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ROZHODNUTI KOMISE (EU) 2025/2488
ze dne 26. srpna 2025

o stitni podpote SA.33754 (2013/C) (ex 2013/NN) provedené Spanélskem ve prospéch fotbalového
klubu Real Madrid CF

(ozndmeno pod cislem C(2025) 5839)

(Pouze Spanélské znéni je zdvazné)

(Text s vyznamem pro EHP)

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

poté, co vyzvala zicastnéné strany k podani pfipominek v souladu s vyse uvedenymi ustanovenimi (), a s ohledem na tyto
piipominky,

vzhledem k témto dtvodam:

1. POSTUP

(1)  V fijnu a listopadu 2011 upozornily Komisi tiskové zpravy a informace poskytnuté vefejnosti na tidajnou sttni
podporu ve prospéch fotbalového klubu Real Madrid Club de Fitbol (ddle jen ,Real Madrid“) poskytnutou
v podobé majetkového pfevodu na zdkladé dohody podepsané s magistritem mésta Madridu (,Ayuntamiento de
Madrid“) dne 29. Cervence 2011 (dale jen ,dohoda o narovndni z roku 2011% viz 29. bod odtvodnéni, nebo
,opatfeni“). Dne 20. prosince 2011 pozddala Komise Spanélsko, aby se k témto informacim vyjadfilo. Spanélsko
sdélilo své pfipominky v podanich obdrzenych dne 23. prosince 2011 a 20. tnora 2012. Na zakladé dalsi Zadosti
Komise o informace ze dne 2. dubna 2012 piedalo Spanélsko dodate¢né informace, které byly obdrzeny dne
18. ¢ervna 2012.

(2)  Dopisem ze dne 18. prosince 2013 Komise informovala Spanélsko o svém rozhodnuti zahdjit v souvislosti
s uvedenym opatfenim fzeni podle ¢l. 108 odst. 2 Smlouvy o fungovani Evropské unie. (*) Spanélsko podalo
k tomuto rozhodnuti pfipominky dopisem ze dne 16. ledna 2014.

(3)  Rozhodnuti Komise o zahdjeni fizeni (ddle jen ,rozhodnuti o zahdjeni fizeni*) bylo zvefejnéno v Utednim véstniku
Evropské unie. () Komise vyzvala zticastnéné strany, aby k tomuto opatfeni predlozily své pfipominky.

(4 Komise obdrzela pfipominky od zacastnénych stran. Postoupila je Spanélsku, aby na né mohlo reagovat.
Piipominky Spanélska Komise obdrzela dopisem ze dne 17. listopadu 2014. Dne 4. listopadu 2015 a dne
14. biezna 2016 se Komise setkala se zdstupci klubu Real Madrid. Dne 6. listopadu 2015 usporadala Komise
telefonn{ konferenci se zdstupci mésta Madridu. Dne 9. biezna 2016 Spanélsko zaslalo dalsi informace.

(5)  Dne 22. dubna 2015 sdilela Komise studii tykajici se ocenéni pozemku B-32, kterou na Zddost Komise vypracovala
nezdvisld kanceldf zabyvajici se oceniovanim pozemkd CEIAM Cabré Alegret (ddle jen ,CEIAM"), aby se k ni mohly
piipadné vyjadrit $panélské organy. Studie ocenéni kanceldfe CEIAM odhadla hodnotu prava na uzivani pozemku
B-32. Spanélské organy zaslaly své vyjadieni k uvedené studii dopisem ze dne 15. ¢ervna 2015. Klub Real Madrid
zaslal své vyjadreni k uvedené studii dopisem ze dne 9. Cervence 2015.

() UF. vést. C 69, 7.3.2014, s. 108.
() Ut.vést. C 69, 7.3.2014, s. 108.
() Srov. pozndmka pod ¢arou 1.
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Dne 4. Cervence 2016 piijala Komise rozhodnuti (EU) 2016/2393 (*) podle ¢lanku 7 nafizeni Rady (ES)
¢. 659/1999 () (déle jen ,rozhodnuti z roku 2016%). V ¢lanku 1 rozhodnuti z roku 2016 bylo konstatovano, Ze
statni podpora poskytnutd klubu Real Madrid byla provedena v rozporu s ¢l. 108 odst. 3 Smlouvy o fungovani EU
a je neslucitelna s vnitfnim trhem. Clanek 3 rozhodnut{ z roku 2016 naiidil navrceni této podpory.

Dne 14. listopadu 2016 podal klub Real Madrid k Tribunélu Zalobu na zru$eni rozhodnuti z roku 2016.

Tribundl dospél rozsudkem ze dne 22. kvétna 2019 k zdvéru, ze magistrait mésta Madridu pii podpisu dohody
o narovndni z roku 2011 nejednal jako subjekt v trznim hospodafstvi (viz 1., 29. a 25. bod odtivodnén). Tribunal
zejména konstatoval, Ze kdyby byl obezfetny subjekt v trznim hospoddfstvi v takové situaci, jaké Celil magistrdt
mésta Madridu v projedndvaném piipadé, vyzadal by si pfed uzavienim dohody o narovnani z roku 2011 a pied
piijetim plné pravni odpovédnosti za nemoznost pievést pozemek B-32 podle dohody uzaviené mezi magistratem
mésta Madridu a klubem Real Madrid dne 29. kvétna 1998 pravni posudek (viz 17. bod odivodnéni) (déle jen
,rozsudek z roku 20194). (%)

Klub Real Madrid pfi jedndni pfed Tribundlem ve véci T-791/16 tvrdil, Ze magistrdt mésta Madridu obdrZel pfed
podpisem smlouvy s klubem Real Madrid ze dne 29. ¢ervence 2011 dvé zpravy technickych odbornikd ze svych
vlastnich dtvard. Obé zprévy téchto technickych odbornikti byly dolozeny v bodech odivodnéni dohody
o narovnani z roku 2011, které pfebiraly zavéry magistritu mésta Madridu v této souvislosti. (") Podle Tribundlu
nelze informace obsazené v téchto bodech odivodnéni povazovat za pravni analyzu pii¢in, které vedly
k odpovédnosti magistratu mésta Madridu za nepfevedeni pozemku B-32 na klub Real Madrid. Tribundl zejména
konstatoval, Ze tyto body odavodnéni jednak podrobné nepopisuji pravni Gpravu platnou pro pievoditelnost
pozemku B-32 do roku 2011, jednak neobsahuji analyzu toho, kdo a z jakych divoda by byl odpovédny za
nepfevedeni uvedeného pozemku. () Tribundl dile uvedl, Ze tyto dvé zpravy technickych odbornikd nebyly pred
jedndnim poskytnuty Komisi ani Tribunélu. (°)

(10)  Tribundl zrusil rozhodnut{ z roku 2016 z ndsledujicich divodd. V rozhodnuti z roku 2016 Komise zkoumala, zda

odskodnéni poskytnuté klubu Real Madrid za nepfevedeni pozemku B-32, jak bylo dohodnuto v dohodé
o narovnani z roku 2011, obsahuje stitni podporu. K tomuto odskodnéni doslo pfevodem tif jinych pozemk
a vyrovnanim vzdjemnych dluhi.. Komise v rozhodnuti z roku 2016 zohlednila vylu¢né odhadovanou hodnotu
pozemku B-32, ale neodhadla hodnotu tif jinych pozemkd pfevedenych na klub Real Madrid. Tribundl proto
dospél k zavéru, ze Komise nezohlednila vSechny aspekty dotéené transakce pro tcely zji§téni, zda z dohody
o narovnani z roku 2011 vyplyvé vyhoda. ()

(11)  Dne 31. ledna 2020 piedlozilo Spanélsko sv4 vyjddieni v ndvaznosti na zruseni rozhodnuti z roku 2016 a na

zadost Komise o informace ze dne 26. zai{ 2019. Dne 21. listopadu 2019 poskytl klub Real Madrid odpovéd na
zadost Komise o informace ze dne 26. zafi 2019.

Rozhodnuti Komise (EU) 2016/2393 ze dne 4. ¢ervence 2016 o stitni podpore SA.33754 (2013/C) (ex 2013/NN) provedené

Spanélskem ve prospéch fotbalového klubu Real Madrid CF (UF. vést. L 358, 29.12.2016, s. 3).

Nafizen{ Rady (ES) ¢. 659/1999 ze dne 22. bfezna 1999, kterym se stanovi provddéci pravidla k ¢ldnku 93 Smlouvy o ES
(Ut. vést. L 83, 27.3.1999, 5. 1).

Rozsudek Tribundlu ze dne 22. kvétna 2019 ve véci T-791/16, Real Madrid Club de Fatbol v. Evropskd komise, EU:T:2019:346,
bod 58.

Rozsudek Tribundlu ze dne 22. kvétna 2019 ve véci T-791/16, Real Madrid Club de Fatbol v. Evropskd komise, EU:T:2019:346,
bod 53.

Rozsudek Tribundlu ze dne 22. kvétna 2019 ve véci T-791/16, Real Madrid Club de Fatbol v. Evropskd komise, EU:T:2019:346,
bod 55.

Rozsudek Tribundlu ze dne 22. kvétna 2019 ve véci T-791/16, Real Madrid Club de Fatbol v. Evropskd komise, EU:T:2019:346,
bod 54.

Rozsudek Tribundlu ze dne 22. kvétna 2019 ve véci T-791/16, Real Madrid Club de Fatbol v. Evropskd komise, EU:T:2019:346, body
122 a125.
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Dne 27. ¢ervence 2021 dala Komise $panélskym organtim a klubu Real Madrid k dispozici studii ocenéni pozemkd,
jejiz vypracovani zadala nezavislé kanceldfi zabyvajici se ocefiovanim pozemkt TINSA Tasaciones Inmobiliarias,
S.A. (dile jen ,TINSA®) ('), aby se k ni mohly vyjadfit. Spanélské organy zaslaly své vyjddieni k uvedené studii
dopisem ze dne 29. listopadu 2021. Klub Real Madrid zaslal své vyjadfeni k uvedené studii dopisem ze dne ze dne
15. fijna 2021.

Dne 31. ledna 2020, 4. srpna 2020, 10. kvétna 2022, 15. ¢ervence 2024 a 14. dubna 2025 predlozily spanélské
organy dal3i informace. Ve svém vyjadieni ze dne 15. ervence 2024 zdiraznily $panélské orgdny vyznam analyzy
obsazené v jejich predchozich vyjadfenich ze dne 20. tinora 2012, 18. ¢ervna 2012, 16. ledna 2014 a 17. listopadu
2014. Komise obdrzela dodatec¢nd vyjadieni klubu Real Madrid ze dne 21. listopadu 2019, 12. ¢ervna 2020
a 29. cervence 2022.

PODROBNY POPIS OPATRENI

Real Madrid je profesiondlni sportovni klub. (*?) V rozpoétovém roce 2023-2024 dosahly provozni piijmy klubu
Real Madrid vyse 1073 000000 EUR. Tyto piijmy pochdzely z prodeje vstupenek, marketingovych ¢innosti,
vysilacich prav, reklamniho prodeje, sponzorstvi atd. (%)

Dne 20. prosince 1991 uzaviel magistrat mésta Madridu a klub Real Madrid dohodu tykajici se ptestavby stadionu
klubu Real Madrid, Santiago Bernabéu (déle jen ,dohoda z roku 1991%). V rdmci této dohody se klub Real Madrid
zavazal vybudovat podzemni parkovisté a provést dalsi prace na tipravé nékterych oblasti v okoli stadionu Santiago
Bernabéu. Klub Real Madrid nékteré z téchto zdvazk nesplnil.

Dne 29. listopadu 1996 uzavtely klub Real Madrid, magistrdt mésta Madridu a Madridské spolecenstvi (,Comunidad
de Madrid“) dohodu o vyméné pozemki (,convenio de permuta de suelo“) (déle jen ,dohoda o vyméné pozemki z roku
1996). V této dohodé klub Real Madrid souhlasil s pfevodem pozemku o vyméfe 30 000 metrii Ctverecnich
nachazejictho se v madridské ctvrti Ciudad Deportiva na Madridské spolecenstvi a magistrdt mésta Madridu.
Vyménou za to magistrit mésta Madridu souhlasil s tim, Ze na klub Real Madrid pfevede pozemky, které budou
uréeny pozdéji. V dohodé o vyméné pozemkd z roku 1996 byla hodnota pozemku o vyméfe 30 000 metrt
CtvereCnich pfevedeného na magistrdt mésta Madridu a na Madridské spolecenstvi na zdkladé dohody stran
stanovena na 27 miliont EUR. Dotceny pozemek o vyméfe 30 000 metril ¢tverecnich mél byt rozdélen rovnym
dilem mezi Madridské spolecenstvi a magistrit mésta Madridu. Podle $panélskych orgdnii prodal magistrdt mésta
Madridu v roce 2004 pozemek o vyméfe 15 000 metri ¢tverecnich ve ¢tvrti Ciudad Deportiva za 53 578 623 EUR
(viz 51. bod odiivodnéni nize).

Dne 29. kvétna 1998 uzavrel magistrit mésta Madridu s klubem Real Madrid dohodu za ti¢elem provedeni vymény
pozemk stanovené v dohodé o vyméné pozemki z roku 1996 (ddle jen ,dohoda o provedeni vymény z roku
1998“). Podle této dohody se klub Real Madrid zavazal pfevést na magistrdt mésta Madridu pozemek ve Ctvrti
Ciudad Deportiva o vyméfe 15000 metrl ¢tvere¢nich (), ocenény na 13 500 000 EUR (V). Vyménou za to se
magistrdt mésta Madridu zavdzal pfevést na klub Real Madrid ndsledujici pozemky v odpovidajici hodnoté: dva
pozemky ve Ctvrti Julidn Camarillo Sur (déle jen ,pozemky 33 a 34“) a pozemek B-32 ve ¢tvrti Las Tablas (déle jen
,pozemek B-32%). Pozemek B-32 md rozlohu 70 815 metrl CtvereCnich a zastavénou plochu 35 407 metrt
¢tverecnich.

Spanélské orgdny uvedly, Ze pro Gcely dohody o provedeni vymény z roku 1998 odhadly Gtvary magistrtu mésta
Madridu povéfené ocenénim pozemkd dne 28. kvétna 1998 hodnotu pozemku B-32 na 595194 EUR. Toto

(") Spolecnost TINSA je jednou z ocefiovacich spole¢nosti uznanych a kétovanych Spanélskou centrdlni bankou. Spole¢nost TINSA byla
vybrana Komis{ v rdmci vybérového fizeni, kterého se zticastnily dal3i dvé spole¢nosti.

(") Podle $panélského zdkona ¢. 39/2022 ze dne 30. prosince o sportu se vSechny fotbalové kluby musely pfeménit na sportovni akciové
spole¢nosti. Vyjimku tvoif kluby FC Barcelona, Real Madrid (fotbal a basketbal), Athletic de Bilbao a Osasuna, které si zachovavaji
strukturu profesiondlnich sportovnich klubd.

(%) Informace jsou k dispozici na adrese https:/[www.realmadrid.com/es-ES/el-club/transparencia/cuentas-anuales.

(" Tj. polovinu pozemku pfevedeného na magistrt mésta Madridu a na Madridské spolecenstvi podle dohody o vyméné pozemki z roku
1996.

(**) Zbyvajici pozemek o vyméfe 15 000 metra tverecnich byl preveden na Madridské spolecenstvi.
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ocenéni bylo provedeno v souladu s krdlovskym dekretem ¢. 1020/1993 (*%), kterym se stanovi metodika pro
stanoveni hodnoty méstskych pozemkd. Podle $panélskych orgdnli vzaly dtvary magistritu mésta Madridu
povérené ocenénim pozemkd pii oceflovani pozemku B-32 v tvahu, Ze dne 28. kvétna 1998 byl schvélen pouze
tzemni pldn pozemku B-32, aviak nebyl proveden urbanisticky rozvoj této oblasti a nebylo vyddno Zddné stavebni
povoleni.

Dohoda o provedeni vymeény z roku 1998 obsahovala jedinou odklddaci podminku, a sice Ze smlouva musela byt
schvélena odborem méstského tizemniho rozvoje magistratu mésta Madridu (,Consejo de la Gerencia Municipal de
Urbanismo*). Toto schvileni probéhlo dne 4. cervna 1998. Kromé toho se strany v dohodé o provedeni vymény
z roku 1998 dohodly, ze ptevod pozemku B-32 na klub Real Madrid se uskute¢ni sedm dni po zdpisu pozemku
B-32, ktery je ve vlastnictvi magistritu mésta Madridu, do $panélského rejstitku nemovitosti (,Registro de la
Propiedad").

Dne 23. tinora 1999 preved] magistrit mésta Madridu na klub Real Madrid pozemky 33 a 34. Pozemek B-32 v té
dobé pteveden nebyl, protoZe magistrat dosud nenabyl vlastnictvi tohoto pozemku.

Dne 28. Cervence 2000 nabyl magistrit mésta Madridu vlastnictvi pozemku B-32. (V) Pozemek B-32 byl zapsdn do
rejstitku nemovitosti jako vlastnictvi magistratu mésta Madridu dne 11. Gnora 2003. Pfevod pozemku B-32 na klub
Real Madrid se neuskutecnil.

Pozemek B-32 byl zafazen do kategorie pozemk k zdkladnimu sportovnimu vyuziti (,equipamiento bdsico deportivo®)
podle &iste¢ného tzemniho plinu (,plan parcial“) Gzemi ,UZI 0.08 Las Tablas“ ze dne 28. Cervence 1995. Tato
klasifikace byla uvedena rovnéz ve vieobecném tzemnim planu pro Madrid (,Plan General de Ordenacion Urbana de
Madrid“, dale jen ,uzemni pldn“), ktery byl schvilen magistritem mésta Madridu a Madridskym spolecenstvim dne
17. dubna 1997. Strany dohody o provedeni vymény z roku 1998 si byly védomy toho, ze pozemek B-32 je
klasifikovan jako pozemek ke sportovnimu vyuziti. Spanélské orgdny mély pred podpisem dohody o provedeni
vymény z roku 1998 za to, Ze klasifikace pozemku B-32 v Gizemnim pldnu nevylucuje jeho pievod na soukromy
subjekt za pfedpokladu, Ze pozemek bude vyuzivin k zamyslenému sportovnimu vyuziti. Podle $panélskych
organti se magistrdt mésta Madridu domnival, Ze pozemek B-32 muze byt preveden na klub Real Madrid vzhledem
k tomu, Ze klub Real Madrid pldnoval vybudovat na tomto pozemku sportovni infrastrukturu.

Zakon ¢. 9/2001 (*¥), ktery vstoupil v platnost v roce 2001, brani pievodu vlastnictvi pozemku B-32 na soukromy
subjekt. Divodem je skute¢nost, ze podle zdkona ¢. 9/2001 musi byt pozemky se stejnym vyuzZitim jako pozemek
B-32 ve vlastnictvi vefejnych orgdnti a musi zistat ve vefejném vlastnictvi od okamziku, kdy vstoupi v platnost
tzemni plany, které tyto pozemky klasifikuji jako pozemky vetejné povahy (,bien de naturaleza demanial“). Magistrat
mésta Madridu v roce 2003 v rozporu s ustanovenimi dohody o provedeni vymény z roku 1998, ale v souladu
s pozadavky zdkona ¢. 9/2001, upustil od pfevodu vlastnictvi pozemku B-32. (**)

V roce 2004 Vrchni soud v Madridu (,Tribunal Superior de Justicia de Madrid“) rozhodl, Ze pozemky, které jsou
v tzemnim pldnu klasifikovany jako méstské, jako je napiiklad pozemek B-32, se automaticky povaZuji za vefejné
vlastnictvi a nemohou byt proddny soukromym subjektim. (*)

(*%) 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 de
22 de Julio de 1993, p. 22356 a 22366.

(") Podle $panélskych orgdna ziskal magistrat mésta Madridu pozemek B-32 do vlastnictvi aZ poté, co byl dne 28. ¢ervence 2000 schvélen
administrativni projekt odskodnéni (,Proyecto de Compensacion®, tj. administrativni, urbanisticky ndstroj, jehoz prostiednictvim
magistrdt mésta Madridu nabyl tento pozemek do vlastnictvi) tykajici se ¢tvrti Las Tablas.

(**) Zdkon ¢. 9/2001 ze dne 17. Cervence 2001, stavebni zdkon Madridského spolecenstvi (,Ley del Suelo de la Comunidad de Madrid).
Boletin Oficial del Estado niim. 245 ze dne 12. 10. 2001.

(**) Podle spanélskych orgdnti byl projekt odskodnéni schvélen, jak je uvedeno v pozndmce pod ¢arou 17, dne 28. ¢ervence 2000. Tento
projekt odskodnéni se netykal pouze pozemku B-32, ale i jinych pozemkd v oblasti Las Tablas. Vlastnictvi téchto jinych pozemkd
véetné pozemku B-32 v této oblasti bylo zapsdno do $panélského rejstitku nemovitosti dne 11. tinora 2003. Mezi 28. Cervencem
2000 a 11. tinorem 2003 provedly ttvary magistrdtu mésta Madridu forméln{ administrativn{ kroky potiebné k zdpisu pozemkd do
rejstitku nemovitosti.

(*) Rozsudek Vrchniho soudu v Madridu ze dne 6. fjna 2004.
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Na zékladé dohody o narovnani z roku 2011 urovnal magistrdt mésta Madridu a klub Real Madrid pravni spor mezi
obéma stranami tykajici se dohody z roku 1991, dohody z roku 1996 a dohody o provedeni vymény z roku 1998.

Spravni spis magistratu mésta Madridu o podpisu dohody o narovnidni z roku 2011 obsahuje tfi zpravy
vypracované urbanistickym, pravnim a finanénim odborem magistratu mésta Madridu. (*') Spanélské orgény a klub
Real Madrid uvedly, Ze na zdkladé spravnich a pravnich ustanoveni platnych pro obecni spravu (*) md magistrat
mésta Madridu povinnost vypracovat takové zpravy pfed podpisem smluv, jako je napiiklad pfedmétnd dohoda.
Tyto tii zpravy odbornikd, které byly podepsdny dne 28. ervence 2011, tj. pfed podpisem dohody o narovnani
z roku 2011, se vyslovily ve prospéch toho, aby magistrdit mésta Madridu tuto dohodu podepsal (ddle jen ,tfi
zprdvy magistritu mésta Madridu®). Urbanisticky, pravni{ a finanéni odbor magistrdtu mésta Madridu posoudily
dohodu o vyméné pozemka z roku 1996, dohodu o provedeni vymény z roku 1998, ocenéni tif jinych pozemkad,
které provedly technické Gitvary magistrdtu mésta Madridu dne 27. ¢ervence 2011, a zddost klubu Real Madrid ze
dne 28. ledna 2011, v niz klub z4dal o pfevod vlastnictvi pozemku B-32.

Stanovisko urbanistického, pravniho a finanéniho odboru magistritu mésta Madridu k podpisu dohody
o narovnani z roku 2011 ke dni 28. ¢ervence 2011 Ize shrnout néasledovné:

a)  Dohoda o provedeni vymény z roku 1998 nabyla pravni tcinnosti poté, co ji dne 4. Cervna 1998 schvalil
odbor méstského tzemniho rozvoje (,el Convenio (...) desde dicho momento adquirid eficacia y ha de entenderse
perfeccionado el negocio juridico patrimonial).

b)  Klub Real Madrid splnil sviij zdvazek prevést pozemek o vyméfe 15 000 metrl ¢tverecnich ve ¢tvrti Ciudad
Deportiva na magistrit mésta Madridu, jak bylo dohodnuto v dohodé o vyméné pozemkd z roku 1996
a v dohod¢ o provedeni vymény z roku 1998.

¢)  Pfevod vlastnictvi pozemku B-32 na klub Real Madrid byl pravné nemozny (,Existe, aunque no una
imposibilidad fisica, si una imposibilidad juridica de entregar la parcela®).

d)  Tato nemoznost pfevést vlastnictvi pozemku B-32 znamenala poruseni dohody o provedeni vymény z roku
1998 ze strany magistratu mésta Madridu, coz mélo za nésledek povinnost odskodnit klub Real Madrid za
hodnotu pozemku B-32 v roce 2011.

Obsah tf{ zprdv magistrdtu mésta Madridu byl uveden v bodech odivodnéni dohody o narovnani z roku 2011.
Spravni spis magistratu mésta Madridu tykajici se podpisu dohody o narovndni z roku 2011 byl vSak Komisi
poskytnut azZ v roce 2020.

V dohodé o narovndni z roku 2011 magistrdt mésta Madridu uznal, Ze nepfevedl vlastnictvi pozemku B-32,
a souhlasil, Ze odskodn{ klub Real Madrid za toto poruseni dohody o provedeni vymény z roku 1998. Jak se strany
dohodly v roce 2011, odpovidalo by toto odskodnéni hodnoté pozemku B-32 v roce 2011 a bylo by vyplaceno
formou pfevodu tif jinych pozemk na klub Real Madrid.

Ve zpravé o ocenéni ze dne 27. cervence 2011 odhadly Gtvary magistrdtu mésta Madridu povéfené ocenénim
pozemkd hodnotu pozemku B-32 v roce 2011 na 22693 054,44 EUR. Pro toto ocenéni pouzily utvary
magistratu mésta Madridu kritéria, kterd byla pouZita jiz pfi ocenéni pozemku B-32 v roce 1998, a zohlednily
klasifikaci pozemku a jeho urbanistickou situaci v roce 2011.

(*') Zpréva ,Memoria Justificativa“ ze dne 28. ¢ervence 2011, podepsand odpovédnymi osobami z oddéleni Subdireccién General de
Patrimonio Municipal del Suelo, Departamento de Valoraciones a Servicio de Gestion de Suelos Patrimoniales del Ayuntamiento de
Madrid. Zpréva ze dne 28. Cervence 2011 podepsand generdlnim feditelem pravniho odboru magistrdtu mésta Madridu. Zpréva ze
dne 28. cervence 2011 podepsand vedoucim odboru Intervencién General magistrdtu mésta Madridu a zdstupcem generdlniho
feditele odboru Fiscalizacién de Ingresos y Andlisis Financiero magistratu mésta Madridu.

(*) Platné v roce 2011: Organické nafizeni vlidy a sprdvy magistritu mésta Madridu ze dne 31. kvétna 2004, zdkon ¢&. 22/2006 ze dne
4. Cervence 2006 o postaveni hlavniho mésta a zvlastnim rezimu Madridu a krdlovské legislativni nafizeni ¢. 2/2004 ze dne 5. biezna
2004, kterym se schvaluje pfepracované znén{ zékona o mistnich financich.
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Tti jiné pozemky, které byly prevedeny na klub Real Madrid, byly nésledujici: pozemek nachdzejici se mezi ulicemi
Rafael Salgado, Paseo de la Castellana a Concha Espina o vyméfe 3 600 metrti ¢tverecnich; pozemky v oblasti ulic
Mercedes Arteaga a Jacinto Verdaguer o celkové vymére 7 966 metrt Ctverecnich a pozemek o vyméfe 3 035 metrt
¢tverecnich ve Ctvrti Ciudad Aeroportuaria Parque de Valdebebas. Souhrnnd hodnota téchto tif jinych pozemkd, kterou
vydislily Gitvary magistratu mésta Madridu povéfené ocenénim pozemkd, ¢inila 19 972 348,96 EUR.

V dohodé o narovnani z roku 2011 strany rovnéZz souhlasily s tim, Ze klub Real Madrid dluzi magistratu mésta
Madridu ¢&astku ve vysi 2 812 735,03 EUR jako odskodnéni za nesplnéni nékterych svych smluvnich zdvazka
podle dohody z roku 1991 (viz 15. bod odtivodnéni).

V dohodé o narovndni z roku 2011 se klub Real Madrid a magistrdt mésta Madridu dohodly na zapoéteni svych
vzdjemnych zdvazkd. Zaprvé byly dané z nemovitosti ve vysi 92 037,59 EUR, které klub Real Madrid platil od
roku 2002 za pozemek B-32, pficteny k pohleddvce klubu Real Madrid ve vysi 22 693 054,44 EUR za pozemek
B-32. Zadruhé byly od pohleddvky klubu Real Madrid odecteny nesplacené dluhy ve vysi 2 812 735,03 EUR podle
dohody z roku 1991, coz vedlo k tomu, Ze vySe pohleddvky klubu Real Madrid vi¢i magistrdtu mésta Madridu
¢inila 19972 357,00 EUR. Zatfeti byla tato pohleddvka zapoctena proti hodnoté tii jinych pozemkd ve vysi
19 972 348,96 EUR. Zactvrté, vysledkem byla zbyvajici ¢istd pohleddvka klubu Real Madrid vii¢i magistratu mésta
Madridu ve vysi 8,04 EUR.

Na zédkladé ndsledné dohody uzaviené v zaif 2011 mezi magistridtem mésta Madridu a klubem Real Madrid (déle jen
,2dohoda o tzemnim rozvoji z roku 2011%) se klub Real Madrid zavdzal pfevést na magistrit mésta Madridu
pozemek v oblasti pobliz ulic Mercedes Arteaga/Jacinto Verdaguer (jeden ze ti jinych pozemkt) a komplex
nakupniho centra, a také jednordzové uhradit magistritu mésta Madridu &astku ve vysi 6 600 000 EUR. Vyménou
za to se magistrat mésta Madridu zavazal ptevést na klub Real Madrid pozemek o vyméfe 5 216 metr( ¢tverecnich,
ktery vlastnil pfed stadionem Santiago Bernabéu klubu Real Madrid, na némz klub Real Madrid zamyslel postavit
ndkupni centrum a hotel. V souvislosti s timto druhym pfevodem magistrdit mésta Madridu a Madridské
spolecenstvi pozménily tzemni plén a pieklasifikovaly pozemek pied stadionem tak, aby umoznoval vétsi hustotu
zastavby a jeji komercni vyuziti. Rozsudek Vrchniho soudu v Madridu ze dne 2. dnora 2015 (*') viak uvedenou
zménu tzemntho planu zrusil.

DUVODY PRO ZAHAJENI FORMALNIHO VYSETROVACIHO RiZENI

V podénich Komisi pfed zahdjenim formdlniho vy3etfovaciho fizeni $panélské orgdny argumentovaly, Ze zdkonné
omezeni neumoziujici splnit zdvazky pfijaté v dohodé o provedeni vymény z roku 1998 ve véci pievodu
pozemku B-32 na klub Real Madrid vytvofilo pro magistrit mésta Madridu zdkonnou povinnost odskodnit Real
Madrid hodnotou daného pozemku. Komise si tedy polozila otdzku, zda v roce 1998 skute¢né nebylo mozné
prevést pozemek na klub Real Madrid, a jaké diisledky by mohla mit tato nemoznost jedné strany smlouvy splnit
své smluvni zavazky podle $panélského ob¢anského prava.

Komise vyjadiila pochybnosti ohledné toho, zda hodnota pozemku B-32 ptedpoklddand v dohodé o narovndni
z roku 2011 odrazela trzni cenu. Hodnoceni provedly Gtvary magistritu mésta Madridu, zjevné bez nezdvislého
odborného posouzeni.

Komise méla rovnéz pochybnosti ohledné toho, zda hodnota nemovitosti, které byly pfevedeny na klub Real
Madrid v rdmci dal§i vymény pozemkdt v blizkosti jeho stadionu Bernabéu podle dohody o tzemnim rozvoji
z roku 2011, odpovidala jejich trzni hodnoté. Komise tedy méla za to, Ze uvedené transakce mohly rovnéz
zahrnovat podporu ve smyslu ¢l. 107 odst. 1 Smlouvy o fungovani EU.

Komise vyjadfila pochybnosti tykajici se slucitelnosti jakékoli mozné podpory s vnitinim trhem. Nejsou-li
k dispozici konkrétni pokyny k pouzivani pravidel pro stitni podporu na komer¢ni sportovni ¢innosti, muselo by
jakékoli posuzovani vychdzet piimo z ¢l. 107 odst. 3 pism. ¢) Smlouvy o fungovani EU. Podle uvedeného
ustanoven{ miiZe byt podpora povazovéna za slucitelnou s vnitinim trhem, pokud ve spole¢ném zdjmu usnadiiuje
rozvoj urcitych hospodafskych ¢innosti nebo hospodatskych oblasti. Komise pochybovala, zda v tomto piipadé
existoval cil spole¢ného zdjmu, ktery by mohl odiivodnit selektivni podporu velice silnému subjektu ve vysoce
konkuren¢nim hospodafském odvétvi.

(*) Rozsudek ¢. 77/2015, Sala de lo Contencioso-Administrativo, Seccién Primera.
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(39) V rozhodnuti o zahdjeni fizeni Komise dospéla k predbéznému zdvéru, ze odskodnéni klubu Real Madrid
magistritem mésta Madridu podle dohody o narovnani z roku 2011 predstavuje stitni podporu ve prospéch klubu
Real Madrid ve smyslu ¢l. 107 odst. 1 Smlouvy. Komise proto vyzvala Spanélsko a zcastnéné strany, aby poskytly
piislusné informace tykajici se pochybnosti vysvétlenych v tomto oddile 3.

4. PRIPOMINKY SPANELSKYCH ORGANU

(40)  V tomto oddile jsou shrnuty pfipominky Spanélskych orgdnii z let 2011 az 2025, tj. pfed formalnim vysetfovacim
fizenim, které Komise v této véci zahdjila, a v jeho pribéhu.

4.1 Pfipominky tykajici se pfevoditelnosti pozemku B-32

(41)  Pozemek B-32 byl klasifikovan jako pozemek ke sportovnimu vyuZiti (viz 22. bod odivodnéni). Podle $panélskych
organti nebyla klasifikace pozemku B-32 v tizemnim pldnu jako pozemku ke sportovnimu vyuziti pfekdzkou pro
jeho prevod na soukromy subjekt, napitklad na klub Real Madrid, v roce 1998. Pravni nemoznost pfevodu
pozemku B-32 nevyplyvala z jeho sportovniho vyuziti, ale z jeho specifické povahy vefejného vlastnictvi (,bien de
naturaleza demanial”), kterd byla zavedena zdkonem ¢. 9/2001 a podle niZ je pozemek nepfevoditelny.

(42)  Spanélské organy ve svych vyjadfenich vysvétlily ndsledujici aspekty:

—  Vroce 1998 se magistrdt mésta Madridu na zdkladé vykladu p#islusnych $panélskych pravnich pfedpist,
doktriny (*) a judikatury (*) domnival, Ze pozemek by mél byt ve vefejném vlastnictvi a mél by byt
povazovan za nepfevoditelny na soukromé subjekty az poté, co bude zavedena a uvedena do provozu
piislusnd vefejnd sluzba, pro kterou je dany pozemek urcen (v tomto piipadé sportovni vyuziti).

—  Pred uvedenym okamzikem se mélo za to, Ze pozemek je dosud souddsti méstského majetku a je pfevoditelny
na soukromé subjekty.

—  Podle $panélskych organt se jednalo o historicky pouzivanou praxi magistritu mésta Madridu a dal$ich
organti vefejné spravy ve Spanélsku.

—  Jak uvedly $panélské orgény, ,v dobé, kdy byl dohodnut pfevod pozemku B-32, byl magistrdt mésta Madridu
toho ndzoru, Ze pozemek lze za pfedpokladu zachovani jeho sportovniho vyuziti skutecné prevést. Jinak by
magistrat mésta Madrid s jeho pfevodem na klub Real Madrid nesouhlasil®. KdyZ se magistrat mésta Madridu
a klub Real Madrid dohodly na pfevodu pozemku B-32 (tj. na zdkladé dohody o provedeni vymény z roku
1998), magistrat mésta Madridu se v té dobé domnival, Ze pozemek B-32 lze pfevést na soukromy subjekt,
jako je klub Real Madrid, za pfedpokladu, Ze bude zachovdno jeho sportovni vyuziti. Klub Real Madrid
souhlasil s tim, Ze zachovd sportovni vyuZiti pozemku.

(43)  Spanélské orgdny déle uvedly, 7e neptevoditelnost pozemku B-32 na soukromé subjekty byla jednoznacné
stanovena pfi pfijeti zdkona ¢. 9/2001. Na zakladé ¢lanku 36.1 zdkona ¢. 9/2001 musi byt pozemky se stejnym
vyuzitim jako pozemek B-32 ve vefejném vlastnictvi. Podle ¢linku 64 téhoZ zdkona navic plati, Ze v disledku
vstupu tizemnich plant v platnost dochdzi ke spojeni pozemka s jejich klasifikaci v tzemnim pldnu. Jak vysvétlily
$panélské organy, ,pravé tehdy [11. tinora 2003] dospély ttvary mésta s ohledem na pravni pfedpisy platné v té
dobé (zdkon ¢. 9/2001 (...)) k zavéru, ktery byl ndsledné potvrzen judikaturou a doktrinou, totiZ Ze pozemek B-32
jiz nelze na dany fotbalovy klub prevést*.

(*) 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.

(*) Rozsudek Vrchntho soudu v Madridu (druhého senétu) ze dne 6. Fjna 2004.
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V souladu s ustanovenim IV dohody o provedeni vymény z roku 1998 by mél byt pfevod pozemku B-32 na klub
Real Madrid proveden do sedmi dnt od zdpisu magistritu mésta Madridu jako vlastnika pozemku B-32 do
katastru nemovitosti. Tento zdpis byl proveden dne 11. tnora 2003. Od tohoto okamziku tedy bylo mozné
pozemek pievést. Spanélské organy jsou toho nizoru, Ze jelikoz mezitim jiz k 1. lednu 2003 vstoupil v platnost
zdkon €. 9/2001, mél byt pozemek B-32 drzen ve vefejném vlastnictvi a nemohl byt pfeveden na klub Real Madrid.

Kromé toho $panélské orgdny pfedlozily argumenty ohledné mozné zmény klasifikace sportovniho vyuziti
pozemku B-32 v dzemnim pldnu s cilem umoznit jeho pfevod na soukromy subjekt. Spanélské organy nejprve
vysvétlily, Ze magistrit mésta Madridu mohl Madridskému spolecenstvi takovou zménu navrhnout. Podle
$panélskych orgdnd a na zdkladé judikatury $panélského Nejvyssiho soudu (2) by vsak takovd zména mohla byt
provedena pouze tehdy, pokud by byla odivodnéna obecnym zdjmem. Zména tizemniho plénu, jejimz cilem by
bylo pouze umoznit pfevod konkrétniho pozemku na soukromy subjekt, by mohla byt povazovana za svévolnou
a neslouzici obecnému zdjmu. Zadruhé $panélské organy tvrdi, Ze zména Gzemniho plénu v tomto piipadé by
znamenala, Ze by magistrat mésta Madridu musel ziskat nové pozemky podobnych vlastnosti jako pozemek B-32.

Pfipominky tykajici se poruseni dohody o provedeni vymény z roku 1998 a disledkii tohoto poruseni

Spanélské organy zdiiraznily, Ze magistrdt mésta Madridu a klub Real Madrid se v dohodé o provedeni vymény
z roku 1998 dohodly, Ze Gcinnost této dohody je podminéna jedinou odklddaci podminkou, a sice Ze ji musi
schvélit odbor méstského tzemniho rozvoje magistritu mésta Madridu (,Consejo de la Gerencia Municipal de
Urbanismo®). Toto schvéleni bylo vyddno dne 4. ¢ervna 1998, a proto dohoda o provedeni vymeény z roku 1998
nabyla G¢innosti timto dnem a musi byt povazovéna za dokoncenou (,perfeccionado).

Podle $panélskych orgdnt predstavovalo nepfevedeni pozemku B-32 na klub Real Madrid poruseni dohody
o provedeni vymény z roku 1998 magistritem mésta Madridu, nebot magistrit mésta Madridu ,mél smluvni
povinnost pievést na klub Real Madrid konkrétné a specificky pozemek B-32“ a klub Real Madrid ,mél prdvo ziskat pozemek
B-32“v souladu s platnou a dokonéenou dohodou.

Spanélské orgdny vysvétlily prévni désledky takového poruseni jiz v letech 2012 a 2014 na zakladé svého vykladu
piislusnych $panélskych pravnich predpist.

Diisledky poruseni dohody z divodu ndsledné vzniklé nemoznosti ji plnit (na rozdil od nemoznosti od pocdtku)

Spanélské orgdny mély za to, Ze dohoda o provedeni vymény z roku 1998 je platnd od pocatku a Ze je zdvazna pro
magistrt mésta Madridu i pro klub Real Madrid. Orgdny mély za to, Ze dohoda o provedeni vymény z roku 1998
neni stizena zddnou vadou, kterd by ji ¢inila neplatnou nebo zrusitelnou. Platnost této dohody nebyla nikdy
zpochybnéna. K poruseni dohody ze strany magistritu mésta Madridu doslo nesplnénim povinnosti pfevést
vlastnictvi pozemku B-32 na klub Real Madrid v disledku uplatnéni zdkona €. 9/2001, ktery vstoupil v platnost po
splnéni jediné odklddaci podminky obsazené v dohodé o provedeni vymény z roku 1998 (viz 43. az 46. bod
odtivodnéni).

Spanélské orgdny rovnéz zdiiraziiuji, ze dohoda o provedeni vymény z roku 1998 je dohodou o vyméné pozemkd,
kterd nezahrnuje zdvazek prevést pozemek za urcitou cenu, jako je tomu v pfipadé kupnich smluv, ale spiSe zdvazek
ziskat konkrétni pozemky vyménou za pfevod jinych pozemki. Ekonomickd rovnovaha této dohody byla zalozena
na ocenéni v§ech pozemkd, které jsou pfedmétem dohody, v¢etné téch, které pfevedl klub Real Madrid, a téch, které
pfevedl nebo ma prevést magistrat mésta Madridu. Klub Real Madrid a magistrdt mésta Madridu by dohodu jinak
nepodepsaly.

(*) 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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Spanélské organy uvadéji, ze v pipadé ndsledné vzniklé nemoznosti (na rozdil od nemoznosti od pocatku) plnit
smlouvu, jako je ta, kterd brani magistritu mésta Madridu v pfevedeni pozemku B-32 na klub Real Madrid, mél
klub Real Madrid jako strana, kterd smlouvu neporusila, na zdkladé cldnku 1124 3$panélského obcanského
zakoniku dvé moznosti dalstho postupu:

a)  Pozadovat splnéni splatného smluvniho zédvazku. V tomto pfipadé musi byt dodan konkrétni majetek, ktery je
pfedmétem smlouvy, a pokud to neni mozZné, musi byt zdvazek splnén ekvivalenci (,cumplimiento por
equivalencia“) a strana, kterd neplni své povinnosti, musi poskytnout hodnotu ekvivalentni nepfevedenému
majetku.

b)  Vypovédét dohodu, coz by v tomto piipadé znamenalo vriceni pozemki, které si strany ptivodné vyménily.
JelikoZ v3ak tyto pozemky byly mezitim proddny a nebylo je tedy mozno vrétit, musel by magistrdt mésta
Madridu vrétit hodnotu, kterou tyto pozemky mély v okamziku prodeje. Jinymi slovy, magistrdt mésta
Madridu by byl povinen uhradit klubu Real Madrid hodnotu pozemku o vyméfe 15 000 metri: ¢tverecnich
ve ¢tvrti Ciudad Deportiva v okamziku jeho prodeje, kterd podle Spanélska ¢inila 53 578 623 EUR.
Spanélské organy zdliraziiuji, Ze takovy vysledek by pro magistrat mésta Madridu znamenal mnohem vétsi
z4atéz, neZ jaka byla dohodnuta v rimci dohody o narovndni z roku 2011.

Spanélské orgdny potvrdily, Ze klub Real Madrid pozadoval, aby magistrat mésta Madridu splnil povinnost prevést
vlastnictvi pozemku B-32 a aby nevypovidal dohodu o provedeni vymény z roku 1998. Vzhledem k tomu, Ze
pievod pozemku B-32 se stal nemoznym, mél by magistrat mésta Madridu splnit svi}j zdvazek a poskytnout klubu
Real Madrid ¢dstku odpovidajici hodnoté pozemku B-32 v roce 2011 (¥).

Diisledek poruseni dohody z ditvodu nemoznosti plnit smlouvu od pocitku

Spanélské orgdny odmitly, Ze by nastala nemoznost splnit dohodu o provedeni vymény z roku 1998 od pocatku
(a zejména pFevést pozemek B-32 na klub Real Madrid) a potvrdily, Ze se domnivaji, ze dohoda je platnd, a tudiz
neni absolutné ani relativné neplatna (viz 49. bod odtvodnéni). Ve vysvétlenich z let 2012 a 2014 poskytuji
orgdny Komisi popis disledki absolutni neplatnosti.

Konkrétné se $panélské organy domnivaji, Ze pokud by dohoda o provedeni vymény z roku 1998 byla absolutné
neplatnd — podle $panélskych organt quod non — protoze pozemek B-32 nebyl pfeveden na klub Real Madrid, méla
by tato absolutni neplatnost vliv na celou dohodu a strany by mély vratit pozemky, které si piivodné vymeénily.

Pfipominky k ocenéni pozemki

Pokud jde o ocenéni pozemku B-32, $panélské organy vysvétluji, ze ocenéni provedly technické atvary magistrdtu
mésta Madridu na zdkladé stanovenych kritérii pouzivanych pro ocenéni viech pozemkt ve vlastnictvi mésta.
Odbornici v téchto ttvarech jsou vazani zdsadami objektivity, profesionality a nestrannosti. Organy vefejné spravy
musi podle zdkona vypocitat hodnotu pozemk ve vlastnictvi téchto orgdnd za tcelem vytvofeni evidence jejich
majetku, a to bez ohledu na jejich vefejnopravni nebo soukromopravni povahu.

V roce 2011 byla hodnota pozemku B-32 stanovena znalci magistritu mésta Madridu ve zprdvé ze dne
27. Cervence 2011 (tj. pfed podpisem dohody o narovndni z roku 2011), kterd vychdzela z modelu vypoctu
(,Mddelo bdsico de repercusion de suelo®) takto:

a)  Pozemek: celkem 70 815 metrd ¢tverecnich, z toho 35 407 metri Ctverecnich pro stavebni Gcely.

b)  Vzhledem k povolenému vyuZiti, stavu zastavby a stupni urbanizace v daném okamziku byla stanovena
hodnota (**) 588 EUR za metr ¢tverecnd.

(¥) Pokud jde o vypocet hodnoty pozemku B-32 v roce 2011 pro ticely dohody o narovnéni z roku 2011, $panélské orgdny odkazuji na
nésledujici rozsudky $panélskych soud: rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 16. bfezna 1995 (prvni sendt) ve véci 3515/91; rozsudek
Nejvyssiho soudu ze dne 4. prosince 1995 (prvni sendt) ve véci 2076/92; rozsudek Audiencia Provincial de Las Palmas ze dne
17. ¢ervna 2010 ve véci 197/2009.

(*) V souladu s nafizenim Ministerstva hospodafstvi a financi EHA/1213/2005.
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¢)  Koeficient indexace: 1,09.

d)  Vysledek 35407 x 588 x 1,09 ¢inil 22 693 054,44 EUR.

(57)  Spanélské organy rovnéz odkdzaly na zpravu ministerstva financi z roku 2011, v niz byla hodnota pozemku B-32
odhadnuta na 25 776 296 EUR.

(58)  Jak je uvedeno v 18. bodé odiivodnéni, tvary magistratu mésta Madridu odhadly hodnotu pozemku B-32 v roce
1998 pro ucely dohody o provedeni vymény z roku 1998 na 595 194 EUR. Podle $panélskych organt Ize rozdil
mezi hodnotou pozemku B-32 v roce 1998 a v roce 2011 vysvétlit stavem pozemku v kazdém z téchto okamzika.
V roce 1998 vzaly Gtvary magistrdtu mésta Madridu v tivahu velmi rany a zdkladn{ stav urbanistického rozvoje
pozemku. V té dobé byl zpracovan pouze Gzemni plan, ale rozvoj dané oblasti nebyl realizovan a nebyla vydana
stavebni povoleni. Uplynulo tedy nékolik let, nez bylo mozné na pozemku néco postavit. V roce 2011 viak byla
tato situace zcela jind.

(59) Pokud jde o studii, kterou pro Komisi vypracovala spole¢nost TINSA za dcelem ocenéni tif jinych pozemkd
pfevedenych na klub Real Madrid namisto pozemku B-32, jak bylo dohodnuto v dohodé o narovndni z roku 2011
(viz 31. bod odtivodnéni), Spanélské orgdny uvedly, Ze metodika (*) a pravidla (**), podle nichZ spole¢nost TINSA
své ocenéni provedla, se lisi od metodiky (*!) a pravidel (*?), které uplatiiuje magistrat mésta Madridu. Kromé toho
vychdzelo hodnoceni spole¢nosti TINSA z jejich vlastnich databdzi, k nimz magistrait mésta Madridu nemél
ptistup. Spanélské orgény rovnéz uvedly, Ze spolecnost TINSA provedla analyzu citlivosti, v niZ bylo na zdkladé
pravdépodobnosti urceno vysoké rozpéti mezihodnot. Nicméné i podle Spanélskych organt je rozdil mezi
vysledky ocenéni, které proved] magistrdt mésta Madridu, a vysledky spolecnosti TINSA (1 127 651,04 EUR, tj.
rozdil 5,36 %) piijatelny. Takovy rozdil ve vysledcich vypoctu by byl pfijatelny i u ocenéni provedenych na zdkladé
stejné metodiky.

4.4 Pfipominky tykajici se hodnoty pozemku v blizkosti stadionu Bernabéu

(60)  Pokud jde o zamyslené uspoiadani nemovitosti podle dohody o tizemnfm rozvoji z roku 2011, mélo Spanélsko za
to, Ze rozsudek €. 77/2015 ze dne 2. tnora 2015, ktery vynesl Vrchni soud v Madridu, zrusil zménu dzemniho
plénu, pokud jde o pozemek v blizkosti stadionu Bernabéu, a brani vykonu dohody o tzemnim rozvoji z roku
2011.

5. PRIPOMINKY KLUBU REAL MADRID

(61)  Komise obdrzela vyjadfeni klubu Real Madrid po zvefejnéni rozhodnuti o zahdjeni fizeni, jakoZ i po vydani
rozsudku Tribunalu v roce 2019.

5.1 Pfipominky k pfevoditelnosti pozemku B-32 na klub Real Madrid

(62) Klub Real Madrid zddraznil, ze klasifikace pozemku B-32 v tzemnim plénu jako ,pozemku ke sportovnimu
vyuziti neméni povinnost magistratu mésta Madridu pfevést vlastnictvi pozemku na klub Real Madrid podle
dohody o provedeni vymény z roku 1998. V tu chvili nebylo jasné, zda by pozemek B-32 mél byt pozdéji ve
vefejném vlastnictvi. Podminkou vefejného vlastnictvi pozemku je, Ze pozemek musi byt ,uréen” pro vefejnou
sluzbu (.afectacién®). K takovému urceni dochdzi, pokud je takovd vefejnd sluzba realizovina nebo jinymi slovy
ucinné spojena s vefejnou potiebou (*).

(*) Spolecnost TINSA pouzila dynamickou metodu vypoctu zistatkové hodnoty.

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

(*") Magistrdt mésta Madridu pouzil statickou metodu vypoctu ziistatkové hodnoty.

(*) 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.

(**) Rozsudek $panélského Nejvysstho soudu ze dne 21. zaFf 2011 ve véci dovoldni ¢. 561/2008, ES:TS:2011:5830. Viz také rozsudek
Nejvyssiho soudu ze dne 30. prosince 2010 ve véci dovoldni ¢. 484/2007, ES:TS:2010:7335.
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Podle klubu Real Madrid nebyly vice nez 25 let po klasifikaci pozemku B-32 jako ,pozemku ke sportovnimu
vyuziti na tomto pozemku provedeny Zadné stavebni price a nikdy nebyl vyuzivin k poskytovani vefejnych
sluzeb. Kvalifikace ,sportovniho vyuzZiti“ proto nikdy nenabyla G¢innosti a pozemek se nemohl stdt pozemkem
uréenym k vefejnému vyuziti (,dominio piblico).

Klub Real Madrid se ddle domniv4, Ze klasifikace v tizemnim pldnu mohla byt zménéna pfed uzavienim dohody
o provedeni vymény z roku 1998. Magistrdt mésta Madridu mél mozZnost tehdejsi klasifikaci pozemku B-32 zrusit
(wdesafectacion”) a pfifadit mu odlisnou klasifikaci. V roce 1998 mohla byt takovito zména stdvajici klasifikace
provedena bez nutnosti Celit jakymkoli zvldstnim zdkonnym piekazkdm. V roce 2001 se v3ak situace zménila
v dusledku toho, Ze vstoupil v platnost zdkon ¢. 9/2001. Podle ustanoveni ¢l. 67 odst. 2 zdkona ¢&. 9/2001
rozhodnuti pfeklasifikovat pozemek uréeny k vefejnému vyuziti (,desafecte el suelo de un destino piblico“) musi byt
doprovdzeno kompenzacnimi opatfenimi s cilem zachovat kvalitu a mnozstvi takovychto vefejnych zdroji
v dotcené oblasti (**). KdyZz tedy v roce 2003 nastala povinnost pfevést pozemek B-32, magistrit mésta Madridu
nemohl uvedeny pozemek pteklasifikovat, aniz by ptijal opatieni, kterd by zajistila, Ze nebude dotéena kvalita ani
mnozstvi zdkladnich sportovnich zafizeni ve ¢tvrti Las Tablas.

Magistrat mésta Madridu by proto musel ziskat pozemek ve ¢tvrti Las Tablas o obdobné vyméfe jako pozemek B-32
a klasifikovat jej jako pozemek k ,zdkladnimu sportovnimu vyuZiti“. To by bylo byvalo velmi ndkladné, nebot
veskeré dostupné pozemky v uvedené oblasti byly v roce 2011 klasifikovany jako ,reziden¢ni“ nebo ,komeréni®.
Pozemek s touto klasifikaci mél mnohem vyssi trzni cenu nez pozemek klasifikovany jako pozemek k ,zakladnimu
sportovnimu vyuziti“. Studie pfedloZend klubem Real Madrid odhadovala, Ze by se naklady magistritu mésta
Madridu na uvedend kompenza¢ni opatfeni pohybovaly v rozmezi od 58 miliontt EUR do 240 miliont EUR, tj.
byly by mnohem vys§i nez odskodnéni ve vysi 22693 054,44 EUR sjednané v dohodé o narovnani
z roku 2011 (¥).

Pfipominky tykajici se poruseni dohody o provedeni vymény z roku 1998 a disledkii tohoto poruseni

Podle klubu Real Madrid pfevzal magistrdt mésta Madridu v dohodé¢ o provedeni vymeény z roku 1998 nad veskerou
pochybnost zavazek prevést vlastnictvi pozemku B-32 na klub Real Madrid. Klub Real Madrid by nikdy nepfeved!
pozemky do plného vlastnictvi magistritu mésta Madridu vyménou za pozemek, jehoz pfevoditelnost by byla
omezena. Hypotetickd dohoda o nepfevoditelném pozemku by navic porusila rovnovahu smlouvy a mohla by vést
k bezdiivodnému obohaceni magistrtu mésta Madridu, coz by bylo neslucitelné se $panélskym pravem.

Kromé toho se klub Real Madrid nedomnival, Ze by se na tento ptipad vztahovala zdsada subjektu v trznim
hospodafstvi. Pfislusny referencni rdmec pro stanoveni odpovédnosti orgdnu vefejné moci a dasledkd této
odpovédnosti nebyl v tomto pifpadé uren trhem, ale zdkonem. Nebylo dulezité, zda je jedndni magistrdtu mésta
Madridu v souladu s trhem, nebot jeho jedndni a mira odpovédnosti jsou dany zdkonem.

Skute¢nost, Ze magistrat mésta Madridu nesplnil svou smluvni povinnost, opraviiovala klub Real Madrid pozadovat
odskodnéni za poruseni smlouvy. Toto odskodnéni mélo uvést klub Real Madrid do stejného postaveni, jako kdyby
magistrat mésta Madridu splnil sviij smluvni zdvazek a pfeved] na klub Real Madrid plné vlastnictvi pozemku B-32.

Klub Real Madrid nemél narok na prosté uzivaci pravo k pozemku B-32. Takovy narok by zkresloval zavazky, které
na sebe magistrat mésta Madridu a klub Real Madrid vzaly v dohodé¢ o provedeni vymeény z roku 1998. Relevantni
hodnotou pro téely odskodnéni byla hodnota, kterou by mél pozemek B-32 pro klub Real Madrid v piipadé, Ze by
magistrat mésta Madridu splnil svijj zdvazek pfevést vlastnictvi pozemku v souladu s podminkami dohody.

(** ,Toda alteracion de la ordenacién establecida por un Plan de Ordenacién Urbanistica que [...], desafecte el suelo de un destino piblico [...], deberd
contemplar las medidas compensatorias precisas para mantener la cantidad y calidad de las dotaciones previstas respecto del aprovechamiento
urbanistico del suelo [...]“.

(*) Zprava spolecnosti Aguirre Newman predloZend klubem Real Madrid, s. 122-126.
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(70)  Klub Real Madrid argumentoval, Ze aby byl smluvni zdvazek podle Spanélského prava absolutné neplatny, musi
piekdzky plnéni existovat od samého pocatku, musi byt absolutni, trvalé a mimo kontrolu stran. Z téhoz divodu
se magistrdt mésta Madridu nemohl vyhnout svému smluvnimu zdvazku vaci klubu Real Madrid spocivajicimu
v pfevodu pozemku B-32 odvoldnim se na doktrinu $panélského prava tykajici se ndsledné vzniklé nemoznosti
(imposibilidad sobrevenida). Magistrat mésta Madridu by se mohl vyhnout odpovédnosti pouze v piipadé, ze by
piekazky plnéni byly nepfekonatelné a mimo jeho kontrolu.

(71)  Podle klubu Real Madrid by bylo nepfedstavitelné, aby souhlasil s narovnanim, které by jeho smluvnimu pravu
k pozemku B-32 piifadilo hodnotu nizsi, nez byla trzni hodnota tohoto pozemku v roce 2011. Klub Real Madrid
by neakceptoval narovnani, které by odhadovalo hodnotu jeho prava k pozemku B-32 jako trzni hodnotu tohoto
pozemku v roce 1998 nebo v roce 2003. Klub Real Madrid by zahdjil soudni fizeni na ochranu plné hodnoty
svého prava pozadovat naplnéni dohody o provedeni vymény z roku 1998.

(72)  Alternativné k dohodé o narovnani z roku 2011 mohl klub Real Madrid trvat na svych smluvnich pravech. Ta by
mohla pfedstavovat odskodnéni za poruseni smlouvy, pokud by bylo poruseni zplisobeno umyslné nebo
nedbalosti na zdkladé ¢lanku 1101 ob¢anského zakoniku. To by vedlo k ndroku na odskodnéni v hodnotg, kterou
pozemek mél v okamziku vyneseni rozsudku, coz by byla hodnota pfedpokliddand v dohodé o narovndni z roku
2011. Klub Real Madrid mohl také smlouvu ukoncit podle ¢lanku 1124 ob¢anského zdkoniku, coz by ve svém
disledku znamenalo prdvo na navrdceni toho, co jiz bylo splnéno, podle ¢lanku 1123 obcanského zdkoniku,
a ndrok na odskodnéni.

(73)  Klub Real Madrid zdtiraziiuje, Ze dohoda o narovndni z roku 2011 je pro magistrat mésta Madridu vyhodné&jsi nez
uplné navraceni vyménénych pozemkd. Navrdceni by mélo za ndsledek obnoven situace, kterd existovala pred
dohodou o provedeni vymény z roku 1998. V zdsadé by byl magistrit mésta Madridu nucen vrétit klubu Real
Madrid pozemek o vyméfe 15 000 metrti ¢tverecnich, ktery ziskal ve ¢tvrti Ciudad Deportiva, a klub Real Madrid
by musel magistratu mésta Madridu vratit pozemky 33 a 34. Navrdceni pozemkd jako takovych by viak nebylo
proveditelné. Strany jiZ pfed lety prodaly tyto pozemky tfetim strandm, které je nabyly v dobré vife. V takovychto
piipadech musi podle $panélského prdva strany namisto toho druhé strané vratit hodnotu pozemku, ktery je
pfedmétem navraceni, v okamziku vyneseni rozsudku.

(74)  Na zakladé zpravy o ocenéni pozemku z roku 2014, jejiz vypracovani zadal klub Real Madrid spolecnosti Aguirre
Newman zabyvajici se realitnim poradenstvim (ddle jen ,zprdva spolecnosti Aguirre Newman*), klub Real Madrid
vysvétlil, jak by navrdceni smluvnich plnéni v roce 2011 bylo feSeno podle $panélského prava a jaké finan¢ni

dutsledky by navrdceni mélo. Podle klubu Real Madrid by navraceni zapficinilo tyto platby mezi magistratem mésta
Madridu a klubem Real Madrid:

—  magistrdt mésta Madridu by musel klubu Real Madrid uhradit hodnotu pozemku o vyméte 15 000 metrt
¢tvere¢nich ve ¢tvrti Ciudad Deportiva v roce 2011, kterou spole¢nost Aguirre Newman ve své zpravé
odhadla na ¢astku 65 346 000 EUR (*),

—  klub Real Madrid by byl musel magistrdtu mésta Madridu uhradit hodnotu pozemkti 33 a 34 v roce 2011,
kterou spole¢nost Aguirre Newman odhadla na ¢astku 32 246 000 EUR (¥),

—  Cistym dopadem navrdceni by tedy byla tihrada ¢dstky 33 100 000 EUR magistritem mésta Madridu ve
prospéch klubu Real Madrid, coZ by bylo o 10 407 000 EUR vice, nez kolik klub Real Madrid obdrzel podle
dohody o narovndni z roku 2011. To znamenalo, Ze se klub Real Madrid v zdsadé vzdal dalstho ndroku ve
vysi 10 407 000 EUR viic¢i magistratu mésta Madridu tim, Ze souhlasil s dohodou o narovnéni z roku 2011.

(75)  Klub Real Madrid proto argumentoval, Ze uzavienim dohody o narovndni z roku 2011 byl magistrdt mésta Madridu
schopen zabrénit uvedenému riziku za cenu, kterd byla o 10 407 000 EUR nizsi neZ Castka, kterou si mohl klub
Real Madrid ndrokovat, pokud by ukon¢il dohodu o provedeni vymény z roku 1998 a pozadoval navraceni.

(*%) Zpréva spole¢nosti Aguirre Newman pfedlozend klubem Real Madrid, s. 113-117.
(*’) Zprava spolecnosti Aguirre Newman pfedloZend klubem Real Madrid, s. 106-112.
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A nakonec pak klub Real Madrid argumentoval, Ze mohl Zadat o nahradu jakékoli skody zpiisobené v diisledku
poruseni smlouvy magistritem mésta Madridu. Podle ustanoveni ¢lanku 1124 $panélského obcanského zdkoniku
a ustalené judikatury jsou ukonceni smlouvy a smluvni odskodnéni vzdjemné slucitelnymi ndpravami. Ucelem
takovéhoto odskodnéni je uvést vétitele do stejného postavent, jako by dluznik splnil své zavazky podle smlouvy.

Pokud by byla dohoda o provedeni vymény z roku 1998 povazovdna za absolutné neplatnou, klub Real Madrid
argumentoval, Ze pravnim dasledkem neplatnosti smlouvy by podle ¢lanku 1303 obcanského zdkoniku bylo
navriceni plnén{ stran podle absolutné neplatné smlouvy. Clének 1307 obcanského zdkoniku stanovi, ze véc,
kterou nelze vratit, protoZe byla ztracena, by méla byt nahrazena ve vysi své hodnoty v okamziku ztraty plus
troky. Prodej tfeti strané v dobré vife je postaven na roven ztraté (**). Tento piistup by vedl k ndsledujicim platbdm
mezi magistratem mésta Madridu a klubem Real Madrid:

a)  Magistrdt mésta Madridu by mél povinnost uhradit klubu Real Madrid pi{jmy z prodeje pozemku o vyméfe
15000 metrtt ¢tvereCnich ve Ctvrti Ciudad Deportiva, ktery uskutecnil v roce 2003, v pfiblizné vysi
53000 000 EUR plus tiroky od daného data.

b)  Povinnost klubu Real Madrid uhradit magistritu mésta Madridu pifjmy z prodeje pozemki 33 a 34
uskute¢néného v roce 1999 by naproti tomu ¢inila pfiblizné 12 900 000 EUR plus troky.

¢)  Cisty dopad takovéhoto navriceni v roce 2011 bez trokéi by tedy vystil v povinnost magistrdtu mésta
Madridu uhradit klubu Real Madrid ¢astku ve vysi 40 100 000 EUR. Tato ¢astka by byla o 17 407 000 EUR
vy$§i nez odskodnéni vyplacené klubu Real Madrid podle dohody o narovndn{ z roku 2011 a pfiblizné
0 7000 000 EUR vyssi, nez kolik by magistrat mésta Madridu musel klubu vritit, pokud by byla ukoncena
dohoda o provedeni vymény z roku 1998 v disledku poruseni smlouvy magistratem mésta Madridu.

Pfipominky k hodnoté pozemkit

Hodnoty pozemka v roce 1998 stanovili zkuseni odbornici z odboru méstského tizemniho rozvoje magistratu
mésta Madridu (,Consejo de la Gerencia Municipal de Urbanismo®) podle metodiky ocefiovani stanovené Spanélskymi
zdkony. Podle téchto ocenéni mély pozemky pievadéné na klub Real Madrid stejnou celkovou hodnotu jako
pozemky o vyméfe 15 000 metri ¢tverecnich prevadéné na magistrat mésta Madridu.

Tabulka 1

Ocenéni v dohodé o provedeni vymény z roku 1998

Magistrit mésta Madridu Klub Real Madrid
Pozemky pfevidéné na Pozemky pievidéné na
klub Real Madrid [itoitiatsy magistrit mésta Madridu itttz
Pozemek B-32 595194 EUR 15000 m? ve Ctvrti 13522772 EUR
Ciudad Deportiva
Pozemky B-33 a B-34 12927 578 EUR
Celkem 13522772 EUR Celkem 13522772 EUR

Ocenéni pouzitd magistritem mésta Madridu v roce 1998 jako zdklad pro pfevod pozemkd B-32, 33 a 34 tedy
nenaznacovala, Ze by klub Real Madrid ziskal pfili§ vysoké odskodnéni.

(**) Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 6. Eervna 1997, dovoldni €. 1610/1993 (,por su enajenacion a terceros de buena fe la cosa vendida se hizo
irreivindicable, 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 obligacién de restitucion surja en el momento en que los vendedores enajenaron, careciendo de poder dispositivo
sobre ellas®).
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Metodiku ocenovani pouZitou k posouzeni hodnoty pozemkd, jez byly pfedmétem dohody o provedeni vymény
z roku 1998, uplatiiuji orgdny veiejné moci v celém Spanélsku k objektivnimu uréeni hodnoty pozemki ().
Utednici, kteif vypracovavaji zpravy o ocenént, jsou odbornici v dané oblasti a nesou osobni odpovédnost za to, ze
budou jednat v souladu s pouZitelnymi pravnimi ptredpisy a postupy a dodrZzovat zdsady objektivity, neutrality
a nestrannosti. Ocenéni, kterd vypracovévaji, se povazuji za spravedlivd a pfesnd, véetné piipadd, kdy jsou pouzita
v soudnim fizeni pred $panélskymi soudy. Umyslna dprava ocenéni (nahoru nebo doli) ve prospéch soukromého
subjektu na tikor stdtni spravy by byla podle $panélskych pravnich pfedpisti protipravni.

Z téchto dtvodi se klub Real Madrid domnival, Ze ocenéni provedend v roce 1998 pro ticely dohody o provedeni
vymény z roku 1998 byla ocenénimi nezavislych odborniki ve smyslu sdéleni Komise o prvcich stdtni podpory
pfi prodejich pozemkd a staveb orgdny vefejné moci (*).

Zprava spolecnosti Aguirre Newman obsahovala odhad trzni hodnoty pozemku B-32 a pozemku o vyméte 15 000
¢tvere¢nich metrtt ve ¢tvrti Ciudad Deportiva v roce 1998. Vysledky zpravy spolec¢nosti Aguirre Newman jsou
v zdsadé v souladu s ocenénim, které odsouhlasily dtvary magistritu mésta Madridu pfed podpisem dohody
o provedeni vymény z roku 1998. Vysledky podporuji nizor, Ze klub Real Madrid v roce 1998 neziskal nadmérné
odskodnéni. Zprava totiz uvddéla, Ze pokud jde o hodnotu v roce 1998, dohoda o provedeni vymény z roku 1998
podhodnotila pozemek o vyméfe 15000 metrli Etvere¢nich ve ¢tvrti Ciudad Deportiva a nadhodnotila
pozemek B-32 a rovnéz pozemky 33 a 34.

Tabulka 2

Ocenéni v dohodé o provedeni vymény z roku 1998 v porovnéni s ocenénim ve zprivé spolecnosti
aguirre newman

Magistrit mésta Madridu Klub Real Madrid
Pozemky onze’mky’
preva- Hodnota Hodnota Odchylka prev;l;léne Hodnota Hodnota Odchylka
déné na (Aguirre (dohoda (CA%) magistrit (Aguirre (dohoda (CA'}Z)
klub Real Newman) z roku 1998) mg;s . Newman) z roku 1998)
Madrid .
Madridu
Pozemek | 574000 EUR | 595194 EUR | +3,69 % |Pozemek 13 850000 13522772 -2,04%
B-32 o vymére EUR EUR
15000 m?
ve Ctvrti
Ciudad
Deportiva
Pozemky | 12869 000 12927578 +0,46 %
B-33 EUR EUR
aB-34
Celkem | 13443000 13522772 +0,59 % Celkem | 13850000 13522772 | -2,04%
EUR EUR EUR EUR

(**) Krédlovsky dekret ¢. 1020/1993 obsahujici technické normy pro katastralni ocefiovdni a tabulku norem pro urcovani hodnoty
pozemki a staveb (,Real Decreto 1020/1993 por el que se aprueban las Normas Técnicas de Valoracién y el Cuadro Marco de Valores
del Suelo y de las construcciones para determinar el valor catastral de los bienes inmuebles de naturaleza urbana“). Podle ustanoveni
¢l. 114 odst. 1 zédkona ¢. 33/2003 o majetku statni spravy (,Ley 33/2003, de 3 de noviembre, del Patrimonio de las Administraciones
Pablicas“) mohou ocefovéni vefejnych pozemkd provadéné pro tcely uvedeného zdkona provadét i) technicti pracovnici vefejného
subjektu, ktery spravuje pfevddény majetek nebo pfevddénd prédva nebo ktery md zdjem o jejich nabytijprondjem, ii) technicti
pracovnici ministerstva financi a vefejné spravy, iii) ocefiovaci spolecnosti zapsané v rejstitku ocefiovacich spolecnosti Spanélské
centraln{ banky (,Registro de Sociedades de Tasacién del Banco de Espafia“) a dal3f ocefiovaci spolecnosti, které jsou k tomu fddné

opravnény.
(*) Uf. vést. C 209, 10.7.1997, s. 3.
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(83)

(86)

(87)

(88)

Vy3e uvedené vysledky ukazuji, Ze magistrt mésta Madridu pfi uzavirani dohody o vyméné pozemk z roku 1996
a dohody o provedeni vymeény z roku 1998 jednal jako soukromy subjekt. Klub Real Madrid neziskal pfevodem od
magistrdtu mésta Madridu Zddny prospéch. Nésledny prodej pozemki ve ¢&tvrti Ciudad Deportiva za
53000 000 EUR potvrzuje, ze klub Real Madrid pfi vyméné pozemku ve ¢tvrti Ciudad Deportiva s magistrdtem
mésta Madridu neziskal nadmérné odskodnéni. Kromé toho prodej pozemkd nachdzejicich se ve ¢tvrti Julidn
Camarillo Sur klubem Real Madrid tfetim subjektim v roce 1999 za cenu, kterd byla téméf totoznd s hodnotou
piifazenou témto pozemkim pro Gcely dohody o provedeni vymény z roku 1998, potvrzuje pfesnost ocenéni
magistratu mésta Madridu.

Pokud jde o ocenéni pozemku B-32 v roce 2011, mél klub Real Madrid za to, Ze ocenéni provedené technickymi
utvary odboru rozvoje mésta magistritu mésta Madridu rovnéZ predstavuje nezdvislé ocenéni. Z ocenéni
provedeného spolecnosti Aguirre Newman jménem klubu Real Madrid, pfi némz byly pouzity zavedené
mezindrodni zdsady ocefiovéni, vyplynulo, Ze trzni hodnota pozemku B-32 v roce 2011 ¢inila 22 690 000 EUR, tj.
jednalo se o téméf ptesné stejnou hodnotu jako v ocenéni provedeném magistraitem mésta Madridu pro cely
dohody o narovnani z roku 2011.

Klub Real Madrid rovnéz povéfil spole¢nost TINSA, aby pro tcely zprdvy zadané Komisi odhadla hodnotu
pozemku B-32 v roce 2011 pomoci metodiky, kterou pouzila k vypoctu hodnoty tii jinych pozemkd, tj.
dynamické metody vypoctu ziistatkové hodnoty. Na zakladé tohoto ocenéni ¢inila trzni hodnota pozemku B-32
v roce 2011 23000000 EUR. Ocenéni provedené spolecnosti TINSA vychdzi z ndsledujicich konkrétnich
pfedpokladt. Zaprvé, pozemek B-32 byl zafazen do kategorie pozemkd k zdkladnimu sportovnimu vyuZiti,
a zadruhé, pii vypoctu hodnoty se na tento pozemek hledi jako na pozemek bez omezeni pfevoditelnosti.

Spolecnost klub Real Madrid déle upozoriuje na skutecnost, Ze hodnota pozemku B-32 stanovend katastrem
nemovitosti (Catastro Inmobiliario) v roce 2011 ¢inila 25 776 296 EUR. Katastr nemovitost{ je stitnim subjektem
ptsobicim pfi $panélském ministerstvu financi, ktery je nezdvisly na magistrdtu mésta Madridu a na jakémkoli
jiném madridském orgdnu. Podle 3$panélského préva nesmi katastrdlni hodnota pfesahovat trzni hodnotu
dot¢eného pozemku a vychdzi napf. z informaci tykajicich se skute¢nych trznich transakci. Z tohoto diivodu trzni
hodnota pozemku B-32 v roce 2011 neméla byt nizsi nez 25 776 296 EUR.

Pokud jde o zvyseni hodnoty od roku 1998, klub Real Madrid vysvétluje, Ze v roce 1998 byl pozemek B-32
neproduktivni parcelou nachazejici se v nerozvinuté oblasti. Ackoli magistrdt mésta Madridu schvilil v roce 1997
plén tizemniho rozvoje, nezajistilo toto schvileni skute¢ny rozvoj pozemki, ktery vyzadoval vyznamné investice
soukromych investord ochotnych podstoupit dané riziko. Prvni stavebni povoleni ve Ctvrti Las Tablas, kde se
nachdzi pozemek B-32, byla vydana az v roce 2001. Od tohoto okamziku zac¢ala vyznamnd vystavba a bylo jasné,
ze Ctvrt Las Tablas bude pravdépodobné oblasti s ispé$nym urbanistickym rozvojem. Pfemisténi celosvétového
ustfedi spole¢nosti Telefonica do Las Tablas nasledovaly dalsi velké spole¢nosti. V roce 2011 bylo toto tizemi plné
rozvinuté a bylo velmi oblibenou reziden¢ni i komeré¢ni ¢tvrti. Tato dramatickd pfeména ¢tvrti Las Tablas na plné
rozvinutou a zastavénou ¢tvrf obklopenou ndkladnymi bytovymi domy a sidly nadndrodnich spole¢nosti mélo
velky dopad na hodnotu pozemku B-32 v roce 2011.

Poradenskd spole¢nost Aguirre Newman vy¢islila pro klub Real Madrid hodnotu tif jinych pozemkd v roce 2011 na
12385000 EUR.

Kromé toho klub Real Madrid akceptoval ocenéni ti{ jinych pozemkd, které provedly dtvary magistratu mésta
Madridu, a v dohodé o narovnéni z roku 2011 s nim souhlasil.

Pokud jde o studii, kterou pro Komisi vypracovala spolecnost TINSA za ti¢elem ocenéni ti{ jinych pozemkd, které
mély byt pfevedeny na klub Real Madrid namisto pozemku B-32, jak bylo dohodnuto v dohodé o narovnani
z roku 2011 (viz 31. bod oddvodnéni), mél klub Real Madrid za to, Ze ocenéni provedené spolecnosti TINSA
obsahuje chyby, které mély vyznamny dopad na vysledky ocenéni. Jednou z téchto chyb byla skute¢nost, ze
ocenéni spolecnosti TINSA vychdzelo z pozadovanych cen a nikoli z kone¢nych cen skute¢nych kupnich transakei.
Spolecnost TINSA mohla vyuZit ndstroj, ktery od roku 2017 nabizeji Spanélské rejstitky nemovitosti a ktery
poskytuje tdaje o realitnich transakcich, a tedy i o kone¢nych cendch. Pouziti tohoto ndstroje mtiZze mit pfi odhadu
trzni hodnoty kli¢ovy vyznam. V opacném piipadé by hodnoceni mohlo vést k odchylkdm ve vysledcich. Kromé
toho by nebylo spravné, aby spolecnost TINSA pouzila srovnatelné referen¢ni hodnoty a urcité vahové koeficienty.
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5.4 Pfipominky tykajici se pozemku v blizkosti stadionu Bernabéu

(91)  Klub Real Madrid vysvétluje, ze pokud jde o zménu tzemniho pldnu tykajici se oblasti v blizkosti stadionu
Bernabéu a ¢tvrti Carabanchel, jak bylo sjedndno v dohodé o izemnim rozvoji z roku 2011, zamyslend zména
tzemniho pldnu stanovila zvét$eni zastavitelné plochy (,edificabilidad®), aby mohl byt stadion rozsifen a zastfesen.
Jako kompenzaci tohoto rozvoje Spanélské pravni predpisy stanovi, ze vlastnik pfevede 10 % hodnoty navyseni
zastavitelné plochy (,aprovechamiento) na organ vefejné moci. V tomto piipadé mél tento pfevod na magistrat
mésta Madridu zahrnovat pozemky pobliZ ulic Mercedes Arteaga/Jacinto Verdaguer, které by byly preklasifikovany
z reziden¢nich” (,residencial®) na ,zeleni” a ,vetejnd zafizeni“ (,equipamiento piiblico®).

(92)  Rozsudek ¢. 77/2015 ze dne 2. tinora 2015, ktery vynesl Vrchni soud v Madridu, vSak uvedenou zménu tizemniho
plénu z roku 2011 zrusil. Rozsudek se stal pravné zdvaznym a brani provedeni dohody o Gzemnim rozvoji z roku
2011. Klub Real Madrid zdiiraziiuje, Ze uvedend dohoda nemd naprosto zddnou souvislost s dohodou o narovnani
z roku 2011. Doposud nebyl mezi magistritem mésta Madridu a klubem Real Madrid podle dohody o tizemnim
rozvoji z roku 2011 pteveden Zadny pozemek. P¥islusné plany stran byly totiZ zruSeny.

6. PRIPOMINKY OSTATNICH ZUCASTNENYCH STRAN

(93)  Po zvefejnéni rozhodnuti o zahdjeni fizeni Komise obdrZela ptipominky od sdruzeni Ecologistas en Accidn, Asociacién
para la Defensa del Estado de Derecho a od obcand, ktef{ informovali Komisi o posuzované transakci s nemovitostmi.

(94)  Organizace Eccologistas en accion uvedla, Ze ani v roce 1998 pozemky, které byly klasifikovany jako pozemky pro
vefejné sluzby, napiiklad k vefejnému sportovnimu vyuziti, nemohly byt pfevedeny na soukromé subjekty. Tento
zdkaz by se vztahoval rovnéz na pozemek, ktery mésto zatim nekoupilo, ale ktery byl s touto klasifikaci zahrnut
v Gzemnich planech. Toto prohlaeni je vlastnim vykladem $panélskych pravnich ptedpisti v oblasti urbanizace ze
strany organizace Ecologistas en accion.

(95)  Obdobné jako klub Real Madrid upozornila organizace Ecologistas en accion Komisi na rozsudek Vrchniho soudu
v Madridu €. 77/2015 ze dne 2. tnora 2015, kterym byla zrugena zména tizemniho pldnu, pokud jde o pozemek
v blizkosti stadionu Bernabéu. Vrchni soud v Madridu konstatoval, Ze neexistuje zadny obecny zdjem, ktery by
odtivodiioval zmény v Gzemnim plinu spojené s pozemkem v okoli stadionu, jak je zminéno v 18. bodé
odavodnéni rozhodnuti o zahdjeni Fizeni. Soud shledal, Ze transakce mezi klubem Real Madrid a magistritem
mésta Madridu nezohlednuje tivahy tykajici se obecnych vefejnych z4jma mésta, ale je diktovdna pouze pottebami
klubu Real Madrid, pokud jde o jeho projekt modernizace stadionu.

(96)  Vrchni soud v Madridu zdtraznil, Ze rozhodnuti odpovédnych organii o Gzemnim planu musi objektivné slouzit
vefejnému zdjmu, a nikoli z4jmiim jednoho nebo vice vlastnikdi pozemkd, a dokonce ani zdjmim samotného
meésta.

(97)  Ostatni zi¢astnéné strany neptedlozily zadné dalsi skutkové nebo pravni okolnosti.

7. POSOUZENI OPATRENI

7.1 PfredbéZzné pfipominky k dohod€ o fizemnim rozvoji z roku 2011

(98)  Podle informaci poskytnutych $panélskymi orgdny a klubem Real Madrid byla rozsudkem Vrchniho soudu
v Madridu ¢. 77/2015 ze dne 2. tinora 2015 zruSena zména Gzemniho plinu, pokud jde o pozemek v blizkosti
stadionu Bernabéu klubu Real Madrid. V disledku tohoto rozsudku jiz nebude provedena dohoda o tzemnim
rozvoji z roku 2011, a posouzeni dohody o tzemnim rozvoji z roku 2011 ze strany Komise se tak stalo
bezpfedmétnym.

(99) Toto rozhodnuti proto zkoumda pouze dohodu o narovnani z roku 2011.
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7.2

(100)

(101)

7.2.1

(102)

7.2.2

(103)

(104)

7.2.3

(105)

Existence podpory

V ¢l. 107 odst. 1 Smlouvy o fungovéni EU je stanoveno, Ze ,[p]odpory poskytované v jakékoli formé stitem nebo ze
stdtnich prostfedkti, které narusuji nebo mohou narusit hospodafskou soutéz tim, ze zvyhodnuji urcité podniky
nebo urcitd odvétvi vyroby, jsou, pokud ovliviiuji obchod mezi ¢lenskymi stity, neslucitelné s vnitinim trhem,
nestanovi-li Smlouvy jinak*.

Aby se opatfeni povazovalo za stitni podporu ve smyslu tohoto ustanoveni, je tedy nutné, aby byly splnény tyto
kumulativni podminky: i) opatfeni musi byt pfi¢itatelné stitu a financovdno ze statnich prostfedkd; ii) musi
pijemci poskytovat vyhodu; iii) tato vyhoda musi byt selektivni a iv) opatfeni musi naru§ovat nebo muiize narusit
hospodatskou soutéz a ovlivitovat obchod mezi ¢lenskymi staty.

Podnik

Aby se v tomto piipadé pouzila pravidla pro stitni podporu, piijemce Gdajné podpory musi byt ,podnikem* ve
smyslu ¢l. 107 odst. 1 Smlouvy o fungovini EU. Podle judikatury mutZze byt podnikem jakykoli subjekt
vykonavajici hospodaiskou ¢innost bez ohledu na jeho pravni postaveni a zpisob, jakym je financovan. ()
Sportovni ¢innosti tak spadaji do ptsobnosti ptedpistt Evropské unie o hospodafské soutézi tehdy, pokud
piedstavuji hospodafskou ¢innost (*3). V tomto piipadé klub Real Madrid provozuje profesionalni sportovni klub,
ktery md pfijmy z prodeje vstupenek, marketingovych ¢innosti, vysilacich prav, reklamntho prodeje, sponzorstvi
atd. (viz 14. bod odiivodnéni). Klub Real Madrid by proto mél byt povazovan za podnik pro tcely ¢l. 107 odst. 1
Smlouvy o fungovéni EU.

Piicitatelnost stdtu a financovdni ze stdtnich prostiedki

Aby mohla byt opatfeni kvalifikovdna jako statni podpora ve smyslu ¢l. 107 odst. 1 Smlouvy o fungovani EU, musi
byt zaprvé pficitatelnd stitu a zadruhé musi zahrnovat stétni prosttedky. Posledné uvedend podminka znamend, Ze
podpora musi byt poskytnuta pfimo stitem nebo vefejnym ¢i soukromym subjektem uréenym nebo zfizenym
statem (¥).

Dohodu o narovnani z roku 2011 uzaviel magistrdt mésta Madridu, ktery je ve Spanélsku orgdnem vefejné moci
(viz 29. bod odtvodnéni). Touto dohodou magistrit mésta Madridu odskodnil klub Real Madrid za nesplnéni
svého smluvniho zdvazku ptevést pozemek B-32 pfevodem tif jinych pozemkd. Dohodu o narovndni z roku 2011

lze tedy pficist magistratu mésta Madridu a vede k pfevodu stitnich prostfedkd v podobé pievodu pozemki
magistritem mésta Madridu na klub Real Madrid.

Podpora musi nebo miiZze narusovat hospoddtskou soutéz a ovlivnit obchod mezi clenskymi stdty

Jakakoli podpora poskytnuta’ klubu Real Madrid je zptsobild ovlivnit obchod mezi ¢lenskymi stdty, nebot klub Real
Madrid ziskava prumy z prodeje vstupenek, marketingovych ¢innosti, reklamniho prodeje, vysilacich prav
a sponzorstvi nejen v ramci Spanélska, ale také ze zdrojt z celé Evropské unie. Kromé toho hospodarsky soutézi
s profesiondlnimi fotbalovymi kluby ve Spanélsku a v celé Evropské unii o vyse uvedené piijmy (viz 14. bod
odtvodnéni) a pfi ziskdvani fotbalovych hrdcd, a proto jakdkoli podpora poskytnutd klubu je zpusobild ovlivnit
obchod uvnitf EU a narusit hospodaiskou soutéz, nebot finan¢ni postaveni klubu Real Madrid mize byt
v disledku uvedené podpory posileno v porovném' s jeho konkurenty na trhu profesionalniho fotbalu (+). Ctvrtd
podminka, na jejimz zdkladé lze konstatovat piitomnost stitni podpory, je tedy v tomto ptipadé rovnéz splnéna.

(*!) Rozsudek Soudniho dvora ze dne 12. zdfi 2000, spojené véci C-180/98 az C-184[98, Pavel Pavlov a dal3i proti Stichting
Pensioenfonds Medische Specialisten, EU:C:2000:4238.

(*) Rozsudek Soudniho dvora ze dne 21. prosince 2023 ve véci C-124/21 P, International Skating Union, EU:C:2023:1012, bod 91
a nésledujici, rozsudek Soudntho dvora ze dne 15. prosince 1995 ve véci C-415/93, Bosman, EU:C:1995:463, bod 73, rozsudek
Soudniho dvora ze dne 18. Cervence 2006 ve véci C-519/04 P, Meca-Medina a Majcen v. Komise, EU:C:2006:492, bod 22, a rozsudek
Soudniho dvora ze dne 16. bfezna 2010 ve véci C-325/08, Olympique Lyonnais, EU:C:2010:143, bod 23.

() Rozsudek Soudniho dvora ze dne 22. biezna 1977 ve véci C-78/76, Steinike & Weinlig proti Spolkové republice Némecko,
EU:C:1977:52, bod 21; rozsudek Soudniho dvora ze dne 13. biezna 2001 ve véci C-379/98, PreussenElektra, EU:C:2001:160, bod
58. rozsudek Soudniho dvora ze dne 15. kvétna 2019 ve véci C-706/17, Achema, EU:C:2019:407, bod 47 a nésledujici body.

(*y Rozsudek Soudniho dvora ze dne 3. bfezna 2005 ve véci C-172/03, Wolfgang Heiser proti Finanzamt Innsbruck, EU:C:2005:130, bod
55, rozsudek Soudniho dvora ze dne 9. Gervna 2011, ve spojenych vécech C-71/09 P, C-73/09 P a C76/09 P, Comitato , Venezia vuole
vivere” a dalsi v. Komise, EU:C:2011:368, bod 136. Viz také rozsudek Soudniho dvora ze dne 19. zaf{ 2000 ve véci C-156/98,
Spolkovia republika Némecko proti Komisi, EU:C:2000:467, bod 30 a citovand judikatura.
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7.2.4 Selektivita

(106) Dohoda o narovnani z roku 2011 je selektivni, protoZe ji uzaviel magistrdit mésta Madridu pouze s klubem Real
Madrid.

7.2.5 Hospoddi'ské zvjhodneéni

(107) Zvyhodnénim ve smyslu ¢l. 107 odst. 1 Smlouvy o fungovani EU je jakykoli ekonomicky prospéch, jejz by podnik
neziskal za normdlnich trznich podminek, tj. bez zdsahu stdtu. (¥)

(108) Podle judikatury hospodafské transakce provedené vefejnym subjektem nebo vefejnym podnikem neposkytuji
vyhodu protistrané, a proto nepfedstavuji podporu, pokud se provddéji v souladu s béznymi trZnimi
podminkami (*). Aby bylo mozné stanovit, zda konkrétni transakce provedend orgdnem vefejné moci byla
provedena v souladu s béznymi trznimi podminkami, je nezbytné srovnat chovéani uvedeného orgdnu vefejné moci
s chovanim hypotetického subjektu v trznim hospodéfstvi v podobné situaci plsobictho v béznych trznich
podminkach. Pokud by subjekt v trznim hospodafstvi uzaviel danou transakci za obdobnych podminek, pak lze
pitomnost vyhody vyloudit, pokud jde o uvedenou transakei (¥).

7.2.5.1  Pouzitelnost zdsady trzné jednajictho hospodéiského subjektu

(109) Tribunal ve svém rozsudku z roku 2019 v bodé 51 konstatoval, ze ,pouzitelnost kritéria soukromého investora
piedpokladd, Ze bude jednoznatné a na zdkladé objektivnich a ovéfitelnych skutecnosti prokazano, ze bylo
provedeno hodnoceni, které je srovnatelné s hodnocenim, k némuz by mél piistup soukromy subjekt pfed pfijetim
nebo v okamziku pfijetf dot¢eného opatieni”. (**)

(110) Tribundl navic v rozsudku z roku 2019 potvrdil, ze se ,Spanélské krélovstvi mohlo dovoldvat jakékoli prévni
analyzy, kterou by magistrdit mésta Madridu nechal vypracovat za podminek uvedenych [...] v bodé 51 (¥)
Tribunal rovnéz upfesnil, Ze takova pravni analyza ,neznamenala pouze externi posudek*. (*%)

(111) Setfeni Komise ukdzalo, Ze magistrat mésta Madridu pfed podpisem dohody o narovndni z roku 2011 shromézdil
a zvézil nasledujici dukazy.

(112) Tii zpravy magistratu mésta Madridu byly vypracovany odborniky z urbanistického, pravniho a finan¢niho odboru
magistrdtu mésta Madridu a podepsdny pied podpisem této dohody (viz 27. a 28. body odiivodnéni). Pti
vypracovavani téchto ti zprdv vzali tito odbornici v Givahu dohodu o vyméné pozemki z roku 1996, dohodu
o provedeni vymény z roku 1998, ocenéni tif jinych pozemkt provedené technickymi titvary magistratu mésta
Madridu dne 27. ervence 2011 a zddost klubu Real Madrid ze dne 28. ledna 2011, v niz z4d4 o pfevod vlastnictvi
pozemku B-32 (viz 26. bod odiivodnéni). Na zdkladé posouzeni téchto dikazii doporudili odbornici mistnimu
organu pfed podpisem dohody o narovnani z roku 2011, aby tuto dohodu podepsal. Pravni, urbanistické
a finan¢ni poradenstvi obsazené ve tiech zpravich magistritu mésta Madridu je uvedeno v odivodnéni dohody
o narovndni z roku 2011.

(113) Spanélské organy déle poskytly Komisi podrobnd vyjédieni vypracovand magistritem mésta Madridu. Komise
konstatuje, Ze tato vyjadfeni obsahuji podrobnou pravni analyzu magistratu mésta Madridu, kterd vychdzi nejen
z jeho vykladu prislusnych $panélskych a regiondlnich méstskych a obcanskopravnich pfedpist, ale také z praxe
magistratu mésta Madridu a z judikatury a doktriny pouzitelné na tento pfipad (viz oddily 4.1 a 4.2).

(*) Rozsudek Soudniho dvora ze dne 29. dubna 1999 ve véci C-342/96, Spanélsko v. Komise, EU:C:1999:210, bod 41.

(*) Rozsudek Soudniho dvora ze dne 11. ervence 1996 ve véci C-39/94, SFEI a dalsi, EU:C:1996:285, body 60 a 61.

(*) Rozsudek Soudniho dvora ze dne 24. ledna 2013 ve véci C-73/11 P, Frucona Kosice v. Komise, EU:C:2013:32, bod 71 a citovand
judikatura.

(**) Rozsudek Tribundlu ze dne 22. kvétna 2019 ve véci T-791/16, Real Madrid Club de Fatbol v. Evropskd komise, EU:T:2019:346,
bod 51.

(*) Rozsudek Tribundlu ze dne 22. kvétna 2019 ve véci T-791/16, Real Madrid Club de Fatbol v. Evropskd komise, EU:T:2019:346,
bod 52.

() Rozsudek Tribundlu ze dne 22. kvétna 2019 ve véci T-791/16, Real Madrid Club de Fitbol v. Evropskd komise, EU:T:2019:346,
bod 50.
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Na zdkladé diikazti popsanych vyse ve 113. a 113. bodé odtivodnéni provedl magistrat mésta Madrid pravni (jakoz
i urbanistickou a finan¢ni) analyzu podporujici podpis dohody o narovnani z roku 2011.

Zaprvé, ve vSech tfech zpravich magistritu mésta Madridu doporucovali odbornici z méstské spravy magistratu
mésta Madridu, aby podepsal dohodu o narovnani z roku 2011, a to z nésledujicich davodi:

a)  Po schvéleni odborem Gerencia Municipal de Urbanismo dne 4. cervna 1998 se dohoda o provedeni vymény
z roku 1998 stala pravné d¢innou smlouvou.

b)  Zatimco klub Real Madrid splnil sviij smluvni zdvazek a prevedl na magistrit mésta Madridu pozemek
o vyméfe 15000 metr ¢tverecnich ve Ctvrti Ciudad Deportiva, magistrdt mésta Madridu nepfeved! na klub
Real Madrid pozemek B-32.

¢)  Pfevod vlastnictvi pozemku B-32 na klub Real Madrid byl pravné nemozny.

d)  Vroce 2011 tak magistrdit mésta Madridu porusil dohodu o provedeni vymeény z roku 1998. Klubu Real
Madrid v disledku tohoto poruseni dohody o provedeni vymény z roku 1998 vznikl ndrok na odskodnéni.

Zadruhé, jak je popsdno v oddilech 4.1 a 4.2, $panélské orgdny poskytly Komisi podrobnou pravni analyzu, kterd
podporuje ndsledujici zdvéry:

a)  Pozemek B-32, ktery v roce 1998 magistrat mésta Madridu i klub Real Madrid povazovaly za prevoditelny
pozemek, se stal nepfevoditelnym na soukromé subjekty v disledku zmény regiondlni pravni tpravy tykajici
se méstského tzemniho pldnovani z roku 2001, kterd stanovila, Ze pozemek je ve vefejném vlastnictvi.
Moznost zménit klasifikaci pozemku B-32 jako pozemku ke sportovnimu vyuziti, jak navrhovaly nékteré
zlCastnéné strany, byla zamitnuta. Magistrit mésta Madridu mél na zdklad¢ judikatury za to, Ze takova
zména musi v kazdém piipadé slouZit obecnému zdjmu a nemtize byt pfijata vyhradné za tiCelem umoznéni
pfevodu pozemku na soukromy subjekt (viz oddil 4.1).

b)  Magistrdt mésta Madridu nepteved] pozemek B-32 na klub Real Madrid. V disledku toho se magistrat mésta
Madridu dopustil poruseni dohody o provedeni vymény z roku 1998, kterd byla G¢innou dohodou. Za
téchto okolnosti mohl klub Real Madrid pozadovat, jak to také uéinil, aby mu magistrdt mésta Madridu
poskytl hodnotu odpovidajici nepfevedenému pozemku. Dalsi moznosti bylo, Ze by klub Real Madrid
vypovédél dohodu o provedeni vymény z roku 1998 a pozadoval by, aby si strany navzdjem vratily
vyménéné pozemky. Vzhledem k tomu, Ze pozemky, které si vzdjemné vyménil magistrdt mésta Madridu
a klub Real Madrid, byly v té dobé jiz prodany tfetim strandm, stalo se jejich vraceni nemoznym. V takovém
piipadé si strany mély na zdkladé $panélského prava vzajemné vratit hodnotu pozemka v dobé jejich prodeje
(viz oddily 4.2 a 5.2).

Tato prévni analyza umoznila magistritu mésta Madridu, aby v rdmci svého rozhodovaciho procesu zvézil
jednotlivé pravné dostupné moznosti a jejich ekonomické diisledky. V dohodé o narovnani z roku 2011 se strany
dohodly, Ze svij spor urovnaji pfevodem tif jinych pozemkd na klub Real Madrid. Komise konstatuje, Ze podle
vyjadieni magistrdtu mésta Madridu a klubu Real Madrid se timto urovnanim pfedeslo vysledku, tj. ukonceni dané

vvvvvv

Komise s ohledem na vySe uvedené skutecnosti nezpochybniuje uplatnitelnost zdsady subjektu v trznim
hospodafstvi na magistrat mésta Madridu pii podpisu dohody o narovnani z roku 2011. Komise v tomto ohledu
piipomina rovnéz tyto skutecnosti:

— Dohoda o narovndni z roku 2011 je soukromoprdvni smlouvou. Dusledky poruseni takové smlouvy
podléhaji $panélskému obc¢anskému pravu, nikoli vefejnému pravu (viz oddil 4.2).

—  Jak tfi zprdvy magistritu mésta Madridu, tak vyjadfeni pfedloZend Spanélskymi orgdny v letech 2012 a 2014
odrézeji stejny pravni ndzor, ktery vychdzi mimo jiné z jejich vlastniho vykladu stejnych pravnich ustanoveni.

—  Spanélské orgdny ve svych vyjadenich ptedlozenych od tnora 2012 do roku 2025 poukazuji na svj pravni
ndzor pfed podpisem dohody o narovndni z roku 2011, zejména na svou prdvni analyzu tykajici se
nepfevoditelnosti pozemku B-32 na klub Real Madrid a jeho odpovédnosti za neuskute¢néni tohoto
pievodu, ktery byl magistratem mésta Madridu i klubem Real Madrid povazovan za poruseni dohody (viz
42.az 45. bod odiivodnéni).
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— T zpravy magistrdtu mésta Madridu ve spojeni s vyjadfenimi $panélskych orgdnt predloZzenymi v letech
2012 az 2025 poskytuji podrobny vyklad $panélského méstského a obcanského prava platného pied
podpisem dohody o narovndni z roku 2011, resp. v dobé jejtho podpisu, a nikoli aZ po tomto okamziku.
Vyse uvedené tfi zpravy a vyjadfeni byly navic vypracovany stejnymi Gtvary magistratu mésta Madridu, které
jsou odborniky na otdzky prva, urbanismu a financi.

—  Klub Real Madrid ve svych vyjadfenich tvrdi, Ze pozemek B-32 byl v roce 1998 ptevoditelny, Ze magistrat
mésta Madridu byl odpovédny za nepfevedeni tohoto pozemku, které pfedstavovalo poruseni smlouvy, a Ze
klub Real Madrid byl opravnén pozadovat odskodnéni z divodu poruseni smlouvy. Takové odskodnéni by
mélo klub Real Madrid uvést do stejného postavent, jako kdyby magistrat mésta Madridu splnil sviij smluvni
zéavazek a pieved! na klub Real Madrid plné vlastnictvi pozemku B-32.

(119) Komise nemd zddné informace o tom, Ze by vySe popsand prdvni analyza provedend $panélskymi organy nebo
zdroje, z nichZ $panélské orgdny pfi provddéni této analyzy vychazely, byly nespravné.

(120) Vyjadieni pfedlozend zdcastnénymi stranami neuvadéji skutecnosti ani nedokladaji tvrzeni, kterd by prokazovala,
Ze analyza provedend $panélskymi orgdny byla nespravnd. Proto na tomto zdvéru nic neméni (viz 94. az 97. bod
odavodnéni).

(121) Z tohoto divodu se Komise domnivé, Ze ptipominky pfedlozené $panélskymi orgdny kratce po podpisu dohody
o narovndni z roku 2011, jak je popsdno v oddilech 4.1 a 4.2, odrdzeji pravni analyzu provedenou pied podpisem
dohody o narovnani z roku 2011. To potvrzuji i tfi zpravy magistratu mésta Madridu.

(122) S ohledem na vySe uvedené skute¢nosti Komise konstatuje, Ze hodnoceni provedené magistratem mésta Madridu
bylo zaloZeno na objektivnich a ovéfitelnych dikazech. Z dikazl, které shromdzdila pied podpisem dohody
o narovndni z roku 2011 nebo v okamziku jejtho podpisu, vyplyvd, Ze magistrit mésta Madridu proved]
hodnoceni srovnatelné s hodnocenim soukromého subjektu.

7.2.5.2  Uplatnéni zdsady subjektu v trZznim hospodafstvi

(123) Tribundl v rozsudku z roku 2019 piipomnél, Ze ,pti posuzovéni, zda prodej pozemku soukromé osobé vefejnym
organem predstavuje stitni podporu, musi Komise pouzit kritérium soukromého investora v trznim hospodafstvi,
aby ovéfila, zda cena zaplacend Gdajnym pijemcem podpory odpovida cené, kterou by mohl stanovit soukromy
investor, jenz jednd za béZnych podminek hospodiiské soutéze.“ Pouziti tohoto kritéria obecné vyZzaduje
komplexni hospodatské posouzeni ze strany Komise (*!)

(124) Tribundl navic konstatoval, Ze ,je tedy tieba posoudit, zda je s ohledem na ptvodni zdmér stran provadéci dohody
z roku 1998, ale také na pravni Gpravu pouzitelnou na parcelu B-32 v dobé uzavieni uvedené provadéci dohody,
jakoz i pii uzavieni dohody o narovndni z roku 2011, odtivodnéné mit za to, Ze by subjekt v trznim hospodarstvi
akceptoval pievzeti veskeré nahrady za nepfevedeni doty¢né parcely, kterd byla stanovena v hodnoté parcely ve
vjsi 22 690 000 EUR®. ()

(125) Spanélské organy potvrdily, Ze Gtvary magistritu mésta Madridu odhadly pro téely dohody o provedeni vymény
z roku 1998 hodnotu pozemku B-32 na 595 194 EUR (18. bod odivodnéni).

(") Rozsudek Tribundlu ze dne 22. kvétna 2019 ve véci T-791/16, Real Madrid Club de Fatbol v. Evropskd komise, EU:T:2019:346,

bod 90.
(*) Rozsudek Tribundlu ze dne 22. kvétna 2019 ve véci T-791/16, Real Madrid Club de Fiatbol v. Evropskd komisi, EU:T:2019:346,
bod 87.
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Jak je uvedeno v 56. bodé odivodnéni, dne 27. ervence 2011 (tj. pfed podpisem dohody o narovnani) vycislily
Utvary magistratu mésta Madridu hodnotu vlastnictvi pozemku B-32 k tomuto datu na 22 693 054,44 EUR. Podle
Spanélského ministerstva financi byla hodnota vlastnictvi pozemku B-32 v roce 2011 odhadnuta na
25776296 EUR (57. bod odiivodnéni). Podle ocenéni, které provedla poradenskd spole¢nost Aguirre Newman
jménem klubu Real Madrid, ¢inila trzini hodnota pozemku B-32 v roce 2011 22690000 EUR (84. bod
odtvodnéni). Rovnéz poradenskd spole¢nost TINSA stanovila hodnotu vlastnictvi pozemku B-32 pro klub Real
Madrid na 23 000 000 EUR (85. bod odtvodnéni).

Tii jiné pozemky mély podle ttvard magistratu mésta Madridu v roce 2011 hodnotu 19 972 348,96 EUR (31. bod
odtivodnéni). Ve zprave, kterou si nechala vypracovat Komise, odhadla spole¢nost TINSA (viz 12. bod odiivodnéni)
hodnotu téchto tif jinych pozemkd na 21 100 000 EUR. Poradenskd spolecnost Aguirre Newman jménem klubu
Real Madrid odhadla hodnotu t# jinych pozemkd v roce 2011 na 12 385 000 EUR (88. bod odtivodnéni).

Komise se domnivd, Ze podminky pro uplatnéni zdsady subjektu v trznim hospoddfstvi jsou v tomto piipadé
splnény, a to na zdkladé ndsledujicich avah.

Podle prdvni analyzy magistritu mésta Madridu provedené na zakladé objektivnich a ovéfitelnych dikazd
shromdzdénych pred podpisem dohody o narovndni z roku 2011 nebo v okamziku jejtho podpisu (viz 122. bod
odtvodnéni) mél klub Real Madrid ndrok na odskodnéni za poruseni dohody o provedeni vymény z roku 1998.
Hodnota tohoto odskodnéni by se méla rovnat hodnoté vlastnictvi pozemku B-32 v roce 2011 (viz 52. bod
odavodnéni).

Magistrat mésta Madridu a klub Real Madrid dale tvrdi, Ze Gtvary magistratu mésta Madridu povéfené oceniovanim
pozemkd byly profesiondlnimi odborniky v oblasti ocefiovani a Ze byly ze zdkona vdzdny zdsadami objektivity
a nestrannosti. Tyto dtvary provedly odhad hodnoty pozemkii ve vlastnictvi organti vefejné spravy, jak to vyZzaduje
zakon, a jejich ocenéni jsou pfed vnitrostdtnimi soudy povazovana za pfesnd (55. a 80. bod odivodnéni). Na
zdkladé toho mél klub Real Madrid za to, Ze ocenéni pozemku B-32 provedend v roce 1998 a v roce 2011
technickymi titvary magistratu mésta Madridu predstavuji nezdvisld ocenéni (81. bod odiivodnéni).

Poradenskd spole¢nost Aguirre Newman navic jménem klubu Real Madrid odhadla hodnotu pozemku B-32 v roce
2011 na 22 690 000 EUR. Komise konstatuje, Ze ackoli se metodiky pouzité itvary magistrdtu mésta Madridu
a spole¢nosti Aguirre Newman pro odhad hodnoty pozemku B-32 lisily, vysledek jejich ocenéni byl téméF totozny.

Komise rovnéz bere v tivahu, Ze podle magistritu mésta Madridu a klubu Real Madrid odhadl vefejny katastr
nemovitosti, ktery je soucdsti Spanélského ministerstva financi a je nezdvisly na magistritu mésta Madridu,
hodnotu pozemku B-32 v roce 2011 na 25 776 296 EUR.

Pokud jde o zvy3eni hodnoty pozemku B-32 v letech 1998 az 2011, $panélské orgdny vysvétlily, Ze dany rozdil
v hodnoté Ize vysvétlit odlisnym pravnim a hospodaiskym postavenim tohoto pozemku v téchto letech. V roce
1998 byl dokoncen pouze tizemni pldn pro tento pozemek. MoZnost stavét na pozemku viak nastala teprve za
nékolik let (58. bod odiivodnéni). Klub Real Madrid souhlasi s odiivodnénim magistratu mésta Madridu, poukazuje
na stejné tivahy a dodévd, zZe prvni stavebni povoleni v oblasti Las Tablas zacala byt vyddvina az od roku 2001 (87.
bod odiivodnéni).

Pokud jde o tfi jiné pozemky, klub Real Madrid v dohodé o narovnani z roku 2011 akceptoval ocenéni téchto ti{
jinych pozemkdi provedené titvary magistratu mésta Madridu a souhlasil s nim (viz 89. bod odtivodnéni).

Komise rovnéz bere v tivahu, Ze Gtvary magistratu mésta Madridu odhadly hodnotu pozemku B-32 a ti jinych
pozemkd v roce 2011 pifed podpisem dohody o narovnéni z roku 2011. Kromé toho, jak uvedly $panélské organy,
vychdzela tato ocenéni ze stejné metodiky, kterd je stanovena zdkonem a byla provedena odborniky, kteff jsou ze
zdkona vazani zdsadami objektivity a nestrannosti (55. bod odGvodnéni).
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(136) Hodnoty pozemku B-32 a tif jinych pozemkt podle odhadu Gtvart magistratu mésta Madridu spadaji do rozmezi
hodnot odhadovanych v jednotlivych ocenénich pfedlozenych Komisi klubem Real Madrid a v ocenéni ti jinych
pozemk vypracovaném spole¢nosti TINSA jménem Komise. (*)

(137) Vyjadfeni predloZend ostatnimi zicastnénymi stranami neuvadéji Zadné skutecnosti ani nedoklddaji zddna tvrzeni,
kterd by prokazovala, Ze ocenéni provedend utvary magistratu mésta Madridu byla nespravnd. Proto na uvedené
Gvaze nic neméni.

(138) Komise dospéla s ohledem na vySe uvedené tvahy k zdvéru, Ze je rozumné se domnivat, Ze subjekt v trznim
hospodafstvi by souhlasil s tim, Ze vyplati klubu Real Madrid odskodnéni za nepfevedeni pozemku B-32, které se
podle odhadt rovnalo hodnoté vlastnictvi tohoto pozemku v roce 2011.

(139) Komise mé rovnéZ za to, ze hodnoty, které je tfeba porovnat za tGcelem vypoctu odskodnéni, které ma klub Real
Madrid obdrzet na zdkladé dohody o narovnani z roku 2011, by mély byt hodnoty odhadnuté ttvary magistratu
mésta Madridu pro ucely této dohody (*#), jak je uvedeno v tabulce 3 nize.

Tabulka 3

Hodnoty pozemku b-32 a tfi jinych pozemki v roce 2011 podle magistritu mésta madridu

Pozemek Hodnota (v EUR)
T¥i jiné pozemky pfevedené na klub Real 19972 348,96
Madrid
Pozemek B-32 22693 054,44

(140) V dohodé o narovnéni z roku 2011 se magistrit mésta Madridu a klub Real Madrid rovnéz dohodly, Ze klub Real
Madrid dluzi magistritu mésta Madridu ¢dstku 2 812 735,03 EUR jako odskodnéni za nedodrzeni nékterych
smluvnich zdvazkt podle dohody z roku 1991 (viz 15. a 32. bod odtivodnéni).

(141) Pro posouzeni potencidlni vyhody klubu Real Madrid bere Komise v Gvahu nejen hodnoty vlastnictvi v roce 2011
dle odhadu atvari magistrtu mésta Madridu (viz tabulka 3 vyse), ale také dluh klubu Real Madrid vii¢i magistratu
mésta Madridu, jak je uvedeno vyse ve 140. bodé odivodnéni, a to ndsledovné:

Tabulka 4

Srovndni hodnot pozemku b-32 a t¥i jinych pozemkii v roce 2011 podle magistritu mésta madridu

Pozemek Hodnota (v EUR)
a) T jiné pozemky pfevedené na klub Real 19972 348,96
Madrid
b) Pozemek B-32 22693054,44 (+92037,59 (?))
¢) Dluh klubu Real Madrid 2812735,03
Z4ddnd vyhoda (a-b+c) Zéapornd vy$e podpory

(**) Komise posoudila rozdilnd ocenéni pozemku B-32 a tif jinych pozemkd, které predlozily magistrdt mésta Madridu a klub Real Madrid,
jakoz i zpravu spolecnosti TINSA v¢etné ocenéni téchto tif jinych pozemki provedeného jménem Komise. Hodnoty pozemku B-32 dle
odhadu magistratu mésta Madridu a klubu Real Madrid jsou téméf totozné. Pokud jde o hodnotu t# jinych pozemkd, odhady, které
poskytly magistrdt mésta Madridu, klub Real Madrid a odhad spolecnosti TINSA provedeny pro Komisi, se vzdjemné znacné lisi
a pohybuji se od maximdlni ¢dstky 21100000 EUR, kterou pro Komisi odhadla spolecnost TINSA, po minimdlni ¢dstku
12 385 000 EUR, kterou pro klub Real Madrid odhadla spole¢nost Aguirre Newman. Hodnota ti{ jinych pozemk odhadnutd dtvary
magistratu mésta Madridu spadd do tohoto rozmezi a ¢ini 19 972 348,96 EUR.

(**) Hodnota prava na uzivani pozemku B-32 dle odhadu poradenské spole¢nosti CEIAM (viz 5. bod odiivodnéni) neni v tomto rozhodnuti
zohlednéna.

(%) Castka zaplacena klubem Real Madrid jako dati z nemovitosti za pozemek B-32, kterd mé byt podle dohody o narovnani z roku 2011
pfipoctena k hodnoté pozemku B-32.
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8. ZAVER
Komise proto dospéla k zdvéru, Ze pochybnosti vyjadiené v rozhodnuti o zahdjeni fizeni byly dostate¢né rozptyleny.
Magistrat mésta Madridu se pfi podpisu dohody o narovnani z roku 2011 zachoval tak, jak by se zachoval hypoteticky

soukromy investor ve srovnatelné situaci. Transakce proto nepfedstavuje stitni podporu ve smyslu ¢l. 107 odst. 1
Smlouvy o fungovani EU,

PRJALA TOTO ROZHODNUTI:
Cldnek 1

Opatieni, které provedlo Spanélské kralovstvi ve prospéch fotbalového klubu Real Madrid, nepfedstavuje podporu ve
smyslu ¢l. 107 odst. 1 Smlouvy o fungovani Evropské unie.

Cldnek 2

Toto rozhodnuti je uréeno Spanélskému kralovstvi.

V Bruselu dne 26. srpna 2025.

Za Komisi
Teresa RIBERA
vykonnd mistopfedsedkyné
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