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W Zbiér Orzeczen

WYROK SADU (czwarta izba)

z dnia 22 maja 2019 r.*

Pomoc panstwa — Pomoc przyznana przez wladze hiszpanskie na rzecz zawodowego klubu
pitkarskiego — Uregulowanie majace na celu rekompensate braku uzgodnionego pierwotnie pomiedzy
gming a klubem pitkarskim przeniesienia prawa do nieruchomosci — Nadmierna kwota rekompensaty

przyznanej na rzecz klubu pitkarskiego — Decyzja uznajaca pomoc za niezgodna z rynkiem

wewnetrznym — Korzys¢
W sprawie T-791/16

Real Madrid Club de Futbol, z siedziba w Madrycie (Hiszpania), reprezentowany przez adwokatéw
J. Péreza-Bustamantego Kostera i F. Lowhagena,

strona skarzaca,
przeciwko

Komisji Europejskiej, reprezentowanej przez P.J. Loewenthala, G. Luenga oraz P. Némeckova,
dzialajacych w charakterze pelnomocnikéw,

strona pozwana,
majacej za przedmiot oparte na art. 263 TFUE Zadanie stwierdzenia niewaznosci decyzji Komisji (UE)
2016/2393 z dnia 4 lipca 2016 r. w sprawie pomocy panstwa SA.33754 (2013/C) (ex 2013/NN)
wdrozonej przez Hiszpani¢ na rzecz Real Madrid CF (Dz.U. 2016, L 358, s. 3),
SAD (czwarta izba),
w sktadzie: H. Kanninen (sprawozdawca), prezes, J. Schwarcz i C. Iliopoulos, sedziowie,
sekretarz: I. Dragan, administrator,

uwzgledniajac pisemny etap postepowania i po przeprowadzeniu rozprawy w dniu 5 wrzesnia 2018 r.,

wydaje nastepujacy

* Jezyk postepowania: hiszpanski.
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Wyrok

Okolicznosci powstania sporu

W dniu 20 grudnia 1991 r. Ayuntamiento de Madrid (gmina Madryt, Hiszpania), Gerencia Municipal
de Urbanismo (miejskie biuro urbanistyczne) i Real Madrid Club de Fuatbol zawarly umowe w sprawie
przebudowy stadionu Santiago Bernabéu w Madrycie (zwana dalej ,umowa z 1991 r.”).

W dniu 29 listopada 1996 r. skarzacy i Comunidad autonoma de Madrid (wspdlnota autonomiczna
Madrytu) zawarly umowe o zamianie gruntéw (convenio de permuta de suelo, zwana dalej ,umowa
z 1996 t.").

W dniu 29 maja 1998 r. Real Madryt i gmina Madryt zawarly umowe w przedmiocie wykonania
przewidzianej w umowie z 1996 r. operacji zamiany gruntéw (zwana dalej ,umowa w przedmiocie
wykonania z 1998 r.”). Zgodnie z brzmieniem tej umowy skarzacy przekazuje gminie pewne grunty,
a w zamian za to gmina ta przekazuje skarzacemu grunty o wartosci odpowiadajacej jej zaciagnietym
wobec skarzacego zobowiazaniom, dotyczacym zbycia dzialek o wartosci okoto 13,5 mln EUR. Gmina
Madryt zobowiazala sie przekaza¢ Realowi Madryt dzialki znajdujace sie na terenie zwanym Julian
Camarillo Sur (dzialki 33 i 34) oraz dzialke B-32 na terenie Las Tablas w Madrycie (zwana dalej
»dziatka B-327). Dla potrzeb tej wymiany odpowiednie stuzby komunalne oszacowaly wartos$¢ tej
ostatniej dziatki na 595194 EUR.

W dniu 29 lipca 2011 r. skarzacy i gmina Madrytu podpisali porozumienie majace na celu
rozstrzygniecie powstalego pomiedzy nimi sporu prawnego dotyczacego umowy z 1991 r. i wymiany
nieruchomosci bedacej przedmiotem umowy z 1996 r. i umowy w przedmiocie wykonania z 1998 r.
(zwane dalej ,ugoda z 2011 r.”). Zgodnie z brzmieniem owej ugody z 2011 r. strony uznaly, ze
w aktualnym stanie rzeczy brak bylo prawnej mozliwosci przekazania skarzacej dziatki B-32. Gmina,
stwierdziwszy niemozno$¢ wywiazania si¢ ze zobowigzan przewidzianych w umowie w przedmiocie
wykonania z 1998 r., postanowila uisci¢ na rzecz skarzacego odszkodowanie, wyptacajac mu kwote
odpowiadajaca wartosci, jaka miata ta dziatka w 2011 r. W sprawozdaniu z 2011 r. odpowiednie stuzby
komunalne oszacowaly warto$¢ tej dzialki na 22693 054,44 EUR. Strony uzgodnily, ze w ramach
odszkodowania zamiast tej dzialki skarzacemu przekazane zostanie kilka innych dzialek. Skladaly sie
na nie nieruchomo$¢ o powierzchni 3600 m’, réznego rodzaju dzialki o tacznej powierzchni 7966 m’
oraz obszar o powierzchni 3035 m? ktérych taczna warto$¢ zostata oszacowana na 19 972 348,96 EUR.
Strony porozumialy sie réwniez w kwestii rozliczenia wzajemnych diugéw. W rezultacie tych transakgji
pozostala wierzytelno$¢ netto gminy Madryt wobec Realu Madryt w kwocie 8,04 EUR.

W zawartej miedzy gming Madryt a skarzacym we wrze$niu 2011 r. umowie o zagospodarowaniu
przestrzennym skarzacy zobowigzal sie do zwrotu pewnych nieruchomosci. W ramach tej transakcji
gmina ta i wspélnota autonomiczna Madrytu zmienily ogélny plan zagospodarowania przestrzennego
miasta Madryt (zwany dalej ,MPZP”).

Po otrzymaniu w 2011 r. informacji o pomocy panstwa, jaka miala zosta¢ przyznana skarzacemu
w postaci zbycia na jego rzecz na korzystnych warunkach nieruchomosci, Komisja Europejska w dniu
20 grudnia 2011 r. wezwala Kroélestwo Hiszpanii do przedstawienia uwag w przedmiocie tych
informacji. W dniu 23 grudnia 2011 r. i 20 lutego 2012 r. owo panstwo czlonkowskie uczynito zado$¢
zadaniu Komisji, ktéra w dniu 2 kwietnia 2012 r. przedstawila kolejne Zadanie, do ktdérego panstwo to
ustosunkowato sie w dniu 18 czerwca 2012 r.

Pismem z dnia 18 grudnia 2013 r. Komisja poinformowata Krélestwo Hiszpanii o swojej decyzji
0 wszczeciu postepowania przewidzianego w art. 108 ust. 2 TFUE. Komisja doszla do wstepnego
wniosku, ze odszkodowanie przyznane Realowi Madryt przez gmine Madryt na mocy ugody z 2011 r.
stanowilo pomoc panstwa na rzecz skarzacego w rozumieniu art. 107 ust. 1 traktatu. Komisja wezwata
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Hiszpanie i zainteresowane strony do przedstawienia istotnych informacji majacych postuzy¢ ustaleniu
tego, czy przekazanie skarzacemu przez gmine Madryt dziatki B-32 na mocy umowy w przedmiocie
wykonania z 1998 r. bylo rzeczywiscie niemozliwe dla tej gminy ze wzgledéw prawnych, oraz
potencjalnych konsekwencji, jakie przewiduje prawo hiszpanskie w przypadku takiej niemoznosci.
Komisja wezwala réwniez do przedstawienia wyjasniern dotyczacych wartosci dziatek objetych ugoda
z 2011 r. i umowa o zagospodarowaniu przestrzennym z 2011 r. wskazana w pkt 5 powyzej. W dniu
16 stycznia 2014 r. Krélestwo Hiszpanii przedstawilo swoje uwagi w przedmiocie decyzji o wszczeciu
postepowania.

Decyzja (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. 2016, L 358, s. 3, zwanej dalej
»zaskarzona decyzja”) Komisja przyjela, zgodnie z brzmieniem art. 1 tej decyzji, Ze pomoc panstwa
w kwocie 18418 054,44 EUR, w sposdb sprzeczny z prawem przyznana na rzecz skarzacego w dniu
29 lipca 2011 r. przez Krélestwo Hiszpanii z naruszeniem art. 108 ust. 3 TFUE, jest niezgodna
z rynkiem wewnetrznym.

W zaskarzonej decyzji Komisja uznala, ze ,prywatny inwestor” w normalnych warunkach rynkowych,
dzialajacy w okolicznos$ciach podobnych do tych, w jakich znajdowala sie gmina Madryt, nie
podpisatby ugody z 2011 r. Po pierwsze, Komisja uznala, ze z uwagi na istniejacg w 2011 r. niepewno$¢
w kwestii tego, czy gmina ponosita odpowiedzialno$¢ za zapewnienie skarzacemu odszkodowania za
niemozno$¢ przekazania mu na mocy umowy w przedmiocie wykonania z 1998 r. dziatki B-32,
znajdujacy sie w takiej sytuacji podmiot gospodarczy zlecitby przed podpisaniem takiej umowy
sporzadzenie ekspertyzy prawnej majacej na celu okreslenie prawdopodobieristwa tego, ze rzeczywiscie
zostanie on uznany za odpowiedzialnego za to uchybienie. Komisja wyjasnila, ze gmina ta nie
sporzadzila takiej ekspertyzy. Po drugie, Komisja uznala, ze dzialajacy w warunkach rynkowych
podmiot gospodarczy znajdujacy sie w podobnej sytuacji jak ta gmina nie zgodzilby sie na wyplacenie
skarzagcemu na mocy takiego porozumienia odszkodowania w wysokosci 22 693 054,44 EUR, gdyz
wspomniana kwota znacznie przekracza maksymalny zakres odpowiedzialnosci prawnej ponoszonej
przez gmine z tytulu niewywigzania sie z obowiazku zbycia dziatki B-32.

W zaskarzonej decyzji Komisja przeanalizowala oszacowania warto$ci dziatek sporzadzone przez stuzby
komunalne gminy Madryt, jak réwniez te zawarte w sprawozdaniu hiszpanskiego ministra finanséw
z 2011 r., w podanym do wiadomosci skarzacego sprawozdaniu zaméwionym przez firme $wiadczaca
ustugi doradcze w zakresie nieruchomos$ci (zwanym dalej ,sprawozdaniem firmy doradczej”) oraz
w sprawozdaniu zaméwionym przez Komisje w niezaleznym biurze wyceny nieruchomosci (zwanym
dalej ,sprawozdaniem biura wyceny nieruchomosci”). W szczegélnosci Komisja uznala, ze w tym

ostatnim sprawozdaniu przedstawiono szczegélowe i staranne porédwnanie i przyjeta oszacowana
w tym sprawozdaniu na 4 275000 EUR warto$¢ dziatki B-32 w 2011 r.

Postepowanie i zgdania stron

Pismem zlozonym w sekretariacie Sadu w dniu 14 listopada 2016 r. skarzacy skierowal niniejsza skarge,
wnoszac do Sadu o:

— uznanie skargi za dopuszczalng;

— stwierdzenie niewaznos$ci zaskarzonej decyzji w caltosci;

— obcigzenie Komisji kosztami postepowania.

W dniu 2 marca 2017 r. Komisja zlozyla w sekretariacie Sadu odpowiedz na skarge, wnoszac o:

— oddalenie skargi jako bezzasadnej;
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— obciazenie skarzacego kosztami postepowania.

W dniu 25 kwietnia 2017 r. skarzacy zlozyl w sekretariacie Sadu replike, za§ w dniu 6 czerwca 2017 r.
Komisja ztozyla duplike.

Na wniosek sedziego sprawozdawcy Sad zdecydowal o otwarciu pisemnego etapu postepowania i —
w ramach $rodkéw organizacji postepowania ustanowionych w art. 89 regulaminu postepowania przed
Sadem - zadal stronom pytania na pi$mie, na ktére mialy one odpowiedzie¢ w wyznaczonym terminie.
Strony udzielily odpowiedzi na te pytania w wyznaczonym terminie.

Na rozprawie w dniu 5 wrzes$nia 2018 r. wystuchane zostaly wystapienia stron i ich odpowiedzi na
pytania Sadu.

Co do prawa

W przedmiocie wnioskow o przestuchanie swiadkow i przedstawienie dokumentow

W oparciu o art. 85 i 88 oraz art. 91 lit. d) regulaminu postepowania przed Sadem Real Madrid zawart
w swej skardze wniosek o przesluchanie oséb, ktére sporzadzily sprawozdanie firmy doradczej celem
uzyskania ich opinii w przedmiocie wykorzystanej przez Komisje metody oceny dziatki B-32 i bledéw
popelnionych jego zdaniem w sprawozdaniu biura wyceny nieruchomosci. W oparciu o art. 89 § 3
tego regulaminu skarzacy zwroécil sie réwniez o zazadanie od Komisji przedstawienia kopii zawartej
z tym biurem wyceny nieruchomosci umowy.

Komisja uwaza, ze przeprowadzenie tego przestuchania nie jest konieczne, poniewaz uzasadnila ona
szczegblowo powody, dla ktérych odrzucila oszacowanie zawarte w sprawozdaniu firmy doradczej,
w ktérego dolaczonej do skargi kopii wyczerpujaco przedstawiono przeprowadzona analize
i wyciagnigete przez autoréw sprawozdania wnioski. Jesli chodzi o wniosek o przedstawienie
dokumentu, Komisja zalaczyla do odpowiedzi na skarge jawna wersje umowy podpisanej z biurem
wyceny nieruchomosci.

W odniesieniu do przedstawionego przez skarzacego wniosku o przestuchanie nalezy przypomnie¢, ze
zgodnie z utrwalonym orzecznictwem Sad jest jako jedyny uprawniony do oceny ewentualnej
konieczno$ci uzupelnienia materialu, ktérym dysponuje w sprawach, w ktérych orzeka (zob. wyrok
z dnia 28 czerwca 2016 r., Portugal Telecom/Komisja, T-208/13, EU:T:2016:368, pkt 280
i przytoczone tam orzecznictwo).

Z orzecznictwa tego wynika, ze jezeli Sad moze skutecznie wydac rozstrzygniecie w oparciu o wnioski,
zarzuty i argumenty przedstawione na etapie pisemnym i ustnym postepowania oraz na podstawie
przedstawionych dokumentéw, nalezy oddali¢ zlozony przez skarzacego wniosek o przestuchanie
$wiadka, bez koniecznosci przedstawiania przez Sad szczegélnego uzasadnienia jego oceny dotyczacej
braku potrzeby poszukiwania nowych dodatkowych dowodéw (zob. wyrok z dnia 28 czerwca 2016 r.,
Portugal Telecom/Komisja, T-208/13, EU:T:2016:368, pkt 285 i przytoczone tam orzecznictwo).

W niniejszym przypadku wystarczy wskaza¢, ze kopia sprawozdania firmy doradczej zostata dofaczona
do skargi i ze sprawozdanie to zawiera wszystko, co jest potrzebne do zrozumienia przeprowadzonej
przez jego autorow analizy i wyciagnietych przez nich wnioskéw. Ponadto w motywach 47 i 54
zaskarzonej decyzji Komisja przedstawila argumenty opierane przez skarzacego na wyciagnietych
w tym sprawozdaniu wnioskach. W motywie 64 tej decyzji przedstawila ona wyniki tego sprawozdania
oraz réznice pomiedzy nim a oszacowaniem przyjetym w ramach umowy w przedmiocie wykonania
z 1998 r. W motywie 66 tej decyzji instytucja ta przypomniata metode przyjeta w sprawozdaniu firmy
doradczej celem oszacowania wartosci dzialki B-32 wskazana przez skarzacego. W motywach 107
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i 110 tej samej decyzji przypomniala ona odpowiednio oszacowanie i metode przyjete w tym wlasnie
sprawozdaniu. Ponadto przedstawila ona szczegélowo powody, dla ktérych zrezygnowala
z oszacowania zawartego w sprawozdaniu firmy doradczej. Tak wiec nie ma potrzeby uwzglednienia
zlozonego przez skarzacego wniosku o przestuchanie §wiadkéw.

Jesli chodzi o zlozony przez skarzacego wniosek o przedstawienie dokumentu, wystarczy podnies¢, ze
Komisja zalaczyla do odpowiedzi na skarge jawna wersje podpisanej z biurem wyceny nieruchomosci
umowy. Nie ma zatem potrzeby wydawania rozstrzygniecia w przedmiocie tego wniosku.

Co do istoty

Na wstepie nalezy przypomnie¢, ze Komisja w zaskarzonej decyzji przyjela w pierwszej kolejnosci, iz
»prywatny inwestor znajdujacy sie w podobnej sytuacji jak [gmina] Madryt” nie zawartby ugody
z 2011 r. bez zlecenia ekspertyzy prawnej i ze, w braku takiej ekspertyzy, gmina ta nie powinna byla
zgodzi¢ sie na uznanie jej za ponoszaca odpowiedzialno$¢ za niewywigzanie sie z obowigzku zbycia
dziatki B-32.

W drugiej kolejnosci, w celu ustalenia tego, czy pomoc zostala przyznana i jaka byla jej kwota, Komisja
wyszla z zalozenia, zgodnie z ktérym gmina Madryt mogla zosta¢ uznana za calkowicie odpowiedzialna
za nieprzeniesienie dzialki B-32, i zbadala wartos¢ tylko tej dziatki, ktéra stanowita podstawe uznania
dlugu tej gminy wobec skarzacego w ramach ugody z 2011 r.

Na poparcie skargi skarzacy podnosi trzy zarzuty. W ramach zarzutu pierwszego utrzymuje on, ze
Komisja btednie ustalita, iz doszto do przysporzenia mu korzysci. W zarzucie drugim opiera si¢ on na
naruszeniu art. 107 ust. 1 TFUE w zwiazku z naruszeniem ogoélnej zasady dobrej administracji, aby
twierdzi¢, ze Komisja dopuscita si¢ oczywistych bledéw w ocenie, opierajac swa decyzje na ekspertyzie
pozbawionej mocy dowodowej i odrzucajac bez uzasadnienia inne oszacowania warto$ci dziatki B-32.
W ramach trzeciego zarzutu powoluje si¢ on na naruszenie art. 107 ust. 1 TFUE w zwigzku
z naruszeniem obowiazku uzasadnienia i zasady dobrej administracji oraz argumentuje, ze zaskarzona
decyzja jest wewnetrznie sprzeczna w zakresie dotyczacym okreslenia warto$ci przyznanego
skarzacemu odszkodowania.

W ramach zarzutu pierwszego skarzacy podnosi dwa argumenty. W ramach pierwszego z nich zarzuca
on Komisji, ze ta blednie zastapila analize oparta na zasadzie podmiotu gospodarczego dzialajacego
w warunkach gospodarki rynkowej formalna analiza zawarta w ekspertyzie prawnej sporzadzonej przez
podmiot zewnetrzny. W ramach drugiego z nich skarzacy twierdzi, ze to do Komisji nalezato
wykazanie, iz gmina Madryt nie byla zobowiazana do naprawienia szkody wyrzadzonej wskutek
niewywiazania si¢ przez nia ze zobowiazan umownych i ze Komisja nie okreslita w prawidlowy sposéb
maksymalnego poziomu odpowiedzialnosci tej gminy. W trzecim z zarzutéw podnosi on, ze warto$¢
dziatki B-32, ktéra zostala przyjeta w ugodzie z 2011 r., byla znacznie nizsza od ryzyka finansowego
wspomnianej gminy po to, aby ta mogla zwolni¢ si¢ z odpowiedzialno$ci za niewywigzanie sie
z umowy w przedmiocie wykonania z 1998 r.

W istocie w ramach pierwszej i drugiej czesci zarzutu pierwszego skarzacy kwestionuje zaskarzona
decyzje w zakresie dotyczacym powodéw, zgodnie z ktérymi przyjecie odpowiedzialno$ci gminy
Madrytu za nieprzeniesienie dziatki B-32 bylo bledem, w szczegdélnosci z uwagi na nieprzedstawienie
ustalajacej istnienie takiej odpowiedzialnosci ekspertyzy zewnetrznej. Ponadto w czesci trzeciej zarzutu
pierwszego oraz w zarzutach drugim i trzecim skarzacy kwestionuje istnienie pomocy panstwa i jej
oszacowana kwote.

Sad zbada najpierw pierwsza i druga cze$¢ zarzutu pierwszego, a nastepnie facznie trzecia cze$é tego
zarzutu i zarzut drugi, a wreszcie — zarzut trzeci.
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W przedmiocie pierwszej i drugiej czesci zarzutu pierwszego

Zdaniem skarzacego przede wszystkim Komisja nie moze zastapi¢ analizy opartej na zasadzie podmiotu
gospodarczego dzialajacego w warunkach gospodarki rynkowej formalna analiza zawarta w ekspertyzie
prawnej sporzadzonej przez podmiot zewnetrzny, zgodnie z ktéra, w braku takiej ekspertyzy,
hipotetyczny podmiot gospodarczy dzialajacy w warunkach gospodarki rynkowej nie musiatby ponosi¢
zadnej odpowiedzialnosci za niewywigzanie si¢ ze zobowigzann umownych.

Jego zdaniem gmina Madryt przed zawarciem ugody z 2011 r. uzyskata ekspertyze sporzadzona przez
jej stuzby komunalne i nie miala w zwigzku z tym obowiazku skorzystania przed zawarciem tej umowy
z ekspertyz sporzadzonych przez podmiot zewnetrzny.

Skarzacy kwestionuje ponadto argument Komisji, zgodnie z ktérym gmina Madryt musialaby zawrze¢
umowe taka jak ugoda z 2011 r. tylko w przypadku, gdyby taki obowiazek zostal stwierdzony przez
sad. Kwestionuje on w szczegdlnosci dokonang przez Komisje wykladnie wyroku z dnia 27 wrze$nia
1988 r., Asteris i in. (od 106/87 do 120/87, EU:C:1988:457).

Z drugiej strony skarzacy twierdzi, ze jesli Komisja chce ustali¢ istnienie pomocy panstwa
w rozumieniu art. 107 ust. 1 TFUE, to na niej spoczywa obowigzek wykazania, iz gmina Madryt nie
byla zobowigzana do naprawienia szkody wyrzadzonej wskutek niewywiazania si¢ przez nia z jej
zobowigzan umownych. Ponadto jego zdaniem Komisja nie okreslita prawidlowo maksymalnego
poziomu odpowiedzialno$ci ponoszonej przez te gmine. Z uwagi na to nie moglo by¢ mowy
o jakiejkolwiek niepewnosci prawnej co do ponoszenia przez te gmine odpowiedzialnosci za
nieprzestrzeganie umowy w przedmiocie wykonania z 1998 r. Zgodnie z prawem hiszpanskim gmina
mogtaby unikna¢ poniesienia jakiejkolwiek odpowiedzialnosci za to, ze nie zbyla dzialki B-32, jedynie
w dwoch przypadkach, a mianowicie gdyby wspomniana umowa w przedmiocie wykonania byla
niewazna ze wzgledu na to, ze zawarto w niej od poczatku niemozliwie do wykonania zobowiazanie do
zbycia, albo — w przypadku jesli zobowigzanie do zbycia bylo pierwotnie wazne — gdyby przed data
jego wymagalnos$ci zaistniata przeszkoda mogaca zwolni¢ gmine z obowiazku wykonania ciazacego na
niej zobowiazania. Tymczasem warunki odnoszace si¢ do tych dwéch sytuacji nie zostaly w niniejszej
sprawie spelnione.

Komisja kwestionuje podnoszona przez skarzacego argumentacje.

W tym wzgledzie nalezy przede wszystkim wskazaé, po pierwsze, ze na poparcie czesci pierwszej
zarzutu pierwszego skarzacy podnidst w replice argument dotyczacy domniemanego zastosowania
kryterium selektywnosci. W odpowiedzi na zadane przez Sad na rozprawie pytanie skarzacy wyjasnit,
ze nie nalezy rozumie¢ tego argumentu jako zarzutu opartego na braku selektywnosci, lecz jedynie
jako wyraz braku korzysci gospodarczej w ramach analizy przeslanki opartej na zasadzie podmiotu
gospodarczego dziatajacego w warunkach gospodarki rynkowej. Nie ma zatem potrzeby rozstrzygania
podniesionej przez Komisje kwestii dopuszczalnosci argumentu dotyczacego braku selektywnego
charakteru $rodka.

Po drugie, jak juz podniesiono wcze$niej, Komisja, w celu ustalenia w niniejszej sprawie, czy doszto do
przyznania pomocy i oszacowania jej wysokosci, wyszla z zalozenia, ze gmina Madryt zostata uznana za
catkowicie odpowiedzialna za nieprzeniesienie dzialki B-32. Postepujac w ten sposéb, Komisja nie
dokonata oceny innej niz ta przeprowadzona przez gmine i skarzacego, ktérzy, zawierajac ugode
z 2011 r., przewidujaca uznanie istnienia po stronie skarzacego wierzytelnosci odpowiadajacej wartosci
wspomnianej dzialki, réwniez uznali, Ze gmina powinna ponosi¢ pelna odpowiedzialno$¢ za
nieprzeniesienie dziatki.

Niezaleznie od kwestii tego, czy pierwsza i druga cze$¢ zarzutu pierwszego nie sa ostatecznie

bezskuteczne ze wzgledu na to, ze zmuszaja one do zastanowienia sie nad samym faktem ponoszenia
odpowiedzialnosci przez gmine Madryt oraz jej zakresem, ktore zostaly przyjete przez Komisje za
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gmina oraz skarzacym, nalezy podnies$¢, iz Komisja w zaskarzonej decyzji podkreslita, ze znajdujacy sie
w takiej samej sytuacji jak gmina podmiot gospodarczy dzialajacy w warunkach gospodarki rynkowej
powinien przed podpisaniem ugody z 2011 r. zleci¢ sporzadzenie ekspertyzy prawne;j.

Nalezy na wstepie przypomnie¢, ze zgodnie z art. 107 ust. 1 TFUE, z zastrzezeniem innych
postanowien przewidzianych w traktatach, wszelka pomoc przyznawana przez panstwo czlonkowskie
lub przy uzyciu zasobéw panstwowych w jakiejkolwiek formie, ktéra zakléca konkurencje lub grozi jej
zakl6ceniem poprzez sprzyjanie niektérym przedsiebiorstwom lub produkcji niektérych towaréw, jest
niezgodna z rynkiem wewnetrznym w zakresie, w jakim wplywa na wymiane handlowa miedzy
panstwami cztonkowskimi.

Zgodnie z utrwalonym orzecznictwem Trybunalu uznanie danego $rodka za ,pomoc panstwa”
w rozumieniu art. 107 ust. 1 TFUE wymaga spelnienia wszystkich nastepujacych przestanek. Po
pierwsze, musi to by¢ interwencja panstwa lub przy uzyciu zasobéw panstwowych. Po drugie,
interwencja ta musi by¢ w stanie wplyna¢ na wymiane handlowa miedzy panstwami czlonkowskimi. Po
trzecie, musi ona przyznawac beneficjentowi selektywna korzy$¢. Po czwarte, musi ona zakldcac
konkurencje lub grozi¢ jej zakléceniem (zob. wyrok z dnia 6 marca 2018 r., Komisja/FIH Holding
i FIH Erhversbank, C-579/16 P, EU:C:2018:159, pkt 43 i przytoczone tam orzecznictwo).

Zgodnie z réwnie utrwalonym orzecznictwem pojecie ,pomocy” jest bardziej ogélne niz pojecie
»subwencji’, poniewaz obejmuje ono nie tylko $wiadczenia pozytywne, takie jak same subwencje, ale
réwniez interwencje panstwa, ktére w réznej formie zmniejszaja zwykle obcigzenia budzetu
przedsiebiorstwa i ktére z tego wzgledu, mimo zZe nie s3 subwencjami w $cistym znaczeniu tego slowa,
maja taki sam charakter i identyczne skutki (zob. wyroki: z dnia 8 maja 2003 r., Wilochy i SIM 2
Multimedia/Komisja, C-328/99 i C-399/00, EU:C:2003:252, pkt 35 i przytoczone tam orzecznictwo;
z dnia 21 grudnia 2016 r, Komisja/Aer Lingus i Ryanair Designated Activity,
C-164/15 P i C-165/15 P, EU:C:2016:990, pkt 40 i przytoczone tam orzecznictwo).

Z art. 107 ust. 1 TFUE wynika bowiem, Ze pojecie pomocy jest pojeciem obiektywnym, ktdérego
ustalenie zalezy w szczegdlnosci od kwestii tego, czy srodek panstwowy przysparza korzysci jakiemu$
przedsiebiorstwu lub przedsigbiorstwom.

Wreszcie aby oceni¢, czy dzialanie paristwa stanowi pomoc, nalezy ustali¢, czy przedsiebiorstwo bedace
beneficjentem uzyskalo korzy$¢ ekonomiczna, jakiej by nie osiggnelo w normalnych warunkach
rynkowych (wyroki: z dnia 11 lipca 1996 r., SFEI i in., C-39/94, EU:C:1996:285, pkt 60; z dnia
29 kwietnia 1999 r., Hiszpania/Komisja, C-342/96, EU:C:1999:210, pkt 41; zob. réwniez wyrok z dnia
12 czerwca 2014 r., Sarc/Komisja, T-488/11, niepublikowany, EU:T:2014:497, pkt 90 i przytoczone tam
orzecznictwo). Tak wiec zgodnie z utrwalonym obecnie orzecznictwem dostawa towaréw lub ustug na
warunkach preferencyjnych moze stanowi¢ pomoc panstwa w rozumieniu art. 107 ust. 1 TFUE (zob.
wyroki: z dnia 11 lipca 1996 r., SFEI i in., C-39/94, EU:C:1996:285, pkt 59 i przytoczone tam
orzecznictwo; z dnia 1 lipca 2010 r., ThyssenKrupp Acciai Speciali Terni/Komisja, T-62/08,
EU:T:2010:268, pkt 57 i przytoczone tam orzecznictwo; z dnia 28 lutego 2012 r., Land
Burgenland/Komisja, T-268/08 i T-281/08, EU:T:2012:90, pkt 47 i przytoczone tam orzecznictwo).

Zastosowanie kryterium podmiotu gospodarczego dzialajacego w warunkach gospodarki rynkowej
polega na poréwnaniu zachowania wtadz publicznych z zachowaniem poréwnywalnej wielkosci
podmiotu gospodarczego w tych samych okolicznosciach. W przypadku gdy panstwo w rzeczywistosci
zachowuje si¢ dokladnie tak, jak zachowalby si¢ kazdy podmiot gospodarczy dzialajacy w warunkach
gospodarki rynkowej (zob. podobnie wyrok z dnia 1 pazdziernika 2015 r., Electrabel i Dunamenti
Erémii/Komisja, C-357/14 P, EU:C:2015:642, pkt 144 i przytoczone tam orzecznictwo), brak jest
korzysci zwiazanej z interwencja panstwa, poniewaz podmiot bedacy beneficjentem moglby co do
zasady czerpa¢ te same zyski z samego faktu funkcjonowania rynku (zob. wyrok z dnia 30 kwietnia
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2014 r., Tisza Erémii/Komisja, T-468/08, niepublikowany, EU:T:2014:235, pkt 85 i przytoczone tam
orzecznictwo; zob. takze podobnie wyrok z dnia 28 lutego 2012 r., Land Burgenland/Komisja,
T-268/08 i T-281/08, EU:T:2012:90, pkt 48 i przytoczone tam orzecznictwo).

W niniejszym przypadku nalezy ustali¢, czy skarzacemu zostala przysporzona korzys¢, ktérej nie
uzyskalby on w normalnych warunkach rynkowych.

Dokladnie rzecz ujmujac, jak stusznie wskazata Komisja w motywie 86 zaskarzonej decyzji, nalezy
w oparciu o kryterium podmiotu gospodarczego dzialajacego w warunkach gospodarki rynkowej
ustali¢, czy ugoda z 2011 r. przysporzyta skarzacemu korzysci.

W odniesieniu do kwestii tego, czy, po pierwsze, Komisja zastgpila analize opartej na zasadzie
podmiotu gospodarczego dziatajacego w warunkach gospodarki rynkowej formalna analiza zawarta
w ekspertyzie prawnej sporzadzonej przez podmiot zewnetrzny, i po drugie, gmina Madryt nie musiala
zawiera¢ ugody z 2011 r., zanim taki obowiazek zostal stwierdzony przez sad (zob. pkt 30 powyzej),
warto przypomnie¢, co zostalo przyjete przez Komisje w zaskarzonej decyzji w odniesieniu do braku
ekspertyzy prawnej dotyczacej odpowiedzialnosci, jaka gmina Madryt mialaby ponies¢ za
nieprzeniesienie dziatki B-32.

W motywie 93 zaskarzonej decyzji Komisja uznala, ze z uwagi na niepewno$¢ prawna istniejaca
w 2011 r. w odniesieniu do kwestii, czy gmina Madryt ma obowiazek zapewni¢ skarzacemu
odszkodowanie z powodu tego, ze nie zbyla na jego rzecz dziatki B-32, dzialajacy w warunkach
gospodarki rynkowej podmiot gospodarczy znajdujacy si¢ w takiej samej sytuacji jak ta gmina przed
zawarciem ugody z 2011 r. zlecilby sporzadzenie ekspertyzy prawnej, natomiast gmina Madryt tego nie
uczynila. W motywie 94 zaskarzonej decyzji instytucja ta dodaje, ze zwrdcita sie¢ do Krélestwa Hiszpanii
o dostarczenie jej ,wszelkich porad prawnych, jakie [gmina ta] uzyskala przed zawarciem [ugody
z 2011 r.]” W przypisie 23 zaskarzonej decyzji wskazala ona, iz Krélestwo Hiszpanii potwierdzito ,ze
nie zasiegnieto takiej porady [z] zewnatrz”.

Poza za$ tym jednym przypisem, w ktérym Komisja wyraznie wspomina o ekspertyzie ,[z] zewnatrz”,
w szczegdlnosci z motywow 93, 94, 105 i 108 zaskarzonej decyzji wynika brak jasnosci co do tego, co
Komisja rozumiata przez ekspertyze prawna, za$§ bynajmniej nie wynika z nich to, Ze instytucja ta
czyni zarzut z faktu niesporzadzenia ekspertyzy przez podmiot zewnetrzny.

Zapytana o to na rozprawie Komisja potwierdzita, ze gdyby otrzymata jakiekolwiek inne sprawozdania
z ekspertyzy, to by je uwzglednita.

Ponadto z dokumentéw przekazanych przez strony podczas pisemnego etapu postepowania oraz
z odpowiedzi udzielonych przez nie na pytania zadane na rozprawie wynika, ze Komisja w wyslanej
poczty elektroniczna w dniu 2 marca 2016 r. wiadomosci zapytala si¢ Krélestwa Hiszpanii wtasnie
o to, czy gmina Madryt prébowala uzyskac niezalezna opinie prawna w przedmiocie cigzacych na niej
obowiazkéw i otwierajacych sie przed nia réznego rodzaju mozliwosci.

Krélestwo Hiszpanii w udzielonej poczta elektroniczna odpowiedzi z dnia 9 marca 2016 r. wskazalo
za$, ze wlasciwe organy poinformowaly, iz jesli przez niezalezna opini¢ prawna nalezaloby rozumiec¢
ekspertyze zewnetrzng, to zadnej tego rodzaju konsultacji nie przeprowadzono.

Nie przedstawiono zadnego dokumentu $wiadczacego o udzieleniu przez Komisje jakiejkolwiek
odpowiedzi na te przeslana poczta wiadomo$¢, ktéra zawierataby wyjasnienie, ze niezalezna opinia
prawna nie musi by¢ koniecznie ekspertyza zewnetrzna.

Jednakze, jak w istocie przypomina Komisja, zastosowanie kryterium inwestora prywatnego wiaze sie

z jednoznacznym faktem sporzadzenia na podstawie obiektywnych i weryfikowalnych elementéw
oszacowania poréwnywalnego z tym, do ktérego podmiot gospodarczy mialby dostep w chwili
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podejmowania rozpatrywanego dzialania czy tez przed jego podjeciem (zob. podobnie wyroki: z dnia
5 czerwca 2012 r., Komisja/EDF, C-124/10 P, EU:C:2012:318, pkt 81-83; z dnia 24 pazdziernika
2013 r., Land Burgenland i in./Komisja, C-214/12 P, C-215/12 P i C-223/12 P, EU:C:2013:682, pkt 57,
58).

Celem ustosunkowania sie do zadania Komisji Krélestwo Hiszpanii moglo powola¢ sie na jakakolwiek
analize prawng, ktéra gmina Madryt polecilaby sporzadzi¢ na okre$lonych w pkt 51 powyzej
warunkach.

W niniejszej sprawie skarzacy utrzymywal podczas rozprawy, ze przed zawarciem ugody z 2011 r.
gmina Madryt otrzymatla dwie ekspertyzy techniczne sporzadzone przez jej wlasne stuzby komunalne.
Dowodu z tej ekspertyzy mialoby dostarcza¢ odczytanie uzasadnienia tej ugody, ktére zawierato
wyciagniete przez gmine Madryt w tym wzgledzie wnioski.

Tymczasem nalezy stwierdzié¢, ze z jednej strony ani w trakcie postepowania przed Komisja, ani
w postepowaniu przed Sadem nie przedstawiono sprawozdan ze sporzadzonych przez stuzby
komunalne ekspertyz, ktére mialy zosta¢ rzekomo zlecone przez gminge Madryt. Pomimo intensywnych
kontaktow, do ktérych w trakcie postepowania administracyjnego moglo doj$¢ miedzy Krélestwem
Hiszpanii a Komisjg, a takze zaoferowanej gminie mozliwosci wziecia udzialu w tym postepowaniu,
Komisji nie zostala przedstawiona zadna analiza prawna dotyczaca odpowiedzialnosci tej gminy za
nieprzeniesienie dziatki B-32.

Z drugiej strony, cho¢ w uzasadnieniu ugody z 2011 r. zawartych zostato kilka informacji o charakterze
faktycznym na temat przepiséw majacych zastosowanie do dzialki B-32 i spoczywajacego na gminie
Madryt obowiagzku przeniesienia tej dzialki, to tego rodzaju informacja nie moze zosta¢ uznana za
prawdziwa analize prawna przyczyn, ktére doprowadzily do wuznania, Ze gmina ta ponosi
odpowiedzialno$¢ za nieprzeniesienie dziatki. W szczegélnosci nie przedstawiono w szczegétowy
sposOb zmian, jakie zaszly w przepisach majacych zastosowanie do tej dzialki w okresie pomiedzy
podpisaniem umowy z 1991 r. a zawarciem ugody z 2011 r. Nie przeanalizowano réwniez tego, kto
i z jakich powodéw ponosi odpowiedzialno$¢ za nieprzeniesienie dzialki. Slusznie natomiast, jak
podnosi Komisja, stwierdzono, ze zbycie rozpatrywanej dziatki nie bylo mozliwe, i podkres$lono
okazang przez strony dobra wole, majaca na celu osiagniecie porozumienia w sytuacji, gdy nie bylo
jasne to, kto i za co ponosi odpowiedzialnos¢.

Co sie tyczy zakwestionowania przez skarzacego rzekomo podnoszonego przez Komisje argumentu,
zgodnie z ktérym gmina Madryt nie miata obowiazku zawarcia ugody z 2011 r., jesli nie zostal on
stwierdzony przez sad, wystarczy stwierdzi¢, ze nie znajduje ono oparcia w faktach, poniewaz Komisja
w zadnym fragmencie zaskarzonej decyzji nie uznala, ze obowiazek zawarcia takiej ugody powinien byt
wynika¢ z orzeczenia sadowego.

Nalezy doda¢, ze, inaczej niz w sprawie, w ktérej zapadl wyrok z dnia 27 wrze$nia 1988 r., Asteris i in.
(od 106/87 do 120/87, EU:C:1988:457) i w ktdrej wladze krajowe zostaly zobowiazane do naprawienia
szkody wynikajacej z niezgodnosci z prawem stwierdzonej w orzeczeniu sadowym, w niniejszej
sprawie odpowiedzialno$¢ gminy Madryt nie zostala stwierdzona na drodze sadowej i przyznane
skarzacemu odszkodowanie wynika z ugody z 2011 r., zawartej w celu zakonczenia istniejacego
pomiedzy stronami sporu; zgodnie z brzmieniem tej ugody cala odpowiedzialno$¢ za nieprzeniesienie
dzialki B-32 ponosila gmina.

Komisja nie popelnita btedu, uznajac w motywie 105 zaskarzonej decyzji, ze dzialajacy w warunkach
gospodarki rynkowej ostrozny podmiot gospodarczy stojacy w obliczu takiej niepewnosci prawnej
zlecitby przed zawarciem ugody z 2011 r. i przyjeciem pelnej odpowiedzialnosci prawnej za
niemozno$¢ zbycia dziatki B-32 na podstawie umowy w przedmiocie wykonania z 1998 r.
sporzadzenie ekspertyzy prawne;j.
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Za zasadno$cig przyjecia takiego wniosku przemawiaja tez ramy prawne znajdujace zastosowanie do
dzialki B-32 w okresie od podpisania umowy w przedmiocie wykonania z 1998 r. do daty zawarcia
ugody z 2011 r., a takze fakt rozdzielenia kompetencji w dziedzinie zagospodarowania przestrzennego
pomiedzy wspdlnote autonomiczna a gmine Madryt, jak rowniez posiadana przez skarzacego wiedza
na temat tego kontekstu prawnego.

W tym wzgledzie z akt sprawy wynika, ze obowiazujace w okresie od podpisania umowy w przedmiocie
wykonania z 1996 r. do daty zawarcia ugody z 2011 r. i majace zastosowanie do dziatki B-32 przepisy
prawne nie ulatwialy jej zbycia.

Zgodnie z przyjetymi w zaskarzonej decyzji i niekwestionowanymi faktami gdy skarzacy i wspdlnota
autonomiczna Madrytu podpisywali umowe z 1996 r., dzialki i uprawnienia do ich zbycia mialy zosta¢
okreslone w poézniejszym terminie, a strony ustalily kwote transakcji na 27 mln EUR. Przy
podpisywaniu umowy w przedmiocie wykonania z 1998 r. uzgodniono w szczegdlnosci zbycie dziatki
B-32 na rzecz skarzacego, za$ sluzby komunalne gminy Madryt oszacowaly jej warto$¢ na
595194 EUR. Uwzgledniono przy tym okoliczno$¢, ze sporzadzono jedynie plan zagospodarowania
przestrzennego obszaru, na ktérym znajdowala sie¢ wspomniana dziatka, lecz nie doszlo jeszcze do jej
urbanizacji i rozpoczecia jakichkolwiek prac budowlanych.

Zgodnie z przyjetymi w zaskarzonej decyzji i nie kwestionowanymi tu faktami w 1998 r. nie doszto do
przeniesienia na skarzacego dzialki B-32 przez gmine Madryt, poniewaz gmina ta nie byla jeszcze jej
wlascicielem pod wzgledem prawnym. W umowie w przedmiocie wykonania z 1998 r. przewidziano,
ze do zbycia tego dojdzie w ciagu siedmiu dni od wpisania gminy Madryt jako wlasciciela dziatki B-32
do hiszpanskiego rejestru nieruchomosci. W dniu 28 lipca 2000 r. gmina ta stala si¢ wlascicielem
wspomnianej dziatki, ale do rejestru nieruchomosci zostala ona wpisana dopiero w dniu 11 lutego
2003 r. Do przekazania samej dziatki za$ nie doszlo. Zgodnie z lokalnym planem urbanistycznym
z dnia 28 lipca 1995 r. dzialka ta zostala objeta zatwierdzonym w dniu 17 kwietnia 1997 r. przez gmine
i wspélnote autonomiczng Madrytu MPZP jako teren przeznaczony na cele ogdélnosportowe.

Z zaskarzonej decyzji wynika, ze zgodnie z Ley 9/2001, de 17 de julio 2001, del Suelo de la Comunidad
de Madrid (ustawy 9/2001 z dnia 17 lipca 2001 r. w sprawie zagospodarowania przestrzennego
wspdlnoty autonomicznej Madrytu) wszystkie dzialki, obiekty, budowle i budynki musza by¢
uzytkowane zgodnie z ich kwalifikacja i odpowiednim przeznaczeniem w kategoriach urbanistycznych,
za§ zgodnie z art. 7.7.2 lit. a) MPZP dzialki przeznaczone na cele sportowe stanowia wlasnos¢
publiczng. Ustawa ta obowiazywala woéwczas, gdy gmina Madryt zostala wpisana do rejestru jako
wlasciciel dzialki B-32 w 2003 r. Ta sama ustawa ustanawiala wymog, aby dzialka przeznaczona na
cele ogélnosportowe byla wlasnoscia publiczna, za$ jakiekolwiek przekazanie takiej dziatki podmiotowi
prywatnemu bylo wykluczone, poniewaz jej publiczny charakter czynil ja niezbywalna.

Skarzacy nie kwestionuje tego, ze w czasie podpisywania umowy w przedmiocie wykonania z 1998 r.
dziatka B-32 byla zgodnie MPZP przeznaczona na cele ogélnosportowe. Nie kwestionuje on réwniez
tego, ze w 2003 r., kiedy to gmina Madryt powinna byla wywiazaé sie ze swojego zobowigzania do
przeniesienia wlasnosci dziatki, dzialka ta byla wlasnoscia publiczng, a jej przekazanie bylo
wykluczone.

Nalezy zauwazy¢, ze zatem w dniu zawarcia umowy w przedmiocie wykonania z 1998 r. skarzacy
wiedzial, Zze gmina Madryt nie byla wlascicielem dziatki B-32, ze dzialka ta nalezala do szczegdlnej
kategorii gruntéw, a mianowicie gruntéw przeznaczonych na cele ogdlnosportowe, i ze aby mdc
rozwazal przeniesienie jej wlasnosci na jego rzecz, nalezaloby przynajmniej wskaza¢ gmine jako
nabywce tej dziatki i wpisa¢ ja do rejestru.

Skarzacy nie zakwestionowal réwniez tego, ze zgodnie z brzmieniem art. 7.7.2 lit. a) MPZP, ktéry zostat

zatwierdzony w dniu 17 kwietnia 1997 r. i, co za tym idzie, znajdowal zastosowanie w dacie podpisania
umowy w przedmiocie wykonania z 1998 r., dzialki przeznaczone na cele ogélnosportowe stanowily
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wlasnos¢ publiczna. Zawierajac umowe w przedmiocie wykonania z 1998 r. skarzacy wiedzial wiec, ze
przed przeniesieniem na niego wlasnosci dziatki B-32 powinna ona zosta¢ zaliczona do innej kategorii
gruntéw, poniewaz zgodnie z hiszpanskim prawem dziatki stanowigce wlasno$¢ publiczna nie moga,
jako takie, by¢ zbywane.

Z zaskarzonej decyzji oraz z odpowiedzi na pytania zadane przez Sad wynika, ze MPZP jest
dokumentem, ktdérego sporzadzenie nalezy do wylacznej wlasciwosci gminy Madryt, lecz dzieli ona
kompetencje w tym zakresie ze wspdlnota autonomiczng. Gmina nie moze zmieni¢ MPZP motu
proprio, lecz musi zaproponowac te zmiane wspélnocie autonomiczne;j.

Nalezy doda¢, ze ramy prawne majace zastosowanie do dzialki B-32 ulegly w okresie od podpisania
umowy w przedmiocie wykonania z 1998 r. do zawarcia ugody z 2011 r. pewnym zmianom. Ustawa
9/2001 z dnia 17 lipca 2001 r. w sprawie zagospodarowania przestrzennego wspdlnoty autonomicznej
Madrytu stanowi, ze wszystkie dzialki, obiekty, budowle i budynki musza by¢ uzytkowane zgodnie
z ich kwalifikacja i odpowiednim przeznaczeniem w kategoriach urbanistycznych.

Strony sa zgodne co do tego, ze mimo iz dzialki przeznaczone na cele ogélnosportowe stanowily
wlasno$¢ publiczna juz na podstawie art. 7.7.2 lit. a) MPZP, ustawa nr 9/2001 z dnia 17 lipca 2001 r.
w sprawie zagospodarowania przestrzennego wspoélnoty autonomicznej Madrytu ograniczyla
mozliwo$¢ przeniesienia wlasno$ci dziatki B-32 jeszcze bardzie;.

Nalezy doda¢, ze w sytuacji gdy ani Krélestwo Hiszpanii, ani gmina Madryt, ani skarzacy nie przekazali
Komisji szczegbétowej analizy prawnej dotyczacej odpowiedzialnosci gminy za nieprzeniesienie dziatki
B-32, zadanie polegajace na przeprowadzeniu tej analizy i dokonaniu calo$ciowej oceny
z uwzglednieniem - oprécz dostarczonych dowodéw — wszelkich innych majacych w danym
przypadku znaczenie dowoddw, ktére umozliwityby Komisji ustalenie, czy rozpatrywane dziatanie jest
dzialaniem gminy Madryt jako podmiotu gospodarczego dzialajacego w warunkach gospodarki
rynkowej, czy tez jej dzialaniem jako podmiotu wtadzy publicznej Krélestwa Hiszpanii, nie nalezy do
tej instytucji (zob. podobnie wyroki: z dnia 5 czerwca 2012 r., Komisja/EDF, C-124/10 P,
EU:C:2012:318, pkt 86; a takze z dnia 24 pazdziernika 2013 r., Land Burgenland i in./Komisja,
C-214/12 P, C-215/12 P i C-223/12 P, EU:C:2013:682, pkt 60). Na Komisji nie spoczywa cigzar
dowodu wykazania tego, Ze gmina nie miala obowigzku naprawienia szkody wyrzadzonej wskutek
niewywigzania sie przez nia z jej zobowiazaii umownych ani tez okreslenia maksymalnego poziomu jej
odpowiedzialnosci.

Z powyzszego wynika, ze czesci pierwsza i druga zarzutu pierwszego nalezy oddali¢.

W przedmiocie czesci trzeciej zarzutu pierwszego oraz w przedmiocie zarzutu drugiego

W czedci trzeciej zarzutu pierwszego i w zarzucie drugim skarzacy podwaza w istocie oszacowanie
kwoty korzysci, a w szczegdlnosci przyjeta przez Komisje wartos¢ dziatki B-32.

Skarzacy twierdzi, ze gmina Madryt nie mogla zwolni¢ si¢ z odpowiedzialno$ci za nieprzestrzeganie
umowy w przedmiocie wykonania z 1998 r. i ze ponoszone przez te gmine ryzyko finansowe nie bylo
réwnowazne wartoéci, jaka miata dziatka B-32 dla tej gminy. Obiecana skarzagcemu warto$¢ rynkowa
wspomnianej dziatki jest wartoscia prawa do uzyskania pelnego prawa wlasnosci tej dziatki, bez
ograniczen co do jej odsprzedazy.

Maksymalny poziom ryzyka finansowego ponoszonego przez gmine Madryt w przypadku wejscia

w spér ze skarzacym i uznania jej za prawnie odpowiedzialng za nieprzestrzeganie umowy
w przedmiocie wykonania z 1998 r. wynosi, wedlug oszacowania zawartego w sprawozdaniu firmy
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doradczej, miedzy 33 mln a 240 mln EUR. To ryzyko finansowe przekracza w kazdym przypadku kwote
4275000 EUR. Zdaniem skarzacego Komisja nie zakwestionowatla tego, ze istniala mozliwo$¢ zmiany
przeznaczenia dziatki B-32 w taki sposob, aby moglo dojs¢ do jej zbycia.

Skarzacy dodaje, ze ryzyko finansowe ponoszone przez gmine Madryt, nawet w przypadku, gdyby nie
zostala ona uznana za odpowiedzialng za nieprzestrzeganie umowy (w razie niemozno$ci pierwotnej
lub takiej, ktéra powstala po przeniesieniu ze skutkiem zwalniajacym), nie jest zerowe, lecz znacznie
przewyzsza warto$ci dziatki B-32. Maksymalny poziom ryzyka finansowego ponoszonego przez gmine
odpowiadal kwocie 40 mln EUR w wypadku, gdyby umowa w przedmiocie wykonania z 1998 r.
zostala uznana za niewazna, lub 33 mln EUR w wypadku, gdyby umowa ta zostala rozwigzana
z powodu braku zaistniatej pdzniej niemoznosci wykonania jej wykonania.

Skarzacy dodaje, ze Komisja przyjeta ewidentnie bledne oszacowanie wartosci rynkowej dziatki B-32
i opiera si¢ na trzech innych szacunkach, zgodnie z ktérymi dzialka ta ma warto$¢ oscylujaca miedzy
22 mln a 25 mln EUR.

Przypomniawszy najpierw rdézne zawarte w sprawozdaniu biura wyceny nieruchomosci scenariusze,
a mianowicie scenariusze SE-00, SE-01, SE-02 i SE-03, skarzacy twierdzi, ze scenariusz SE-03, zgodnie
z ktérym wyceniona na 4 275000 EUR dzialka B-32 jest przedmiotem prawa zabudowy, pozwala na jej
eksploatacje przez 30 lat jako przeznaczonej na cele sportowe, jest pozbawiony wartosci dowodowe;j.

Scenariusz SE-03 nie pozwala na ustalenie wartos$ci rynkowej dzialki B-32, lecz jedynie jej wartosci
inwestycyjnej.

Ponadto to sporzadzone przez biuro wyceny nieruchomosci oszacowanie wartosci rynkowej jest
dotkniete oczywistymi bledami metodologicznymi. Z jednej strony uwzgledniono jedynie prawo
zabudowy, ktérego warto$¢ zostala oszacowana w nieprawidlowy sposéb. W oszacowaniu tym nie
uwzgledniono majacych zastosowanie do oceny warto$ci prawa zabudowy zasad przewidzianych
w Orden Ministerial ECO/805/2003, de 27 de marzo, sobre normas de valoraciéon de bienes inmuebles
y de determinados derechos para ciertas finalidades financieras (hiszpanskim zarzadzeniu
ministerialnym ECO/805/2003 z dnia 27 marca 2003 r. w sprawie zasad wyceny nieruchomosci
i niektérych praw do celéw finansowych). Zgodnie z oszacowaniami przedstawionymi przez
skarzacego warto$¢ tego prawa zabudowy wahata sie miedzy 23 mln a 24 mln EUR, zaleznie od okresu
przystugiwania tego prawa. Z drugiej strony projekt inwestycyjny przyjety w sprawozdaniu biura
wyceny nieruchomosci nie jest zgodny z kryterium maksymalnego i optymalnego wykorzystania i nie
jest niewlasciwy do tego, aby zmaksymalizowa¢ wartosci dziatki B-32.

Twierdzenia, zgodnie z ktérym inne dostepne oszacowania — poza tym, ktére zostalo zawarte
w sprawozdaniu biura wyceny nieruchomosci — byly adekwatne, nie zdotano obali¢.

Komisja kwestionuje podnoszona przez skarzacego argumentacje.

Na wstepie nalezy wskaza¢, ze zdaniem skarzacego ryzyko finansowe ponoszone przez gmine Madryt
w efekcie nieprzestrzegania umowy w przedmiocie wykonania z 1998 r. przekraczalo w kazdym
wypadku, niezaleznie od uznania tej gminy za ponoszaca odpowiedzialno$¢ za niewywigzanie sie z tej
umowy, warto$¢ rynkowa dziatki B-32. Tak wiec jego zdaniem nie ma nawet potrzeby, aby Sad
wydawal rozstrzygniecie w przedmiocie tej wartosci.

W tym wzgledzie nalezy przypomnie¢ z jednej strony, ze gmina Madryt nie przedstawila dowodu na to,
iz przed zawarciem ugody z 2011 r. zlecita sporzadzenie ekspertyzy prawnej majacej na celu uzyskania
wyjasnienia, ktore, w $wietle prawa hiszpanskiego, powinno przemawia¢ za przypisaniem tej gminie
odpowiedzialno$ci za nieprzeniesienie dziatki B-32. Z drugiej strony we wspomnianej ugodzie, majac
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celu naprawienie szkody poniesionej przez skarzacego ze wzgledu na niemozno$¢ przekazania mu tej
dzialki zgodnie z umowa w przedmiocie wykonania z 1998 r., skarzacy i gmina Madryt oparli sie na
warto$ci wspomnianej dzialki oszacowanej przez stuzby komunalne tej wlasnie gminy.

W tych okoliczno$ciach, pomimo wniosku, do ktérego mogla sie na uprzednio dojs¢ Komisja,
a mianowicie tego, ze dzialajacy w warunkach gospodarki rynkowej ostrozny podmiot gospodarczy
w okoliczno$ciach takich jak okolicznosci niniejszej sprawy nie zawarlby ugody z 2011 r. bez zlecenia
sporzadzenia ekspertyzy prawnej, nie mozna czyni¢ tej instytucji zarzutu z tego, ze — w zakresie
dotyczacym oceny tego, czy doszlo do przysporzenia korzysci i jaka byla jej warto$¢ — po przyjeciu
zalozenia, Zze gmina Madryt ponosila odpowiedzialno$¢, zainteresowala sie wartoscia dziatki B-32.

Ze wzgledu na powyzsze nalezy przypomniel, ze zachowanie prywatnego inwestora, ktére nalezy
poréwna¢ z zachowaniem inwestora publicznego, niekoniecznie musi by¢ zachowaniem zwyklego
inwestora lokujacego kapitaly celem osiagniecia ich mniej lub bardziej krétkoterminowej rentownosci.
Zachowanie to musi by¢ przynajmniej zachowaniem prywatnego holdingu lub prywatnej grupy
przedsiebiorstw, ktére realizuja globalna lub sektorowa polityke strukturalna oraz ktérym przyswieca
perspektywa osiagniecia zysku w dluzszym terminie (wyrok z dnia 21 marca 1991 r. Wiochy/Komisja,
C-305/89, EU:C:1991:142, pkt 20).

W tych okolicznosciach zastosowanie kryterium inwestora prywatnego nie ma na celu ustalenia tego,
jaka mogtaby by¢ maksymalna rentownos$¢ uzyskana przez inwestora w konkretnym sektorze lub na
rynku ujmowanym calo$ciowo, lecz ustalenie, czy poréwnywalny inwestor prywatny moglby
w okoliczno$ciach danego przypadku dokona¢ danej inwestycji. Chodzi zatem o ustalenie tego, czy
dana inwestycja wynika z pewnej racjonalnosci ekonomicznej, co najmniej dlugoterminowej (wyrok
z dnia 3 lipca 2014 r. Hiszpania i in./Komisja, T-319/12 i T-321/12, niepublikowany, EU:T:2014:604,
pkt 42).

Zgodnie z tym orzecznictwem nalezy zatem dokonac oceny, czy, majac na uwadze zamiary, jakie mialy
pierwotnie strony umowy w przedmiocie wykonania z 1998 r., lecz réwniez przepisy majace
zastosowanie do dzialki B-32 w chwili zawarcia tej umowy oraz przy zawieraniu ugody z 2011 r.,
mozna, racjonalnie rzecz biorac, sadzi¢, ze dzialajacy w warunkach gospodarki rynkowej podmiot
gospodarczy zgodzitby sie na wziecie na siebie calo$ci rekompensaty z tytulu nieprzeniesienia
omawianej dzialki, ktéra zostala oszacowana na kwote 22 690 000 EUR.

Odnosnie do zakresu sprawowanej przez Sad kontroli nalezy jeszcze doda¢, ze z punktu widzenia
orzecznictwa cho¢ ta kontrola jest co do zasady nieograniczona jesli chodzi o kwesti¢ tego, czy dany
$rodek wchodzi w zakres zastosowania art. 107 ust. 1 TFUE, to Trybunal rozstrzygnal, ze ta kontrola
sadowa jest ograniczona w przypadku, gdy przeprowadzane przez Komisje oceny maja techniczny lub
zlozony charakter (zob. wyroki: z dnia 22 grudnia 2008 r., British Aggregates/Komisja, C-487/06 P,
EU:C:2008:757, pkt 114 i przytoczone tam orzecznictwo; z dnia 28 pazdziernika 2015 r., Hammar
Nordic Plugg/Komisja, T-253/12, niepublikowany, EU:T:2015:811, pkt 30).

Kontrola, jaka nad dokonywanymi przez Komisje zlozonymi ocenami ekonomicznymi sprawuje sad
Unii, ogranicza si¢ do sprawdzenia, czy przestrzegane byly reguly proceduralne oraz zasady dotyczace
obowiazku uzasadnienia aktu, a takze czy nie wystapil blad co do okolicznosci faktycznych oraz czy
nie wystapil oczywisty btad w ocenie lub nie doszlo do naduzycia wladzy (wyrok z dnia 2 wrzesnia
2010 r., Komisja/Scott, C-290/07 P, EU:C:2010:480, pkt 66).

Rozstrzygnieto juz, ze w celu ustalenia, czy sprzedaz dzialki osobie prywatnej przez wladze publiczne
stanowi pomoc panstwa, Komisja winna zastosowa¢ kryterium inwestora prywatnego dzialajacego
w warunkach gospodarki rynkowej, aby sprawdzi¢, czy cena zaplacona przez domniemanego
beneficjenta pomocy odpowiada cenie, jaka méglby ustali¢ inwestor prywatny dzialajacy w normalnych
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warunkach konkurencji. Co do zasady posluzenie si¢ tym kryterium wymaga dokonania przez Komisje
zlozonej oceny ekonomicznej (wyrok z dnia 2 wrzesnia 2010 r., Komisja/Scott, C-290/07 P,
EU:C:2010:480, pkt 68).

Nalezy doda¢, ze ze wzgledu na to, iz nie doszlo do przeniesienia dziatki B-32, przewidziano
rekompensate, ktorej wartos¢ zostala ustalona bez przeprowadzenia przetargu bezwarunkowego. Taka
okoliczno$¢ moze réwniez skomplikowaé zadanie Komisji (zob. analogicznie wyrok z dnia 2 wrze$nia
2010 r., Komisja/Scott, C-290/07 P, EU:C:2010:480, pkt 70).

Jedynie wiec oczywisty blad w ustaleniu wartosci dzialki B-32 moze spowodowaé niezgodnos¢
z prawem zaskarzonej decyzji (zob. podobnie wyrok z dnia 28 pazdziernika 2015 r. Hammar Nordic
Plugg/Komisja, T-253/12, niepublikowany, EU:T:2015:811, pkt 34].

W niniejszym przypadku z zaskarzonej decyzji i innych dowodéw zawartych w aktach sprawy wynika,
ze réznego rodzaju oszacowania sporzadzone w celu ustalenia wartosci dziatki B-32 réznia sie
znacznie miedzy soba.

W przypadku umowy w przedmiocie wykonania z 1998 r. urzednicy miejskiego biura urbanistycznego
oszacowali zakladana warto$¢ dzialki B-32 na kwote 595194 EUR. W zaskarzonej decyzji wskazano
jedynie, bez wdawania si¢ w dalsze wyjasnienia, Zze oszacowanie to zostalo sporzadzone
»Z zastosowaniem metody wyceny okreslonej prawem hiszpanskim”.

Jesli chodzi o umowe w przedmiocie wykonania z 2011 r., urzednicy gminy Madryt oparli si¢ na
wartosci katastralnej, ktdéra, zdaniem skarzacego, uwzglednia czynniki takie jak warto$¢ gruntu, wartos¢
zabudowy, lokalizacja i rynek wlasciwy. W opublikowanym w dniu 27 lipca 2011 r. sprawozdaniu
stuzby komunalne oszacowaly warto$¢ dzialki B-32 na 22 693 054,44 EUR. Szczegély tego oszacowania
zostaly przedstawione w pkt 36 zaskarzonej decyzji i nie zostaly zakwestionowane przez strony. Ta
wlasnie warto$¢ zostala przyjeta w ugodzie z 2011 r.

Po zawarciu ugody z 2011 r. urzednicy hiszpanskiego katastru nieruchomosci, jednostki dziatajacej przy
hiszpanskim ministerstwie gospodarki i finanséw, zaktualizowali warto$¢ dziatki B-32, szacujac, ze nie
moze ona by¢ nizsza niz 25776296 EUR. Zdaniem skarzacego tego rodzaju aktualizacja sluzy
urealnieniu wartosci katastralnej w stosunku do wartosci rynkowej, przy czym ta druga warto$¢ nie
moze zostaé przekroczona. Warto$¢ katastralna opiera sie przykladowo na danych dotyczacych
rzeczywistych transakcji rynkowych. Urzednicy ci byli niezalezni od sluzb komunalnych miasta

Madryt.

Skarzacy zlecil firmie doradczej sporzadzenie sprawozdania, zgodnie z ktérym warto$¢ rynkowa dziatki
B-32 wynosita w 1998 r. 574000 EUR, ktéra to kwota odbiega wiec nieznacznie od tej przyjetej
w umowie w przedmiocie wykonania z 1998 r. W tym samym sprawozdaniu warto$¢ tej dziatki
w 2011 r. zostala oszacowana na 22690000 EUR, co réwniez odpowiada mniej wiecej wartosci
przyjetej w ugodzie z 2011 r. Skarzacy wskazuje, ze firma doradcza wykorzystala w tym sprawozdaniu
statyczna metode pozostalo$ciowa, bazujaca na scenariuszu sprzedazy réznych jednostek wkrétce po
zbudowaniu na rozpatrywanej dzialce infrastruktury sportowej. Jesli chodzi o odsprzedaz i polegajacy
na okresleniu odszkodowania cel tej ugody, wzieto pod uwage przeniesienie nieograniczonego prawa
wlasnosci.

W zleconym przez Komisje sprawozdaniu biura wyceny nieruchomosci wzieto ostatecznie pod uwage
cztery scenariusze: scenariusz SE-00, zgodnie z ktérym dzialka jest wlasnoscia publiczna i nie ma
zadnej warto$ci rynkowej, lecz jedynie cene nabycia, czyli 3930000 EUR; scenariusz SE-01, zgodnie
z ktérym dziatka jest przeznaczona pod zabudowe do celéw mieszkalnictwa socjalnego i jej wartos¢
zostaje oszacowana na 18 000000 EUR; scenariusz SE-02, zgodnie z ktérym warto$¢ rynkowa gruntu
odpowiada 10% wartosci w sektorze, czyli 12245000 EUR; scenariusz SE-03, zgodnie z ktérym nie
mozna przenie$¢ wlasnosci dzialki B-32, a moze ona jedynie stanowi¢ przedmiot prawa zabudowy, co
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umozliwia jej wykorzystywanie przez 30 lat w celach sportowych, przy czym wykluczona jest
jakakolwiek mozliwo$¢ jej pdzniejszej odsprzedazy, w ktérym to przypadku przyjeta zostala warto$é
4275 000 EUR.

Komisja wskazala, ze w niniejszym przypadku przyjela warto$¢ wynikajaca z przyjetego w sprawozdaniu
biura wyceny nieruchomosci scenariusza SE-03, biorac pod uwage przesadzajace o sposobie
wykorzystania tej dzialki jej przeznaczenie w kategoriach urbanistycznych i wykluczajace mozliwo$¢ jej
odsprzedazy.

Przede wszystkim nalezy stwierdzi¢, ze Komisja nie popelnita oczywistego bledu przyjmujac wartosé
wynikajaca z takiego scenariusza, ktéra zostala oszacowana przy wzieciu pod uwage prawa zabudowy
dziatki B-32.

Nikt bowiem nie zakwestionowal, ze w celu dokonania oceny wartosci dziatki B-32 nalezalo przyjac¢ za
punkt odniesienia dzien zawarcia ugody z 2011 r. Data ta odpowiada bowiem dacie rekompensaty
i odszkodowania, ktérych kwoty zostaly ustalone w tej ugodzie i ktére wzieto pod uwage wszczynajac
niniejsze postgpowanie.

Jak za$§ wynika z przepisow prawnych majacych wéwczas zastosowanie do dziatki B-32, byla ona
wlasnoscia publiczng, ktéra nie mogla zostaé przeniesiona, a jedynie istniala mozliwo$¢ przyznania
w odniesieniu do niej prawa zabudowy.

Jak Komisja stusznie podniosta w motywie 123 zaskarzonej decyzji, gdyby wystapiono do gminy Madryt
z roszczeniem o odszkodowanie, warto$¢ dzialki B-32 odpowiadalby wartosci, jaka ma ona dla tej
gminy, i, co za tym idzie, prawu zabudowy tej dzialki, nie za$ hipotetycznej wartosci, ktéra miataby owa
dziatka, gdyby byta zbywalna.

Nastepnie, w odniesieniu do prawa zabudowy, skarzacy stwierdzil, ze prawo to nie zostalo oszacowane
w prawidlowy sposdb i nie uwzgledniono przy tym zasad majacych zastosowanie w Hiszpanii do oceny
wartos$ci tego prawa.

W tym wzgledzie nalezy stwierdzi¢, ze Komisja nie popelnila oczywistego btedu w ocenie przyjmujac
zawarty w sprawozdaniu biura wyceny nieruchomosci scenariusz SE-03.

Inne zawarte w tym sprawozdaniu scenariusze, a takze inne oszacowania, na ktérych opiera sie
skarzacy, sa bowiem znacznie bardziej odlegte od realiéw niniejszej sprawy, poniewaz nie opieraja sie
na zalozeniu oszacowania wartoéci prawa zabudowy dziatki bedacej wlasno$cia publiczng, lecz na
wartosci nieruchomosci, ktéra moglaby zosta¢ sprzedana jako nieograniczona wiasnosc.

Dzieki zawartemu w sprawozdaniu biura wyceny nieruchomosci scenariuszowi SE-03 Komisja
dysponowala jedynym zalozeniem, ktére przyjeto w celu oszacowania wartosci prawa zabudowy dziatki
B-32.

Skarzacy twierdzi ponadto, ze Komisja wyszla z blednego zalozenia, zgodnie z ktérym nie mozna
sprzeda¢ prawa zabudowy.

W motywie 111 zaskarzonej decyzji niewatpliwie wskazano, Ze przeznaczenie dzialki w kategoriach
urbanistycznych przesadza o sposobie jej wykorzystania i wyklucza mozliwo$¢ jej odsprzedazy.
W odpowiedzi na zadane przez Sad pytanie Komisja wskazala, Zze przyjela zalozenie zwigzane
z wartoscig inwestycyjna i korzystaniem przez 30 lat z prawa zabudowy do celéw sportowych.

Takie zalozenie jest rowniez najblizsze temu, co skarzacy mial na mysli w 1996 r. odnos$nie do operacji

wymiany dziatek z gming Madryt, poniewaz wymiany tej dokonano pierwotnie po to, by skarzacy sam
uzytkowal dziatki, ktére mial otrzymac od gminy.
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Wreszcie w odniesieniu do czesci zarzutu opartej na naruszeniu zasady dobrej administracji nalezy
zauwazy¢, ze Komisja zwrdcita sie o sprawozdanie z ekspertyzy opracowane na podstawie kilku
scenariuszy, ze przeprowadzila analize tych réznych scenariuszy oraz innych przedstawionych
oszacowan i ze po prostu w konsekwencji nie zgodzita si¢ z wnioskami zawartymi w sprawozdaniu
biura wyceny nieruchomosci.

Co sig tyczy argumentu skarzacego opartego na réznicach istniejacych pomiedzy pierwotna i koricowa
wersja sprawozdania biura wyceny nieruchomosci wystarczy podkresli¢, ze warto$¢ przyjeta w tych
dwdch wersjach w odniesieniu do scenariusza SE-03 jest praktycznie identyczna, jak stusznie podniosta
Komisja: wynosi ona mianowicie 4270 000 EUR w przypadku jego wersji poczatkowej i 4275000 EUR
dla sprawozdania koricowego.

Z powyzszego wynika, Ze cze$¢ trzecia zarzutu pierwszego i zarzut drugi nalezy oddali¢ jako
bezzasadne.

W przedmiocie zarzutu trzeciego

Skarzacy podnosi, ze Komisja naruszyla art. 107 ust. 1 TFUE, art. 296 TFUE, obowiazek uzasadnienia
oraz ustanowiong w art. 41 Karty praw podstawowych Unii Europejskiej zasade dobrej administracji ze
wzgledu na to, ze w celu ustalenia, czy doszlo do przysporzenia korzysci, zakwestionowata warto$¢
dziatki B-32, jednoczesnie uznajac, ze warto$¢ innych dzialek przekazanych skarzacemu w ramach
ugody z 2011 r. tytulem odszkodowania byla prawidlowa. Warto§¢ ta zostala za$ obliczona
z wykorzystaniem tej samej metody wyceny co metoda zastosowana przez gmine Madryt
w odniesieniu do dziatki B-32. Powolujac sie na réznego rodzaju sprawy skarzacy twierdzi, ze to na
Komisji spoczywa ciezar udowodnienia istnienia pomocy panstwa i ze nie mogla ona ograniczy¢ sie do
wybidrczej i oderwanej od kontekstu oceny niektérych ze skladajacych sie na te transakcje elementéw.
Ponadto wskazuje on, ze byl zobowigzany do zaakceptowania dokonanego przez gmine oszacowania
warto$ci dzialek, pomimo pomniejszenia ich wartosci. Zgodnie z prawem hiszpanskim nie
przystugiwal mu zaden $rodek odwotawczy, ktéry umozliwilby mu zakwestionowanie tego
oszacowania celem oparcia na nim zadania zwrotu réznicy pomiedzy tym zawartym w umowie
oszacowaniem a wartoscia rynkowa. Gdyby Komisja zbadala to, czy s$wiadczenia byly sobie
rownowazne, doszltaby do wniosku, ze wysoko$¢ rzekomo przyznanej pomocy panstwa nie
przekroczytaby w zadnym razie kwoty 10 931 835 EUR.

Komisja przypomina, ze przedmiotem dochodzenia w prowadzonego w niniejszej sprawie bylo
zbadanie tego, czy doszlo w niej do przyznania pomocy panstwa wynikajacej z odszkodowania
przyznanego przez gmine Madryt w nastepstwie nieprzestrzegania przez nia umowy w przedmiocie
wykonania z 1998 r., i ustalenie, czy dzialajacy w warunkach gospodarki rynkowej ostrozny podmiot
gospodarczy wziglby na siebie bez zastrzezen odpowiedzialno$¢ bez uprzedniego zwrdcenia sie po
porade prawng, biorgc przy tym pod uwage szereg istniejacych watpliwosci prawnych, a takze —
sprawdzenie, czy zaciagniety przez te gmine dlug odpowiadal ryzyku finansowemu, ktére ten podmiot
gospodarczy przyjalby na siebie ze wzgledu na szczegdlng wartos¢, jaka miata dziatka B-32 w 2011 r.
Decyzja o wszczeciu postepowania i zaskarzona decyzja byly w tym wzgledzie jednoznaczne. Zdaniem
Komisji nalezy réwniez dokona¢ oceny uzasadnienia tej decyzji w $wietle jej kontekstu; nie byla ona
zobowiazana do ustosunkowania si¢ do wszystkich argumentéw podniesionych w toku postepowania
administracyjnego przez zainteresowana strone. Twierdzi ona, Zze zgodnie z orzecznictwem
wystarczajaco uzasadnila te decyzje. Dodaje, ze dochodzenia nie bylo prowadzone w celu ustalenia, czy
skarzacy otrzymal bezprawnie przyznana pomoc w $wietle wszystkich zobowigzan podjetych w ramach
ugody z 2011 r. Sprawy, na ktére powoluje sie¢ skarzacy, sa pozbawione znaczenia w tym wzgledzie,
a gdyby skarzacy byl otrzymal §wiadczenie nizsze od tego, ktdére zostalo uzgodnione w umowie, mégt
domagac sie warto$ci ustalonej w ugodzie z 2011 r., czego jednak nie uczynil.

16 ECLL:EU:T:2019:346



116

117

118

119

120

121

122

123

124

WYROK Z DNIA 22.5.2019 R. — SPrRAWA T-791/16
RearL Maprib Crus pE FutBoL/Komisja

W tym wzgledzie z orzecznictwa wynika, ze w celu dokonania oceny, czy dana korzy$¢ mogtaby zostac
uzyskana w normalnych warunkach rynkowych, Komisja jest zobowiazana dokonaé catosciowej analizy
wszystkich istotnych elementéw spornej transakeji i jej kontekstu (zob. wyrok z dnia 30 czerwca
2015 r., Niderlandy i in./Komisja, T-186/13, T-190/13 i T-193/13, niepublikowany, EU:T:2015:447,
pkt 88 i przytoczone tam orzecznictwo).

W odniesieniu do oceny wartosci pomocy w postaci sprzedazy dziatki przez podmiot publiczny osobie
prywatnej za rzekomo preferencyjna cene orzeczono roéwniez, ze zastosowanie znajduje tu zasada
prywatnego inwestora dzialajacego w warunkach gospodarki rynkowej i ze warto$¢ pomocy odpowiada
réwna réznicy pomiedzy tym, co beneficjent faktycznie zaptacil, a tym, co musialby zaplaci¢ w danym
okresie w normalnych warunkach rynkowych, aby naby¢ réwnowazna dzialke od sprzedawcy z sektora
prywatnego (zob. wyrok z dnia 30 czerwca 2015 r., Niderlandy i in./Komisja, T-186/13, T-190/13
i T-193/13, niepublikowany, EU:T:2015:447, pkt 77 i przytoczone tam orzecznictwo).

Nalezy wyjasni¢, ze zgodnie z orzecznictwem aby oceni¢ zgodno$¢ zaskarzonej decyzji z prawem,
nalezy wzig¢ pod uwage informacje, ktérymi dysponowala lub mogta dysponowaé¢ Komisja w dniu
wydania tej decyzji. W tym wzgledzie jesli sie okaze, ze informacje, ktérych Komisja nie znala w toku
postepowania administracyjnego, stoja w sprzecznosci z jej ocena lub podaja ja w watpliwos¢, trzeba
bedzie zbadaé, czy takie informacje mogly by¢ Komisji znane i czy mogly zosta¢ przez nia
uwzglednione w odpowiednim czasie, a jesli tak, to nalezalo bedzie ustali¢, czy w normalnych
warunkach takie informacje powinny byly zosta¢ uwzglednione przez Komisje, przynajmniej jako dane
istotne dla zastosowania kryterium inwestora prywatnego (zob. wyrok z dnia 30 czerwca 2015 r.,
Niderlandy i in./Komisja, T-186/13, T-190/13 i T-193/13, niepublikowany, EU:T:2015:447, pkt 90
i przytoczone tam orzecznictwo).

W niniejszej sprawie nalezy podkresli¢, ze Komisja przyznala, iz przeanalizowala ewentualno$¢ istnienia
pomocy panstwa wynikajacego z odszkodowania przyznanego przez gmine Madryt w ramach ugody
z 2011 r.

Nalezy podnie$¢, ze w ugodzie z 2011 r. strony uzgodnily, iz odszkodowanie ma nastapi¢ poprzez
zastgpienie zbycia dzialki B-32 zbyciem skarzacemu przez gmine Madryt innych dziatek oraz
potracenie ich wzajemnych dlugéw. W rezultacie tych operacji pozostala przystugujaca skarzacemu
wobec gminy Madryt wierzytelno$¢ w kwocie 8,04 EUR.

Ugoda z 2011 r. nie dotyczyla zatem wylacznie uznania dlugu wynikajacego z nieprzeniesienia dziatki
B-32, lecz miala na celu zrekompensowanie skarzacemu tego nieprzeniesienia poprzez przeniesienie
nan wlasnosci innych dziatek i potracenie wzajemnych dlugéw.

Nie ma za$ watpliwosci co do tego, ze dzialki, ktére zbyto zamiast dziatki B-32, nie byly przedmiotem
oceny przeprowadzonej przez Komisje. Instytucja ta przyjeta wartosci wskazane w ugodzie z 2011 r.

W odpowiedzi na zadane na piSmie przez Sad pytania skarzacy potwierdzil, a Komisja tego nie
kwestionowala, ze dopiero w toku postepowania administracyjnego dowiedzial si¢ o istnieniu réznicy
miedzy wartoscia dziatek, ktérych wlasno$¢ zostata przeniesiona na podstawie ugody z 2011 r.,
a wartos$cia tych dzialek wskazang w sprawozdaniu firmy doradczej, a zatem — o mozliwosci zawyzenia
wartosci tych dziatek.

Co wiecej, rowniez w trakcie postepowania administracyjnego skarzacy podkreslil, ze w sprawozdaniu

biura wyceny nieruchomosci nie dokonano zadnej oceny dzialek, ktérych wlasnos¢ zostala
przeniesiona na podstawie ugody z 2011 r.
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Badajac jedynie warto$¢ dziatki B-32, Komisja nie uwzglednita zatem wszystkich elementéw spornej
transakcji i jej kontekstu. Nie mogla ona zatem, pomimo ze miala taki obowiazek, przeprowadzi¢
pelnej analizy wszystkich istotnych okolicznosci niniejszej sprawy w celu wykazania nie tylko kwestii
oszacowania kwoty pomocy, lecz réwniez i przede wszystkim samej korzysci przysporzonej w wyniku
zastosowania rozpatrywanego srodka we wszystkich jego aspektach.

Nalezy wyjasni¢, ze w odpowiedzi na pytania zadane przez Sad Komisja powotala sie na okolicznos¢, iz
nie byla zobowiazana do uwzglednienia okolicznosci faktycznych, ktére zaistnialy pdzniej niz
okoliczno$ci stanowigce przedmiot postepowania wyjasniajacego, oraz korzysci pozbawionych zwiazku
z analizowanym $rodkiem jako takim.

Wystarczy jednak przypomnie¢, ze oszacowanie warto$ci dzialek, ktérych wlasnos¢ zostala przeniesiona
na podstawie ugody z 2011 r., bylo zawarte w sprawozdaniu firmy doradczej podanym do wiadomosci
w trakcie postepowania administracyjnego. Ponadto badany $rodek nie ograniczal si¢ do samego
uznania dlugu wynikajacego z nieprzeniesienia dziatki B-32, lecz do kwestii istnienia pomocy parnstwa
wynikajacej z odszkodowania przyznanego przez gmine Madryt w ramach ugody z 2011 r.

Komisja nie wykazala zatem w wystarczajacy sposéb tego, ze rozpatrywany s$rodek przysparza
skarzacemu korzysci. Ze wzgledu na to, ze nie zostala spelniona przynajmniej jedna z kumulatywnych

przestanek, o ktérych mowa w pkt 37 powyzej, Komisja nie mogla uznaé rozpatrywanego $rodka za
pomoc panstwa w rozumieniu art. 107 ust. 1 TFUE.

Z powyzszego wynika, ze zarzut trzeci nalezy uzna¢ za zasadny. W konsekwencji nalezy stwierdzi¢
niewazno$¢ zaskarzonej decyzji.
W przedmiocie kosztéow
Zgodnie z art. 134 § 1 regulaminu postepowania kosztami zostaje obciazona, na zadanie strony
przeciwnej, strona przegrywajaca sprawe. Poniewaz Komisja przegrala sprawe, nalezy — zgodnie
z zadaniem skarzacego — obciazy¢ ja jej wlasnymi kosztami oraz kosztami poniesionymi przez
skarzacego.
Z powyzszych wzgledéw
SAD (czwarta izba)
orzeka, co nastepuje:
1) Stwierdza si¢ niewazno$¢ decyzji Komisji (UE) 2016/2393 z dnia 4 lipca 2016 r. w sprawie
pomocy panstwa SA.33754 (2013/C) (ex 2013/NN) wdrozonej przez Hiszpani¢ na rzecz Real
Madrid CF.

2) Komisja Europejska pokrywa wlasne koszty oraz koszty poniesione przez Real Madrid Club
de Futbol.

Kanninen Schwarcz Iliopoulos
Wyrok ogloszono na posiedzeniu jawnym w Luksemburgu w dniu 22 maja 2019 r.

Podpisy
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