec mé na pozemku stadionu vlastni zdjem, nebot nabyvani strategickych pozemkd je soucasti
jeji strategie rozvoje mésta, jak je stanovena v jejim konceptu ,Interimstructuurvisie 2009“. Tento dokument
vytvaii zdklad pro prestavbu opusténych primyslovych oblasti na centrdlni méstské oblasti se smésici obydli,
tvircich Cinnosti, obchodti a kanceldfi. Deklarovanou soucdsti této strategie je vCasné zajisténi strategickych
pozemkl v ramci dlouhodobé investi¢ni strategie s cilem uskute¢nit uvedené plany. V rdmci této logiky a také
proto, Ze nelze uskuteciiovat vechny jednotlivé tzemni plany soucasné, chce obec rovnéZz kombinovat nabyti
pozemkii (aby si je zajistilo) s dlouhodobymi prondjmy. Dohoda o stadionu z této logiky pldnovani nevybocuje.
Poté, co pievzala vlastnictvi, obec zjistila, Ze ji to nabizi vitanou piileZitost, kterd slouZi jejim zdjmam. Spole¢né
se ziskdnim pozemku ji to zdroveil po dobu trvani dlouhodobého prondjmu zajisti spolehlivy pfiliv pi{jmd.

(23)  Zprdva o ocenéni md proto s odkazem na veobecné uzndvany standard za to, Ze by hodnota pozemku méla byt
odhadovana na zdkladé nejvyssiho a nejlepsiho vyuzivani oblasti a Ze cena by méla byt zaloZena na pozemku ke
smiSenému vyuzivani. Zprdva o ocenéni zahrnuje také ocekdvané ndklady na demolici stdvajicich budov
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a investi¢ni pfipravu oblasti a o¢ekdvanou cenu vystavby bytt a kanceldf. Ocenéni porovndvd moznou hodnotu
kanceldfi a bytt s odkazem na sousedni neddvnou vystavbu. Jako dalsi rezervu pro kryti rizika pfedpokldda
odhadce pouze 80 % index podlahové plochy ve srovnani s podobnymi projekty.

(24)  Pro urceni ¢astky ro¢niho poplatku za ndjem vychdzi zprava o ocenéni pozemku z predpokliddané hodnoty
pozemku pod stadionem a tréninkovym komplexem (ocenéné dohromady na 48 385 000 EUR), a kromé toho
z hodnoty parkovisté, které obec jiz vlastnila (ocenéné na 6 010 000 EUR). Jako referencni pouziva trokovou
sazbu dlouhodobych nizozemskych stitnich dluhopist z roku 2011 ve vysi 3,54 %. K tomu pficitd pojistné ve
vysi 1,5 % ke kryti rizika poklesu hodnoty pozemku nebo prodleni s placenim. Poplatek za ndjem je tedy urcen
tak, aby obci poskytoval vynos ve vysi 5,04 %.

(25)  Ocenéni externim odbornikem predpoklddd zvyseni hodnoty pozemkti za 40 let v souladu s ptedpokladanou
pramérnou ro¢ni mirou inflace ve vysi 1,7 %. Ocenéni shleddvéd na tomto zdkladé vhodnym, aby PSV platil ro¢ni
poplatek za ndjem ve vysi 2 463 030 EUR. Nizozemsko tvrdi, Ze tato ¢astka je v souladu s ndjemnym placenym
jinde v zemi profesiondlnimi fotbalovymi kluby za ndjem stadionu a Ze proto byla v souladu s trznimi
podminkami. Ohledné pfedpoklddaného ndristu hodnoty pozemkd ve vysi 1,7 % studie pfipousti jako
bezpecnostni rezervu snizeni kumulované hodnoty pozemku o 22,5 % po 20 letech a uréuje ro¢ni odhadovany
poplatek za ndjem od roku 21 na tomto niz$im zdkladé. Vzhledem k bezpecnostni rezervé ve vysi 22,5 % &ini
skute¢nd mira zhodnoceni pouzitd v ocenéni 1,01 % pro celych 40 let (0,4 % pro prvnich 20 let).

(26)  Zprdva uznavd, Ze dlouhodoby ndjem na vice nez 15 let miZe zahrnovat urcitd rizika. Z hlediska trzniho
investora je vsak dlouhd doba, po kterou zatim nemiiZe realizovat hodnotu majetku, ktery se nachdzi v z6né se
smiSenym vyuzivinim, vyvdZena sazbou poplatku za ndjem, kterd je jiz zaloZena na pfedpoklddané hodnoté
pozemku se smi§enym vyuZivinim. Poplatek bude v plném rozsahu pfezkoumdn po 20 letech na zdkladé nové
zpravy o ocenéni. Toto pfezkoumdni by se tykalo hodnoty pozemku a pfiméfeného vynosu z této hodnoty.
Uvedeny ndjem poskytuje pfijem béhem doby ndjmu s ndslednou moznosti vyuzit potencidlu pozemku.

(27) Rizika pro obec by omezovaly také dalsi faktory. Pokud jde o riziko zemniho pldnovéni, pfedpoklad zpravy
o ocenéni ohledné tohoto rizika je zaloZen na skutecnosti, Ze urceni oblasti kolem stadionu jiz bylo v Gizemnim
plénu zménéno z primyslového vyuZiti na smiSené vyuziti. V jednom piipadé dosdhl investor zmény urceni do
osmi tydnt. Odbornici pro oblast ocefiovani proto povazovali tento predpoklad za realisticky. Nezohlediovalo to
pravomoci obce ovliviiovat proces pldnovéni, ale vychdzelo to z vyvoje v okolnich oblastech a ze spravni praxe
poskytovani povoleni a zmén urceni soukromym investortim. Pravni pfedpisy tykajici se tzemniho plinovani
umoziuji pruznou zménu uréeni. Pro dalf sniZeni rizik ve vypoctu predpoklddala zprava o ocenéni nizsi hustotu
vystavby nez na sousednich pozemcich.

(28) 1 kdyby byl tzemni plin pro stadion zachovan ve svém aktudlnim stavu, nepfedstavovalo by to vysoké riziko.
Stdvajici ureni pro stadion je komer¢ni vyuZiti. Zistane-li tento Gzemni plan zachovdn, muze vést k pouze
mirné niz8 hodnoté pozemku. Podle Nizozemska by to v aredlu umoziovalo jakékoli komeréni vyuziti a rozvoj
ziskovych komer¢nich ¢innosti. Nezavisly odhadce konstatoval, ze smiSené vyuzit{ je vhodnym zdkladem pro
ocenéni. Nenavrhla to obec.

(29) Dlouhodobd ndjemni smlouva stanovi, Ze pokud by PSV nezaplatil poplatek za ndjem nebo vyhldsil Gpadek, bude
pozemek i stadion plné k dispozici obci, kterd mtiZe rozvijet potencidl pozemku. Budovy na pozemku se stanou
majetkem obce. Jak je uvedeno vyse, cena transakce v hodnoté 48 385 000 EUR jiz zohlediiuje ocekdvané
naklady na demolici a investiéni pfipravu a Castka poplatku za ndjem bude po 20 letech v plném rozsahu
pfezkoumdna. Aby se zarucil za platbu poplatku za ndjem, PSV navic zastavil vynosy ze svych sezénnich
vstupenek a slozil jistotu ve vysi rovné ndjemnému z pozemku za dva roky (na pocate¢ni obdobi 10 let).

(30)  Po uplynuti doby trvini ndjemni smlouvy obec nejen ziskd droky, ale bude i nadéle vlastnikem pozemku pod
stadionem s tdajné vyssi hodnotou nez dnes a bude mit rizné moznosti, jak jej vyuzit. Rovnéz budovy na
pozemku budou obci k dispozici, a to bez jakékoli ndhrady pro PSV.

4. PRIPOMINKY ZUCASTNENYCH STRAN

(31) Obec a PSV predlozily v rdmci Fizeni vyjadieni, kterd byla totoznd s vyjddienim pfedloZenym Nizozemskem.
Obec navic popsala postup, ktery vedl k rozhodnuti koupit pozemek pod stadionem, a motivy, jimiz se fdilo.
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Podle obce zacala jedndni o uzavieni dohody o prodeji a zpétném prondjmu s PSV v lednu 2011. Zdkladnim
cilem bylo pomoci PSV rozpoctové neutrdlni transakci, jeZz neposkytne klubu finan¢ni vyhodu, kterou by za
trznich podminek neziskal.

(32) Obec za timto ticelem a s ohledem na uvedeny cil pozadala nezdvislou firmu zabyvajici se ocefiovanim pozemk
Troostwijk Taxaties B.V. (ddle jen ,Troostwijk®), aby urcila trzni cenu doty¢ného pozemku a pfiméfenou ¢astku za
ro¢ni ndjem. V bieznu 2011 predlozila firma Troostwijk ocenéni pozemku pod stadionem a daldich pozemkd,
které chtél PSV obci prodat. Trini cenu pozemku pod stadionem v jeho tehdejsim stavu a s ohledem na jeho
vyhlidky rozvoje stanovil na 41 160 000 EUR. Metodiku urceni hodnoty pozemku a poplatku za ndjem schvilila
externi G¢etni firma pracujici pro obec. Poplatek za ndjem by byl vyssi nez troky, které obec musi platit za
ptjcku, kterou si na financovani nabyti pozemku vzala.

(33) Po obdrzeni Zadosti o informace o zamyslené transakci od Komise v kvétnu 2011 kladla obec zvlastni diiraz na
zajisténi toho, aby se opatfeni Fdilo trZnimi podminkami a neovlivnilo jeji rozpocet. Obec zduraznila, Ze ziskdni
pozemku je pro ni zajimavé také proto, Ze odpovidd jeji strategii ndkupu a investi¢ni pfipravy pozemkd. Obec by
méla vlastni zdjem na ndkupu tohoto pozemku, ktery pro ni muize pfedstavovat vys§i hodnotu nez pro jiného
mozného investora.

5. POSOUZENI OPATRENT — EXISTENCE STATNI PODPORY PODLE CL. 107 ODST. 1 SMLOUVY

(34) Podle ¢l. 107 odst. 1 SFEU je stitni podpora podporou poskytovanou v jakékoli formé stitem nebo ze statnich
prostiedkd, kterd narusuje nebo miZe narusit hospodaiskou soutéz tim, Ze zvyhodiuje urcité podniky nebo
urcitd odvétvi vyroby a ovliviiuje obchod mezi ¢lenskymi staty. Podminky uvedené v ¢l. 107 odst. 1 SFEU jsou
kumulativni, a proto, ma-li byt opatteni kvalifikovdno jako statni podpora, je nezbytné, aby byly splnény vechny
tyto podminky.

5.1. Stdtni prostfedky a pficitatelnost stitu

(35) O opatfeni koupit pozemek pod stadionem a tréninkovym komplexem De Herdgang za 48 385 000 EUR
a nésledné jej pronajmout zpét PSV rozhodla obec. Toto opatieni se tykd rozpoctu obce, a tim pouZiti stdtnich
prostredkd. Proto je pficitatelné statu.

5.2. Moiny d¢inek podpory na obchod a hospodifskou soutéz

(36) Nizozemsko zpochybnilo dopad mozné podpory na vnitini trh pro kluby, které nehraji fotbal na evropské
trovni. Profesiondlni fotbalové kluby jsou vSak povazoviny za podniky a podléhaji kontrole statni podpory.
Fotbal méd povahu zavislé vydéletné Cinnosti a poskytuje sluzby za odménu. Vyvinul si také vysokou uroven
profesionality, a tim zvysil sviij hospodaisky dopad (°).

(37) Profesiondlni fotbalové kluby vykondvaji kromé dtcasti ve fotbalovych soutézich hospoddiskou cinnost na
nékolika trzich, které maji mezindrodni rozmér, jako napf. trh pro pfestupy profesiondlnich hracd, propagaci,
sponzorskou ¢innost, zboZi nebo medidlni prava. Podpora profesiondlniho fotbalového klubu posiluje jeho
postaveni na kazdém z téchto trhd, z nichZ vétdina pokryva nékolik ¢lenskych statd. Jsou-li tedy statni prostiedky
pouzity k poskytnuti selektivni vyhody profesiondlnimu fotbalovému klubu, a to bez ohledu na ligu, ve které
hraje, je pravdépodobné, Ze takova podpora mizZe narusit hospodaiskou soutéz a ovlivnit obchod mezi ¢lenskymi
staty ve smyslu ¢l. 107 odst. 1 Smlouvy (°).

() Véc C-325/08 Olympique Lyonnais ECLLEU:C:2010:143, body 27 a 28; véc C-519/04 P Meca-Medina a Majcen v. Komise
ECLLEU:C:2006:492, bod 22; véc C-415/93 Bosman ECLLEU:C:1995:463, bod 73.

(®) Rozhodnuti Komise tykajici se Némecka ze dne 20. bfezna 2013 o Multifunktionsarena der Stadt Erfurt (véc SA.35135 (2012/N)),
bod 12, a Multifunktionsarena der Stadt Jena (véc SA.35440 (2012/N)), souhrnnd sdéleni v UF. vést. C 140, 18.5.2013, s. 1, a ze dne
2. fijna 2013 o FuSballstadion Chemnitz (véc SA.36105 (2013/N)), souhrnné sdéleni v UF. vést. C 50, 21.2.2014, s. 1, body 12-14;
rozhodnut{ Komise tykajici se Spanélska ze dne 18. prosince 2013 o mozné stitni podpofe ¢tyfem $panélskym profesiondlnim
fotbalovym klubtim (véc SA.29769 (2013/C)), bod 28, Realu Madrid CF (véc SA.33754 (2013/C)), bod 20, a tidajné stitni podpory ve
prospéch tii fotbalovych klubd ve Valencii (véc SA.36387 (2013/C)), bod 16, zvetejnéno v Ut. vést. C 69, 7.3.2014, s. 99.
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5.3. Selektivni vyhoda

(38) Aby opatieni pfedstavovalo stdtni podporu, musi poskytovat podniku, ktery je jeho pifjemcem, hospodaiskou
vyhodu, jiz by za obvyklych trznich podminek neziskal. Nabyt{ pozemku od PSV a nisledny ndjem PSV by
takovou vyhodu predstavovaly, pokud by podminky byly pro PSV vyhodngjsi, nez by odivodnovaly trzni
podminky.

(39) Typickymi zdjmy investora a pronajimatele pfi operaci komeréniho prodeje a zpétného prondjmu jsou priméfend
ziskovost investice ve formé ndjemného béhem doby ndjmu a vlastnictvi majetku jiz uZivaného spolehlivym
ndjemcem. Investor a pronajimatel bude drzet dlouhodoby, plné pronajaty majetek poskytujici stabilni pifjem.

5.3.1. Poutiti sdéleni o prodejich pozemkii

(40) Nizozemsko odkazuje pro tcely tohoto posouzeni na sdéleni o prodejich pozemki. Podle uvedeného sdéleni
nepfedstavuje prodej pozemkd a budov orgdnem vefejné moci podporu zaprvé tehdy, pokud orgdn vefejné moci
pfijme nejvyssi nebo jedinou nabidku po nepodminéném nabidkovém Fizeni, a zadruhé tehdy, je-li pfi neexistenci
takového nabidkového Fzeni prodejni cena stanovena nejméné na hodnotu stanovenou pfi nezdvislém odborném
ocenéni.

(41) Komise opakuje, Ze jak je konstatovdno v tivodu daného sdéleni, pokyny o prodejich pozemkd v ném uvedené
,se tykaji pouze prodejii vefejné vlastnénych pozemki a staveb. Netykaji se vefejného nabyvini pozemki
a staveb nebo prondjmu ¢i ndjmu pozemk a staveb orgdny vefejné moci. Takové tkony mohou obsahovat také
prvky statni podpory.“ V daném p¥ipadé neni navic uréeni hodnoty pozemku samo o sobé dostate¢né. Transakce
prodeje a zpétného prondjmu zahrnuje také poplatek za ndjem. Urcit soulad tohoto poplatku s trznimi
podminkami je rovnéZ nutné.

(42) Mechanismy uvedené ve sdéleni o prodejich pozemki jsou v kazdém piipadé pouze néstroji pro stanoveni, zda
stdt jednal jako investor v trznim hospodéfstvi, a proto se jednd o konkrétni pfiklady pouziti kritéria investora
v trznim hospoddfstvi na obchody s pozemky mezi vefejnymi a soukromymi subjekty (7).

5.3.2. DodrZeni zdsady investora v trznim hospodd¥stvi

(43) Komise tedy musi posoudit, zda by soukromy investor uzaviel posuzovanou transakci za tychZz podminek.
Hypoteticky soukromy investor jednd jako obezietny poskytovatel kapitdlu, ktery usiluje o bézny ocekavany
vynos, aniz by vSak podstupoval pili§ velkd rizika v poméru k vynosu. Zasada investora v trznim hospodafstvi
by nebyla dodrzena, pokud by cena za pozemek byla stanovena na vyssi drovni neZ trzni cena a poplatek za
najem na nizsi Grovni.

(44) Nizozemsko a obec tvrdi, Ze obec jednala na zdkladé (pfedbézného) nezdvislého odborného ocenéni, a proto
v souladu se zdsadou investora v trznim hospodaistvi. Transakce se uskute¢nila na zakladé trzni hodnoty
pozemku, a neposkytla tedy PSV vyhodu.

(45) Komise md za to, Ze soulad s trznimi podminkami lze v zdsadé urc¢it nezdvislym odbornym ocenénim.

(46) Pokud jde o soulad vysledkii ocenéni externich odbornikdi, kterého se obec dovoldvd, s trznimi podminkami, od
Nizozemska bylo v rozhodnuti o zahdjeni fizeni pozadovano, aby zdtavodnilo, pro¢ odbornici pro své vypocty
pouzili cenu pozemku pro smiSené vyuziti spiSe neZz cenu pozemku pro stadion. Komise chtéla rovnéz vidét
odtvodnéni ziskovych a rizikovych marzi, jez jsou pouzity pro vypocet hodnoty pozemku pro budouci vyvoj po
skonéeni dlouhodobého ndjmu.

(47) Na zdkladé informaci, které poskytly Nizozemsko a obec, Komise konstatuje, Ze nabyti pozemku obci
poskytly ] yu p

pfedchdzelo ocenéni pozemku provedené firmou Troostwijk, nezdvislou firmou zabyvajici se ocenovinim

pozemkii. Kdyz v lednu 2011 zacala jedndni s PSV o uzavfeni dohody o prodeji a zpétném prondjmu, zdkladnim

() Podle kritéria investora v trznim hospodéfstvi by se o stitni podporu nejednalo v piipadé, Ze by za obdobnych okolnosti soukromy
investor, ktery by jednal v béznych trznich podminkéch v trznim hospodéfstvi, mohl byt motivovdn k tomu, aby ve prospéch pifjemce
provedl dotcené opatieni.
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cilem bylo pomoci PSV transakci, jez neposkytne klubu finan¢ni vyhodu, kterou by za trznich podminek
neziskal. Proto obec pozidala firmu Troostwijk, aby ur¢ila trzni cenu doty¢ného pozemku a &istku za ro¢ni
ndjem v souladu s trznimi podminkami.

(48)  Zda se, Ze pfedpoklady, na nichZ bylo ocenéni zaloZeno, byly pfiméfené. Ve své zpravé o ocenéni z bfezna 2011
firma Troostwijk posoudila trzni cenu za pozemek pod stadionem na zdkladé jeho tehdejsiho stavu a z hlediska
jeho vyhlidek rozvoje a urcila cenu ve vysi 41 160 000 EUR. Metodiku uréeni hodnoty pozemku a poplatku za
ndjem schvilila extern{ Gi¢etni firma pracujici pro obec.

(49) Zprdva o ocenéni vypracovand firmou Troostwijk bere v ivahu mozny realisticky a pFedvidatelny budouci vyvoj,
ktery pozemek ovlivni. Zprdva zvaZzuje mozZny vyvoj pozemku stadionu a konstatuje, ze v piipadé zdniku
stadionu by nejpravdépodobnéjsi moznosti vyuziti byla zéna se smiSenym vyuZivinim s kanceldfskymi
a obytnymi budovami. Zprdva o ocenéni zdiraziiuje, Ze tento pfedpoklad je realisticky, zejména protoze se
pozemek nachdzi v centru mésta. Pro pozemky umisténé v centru je potencidl progresivniho vyvoje hodnoty
mnohem vy3$i neZ pro ty, které se nachdzeji na okraji. Zprava o ocenéni odkazuje rovnéZ na obecny ocenovaci
standard, podle ngjz je zdkladem pro stanoveni hodnoty pozemku nejvyssi a nejlepsi moznost vyuZivani oblasti.

(50)  Budouci vyuZzivani, jak jej popsalo Nizozemsko, odpovidd také dlouhodobé strategii obce pro rozvoj mésta pro
celou oblast, ve které se stadion nachdzi, jak je popsdno v 22. bodé odivodnéni. Jak popsala obec, pravdépo-
dobnost dosazeni zmény tzemniho pldnu pro pozemek by byla pro jakéhokoli vlastnika daného pozemku velmi
vysoka.

(51)  Podle Nizozemska md v kazdém piipadé rovnéZ stavajici izemni pldn pozemku pro stadion a komer¢ni vyuziti
zna¢ny hospodéisky potencidl.

(52)  Proto lze vyvodit zavér, Ze se zdd pfijatelné, aby odborné ocenéni hodnotilo pozemek na zidkladé smiSeného
vyuziti. Komise jiz uznala, Ze obec muZze zaklddat ocenéni pozemku na dlouhodobych vyhlidkich vyvoje
hodnoty pozemku v oblasti, na kterou se mohou vztahovat o¢ekdvand zlepSeni v souladu se strategii obchodniho
plénovani (¥).

(53) PSV bude obci platit ndjemné za dlouhodoby prondjem uréené nezévislou firmou zabyvajici se ocefiovanim
a vypoctené na zakladé pfedpoklddané ceny pozemku s ohledem na jeho mozné pozdgjsi vyuzivini pro byty
a kanceldfe a s odkazem na trokovou sazbu dlouhodobych stétnich dluhopist z roku 2011 a rizikovou prémii
ve vysi 1,5 %.

(54) Poplatek za ndjem tudiZ jiz odrdzi cenu odhadovanou pro pozemek pro jiny dcel nez sportovni vyuZzivani. Je
proto vyssi nez poplatek za ndjem vypocteny na zakladé soucasného vyuzivani pozemku.

(55) Zprdva uznavd, Ze dlouhodoby ndjem na vice nez 15 let miZe zahrnovat urcitd rizika z hlediska kolisdni
hodnoty pozemku. Tato rizika jsou v§ak omezena nékolika faktory, které jsou pojedndny niZe v 56. az 59. bodé
odtvodnéni.

(56) Predpoklady zpravy o ocenéni lze povazovat za konzervativni. Zprdva o ocenéni uruje ofekdvanou moznou
hodnotu kanceld#{ a byt s odkazem na sousedni neddvnou vystavbu a jako dalsi rezervu pro kryti rizika
dosazuje za index podlahové plochy pro moznou prodejni cenu bytd ve vy$i pouze 80 % ve srovndni
s podobnymi projekty.

(57)  Co se ty¢e piedpoklddaného ndrastu hodnoty pozemka ve vysi 1,7 % povazovaného za ocekdvanou miru inflace,
ocenéni zahrnuje opravny mechanismus: po 20 letech je jako bezpeCnostni rezerva zahrnut odpocet
z kumulované hodnoty pozemku ve vysi 22,5 %. Kombinaci obou predpokladii je o¢ekdvany ndrtist odhadovin
na 1,01 % ro¢né po 40letou dobu ndjmu a 0,4 % ro¢né po prvnich 20 let. Pivodni pfedpoklad ve vysi 1,7 % se
tudiZ v kombinaci s bezpecnostni rezervou jevi jako pfiméfeny vzhledem k tomu, Ze doty¢ny majetek je
pozemek, u kterého lze ocekdvat, Ze si svou hodnotu zachovd nebo se jeho hodnota zvysi, a Ze se nachdzi ve
stfedu mésta (ackoli je pozemek v soucasné dobé urcen pro komeréni vyuziti, sazba poplatku za ndjem je jiz
zalozena na pfedpoklddané hodnoté pozemku se smiSenym vyuZivanim). Navic byla v roce 2011 mira inflace
pro Nizozemsko rovna 2,3 % (°), zatimco Evropskd centrdlni banka (,ECB“) md infla¢ni cil ve vysi 2 %. Ob¢ tyto
hodnoty jsou podstatné vys3i nez ocekdvané miry ristu hodnoty pozemkd, které odhadce pouzil.

() Rozhodnuti Komise 2011/529/EU ze dne 20. dubna 2011 o opatfeni C-37/04 (ex NN 51/04), které uplatnilo Finsko ve prospéch
spole¢nosti Componenta Oyj (UF. vést. L 230, 7.9.2011, s. 69), 68. az 74. bod odiivodnéni.
() http://data.worldbank.org/indicator/FP.CPL.TOTL.ZG/countries/NL?display=graph.
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(58) Kromé téchto ochrannych opatfeni tykajicich se poplatku za ndjem obsahuje ndjemni smlouva sjednand obci
riznd dal$f ustanoveni pro kryti moznych rizik, zejména rizika neplnéni ze strany PSV. Fotbalovy klub poskytne
zdruku na platby ndjemného ve formé svych pfjmt z prodeje sezénnich vstupenek. PSV poskytl také kauci ve
vy$i 5 miliontt EUR, jez zhruba odpovidd ndjemnému za dva roky a kterd byla odebrdna z kupni ceny a bude
drzena dot¢enym notdfem po dobu 10 let.

(59) Strany se dohodly, Ze ¢istka poplatku za ndjem mizZe byt po 20 letech na zddost kterékoli smluvni strany
v plném rozsahu pfezkoumdna. Toto pfezkoumdni bude zaloZeno na nové zpravé o ocenéni. Novy poplatek za
ndjem pozemku bude urcovat hodnota pozemkd v dané dobé spole¢né s pfiméfenym vynosem ze stitnich
dluhopist a rizikovou prémii. Jako dalsi ochranné opatieni pro obec se strany dohodly, Ze pokud by PSV neplatil
své poplatky za ndjem nebo se ocitl v dpadku, prava na vyuZivani pozemku a stadionu by pfipadla obci. Toto
ustanoveni pfedstavuje odchylku od standardniho dasledku podle nizozemského obcanského prava, podle
kterého by se pravo ndjemce stalo soucdsti konkurzni podstaty, a bylo by tedy vyiato z kontroly vlastnika
pozemku. V tomto piipadé ziistane obec po uplynuti doby ndjmu vlastnikem pozemku a bude kontrolovat jeho
vyuZzivani.

(60)  Ackoli predpoklady ve zprdvé o ocenéni se zdaji byt pfiméfené, jak je uvedeno v 48. az 57. bodé odivodnéni,
porovndvéni s jinymi komer¢nimi transakcemi je pfesto obtizné, nebot dohody o prondjmu, které Nizozemsko
pro uclely srovndni pfedlozilo, se mohou tykat odlisnych odvétvi (napf. odvétvi bydleni v Amsterdamu). Komise
proto pii posuzovéni, zda je doty¢nd transakce v souladu se zdsadou investora v trznim hospodafstvi, zjistovala,
zda by odlisny zaklad komerc¢ni transakce — zaloZené na pujéce Eindhovenu klubu PSV s pozemkem jako
zajiténim — slouzil jako referen¢ni hodnota.

(61) Komise konstatuje, Ze je-li piihlédnuto k rozdildim mezi obchodem na principu prodeje a zpétného prondjmu
a pujckou, poplatek za ndjem, ktery md PSV platit, je vy3si neZ trzni sazba takové pajcky. Nejvyznamnéjsi rozdil
se tykd skute¢nosti, Ze pokud by PSV po ziskdni pujcky od obce nedostdl svym zdvazkim, obec by v nejlepsim
piipadé ziskala zpét pomyslnou ¢astku pajcky. Nemohla by mit prospéch z zZddného nértistu hodnoty pozemku
nad pomyslnou ¢astku piijcky. Dohodou o prodeji a zpétném prondjmu se obec pii zahdjeni ndjemni smlouvy
stava vlastnikem pozemku a v piipadé neplnéni bude mit plnd vlastnickd prava. Pfi rozhodovani o opatieni kladla
obec duraz na tento aspekt zejména proto, Ze se zarucené plné dispozi¢ni pravo vidi pozemku po mozném
neplnéni ze strany PSV odchyluje od obecnych ustanoveni nizozemského prava ve prospéch obce (59. bod
odtvodnéni). Jakykoli ndrtist hodnoty pozemku (po stanoveni podminek ptjcky) bude tedy pouze ve prospéch
obce.

(62) Dalo by se tudiz ocekévat, ze obchod na principu prodeje a zpétného prondjmu bude mit a priori nizsi oéekdvany
vynos nez pujcka. Névratnost pujcky s vysoce kvalitnim zajisténim poskytnuté spole¢nosti s obdobnym ratingem
jako fotbalovy klub PSV by tudiZ pfedstavovala horni hranici referencni hodnoty.

(63) PH neexistenci spolehlivych orienta¢nich trznich hodnot (*°) by trzni referen¢ni sazba pro alternativni scénéf
pijcky PSV musela byt stanovena na zdkladé sdéleni Komise o revizi metody stanovovadni referencnich
a diskontnich sazeb (*'). Aby mohl byt konzervativni, byl by tento vypocet proveden s piihlédnutim k tomu, zZe
PSV vykazoval v roce 2011 chabou tvérovou kvalitu, a za pfedpokladu vysokého zajisténi pujcky (tj. pomoci
pozemku). Vyslednd referen¢ni sazba by ¢inila 6,05 %.

(64) Investor prostfednictvim pujcky tudiZ ocekdvd o 1,01 % vySsi vynos neZ obec v transakci prodeje a zpétného
prondjmu. Obec vsak pfesto jednd jako investor v trZznim hospodéfstvi, pokud je investor prostfednictvim pajcky
ochoten odpustit vynos ve vysi 1,01 % vyménou za mozné zvy3eni hodnoty pozemku (viz 61. bod odivodnéni).
Na zdkladé charakteristik transakce md takovy ristovy potencidl hodnotu nejméné 1,01 % a vynos, ktery obec
ocekdvd v ramci transakce prodeje a zpétného prondjmu, se proto zdd byt v souladu s trznimi referen¢nimi
hodnotami.

(65)  Jevi se tedy, Ze konstrukce prodeje a zpétného prondjmu nevede k bezdivodné vyhodé pro PSV a poskytuje obci
vynos, ktery je v souladu se zdsadou investora v trznim hospodafstvi.

(66) V neposledni fadé je tieba poznamenat, Ze ro¢ni poplatek za ndjem je podle Nizozemska srovnatelny
s ndgjemnym placenym za ndjem stadionu profesiondlnimi fotbalovymi kluby jinde v zemi. Ackoli kazdé takové
srovndni je vzhledem k odlisnym umisténim stdle obtiZné, je tfeba zdiraznit, Ze tyto jiné kluby plati ro¢ni
ndjemné nejen za pozemek pod stadionem, ale za cely komplex stadionu. PSV oproti tomu stadion vlastni, nese
naklady na jeho provoz a tdrzbu, a navic plati poplatek za ndjem pozemku pod nim.

(*) V tomto piipadé byly nedostatecné tidaje pro vytvoreni orientacni trzni hodnoty pro referen¢ni sazbu.
(") Uf. vést. C 14, 19.1.2008, 5. 6.
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6. ZAVER

(67) Komise proto dospéla k zdvéru, Ze pochybnosti vyjidfené v rozhodnuti o zahdjeni fizeni byly dostatecné
rozptyleny. Kdyz obec koupila pozemek pod stadionem a pronajala jej zpét PSV, chovala se zptisobem, kterym by
se mohl chovat hypoteticky soukromy investor ve srovnatelném postaveni. Transakce proto nezahrnuje sttni
podporu ve smyslu ¢l. 107 odst. 1 Smlouvy,

PRIJALA TOTO ROZHODNUTI:

Cldnek 1

Opatieni, které Nizozemsko provedlo ve prospéch fotbalového klubu PSV v Eindhovenu, nepfedstavuje podporu ve
smyslu ¢l. 107 odst. 1 Smlouvy o fungovani Evropské unie.

Cldnek 2

Toto rozhodnuti je ur¢eno Nizozemskému kralovstvi.

V Bruselu dne 4. Cervence 2016.

Za Komisi
Margrethe VESTAGER

clenka Komise
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