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KOMISIJOS SPRENDIMAS (ES) 2016/1849
2016 m. liepos 4 d.

dél priemonés SA.41613 - 2015/C (ex SA.33584 — 2013/C (ex 2011/NN)), kurig Nyderlandai taiké
Eindhoveno profesionaly futbolo klubui PSV

(pranesta dokumentu Nr. C(2016) 4093)

(Tekstas autentiSkas tik olandy kalba)

(Tekstas svarbus EEE)

EUROPOS KOMISIJA,
atsizvelgdama j Sutartj dél Europos Sajungos veikimo, ypac i jos 108 straipsnio 2 dalies pirma pastraipa,

atsizvelgdama j Europos ekonominés erdvés susitarimg (toliau — EEE susitarimas), ypa¢ i jo 62 straipsnio 1 dalies
a punkta,

paprasiusi suinteresuotyjy Saliy pateikti savo pastabas pagal Sutarties (') 108 straipsnio 2 dalj ir atsizvelgdama | jy
pastabas,

kadangi:

1. PROCEDURA

(I) 2011 m. geguzés mén. Komisija i§ spaudos pranesimy ir pilie¢iy pateikty dokumenty suZinojo, kad Eindhoveno
savivaldybé profesionaly futbolo klubui Philips Sport Vereniging (toliau — PSV) ketina suteikti paramg ir $iuo tikslu
vykdyti finansinj sandorj. 2010 ir 2011 m. Komisija taip pat gavo skundy dél kitiems Nyderlandy profesionaly
futbolo klubams, t. y. Mastrichto MVV, Tilburgo Willem II, Hertogenboso FC Den Bosch ir Neimegeno NEC,
taikyty paramos priemoniy. 2011 m. liepos 26 ir 28 d. Nyderlandai pateiké Komisijai informacija apie PSV
taikyta priemong.

(2) 2013 m. kovo 6 d. rastu Komisija informavo Nyderlandus apie savo sprendima dél MVV, Willem II, FC Den Bosch,
NEC ir PSV taikyty priemoniy pradéti Sutarties 108 straipsnio 2 dalyje nustatyta procediira.

(3)  Komisijos sprendimas inicijuoti procediirg (toliau — sprendimas pradéti procediira) buvo paskelbtas Europos
Sgjungos oficialiagjame leidinyje (*). Komisija pakvieté suinteresuotgsias $alis pateikti pastabas dél aptariamy
priemoniy.

(4)  Dél PSV skirtos priemonés Nyderlandai pastabas pateiké 2013 m. birzelio 6 ir lapkri¢io 12 d., 2016 m. sausio 12
ir 14 d. ir balandzio 22 d. rastais.

(5)  Komisijai pastabas pateiké Sios suinteresuotosios 3alys: Eindhoveno savivaldybé (toliau — savivaldybé) — 2013 m.
geguzés 23 d., 2013 m. rugséjo 11 d. ir 2013 m. rugséjo 26 d., o PSV — 2013 m. geguzés 24 d. Komisija Sias
pastabas perdavé Nyderlandams, kad valstybé naré galéty pateikti savo atsakymg. Nyderlandai pastabas pateiké
2013 m. lapkricio 12 d. rastu.

(6) 2013 m. liepos 9 d., 2015 m. vasario 25 d. ir 2015 m. spalio 13 d. buvo surengti susitikimai su Nyderlandy
atstovais.

(") Komisijos sprendimas byloje SA.33584 (2013/C) (ex 2011/NN) — Pagalba kai kuriems Nyderlandy profesionaly futbolo klubams
2008-2011 m. — Kvietimas teikti pastabas pagal Sutarties dél Europos Sgjungos veikimo 108 straipsnio 2 dalj (OL C 116, 2013 4 23,

p-19).
() Zr.1i8nasg.
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(12)

(15)

2013 m. liepos 17 d. savivaldybé Bendrajam Teismui (}) iteiké apeliacinj skundg dél 2013 m. kovo 6 d.
sprendimo pradéti procediirg.

Priémus sprendimg pradéti procediirg ir gavus Nyderlandy sutikima, pavieniy kluby tyrimai buvo atliekami
atskirai. PSV tyrimas buvo uZregistruotas bylos numeriu SA.41613.

2. ISSAMUS PRIEMONES APRASYMAS
2.1. Priemoné

Nacionaliné futbolo federacija Koninklijke Nederlandse Voetbal Bond (toliau — KNVB) — tai skétiné profesionaly ir
mégéjy futbolo varzyby organizacija. Profesionaly futbolas Nyderlanduose yra dviejy lygiy sistema. Per
2014-2015 m. sezong Siai sistemai priklaus¢ 38 klubai, i§ kuriy 18 zaidé auk$¢iausiojoje lygoje (eredivisie)
ir 20 — Zemesnéje lygoje (eerste divisie).

PSV isteigtas 1913 m. ir namy rungtynes ZaidZia Eindhovene. 1999 m. komercing PSV veikla pavesta vykdyti
ribotos atsakomybés bendrovei [naamloze vennootschap]. Visos akcijos, iSskyrus viena, priklauso fondui PSV
Football. Likusioji akcija priklauso Eindhoveno futbolo klubui PSV. PSV rungtyniauja auk$¢iausiojoje lygoje ir
nuolat varzosi dél auksciausiy lygos viety. 2014-2015 m. ir 2015-2016 m. PSV laiméjo pirmaja auksCiausiosios
lygos vietg. Klubas reguliariai dalyvauja Europos turnyruose ir yra laiméjes Europos taure (1987-1988 m.) bei
UEFA taurg (1977-1978 m.).

PSV yra futbolo stadiono, Philips stadiono (toliau — stadionas), savininkas. 1ki 2011 m. PSV taip pat buvo po
stadionu esancios Zemés ir treniruociy komplekso De Herdgang savininkas. 2011 m. PSV kilo su likvidumu
susijusiy dideliy sunkumy, dél jy klubas kreipési j savivaldybe, Philips ir kelias kitas Eindhoveno bendroves bei kai
kuriuos bankus. Siekdamos padéti PSV iSgyventi sunky laikotarpj, kai kurios i§ $iy bendroviy sutiko suteikti
naujas paskolas arba i3 dalies pakeisti jau esamas paskolas.

Tuo metu savivaldybé ir PSV susitaré dél pardavimo ir atgalinés nuomos sandorio. Salys susitaré, kad savivaldybé
nupirks Zeme po stadionu ir treniruo¢iy kompleksu uz 48 385 000 EUR. Stadiono Zemé buvo jvertinta
41 160 000 EUR suma. Siekdama finansuoti §j pirkimo sandorj, savivaldybé su banku sudaré ilgalaikés paskolos
sutartj dél panaSios sumos su fiksuota paliikany norma. Tada Zemé po stadionu PSV klubui buvo perduota
sudarius ilgalaikés nuomos (erfpacht) sutartj 40 mety laikotarpiui, kurj galima pratesti, jeigu biity gautas PSV
praSymas. Metinis nuomos mokestis yra 2 463 030 EUR. | §j metinj nuomos mokestj jtrauktas nuomos mokestis
uz stadiono Zeme¢ (1 863 743 EUR), treniruociy komplekso Zemés nuomos mokestis (327 151 EUR) ir
automobiliy stovéjimo aikstelés nuomos mokestis (272 135 EUR). [ sutartj jtrauktas punktas, pagal kurj po
20 mety nuomos mokestis bus perZitirétas.

Nyderlandai nepranes$é Komisijai pagal Sutarties 108 straipsnio 3 dalj apie savo ketinimg sudaryti pardavimo ir
atgalinés nuomos sandori.

2.2. Pagrindas pradéti oficialia tyrimo procediira

Priilmdama sprendima pradéti procediira Komisija laikési nuomonés, kad pagalbos priemonés profesionaly
futbolo klubams gali iskraipyti konkurencija ir paveikti valstybiy nariy prekyba, kaip apibrézta Sutarties
107 straipsnio 1 dalyje. Komisija taip pat suabejojo Zemés po stadionu pardavimo kainos ir Zemés nuomos
mokes¢io nustatymo priimtinumu. Komisija padaré pirming i$vady, kad naudodama wvalstybés isteklius
savivaldybé futbolo klubui PSV uZtikrino atrankyjj pranasuma, taigi suteiké jam pagalba.

Visy pirma atsizvelgdama j Nyderlandy rémimasi Komisijos komunikatu dél valstybés pagalbos elementy valdZios
institucijoms parduodant Zeme (*) (toliau — Zemés pardavimo komunikatas) Komisija pakartojo, kad tame
komunikate pateiktos rekomendacijos, kaip paminéta jo ivade, ,susijusios tik su valstybei nuosavybés teise
priklausancia Zeme ir pastatais. Jos nesusijusios su valstybés isigijimu Zemés ir pastaty arba Zemés ir pastaty

() Sprendimas Gemeente Eindhoven|Komisija, T-370/13.
() OLC209,1997 7 10, p. 3.
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(16) Nepriklausomo tyrimo, kuriuo rémési savivaldybé, atzvilgiu Komisija suabejojo vertinimo eksperty pasirinkimo
pagristumu, kai atlikdami skai¢iavimus jie nusprendé naudoti misrios paskirties Zemés, o ne stadionui skirtos
zemés kaing. Komisija taip pat suabejojo, ar pajamy ir rizikos marZos, taikytos apskaiCiuojant uZstatyti pastatais,
pasibaigus ilgalaikei nuomos sutarciai, skirtos zemés verte, buvo tikrovigkos.

(17) Komisija tuo metu nebuvo isitikinusi, ar savivaldybé apskritai kaip nors bty noréjusi uztikrinti, kad sandoris
atitikty rinkos ekonomikos investuotojo principa (toliau — REIP). Veikiau savivaldybé mégino isvengti nuostoliy,
kitaip tariant, buvo taikytos apsaugos priemonés, kad sandoriai nepaveikty jos biudzeto. Sios priemonés nebiity
buvusios priimtinos tipiskam rinkos ekonomikos investuotojui net tuo atveju, jeigu jis buty rémesis neprik-
lausomu tyrimu, atliktu siekiant jvertinti priezastis ir nustatyti nuomos mokestj.

3. NYDERLANDUY PATEIKTOS PASTABOS

(18)  Nyderlandai pareiské manantys, kad sandoris valstybés pagalba nelaikytinas dél Siy priezasciy: a) atsizvelgdami
Zemés pardavimo komunikatg, Zemés verte ir metinj nuomos mokestj nustaté iSorés ekspertai, o is komunikatas
galéty bati laikomas tinkamu pagrindu vertinant valstybés pagalbos sandorio kokybe; b) pagal ilgalaikés nuomos
sutartj PSV mokés savivaldybei nuomos mokestj, didesnj uz daliniy jmoky suma, kurig savivaldybé moka bankui,
todél bus uztikrinama, kad operacija savivaldybei biity ne tik finansiskai neutrali; ¢) PSV pateiks $iy mokéjimy
garantija, pagrista per futbolo sezong parduodamais bilietais; d) jeigu PSV bankrutuoty, Zemé ir stadionas atitekty
savivaldybei; e) nuomos mokescio dydis bus perziiirétas po 20 mety, atsizvelgiant j nauja vertinimo ataskaita.

(19) Nyderlandy nuomone, jsigydama stadiono Zeme savivaldybé veiké laikydamasi rinkos salygy, rinkos ekonomikos
investuotojo principo ir rinkos ekonomikos kreditoriaus principo. Ji paprasé atlikti nepriklausoma Zemés
vertinima siekiant nustatyti sandorio kaing remiantis Zemés rinkos kaina.

(20)  Dél Zemés priskyrimo misrios paskirties Zemei Nyderlandai pabréZia, kad bet koks vertinimas, jeigu atsiZvelgiama
j vieSyjy ir privaciy investuotyjy elgsenos lyginima, turi bati atliekamas remiantis pozifiriu, kuriuo vadovautysi
privatus investuotojas sudarydamas aptariama sandorj, atsizvelges j prieinamg informacija ir numatomus
tuometinius pokycius. Todél ekspertas buvo jgaliotas nustatyti dabartinés baklés turto verte, jeigu bty
parduodama gavus tariamai geriausig pasiilyma po to, kai buvo nustatyta tinkamai pagrista rinkos kaina
atsizvelgus i teritorijos uzstatymo galimybes.

(21)  Atitinkamai Nyderlandai remiasi nepriklausoma vertinimo ataskaita, kurioje pabréZiama, kad rengiant vertinima
privaloma atsizvelgti | galimus tikroviskus ir numatomus pokycius, turésiancius ijtakos Zemei. Ataskaitoje
nagrinéjama galimybé uZstatyti stadiono zong ir nurodoma, kad tuo atveju, jeigu stadiono nelikty, didZiausia
naudojimo tikimybé — miSrios paskirties zona su biury ir gyvenamyjy patalpy pastatais. Vertinima minéta
galimybe tikslinga gristi net tuo atveju, jeigu tokio teritorijos uZstatymo nebiity jmanoma imtis kelis
desimtmecius. Nyderlandai pabrézia, o ir vertinimo ataskaitoje nurodoma, jog $i prielaida atrodo tikétina visy
pirma todél, kad Zemé yra miesto centre. Tikimybé, kad miesto centre esanciy Zemés sklypy verté ateityje gerokai
iSaugs, kur kas didesné, palyginti su priemiestyje esanciy sklypy biisima verte. Be to, $iuo atveju savivaldybé yra
palankesnéje padétyje, nes pati sprendzia dél miesto planavimo, vadinasi, taip pat lemia galimg basima stadiono
naudojima.

(22)  Nyderlandai nurodo, kad numatomas bisimas ir (arba) galimas misrus Zemés naudojimas statant biury ir (arba)
gyvenamyjy patalpy pastatus atitinka tos miesto vietos, kurioje yra stadionas, pastarojo meto plétros principg ir
tolesnes perspektyvas. Zonose greta Zemés sklypo, kurios visy pirma naudotos pramonés reikméms ir kurios yra
miesto centre, ilgainiui imta statyti biury ir gyvenamqjq patalpy pastatus. Savivaldybé pati yra suinteresuota
stadiono zona, nes strateginio Zemés sklypo jsigijimas — tai savivaldybés parengtos miesto strateginés plétros
dalis, kaip nustatyta jos dokumente Interimstructuurvisie 2009. Siame dokumente aprasytas nenaudojamy
pramoniniy zony pertvarkymas j pagrindinius gyvenamuosius miesto rajonus, kuriuose statomi namai,
uztikrinamos sglygos kirybinei veiklai, atidaromos parduotuvés ir biurai. Paskelbtoji Sios strategijos dalis — i§
anksto jsigyti strateginj Zemés sklypg. Numatoma, kad $is isigijimas buty ilgalaikio investavimo strategijos dalis
siekiant jgyvendinti planus. Atsizvelgiant j §j principg ir taikant minéta strategija visy pavieniy rajony plany vienu
metu jgyvendinti nejmanoma, todél savivaldybé taip pat pageidauja Zemés isigijima (jos gavima) derinti su
ilgalaike nuoma. Susitarimas dél stadiono atitinka minétg planavimo principa. Igijusi nuosavybe savivaldybé
mané, kad dabar atsirado puiki jos interesus atitinkanti galimybé. Kita vertus, minétais veiksmais ilgalaikés
nuomos laikotarpiui bity uztikrinamos patikimos pajamos isigijus Zemés sklypa.

23) Todél, laikantis visuotinai priimtino standarto, vertinimo ataskaitoje tvirtinama, kad Zemés verté turéty bti
% ) Y

apskai¢iuota remiantis veiksmingiausiu ir tinkamiausiu rajono galimybiy i$naudojimu ir kad kaina turéty bati

grindZiama miSria Zemés paskirtimi. | vertinimo ataskaitg taip pat jtrauktos numatomos esamy pastaty griovimo,
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rajono uZstatymo iSlaidos ir apskai¢iuotos biury ir gyvenamyjy patalpy pastaty statybos islaidos. Atliekant
vertinimg galima biury ir gyvenamuyjy patalpy pastaty verté palyginta su naujausiy gretimos teritorijos uZstatymo
projekty verte. Vertintojas taiko papildomg apsaugos nuo rizikos priemong, t. y. jis daro prielaida, kad, palyginti
su panasiais projektais, naudingojo ploto koeficientas turéty bati tik 80 %

(24) Nustatant metinj nuomos mokestj Zemés vertinimo ataskaitoje remtasi apskaiciuotgja po stadionu ir treniruociy
kompleksu esancios Zemés verte (abu Sie Zemés sklypai jvertinti 48 385 000 EUR suma) ir automobiliy
stovéjimo aikstelés, kurig savivaldybé jau yra jsigijusi, verte (ios aikstelés verté 6 010 000 EUR). Siuo atveju
remiamasi 2011 m. Nyderlandy Vyriausybés ilgalaikiy obligacijy palikany norma, t. y. 3,54 %. Prie Sios vertés
pridedamas 1,5 % priedas siekiant pasalinti Zemés vertés sumazéjimo ir (arba) mokéjimo isipareigojimy
nevykdymo rizika. Taigi nustatomas toks nuomos mokestis, kad savivaldybé gauty 5,04 % graza.

(25)  Atlikdamas vertinimg iSorés ekspertas padaré prielaidg, kad Zemés verté per 40 mety turi padidéti 1,7 %, ir $iuo
atveju jis atsizvelgé | numatoma viduting metine infliacija. AtsiZvelgiant | minétus dalykus, vertinime pateikiama
i$vada, kad PSV per metus pagristai sumoka 2 463 030 EUR nuomos mokestj. Nyderlandai tvirtina, kad $i pinigy
suma atitinka nuomos mokestj, kurj kiti Salies profesionaly klubai moka uz stadiono nuomg, todél jis atitinka
rinkos salygas. Kalbant apie apskaiciuotg Zemés vertés padidéjima 1,7 %, tyrime numatyta galimybé, kad po
20 mety sukaupta Zemés verté sumazés 22,5 % (patikimumo riba), ir nuo 21 mety metinis mokestis numatomas
remiantis tuo mazesniu pagrindu. Atsizvelgiant i 22,5 % patikimumo ribg tikroji atliekant skai¢iavimus naudota
kapitalo vertés padidéjimo norma yra 1,01 %, taikoma visam 40 mety laikotarpiui (0,4 % per pirmuosius
20 mety).

(26)  Ataskaitoje pripazjstama, kad ilgalaiké nuoma, jeigu jos laikotarpis ilgesnis kaip 15 mety, gali bati susijusi su tam
tikry rasiy rizika. Vertinant rinkos investuotojo pozifiriu, ilgasis laikotarpis, per kurj investuotojas kol kas negali
naudotis misrios paskirties zonoje esancio turto verte, vis délto kompensuojamas taikant nuomos mokescio dydi,
kuris jau yra pagristas apskai¢iuota misrios paskirties Zemés sklypo verte. Jis bus i§samiai perzitrétas po 20 mety
remiantis nauja vertinimo ataskaita. Atliekant perzifirg turéty biiti iSnagrinéta Zemés verté ir atitinkama su ta
verte susijusi graza. Si nuoma uztikrina pajamas nuomos laikotarpiu ir véliau suteikia galimybe panaudoti zemés
potenciala.

(27)  Savivaldybei gresianti rizika taip pat baty apribota kitais veiksniais. Atsizvelgiant j rizika, susijusia Zemés
skirstymu | zonas, vertinimo ataskaitoje pateikta prielaida dél skirstymo | zonas grindziama tuo, kad rajonai
aplink stadiong buvo perskirstyti | zonas ir jy paskirtis pakeista i§ pramoninés | misria. Vienu atveju perskirstymas
i zonas investuotojui buvo atliktas per astuonias savaites. Todél vertinimo ekspertai $ig prielaida laiko tikétina. Ji
nedaro poveikio savivaldybés galiai daryti itakg planavimo procesui, taciau i ja atsizvelgiama uZstatant aplinkinius
rajonus, taikant administracing leidimy i$davimo tvarkg ir privatiems plétotojams suteikiant Zemés perskirstymg |
zonas. Planavimo istatymuose yra numatyta lankstaus perplanavimo nuostata. Siekiant dar labiau sumaZinti su
skai¢iavimu susijusig rizika, vertinimo ataskaitoje buvo pasirinktas maZesnis, palyginti su gretimais Zemés
sklypais, uzstatymo tankis.

(28)  NET tuo atveju, jeigu dabartinis stadiono priskyrimas tam tikrai zonai nebiity kei¢iamas, §i aplinkybé nekelty
didelés rizikos. Siuo metu Zemé priskirta stadiono ir komercinés paskirties zonai. Jeigu suskirstymas j zonas
nebity kei¢iamas, Zemés verté galéty sumazéti tik Siek tiek. Nyderlandai pabrézé, kad dél Sios priezasties bty
jmanomas bet koks komercinis pastaty naudojimas ir pelninga komercinés veiklos plétra. Nepriklausomas
vertintojas nustaté, kad misrus naudojimas buvo tinkamas vertinimo pagrindas. Savivaldybé tokio pagrindo
nesialé.

(29) Ilgalaikés nuomos sutartyje numatyta, kad jeigu PSV nejstengty mokeéti nuomos mokes¢io arba bankrutuoty,
7emé ir stadionas atitekty savivaldybei ir ji galéty i$naudoti zemés teikiamas galimybes. Zemés sklype stovintys
pastatai tapty savivaldybés nuosavybe. Kaip minéta, i sandorio kaing, t. y. 48 385 000 EUR, jau jtrauktos apskai-
¢iuotos pastaty griovimo ir teritorijos uzstatymo islaidos ir nuomos mokescio suma bus nuodugniai perZiaréta
po 20 mety. Be to, PSV jsipareigojo, kad per jo sezong uz bilietus gautos pajamos garantuos nuomos mokescio
mokéjimg ir kad jis | saskaita perves dvejy mety Zemés nuomos mokes¢io sumg (pradiniam deSimties mety
laikotarpiui).

(30)  Pasibaigus nuomos sutarties galiojimo laikotarpiui, savivaldybé ne tik bus gavusi paliikanas, bet ir bus Zemés po
stadionu, kurios verté turéty bati didesné uz dabarting verte, savininké ir turés jvairiy $ios Zemés naudojimo
galimybiy. Savivaldybé taip pat taps Zeméje stovinciy pastaty savininke, o PSV nepriklausys jokia kompensacija.

4. SUINTERESUOTUJU SALIY PASTABOS

(31) Savivaldybé ir PSV pateiké pagal procediira numatytas pastabas. Jos buvo tapacios Nyderlandy pateiktoms
pastaboms. Be to, savivaldybé apibadino procediirg, kurig taikant buvo priimtas sprendimas pirkti stadiono Zeme,
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ir §j sprendimg nulémusius akstinus. Pasak savivaldybés, 2011 m. sausio mén. buvo pradéta svarstyti galimybé su
PSV sudaryti pardavimo ir atgalinés nuomos sutartj. Pagrindinis tikslas — padéti PSV sudaryti poveikio biudzetui
nedarantj sandorj, kad klubui nebiity suteikiamas finansinis pranasumas, kurio rinkos salygomis klubas nebaty

igijes.

(32)  Siuo tikslu ir atsizvelgdama i ji savivaldybé nepriklausomos zeme vertinancios bendrovés Troostwijk Taxaties B.V.
(toliau — Troostwijk) paprasé nustatyti atitinkamos Zemés verte ir pagristy metinés nuomos mokescio sumag.
2011 m. kovo mén. Troostwijk pateiké stadiono Zemés ir kity Zzemés sklypy, kuriuos PSV ketino parduoti
savivaldybei, vertinima Si bendrové nustaté, kad po stadionu esancios zemés, atsizvelgiant i tuometing bikle ir
uZstatymo galimybes, rinkos kaina yra 41 160 000 EUR. Zemés vertés nustatymo ir nuomos mokescio
skai¢iavimo metodikg patvirtino savivaldybei dirbanti nepriklausoma apskaitos bendrové. Nuomos mokestis bity
buves didesnis uz palikanas, kurias savivaldybé biity turéjusi mokéti uz paskola, paimta Zemés isigijimui
finansuoti.

(33) 2011 m. geguzés mén. gavusi Komisijos praSyma pateikti informacija apie numatoma sandorj savivaldybé visy
pirma sieké uztikrinti, kad priemoné atitikty rinkos salygas ir nepadaryty jokio poveikio savivaldybés biudzetui.
Savivaldybé pabrézeé, jog isigyti Zeme ji suinteresuota dar ir todél, kad jos pirkimas atitinka savivaldybés parengta
Zemés jsigijimo ir uZstatymo strategija. Savivaldybé pati baty buvusi suinteresuota nusipirkti $ig Zeme, kurios
verté jai bty galéjusi biti didesné negu kitam galimam investuotojui.

5. PRIEMONES VERTINIMAS. VALSTYBES PAGALBOS BUVIMAS PAGAL SUTARTIES 107 STRAIPSNIO 1 DAL]

(34)  Pagal Sutarties 107 straipsnio 1 dalj valstybés pagalba yra valstybés narés arba i$ jos valstybiniy istekliy bet kokia
forma suteikta pagalba, kuri, palaikydama tam tikras jmones arba tam tikry prekiy gamybg, iskraipo konkurencija
arba gali ja iSkraipyti, kai ji daro poveiki valstybiy nariy tarpusavio prekybai. Sutarties 107 straipsnio 1 dalyje
nurodytos salygos taikomos visos kartu, taigi kad priemoné baty priskirta valstybés pagalbai, turi biti
tenkinamos visos sglygos.

5.1. Valstybés istekliai ir priskirtinumas valstybei

(35)  Sprendima dél priemonés pirkti Zem¢ po stadionu ir treniruociy kompleksu De Herdgang uz 48 385 000 EUR ir
veliau ja iSnuomoti PSV priémé savivaldybé. Si priemoné susijusi su savivaldybés biudZetu, taigi — valstybés
istekliy naudojimu. Todél ji priskirtina valstybei.

5.2. Galimas pagalbos poveikis prekybai ir konkurencijai

(36) Nyderlandai suabejojo galimos pagalbos poveikiu vidaus rinkai kluby, kurie futbolo neZaidzia Europos lygiu,
atzvilgiu. Taciau profesionaly futbolo klubai laikomi jmonémis ir jiems taikoma valstybés pagalbos priezifira.
Futbolas yra tapes mokamu darbu ir yra uz atlyginimg teikiama paslauga; futbolas pasieké auksta profesionalumo
lygj ir todél padidino savo ekonominj poveikj (°).

(37) Profesionaly futbolo klubai ne tik dalyvauja futbolo varZybose, bet ir vykdo tarptautinio lygio veikly keliose
rinkose, pvz., prekybos profesionaliais Zaidéjais, reklamos, rémimo, prekybos ar transliacijos teisiy rinkose.
Suteikus pagalba profesionaly futbolo klubui, gali sustipréti jo padétis kiekvienoje i§ $iy rinky, kuriy dauguma
gali apreépti keleta valstybiy nariy. Todél jeigu valstybés istekliai naudojami profesionaly futbolo klubui suteikiant
atrankyjj prana§uma neatsizvelgiant j tai, kurioje lygioje 3is klubas rungtyniauja, tikétina, kad $i pagalba gali
iskraipyti konkurencija ir paveikti valstybiy nariy prekyba, kaip apibrézta Sutarties 107 straipsnio 1 dalyje (°).

() Sprendimas Olympique Lyonnais, C-325/08, ECLLES:C:2010:143, 27 ir 28 punktai; Sprendimas Meca-Medina ir Majcen/Komisija,
C-519/04 P, ECLLES:C:2006:492, 22 punktas; Sprendimas Bosman, C-415/93, ECLLES:C:1995:463, 73 punktas.

(®) 2013 m. kovo 20 d. Vokietijai skirti Komisijos sprendimai dél Multifunktionsarena der Stadt Erfurt (byla SA.35135 (2012/N)), 12 punktas,
ir Multifunktionsarena der Stadt Jena (byla SA.35440 (2012/N)), pranesimo santrauka paskelbta OL C 140, 2013 5 18, p. 1, ir 2013 m.
spalio 2 d. dél Fufballstadion Chemnitz (byla SA.36105 (2013|N)), pranesimo santrauka paskelbta OL C 50, 2014 2 21, p. 1,
12-14 punktai; 2013 m. gruodzio 18 d. Ispanijai skirti Komisijos sprendimai dél galimos valstybés pagalbos keturiems Ispanijos
profesionaly futbolo klubams (byla SA.29769 (2013/C)), 28 punktas, Real Madrid CF (byla SA.33754 (2013/C)), 20 punktas, ir tariamos
pagalbos trims Valensijos futbolo klubams (byla SA.36387 (2013/C)), 16 punktas, paskelbta OL C 69, 2014 3 7, p. 99.
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5.3. Atrankusis pranagumas

(38)  Tam, kad aptariama priemoné biity laikoma valstybés pagalba, priemoné pagalba gaunanciai jmonei turi suteikti
ekonominj pranasumg, kurio ji jprastomis rinkos sglygomis nebiity igijusi. Zemés jsigijimas i§ PSV ir véliau jos
nuoma PSV galéty bati latkoma minétu pranasumu, jeigu salygos PSV biity buvusios palankesnés, palyginti su
pagristomis rinkos salygomis.

(39) Badinga palikany norma investuotojui ir (arba) Zemés savininkui atliekant komercinio pardavimo ir atgalinés
nuomos operacija yra tinkama investicijy graza, kai nuomos laikotarpiu mokami nuompinigiai, ir turto
nuosavybé, kurig jau yra uzémes patikimas nuomotojas. Investuotojas ir (arba) Zemés savininkas valdys ilgalaiki,
visi$kai iSnuomotg nuolatines pajamas teikiantj turta.

5.3.1. Zemés pardavimo komunikato taikymas

(40) Nyderlandai 3 vertinima grindZia Zemés pardavimo komunikatu. Siame komunikate nustatyta, kad Zemés ir
pastaty pardavimas, jeigu jj atlicka valdZios institucija, nelaikomas pagalba, pirma, tuo atveju, kai valdzios
institucija priima didZiausig pasitlyta suma arba vienintelg pasifilyta suma po besalyginio konkurso procediros,
i, antra, tuo atveju, kai, netaikant $ios konkurso procediiros, nustatoma tokia pardavimo kaina, kuri bent jau
atitinka po nepriklausomo vertinimo pasitlyta verte.

(41) Komisija pakartoja, kad Zemés pardavimo komunikate pateiktos gairés, kaip nurodyta jo jvade, ,susijusios tik su
valstybei nuosavybés teise priklausancia Zeme ir pastatais. Jos nesusijusios su valstybés jsigijimu Zemés ir pastaty
arba Zemés ir pastaty nuoma ar lizingu. [ Siuos sandorius taip pat gali jeiti ir valstybés pagalbos elementai.“ Be to,
aptariamu atveju vien tik Zemés vertés nustatymo nepakanka. Pardavimo ir atgalinés nuomos operacija taip pat

apima nuomos mokestj. Turi biti nustatyta ir $io mokescio atitiktis rinkos salygoms.

(42)  Siaip ar taip, Zemés pardavimo komunikate nurodyti mechanizmai téra priemonés, taikomos siekiant nustatyti, ar
valstybé veiké kaip rinkos ekonomikos investuotojas, ir todél jie yra konkretiis rinkos ekonomikos investuotojo
principo kriterjjaus taikymo Zemés sandoriams tarp vie$yjy ir privaciy subjekty pavyzdziai ().

5.3.2. Rinkos ekonomikos investuotojo principo laikymasis

(43) Todél Komisija turi jvertinti, ar aptariamus sandorius tomis paciomis sglygomis baty sudargs privatus
investuotojas. Hipotetinio privataus investuotojo pozitris — tai poZitris apdairaus investuotojo, kurio siekis gauti
jprasty numatoma pelng neatsiejamas nuo svarstymo apie rizikos, susijusios su tam tikra grazos norma,
priimtinuma. REIP nebaity buve laikomasi, jeigu Zemés kaina, palyginti su jos rinkos kaina, baty buvusi nustatyta
didesné, o nuomos mokestis — maZesnis uZ rinkoje taikomg nuomos mokest;.

(44) Nyderlandai ir savivaldybé tvirtina, kad savivaldybé veiké atsizvelgdama j (iSankstinj) nepriklausomo eksperto
vertinima, taigi — laikydamasi REIP. Sandoris buvo sudarytas remiantis Zemés rinkos verte, tad jokio pranasumo
PSV nebuvo suteikta.

(45) Komisijos manymu, ar laikomasi rinkos salygy, i§ esmés galima nustatyti remiantis nepriklausomo eksperto
vertinimu.

(46) Dél iSorés eksperto atlikto vertinimo rezultaty, kuriais rémési savivaldybé, rinkos atitikties sprendime pradéti
procediira Nyderlandy buvo paprasyta pagristi, kodél atlikdami skaiciavimus ekspertai naudojo misrios paskirties
Zemés, o ne stadionui skirtos Zemés kaina. Komisija taip pat pageidavo susipazinti su pelno ir rizikos marZos,
naudotos apskaiCiuojant biisimg Zemés uZstatymo pasibaigus ilgalaikei nuomai verte, pagrindimu.

(47)  Atsizvelgusi | Nyderlandy ir savivaldybés pateiktg informacija Komisija pabrézia, kad prie§ savivaldybei jsigyjant
Zeme ja ivertino nepriklausoma Zemeés vertinimo bendrové Troostwijk. 2011 m. sausio mén. émus svarstyti
galimybe su PSV sudaryti pardavimo ir atgalinés nuomos sutartj, pagrindinis tikslas buvo padéti PSV sudaryti tokj

() Pagal REIP kriterijy valstybés pagalbos nebiity, jeigu panasiomis aplinkybémis privatus investuotojas, veikiantis jprastomis rinkos
salygomis rinkos ekonomikoje, biity buves paskatintas pagalbos gavéjui suteikti aptariamas priemones.
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sandor], kuris nesuteikty finansinio pranasumo, kokio PSV nebity galéjes igyti rinkos salygomis. Todél
savivaldybé paprasé Troostwijk nustatyti aptariamos Zemés rinkos kaing ir metinés nuomos mokescio sumag,
atitinkancig meting $io mokescio rinkos sumg.

(48) Atrodo, kad vertinima pagrindZiancios prielaidos yra priimtinos. 2011 m. kovo mén. pateiktoje vertinimo
ataskaitoje Troostwijk nustaté Zemés po stadionu rinkos kaing remdamasi tuometine Sios Zemés bikle,
atsizvelgdama j jos uzstatymo galimybes ir pateiké kaing — 41 160 000 EUR. Zemés vertés ir nuomos mokescio
nustatymo metodikg patvirtino savivaldybei dirbanti nepriklausoma apskaitos bendrové.

(49) Rengdama vertinimo ataskaita Troostwijk atsizvelgé i galimus tikroviskus ir numatomus pokycius, turésiancius
jtakos Zemei. Ataskaitoje nagrinégjama galimybé uZstatyti stadiono zong ir nurodoma, kad tuo atveju, jeigu
stadiono nelikty, didZiausia naudojimo tikimybé — misrios paskirties zona su biury ir gyvenamyjy patalpy
pastatais. Vertinimo ataskaitoje pabréziama, jog $i prielaida atrodo tikétina visy pirma todél, kad Zemé yra miesto
centre. Tikimybeé, kad miesto centre esanciy Zemés sklypy verté ateityje gerokai iSaugs, kur kas didesné, palyginti
su priemiestyje esanciy sklypy basima verte. Vertinimo ataskaitoje taip pat remiamasi bendruoju vertinimo
standartu, pagal kurj Zemés vertés nustatymo pagrindas — didZiausia verté ir tinkamiausias rajono naudojimas.

(50) Nyderlandy apibréztas biisimas naudojimas taip pat atitinka savivaldybés parengta viso rajono, kuriame yra
stadionas, ilgalaikés miesto plétros strategija, aprasyta 22 konstatuojamojoje dalyje. Savivaldybé yra pareiskusi, jog
labai tikétina, kad Zemés sklypo priskyrimas kitai zonai bus uZtikrinamas bet kuriam atitinkamos Zemés
savininkui.

(51)  Bet kuriuo atveju, Nyderlandy nuomone, su stadionui skirta Zeme ir komercinés paskirties Zeme, jeigu jos
dabartinis priskyrimas zZemés zonai nebiity kei¢iamas, taip pat siejamos didelés ekonominés galimybés.

(52) Todél galima daryti i§vada, kad, atrodo, galima pritarti eksperto pasirinkimui nustatant Zemés verte remtis misria
Zemés paskirtimi. Komisija jau sutiko, kad vertindama Zeme savivaldybé gali remtis ilgalaike Zemés sklypo vertés
kitimo galimybe tame rajone, kuriame galima tikétis numatomy poky¢iy, jeigu bty vadovaujamasi verslo
planavimo strategija (%).

(53) PSV mokés savivaldybei nepriklausomos vertinimo bendrovés nustatytg ilgalaikés nuomos mokesti, apskaiciuota
atsizvelgiant | Zemés kaing, numatytg jvertinus vélesnj galimg Zemés uZzstatyma biury ir gyvenamuyjy patalpy
pastatais, ir remiantis ilgalaikiy Vyriausybés obligacijy palikany norma 2011 m. bei pridéjus 1,5 % rizikos
prieda.

(54) Vadinasi, { nuomos mokestj jau jtraukta ne sportui skirtos Zemés kaina. Todél $i kaina yra didesné uz nuomos
mokestj, apskai¢iuotg remiantis dabartine Zemés naudojimo paskirtimi.

(55) Ataskaitoje pripazistama, kad ilgalaiké nuoma, kurios trukmé didesné nei 15 mety, gali bati susijusi su tam tikra
rizika, kylanc¢ia dél Zemés vertés svyravimo. Taciau $iy riSiy rizikg apriboja keli veiksniai, kurie bus aptarti toliau,
56—59 konstatuojamosiose dalyse.

(56) Vertinimo ataskaitoje pateiktas prielaidas galima laikyti atsargiomis. Vertinimo ataskaitoje numatoma biury ir
gyvenamyjy patalpy pastaty galima verté nustatyta atsizvelgiant | dabar greta vykstancius pokycius ir kaip
papildomas galimos buty pardavimo kainos rizikos rezervas, palyginti su panasiais projektais, jtraukiamas tik
80 % naudingo uZzstatymo ploto koeficientas.

(57) Dél tariamo Zemés vertés padidéjimo 1,7 %, kuris laikomas numanoma infliacijos norma, j vertinima jtrauktas
korekcijos mechanizmas: po 20 mety i§ sukauptos Zemés vertés numatyta iSskaityti 22,5 % ir $i suma bty
naudojama kaip patikimumo riba. Sujungus abi prielaidas tikétinas padidéjimas jvertintas 1,01 % per metus per
40 mety trukmés nuomos laikotarpj ir 0,4 % per metus per pirmuosius 20 mety. Taigi pradiné prielaida dél
1,7 % kartu su patikimumo riba atrodo esanti pagrista atsiZvelgiant i tai, kad aptariamas turtas yra zemé, kurios
verté gali islikti tokia pat arba padidéti, ir kad i Zemé yra miesto centre (nors $iuo metu Zemé priskirta
komercinio naudojimo kategorijai, nuomos mokesc¢io dydis jau grindziamas miSrios paskirties Zemés sklypo
tikétina verte). Be to, infliacijos lygis Nyderlanduose 2011 m. buvo 2,3 % (°), o Europos Centrinis Bankas buvo
nustates 2 % siekting infliacijos lygj. Abi Sios vertés yra gerokai didesnés uZ tikéting sklypo vertés didéjimo
norma, kuriag naudojo vertintojas.

(*) 2011 m. balandzio 20 d. Komisijos sprendimo 2011/529/ES dél priemonés C-37/04 (ex NN 51/04), kurig Suomija taiké Componenta Oyj
(OLL 230,20119 7, p. 69), 68—74 konstatuojamosios dalys.
() http://data.worldbank.org/indicator/FP.CPL.TOTL.ZG/countries/NL?display=graph.
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(58)  Be minéty apsaugos priemoniy dél nuomos mokescio, j savivaldybés sudaryta nuomos sutartj jtraukta jvairiy kity
nuostaty siekiant apimti galimas rizikos riisis, visy pirma PSV isipareigojimy nejvykdymo rizikg. Futbolo klubas
pateiks nuomos mokéjimy garantija ir Siuo tikslu naudos savo pajamas, gautas pardavus sezono bilietus. PSV taip
pat pateiké beveik dvejy mety nuomos mokes¢io sumg atitinkantj 5 mln. EUR uZstatg, kuris atimtas i§ pirkimo
kainos ir kuris de$imt mety laikomas pas atitinkamg notara.

(59) Salys susitaré, kad nuomos mokescio suma gali biiti nuodugniai perzitiréta po 20 mety bet kuriai Saliai pateikus
prasyma. Si perziiira bus grindZiama nauja vertinimo ataskaita. Nauja Zemés nuomos mokestj sudarys tuometiné
Zemés verté, atitinkama Vyriausybés vertybiniy popieriy graza ir rizikos priedas. Savivaldybei taip pat buvo
numatyta kita apsaugos priemoné, t. y. Salys susitaré, kad Zemés ir stadiono naudojimo teisés turéty atitekti
savivaldybei, jeigu PSV nejstengty mokéti nuomos mokescio arba bankrutuoty. Sis straipsnis nukrypsta nuo
Nyderlandy civilinéje teis¢je apibréztos standartinés pasekmés, pagal kurig nuomos teisés turéty tapti bankroto
turto dalimi ir todél Zemés savininkas negaléty jo kontroliuoti. Nagrinéjamu atveju pasibaigus nuomos
laikotarpiui savivaldybé likty Zemés savininke ir galéty spresti dél jos naudojimo.

(60) Nors vertinimo ataskaitoje pateiktos prielaidos atrodo pagristos, kaip nurodyta 48—57 konstatuojamosiose dalyse,
taCiau lyginimas su kitais komerciniais sandoriais tebéra sunkiai jmanomas, nes lyginamosios analizés tikslais
Nyderlandy pateikti nuomos susitarimai gali bati susije su skirtingais sektoriais (pvz., Amsterdamo biisty
sektoriumi). Todél vertindama, ar aptariamas sandoris atitinka REIP, Komisija sieké nustatyti, ar skirtingas
komercinio sandorio pagrindas — remiantis Eindhoveno su PSV sudarytu paskolos sandoriu, kai Zemé buvo
uzstatas — galéty biiti naudojamas atliekant lyginamaja analize.

(61) Komisija pabrézia, kad nuomos mokestis, kurj turi mokéti PSV, yra didesnis uz rinkos normg, mokama uZz tokia
paskola, jeigu bty atsizvelgiama | skirtumus tarp pardavimo ir atgalinés nuomos sandorio ir paskolos.
DidZiausias skirtumas yra tas, kad jeigu PSV nevykdyty finansiniy jsipareigojimy po to, kai i§ savivaldybés bity
gaves paskola, savivaldybé geriausiu atveju atgauty tariama paskolos suma. Savivaldybé negaléty pasinaudoti
kokiu nors Zemés vertés padidéjimu, virSijanciu tariama paskolos suma. Pagal pardavimo ir atgalinés nuomos
susitarimg savivaldybé tampa Zemés savininke jsigaliojus nuomos sutarciai ir jgyja visas nuosavybés teises, jeigu
finansiniai jsipareigojimai nebity vykdomi. Savivaldybé ypac pabrézé §j aspekta apsispresdama dél priemonés ir
visy pirma nurodé, kad uZtikrintas visiskas Zemés valdymas tuo atveju, jeigu PSV nevykdyty finansiniy jsiparei-
gojimy, yra palankus savivaldybei ir nukrypsta nuo bendryjy Nyderlandy civilinés teisés nuostaty (59 konstatuo-
jamoji dalis). Tad bet koks zemés vertés padidéjimas (nustacius paskolos salygas) baity naudingas tik savivaldybei.

(62) Todél bty galima daryti i$vadg, kad pardavimo ir atgalinés nuomos sandorio grgza jau i§ anksto tikétinai bity
mazesné uz paskolos graza. Bendrovei, kurios kategorija panasi { PSV futbolo klubo, su aukstos kokybés uzstatu
susietos suteiktos paskolos graza laikytina virSutine lyginamajai analizei naudotina riba.

(63) Jeigu patikimy rinkos pakaitiniy rodikliy néra (%), pakaitinio paskolos PSV scenarijaus rinkos orientaciné
paltkany norma turéty bati nustatoma remiantis Komisijos komunikatu dél orientaciniy ir diskonto normy
nustatymo metodo pakeitimo (). Sis skai¢iavimas turéty biiti atliekamas siekiant uZtikrinti atsargaus poZifirio
laikymasi atsizvelgiant j tai, kad 2011 m. PSV kredito kokybé buvo Zema, ir darant prielaida, kad paskola buvo
uztikrinta auksto lygio ikaitu (t. y. Zeme). Todél orientaciné paliikany norma turéty bati 6,05 %.

(64) Taigi paskolos teikéjas tikisi 1,01 % didesnés grazos negu savivaldybé, sudarydama pardavimo ir atgalinés
nuomos sandorj. Taciau savivaldybé vis tiek veikia kaip rinkos ekonomikos investuotojas, jeigu paskolos teikéjas
pageidauja atsisakyti 1,01 % graZos mainais uz galimg Zemés vertés padidéjimag (zr. 61 konstatuojamaja dalj). Atsi-
zvelgiant | sandorio charakteristikas, tokia padidéjimo galimybé yra verta bent 1,01 % ir pardavimo bei atgalinés
nuomos sandorio graza, kurios tikisi savivaldybé, atrodo, atitinka orientacines rinkos vertes.

(65) Todél atrodo, kad pardavimo ir atgalinés nuomos sandoris neturéty suteikti PSV nepagristo pranasumo ir
uztikrina savivaldybei REIP atitinkancig graza.

(66)  Galiausiai pabréztina, kad, Nyderlandy nuomone, metinis nuomos mokestis lygintinas su nuompinigiais, kuriuos
profesionaly futbolo klubai bet kurioje kitoje salies vietoje moka uZ stadiono nuoma. Nors toks lyginimas dél
skirtingy viety sunkiai jmanomas, reikéty pabreézti, kad Sie kiti klubai meting nuomg moka ne tik uz Zeme po
stadionu, bet ir uZ visg stadiono kompleksa. Taip pat pasakytina, kad PSV yra stadiono savininkas, jis apmoka
stadiono naudojimo ir jo techninés prieZitiros sgnaudas ir dar moka nuomg uz po stadionu esancig Zeme.

(19 Siuo atveju nepakanka duomeny, kad biity galima nustatyti rinkos pakaitinj rodiklj lyginamajai palitkany normai.
(") OLC 14,2008 119, p. 6.
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6. ISVADA

(67) Todél Komisija daro i§vada, kad sprendime pradéti procediira pateiktos abejonés buvo patikimai isklaidytos.
Pirkdama stadiono Zemg ir sudarydama atgalinés nuomos sutartj su PSV, savivaldybé veiké taip, kaip buty veikes
hipotetinis privatus investuotojas panasioje padétyje. Todél sandoris nesusijes su Sutarties 107 straipsnio 1 dalyje
apibrézta valstybés pagalba,

PRIEME S] SPRENDIMA;:

1 straipsnis

Priemoné, kurig Nyderlandai taiké Eindhoveno futbolo klubui PSV, néra susijusi su Sutarties dél Europos Sgjungos
veikimo 107 straipsnio 1 dalyje apibréZta valstybés pagalba.

2 straipsnis

Sis sprendimas skirtas Nyderlandy Karalystei.

Priimta Briuselyje 2016 m. liepos 4 d.

Komisijos vardu
Margrethe VESTAGER

Komisijos naré
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