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(Jedynie tekst w jezyku hiszpanskim jest autentyczny)

(Tekst majacy znaczenie dla EOG)

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

po wezwaniu zainteresowanych stron do przedstawienia uwag zgodnie z przepisami (') i uwzgledniajac otrzymane
odpowiedzi,

a takze majac na uwadze, co nastepuje:

1. PROCEDURA

(1) W pazdzierniku i listopadzie 2011 r. doniesienia prasowe i informacje przekazane przez opini¢ publiczng zwrdcity
uwage Komisji na domniemang pomoc panstwa na rzecz Real Madrid Club de Fitbol (,Real Madryt”), przyznang
w formie przeniesienia wilasnoSci nieruchomosci na podstawie umowy podpisanej z Radg Miasta Madryt
(,Ayuntamiento de Madrid”) w dniu 29 lipca 2011 r. (,porozumienie ugodowe z 2011 r.”, zob. motyw 29,
,Srodek”). W dniu 20 grudnia 2011 r. Komisja zwrécila si¢ do Hiszpanii o ustosunkowanie si¢ do tych informacji.
Hiszpania przedstawila swoje stanowisko w uwagach otrzymanych w dniach 23 grudnia 2011 r. i 20 lutego
2012 r. Na kolejny wniosek Komisji o udzielenie informacji z dnia 2 kwietnia 2012 r. Hiszpania przekazala
dodatkowe informacje, ktére otrzymano w dniu 18 czerwca 2012 r.

(2)  Pismem z dnia 18 grudnia 2013 r. Komisja poinformowala Hiszpani¢, ze podjela decyzje o wszczeciu
postepowania okreslonego w art. 108 ust. 2 Traktatu o funkcjonowaniu Unii Europejskiej (TFUE) w odniesieniu do
tego Srodka (). Pismem z dnia 16 stycznia 2014 r. Hiszpania przekazala uwagi dotyczace wspomnianej decyzji.

(3)  Decyzje Komisji o wszczeciu postepowania (,decyzja o wszczeciu postgpowania”) opublikowano w Dzienniku
Urzedowym Unii Europejskiej (°). Komisja wezwala zainteresowane strony do przedstawienia uwag na temat
przedmiotowego $rodka.

(4)  Komisja otrzymala uwagi od zainteresowanych stron. Przekazala je Hiszpanii, dajac jej mozliwo$¢ odniesienia si¢ do
nich. Uwagi wladz hiszpanskich Komisja otrzymata w pi$mie z dnia 17 listopada 2014 r. W dniach 4 listopada
2015 r. i 14 marca 2016 r. Komisja spotkala si¢ z przedstawicielami Realu Madryt. W dniu 6 listopada 2015 r.
Komisja odbyta konferencje telefoniczng z przedstawicielami miasta Madryt. W dniu 9 marca 2016 r. Hiszpania
przestala dalsze informacje.

(50 W dniu 22 kwietnia 2015 r. Komisja udostepnita studium dotyczace wyceny dziatki B-32 przygotowane na zlecenie
Komisji przez niezalezne biuro wyceny nieruchomosci CEIAM Cabré Alegret (,CEIAM”), aby umozliwi¢ wladzom
hiszpanskim przedstawienie ewentualnych uwag. W przygotowanym przez CEIAM studium dotyczacym wyceny
oszacowano warto$¢ prawa uzytkowania dzialki B-32. Pismem z dnia 15 czerwca 2015 r. wladze hiszpanskie
przekazaly uwagi dotyczace przedmiotowego studium. Pismem z dnia 9 lipca 2015 r. uwagi dotyczace
wspomnianego studium przekazal Real Madryt.

() Dz.U.C69z7.3.2014,s.108.
() Dz.U.C 69z 7.3.2014, s. 108.
() Por. przypis 1.
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W dniu 4 lipca 2016 r. Komisja przyjeta decyzje (UE) 2016/2393 (*) zgodnie z art. 7 rozporzadzenia Rady (WE)
nr 659/1999 () (.decyzja z 2016 r.”). W art. 1 decyzji z 2016 r. stwierdzono, ze pomoc pafistwa przyznana
Realowi Madryt zostala wprowadzona w zycie z naruszeniem art. 108 ust. 3 TFUE i jest niezgodna z rynkiem
wewnetrznym. W art. 3 decyzji z 2016 r. nakazano odzyskanie takiej pomocy.

W dniu 14 listopada 2016 r. Real Madryt wni6st do Sadu skarge o stwierdzenie niewaznosci decyzji z 2016 .

W wyroku z dnia 22 maja 2019 r. Sad stwierdzil, Ze przy podpisywaniu porozumienia ugodowego z 2011 r. (zob.
motyw 1 i motywy 25-29) Rada Miasta Madryt nie dzialala jako prywatny inwestor. W szczegdlnoéci Sad
stwierdzil, ze ostrozny inwestor prywatny znajdujacy si¢ w sytuacji takiej jak Rada Miasta Madryt
w przedmiotowej sprawie zwrocilby si¢ o porade prawng przed podpisaniem porozumienia ugodowego z 2011 r.
i przyjeciem pelnej odpowiedzialnosci prawnej za niemozno$¢ zbycia dziatki B-32, jak uzgodniono w umowie
podpisanej przez Rade Miasta Madryt i Real Madryt w dniu 29 maja 1998 r. (zob. motyw 17) (,wyrok z 2019 .”) (9).

Podczas rozprawy przed Sagdem w sprawie T-791/16 Real Madryt twierdzil, ze Rada Miasta Madryt otrzymata dwie
ekspertyzy techniczne sporzadzone przez jej stuzby przed podpisaniem porozumienia z Realem Madryt w dniu
29 lipca 2011 r. Dowodu z tych dwoch ekspertyz technicznych mialoby dostarczaé odczytanie uzasadnienia
porozumienia ugodowego z 2011 r., ktére zawieralo wyciagniete przez Rade Miasta Madryt w tym wzgledzie
wnioski (*). Wedlug Sadu informacji zawartych w tym uzasadnieniu nie mozna uznaé za analiz¢ prawng przyczyn,
ktére doprowadzily do powstania odpowiedzialno$ci Rady Miasta Madryt za nieprzekazanie dziatki B-32 Realowi
Madryt. Sad stwierdzil w szczegdlnosci, ze uzasadnienie to nie zawieralo szczegélowego opisu przepiséw
majacych zastosowanie do mozliwosci przekazania dzialki B-32 do 2011 r., ani nie zawieralo analizy tego, kto i na
jakiej podstawie ponosi odpowiedzialnos¢ za nieprzekazanie przedmiotowej dziatki (*). Ponadto Sad wskazal, ze ani
Komisji, ani Sgdowi nie przekazano tych dwdch ekspertyz technicznych przed rozprawa (°).

(10)  Sad stwierdzil niewazno$¢ decyzji z 2016 1. z nastgpujacych powodéw. W decyzji z 2016 r. Komisja zbadala, czy

odszkodowanie przyznane Realowi Madryt z tytulu nieprzekazania dziatki B-32, uzgodnione w porozumieniu
ugodowym z 2011 r., obejmowalo pomoc paristwa. Odszkodowanie to nastgpito w drodze przekazania trzech
pozostalych dzialek (,trzy pozostale dzialki”) i potracenia wzajemnych dlugéw. W decyzji z 2016 r. Komisja
uwzglednita wylacznie szacunkowg warto$¢ dziatki B-32, ale nie oszacowala wartosci trzech pozostatych dziatek
przekazanych Realowi Madryt. Sad doszed! zatem do wniosku, Ze Komisja nie uwzglednita wszystkich aspektéw
odnosnej transakcji przy ocenie tego, czy w wyniku porozumienia ugodowego z 2011 r. doszto do przyznania
korzysci ().

(11) W nastepstwie stwierdzenia niewaznosci decyzji z 2016 r. oraz wniosku Komisji o przedstawienie informacji z dnia

26 wrzesnia 2019 r. Hiszpania przedstawila uwagi w dniu 31 stycznia 2020 r. W dniu 21 listopada 2019 r. Real
Madryt przekazal uwagi w odpowiedzi na wniosek Komisji o przedstawienie informacji z dnia 26 wrzesnia 2019 r.

Decyzja Komisji (UE) 2016/2393 z dnia 4 lipca 2016 r. w sprawie pomocy panstwa SA.33754 (2013/C) (ex 2013/NN) wdrozonej

przez Hiszpanie na rzecz Real Madrid CF (Dz.U. L 358 z 29.12.2016, s. 3).

Rozporzadzenie Rady (WE) nr 659/1999 z dnia 22 marca 1999 r. ustanawiajace szczegélowe zasady stosowania art. 93 Traktatu WE
(Dz.U.L 83227.3.1999,s. 1).

Wyrok Sadu z dnia 22 maja 2019 r., sprawa T-791
Wyrok Sadu z dnia 22 maja 2019 r., sprawa T-791

16, Real Madrid Club de Fiitbol | Komisja Europejska, EU:T:2019:346, pkt 58.

16, Real Madrid Club de Fitbol | Komisja Europejska, EU:T:2019:346, pkt 53.
Wyrok Sadu z dnia 22 maja 2019 r., sprawa T-791/16, Real Madrid Club de Fitbol | Komisja Europejska, EU:T:2019:346, pkt 55.
Wyrok Sadu z dnia 22 maja 2019 r., sprawa T-791/16, Real Madrid Club de Fitbol | Komisja Europejska, EU:T:2019:346, pkt 54.
Wyrok Sadu z dnia 22 maja 2019 r., sprawa T-791/16, Real Madrid Club de Fatbol | Komisja Europejska, EU:T:2019:346, pkt 122
i125.
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(12) W dniu 27 lipca 2021 r. Komisja przekazala wladzom hiszpanskim i Realowi Madryt studium dotyczace wyceny
gruntéw, ktére zamowila w niezaleznym biurze wyceny nieruchomosci TINSA Tasaciones Inmobiliarias, S.A.
(,TINSA”) (1), aby umozliwi¢ im przekazanie ewentualnych uwag. Pismem z dnia 29 listopada 2021 r. wladze
hiszpaniskie przekazaly uwagi dotyczace przedmiotowego studium. Pismem z dnia 15 pazdziernika 2021 r. uwagi
dotyczgce wspomnianego studium przekazal Real Madryt.

(13) W dniach 31 stycznia 2020 r., 4 sierpnia 2020 r., 10 maja 2022 r., 15 lipca 2024 r. i 14 kwietnia 2025 r. wladze
hiszpaniskie przekazaly dalsze informacje. W uwagach z dnia 15 lipca 2024 r. wladze hiszpanskie podkreslity
znaczenie analizy zawartej w jej poprzednich uwagach z dnia 20 lutego 2012 r., 18 czerwca 2012 r., 16 stycznia
2014 r. i 17 listopada 2014 r. Komisja otrzymala dodatkowe uwagi od Realu Madryt w pismach z dnia
21 listopada 2019 r., 12 czerwca 2020 r. 1 29 lipca 2022 1.

2. SZCZEGOLOWY OPIS SRODKA POMOCY

(14)  Real Madryt jest zawodowym klubem sportowym ('}). W roku budzetowym 2023-2024 przychody operacyjne
Realu Madryt wyniosly 1073000000 EUR. Przychody te pochodzily ze sprzedazy biletéw, dzialan
marketingowych, praw do transmisji, merchandisingu, sponsoringu itp. (**)

(15) W dniu 20 grudnia 1991 r. Rada Miasta Madryt i Real Madryt zawarly umowe w sprawie przebudowy stadionu
Realu Madryt, Santiago Bernabéu (,umowa z 1991 r.”). W ramach tej umowy Real Madryt zobowigzal si¢ do
budowy podziemnego parkingu i do przeprowadzenia dodatkowych prac majacych na celu poprawe stanu
niektorych obszaréw wokot Santiago Bernabéu. Real Madryt nie wywiazal si¢ z niektérych z tych zobowigzan.

(16) W dniu 29 listopada 1996 r. Real Madryt, Rada Miasta Madryt i samorzad regionalny, Wspdlnota Madrytu
(,Comunidad de Madrid”), zawarly umowe o zamianie gruntéw (,convenio de permuta de suelo”) (,umowa
zamiany z 1996 r.”). We wspomnianej umowie Real Madryt zgodzit si¢ przenie$¢ na Wspdlnote Madrytu i Rade
Miasta Madryt wlasno$¢ dziatki o powierzchni 30 000 m? znajdujacej si¢ na terenie Ciudad Deportiva w Madrycie.
W zamian Rada Miasta Madryt zgodzila si¢ przekazal Realowi Madryt dzialki, ktére mialy zostal okreslone
w pézniejszym terminie. W umowie zamiany z 1996 r. warto$¢ gruntéw o powierzchni 30 000 m? przekazanych
Radzie Miasta Madryt i Wspélnocie Madrytu — zgodnie z uzgodnieniami stron — ustalono na 27 mln EUR. Dziatka
o powierzchni 30 000 m? miala zosta¢ réwno podzielona migdzy Wspdlnote Madrytu i Rad¢ Miasta Madryt.
Wedlug wladz hiszpaniskich w 2004 r. Rada Miasta Madryt sprzedala swoje 15000 m’ na terenie Ciudad
Deportiva za kwote 53 578 623 EUR (zob. motyw 51 ponizej).

(17) W dniu 29 maja 1998 r. Rada Miasta Madryt i Real Madryt zawarly umowe w celu wykonania umowy o zamianie
gruntéw z 1996 r. (,umowa wykonawcza z 1998 r.). Zgodnie z t3 umowg Real Madryt zobowigzal si¢ do
przekazania Radzie Miasta Madryt 15000 m? na terenie Ciudad Deportiva (*¥) o warto$ci 13 500 000 EUR (V).
W zamian Rada Miasta Madryt zobowigzala si¢ do przekazania Realowi Madryt nastgpujacych dzialek
o réwnowaznej wartosci: dwoch dzialek polozonych na terenie Julian Camarillo Sur (,dziatki 33 i 34”) oraz
dziatki B-32 na terenie Las Tablas (,dziatka B-32”). Dziatka B-32 ma powierzchni¢ 70815 m? z czego
powierzchnia przeznaczona pod zabudowe wynosi 35 407 m*

(18) Do celéw umowy wykonawczej z 1998 r., jak wskazaly wladze hiszpariskie, w dniu 28 maja 1998 r. stuzby
odpowiedzialne za wycene gruntéw w Radzie Miasta Madryt oszacowaly wartos¢ dziatki B-32 na 595194 EUR.

(") TINSA jest jednym z przedsi¢biorstw zajmujacych si¢ wycena, uznanym i wpisanym na liste prowadzona przez Bank Hiszpanii.
Przedsigbiorstwo TINSA zostalo wybrane przez Komisj¢ w ramach zaproszenia do skladania ofert, w ktérym uczestniczyly dwa inne
przedsiebiorstwa.

(") Zgodnie z hiszpanska ustawa 39/2022 z dnia 30 grudnia o sporcie wszystkie kluby pitkarskie musialy zosta¢ przeksztalcone
w sportowe sp6lki akcyjne. Wyjatek od tej zasady stanowia FC Barcelona, Real Madryt (pitka nozna i koszykdwka), Athletic de Bilbao
i Osasuna, ktére zachowuja swojg strukturg jako zawodowe kluby sportowe.

(") Informacje dostgpne na stronie https://www.realmadrid.com/es-ES/el-club/transparencia/cuentas-anuales.

(*) Tj. potowe dzialki, ktéra miala by¢ przekazana Radzie Miasta Madryt i Wsp6lnocie Madrytu zgodnie z umowg zamiany z 1996 r.

(") Pozostate grunty o powierzchni 15 000 m? przekazano Wspoélnocie Madrytu.

ELL http://data.europa.eu/eli/dec/2025/2488/oj
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(19)

(21)

(22)

(23)

(24)

Wycene przeprowadzono zgodnie z dekretem krélewskim 1020/1993 (*) okreslajacym metode ustalania wartosci
gruntéw miejskich. Wedlug wiadz hiszpanskich przy wycenie dziatki B-32 stluzby odpowiedzialne za wyceng
gruntéw w Radzie Miasta Madryt uwzglednily fakt, Ze w dniu 28 maja 1998 r. zatwierdzono jedynie miejski plan
zagospodarowania przestrzennego dziatki B-32, ale nie doszto do jej zagospodarowania i nie wydano zadnych
pozwolen na budowe.

Umowa wykonawcza z 1998 r. zawierala jeden warunek zawieszajacy, a mianowicie dotyczacy koniecznosci jej
zatwierdzenia przez Wydzial Rozwoju Obszaréw Miejskich (,Consejo de la Gerencia Municipal de Urbanismo”)
Rady Miasta Madryt. Zatwierdzenie nastapito w dniu 4 czerwca 1998 r. Ponadto w umowie wykonawczej
z 1998 r. strony uzgodnily, Ze przekazanie dzialki B-32 Realowi Madryt powinno nastapi¢ w ciagu siedmiu dni od
zarejestrowania dzialki B-32 nalezacej do Rady Miasta Madryt w hiszpaniskim rejestrze nieruchomosci (,Registro de
la Propiedad”).

W dniu 23 lutego 1999 r. Rada Miasta Madryt przekazala Realowi Madryt dziatki 33 i 34. Dziatka B-32 nie zostala
wowezas przekazana, poniewaz nie stanowila jeszcze wlasnosci Rady Miasta.

W dniu 28 lipca 2000 r. Rada Miasta Madryt stala si¢ wiascicielem dziatki B-32 (V). Dzialke B-32 wpisano do
rejestru nieruchomosci jako wlasno$¢ Rady Miasta Madryt w dniu 11 lutego 2003 r. Przekazanie dziatki B-32
Realowi Madryt nie doszto do skutku.

Dzialke B-32 zaklasyfikowano jako przeznaczong na cele ogdlnosportowe (,equipamiento bdsico deportivo”)
w ramach cze$ciowego planu miejskiego planowania przestrzennego (,plan parcial”) terenu ,UZI 0.08 Las Tablas”
z dnia 28 lipca 1995 r. Taka klasyfikacje zapisano réwniez w ogélnym planie zagospodarowania przestrzennego
Madrytu (,Plan General de Ordenaciéon Urbana de Madrid”, ,PGOU”), ktéry Rada Miasta Madryt i Wspdlnota
Madrytu zatwierdzily w dniu 17 kwietnia 1997 r. Strony umowy wykonawczej z 1998 r. byly $wiadome, ze
dzialke B-32 zaklasyfikowano jako przeznaczong na cele sportowe. Przed podpisaniem umowy wykonawczej
z 1998 r. wladze hiszpanskie uznaly, ze klasyfikacja dzialki B-32 w zakresie miejskiego planowania
przestrzennego nie wykluczala przekazania jej podmiotowi prywatnemu, pod warunkiem wykorzystywania tej
dzialki do celéw sportowych zgodnie z przeznaczeniem. Wedlug wiladz hiszpanskich, poniewaz Real Madryt
planowal budowe infrastruktury sportowej na przedmiotowej dzialce, Rada Miasta Madryt zalozyla, ze moze
przekazaé Realowi Madryt dziatke B-32.

Ustawa 9/2001 (*%), ktéra weszta w zycie w 2001 r., wyklucza przeniesienie wlasnosci dziatki B-32 na podmiot
prywatny. Wynika to z faktu, Ze zgodnie z ustawa 9/2001 dzialki o takim samym przeznaczeniu jak dziatka B-32
muszg naleze¢ do wladz publicznych i pozosta¢ wilasnoscia publiczng od momentu wejscia w zycie plandéw
zagospodarowania przestrzennego klasyfikujacych te dzialki jako dzialki przeznaczone na uzytek publiczny (,bien
de naturaleza demanial”). Wbrew postanowieniom umowy wykonawczej z 1998 r., lecz zgodnie z wymogami
ustawy 9/2001, w 2003 r. Rada Miasta Madryt zrezygnowala z przeniesienia wlasnosci dziatki B-32 (*%).

W 2004 r. Wyzszy Trybunal Sprawiedliwo$ci Madrytu (,Tribunal Superior de Justicia de Madrid”) orzekt, ze dziatki
o klasyfikacji w zakresie miejskiego planowania przestrzennego, takiej jak ta przyznana dzialce B-32, nalezy
automatycznie uzna¢ za wlasno$¢ publiczng i nie mozna ich sprzedawa¢ podmiotom prywatnym (*).

(*%) Real Decreto 1020/1993, de 25 de junio, por el que se aprueban las Normas Técnicas de Valoracion y el Cuadro Marco de Valores del

Suelo y de las construcciones para determinar el valor catastral de los bienes inmuebles de naturaleza urbana, BOE nim. 174
z 22 lipca 1993 r., 5. 22356-22366.

(') Wedtug wladz hiszpariskich nabycie tytulu wlasno$ci dzialki B-32 przez Radg¢ Miasta Madryt nastapito po zatwierdzeniu w dniu
28 lipca 2000 r. projektu dotyczacego odszkodowania administracyjnego (,Proyecto de Compensacion”), tj. administracyjnego
instrumentu miejskiego planowania przestrzennego, za posrednictwem ktérego Rada Miasta Madryt stala si¢ wiascicielem
przedmiotowej dzialki na terenie Las Tablas.

(*%) Ustawa 9/2001 z dnia 17 lipca 2001 r. — Kodeks budowlany Wspélnoty Madrytu (,Ley del Suelo de la Comunidad de Madrid”). Boletin
Oficial del Estado ndm. 245 z 12.10.2001 r.

(") Wedlug wladz hiszpafskich projekt odszkodowania zatwierdzono w dniu 28 lipca 2000 r., jak wskazano w przypisie 17.
Wspomniany projekt odszkodowania dotyczyt nie tylko dziatki B-32, lecz réwniez pozostatych dzialek zlokalizowanych na terenie
Las Tablas. Wiasnos¢ tych pozostalych dziatek, w tym dziatki B-32, na przedmiotowym terenie zarejestrowano w hiszpariskim
rejestrze nieruchomos$ci w dniu 11 lutego 2003 r. W okresie od 28 lipca 2000 r. do 11 lutego 2003 r. stuzby Rady Miasta Madryt
sformalizowaly czynno$ci administracyjne niezbedne do zarejestrowania dzialek w rejestrze nieruchomosci.

(*) Wyrok Wyzszego Trybunalu Sprawiedliwo$ci Madrytu z dnia 6 pazdziernika 2004 r.
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(25)  Namocy porozumienia ugodowego z 2011 r. Rada Miasta Madryt i Real Madryt rozstrzygnely spor prawny migdzy
obiema stronami dotyczacy umowy z 1991 r., umowy z 1996 r. i umowy wykonawczej z 1998 r.

(26)  Akta administracyjne Rady Miasta Madryt dotyczace podpisania porozumienia ugodowego z 2011 r. obejmujg trzy
sprawozdania sporzadzone przez stuzby urbanistyczne, prawne i finansowe Rady Miasta Madryt (*!). Wladze
hiszpanskie i Real Madryt wskazaly, ze zgodnie z przepisami prawa administracyjnego majacymi zastosowanie do
administracji miejskiej (*2) Rada Miasta Madryt ma obowigzek sporzadzenia tych sprawozdan przed podpisaniem
umdw, takich jak przedmiotowa umowa. Te trzy ekspertyzy, podpisane w dniu 28 lipca 2011 r., tj. przed
podpisaniem porozumienia ugodowego z 2011 r., wskazywaly na zasadno$¢ jego podpisania przez Rade Miasta
Madryt (,trzy sprawozdania Rady Miasta Madryt”). Stuzby urbanistyczne, prawne i finansowe Rady Miasta Madryt
rozpatrzyly umowe zamiany z 1996 r., umowe wykonawczg z 1998 r., wycene trzech pozostalych dzialek
dokonang przez stuzby techniczne Rady Miasta Madryt w dniu 27 lipca 2011 r. oraz wniosek Realu Madryt z dnia
28 stycznia 2011 r. o przeniesienie wlasnosci dziatki B-32.

(27) W dniu 28 lipca 2011 r. stanowisko stuzb urbanistycznych, prawnych i finansowych Rady Miasta Madryt
w odniesieniu do podpisania porozumienia ugodowego z 2011 r. mozna podsumowac¢ nastgpujgco:

a)  umowa wykonawcza z 1998 r. weszla w Zycie po jej zatwierdzeniu przez rade Gerencia Municipal de
Urbanismo w dniu 4 czerwca 1998 r. (,el Convenio (...) desde dicho momento adquirié eficacia y ha de
entenderse perfeccionado el negocio juridico patrimonial”);

b)  Real Madryt wywigzal si¢ ze spoczywajacego na nim obowigzku przekazania Radzie Miasta Madryt gruntéw
o powierzchni 15 000 m?® na terenie Ciudad Deportiva, jak uzgodniono w umowie zamiany z 1996 r. oraz
w umowie wykonawczej z 1998 r;

¢)  nie bylo prawnej mozliwosci przeniesienia whasnosci dziatki B-32 na Real Madryt (,Existe, aunque no una
imposibilidad fisica, si una imposibilidad juridica de entregar la parcela”);

d)  wspomniana niemozno$¢ przeniesienia wlasnosci dziatki B-32 pociagnela za sobg naruszenie postanowien
umowy wykonawczej z 1998 r. przez Rade Miasta Madryt, co spowodowalo obowiazek zapewnienia
Realowi Madryt odszkodowania w wysokosci odpowiadajacej wartosci dziatki B-32 w 2011 r.

(28)  Tres¢ trzech sprawozdan Rady Miasta Madryt przytoczono w uzasadnieniu porozumienia ugodowego z 2011 r.
Niemniej jednak akta administracyjne Rady Miasta Madryt dotyczace podpisania porozumienia ugodowego
z 2011 r. przekazano Komisji dopiero w 2020 r.

(29) W porozumieniu ugodowym z 2011 r. Rada Miasta Madryt przyznala, ze nie przeniosta wlasnosci dziatki B-32,
i zgodzila si¢ zapewni¢ Realowi Madryt odszkodowanie z tytulu naruszenia umowy wykonawczej z 1998 r.
Zgodnie z ustaleniami stron z 2011 r. odszkodowanie miato by¢ réwne wartosci dziatki B-32 w 2011 r. i zostaé
wyplacone poprzez przekazanie Realowi Madryt trzech pozostalych dzialek.

(30) W sprawozdaniu z wyceny z dnia 27 lipca 2011 r. stuzby odpowiedzialne za wyceng gruntéw Rady Miasta Madryt
oszacowaly warto$¢ dziatki B-32 w 2011 r. na 22 693 054,44 EUR. Na potrzeby tej wyceny stuzby Rady Miasta
Madryt wykorzystaly kryteria zastosowane juz przy wycenie dziatki B-32 w 1998 r. i uwzglednily klasyfikacje
dzialki oraz jej plan zagospodarowania przestrzennego w 2011 r.

(*') Sprawozdanie ,Memoria Justificativa” z dnia 28 lipca 2011 r. podpisane przez osoby zarzadzajace Subdirecciéon General de Patrimonio
Municipal del Suelo, Departamento de Valoraciones i Servicio de Gestién de Suelos Patrimoniales del Ayuntamiento de Madrid.
Sprawozdanie z dnia 28 lipca 2011 r. podpisane przez dyrektora generalnego wydziatu prawnego Rady Miasta Madryt. Sprawozdanie
z dnia 28 lipca 2011 r. podpisane przez osobe zarzadzajaca Intervenciéon General Rady Miasta Madryt i zastgpce dyrektora
generalnego Fiscalizacion de Ingresos y Andlisis Financiero Rady Miasta Madryt.

(*) Obowigzujace w 2011 r.. rozporzadzenie organiczne rzadu i administracji Rady Miasta Madryt z dnia 31 maja 2004 r,
ustawa 22/2006 z dnia 4 lipca 2006 r. w sprawie stolecznej roli i szczegdlnego statusu Madrytu oraz krélewski dekret
legislacyjny 2/2004 z dnia 5 marca 2004 r. zatwierdzajacy przeredagowany tekst ustawy regulujacej finanse lokalne.
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Trzy pozostale dzialki przekazane Realowi Madryt to: dziatka polozona miedzy ,Rafael Salgado”, ,Paseo de la
Castellana” i ,Concha Espina” o powierzchni 3 600 m? dzialka na terenie ,Mercedes Arteaga” i ,Jacinto Verdaguer”
o lacznej powierzchni 7 966 m? oraz dzialka o powierzchni 3 035 m? na terenie ,Ciudad Aeroportuaria Parque de
Valdebebas”. Laczna wartos¢ tych trzech pozostalych dzialek, obliczona przez stuzby odpowiedzialne za wyceng
gruntéw Rady Miasta Madryt, wyniosta 19 972 348,96 EUR.

W porozumieniu ugodowym z 2011 r. strony uzgodnily réwniez, ze Real Madryt jest winien Radzie Miasta Madryt
kwote 2 812 735,03 EUR jako odszkodowanie z tytulu niewywigzania si¢ z niektérych zobowiazan umownych
wynikajacych z umowy z 1991 r. (zob. motyw 15).

Porozumieniem ugodowym z 2011 r. Real Madryt i Rada Miasta Madryt uzgodnily potracenie wzajemnych
wierzytelno$ci. Po pierwsze, kwote 92 037,59 EUR podatku od nieruchomosci, ktérag Real Madryt zaplacit
w okresie od 2002 r. za dzialke B-32, dodano do wierzytelno$ci Realu Madryt w wysokosci 22 693 054,44 EUR
z tytulu dzialki B-32. Po drugie, niesptacony dtug w kwocie 2 812 735,03 EUR wynikajacy z umowy z 1991 r.
odliczono od wierzytelno$ci Realu Madryt, w wyniku czego jego wierzytelno$¢ wobec Rady Miasta Madryt
wyniosla 19 972 357,00 EUR. Po trzecie, wierzytelno$¢ t¢ potrgcono z kwoty 19 972 348,96 EUR stanowigcej
warto$¢ trzech pozostalych dzialek. W rezultacie pozostala wierzytelno$¢ netto Realu Madryt wobec Rady Miasta
Madryt w kwocie 8,04 EUR.

Na mocy kolejnej umowy zawartej migdzy Radg Miasta Madryt a Realem Madryt we wrze$niu 2011 r. (,umowa
o zagospodarowaniu przestrzennym z 2011 r.”) Real Madryt zobowiazat si¢ do przekazania Radzie Miasta Madryt
dziatki polozonej na terenie ,Mercedes ArteagafJacinto Verdaguer” (jednej z trzech pozostalych dzialek) oraz
kompleksu handlowego, a takze do uiszczenia jednorazowej platnosci w wysokosci 6 600 000 EUR na rzecz Rady
Miasta Madryt. W zamian Rada Miasta Madryt zobowiazala si¢ przekaza¢ Realowi Madryt bedacy jej wlasnoscia
obszar o powierzchni 5216 m? przed nalezacym do Realu Madryt stadionem Santiago Bernabeu, na ktérym to
obszarze Real Madryt zamierzal zbudowacé galerie handlowa i hotel. W kontekscie tego drugiego przekazania Rada
Miasta Madryt i Wspdlnota Madrytu zmodyfikowaly PGOU, zmieniajac klasyfikacje obszaru przed stadionem, aby
umozliwi¢ jego gestsza zabudowe i komercyjne wykorzystanie. Wyrokiem Wyzszego Trybunatu Sprawiedliwosci
Madrytu z dnia 2 lutego 2015 r. () stwierdzono jednak niewazno$¢ tej zmiany PGOU.

POWODY WSZCZECIA FORMALNEGO POSTEPOWANIA WY]A§NIA]ACEGO

W uwagach przekazanych Komisji przed wszczgciem formalnego postegpowania wyja$niajacego wladze hiszpariskie
argumentowaly, Ze ze wzgledu na prawna niemozliwos¢ wywiazania si¢ z zobowigzania wynikajacego z umowy
wykonawczej z 1998 r. dotyczacego przekazania Realowi Madryt dziatki B-32 Rada Miasta Madryt miala prawny
obowiazek zapewnienia Realowi Madryt odszkodowania w wysokosci odpowiadajacej wartosci przedmiotowej
dziatki. W zwigzku z tym Komisja musiala postawi¢ pytanie, czy przekazanie dzialki Realowi Madryt w 1998 r.
bylo rzeczywiscie niemozliwe oraz jakie konsekwencje przewiduje hiszpaniskie prawo cywilne w przypadku takiej
niemozno$ci wywigzania si¢ z obowigzku umownego przez jedna ze stron.

Komisja wyrazita watpliwosci co do tego, czy warto$¢ dziatki B-32 przyjeta w porozumieniu ugodowym z 2011 r.
odzwierciedlala ceng rynkows. Stuzby Rady Miasta Madryt dokonaly oceny, ktérej najwyrazniej nie towarzyszyla
ocena przeprowadzona przez niezaleznego eksperta.

Komisja miata watpliwosci, czy warto$¢ nieruchomosci przekazanych Realowi Madryt w drodze kolejnej wymiany
gruntéw wokét stadionu Bernabeu na mocy umowy o zagospodarowaniu przestrzennym z 2011 r. odpowiadata
ich wartosci rynkowej. W zwiazku z powyzszym Komisja uznala, Ze wspomniane transakcje moga obejmowa¢
element pomocy w rozumieniu art. 107 ust. 1 TFUE.

Komisja wyrazita watpliwo$ci dotyczace zgodnosci ewentualnej pomocy z rynkiem wewnetrznym. Ze wzgledu na
brak szczegétowych wytycznych dotyczacych zastosowania zasad pomocy panfistwa do komercyjnej dzialalnosci
sportowej ewentualna ocena musialaby opiera¢ si¢ bezposrednio na art. 107 ust. 3 lit. ¢) TFUE. Wedtug
wspomnianego przepisu pomoc mozna uznaé¢ za zgodna z rynkiem wewnetrznym, o ile ulatwia ona, we
wspdlnym interesie, rozw6j niektérych dziatan gospodarczych lub niektérych regionéw gospodarczych. Komisja
podata w watpliwo$¢ istnienie celu stanowiacego przedmiot wspdlnego zainteresowania, ktéry méglby uzasadniaé
selektywne wsparcie dla bardzo silnego podmiotu w wysoce konkurencyjnej dziedzinie gospodarki.

(*¥) Wyrok nr 77/2015, Sala de lo Contencioso-Administrativo, Seccién Primera.
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(39) W decyzji o wszczeciu postepowania Komisja przyjeta wstepnie poglad, ze odszkodowanie zapewnione Realowi
Madryt przez Rade Miasta Madryt na mocy porozumienia ugodowego z 2011 r. stanowilo pomoc panstwa na
rzecz Realu Madryt w rozumieniu art. 107 ust. 1 Traktatu. Z powyzszych wzgledéw Komisja zaprosita Hiszpanie
i zainteresowane strony do przedstawienia odno$nych informacji dotyczacych watpliwosci, o ktérych mowa
w niniejszej sekgji 3.

4. UWAGI WEADZ HISZPANSKICH

(40) W niniejszej sekcji podsumowano uwagi przedstawione przez wladze hiszpanskie w latach 2011-2025, tj. przed
wszczeciem formalnego postgpowania wyjasniajgcego przez Komisj¢ w przedmiotowej sprawie oraz w jego trakcie.

4.1. Uwagi dotyczace mozliwosci przekazania dziatki B-32

(41)  Dziatke B-32 zaklasyfikowano jako przeznaczong na cele sportowe (zob. motyw 22). Wedtug wladz hiszpanskich
zaklasyfikowanie dziatki B-32 jako przeznaczonej na cele sportowe nie stanowilo przeszkody dla przekazania
w 1998 r. dziatki podmiotowi prywatnemu, takiemu jak Real Madryt. Prawna niemozliwo$¢ przekazania
dziatki B-32 nie wynikala z jej przeznaczenia na cele sportowe, lecz ze szczegdlnego charakteru wlasnosci
publicznej (,bien de naturaleza demanial”), wprowadzonego ustawa 9/2001, skutkujacego brakiem mozliwosci
przekazania dziatki.

(42) W swoich uwagach wladze hiszpanskie wyjasnily, co nastepuje:

—  Na podstawie wykladni wlasciwych przepiséw prawa hiszpanskiego, doktryny (*) i orzecznictwa () Rada
Miasta Madryt uznala w 1998 r., ze dziatka powinna stanowi¢ wlasno$¢ publiczng i nalezy ja uznaé za
niemozliwg do przekazania podmiotom prywatnym dopiero po wdrozeniu i oddaniu do uzytku
odpowiedniej ustugi publicznej, do ktdrej Swiadczenia dzialka jest przeznaczona (w tym przypadku do celéow
sportowych).

—  Uprzednio dziatk¢ uwazano nadal za cze$¢ aktywéw miejskich mozliwa do przekazania podmiotom
prywatnym.

—  Wedlug wiadz hiszpanskich byla to historycznie stosowana praktyka Rady Miasta Madryt i innych organéw
administracji publicznej w Hiszpanii.

—  Jak wskazaly wladze hiszpanskie, ,w momencie, gdy uzgodniono przekazanie dzialki B-32, Rada Miasta
Madryt uznala, ze o ile zachowane zostanie jej przeznaczenie na cele sportowe, mozna dokonac jej
przekazania. W przeciwnym razie Rada Miasta Madryt nie zgodzitaby si¢ na przekazanie tej dziatki Realowi
Madryt”. Kiedy Rada Miasta Madryt i Real Madryt uzgodnily przekazanie dziatki B-32 (tj. w drodze umowy
wykonawczej z 1998 r.), Rada Miasta Madryt uznala, ze dziatke B-32 mozna bylo przekazaé podmiotowi
prywatnemu, takiemu jak Real Madryt, pod warunkiem zachowania jej przeznaczenia na cele sportowe. Real
Madryt zobowiazat si¢ do zachowania sportowego przeznaczenia dziatki.

(43)  Wladze hiszpanskie wskazaly rowniez, ze brak mozliwosci przekazania dziatki B-32 podmiotom prywatnym zostat
jednoznacznie ustalony wraz z wejSciem w zycie ustawy 9/2001. Zgodnie z art. 36 ust. 1 ustawy 9/2001 dzialki
o takim samym przeznaczeniu jak dzialka B-32 muszg stanowi¢ wlasno$¢ publiczng. Ponadto zgodnie z art. 64
tejze ustawy wejScie w zycie PGOU skutkuje powiazaniem dzialek z ich klasyfikacja w zakresie miejskiego
planowania przestrzennego. Jak wyjasnily wladze hiszpanskie, ,to wlasnie wtedy [11 lutego 2003 r.] stuzby
miejskie, w $wietle obowiazujacych wéwczas przepisoéw (ustawa 9/2001 (...)), doszly do wniosku, ktéry nastepnie
znalazl potwierdzenie w orzecznictwie i doktrynie, Ze dzialki B-32 nie mozna bylo juz zostaé przekazaé temu
klubowi pitkarskiemu”.

(*) Menéndez Rexach, ,Contra la privatizacién del dominio piiblico. La naturaleza demanial de los sistemas generales”, Revista Juridica del
Deporte niim. 12/2005, Doctrina Editorial Aranzadi. Bremond Triana, Luis, ,Las parcelas dotacionales de equipamiento sin servicio
publico establecido, sson bienes demaniales?”, Revista de Derecho Urbanistico y Medio Ambiente, ntim. 264, 2011. Bremond Triana
Luis, ,La constitucion de un derecho de superficie sobre terrenos cedidos para dotaciones publicas de equipamiento genérico”, Practica
Urbanistica: Revista Mensual de Urbanismo, ndm. 101, 2011.

(*) Wyrok Wyzszego Trybunalu Sprawiedliwosci Madrytu (druga izba) z dnia 6 pazdziernika 2004 r.
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Zgodnie z klauzulg IV umowy wykonawczej z 1998 r. przekazanie dzialki B-32 Realowi Madryt powinno nastapic
w ciagu siedmiu dni od rejestracji Rady Miasta Madryt jako wiasciciela dzialki B-32 w rejestrze nieruchomosci.
Rejestracja ta miala miejsce w dniu 11 lutego 2003 r. To zatem od tego momentu mozna bylo dokonaé
przekazania dziatki. Wedlug wladz hiszpanskich, poniewaz ustawa 9/2001 weszla juz w zycie z dniem 1 stycznia
2003 r., dziatka B-32 miala pozosta¢ wlasnoscig publiczng i nie mozna jej bylo przekazaé Realowi Madryt.

Ponadto wladze hiszpanskie przedstawily argumenty dotyczace ewentualnej zmiany klasyfikacji dziatki B-32
w PGOU jako przeznaczonej na cele sportowe w celu umozliwienia przekazania jej podmiotowi prywatnemu.
Wiladze hiszpanskie wyjasnily najpierw, ze Rada Miasta Madryt mogla zaproponowaé taka zmiang Wspdlnocie
Madrytu. Wedtug wiladz hiszpanskich i w oparciu o orzecznictwo hiszpariskiego Sadu Najwyzszego (*) takiej
zmiany mozna by dokona¢ tylko wowczas, gdyby byta uzasadniona interesem og6lnym. Zmiana PGOU majgca na
celu jedynie umozliwienie przekazania okreSlonej dziatki podmiotowi prywatnemu mogla zosta uznana za
arbitralng i niestuzaca interesowi ogdlnemu. Po drugie, wladze hiszpanskie twierdza, ze zmiana PGOU
w przedmiotowej sprawie wiazalaby si¢ z koniecznos$cig nabycia przez Rad¢ Miasta Madryt nowych gruntéw
o cechach podobnych do dzialki B-32.

Uwagi dotyczace naruszenia umowy wykonawczej z 1998 r. i zwigzanych z tym konsekwencji

Wiadze hiszpariskie podkreslily, Ze Rada Miasta Madryt i Real Madryt uzgodnity w umowie wykonawczej z 1998 r.,
ze skuteczno$¢ tej umowy byla uzalezniona od spelnienia jednego warunku zawieszajacego, a mianowicie
zatwierdzenia jej przez Consejo de la Gerencia Municipal de Urbanismo Rady Miasta Madryt. Takiego
zatwierdzenia dokonano w dniu 4 czerwca 1998 r., w zwiazku z czym umowa wykonawcza z 1998 r. weszla
w zycie w tym dniu i nalezy jg uznac za zawartg (,perfeccionado”).

Wedlug wladz hiszpanskich nieprzekazanie dziatkki B-32 Realowi Madryt stanowilo naruszenie umowy
wykonawczej z 1998 r. przez Radg Miasta Madryt, zwazywszy na to, ze Rada Miasta Madryt ,miala umowne
zobowigzanie do przekazania Realowi Madryt konkretnie i jednoznacznie dziatki B-32”, a Real Madryt ,byt
uprawniony do otrzymania dzialki B-32” na podstawie skutecznej i zawartej umowy.

Wiladze hiszpanskie wyjasnily skutki prawne takiego naruszenia juz w 2012 i 2014 r., opierajac si¢ na swojej
interpretacji odpowiednich przepiséw prawa hiszpariskiego.

Skutki naruszenia umowy wynikajgcego z powstatej niemozliwosci jej wykonania (w odréznieniu od niemozliwosci istniejgcej
od poczgtku)

Wiadze hiszpanskie uznaly, ze umowa wykonawcza z 1998 r. byla wazna od poczatku i wigzaca dla Rady Miasta
Madryt i Realu Madryt. Wladze uznaly, ze umowa wykonawcza z 1998 r. nie byla dotknigta Zadng wada, ktéra
czynitaby ja niewazng lub podlegajacg uniewaznieniu. Wazno$¢ tej umowy nigdy nie zostala zakwestionowana.
Naruszenie umowy przez Rade Miasta Madryt wynikalo z niewykonania obowigzku przeniesienia wiasnosci
dzialki B-32 na Real Madryt w wyniku zastosowania ustawy 9/2001, ktéra weszla w zycie po spelnieniu jednego
warunku zawieszajgcego zawartego w umowie wykonawczej z 1998 r. (zob. motywy 43-46).

Wladze hiszpanskie podkreslaja rowniez, ze umowa wykonawcza z 1998 r. jest umowg zamiany, ktéra nie
obejmuje obowigzku przekazania dziatki w zamian za zaplate pewnej ceny, jak ma to miejsce w przypadku uméw
sprzedazy i kupna, tylko polega na otrzymaniu okre§lonych dzialek w zamian za przekazanie innych dzialek.
Réwnowaga ekonomiczna umowy opierala si¢ na wycenie wszystkich dzialek bedacych przedmiotem umowy,
w tym dzialek przekazanych przez Real Madryt oraz dzialek, ktére zostaly lub majg zosta¢ przekazane przez Rade
Miasta Madryt. W przeciwnym razie Real Madryt i Rada Miasta Madryt nie podpisalyby umowy.

(*) Sentencias del Tribunal Supremo de 26 de julio de 2006 (R] 2006, 6330, casacién 2393/2003), de 30 de octubre de 2007 (R] 2008,

1327, casacion 5957/2004) y de 24 de marzo de 2009 (R] 2009, 1709, casacién 10055/2004).
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Wiladze hiszpanskie wskazuja, ze w przypadku powstalej niemozliwosci wykonania umowy (w odréznieniu od
niemozliwosci istniejacej od poczatku), takiej jak ta, ktéra uniemozliwita Radzie Miasta Madryt przekazanie
dziatki B-32 Realowi Madryt, Real Madryt — jako strona, ktdéra nie naruszyla umowy — miat do wyboru dwie
mozliwosci postgpowania, zgodnie z art. 1124 hiszpanskiego kodeksu cywilnego:

a)  mogl zazagdal wykonania naleznego zobowigzania umownego. W takim przypadku nalezy dostarczyé
konkretny skladnik aktywéw bedacy przedmiotem umowy, a jezeli nie jest to mozliwe, obowigzek musi
zostaé spelniony w sposob réwnowazny (,cumplimiento por equivalencia”), czyli poprzez przekazanie przez
strong niewypelniajacg zobowigzania warto$ci odpowiadajacej nieprzekazanemu sktadnikowi aktywéw;

b)  mégl rozwigza umowe, co w tym przypadku wigzaloby si¢ ze zwrotem dzialek, ktére pierwotnie zostaly
zamienione przez strony. Poniewaz jednak dzialki te zostaly w migdzyczasie sprzedane i nie mogly zostaé
zwrécone w naturze, Rada Miasta Madryt musialaby zwréci¢ réwnowarto$¢ tych dziatek wedtug ich
warto$ci w momencie sprzedazy. Innymi stowy, Rada Miasta Madryt miataby obowigzek wyplacenia Realowi
Madryt réwnowartosci gruntéw o powierzchni 15000 m? na terenie Ciudad Deportiva, czyli, zdaniem
Hiszpanii, kwoty 53 578 623 EUR. Wladze hiszpanskie podkreslaja, Ze takie rozwigzanie byloby dla Rady
Miasta Madryt znacznie bardziej ucigzliwe niz to, co ustalono w ramach porozumienia ugodowego z 2011 r.

Wiladze hiszpanskie potwierdzily, ze Real Madryt zazadal od Rady Miasta Madryt spelnienia obowiazku
przeniesienia wilasnosci dziatki B-32, a nie rozwigzania umowy wykonawczej z 1998 r. W tym scenariuszu,
poniewaz przekazanie dziatki B-32 stalo si¢ niemozliwe, Rada Miasta Madryt powinna wypelni¢ swoje
zobowigzanie, przyznajac Realowi Madryt kwote stanowigcg réwnowarto$¢ dzialki B-32 wedlug jej wartosci
w2011 r. (%)

Skutki naruszenia umowy z powodu istniejgcej od poczgtku niemozliwosci jej wykonania

Wiladze hiszpanskie odrzucily ewentualno$¢ niemozliwosci wykonania umowy wykonawczej z 1998 r. od
poczatku (a w szczeg6lnosci przekazania dziatki B-32 Realowi Madryt) i potwierdzily, ze uwazajg t¢ umowe za
wazng, a tym samym niestanowigcg umowy niewaznej lub podlegajacej uniewaznieniu (zob. motyw 49). W 2012
12014 r. wladze przedstawily Komisji opis skutkéw niewaznosci.

W szczegblnosci wladze hiszpanskie uwazaja, ze gdyby umowa wykonawcza z 1998 r. byta niewazna — quod non
zdaniem wladz hiszpanskich — z powodu nieprzekazania dziatki B-32 Realowi Madryt, niewazno$¢ ta mialaby
wplyw na calg umowe, a strony powinny zwréci¢ dziatki, ktére pierwotnie zamienily.

Uwagi dotyczgce wyceny dzialek

Jezeli chodzi o wycene dziatki B-32, wladze hiszpanskie wyjasniaja, ze wycena zostala przeprowadzona przez
stuzby techniczne Rady Miasta Madryt na podstawie ustalonych kryteriéw stosowanych do wyceny wszystkich
dzialek bedacych wlasnoscia gminy. Eksperci we wspomnianych stuzbach przestrzegaja zasad obiektywizmu,
profesjonalizmu i bezstronnosci. Organy administracji publicznej s3 prawnie zobowigzane do obliczania wartosci
dzialek bedacych ich wlasno$cig w celu sporzadzenia ewidencji aktywéw, niezaleznie od tego, czy dzialki te naleza
do ich publicznej, czy prywatnej domeny prawnej.

W 2011 r. warto$¢ dziatki B-32 zostala okreslona przez ekspertéw Rady Miasta Madryt w sprawozdaniu z dnia
27 lipca 2011 r. (tj. przed podpisaniem porozumienia ugodowego z 2011 r.), ktére opieralo si¢ na modelu
obliczeniowym (,Modelo bésico de repercusion de suelo”) w nastepujacy sposob:

a)  dzialka: facznie 70 815 m?, z czego 35 407 m? przeznaczone pod zabudowe;

b)  biorgc pod uwage dozwolone przeznaczenie, stan zagospodarowania terenu oraz stopiefi urbanizacji w tym
czasie, przyjeto warto$¢ (%) wynoszaca 588 EUR za m%

(*) Jezeli chodzi o obliczenie wartosci dziatki B-32 w 2011 r. do celé6w porozumienia ugodowego z 2011 r., wladze hiszpanskie powoluja
sie na nastepujace wyroki sadow hiszpanskich: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 16 marca 1995 r. (pierwsza izba), sprawa 3515/91;
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 4 grudnia 1995 r. (pierwsza izba), sprawa 2076/92; wyrok Audiencia Provincial de Las Palmas z dnia
17 czerwca 2010 r., sprawa 197/2009.

(*) Zgodnie z zarzadzeniem Ministerstwa Gospodarki i Finanséw EHA[1213/2005.
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¢)  wspolczynnik indeksacji: 1,09;

d)  wynik mnozenia 35 407 x 588 x 1,09 wynidst 22 693 054,44 EUR.

(57)  Wladze hiszpanskie odniosly si¢ rowniez do sprawozdania Ministerstwa Finanséw z 2011 r., w ktérym wartos¢
dziatki B-32 oszacowano na 25 776 296 EUR.

(58)  Jak wskazano w motywie 18, do celéw umowy wykonawczej z 1998 r. stuzby Rady Miasta Madryt oszacowaly
warto$¢ dziatki B-32 w 1998 r. na kwote 595 194 EUR. Wedlug wladz hiszpanskich réznice migdzy wartoscig
dziatki B-32 w 1998 . i w 2011 r. mozna bylo wytlumaczy¢ sytuacjg dziatki w kazdym z tych okreséw. W 1998 .
stuzby Rady Miasta Madryt braly pod uwage bardzo wczesny, podstawowy stan zagospodarowania przestrzennego
dziatki. Wowczas sporzadzony byl jedynie miejski plan zagospodarowania przestrzennego, ale nie doszto do
urbanizacji terenu i nie wydano pozwolen na budowe. Tak wiec minglo kilka lat, zanim mozliwe stalo si¢
rozpoczecie budowy na tej dzialce. Sytuacja zmienita si¢ calkowicie w 2011 r.

(59)  Jezeli chodzi o studium przygotowane dla Komisji przez TINSA na potrzeby wyceny trzech pozostalych dzialek
przekazanych Realowi Madryt zamiast dzialki B-32, jak ustalono w porozumieniu ugodowym z 2011 r. (zob.
motyw 31), wladze hiszpanskie wskazaly, ze metoda (¥) i zasady (), na podstawie ktérych przedsigbiorstwo
TINSA przeprowadzito wycene, roznig si¢ od metody (*') i zasad (*?) zastosowanych przez Rad¢ Miasta Madryt.
Ponadto ocena przedsigbiorstwa TINSA opierala si¢ na jego wilasnych bazach danych, do ktérych Rada Miasta
Madryt nie miala dostgpu. Wladze hiszpanskie wskazaly réwniez, ze przedsigbiorstwo TINSA przeprowadzito
analiz¢ wrazliwo$ci, w ktérej na podstawie prawdopodobienistwa zidentyfikowano wysokie wartosci posrednie.
Wedlug wladz hiszpariskich réznica miedzy wynikami wycen dokonanych przez Rade Miasta Madryt i TINSA
(1127 651,04 EUR, tj. réznica na poziomie 5,36 %) jest dopuszczalna. Taka réznica w wynikach obliczen bytaby
dopuszczalna nawet w wycenach przeprowadzonych z zastosowaniem tej samej metody.

4.4, Uwagi dotyczace warto$ci gruntéw wokol stadionu Bernabeu

(60) W odniesieniu do zamierzonej sprzedazy nieruchomosci przewidzianej umowa o zagospodarowaniu
przestrzennym z 2011 r. Hiszpania uznala, ze wyrok nr 77/2015 wydany przez Wyzszy Trybunat Sprawiedliwosci
Madrytu w dniu 2 lutego 2015 r. uniewaznia zmiang PGOU dotyczacg gruntéw wokét stadionu Bernabeu oraz
uniemozliwia wykonanie umowy o zagospodarowaniu przestrzennym z 2011 r.

5. UWAGI REALU MADRYT

(61) Komisja otrzymala uwagi od Realu Madryt po opublikowaniu decyzji o wszczgciu postgpowania, a takze
w nastepstwie wyroku Sadu z 2019 r.

5.1. Uwagi dotyczace mozliwosci przekazania dzialki B-32 Realowi Madryt

(62)  Real Madryt podkreslit, ze klasyfikacja dzialki B-32 w zakresie miejskiego planowania przestrzennego jako dzialki
»~przeznaczonej na cele sportowe” nie zmienita zobowigzania Rady Miasta Madryt, zgodnie z umowa wykonawcza
z 1998 r., do przeniesienia wlasnosci dziatki na Real Madryt. W owym czasie nie bylo jasne, Ze dziatka B-32 miata
pozniej stanowi¢ wlasno$¢ publiczng. Warunkiem uznania dziatki za wlasno$¢ publiczng jest jej ,przeznaczenie”
do $wiadczenia ustug publicznych (,afectacion”). Urzeczywistnienie tego przeznaczenia ma miejsce, gdy taka
ustuga publiczna jest realizowana lub, innymi stowy, jest faktycznie zwigzana z potrzeba publiczng ().

(*) Przedsigbiorstwo TINSA zastosowato dynamiczng metodg pozostato$ciows.

(**) Orden ECO[805/2003, de 27 de marzo, sobre normas de valoraciéon de bienes inmuebles y de determinados derechos para ciertas
finalidades financieras.

(*") Rada Miasta Madryt zastosowala statyczna metodg pozostato$ciows.

(*) Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana.
Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de valoraciones de la Ley de Suelo.

(*) Wyrok hiszpanskiego Sadu Najwyzszego z dnia 21 wrze$nia 2011 r. w sprawie odwolania nr 561/2008, ES:TS:2011:5830. Zob.
réwniez wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 30 grudnia 2010 r. w sprawie odwolania nr 484/2007, ES:TS:2010:7335.
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(63)  Wedlug Realu Madryt ponad 25 lat po zaklasyfikowaniu dzialki B-32 jako ,przeznaczonej na cele sportowe” na
dzialce tej nie przeprowadzono zadnych prac budowlanych i nigdy nie wykorzystano jej do $wiadczenia ustug
publicznych. W zwigzku z tym nigdy nie doszlo do urzeczywistnienia klasyfikacji dziatki jako ,przeznaczonej na
cele sportowe”, wobec czego nie mozna bylo uznaé, ze dziatka ta stala si¢ czeScig domeny publicznej (,dominio

publico”).

(64)  Ponadto Real Madryt uznal, ze klasyfikacj¢ w zakresie miejskiego planowania przestrzennego mozna bylo zmienié
przed zawarciem umowy wykonawczej z 1998 r. Radzie Miasta Madryt przystugiwalo prawo anulowania
(,desafectacion”) dotychczasowej klasyfikacji dziatki B-32 i przypisania jej odrebnej klasyfikacji. W 1998 r. takiej
zmiany w dotychczasowej klasyfikacji mozna bylo dokona¢ bez zadnych szczegdlnych ustawowych przeszkdd.
Sytuacja zmienila si¢ jednak w 2001 r. w wyniku wejscia w zycie ustawy 9/2001. Artykul 67 ust. 2 tej ustawy
stanowil, ze decyzji o zmianie klasyfikacji gruntéw przeznaczonych na cele publiczne (desafecte el suelo de un destino
publico) musza towarzyszy¢ Srodki kompensacyjne umozliwiajace zachowanie jakosci i ilosci takich zasobow
publicznych na odno$nym terenie (**). W zwigzku z tym w chwili, gdy w 2003 r. nalezato spelni¢ zobowigzanie do
przekazania dziatki B-32, Rada Miasta Madryt nie mogla zmieni¢ klasyfikacji tej dzialki bez przyjmowania srodkéw
zapewniajacych, aby nie ucierpiala jako$¢ i liczba obiektéw ogdlnosportowych w Las Tablas.

(65) W rezultacie Rada Miasta Madryt musialaby naby¢ grunty na terenie Las Tablas o wielkosci zblizonej do dzialki
B-32 i zaklasyfikowal je jako przeznaczone na ,cele ogélnosportowe”. Byloby to wysoce kosztowne, gdyz
w 2011 r. wszystkie dostepne dziatki na tamtym terenie zaklasyfikowano jako ,mieszkalne” lub ,komercyjne”.
Zaklasyfikowane w ten sposéb grunty osiggaly znacznie wyzsze ceny rynkowe niz grunty przeznaczone na ,cele
ogodlnosportowe”. W analizie przedstawionej przez Real Madryt koszt takich §rodkéw kompensacyjnych, ktére
musialaby ponie$¢ Rada Miasta Madryt, oszacowano na kwotg od 58 mln EUR do 240 mln EUR, a zatem kwotg
znacznie wyzsza niz rekompensata w wysokosci 22 693 054,44 EUR okreslona w porozumieniu ugodowym
22011t (%)

5.2. Uwagi dotyczace naruszenia umowy wykonawczej z 1998 r. i zwigzanych z tym konsekwencji

(66) Wedlug Realu Madryt w umowie wykonawczej z 1998 r. Rada Miasta Madryt bezsprzecznie zobowigzala si¢ do
przeniesienia wlasno$ci dziatki B-32 na Real Madryt. Real Madryt nigdy nie przeniostby pelnego prawa wilasnosci
gruntéw na Rade Miasta Madryt w zamian za dziatke z ograniczeniami pod wzgledem mozliwosci jej przekazania.
Ponadto hipotetyczna umowa dotyczgca dziatki niepodlegajacej przekazaniu naruszylaby réwnowage umowy
i moglaby doprowadzi¢ do bezpodstawnego wzbogacenia Rady Miasta Madryt, wbrew hiszpanskiemu prawu.

(67) Ponadto Real Madryt nie uwazal, ze w przedmiotowej sprawie zastosowanie ma zasada prywatnego inwestora.
Ramy odniesienia majgce zastosowanie do tej sprawy w celu ustalenia odpowiedzialno$ci organu publicznego
i konsekwencji takiej odpowiedzialno$ci nie zostaly okre$lone przez rynek, lecz przez prawo. Nie ma znaczenia,
czy dzialanie Rady Miasta Madryt jest zgodne z rynkiem, poniewaz jej dzialanie i zakres odpowiedzialnosci okresla
prawo.

(68)  Fakt, ze Rada Miasta Madryt nie wywigzala si¢ ze swojego zobowigzania umownego, uprawnial Real Madryt do
zadania odszkodowania z tytulu naruszenia umowy. Odszkodowanie to powinno bylo postawi¢ Real Madryt
w takiej sytuacji, w jakiej znalaziby sie, gdyby Rada Miasta Madrytu wywigzala si¢ ze swojego zobowigzania
umownego i przeniosla pelne prawo wlasnosci dziatki B-32 na Real Madryt.

(69) Real Madryt nie roscit sobie prawa do zwyklego uzytkowania dziatki B-32. Dochodzenie takiego prawa
znieksztalcitoby zobowigzania podjete przez Rade Miasta Madryt i Real Madryt w umowie wykonawczej z 1998 r.
Warto$cig wlasciwg do celéw odszkodowania byla warto$¢, jakg dziatka B-32 mialaby dla Realu Madryt, gdyby
Rada Miasta Madryt wywigzala si¢ ze spoczywajacego na niej obowigzku przeniesienia wlasnosci dziatki zgodnie
z warunkami umowy.

34) Toda alteracion de la ordenacién establecida por un Plan de Ordenacion Urbanistica que [...], desafecte el suelo de un destino publico
p q p
...], debera contemplar las medidas compensatorias precisas para mantener la cantidad y calidad de las dotaciones previstas respecto
p p p p y P P
del aprovechamiento urbanistico del suelo [...]".
(*) Sprawozdanie Aguirre Newman, przedstawione przez Real Madryt, s. 122-126.
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(70)  Real Madryt argumentowal, Ze aby zobowigzanie umowne bylo niewazne w rozumieniu prawa hiszpanskiego,
przeszkody dla wykonania $wiadczenia musza istnie¢ od samego poczatku, mie¢ charakter bezwzgledny, staly i by¢
poza kontrolg stron. Z tego samego wzgledu Rada Miasta Madryt nie mogla uniknaé¢ zobowigzania umownego
wobec Realu Madryt dotyczacego przekazania dzialki B-32, powolujac si¢ na hiszpanska doktryne prawng
powstajacej niemozliwosci (imposibilidad sobrevenida). Rada Miasta Madryt moglaby uniknaé¢ zobowigzania tylko
w przypadku, gdyby przeszkody dla wykonania $wiadczenia byly nie do przezwyciezenia i poza jej kontrola.

(71)  Wedlug Realu Madryt nie do pomyslenia bytoby przyjecie przez niego ugody ustalajacej warto$¢ jego umownego
prawa do dzialki B-32 na poziomie nizszym niz warto$¢ rynkowa dzialki w 2011 r. Real Madryt nie przyjatby
porozumienia ugodowego, w ktorym warto$¢ jego praw do dziatki B-32 oszacowano by wedlug wartosci
rynkowej tej dziatki w 1998 r. lub w 2003 r. Real Madryt wszczalby postepowanie sadowe w celu ochrony pelnej
warto$ci przystugujacego mu prawa do dochodzenia wykonania umowy wykonawczej z 1998 r.

(72)  Alternatywng dla porozumienia ugodowego z 2011 r. byloby dochodzenie przez Real Madryt przystugujacych mu
praw umownych. Mogloby ono dotyczy¢ odszkodowania z tytulu naruszenia umowy, gdyby naruszenie byto
celowe lub wynikalo z zaniedbania w rozumieniu art. 1101 kodeksu cywilnego. Prowadzitoby to do roszczenia
o odszkodowanie odpowiadajace warto$ci gruntéw w chwili wydania wyroku, ktéra bylaby wartoscia przyjeta
w porozumieniu ugodowym z 2011 r. Real Madryt mégl takze odstapi¢ od umowy zgodnie z art. 1124 kodeksu
cywilnego, czego konsekwencjg byloby prawo do zwrotu wykonanych $wiadczen zgodnie z art. 1123 kodeksu
cywilnego oraz roszczenie o odszkodowanie.

(73)  Real Madryt podkresla, ze porozumienie ugodowe z 2011 r. jest dla Rady Miasta Madryt bardziej korzystne niz
pelny zwrot dzialek, ktére byly przedmiotem wymiany. Zwrot oznaczalby powrét do sytuacji sprzed zawarcia
umowy wykonawczej z 1998 r. Co do zasady Rada Miasta Madryt bylaby zmuszona zwrdci¢ Realowi Madryt
15000 m?, ktore otrzymala na terenie Ciudad Deportiva, za$ Real Madryt musialby zwrdci¢ Radzie Miasta Madryt
dziatki 33 i 34. Zwrot dzialek jako takich nie bytby jednak wykonalny. Strony sprzedaly grunty lata temu stronom
trzecim, ktore nabyly je w dobrej wierze. W takich przypadkach strony musza, zgodnie z prawem hiszpaniskim,
zwréci¢ drugiej stronie warto$¢ gruntéw podlegajacych zwrotowi w chwili wydania wyroku.

(74)  Na podstawie sprawozdania z wyceny gruntéw z 2014 r., ktére Real Madryt zaméwil u firmy Aguirre Newman
$wiadczgcej ustugi doradcze w zakresie nieruchomosci (,sprawozdanie Aguirre Newman”), Real Madryt wyjasnit,
jak potraktowany zostalby zwrot wykonanych $wiadczen w 2011 r. zgodnie z prawem hiszpafiskim oraz jakie
bylyby konsekwencje finansowe takiego zwrotu. Zdaniem Realu Madryt zwrot skutkowalby nastepujacymi
platnoéciami migdzy Radg Miasta Madryt a Realem Madryt:

—  Rada Miasta Madryt musialaby zaplaci¢ Realowi Madryt kwote odpowiadajacg warto$ci 15 000 m? na terenie
Ciudad Deportiva w 2011 r., oszacowang w sprawozdaniu Aguirre Newman na 65 346 000 EUR (*);

—  Real Madryt musialby zaplaci¢ Radzie Miasta Madryt kwote odpowiadajaca wartoSci dzialek 33 i 34
w 2011 r., oszacowang przez Aguirre Newman na 32 246 000 EUR (¥);

—  w rezultacie efekt netto zwrotu bylby taki, ze Rada Miasta Madryt musialaby zaplaci¢ Realowi Madryt
33100 000 EUR, 4. kwote wyzsza o 10 407 000 EUR od tej, kt6ra klub otrzymal na mocy porozumienia
ugodowego z 2011 r. Oznaczalo to, ze w istocie Real Madryt, przyjmujac porozumienie ugodowe z 2011 r.,
zrzekt sig roszczenia wobec Rady Miasta Madryt na dodatkowa kwote 10 407 000 EUR.

(75)  Real Madryt argumentowal zatem, ze zawierajagc porozumienie ugodowe z 2011 r. Rada Miasta Madryt zdolala
unikna¢ tego ryzyka kosztem o ok. 10407 000 EUR nizszym niz kwota, ktorg méglby uzyskaé Real Madryt,
gdyby odstapit od umowy wykonawczej z 1998 r. i dochodzil zwrotu wykonanych $wiadczen.

(*%) Sprawozdanie Aguirre Newman, przedstawione przez Real Madryt, s. 113-117.
(*’) Sprawozdanie Aguirre Newman, przedstawione przez Real Madryt, s. 106-112.
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(76)

5.3.

(78)

(79)

Ponadto Real Madryt argumentowal, ze mogl dochodzi¢ odszkodowania za wszelkie szkody wynikajace
z naruszenia umowy przez Rade Miasta Madryt. Na podstawie art. 1124 hiszpafiskiego kodeksu cywilnego
i utrwalonego orzecznictwa odstgpienie i odszkodowanie umowne sa wzajemnie zgodnymi Srodkami
naprawczymi. Celem takiego odszkodowania jest postawienie wierzyciela w sytuacji, w jakiej znajdowalby si¢
w przypadku, gdyby dluznik wywiazal si¢ ze swoich zobowigzan umownych.

Real Madryt twierdzil, ze gdyby zalozy¢ niewazno$¢ umowy wykonawczej z 1998 r., skutkiem prawnym
niewazno$ci umowy bylby, zgodnie z art. 1303 kodeksu cywilnego, zwrot wzajemnych $wiadczen stron
wykonanych na podstawie niewaznej umowy. Art. 1307 kodeksu cywilnego stanowi, ze w przypadku
niemoznosci zwrotu rzeczy ze wzgledu na jej utrate nalezy ja zastapic jej wartoScig w chwili utraty powigkszona
o odsetki. Sprzedaz na rzecz osoby trzeciej dokonana w dobrej wierze jest réwnoznaczna utracie (**). Takie
podejscie doprowadzitoby do nastepujacych platno$ci miedzy Rada Miasta Madryt a Realem Madryt:

a)  Rada Miasta Madryt bylaby zobowigzana do przekazania Realowi Madryt wplywéw z przeprowadzonej
w 2003 r. sprzedazy 15000 m? na terenie Ciudad Deportiva w kwocie okolo 53000000 EUR,
powiekszonej o odsetki naliczane poczawszy od tej daty;

b)  z kolei obowigzek Realu Madryt dotyczacy przekazania Radzie Miasta Madryt wplywow ze sprzedazy
w 1999 r. dzialek 33 i 34 opiewalby na kwote okolo 12 900 000 EUR, powickszong o odsetki;

¢)  wrezultacie efekt netto takiego zwrotu w 2011 r., bez uwzglednienia odsetek, mialby posta¢ zobowigzania
Rady Miasta Madryt do zaplaty Realowi Madryt kwoty 40100000 EUR. Kwota ta przekraczalaby
0 17407 000 EUR odszkodowanie wyplacone Realowi Madryt na podstawie porozumienia ugodowego
z 2011 r. i bylaby o 7 000 000 EUR wyzsza niz kwota, ktorag Rada Miasta Madryt musiataby zwréci¢ Realowi
Madryt, gdyby umowa wykonawcza z 1998 r. zostala wypowiedziana w wyniku naruszenia umowy przez
Rade¢ Miasta Madryt.

Uwagi dotyczgce wartoSci dzialek

Wartosci dzialek w 1998 r. zostaly ustalone przez dos§wiadczonych biegtych urzednikéw Gerencia Municipal de
Urbanismo Rady Miasta Madryt, z zastosowaniem metody wyceny okre§lonej prawem hiszpanskim. Zgodnie ze
wspomnianymi wycenami dziatki, ktére mialy by¢ przekazane Realowi Madryt, mialy t¢ samg laczna warto$é,
co 15 000 m?, ktére mialy by¢ przekazane Radzie Miasta Madryt.

Tabela 1

Wyceny w umowie wykonawczej z 1998 r.

Rada Miasta Madryt Real Madryt
Dziatki do przekazania Wartosé Dziaki do przekazania Wartosé
Realowi Madryt Radzie Miasta Madryt
Dziatka B-32 595194 EUR 15000 m? w Ciudad 13522772 EUR
Deportiva
Dzialki B-33 1 B-34 12927 578 EUR
Ogoélem 13522772 EUR Ogélem 13 522772 EUR

Jak z tego wynika, wyceny wykorzystane przez Rade Miasta Madryt w 1998 r. jako podstawa przekazania
dzialek B-32, 33 i 34 nie wskazywaly, ze Real Madryt otrzyma nadmierne odszkodowanie.

(**) Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 6 czerwca 1997 r., odwolanie nr 1610/1993 (,por su enajenacion a terceros de buena fe la cosa
vendida se hizo irreivdicable, no la sentencia que asi lo declara habida cuenta que esta sentencia es declarativa, no constitutiva, y se
limita a constatar una situacion juridica preexistente; de ahi que la obligacion de restitucién surja en el momento en que los
vendedores enajenaron, careciendo de poder dispositivo sobre ellas”).
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(80)  Metoda wyceny zastosowana do okreslenia wartosci dzialek bedacych przedmiotem umowy wykonawczej z 1998 r.
byla uzywana przez organy publiczne w calej Hiszpanii do obiektywnego ustalania wartosci gruntéw (*). Urzednicy
sporzadzajgcy sprawozdania z wyceny sg ekspertami w tej dziedzinie, a takze sg osobiscie zobowigzani do
postepowania zgodnie z wilasciwymi przepisami i procedurami oraz do przestrzegania zasad obiektywizmu,
neutralnosci i bezstronnosci. Przygotowane przez nich wyceny uznaje si¢ za rzetelne i precyzyjne, takze podczas
postepowan prawnych przed sadami hiszpanskimi. Celowa korekta wyceny (w gore lub w dél) z korzyscia dla

strony prywatnej, dokonana kosztem administracji publicznej, bylaby sprzeczna z prawem hiszpanskim.

(81)  Z tych powodéw Real Madryt uznal, ze wyceny sporzadzone w 1998 r. do celéw umowy wykonawczej z 1998 .
zostaly przygotowane przez niezaleznych ekspertow w rozumieniu komunikatu Komisji w sprawie elementéw

pomocy pafistwa w sprzedazy gruntéw i budynkéw przez wladze publiczne (*).

(82) W sprawozdaniu Aguirre Newman oszacowano warto$¢ rynkows z 1998 r. dziatki B-32 i 15000 m? w Ciudad
Deportiva. Wyniki przedstawione w sprawozdaniu Aguirre Newman s3 zasadniczo zgodne z wycenami
uzgodnionymi przez stuzby Rady Miasta Madryt przed podpisaniem umowy wykonawczej z 1998 r. Wyniki te
wspieraja poglad, ze w 1998 r. Real Madryt nie otrzymal nadmiernego odszkodowania. Ze sprawozdania wynika
bowiem, ze w umowie wykonawczej z 1998 r. nie doszacowano wartosci 15000 m? w Ciudad Deportiva

z 1998 r. oraz przeszacowano wartos¢ dziatki B-32, a takze dziatek 33 i 34.

Tabela 2

Wyceny w umowie wykonawczej z 1998 r. w poréwnaniu z wycenami w sprawozdaniu aguirre newman

Rada Miasta Madryt Real Madryt
Dzje:)lki Dzialki do
Wartosé Warto$é 201 przekazania Warto$é Wartosé 204
przeka- Aoui Roznica Radzi Aoui Réznica
zania (Aguirre (umowa (A%) adzie (Aguirre (umowa (A%)
. Newman) z 1998 r.) Miasta Newman) z 1998 r.)
Realowi Madryt
Madryt
Dziatka | 574000 EUR | 595194 EUR | +3,69 % |15 000 m> 13850000 13522772 |-2,04%
B-32 w Ciudad EUR EUR
Deportiva
Dziatki 12 869 000 12927578 | +0,46%
B-33 EUR EUR
iB-34
Ogélem| 13443000 13522772 | +0,59% Ogoélem| 13850000 13522772 |-2,04%
EUR EUR EUR EUR

(**) Dekret krolewski 1020/1993 zawierajacy normy techniczne z zakresu wyceny katastralnej oraz tabele norm z zakresu wartosci

gruntéw i budynkéw (,Real Decreto 1020/1993 por el que se aprueban las Normas Técnicas de Valoracion y el Cuadro Marco de
Valores del Suelo y de las construcciones para determinar el valor catastral de los bienes inmuebles de naturaleza urbana”). Art. 114.
ust.1 ustawy 33/2003 o aktywach administracji publicznej (,Ley 33/2003, de 3 de noviembre, del Patrimonio de las Administraciones
Pablicas”) stanowi, ze wycena gruntéw publicznych, dokonywana do celéw wspomnianej ustawy, moze by¢ przeprowadzana przez (i)
personel techniczny organu publicznego zarzadzajacego aktywami lub prawami, ktére majg zostal przeniesione, badZ organu
publicznego zainteresowanego nabyciem/najmem takich aktywow; (i) personel techniczny Ministerstwa Finanséw i Administracji
Publicznej; (iii) firmy zajmujace si¢ wycena, wpisane do rejestru spétek dokonujgcych wyceny prowadzonego przez Bank Hiszpanii
(,Registro de Sociedades de Tasacién del Banco de Espafia”) oraz inne nalezycie upowaznione firmy tego typu.
() Dz.U. C 209 2 10.7.1997, s. 3.
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(83)

(84)

(85)

Powyzsze wyniki pokazuja, Ze Rada Miasta Madryt, zawierajac umowe o zamianie gruntéw z 1996 r. i umowe
wykonawcza z 1998 r., dzialala jak podmiot prywatny. Rada Miasta Madryt nie przekazala Realowi Madryt
zadnych korzysci. Pozniejsza sprzedaz przez Rade Miasta Madryt dzialek na terenie Ciudad Deportiva za kwote
53000 000 EUR potwierdza, ze Real Madryt nie otrzymal nadmiernego odszkodowania przy zamianie dziatki na
terenie Ciudad Deportiva z Rada Miasta Madryt. Ponadto sprzedaz dzialek polozonych na terenie Julidn Camarillo
Sur przez Real Madryt stronom trzecim w 1999 r. za ceng, ktdra byta niemal identyczna z wartoscig wskazang dla
tych dzialek w umowie wykonawczej z 1998 r., potwierdza doktadnos¢ wycen przedstawionych przez Rade Miasta
Madryt.

W odniesieniu do wartosci dziatki B-32 w 2011 r. Real Madryt uwazal, ze wycena sporzadzona przez stuzby
techniczne Wydzialu Rozwoju Obszaréw Miejskich Rady Miasta Madryt réwniez stanowi niezalezng wycene.
Wycena sporzadzona przez Aguirre Newman w imieniu Realu Madryt z zastosowaniem ugruntowanych
miedzynarodowych zasad wyceny wykazala, ze warto$¢ rynkowa dzialki B-32 w 2011 r. wynosila
22 690 000 EUR, a zatem byla prawie dokladnie taka sama jak warto$¢ wskazana przez Rade Miasta Madryt do
celéw porozumienia ugodowego z 2011 r.

Real Madryt zlecit réwniez przedsigbiorstwu TINSA oszacowanie wartosci dziatki B-32 w 2011 r. przy uzyciu
metody TINSA zastosowanej do obliczenia wartosci trzech pozostalych dzialek, tj. dynamicznej metody
pozostatosciowej, do celéw sprawozdania zaméwionego przez Komisje. Na podstawie tej wyceny warto$é
rynkowa dziatki B-32 w 2011 r. wynosita 23 000 000 EUR. Wycena sporzadzona przez przedsigbiorstwo TINSA
opiera si¢ na nastepujacych szczegSlowych zalozeniach. Po pierwsze, dzialke B-32 zaklasyfikowano jako
przeznaczong do celéw ogdlnosportowych, a po drugie, jej warto$¢ obliczono przy zalozeniu, Ze jest to grunt, co
do ktérego nie istnieja ograniczenia pod wzgledem mozliwosci jego przekazania.

Ponadto Real Madryt zwraca uwage na fakt, Ze warto$¢ przypisana dzialce B-32 w katastrze nieruchomosci
(,Catastro Inmobiliario”) w 2011 r. wynosita 25 776 296 EUR. Kataster nieruchomosci to jednostka pafistwowa
dzialajgca przy hiszpaniskim Ministerstwie Finanséw, ktéra jest niezalezna od Rady Miasta Madryt oraz wszelkich
innych organéw w Madrycie. Zgodnie z prawem hiszpanskim warto§¢ katastralna nie moze przekraczaé wartosci
rynkowej danych gruntoéw i opiera si¢ m.in. na informacjach dotyczacych rzeczywistych transakeji rynkowych.
W zwigzku z tym warto$¢ rynkowa dziatki B-32 w 2011 r. nie powinna by¢ nizsza niz 25 776 296 EUR.

W odniesieniu do wzrostu warto$ci od 1998 r. Real Madryt wyjasnia, ze w 1998 r. dziatka B-32 stanowila
bezproduktywny obszar zlokalizowany w niezagospodarowanej okolicy. Chociaz Rada Miasta Madryt zatwierdzila
w 1997 r. plan zagospodarowania przestrzennego, zatwierdzenie to nie stanowilo gwarancji rzeczywistego
zagospodarowania gruntéw, ktore wymagalo znacznych inwestycji ze strony prywatnych inwestoréw gotowych
podjaé ryzyko. Pierwsze pozwolenia na budowe na terenie Las Tablas, gdzie znajduje si¢ dziatka B-32, wydano
dopiero w 2001 r. Od tego momentu rozpoczela si¢ intensywna dzialalno$¢ budowlana i stalo si¢ jasne, zZe
zagospodarowanie Las Tablas bedzie prawdopodobnie sukcesem. Po przeniesieniu do Las Tablas swojej globalnej
centrali przez firme Telefonica w jej Slady poszly inne duze przedsigbiorstwa. W 2011 r. obszar ten byt w pelni
zagospodarowany i byt bardzo popularng lokalizacja mieszkalng i komercyjna. Ta radykalna przemiana Las Tablas
we w pelni zagospodarowany i zabudowany obszar, otoczony drogimi apartamentowcami i siedzibami
miedzynarodowych korporacji, miala duzy wplyw na warto$¢ dziatki B-32 w 2011 r.

Konsultant Aguirre Newman obliczyt w imieniu Realu Madryt wartos¢ trzech pozostalych dzialek w 2011 r. na
kwote 12 385 000 EUR.

Ponadto Real Madryt zaakceptowal wycene trzech pozostatych dzialek przeprowadzong przez stuzby Rady Miasta
Madryt i wyrazit na nig zgod¢ w porozumieniu ugodowym z 2011 r.

Jezeli chodzi o studium przygotowane dla Komisji przez TINSA na potrzeby wyceny trzech pozostalych dzialek,
ktére mialy zostaé przekazane Realowi Madryt zamiast dziatki B-32, jak uzgodniono w porozumieniu ugodowym
z 2011 r. (zob. motyw 31), Real Madryt uznal, ze wycena przeprowadzona przez TINSA byta obarczona bledami,
ktére mialy znaczacy wplyw na jej wyniki. Jednym z tych bledéw bylo przeprowadzenie wyceny przez TINSA na
podstawie cen ofertowych zamiast cen zamknigcia rzeczywistych transakcji nabycia. Przedsigbiorstwo TINSA
moglo skorzystac z narzedzia oferowanego od 2017 r. przez hiszpanskie rejestry nieruchomosci, ktére dostarczajg
danych dotyczacych rzeczywistych transakcji, a tym samym cen zamknigcia. Wykorzystanie tego narzedzia
mogloby mie¢ kluczowe znaczenie przy szacowaniu wartosci rynkowej. W przeciwnym razie ocena moglaby
prowadzi¢ do odchylen w wynikach. Ponadto zastosowanie przez TINSA poréwnywalnych wartosci odniesienia
i niektérych wspétczynnikéw wazenia nie bytoby prawidlowe.
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5.4. Uwagi dotyczace gruntéw wokoé! stadionu Bernabéu

(91)  Real Madryt wyjasnia, ze w odniesieniu do zmiany PGOU dotyczacej terenu wokét stadionu Bernabeu i dzielnicy
Carabanchel, zatwierdzonej w umowie o zagospodarowaniu przestrzennym z 2011 r., przewidywana zmiana
w planie zagospodarowania przestrzennego dotyczyla zwigkszenia obszaru przeznaczonego pod zabudowe
(edificabilidad), co mialo umozliwi¢ rozbudowe i zadaszenie stadionu. Prawo hiszpanskie stanowi, ze w celu
zrekompensowania tych zmian wlasciciel powinien przekaza¢ organowi publicznemu 10 % wartosci terenu, o jaki
powiekszono obszar przeznaczony pod zabudowe (aprovechamiento). W tym przypadku takie przekazanie Radzie
Miasta Madryt mialo obejmowac dzialki w Mercedes Arteaga/Jacinto Verdaguer, ktérych klasyfikacje zmieniono by
z ,mieszkalnych” (,residencial”) na ,tereny zielone” i ,obiekty publiczne” (,equipamiento publico”).

(92)  Wyrokiem nr 77/2015 Wyzszego Trybunatu Sprawiedliwosci Madrytu z dnia 2 lutego 2015 r. stwierdzono jednak
niewazno$¢ tej zmiany PGOU z 2011 r. Wyrok ten stal si¢ prawomocny i uniemozliwia wykonanie umowy
o zagospodarowaniu przestrzennym z 2011 r. Real Madryt podkresla, ze wspomniana umowa nie ma zadnego
zwigzku z porozumieniem ugodowym z 2011 r. Dotychczas nie doszlo do przekazania zadnych gruntéw miedzy
Radg Miasta Madryt a Realem Madryt na mocy umowy o zagospodarowaniu przestrzennym z 2011 r. Odnos$ne
plany stron zostaly bowiem anulowane.

6. UWAGI PRZEKAZANE PRZEZ INNE ZAINTERESOWANE STRONY

(93)  Po publikacji decyzji o wszczeciu postgpowania Komisja otrzymala uwagi od stowarzyszeri Ecologistas en Accién
i Asociacion para la Defensa del Estado de Derecho, a takze od obywateli, ktérzy poinformowali Komisje
o przedmiotowej transakcji dotyczacej nieruchomosci.

(94)  Stowarzyszenie Ecologistas en Accién twierdzilo, ze nawet w 1998 r. dzialek zaklasyfikowanych jako przeznaczone
do $wiadczenia ustug publicznych, np. na cele ogélnosportowe, nie mozna byto przekazywa¢ stronom prywatnym.
Zakaz ten dotyczyt rowniez gruntéw, ktére nie zostaly jeszcze nabyte przez gming, lecz ktdre byly uwzglednione
w planach zagospodarowania przestrzennego z taka klasyfikacja. Stwierdzenie to jest wlasng interpretacja
hiszpanskiego prawa dotyczacego miejskiego planowania przestrzennego dokonana przez Ecologistas en accion.

(95)  Podobnie jak Real Madryt, Ecologistas en accién zwraca uwage Komisji na wyrok nr 77/2015 wydany przez
Wyzszy Trybunat Sprawiedliwo$ci Madrytu w dniu 2 lutego 2015 r., w ktérym stwierdzono niewazno$¢ PGOU
w odniesieniu do gruntéw wokét stadionu Bernabéu. Wyzszy Trybunal Sprawiedliwo$ci Madrytu stwierdzil, Ze nie
bylo interesu ogélnego uzasadniajgcego zmiany w planie zagospodarowania przestrzennego dotyczgce gruntéw
wokoét stadionu, o ktérych mowa w pkt 18 decyzji o wszczgciu postgpowania. Trybunal uznal, ze transakcja
miedzy Realem Madryt a Radg Miasta Madryt nie wynikala ze wzgledéw ogélnego interesu publicznego gminy,
lecz byla podyktowana jedynie potrzebami Realu Madryt zwigzanymi z jego projektem modernizacji stadionu.

(96) Wyzszy Trybunal Sprawiedliwo$ci Madrytu podkreslit, ze decyzje odpowiedzialnych organéw dotyczace
zagospodarowania przestrzennego muszg obiektywnie stuzy¢ interesowi ogélnemu, nie za$ interesom jednego lub
wickszej liczby wiascicieli gruntéw czy nawet interesom samej gminy.

(97)  Pozostale zainteresowane strony nie podniosty zadnych dodatkowych okolicznosci faktycznych ani prawnych.

7. OCENA SRODKA

7.1. Wistepne uwagi dotyczace umowy o zagospodarowaniu przestrzennym z 2011 r.

(98)  Zgodnie z informacjami przekazanymi przez wladze hiszpanskie i Real Madryt wyrokiem nr 77/2015 Wyzszego
Trybunalu Sprawiedliwoéci Madrytu z dnia 2 lutego 2015 r. uniewazniono zmiang PGOU dotyczaca gruntéw
otaczajagcych nalezacy do Realu Madryt stadion Bernabéu. W wyniku wspomnianego wyroku umowa
o zagospodarowaniu przestrzennym z 2011 r. nie bedzie juz realizowana, a zatem jej ocena dokonana przez
Komisje stala si¢ bezprzedmiotowa.

(99) W niniejszej decyzji analizuje si¢ zatem jedynie porozumienie ugodowe z 2011 r.
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7.2.

(100)

(101)

7.2.1.

(102)

7.2.2.

(103)

(104)

7.2.3.

(105)

Istnienie pomocy

Zgodnie z art. 107 ust. 1 TFUE ,[z] zastrzezeniem innych postanowien przewidzianych w traktatach, wszelka
pomoc przyznawana przez panstwo cztonkowskie lub przy uzyciu zasobéw panstwowych w jakiejkolwiek formie,
ktéra zaktoca lub grozi zaktdceniem konkurencji poprzez sprzyjanie niektérym przedsigbiorstwom lub produkcji
niektérych towardw, jest niezgodna z rynkiem wewnetrznym w zakresie, w jakim wplywa na wymiane handlowg
miedzy panstwami cztonkowskimi”.

Aby dany $rodek uznaé za pomoc w rozumieniu powyzszego postanowienia, muszg zatem by¢ spelnione facznie
nastepujace warunki: (i) Srodek mozna przypisaé pafistwu i musi on by¢ finansowany z zasobéw panstwowych;
(ii) musi on przynosi¢ korzy$¢ beneficjentowi $rodka; (iii) korzy$¢ ta musi by¢ selektywna oraz (iv) Srodek musi
zakl6ca¢ konkurencje lub grozi¢ jej zakléceniem i wplywaé na wymiang handlowg migdzy panstwami
cztonkowskimi.

Przedsigbiorstwo

Aby zastosowanie mialy zasady pomocy pafistwa, odbiorca domniemanej pomocy musi by¢ przedsigbiorstwem
w rozumieniu art. 107 ust. 1 TFUE. Zgodnie z orzecznictwem przedsigbiorstwem moze by¢ kazda jednostka
prowadzacy dziatalno$¢ gospodarcza niezaleznie od jej formy prawnej i sposobu finansowania (*!). Dzialalno$¢
sportowa podlega prawu konkurencji Unii Europejskiej w zakresie, w jakim stanowi dzialalnos¢ gospodarcza (*).
W przedmiotowej sprawie Real Madryt prowadzi zawodowy klub sportowy, dla ktérego generuje dochody ze
sprzedazy biletow, dzialan marketingowych, praw do transmisji, merchandisingu, sponsoringu itp. (zob. motyw
14). W zwiazku z tym Real Madryt nalezy uzna¢ za przedsigbiorstwo w rozumieniu art. 107 ust. 1 TFUE.

Mozliwos¢ przypisania Srodka pafistwu i finansowanie z zasobéw paristwowych

Aby $rodki mogly zostaé zakwalifikowane jako pomoc pafistwa w rozumieniu art. 107 ust. 1 TFUE, musi po
pierwsze istnie¢ mozliwo$¢ przypisania ich pafstwu, a po drugie musza one obejmowac zasoby panistwowe. Drugi
z warunkéw oznacza, ze pomoc musi zosta¢ udzielona bezposrednio przez panstwo lub przez publiczny lub
prywatny organ wyznaczony lub ustanowiony przez pafistwo (*).

Porozumienie ugodowe z 2011 r. zostalo zawarte przez Rad¢ Miasta Madryt, ktéra jest organem publicznym
w Hiszpanii (zob. motyw 29). W drodze tego porozumienia Rada Miasta Madryt zapewnila Realowi Madryt
odszkodowanie z tytulu niewywigzania si¢ przez nig z zobowigzania umownego do przekazania dziatki B-32
poprzez przekazanie trzech pozostalych dzialek. W zwiazku z tym porozumienie ugodowe z 2011 r. mozna
przypisaé Radzie Miasta Madryt, a jego skutkiem jest przekazanie Realowi Madryt zasobéw panistwowych
w postaci dzialek bedgcych wlasnoscig Rady Miasta Madryt.

Srodek musi zakldcaé konkurencje lub grozi¢ jej zakléceniem oraz wplywaé na wymiang handlowg migdzy paristwami
cztonkowskimi

Kazda pomoc udzielona Realowi Madryt moze wplywaé na handel migdzy panstwami cztonkowskimi, gdyz Real
Madryt pozyskuje dochody ze sprzedazy biletéw, dzialan marketingowych, merchandisingu, praw do transmisji
i sponsoringu nie tylko w Hiszpanii, lecz takze ze Zrddet znajdujacych si¢ w calej Unii Europejskiej. Ponadto
konkuruje ekonomicznie z zawodowymi klubami pitkarskimi w Hiszpanii i w calej Unii o wspomniane dochody
(zob. motyw 14), a takze o pilkarzy, a zatem wszelka udzielona mu pomoc moze wplywaé na handel
wewnatrzunijny i zakléca¢ konkurencje, gdyz dzigki takiej pomocy Real Madryt moze zosta¢ wzmocniony
finansowo na rynku zawodowej pitki noznej (*). W $wietle powyzszego w niniejszej sprawie spelniona jest
rowniez czwarta przestanka stwierdzenia pomocy panistwa.

(*') Wyrok Trybunatu z dnia 12 wrze$nia 2000 r., sprawy polaczone od C-180/98 do C-184/98, Pavel Pavlov i in./Stichting Pensioenfonds
Medische Specialisten, EU:C:2000:428.

(*) Wyrok Trybunatu z dnia 21 grudnia 2023 r., sprawa C-124/21 P, International Skating Union, EU:C:2023:1012, pkt 91 i nast., wyrok
Trybunatu z dnia 15 grudnia 1995 r., sprawa C-415/93, Bosman, EU:C:1995:463, pkt 73, wyrok Trybunatu z dnia 18 lipca 2006 r.,
sprawa C-519/04 P, Meca-Medina i Majcen/Komisja, EU:C:2006:492, pkt 22 oraz wyrok Trybunalu z dnia 16 marca 2010 r., sprawa
C-325/08, Olympique Lyonnais, EU:C:2010:143, pkt 23.

(*) Wyrok Trybunatu z dnia 22 marca 1977 r., sprawa 7876, Steinike & Weinlig | Niemcy, EU:C:1977:52, pkt 21; wyrok Trybunalu
z dnia 13 marca 2001 r., sprawa C-379/98, PreussenElektra, EU:C:2001:160, pkt 58; wyrok Trybunatu z dnia 15 maja 2019 r., sprawa
C-706/17, Achema, EU:C:2019:407, pkt 47 i nast.

(*y Wyrok Trybunatu z dnia 3 marca 2005 r., sprawa C-172/03 Wolfgang Heiser | Finanzamt Innsbruck, EU:C:2005:130, pkt 55, wyrok
Trybunatu z dnia 9 czerwca 2011 r., sprawy polaczone C-71/09 P, C-73/09 P i C76/09 P, Comitato ,Venezia vuole vivere” i in. |
Komisja, EU:C:2011:368, pkt 136. Zob. takze wyrok Trybunatu z dnia 19 wrze$nia 2000 r., sprawa C-156/98, Niemcy | Komisja,
EU:C:2000:467, pkt 30 i przywolane tam orzecznictwo.
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7.2.4.  Selektywnos¢

(106) Porozumienie ugodowe z 2011 r. jest selektywne, gdyz zostalo zawarte przez Rade Miasta Madryt tylko z Realem
Madryt.

7.2.5. Korzys¢ gospodarcza

(107) Korzys¢ do celéw art. 107 ust. 1 TFUE oznacza kazda korzys¢ gospodarcza, ktorej dane przedsigbiorstwo nie
uzyskaloby w normalnych warunkach rynkowych, tj. bez interwencji panstwa (¥).

(108) Zgodnie z orzecznictwem transakcje gospodarcze przeprowadzane przez organ publiczny lub przedsigbiorstwo
publiczne nie przynosza korzysci ich kontrahentowi, a zatem nie stanowig pomocy, jezeli sg przeprowadzane
zgodnie z normalnymi warunkami rynkowymi (*). W celu ustalenia, czy konkretna transakcja zostala
przeprowadzona przez organ publiczny zgodnie z normalnymi warunkami rynkowymi, nalezy poréwnaé
postepowanie takiego organu publicznego z postgpowaniem prywatnego inwestora znajdujacego si¢ w podobnej
sytuacji, dzialajgcego w normalnych warunkach rynkowych. W przypadku gdyby prywatny inwestor zawarl taka
transakcje na podobnych warunkach, w odniesieniu do danej transakcji mozna wykluczy¢ obecno$é korzysci (V).

7.2.5.1.  Mozliwos¢ zastosowania zasady prywatnego inwestora

(109) W pkt 51 wyroku z 2019 r. Sad stwierdzil, ze ,zastosowanie kryterium inwestora prywatnego wigze si¢
z jednoznacznym faktem sporzadzenia na podstawie obiektywnych i weryfikowalnych elementéw oszacowania
poréwnywalnego z tym, do ktérego podmiot gospodarczy mialby dostep w chwili podejmowania rozpatrywanego
dzialania czy tez przed jego podjeciem” (*).

(110) W wyroku z 2019 r. Sad potwierdzit réwniez, ze ,Krélestwo Hiszpanii moglo powolac si¢ na jakakolwiek analize
prawna, ktérg gmina Madryt polecitaby sporzadzi¢ na okreSlonych w pkt 51 warunkach” (*). Sad wyjasnit
réwniez, Ze taka analiza prawna ,nie musi by¢ koniecznie ekspertyza zewnetrzng” (*°).

(111) Postepowanie wyjasniajace Komisji wykazalo, ze Rada Miasta Madryt zebrala i rozpatrzyla nastepujace dowody
przed podpisaniem porozumienia ugodowego z 2011 r.

(112) Trzy sprawozdania Rady Miasta Madryt zostaly przygotowane przez ekspertéw stuzb urbanistycznych, prawnych
i finansowych Rady Miasta Madryt oraz podpisane przed podpisaniem tego porozumienia (zob. motywy 27 i 28).
Przygotowujac te trzy sprawozdania, eksperci uwzglednili umowe zamiany z 1996 r., umowe wykonawcza
z 1998 r., wycene trzech pozostalych dzialek dokonang przez stuzby techniczne Rady Miasta Madryt w dniu
27 lipca 2011 r. oraz wniosek Realu Madryt z dnia 28 stycznia 2011 r. o przeniesienie wlasnosci dziatki B-32
(zob. motyw 26). Na podstawie oceny tych dowodéw eksperci doradzili wladzom lokalnym podpisanie
porozumienia ugodowego z 2011 r., jeszcze zanim to podpisanie nastgpito. Porady prawne, urbanistyczne
i finansowe zawarte w trzech sprawozdaniach Rady Miasta Madryt przytoczono w uzasadnieniu porozumienia
ugodowego z 2011 r.

(113) Ponadto wiadze hiszpanskie przedstawily rowniez Komisji szczeg6lowe uwagi przygotowane przez Rade Miasta
Madryt. Komisja zauwaza, ze uwagi te obejmuja szczegbtows analiz¢ prawng przeprowadzong przez Radg Miasta
Madryt nie tylko na podstawie jej interpretacji odpowiednich hiszpanskich i regionalnych przepiséw prawa
dotyczacych miejskiego planowania przestrzennego i prawa cywilnego, lecz réwniez na podstawie praktyki Rady
Miasta Madryt, a takze orzecznictwa i doktryny majacych zastosowanie w niniejszej sprawie (zob. sekcje 4.1 i 4.2).

(*) Wyrok Trybunatu z dnia 29 kwietnia 1999 r., sprawa C-342/96, Hiszpania | Komisja, EU:C:1999:210, pkt 41.

(*) Wyrok Trybunatu z dnia 11 lipca 1996 r., sprawa C-39/94, SFEI i in., EU:C:1996:285, pkt 601 61.

(*’) Wyrok Trybunatu z dnia 24 stycznia 2013 r., sprawa C-73/11 P, Frucona Kosice | Komisja, EU:C:2013:32, pkt 71 i przywolane tam
OrZecznictwo.

(*) Wyrok Sadu z dnia 22 maja 2019 r., sprawa T-791/16, Real Madrid Club de Fitbol | Komisja Europejska, EU:T:2019:346, pkt 51.

(*) Wyrok Sadu z dnia 22 maja 2019 r., sprawa T-791/16, Real Madrid Club de Fitbol | Komisja Europejska, EU:T:2019:346, pkt 52.

(*) Wyrok Sadu z dnia 22 maja 2019 r., sprawa T-791/16, Real Madrid Club de Fatbol | Komisja Europejska, EU:T:2019:346, pkt 50.
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(114)

(115)

(116)

117)

(118)

Na podstawie dowodow opisanych powyzej w motywach 113 i 113 Rada Miasta Madryt przeprowadzila analize¢
prawng (a takze urbanistyczng i finansowg), ktéra potwierdzila, Ze nalezy podpisal porozumienie ugodowe
z2011r

Po pierwsze, w trzech sprawozdaniach Rady Miasta Madryt eksperci gminni doradzili Radzie Miasta Madryt
podpisanie porozumienia ugodowego z 2011 r. z nastgpujacych powodéw:

a)  po zatwierdzeniu przez Gerencia Municipal de Urbanismo w dniu 4 czerwca 1998 r. umowa wykonawcza
z 1998 r. stala si¢ prawnie skuteczng umows;

b)  chociaz Real Madryt wypehit swoje zobowigzanie umowne i przekazal Radzie Miasta Madryt 15 000 m? na
terenie Ciudad Deportiva, Rada Miasta Madryt nie przekazala Realowi Madryt dziatki B-32;

c)  przeniesienie wlasnosci dziatki B-32 na Real Madryt bylo prawnie niemozliwe;

d) w2011 r. Rada Miasta Madryt naruszyta zatem umowe wykonawczg z 1998 r. Wskutek tego naruszenia
umowy wykonawczej z 1998 r. Real Madryt nabyt prawo do otrzymania odszkodowania.

Po drugie, jak opisano w sekcjach 4.1 i 4.2, wladze hiszpanskie przedstawily Komisji szczeg6towa analiz¢ prawna
potwierdzajacg nastepujace wnioski:

a)  dzialka B-32, uznana w 1998 r. przez Rade Miasta Madryt i Real Madryt za dziatke mozliwg do przekazania,
stala si¢ niemozliwa do przekazania podmiotom prywatnym ze wzgledu na zmiang majacych zastosowanie
regionalnych przepiséw dotyczacych miejskiego planowania przestrzennego w 2001 r., ktéra nalozyla
obowiazek zachowania publicznej wlasnosci tej dziatki. Mozliwo$¢ zmiany klasyfikacji dziatki B-32 jako
przeznaczonej na cele sportowe, jak proponowaly niektdre zainteresowane strony, zostala odrzucona. Na
podstawie orzecznictwa Rada Miasta Madryt uznala, ze taka zmiana musi w kazdym przypadku stuzy¢
interesowi ogélnemu i nie moze zostal przyjeta wylacznie w celu umozliwienia przekazania dziatki
podmiotowi prywatnemu (zob. sekcja 4.1);

b)  Rada Miasta Madryt nie przekazala Realowi Madryt dziatki B-32. W rezultacie Rada Miasta Madryt ponosita
odpowiedzialno§¢ za naruszenie umowy wykonawczej z 1998 r., ktora byla skuteczng umows. W takiej
sytuacji Real Madryt moégt zazadaé od Rady Miasta Madryt rownowarto$ci dziatki, ktéra nie zostala mu
przekazana, i wystgpil z takim wnioskiem. Real Madryt mdgl ewentualnie wypowiedzie¢ umowe
wykonawcza z 1998 r. i zwréci¢ si¢ do stron o zwrot zamienionych dzialek. Biorac pod uwage, ze dziatki
zamienione przez Rad¢ Miasta Madryt i Real Madryt zostaly juz sprzedane osobom trzecim, zwrot tych
dzialek stal si¢ niemozliwy. W takim przypadku, zgodnie z prawem hiszpafiskim, strony powinny byly
zwrdcic sobie nawzajem warto$¢ dzialek w momencie ich sprzedazy (zob. sekcje 4.21 5.2).

Ta analiza prawna umozliwita Radzie Miasta Madryt rozwazenie, w ramach procesu decyzyjnego, réznych prawnie
dostepnych mozliwosci i ich skutkéw gospodarczych. W porozumieniu ugodowym z 2011 r. strony uzgodnily
rozstrzygniecie sporu poprzez przekazanie Realowi Madryt trzech pozostatych dzialek. Komisja zauwaza, ze — jak
stwierdzily Rada Miasta Madryt i Real Madryt — ugoda ta pozwolita unikna¢ rozwigzania, tj. odstapienia od
umowy, ktore byloby znacznie bardziej ucigzliwe dla Rady Miasta Madryt (zob. motyw 51).

W zwiazku z powyzszym Komisja nie kwestionuje mozliwosci zastosowania zasady prywatnego inwestora do Rady
Miasta Madryt przy podpisywaniu porozumienia ugodowego z 2011 r. W tym wzgledzie Komisja wskazala
réwniez na nastepujace kwestie.

—  Porozumienie ugodowe z 2011 r. jest umowg prawa prywatnego. Konsekwencje naruszenia takiej umowy
podlegaja hiszpanskiemu prawu cywilnemu, a nie prawu publicznemu (zob. sekcja 4.2).

—  Zaréwno trzy sprawozdania Rady Miasta Madryt, jak i uwagi przedstawione przez wladze hiszpanskie
w 2012 i 2014 r. odzwierciedlaja t¢ sama opini¢ prawng, oparta m.in. na wykladni tych samych przepiséw
prawnych.

— W uwagach przedstawionych w okresie od lutego 2012 r. do 2025 r. wladze hiszpanskie wskazuja na swoja
opini¢ prawng przed podpisaniem porozumienia ugodowego z 2011 r., w szczegblnosci na swojg analize
prawng odnoszaca si¢ do braku mozliwosci przekazania dziatki B-32 Realowi Madryt i jej odpowiedzialnosci
za takie nieprzekazanie, co zostalo uznane za naruszenie umowy zaréwno przez Rade¢ Miasta Madryt, jak
i Real Madryt (zob. motywy 42—-45).
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—  Trzy sprawozdania Rady Miasta Madryt, w polaczeniu z uwagami wladz hiszpanskich przedlozonymi
w latach 2012-2025, zawierajg szczegdlows interpretacje hiszpanskiego prawa dotyczacego miejskiego
planowania przestrzennego i prawa cywilnego majacego zastosowanie przed podpisaniem porozumienia
ugodowego z 2011 r. lub w momencie jego podpisania, a nie po tej dacie. Ponadto wspomniane trzy
sprawozdania i uwagi zostaly przygotowane przez te same stuzby Rady Miasta Madryt, ktdre sg ekspertami
w dziedzinie prawa, miejskiego planowania przestrzennego i finanséw.

— W swoich uwagach Real Madryt podnosi, ze dzialka B-32 byla mozliwa do przekazania w 1998 r., ze Rada
Miasta Madryt ponosila odpowiedzialno$¢ za nieprzekazanie dziatki, co stanowilo naruszenie umowy, oraz
ze Real Madryt byl uprawniony do zadania odszkodowania z tytulu naruszenia umowy. Takie
odszkodowanie powinno bylo postawi¢ Real Madryt w sytuacji, w jakiej znalazlby si¢, gdyby Rada Miasta
Madrytu wywigzala si¢ ze swojego zobowigzania umownego i przeniosta pelne prawo wlasnosci
dziatki B-32 na Real Madryt.

(119) Komisja nie dysponuje zadnymi dowodami na to, ze opisana powyzej analiza prawna przeprowadzona przez
wiadze hiszpanskie lub zrédla, z ktérych wladze hiszpanskie korzystaly przy przeprowadzaniu takiej analizy, byly
btedne.

(120) W uwagach przedstawionych przez zainteresowane strony nie przedstawiono faktéw ani nie uzasadniono
twierdzen, ktore wykazalyby, ze analiza przeprowadzona przez wladze hiszpanskie byla bledna. Uwagi te nie
zmieniajg zatem tego wniosku (zob. motywy 94-97).

(121) Komisja uwaza zatem, Ze uwagi przedstawione przez wladze hiszpanskie wkrétce po podpisaniu porozumienia
ugodowego z 2011 r.,, opisane w sekcjach 4.1 i 4.2, odzwierciedlajg analize prawng przeprowadzona przed
podpisaniem porozumienia ugodowego z 2011 r. Znalazloby to potwierdzenie w trzech sprawozdaniach Rady
Miasta Madryt.

(122) W zwigzku z powyzszym Komisja stwierdza, Ze ocena przeprowadzona przez Rade Miasta Madryt opierala si¢ na
obiektywnych i mozliwych do zweryfikowania dowodach. Dowody zebrane przed podpisaniem porozumienia
ugodowego z 2011 r. lub w momencie jego podpisania wskazujg, ze Rada Miasta Madryt przeprowadzita oceng
poréwnywalng z ta, jakg przeprowadzilby podmiot prywatny.

7.2.5.2.  Zastosowanie zasady prywatnego inwestora

(123) W wyroku z 2019 r. Sad przypomnial ze ,w celu ustalenia, czy sprzedaz dziatki osobie prywatnej przez wiadze
publiczne stanowi pomoc pafistwa, Komisja winna zastosowaé kryterium inwestora prywatnego dzialajacego
w warunkach gospodarki rynkowej, aby sprawdzi¢, czy cena zaplacona przez domniemanego beneficjenta pomocy
odpowiada cenie, jaka méglby ustali¢ inwestor prywatny dzialajagcy w normalnych warunkach konkurencji. Co do
zasady postuzenie si¢ tym kryterium wymaga dokonania przez Komisj¢ ztozonej oceny ekonomicznej” (*!).

(124) Ponadto Sad stwierdzil, ze ,nalezy zatem dokonaé oceny, czy, majac na uwadze zamiary, jakie mialy pierwotnie
strony umowy w przedmiocie wykonania z 1998 r., lecz réwniez przepisy majace zastosowanie do dziatki B-32
w chwili zawarcia tej umowy oraz przy zawieraniu ugody z 2011 r., mozna, racjonalnie rzecz biorac, sadzié, ze
dzialajagcy w warunkach gospodarki rynkowej podmiot gospodarczy zgodzilby si¢ na wzigcie na siebie calosci
rekompensaty z tytulu nieprzeniesienia omawianej dziatki, ktéra zostala oszacowana na kwote
22 690 000 EUR” ().

(125) Wladze hiszpanskie potwierdzily, ze do celéw umowy wykonawczej z 1998 r. stuzby Rady Miasta Madryt
oszacowaly warto$¢ dzialki B-32 na 595 194 EUR (motyw 18).

(') Wyrok Sadu z dnia 22 maja 2019 r., sprawa T-791/16, Real Madrid Club de Fitbol | Komisja Europejska, EU:T:2019:346, pkt 90.

(*» Wyrok Sadu z dnia 22 maja 2019 r., sprawa T-791/16, Real Madrid Club de Fatbol | Komisja Europejska, EU:T:2019:346, pkt 87.

20/23

ELL http://data.europa.eu/eli/dec/2025/2488/oj



Dz.U. Lz 22.12.2025

PL

(126)

(127)

(128)

(129)

(130)

(131)

(132)

(133)

(134)

(135)

Jak wskazano w motywie 56, w dniu 27 lipca 2011 r. (tj. przed podpisaniem porozumienia ugodowego) stuzby
Rady Miasta Madryt obliczyly éwczesng warto$¢ wiasnosci dziatki B-32 na 22693 054,44 EUR. Wedlug
hiszpanskiego Ministerstwa Finanséw warto$¢ wlasnosci dzialki B-32 w 2011 r. szacowano na 25776 296 EUR
(motyw 57). Wycena dokonana przez konsultanta Aguirre Newman w imieniu Realu Madryt wykazala, ze wartos¢
rynkowa dziatki B-32 w 2011 r. wynosita 22 690 000 EUR (motyw 84). Konsultant TINSA ustalit rowniez wartos¢
wlasnosci dziatki B-32 dla Realu Madryt na kwote 23 000 000 EUR (motyw 85).

Wedlug stuzb Rady Miasta Madryt warto$¢ trzech pozostalych dzialek w 2011 r. wyniosta 19 972 348,96 EUR
(motyw 31). W sprawozdaniu zleconym przez Komisje przedsigbiorstwo TINSA (zob. motyw 12) oszacowalo
warto§¢ trzech pozostalych dzialek na 21 100 000 EUR. W imieniu Realu Madryt konsultant Aguirre Newman
oszacowal warto$¢ trzech pozostatych dzialek w 2011 r. na 12 385 000 EUR (motyw 88).

Komisja uwaza, Ze w przedmiotowym przypadku spelnione zostaly warunki zastosowania zasady prywatnego
inwestora, na podstawie nastepujacych przestanek.

Zgodnie z analiza prawna Rady Miasta Madryt, przeprowadzong na podstawie obiektywnych i mozliwych do
zweryfikowania dowodéw zebranych przed podpisaniem porozumienia ugodowego z 2011 r. lub w momencie
jego podpisania (zob. motyw 122), Real Madryt byt uprawniony do otrzymania odszkodowania z tytulu
naruszenia umowy wykonawczej z 1998 r. Takie odszkodowanie powinno odpowiadaé wartosci prawa wlasnosci
dziatki B-32 w 2011 r. (zob. motyw 52).

Ponadto Rada Miasta Madryt i Real Madryt twierdza, ze stuzby Rady Miasta Madryt odpowiedzialne za wyceng
dzialek stanowili zawodowi eksperci zajmujacy si¢ wycena, ktdrzy sa prawnie zwigzani zasadami obiektywizmu
i bezstronnosci. Oszacowali oni warto$¢ dzialek bedacych wlasnoscia organéw administracji publicznej, zgodnie
z wymogami prawa, a ich wyceny uznaje si¢ przed sadami krajowymi za precyzyjne (motywy 55 i 80). Na tej
podstawie Real Madryt uznal, Ze wycena dziatki B-32 dokonana w 1998 i 2011 r. przez stuzby techniczne Rady
Miasta Madryt stanowila niezalezne wyceny (motyw 81).

Ponadto konsultant Aguirre Newman, dzialajgcy w imieniu Realu Madryt, oszacowal warto$¢ dziatki B-32
w 2011 r. na 22 690 000 EUR. Komisja zauwaza, ze chociaz metody zastosowane przez stuzby Rady Miasta
Madryt i Aguirre Newman do oszacowania wartosci dziatki B-32 byly rézne, wyniki ich wycen byly niemal
identyczne.

Komisja bierze réwniez pod uwage fakt, ze wedlug Rady Miasta Madryt i Realu Madryt publiczny kataster
nieruchomosci, bedacy jednostka dziatajaca przy hiszpariskim Ministerstwie Finanséw niezalezng od Rady Miasta
Madryt, oszacowal wartos¢ dziatki B-32 w 2011 r. na 25 776 296 EUR.

W odniesieniu do wzrostu wartosci dziatki B-32 w latach 1998-2011 wladze hiszpanskie wyjasnily, ze réznice
w warto$ci mozna wytlumaczy¢ odmienng sytuacjg prawng i ekonomiczng dziatki na przestrzeni tych lat.
W 1998 r. byl sporzadzony jedynie miejski plan zagospodarowania przestrzennego przedmiotowej dzialki.
Mozliwo$¢ zabudowy dzialki pojawila si¢ jednak dopiero po kilku latach (motyw 58). Real Madryt zgadza si¢
z argumentacjg Rady Miasta Madryt i wskazuje na te same przestanki, dodajac, ze pierwsze pozwolenia na budowe
na terenie Las Tablas zaczeto wydawaé dopiero w 2001 r. (motyw 87).

Jezeli chodzi o trzy pozostale dziatki, Real Madryt zaakceptowat wycene tych dzialek przeprowadzong przez stuzby
Rady Miasta Madryt i wyrazil na nig zgodg¢ w porozumieniu ugodowym z 2011 r. (zob. motyw 89).

Komisja bierze réwniez pod uwage fakt, ze stuzby Rady Miasta Madryt oszacowaly warto$ci dziatki B-32 i trzech
pozostalych dziatek w 2011 r. przed podpisaniem porozumienia ugodowego z 2011 r. Ponadto, jak wskazaly
wladze hiszpanskie, wyceny te sporzadzono z zastosowaniem tej samej metodyki, okreslonej w przepisach,
i przeprowadzili je eksperci prawnie zobowigzani do przestrzegania zasad obiektywizmu i bezstronnosci

(motyw 55).
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(136) Wartosci dziatki B-32 i trzech pozostalych dzialek, oszacowane przez stuzby Rady Miasta Madryt, mieszczg si¢
w zakresie wartoSci oszacowanych w poszczeg6lnych wycenach przedstawionych Komisji przez Real Madryt oraz
w wycenie trzech pozostalych dzialek przygotowanej przez TINSA w imieniu Komisji (*3).

(137) W uwagach przedstawionych przez inne zainteresowane strony nie przedstawiono faktéw ani nie uzasadniono
twierdzen, ktére wykazywalyby, ze wyceny przeprowadzone przez stuzby Rady Miasta Madryt byly bledne. Uwagi
te nie zmieniajg zatem powyzszych rozwazan.

(138) W $wietle powyzszych rozwazafi Komisja stwierdza, ze uzasadnione jest zalozenie, iz prywatny inwestor zgodzitby

si¢ wyplaci¢ Realowi Madryt odszkodowanie z tytutu nieprzekazania dziatki B-32, ktérego kwote oszacowano jako
réwnowarto$¢ wlasnosci tej dziatki w 2011 r.

(139) Komisja uwaza réwniez, ze wartoSci, ktére nalezy poréwnaé w celu obliczenia odszkodowania naleznego Realowi
Madryt na podstawie porozumienia ugodowego z 2011 r., powinny by¢ warto$ciami oszacowanymi przez stuzby
Rady Miasta Madryt do celéw takiego porozumienia (*%), jak wskazano w tabeli 3 ponizej.

Tabela 3

Warto$ci dziatki b-32 i trzech pozostalych dziatek w 2011 r. wg rady miasta madryt

Dziatka Wartosé (w EUR)
Trzy pozostale dzialki przekazane Realowi 19972 348,96
Madryt
Dziatka B-32 22693 054,44

(140) W porozumieniu ugodowym z 2011 r. Rada Miasta Madryt i Real Madryt uzgodnily réwniez, ze Real Madryt jest
zobowigzany do zaplaty na rzecz Rady Miasta Madryt kwoty 2 812 735,03 EUR jako odszkodowanie z tytulu
niewywigzania si¢ z niektorych zobowiazan umownych wynikajacych z umowy z 1991 r. (zob. motywy 15 i 32).

(141) Aby oceni¢ potencjalng korzy$¢ Realu Madryt, Komisja bierze pod uwage nie tylko warto$ci wlasnosci z 2011 r.
oszacowane przez stuzby Rady Miasta Madryt (zob. tabela 3 powyzej), lecz réwniez dlug Realu Madryt wobec
Rady Miasta Madryt, jak wspomniano powyzej w motywie 140, w nastgpujacy sposob:

Tabela 4

Poréwnanie warto$ci dzialki b-32 i trzech pozostalych dziatek w 2011 r. przez rad¢ miasta madryt

Dziatka Wartosé¢ (w EUR)
a) Trzy pozostale dzialki przekazane 19972 348,96
Realowi Madryt
b) Dziatka B-32 22693 054,44 (+ 92037,59 ()
¢) DlugRealu Madryt 2812735,03
Brak korzysci (a-b+c) Ujemna kwota pomocy

(**) Komisja ocenila poszczegblne wyceny dziatki B-32 i trzech pozostalych dzialek przedlozone przez Rad¢ Miasta Madryt i Real Madryt,

a takze sprawozdanie TINSA zawierajace wycene trzech pozostalych dzialek, przeprowadzong w imieniu Komisji. Oszacowane
warto$ci dziatki B-32 przedstawione przez Rad¢ Miasta Madryt i Real Madryt sa niemal identyczne. Jezeli chodzi o warto§¢ trzech
pozostalych dzialek, szacunki przedstawione Komisji przez Radg¢ Miasta Madryt, Real Madryt i TINSA znacznie si¢ r6znig — od
najwyzszej kwoty 21 100 000 EUR oszacowanej przez TINSA dla Komisji do najnizszej kwoty 12 385 000 EUR oszacowanej przez
Aguirre Newman dla Realu Madryt. Warto§¢ trzech pozostalych dzialek oszacowana przez stuzby Rady Miasta Madryt miesci si¢
w tym przedziale i wynosi 19 972 348,96 EUR.

(**) Warto$ci prawa uzytkowania dziatki B-32 oszacowanej przez konsultanta CEIAM (zob. motyw 5) nie uwzgledniono w niniejszej
decyzji.

(**) Kwota zaplacona przez Real Madryt z tytulu podatku od nieruchomosci od dziatki B-32, ktérg zgodnie z porozumieniem ugodowym
z 2011 r. nalezy doda¢ do wartosci dziatki B-32.
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8. WNIOSEK

Komisja stwierdza zatem, ze watpliwosci wyrazone w decyzji 0 wszczeciu postgpowania zostaly dostatecznie rozwiane.
Rada Miasta Madryt, podpisujac porozumienie ugodowe z 2011 r., postapila tak, jak postapitby hipotetyczny inwestor
prywatny znajdujacy si¢ w poréwnywalnej sytuacji. W zwigzku z tym transakcja nie stanowi pomocy panstwa
w rozumieniu art. 107 ust. 1 TFUE,

PRZYJMUJE NINIEJSZA DECYZJE:
Artykut 1

Srodek wdrozony przez Krélestwo Hiszpanii na rzecz klubu pitki noznej Real Madryt nie stanowi pomocy w rozumieniu
art. 107 ust. 1 Traktatu o funkcjonowaniu Unii Europejskiej.

Artykut 2

Niniejsza decyzja skierowana jest do Krélestwa Hiszpanii.

Sporzadzono w Brukseli dnia 26 sierpnia 2025 r.

W imieniu Komisji
Teresa RIBERA
Wiceprzewodniczgca wykonawcza
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