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II

(Akty o charakterze nieustawodawczym)

UMOWY MIEDZYNARODOWE

Informacja o wejScia w Zycie Umowy miedzy Unig Europejska a Chiniska Republika Ludowa
dotyczacej zniesienia wiz krétkoterminowych dla posiadaczy paszportéw dyplomatycznych

Umowa miedzy Unig Europejska a Chifiskag Republika Ludowa dotyczaca zniesienia wiz krétkoterminowych dla
posiadaczy paszportéw dyplomatycznych wejdzie w zycie w dniu 1 stycznia 2017 r., zwazywszy na fakt, Ze w dniu
18 listopada 2016 r. zakoriczona zostata procedura przewidziana w art. 10 ust. 1 umowy.

Zawiadomienie o tymczasowym stosowaniu miedzy Unia Europejska a Republika Ekwadoru

Protokotu przystgpienia do Umowy o handlu miedzy Unia Europejska i jej panstwami

czlonkowskimi, z jednej strony, a Kolumbig i Peru, z drugiej strony, w celu uwzglednienia
przystapienia Ekwadoru

Unia Europejska i Republika Ekwadoru powiadomily o zakonfczeniu procedury koniecznych do tymczasowego
stosowania Protokotu przystgpienia do Umowy o handlu migdzy Unig Europejska i jej pafnstwami czlonkowskimi,
z jednej strony, a Kolumbig i Peru, z drugiej strony, w celu uwzglednienia przystapienia Ekwadoru ('), podpisanego
w Brukseli w dniu 11 listopada 2016 r. W konsekwencji protokdt stosuje sie tymczasowo, zgodnie z jego art. 27 ust. 4,
od dnia 1 stycznia 2017 r. miedzy Unig Europejska a Republikg Ekwadoru. W zwigzku z tym na mocy art. 3 decyzji
Rady (UE) 2016/2369 (%) w sprawie podpisania i tymczasowego stosowania protokotu postanowienia Umowy o handlu
miedzy Unig Europejska i jej panistwami czlonkowskimi, z jednej strony, a Kolumbia i Peru, z drugiej strony (})
stosowane s3 tymczasowo przez Uni¢ Europejska zgodnie z postanowieniami jej art. 330 ust. 3, w oczekiwaniu na
zakoriczenie procedur niezbednych do zawarcia tego protokolu, z wyjatkiem art. 2, art. 202 ust. 1,
art. 291 i art. 292 umowy.

() Dz.U.L3567224.12.2016,s. 3.
() Dz.U.L356724.12.2016,s. 1.
() Dz.U.L3547221.12.2012,s. 3.
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DECYZJE

DECYZJA RADY (UE, Euratom) 2016/2392
z dnia 19 grudnia 2016 r.

w sprawie mianowania cztonka Trybunalu Obrachunkowego

RADA UNII EUROPE]JSKIE],

uwzgledniajac Traktat o Funkcjonowaniu Unii Europejskiej, w szczegdlnosci jego art. 286 ust. 2,
uwzgledniajgc Traktat ustanawiajacy Europejska Wspdlnote Energii Atomowej, w szczeg6lnosci jego art. 106a,
uwzgledniajac wniosek Republiki Estoniskiej,

uwzgledniajac opinie Parlamentu Europejskiego (),

a takze majac na uwadze, co nastepuje:

(1)  Kadencja Kersti KALJULAID zakoriczyla si¢ dnia 6 maja 2016 r.

(2)  Nalezy zatem dokona¢ nowego mianowania,

PRZYJMUJE NINIEJSZA DECYZJE:

Artykut 1

Juhan PARTS zostaje niniejszym mianowany na stanowisko czlonka Trybunalu Obrachunkowego na okres od dnia
1 stycznia 2017 r. do dnia 31 grudnia 2022 r.

Artykut 2

Niniejsza decyzja wchodzi w Zycie z dniem jej przyjecia.

Sporzadzono w Brukseli dnia 19 grudnia 2016 r.

W imieniu Rady
L. SOLYMOS

Przewodniczgcy

(") Opiniaz dnia 14 grudnia 2016 r. (dotychczas nieopublikowana w Dzienniku Urzedowym).
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DECYZJA KOMISJI (UE) 2016/2393
z dnia 4 lipca 2016 r.

w sprawie pomocy pafistwa SA.33754 (2013/C) (ex 2013/NN) wdrozonej przez Hiszpani¢ na rzecz
Real Madrid CF

(notyfikowana jako dokument nr C(2016) 4080)

(Jedynie tekst w jezyku hiszpanskim jest autentyczny)

(Tekst majagcy znaczenie dla EOG)

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

po wezwaniu zainteresowanych stron do przedstawienia uwag zgodnie z art. 108 ust. 2 Traktatu (') i uwzgledniajac
otrzymane odpowiedzi,

a takze majac na uwadze, co nastgpuje:

1. PROCEDURA

(1) W pazdzierniku i listopadzie 2011 r. doniesienia prasowe i informacje przekazane przez obywateli zwrdcily
uwage Komisji na domniemana pomoc panstwa na rzecz klubu pilkarskiego Real Madrid Club de Fitbol
(zwanego dalej ,Realem Madryt”), udzielong w postaci przeniesienia wlasnosci nieruchomosci na korzystnych
warunkach. W dniu 20 grudnia 2011 r. o ustosunkowanie si¢ do tych informacji poproszono Hiszpanig, ktéra
przedstawila swoje uwagi w dniach 23 grudnia 2011 r. i 20 lutego 2012 r. Na kolejne zadanie Komisji dotyczace
udzielenia informacji przedstawione w dniu 2 kwietnia 2012 r. Hiszpania przedstawila dodatkowe informacje
w dniu 18 czerwca 2012 r.

(2)  Pismem z dnia 18 grudnia 2013 r. Komisja poinformowala Hiszpani¢, ze podjela decyzje o wszczeciu
postepowania przewidzianego w art. 108 ust. 2 Traktatu o funkcjonowaniu Unii Europejskiej w sprawie
przedmiotowej pomocy. Pismem z dnia 16 stycznia 2014 r. Hiszpania przekazala uwagi dotyczace wspomnianej
decyzji.

(3)  Decyzja Komisji o wszczeciu postgpowania (,decyzja o wszczeciu postgpowania”) zostala opublikowana
w Dzienniku Urzgdowym Unii Europejskiej (). Komisja wezwala zainteresowane strony do zglaszania uwag na temat
wspomnianego $rodka.

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

(5) W dniu 22 kwietnia 2015 r. Komisja przekazala Hiszpanii studium dotyczace wyceny nieruchomosci, ktére
zaméwila w niezaleznym biurze wyceny nieruchomos$ci CEIAM Cabré Alegret (zwanym dalej ,CEIAM”), aby
umozliwi¢ jej przygotowanie ewentualnych uwag. Pismem z dnia 15 czerwca 2015 r. Hiszpania przekazala
uwagi dotyczace wspomnianego studium. Pismem z dnia 9 lipca 2015 r. uwagi dotyczace wspomnianego
studium przekazat Real Madryt.

2. SZCZEGOLOWY OPIS KWESTIONOWANEGO SRODKA

(6) W dniu 29 lipca 2011 r. Rada Miasta Madryt (Ayuntamiento de Madrid) i Real Madryt podpisaly porozumienie
w sprawie ugody w sporze prawnym miedzy nimi, dotyczacym umowy z 1991 r. oraz zamiany nieruchomosci,
ktéra byla przedmiotem kolejnych uméw zawartych miedzy nimi miedzy 1996 a 1998 r. (zwane dalej ,porozu-
mieniem ugodowym z 2011 r.” lub ,przedmiotowym $rodkiem”).

() DzU.C6927.3.2014,s.108.
() Zob. przypis 1.
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(7) W dniu 20 grudnia 1991 r. Rada Miasta Madryt, Gerencia Municipal de Urbanismo i Real Madryt zawarly umowe
w sprawie przebudowy stadionu Realu Madryt, Santiago Bernabéu (zwang dalej ,umowa z 1991 r.”). Na mocy
wspomnianej umowy Real Madryt zobowigzal si¢ do zbudowania parkingu podziemnego. Real Madryt nie
wywiazal si¢ z tego zobowigzania.

(8) W dniu 29 listopada 1996 r. Real Madryt i samorzad lokalny Madrytu (Comunidad de Madrid) zawarly umowe
o zamianie gruntéw (convenio de permuta de suelo) (zwana dalej ,umowg zamiany z 1996 r.”). Na mocy
wspomnianej umowy Real Madryt zgodzit si¢ przenies¢ na Gming Madryt i Rade Miasta Madryt wlasnos¢ dziatki
o powierzchni 30 tys. m? znajdujacej si¢ na terenie ,Ciudad Deportiva”. W zamian Rada Miasta Madryt
zobowigzala si¢ ze swojej strony przekazaé Realowi Madryt pewne dzialki bedace wlasnoscia publiczng, a takze
prawa do innych dzialek publicznych. Dzialki i prawa, ktére mialy zostaé przekazane przez Rade Miasta Madryt,
mialy by¢ okre$lone w pdzniejszym terminie. Strony ustalily warto$¢ transakeji na 27 mln EUR.

(9) W dniu 29 maja 1998 r. Real Madryt i Rada Miasta Madryt zawarly nowa umowe, majacg na celu wprowadzenie
w zycie zamiany przewidzianej w umowie zamiany z 1996 r. (zwang dalej ,umowa wykonawczg z 1998 r.).
Zgodnie ze wspomniang umowg polowa dzialki w Ciudad Deportiva (15 tys. m?) miala by przejeta przez
Gmine Madryt, za$ pozostale 15 tys. m? mialo by¢ przejete przez Rade Miasta Madryt. W rezultacie Real Madryt
przekazal wspomniane dziatki w Ciudad Deportiva. W zamian Rada Miasta Madryt zobowigzala si¢ przekazad
Realowi Madryt grunty na pokrycie swoich zobowigzait wobec klubu, przenoszac na niego wilasno$¢ dziatki
o wartodci ok. 13,5 mln EUR. W tym celu dziatki znajdujace si¢ na terenie Julian Camarillo Sur (dziatki 33 i 34)
oraz dziatka B-32 na terenie Las Tablas (dzialka B-32) mialy by¢ przekazane Realowi Madryt. Dziatka B-32
zajmuje obszar o powierzchni 70 815 m?2.

(10) Do celow zamiany sluzby techniczne miasta Madryt oszacowaly warto$¢ dziatki B-32 w 1998 r. na
595 194 EUR. Wyceny tej dokonano na podstawie przepiséw okreslajacych metodologie ustalania wartosci
nieruchomosci miejskich (Real Decreto 1020/1993 (°)). Zdaniem Hiszpanii stuzby techniczne miasta Madryt
uwzglednily w wycenie dziatki B-32 z 1998 r. poziom i potencjal zagospodarowania tego obszaru.
W szczegblnosci wzigly one pod uwage fakt, ze dla tego terenu zakoficzono jedynie etap planowania
przestrzennego, natomiast nie zakoficzono jeszcze etapu zagospodarowania i nie rozpoczely si¢ zadne prace
budowlane.

(11) Nastepnie w 1998 r. Rada Miasta Madryt przekazala klubowi dziatki 33 i 34. Dziatka B-32 nie zostala jeszcze
wowczas przekazana, poniewaz w 1998 r. Rada Miasta Madryt nie byla jeszcze jej wlascicielem prawnym. W tym
zakresie umowa wykonawcza z 1998 r. przewidywala, Ze przeniesienie wlasnosci zostanie dokonane w ciggu
siedmiu dni od rejestracji Rady Miasta Madryt jako wiasciciela dziatki B-32 w hiszpanskim rejestrze
nieruchomosci (Registro de la Propiedad). W dniu 28 lipca 2000 r. Rada Miasta Madryt stala si¢ wlascicielem
prawnym dziatki B-32. Dzialke B-32 wpisano jednak do rejestru nieruchomosci jako wilasno$¢ Rady Miasta
Madryt dopiero w dniu 11 lutego 2003 r.

(12) Ostatecznie do przekazania dziatki B-32 nie doszto. Zgodnie z zasadami miejskiego planowania przestrzennego
dziatke¢ B-32 sklasyfikowano jako przeznaczong na cele ogdlnosportowe (equipamiento deportivo bdsico). Taka
klasyfikacje przedstawiono pierwotnie w planie czg¢Sciowym (plan parcial) dla terenu ,UZI 0.08 Las Tablas” z dnia
28 lipca 1995 r. Nastepnie przedstawiono ja w planie zagospodarowania przestrzennego Madrytu (Plan General de
Ordenacién Urbana de Madrid, dalej ,PGOU”), zatwierdzonym w dniu 17 kwietnia 1997 r. przez Radg Miasta
Madryt i Gming Madryt.

(13) Strony umowy wykonawczej z 1998 r. byly $wiadome, ze dziatke B-32 sklasyfikowano jako przeznaczong na
cele ogdlnosportowe lecz, wedlug Hiszpanii, byly one zdania, Ze taka klasyfikacja nie wyklucza przekazania
dziatki prywatnemu wlascicielowi oraz, poniewaz Real Madryt zamierzal wybudowal tam infrastrukture
sportowa, Rada Miasta Madryt zalozyla, ze wlasno$¢ dziatki B-32 mozna przenies¢, jesli Real Madryt zapewni jej
wykorzystanie zgodne z przeznaczeniem.

(14) Niemniej art. 64 ustawy 9/2001 z dnia 17 lipca 2001 r. w sprawie gruntéw Gminy Madryt (Ley 9/2001 del Suelo
de la Comunidad de Madrid, zwanej dalej ,ustawa 9/20017) stanowi, Ze wszystkie dzialki, obiekty, budowle

(*) Real Decreto 1020/1993, de 25 de junio, 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, BOE de 22 de Julio de
1993.
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i budynki musza by¢ uzytkowane zgodnie z ich kwalifikacja, klasyfikacja lub statusem prawnym w miescie.
Art. 7.7.2 lit. a) PGOU opisuje dzialki przeznaczone na cele sportowe jako dziatki bedace whasnoscig publiczna.
Ustawa 9/2001 weszla juz w zycie w chwili, gdy Rada Miasta Madryt zostala zarejestrowana jako wiasciciel
dzialki B-32 w 2003 r. i zobowigzana byla do przekazania dziatki Realowi Madryt. Ustawa 9/2001 wymagala,
aby dzialka przeznaczona na cele ogélnosportowe byta wlasnoscig publiczng. Wszelkie przekazanie takiej dziatki
podmiotowi prywatnemu byloby wykluczone, poniewaz jej publiczny charakter (bien de naturaleza demanial)
czynitby ja niezbywalng. Dlatego tez Rada Miasta Madryt uznala, Ze z punktu widzenia prawa przekazanie
dziatki B-32 Realowi Madryt jest niemozliwe. Z tego powodu nie przekazata w 2003 r. dziatki zgodnie z postano-
wieniami umowy wykonawczej z 1998 r.

(15) Ponadto w 2004 r. Tribunal Superior de Justicia de Madrid orzekl, ze klasyfikacja przedstawiona w planach
zagospodarowania przestrzennego, takich jak PGOU, uniemozliwia wszelkim podmiotom prywatnym stanie si¢
wlaicicielem prawnym obszaru sklasyfikowanego tak, jak dziatka B-32 (). W orzeczeniu tym wyjasniono
interpretacje prawng zasad miejskiego planowania przestrzennego. W rezultacie dziatki B-32 nie przekazano
Realowi Madryt.

(16) W porozumieniu ugodowym z 2011 r. Rada Miasta Madryt i Real Madryt przyznaly, ze w $wietle prawa
niemozliwe jest przekazanie dziatki B-32 Realowi Madryt (,Existe, aunque no una imposibilidad fisica, si una
imposibilidad juridica de entregar la parcela”). W zwigzku z tym Rada Miasta Madryt zgodzila si¢ zrekom-
pensowac Realowi Madryt brak przekazania dziatki B-32 zgodnie z umowa z 1998 r. w kwocie odpowiadajacej
wartosci dziatki B-32 z 2011 r. Sluzby techniczne odpowiedzialne za wyceng¢ gruntéw Rady Miasta Madryt
wycenily dziatke B-32 w sprawozdaniu z wyceny przedstawionym w dniu 27 lipca 2011 r. na
22 693 054,44 EUR. W wycenie dziatki B-32 zastosowano te same ogélne kryteria ustalania wartosci aktywow
miejskich, co w 1998 r., z uwzglednieniem tej samej klasyfikacji nieruchomosci i przy zalozeniu zbywalnosci
dziatki.

(17)  Strony uzgodnily, Ze w ramach odszkodowania zamiast dziatki B-32 Rada Miasta Madryt przekaze Realowi
Madryt kilka innych dzialek. Dzialki te obejmowaly nieruchomo$¢ migdzy ulicami Rafael Salgado, Paseo de la
Castellana i Concha Espina o powierzchni 3,6 tys. m? kilka czgsci terenéw ,Mercedes Arteaga, Jacinto Verdaguer”
w dzielnicy Carabanchel o lacznej powierzchni 7 966 m? oraz obszar 3 035 m? na terenie ,Ciudad Aeropor-
tuaria Parque de Valdebebas”. Sluzby techniczne odpowiedzialne za wyceng gruntéw Rady Miasta Madryt
wycenily te dziatki tacznie na 19 972 348,96 EUR.

(18)  Strony uzgodnily réwniez, ze Real Madryt jest winien Radzie Miasta Madryt kwote 2 812 735,03 EUR jako
odszkodowanie z tytulu niewywigzania si¢ ze zobowigzania umownego wynikajacego z umowy z 1991 r,
dotyczacego budowy parkingu podziemnego.

(19) W porozumieniu ugodowym z 2011 r. Real Madryt i Rada Miasta Madryt uzgodnily potracenie wzajemnych
wierzytelnosci. Po pierwsze, kwote 92 037,59 EUR podatku od nieruchomosci, wplacang przez Real Madryt od
2002 r. z tytutu dziatki B-32, dodano do wierzytelnosci Realu Madryt w wysokosci 22 693 054,44 EUR z tytulu
dziatki B-32. Nastepnie niesplacony dlug w kwocie 2 812 735,03 EUR wynikajacy z umowy w 1991 r.
odliczono od wierzytelno$ci Realu Madryt, w wyniku czego jego wierzytelno$¢ wobec Rady Miasta Madryt
wyniosta 19 972 357,00 EUR. Wierzytelno$¢ potrgcono z kwoty 19 972 348,96 EUR, odpowiadajacej wartosci
nieruchomosci, ktérymi zrekompensowano Realowi Madryt brak przekazania dzialkki B-32. W rezultacie
pozostata wierzytelno$¢ netto Realu Madryt w kwocie 8,04 EUR wobec Rady Miasta Madryt.

(20) Na mocy kolejnej umowy zawartej we wrzesniu 2011 r. miedzy Radg Miasta Madryt a Realem Madryt (dalej
,umowa o zagospodarowaniu przestrzennym z 2011 r.”) Real Madryt zobowigzal si¢ do przekazania
nieruchomosci Mercedes Arteaga/Jacinto Verdaguer stanowigcych czg$¢ aktywéw przekazanych Realowi Madryt
na mocy porozumienia ugodowego z 2011 r. z powrotem Radzie Miasta Madryt, do przekazania bedacego jego
wlasnosciag kompleksu handlowego Radzie Miasta Madryt, a takze do uiszczenia jednorazowej platnosci
w wysokosci 6,6 mln EUR na rzecz Rady Miasta Madryt. W zamian Rada Miasta Madryt zobowigzala si¢
przekazaé Realowi Madryt bedacy jej wlasnoscia obszar o powierzchni 5 216 m? przed nalezacym do Realu
Madryt stadionem Bernabéu, na ktérym to obszarze Real Madryt zamierzal zbudowad galeri¢ handlowg i hotel.
W kontekscie tego drugiego przekazania Rada Miasta Madryt i Gmina Madryt zmodyfikowaly PGOU, zmieniajac
klasyfikacje obszaru przed stadionem, aby umozliwi¢ jego gestsza zabudowe i komercyjne wykorzystanie.
Niemniej swoim niedawnym wyrokiem z dnia 2 lutego 2015 r. () Tribunal Superior de Justicia de Madrid
uniewaznil zmiang PGOU.

(*) Wyrok wydany dnia 6 pazdziernika 2004 r. przez Tribunal Superior de Justicia de Madrid, Sala de lo Contencioso-Administrativo,
Seccion 2a.
(*) Wyroknr 77/2015, Sala de lo Contencioso-Administrativo, Seccién Primera.
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3. PODSTAWY DO WSZCZECIA FORMALNEGO POSTEPOWANIA WY]AéNIA]ACEGO

(21) W decyzji o wszczeciu postgpowania Komisja przyjeta wstepnie poglad, ze odszkodowanie zapewnione Realowi
Madryt przez Rade¢ Miasta Madryt na mocy porozumienia ugodowego z 2011 r. stanowito pomoc pafistwa na
rzecz Realu Madryt w rozumieniu art. 107 ust. 1 Traktatu.

(22) W uwagach przekazanych Komisji przed wszczgciem formalnego postgpowania wyjasniajacego Hiszpania
argumentowala, Ze ze wzgledu na prawng niemozliwo$¢ wywiazania si¢ z jej zobowigzania do przekazania
dziatki B-32 Realowi Madryt, okreslonego w umowie wykonawczej z 1998 r., Rada Miasta Madryt miata prawny
obowiazek zapewnienia Realowi Madryt odszkodowania w wysokosci odpowiadajacej wartosci przedmiotowej
dziatki z 2011 r. W zwiazku z tym Komisja musiala postawi¢ pytanie, czy rzeczywiScie niemozliwe bylo
przekazanie dziatki Realowi Madryt oraz jakie konsekwencje przewiduje hiszpanskie prawo cywilne w przypadku
niemoznosci wywigzania si¢ z obowigzku umownego przez jedng ze stron.

(23) W decyzji o wszczgciu postegpowania Komisja uznala, ze zawarte w hiszpanskim kodeksie cywilnym przepisy
dotyczace niewazno$ci uméw niekoniecznie skutkuja obowiazkiem zapewnienia odszkodowania przez strone
niebedaca w stanie wywigzac sie ze swojego zobowigzania.

(24)  Ponadto Komisja uznala za watpliwe, aby warto$¢ dziatki B-32 przyjeta w porozumieniu ugodowym z 2011 r.
odzwierciedlala ceng¢ rynkows. Chociaz wladze hiszpaniskie przedstawily sprawozdania z wyceny potwierdzajace
wysoka warto$¢ rzekomo poréwnywalnych dzialek, przeznaczonych np. do réznych celéw, lecz niemajacych
charakteru publicznego, poréwnanie ich byloby utrudnione, poniewaz obszary wskazane przez Hiszpani¢ mozna
byto przekaza¢ podmiotom prywatnym, a zatem byly one zbywalne.

(25) W decyzji o wszczgciu postgpowania Komisja wyrazita watpliwosci dotyczace znacznego wzrostu domniemanej
warto$ci dziatki B-32 miedzy 1998 a 2011 r. Warto$¢ wspomnianej dziatki, ktérg w chwili nabycia wyceniono
na 595 194 EUR, wzrosta rzekomo do 22 mln EUR, a zatem trzydziestosiedmiokrotnie. Komisja zwroécita si¢ do
wiadz hiszpanskich z pytaniem, dlaczego Rada Miasta Madryt nie probowala unikng¢ roszczenia na kwot¢ ponad
22 mln EUR.

(26) Komisja dala réwniez wyraz watpliwo$ciom, czy warto$¢ nieruchomosci przekazanych Realowi Madryt w drodze
kolejnej wymiany gruntéw wokét stadionu Bernabéu na mocy umowy o zagospodarowaniu przestrzennym
z 2011 r. odpowiadala ich wartoSci rynkowej. W zwigzku z powyzszym Komisja uznala, ze wspomniane
transakcje moga obejmowa¢ element pomocy w rozumieniu art. 107 ust. 1 Traktatu.

(27) Komisja wyrazila réwniez watpliwosci dotyczace zgodnosci ewentualnej pomocy z rynkiem wewnetrznym. Ze
wzgledu na brak szczegélowych wytycznych dotyczacych zastosowania zasad pomocy panstwa do komercyjnej
dzialalnosci sportowej ewentualna ocena musialaby opieral si¢ bezposrednio na art. 107 ust. 3 lit. ¢) Traktatu.
Wedlug wspomnianego przepisu pomoc mozna uzna¢ za zgodna z rynkiem wewnetrznym, o ile ulatwia ona, we
wspolnym interesie, rozwéj niektorych dzialan gospodarczych lub niektorych regionéw gospodarczych. Komisja
podala w watpliwo$¢ istnienie celu stanowiacego przedmiot wspdlnego zainteresowania, ktéry moglby
uzasadnia selektywne wsparcie dla bardzo silnego podmiotu w wysoce konkurencyjnej dziedzinie gospodarki.

(28) Z powyzszych wzgledéw Komisja zaprosita Hiszpani¢ i zainteresowane strony do przedstawienia odno$nych
informacji dotyczacych tego, czy przekazanie dziatki B-32 Realowi Madryt przez Rad¢ Miasta Madryt na mocy
umowy wykonawczej z 1998 r. bylo rzeczywiscie niemozliwe dla Rady Miasta Madryt ze wzgledéw prawnych
oraz jakie konsekwencje przewiduje prawo hiszpanskie w takiej sytuacji. Komisja wezwala réwniez do przedsta-
wiania uwag dotyczacych warto$ci gruntéw objetych porozumieniem ugodowym z 2011 r. i umowga o zagospoda-
rowaniu przestrzennym z 2011 r.

4. UWAGI PRZEDSTAWIONE PRZEZ HISZPANIE
4.1. Uwagi dotyczace niemozliwo$ci przekazania dzialki B-32

(29) Hiszpania potwierdzila, ze ze wzgledéw prawnych przekazanie dzialki B-32 bylo i jest niemozliwe. Hiszpania
podnosi, ze w chwili zawarcia umowy z 1998 r. sytuacja prawna pod wzgledem zbywalnosci dziatki byla co
najmniej niejasna. Niemozliwo$¢ przekazania dzialki wynikajaca ze wzgledéw prawnych stala si¢ w koncu jasna
w 2004 r., po wyroku nr 77/2015 wydanym przez Tribunal Superior de Justicia de Madrid, wspomnianym
w motywie 20. Hiszpania jest zdania, ze wyrok dotyczyl przepiséw obowiazujacych juz w 1998 r., kiedy zawarto
umowe wykonawczg z 1998 r. miedzy Rada Miasta Madryt a Realem Madryt. Hiszpania zgadza si¢ zatem, Ze
przeniesienie dziatki B-32 bylo od poczatku niemozliwe. Zdaniem Hiszpanii konsekwencjg wspomnianej prawnej
niemozliwosci przekazania, zgodnie z art. 1303 kodeksu cywilnego, bylby wzajemny zwrot przez umawiajace si¢
strony tego, co otrzymaly. Zgodnie z art. 1307 kodeksu cywilnego, w przypadku gdy ze wzgledu na jej utrate nie
mozna zwroci¢ rzeczy bedacej przedmiotem niewaznej umowy, odnosna strona ma obowigzek zwrocié wartosé
takiej rzeczy w momencie jej utraty. Celem byloby przywrécenie sytuacji takiej, jak gdyby umowy nigdy nie
zawarto.
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(30) Hiszpania argumentuje, ze umowe obejmujaca szereg obiektow i zobowigzan nalezy uznaé za niewazna
w calosci, o ile nie mozna zalozy¢, ze wolg stron byloby zachowanie pozostalej czgsci umowy. Zalezy to od
hipotetycznej woli stron. Zdaniem Hiszpanii nic nie wydaje si¢ uzasadnial zalozenia, ze Rada Miasta Madryt
i Real Madryt kontynuowalyby realizacje umowy wykonawczej z 1998 r., gdyby wiedzialy, ze ze wzgledéw
prawnych przekazanie dziatki B-32 na mocy wspomnianej umowy jest niemozliwe.

(31) W tym kontekscie Hiszpania przyjmuje, Ze umowa z 1998 r. jest w calo$ci niewazna i stwierdza, ze Real Madryt
oraz Rada Miasta Madryt musialyby zwrdci¢ réwniez pozostale dziatki objete umowa zamiany z 1996 r.
i umowa wykonawcza z 1998 r. Poniewaz jednak wspomniane dziatki od tego czasu sprzedano i nie moga
zostaé zwrécone w naturze, Rada Miasta Madryt musialaby zwréci¢ réwnowarto$¢ tych dzialek w chwili
sprzedazy. Innymi slowy, Rada Miasta Madryt ma obowigzek wyplacenia Realowi Madryt réwnowartosci
15 tys. m? gruntu na terenie ,Ciudad Deportiva” wedlug cen obowigzujacych w chwili sprzedazy, czyli, zdaniem
Hiszpanii, kwoty 53 578 623 EUR. Takie rozwigzanie byloby znacznie bardziej korzystne dla Realu Madryt
i znacznie bardziej ucigzliwe dla Rady Miasta Madryt niz to, co ustalono w porozumieniu ugodowym z 2011 r.

(32) Ponadto Hiszpania powoluje si¢ na orzecznictwo wspierajace jej poglad, ze Rada Miasta Madryt musialaby
zrekompensowaé Realowi Madryt brak wywigzania si¢ przez nig ze zobowigzan wynikajacych z umowy
wykonawczej z 1998 r. Przywoluje ona orzeczenia dotyczace niemozliwosci ex post, spowodowanej celowo lub
poprzez zaniedbanie jednej ze stron. Zdaniem Hiszpanii wspomniane orzecznictwo opiera si¢ na zalozeniu
dalszego obowigzywania umowy i braku wywigzania si¢ z niej przez jedng ze stron; stronie wywiazujacej si¢ ze
swojej czeSci zobowigzan przystuguje prawo do otrzymania obecnej wartosci tego, czego nie otrzymala,
poniewaz w normalnej sytuacji znajdowalaby si¢ w tego posiadaniu. Wierzytelno$¢ ta istnialaby niezaleznie od
intencji lub winy wierzyciela. Hiszpania powoluje si¢ na art. 1124 kodeksu cywilnego, zgodnie z ktérym strona
moze ubiegaé si¢ o odszkodowanie ze strony kontrahenta z tytulu niewywigzania si¢ z waznej umowy
dwustronnej w przypadku gdy okre$lone $wiadczenie przestaje by¢ mozliwe. W zwigzku z tym w porozumieniu
ugodowym z 2011 r. Rada Miasta Madryt uregulowala swoje zobowigzania prawne wobec Realu Madryt
wynikajgce z umowy wykonawczej z 1998 r.

(33) W odniesieniu do ewentualnej zmiany przeznaczenia dzialki B-32 w PGOU, Hiszpania potwierdza, ze w zasadzie
Rada Miasta Madryt ma prawo zaproponowa¢ Gminie Madryt modyfikacje PGOU. Hiszpania twierdzi jednak, ze
takie zmiany musza stluzy¢ interesowi ogélnemu. Odnosi si¢ ona do zasady prawnej dotyczacej utrzymania
gruntéw publicznych, ktéra zakazuje sprzedazy gruntéw bedacych wlasnoscig publiczng bez jednoczesnego
nabycia nowych gruntéw o podobnym charakterze. W niniejszej sprawie cel uniknigcia roszczenia o tak wysokie
odszkodowanie nie uzasadniatby zmiany przeznaczenia gruntéw, gdyz taka zmiana miataby charakter arbitralny.
Art. 67 ust. 2 ustawy 9/2001 nie umozliwia zmiany klasyfikacji gruntéw przeznaczonych na uzytek publiczny
bez $rodkéw kompensacyjnych na tym samym terenie.

(34) Ponadto Hiszpania zauwazyla, ze gdyby Real Madryt stal si¢ wlascicielem dziatki w 2011 r., nie zaistnialaby
zadna pomoc pafistwa, a zatem odszkodowanie, ktdre otrzymuje na mocy porozumienia ugodowego z 2011 r.
od Rady Miasta Madryt z tytulu nieprzekazania wspomnianej dziatki, nie moze stanowi¢ pomocy panstwa, gdyz
odszkodowanie to jest réwne wartosci dziatki w 2011 r.

4.2. Uwagi dotyczace wyceny dziatki B-32

(35) W odniesieniu do wyceny gruntéw Hiszpania wyjasnia, Ze dokonaly jej stluzby techniczne miasta Madryt na
podstawie kryteriow ustanowionych dla wszystkich gruntéw bedacych wlasnoscig urzedu. Eksperci zatrudniani
przez wspomniane stuzby przestrzegaja zasad obiektywizmu, profesjonalizmu i bezstronnoici. Prawo wymaga,
aby organy administracji publicznej w pierwszej kolejnosci zlecaly ustalenie warto$ci gruntéw wilasnym funkcjo-
nariuszom i stuzbom.

(36) Cene za metr kwadratowy ustala si¢ dla Madrytu na podstawie wzoru obliczeniowego (Mddulo bdsico de repercusion
de suelo, zwanego dalej ,MBR”). Warto$¢ dziatki B-32 w 2011 r. ustalono w nastgpujgcy sposob:

a) powierzchnia: 70 815 m? z czego 35 407 m? przeznaczone pod zabudowe;
b) MBR zgodny z zarzadzeniem Ministra Gospodarki i Przemystu EHA[/1213/2005: 588 EUR za m?

¢) wspélezynnik indeksacji: 1,09. Wynik mnozenia 35 407 x 588 x 1,09 to 22 693 054,44 EUR.
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(37) Hiszpania powoluje si¢ réwniez na sprawozdanie Ministra Finanséw z 2011 r., w ktérym warto$¢ dziatki B-32
oszacowano na 25 776 296 EUR. Hiszpania podkresla, ze mialaby prawny obowigzek wyceny do celéw swojej
ewidencji wszystkich dzialek bedacych jej wlasnoscig, niezaleznie od tego, czy z punktu widzenia prawa majg
one charakter publiczny, czy prywatny.

(38) W odniesieniu do studium przygotowanego dla Komisji przez CEIAM, Hiszpania krytykuje ten dokument, gdyz
jeden z zawartych w nim scenariuszy wyceny bazuje na wykorzystaniu dziatki do celéow mieszkalnictwa
socjalnego. Takie wykorzystanie nie byloby zgodne z zalozeniem optymalnego wykorzystania gruntéw.
W rezultacie w studium ustalono warto$¢ o 50 % nizszg od wartosci w przypadku wykorzystania do ustug
publicznych (uso lucrativo de interés general, equipamiento singular: edukacja, ustugi i instytucje kulturalne, szpitale,
koscioly), stanowigcego optymalne wykorzystanie gruntéw przeznaczonych na cele publiczne. W scenariuszu
wykorzystania do celow prywatnych, np. mieszkalnych lub biurowych, warto$¢ wzrostaby o dalsze 30 %.

(39) Przyjmujac wykorzystanie gruntéw do celéw ustlug publicznych, Hiszpania proponuje obliczenie wartoci
gruntéw metoda prostej kapitalizacji. Punktem wyjicia jest oczekiwana cena sprzedazy za metr kwadratowy
budynku w poréwnywalnych projektach w 2011 r. w tej czeSci Madrytu. Po odliczeniu kosztéw budowy,
okreslonym wedlug standardowego wzoru stosowanego przez urzad miasta Madryt, Hiszpania uzyskata wartos¢
22 708 633,52 EUR. Wyceny tej dokonano jednak przy zalozeniu, ze grunty sklasyfikowane sa jako
przeznaczone na ,cele publiczne réznego rodzaju”, a Hiszpania przyznaje, ze obecnie s3 one sklasyfikowane nie
jako przeznaczone na ,cele publiczne réznego rodzaju”, ale jako przeznaczone na ,cele ogélnosportowe” i ze
wykorzystanie ich do dzialalnosci innej niz sportowa wymagatoby zmiany w miejskim planie zagospodarowania
przestrzennego, przy czym musialaby ona mie¢ posta¢ formalnej poprawki do planu.

(40) Hiszpania proponuje réwniez poréwnanie z inng dzialka sklasyfikowang jako przeznaczona na cele szpitalne.
W drodze niezaleznej wyceny dla wspomnianej dziatki ustalono warto§¢ 900 EUR za metr kwadratowy
powierzchni budynku.

(41) W odniesieniu do réznicy miedzy wyceng gruntéw w 1998 r. i 2011 r. Hiszpania wyjasnia, Ze znaczna
rozbiezno$§¢ moze wyjasnia¢ bardzo wczesny i podstawowy etap zagospodarowania gruntéw w 1998 r.
W tamtym momencie zakoniczono jedynie planowanie. Grunty mialy dopiero zostal nabyte i zagospodarowane
przez Rade Miasta Madryt. Tak wigc minglo kilka lat zanim mozliwe stalo si¢ rozpoczecie budowy na dzialce.
Sytuacja zmienila si¢ catkowicie w 2011 r. W obu przypadkach wycene przeprowadzono zgodnie ze zwyklymi
normami stosowanymi przez Rade Miasta Madryt w zakresie wyceny grunt6w.

4.3. Uwagi dotyczgce warto$ci gruntéw wokét stadionu Bernabéu

(42) W odniesieniu do zamierzonej sprzedazy nieruchomosci przewidzianej umowa o zagospodarowaniu
przestrzennym z 2011 r. Hiszpania uznala, ze wyrok nr 77/2015 wydany przez Tribunal Superior de Justicia de
Madrid w dniu 2 lutego 2015 r. uniewaznia zmiang PGOU dotyczacg gruntéw wokét stadionu Bernabéu oraz
uniemozliwia wejicie w zycie umowy o zagospodarowaniu przestrzennym z 2011 r.

5. UWAGI ZAINTERESOWANYCH STRON

(43) Po publikacji decyzji o wszczeciu postgpowania Komisja otrzymala uwagi od Realu Madryt, stowarzyszen
Ecologistas en Accién oraz Asociacion para la Defensa del Estado de Derecho, a takze od obywateli, ktérzy poinfor-
mowali Komisje o przedmiotowej transakcji dotyczacej nieruchomosci.

5.1. Uwagi Realu Madryt

5.1.1. Uwagi dotyczgce konsekwencji nieprzekazania dziatki B-32 przez Radg Miasta Madryt

(44) W odniesieniu do uwarunkowan umowy wykonawczej z 1998 r. Real Madryt wyjasnia, ze Rada Miasta Madryt
byla zainteresowana terenem Ciudad Deportiva, gdyz zamierzala zagospodarowa¢ ten centralnie potozony obszar,
za$§ Real Madryt musial zby¢ aktywa trwale, aby splaci¢ dlugi.
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(45) Real Madryt stwierdza, ze kilkukrotnie zwracal si¢ do Rady Miasta Madryt o przekazanie dzialki B-32. Real
Madryt zgadza sig, ze klasyfikacja dzialki jako przeznaczonej na ,cele ogélnosportowe” (deportivo de cardcter bdsico)
stanowi przeszkode prawna dla jej sprzedazy na rzecz podmiotéw prywatnych. Uwaza jednak, ze mozna
umozliwi¢ przekazanie dziatki. Klasyfikacja w zakresie miejskiego planowania przestrzennego nie jest ani
niezmienna, ani poza kontrolg Rady Miasta Madryt. Radzie Miasta Madryt przystugiwalo prawo anulowania
dotychczasowej klasyfikacji dziatki (desafectacién) i przypisania jej odmiennego przeznaczenia. Taki krok
skutkowatby przesunigciem dziatki z ,domeny publicznej” do ,domeny prywatnej”, co umozliwitoby Radzie
Miasta Madryt wywigzanie si¢ z umownego obowigzku przekazania dziatki Realowi Madryt.

(46) W 1998 r. takiej zmiany w dotychczasowej klasyfikacji mozna bylo dokonal bez zadnych szczegélnych
ustawowych przeszkdd. Sytuacja zmienila si¢ jednak w 2001 r. w wyniku wejScia w zycie ustawy 9/2001.
Artykut 67 ust. 2 tej ustawy stanowi, ze decyzji o zmianie klasyfikacji gruntéw przeznaczonych na cele publiczne
(desafecte el suelo de un destino piiblico)) muszg towarzyszy¢ Srodki kompensacyjne umozliwiajace zachowanie
jakosci i ilosci takich zasob6éw publicznych na odno$nym terenie (°). W zwigzku z tym w chwili, gdy w 2003 r.
nadszed! termin wywigzania si¢ ze zobowigzania do przekazania dziatki B-32, Rada Miasta Madryt nie mogla
zmieni¢ klasyfikacji tej dzialki bez przyjmowania Srodkéw zapewniajacych, aby nie ucierpiala jako$¢ i liczba
obiektéw ogdlnosportowych w Las Tablas.

(47) W rezultacie Rada Miasta Madryt musialaby naby¢ grunty w Las Tablas o wielkosci zblizonej do dziatki B-32
i sklasyfikowa¢ je jako przeznaczone na ,cele ogdlnosportowe”. Takie posunigcie byloby wysoce kosztowne, gdyz
w 2011 r. wszystkie dostepne dzialki na tamtym terenie sklasyfikowano jako ,mieszkalne” lub ,komercyjne”.
Sklasyfikowane w ten sposdéb grunty osiagaly znacznie wyzsze ceny rynkowe niz grunty przeznaczone na ,cele
ogdlnosportowe”. Istotnie, w analizie przedstawionej przez Real Madryt koszt takich $rodkéw kompensacyjnych,
ktére musiataby ponies¢ Rada Miasta Madryt, oszacowano na od 58 min EUR do 240 min EUR, a zatem kwote
znacznie wigksza niz rekompensata w wysokoSci 22 693 054,44 EUR okre§lona w porozumieniu ugodowym
22011 r. ()

(48) Dlatego tez z prawnego punktu widzenia Rada Miasta Madryt, gdyby chciala, moglaby przezwyciezy¢ przeszkody
dla wykonania $wiadczenia umownego. W tym zakresie Real Madryt argumentuje, ze aby zobowigzanie bylo
niewazne w rozumieniu doktryny pierwotnej niemozliwosci, stanowigcej cze$¢ hiszpanskiego prawa prywatnego,
przeszkody dla wykonania §wiadczenia musza istnie¢ od samego poczatku, mie¢ charakter bezwzgledny, staly
i by¢ poza kontrolg stron.

(49) Z tego samego wzgledu Rada Miasta Madryt nie mogla unikna¢ zobowigzania umownego wobec klubu
dotyczacego przekazania dziatki B-32, powolujac si¢ na hiszpanska doktryne prawna nastgpczej niemozliwosci
(imposibilidad  sobrevenida). Rada Miasta Madryt moglaby unikngé¢ zobowigzania tylko w przypadku, gdyby
przeszkody dla wykonania $wiadczenia byly nie do przezwycigzenia i calkowicie poza jej kontrola.

(50) Gdyby Rada Miasta Madryt wywiazala si¢ ze swojego umownego obowiazku przekazania dziatki B-32 Realowi
Madryt w 2011 r. oznaczaloby to, Ze Real Madryt uzyskal grunty o wartosci rynkowej 22 693 054,44 EUR.
Dlatego tez warto$¢ ekonomiczna przystugujacego Realowi Madryt prawa do dochodzenia wykonania umowy
byla identyczna z warto$cig rynkowa dziatki B-32 w 2011 r.

(51) Real Madryt sugeruje, ze nie mialoby sensu przyjecie przez niego ugody ustalajacej warto$¢ jego umownego
prawa do dzialki B-32 na poziomie nizszym niz biezgca warto$¢ rynkowa dziatki. Real Madryt nie bytby gotowy
zaakceptowal ugody, w ktdrej jego prawo do dzialki B-32 zostaloby wycenione wedlug wartosci rynkowe;j tej
dziatki w 1998 r. lub 2003 r. Wszczalby postepowanie sagdowe w celu ochrony pelnej wartosci przystugujacego
mu prawa do dochodzenia wykonania umowy wykonawczej z 1998 r.

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

(®) ,Toda alteracién de la ordenacion establecida por un Plan de Ordenacion Urbanistica que [...], desafecte el suelo de un destino publico
[...], deberd contemplar las medidas compensatorias precisas para mantener la cantidad y calidad de las dotaciones previstas respecto del
aprovechamiento urbanistico del suelo [...]".

(') Sprawozdanie Aguirre Newman, przedstawione przez Real Madryt, s. 122-126.
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(53) Real Madryt podkresla, Ze porozumienie ugodowe z 2011 r. jest dla Rady Miasta Madryt bardziej korzystne niz
pelny zwrot wykonanych $wiadczeft. Zwrot oznaczalby powrét do sytuacji istniejacej przed zawarciem umowy
wykonawczej z 1998 r. W zasadzie Rada Miasta Madryt bylaby zmuszona do zwrécenia Realowi Madryt
15 tys. m?, ktére otrzymala w Ciudad Deportiva, za§ Real Madryt musialby zwr6ci¢ Radzie Miasta Madryt
dziatki 33 i 34. Zwrot dzialek jako takich nie bylby jednak wykonalny. Strony sprzedaly grunty stronom trzecim,
ktére nabyly je w dobrej wierze, wicle lat temu. W takich przypadkach strony musza, zgodnie z prawem
hiszpanskim, zwréci¢ drugiej stronie warto$¢ biezacg gruntéw podlegajacych zwrotowi w chwili wydania
wyroku.

(54) Na podstawie porad prawnych i sprawozdania z wyceny gruntéw uzyskanego od $wiadczgcej ustugi doradcze
w zakresie nieruchomosci firmy Aguirre Newman (dalej ,sprawozdanie Aguirre Newman”) Real Madryt wyjasnia,
jak potraktowany zostalby zwrot wykonanych $wiadczen w 2011 r. zgodnie z hiszpanskim prawem prywatnym
oraz jakie bylyby konsekwencje prawne takiego zwrotu. Zdaniem Realu Madryt zwrot wykonanych $wiadczen
skutkowatoby nastepujacymi platno$ciami miedzy Rada Miasta Madryt a Realem Madryt: Rada Miasta Madryt
musiataby zaplaci¢ Realowi Madryt kwote odpowiadajaca wartosci biezacej (w 2011 r) 15 tys. m? w Ciudad
Deportiva, oszacowang przez Aguirre Newman na 65,346 mln EUR (%); Real Madryt musialby zaplaci¢ Radzie
Miasta Madryt kwote odpowiadajacg wartosci dzialek 33 i 34 w 2011 r., oszacowang przez Aguirre Newman na
32,246 mln EUR (°). W rezultacie efekt netto zwrotu $wiadczen bylby taki, Ze Rada Miasta Madryt musialaby
zaplaci¢ Realowi Madryt 33,1 mln EUR, kwote wyzsza o 10,407 mln EUR od tej, ktéra klub otrzymal na mocy
porozumienia ugodowego z 2011 r. Oznacza to, ze w istocie Real Madryt, akceptujac porozumienie ugodowe
z 2011 r., zrzekt si¢ roszczenia na dodatkowg kwote 10,407 mln EUR wobec Rady Miasta Madryt.

(55) Real Madryt utrzymuje zatem, ze odstapienie od umowy wykonawczej z 1998 r. oraz pelny zwrot $wiadczen
spelnionych na mocy tej umowy oraz umowy zamiany z 1996 r. stanowily w 2011 r. realne i istotne ryzyko dla
Rady Miasta Madryt. Zawierajac porozumienie ugodowe z 2011 r. Rada Miasta Madryt zdolala unikngé tego
ryzyka kosztem o ok. 10,407 mln EUR nizszym niz kwota, ktéra méglby uzyskaé Real Madryt, gdyby odstapit
od umowy wykonawczej z 1998 r. i dochodzit zwrotu wykonanych $wiadczen.

(56) Ponadto Real Madryt argumentuje, ze modgt dochodzi¢ odszkodowania za wszelkie szkody wynikajace
z naruszenia umowy przez Rade Miasta Madryt. Art. 1124 kodeksu cywilnego i utrwalone orzecznictwo
stanowig, ze odstgpienie i odszkodowanie umowne s3 wzajemnie zgodnymi Srodkami naprawczymi. Celem
takiego odszkodowania jest postawienie wierzyciela w sytuacji, w jakiej znajdowalby si¢ w przypadku, gdyby
dluznik wywiazal si¢ ze swoich zobowigzain umownych.

(57) Real Madryt twierdzi, ze gdyby zalozy¢ niewazno$¢ umowy wykonawczej z 1998 r., skutkiem prawnym
niewazno$ci umowy bylby, zgodnie z art. 1303 kodeksu cywilnego, zwrot wzajemnych $wiadczefi stron
wykonanych na podstawie niewaznej umowy. Art. 1307 kodeksu cywilnego stanowi, ze w przypadku
niemoznodci zwrotu rzeczy ze wzgledu na jej utrate nalezy ja zastapic jej wartoscia w chwili utraty powigkszona
o odsetki. Sprzedaz na rzecz strony trzeciej dokonana w dobrej wierze jest réwnoznaczna utracie (%), co
oznacza, ze dziatkkom sprzedanym od czasu zawarcia umowy wykonawczej z 1998 r. nalezy w zasadzie
przypisa nie ich warto$¢ biezacg, lecz ich warto$¢ w chwili sprzedazy stronom trzecim.

(58) Podejscie takie skutkowaloby nastepujacymi platnosciami migdzy Rada Miasta Madryt a Realem Madryt: Rada
Miasta Madryt powinna przekaza¢ Realowi Madryt wplywy z dokonanej siebie w 2003 r. sprzedazy 15 tys. m?
w Ciudad Deportiva w wysokosci ok. 53 mln EUR, powigkszone o odsetki naroste od tego czasu. Real Madryt
powinien przekaza¢ Radzie Miasta Madryt wplywy z dokonanej przez siebie w 1999 r. sprzedazy dzialek 33 i 34
w wysokosci ok. 12,9 mln EUR, powickszone o odsetki. W rezultacie efekt netto zwrotu wzajemnych $wiadczen
w 2011 r., bez odsetek, bylby taki, ze Rada Miasta Madryt musialaby zaplaci¢ Realowi Madryt 40,1 mln EUR. Jest
to kwota o ok. 17,407 mln wyzsza niz odszkodowanie wyplacone klubowi na mocy porozumienia odszkodowa-
wczego z 2011 r. i o ok. 7 mln EUR wyzsza niz kwota, ktérg Rada Miasta Madryt musiataby zwréci¢ klubowi,
gdyby umowa wykonawcza z 1998 r. zostala wypowiedziana w wyniku naruszenia umowy przez Radg¢ Miasta
Madryt.

() Sprawozdanie Aguirre Newman,s. 113-117.
(’) Sprawozdanie Aguirre Newman, s. 106-112.

(") Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 6 czerwca 1997 r., odwolanie nr 1610/1993 (,que por su enajenacion a terceros de buena fe la cosa
vendida se hizo irreivindicable, no el de la sentencia que asf lo declara habida cuenta que esta sentencia es declarativa, no constitutiva, y
se limita a constatar una situacion preexistente; de ahi que la obligacién de restitucion surja en el momento en que los vendedores
enajenaron las cosas, careciendo de poder dispositivo sobre ellas”).
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5.1.2. Uwagi dotyczgce wartosci dziatki B-32

(59) Wartosci gruntéw przyjete w 1998 r. zostaly ustalone przez doswiadczonych bieglych urzednikéw Wydziatu
Rozwoju Obszaréw Miejskich Rady Miasta Madryt (,Gerencia Municipal de Urbanismo”), z zastosowaniem
metody wyceny okreslonej prawem hiszpaniskim. Zgodnie ze wspomnianymi wycenami dziatki, ktére mialy byé
przekazane klubowi, mialy t¢ samg laczng warto$é, co 15 tys. m?, ktére mialy by¢ przekazane Radzie Miasta
Madryt.

Tabela 1

Wyceny w umowie wykonawczej z 1998 r.

Rada Miasta Madryt Real Madryt
Grunt do przekazania Realowi Madryt V&(iggtg)éc’ Grunt do przelﬁzz?)i’:: Radzie Miasta \X(/Egg)éé
Dziatka B-32 595 194 15 000 m2 w Ciudad Deportiva 13 522772
Dzialki B-33 i B-34 12 927 578
Razem 13 522 772 Razem 13 522 772

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

(61) Real Madryt odrzuca poglad, ze wyceny sporzadzone przez ekspertéw technicznych Wydzialu Rozwoju
Obszaréw Miejskich zgodnie z przepisami krajowymi nie sg ,niezalezne”. Powoluje si¢ on na komunikat Komisji
w sprawie elementéw pomocy pafistwa w sprzedazy gruntéw i budynkéw przez wiladze publiczne ()
(komunikat w sprawie sprzedazy gruntéw) stanowigcy, ze pafstwowe biura wyceny oraz urzednikéw
i pracownikéw stuzby cywilnej nalezy traktowaé jako podmioty niezalezne pod warunkiem skutecznego
zapewnienia, ze nie wywierano na nich nieodpowiedniego wplywu.

(62) Metodologia wyceny zastosowana do okreslenia warto$ci dzialek w umowie z 1998 r. uzywana jest przez organy
publiczne w calej Hiszpanii w celu obiektywnego ustalenia wartosci gruntéw (). Urzednicy sporzadzajacy
sprawozdania z wyceny s3 ekspertami w tej dziedzinie, a takze sa osobiScie zobowigzani do postgpowania
zgodnie z wlaSciwymi przepisami i procedurami oraz do przestrzegania zasad obiektywizmu, neutralnosci
i bezstronnosci. Przygotowane przez nich wyceny uznaje si¢ za rzetelne i precyzyjne, takze podczas postepowan
prawnych przed sagdami hiszpanskimi. Celowa korekta wyceny (w gére lub w dol) z korzyscig dla strony
prywatnej, dokonana kosztem administracji publicznej, bytaby sprzeczna z prawem hiszpanskim.

(63) Z powyzszych wzgledéw Real Madryt uznaje, ze wyceny sporzadzone na potrzeby umowy wykonawczej z 1998
r. zostaly przygotowane przez niezaleznych ekspertéw ds. wyceny w rozumieniu komunikatu w sprawie
sprzedazy gruntow.

(64) Ponadto w sprawozdaniu Aguirre Newman oszacowano warto$¢ rynkows z 1998 r. dziatki B-32 1 15 tys. m?
w Ciudad Deportiva. Wyniki przedstawione w sprawozdaniu Aguirre Newman réznig si¢ nieco od wycen
zawartych w umowie wykonawczej z 1998 r. Wyniki te wspieraja jednak poglad, ze w 1998 r. Real Madryt nie
otrzymatl nadmiernego odszkodowania. W istocie ze sprawozdania wynika, ze w umowie wykonawczej z 1998 r.
nie doszacowano warto$ci z 1998 r. 15 tys. m2 w Ciudad Deportiva oraz przeszacowano warto$¢ dziatki B-32,
a takze dzialek 33 i 34.

(") Dz.U.C209210.7.1997, s. 3.

(") Dekret krolewski 1020/1993 25 zawierajacy normy techniczne z zakresu wyceny Katastralnej oraz tabelg norm z zakresu wartoéci
gruntéw i budynkéw (,Real Decreto 1020/1993 por el que se aprueban las Normas Técnicas de Valoracion y el Cuadro Marco de
Valores del Suelo y de las construcciones para determinar el valor catastral de los bienes inmuebles de naturaleza urbana”). Art. 114.
ust.1 ustawy 33/2003 3 o aktywach administracji publicznej (,Ley 33/2003, de 3 de noviembre, del Patrimonio de las Administraciones
Pablicas”) stanowi, ze wycena gruntéw publicznych, dokonywana do celéw wspomnianej ustawy, moze by¢ przeprowadzana przez (i)
personel techniczny organu publicznego zarzadzajacego aktywami lub prawami, ktére maja zostal przeniesione, badz organu
publicznego zainteresowanego nabyciem/najmem takich aktywow; (i) personel techniczny Ministerstwa Finanséw i Administracji
Publicznej; (iii) firmy zajmujace si¢ wyceng, wpisane do rejestru spétek dokonujacych wyceny prowadzonego przez Bank Hiszpanii
(,Registro de Sociedades de Tasacion del Banco de Espafia”) oraz inne nalezycie upowaznione firmy tego typu.
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Tabela 2

Wyceny w umowie wykonawczej z 1998 r. w poréwnaniu z wycenami w sprawozdaniu Aguirre

Newman
Rada Miasta Madryt Real Madryt
Grunt do przeka- \Xartp 8¢ Wartos¢ o Grunt do przeka- Wartos¢ Wartos¢ P
sania Realowi (Aguirre (umowa Roéznica sania Radzie (Aguirre (umowa Roéznica
Mad Newman) z 1998 1) (A%) Miasta Mad Newman) z 1998 r) (A%)
adryt (EUR) (EUR) lasta Madryt (EUR) (EUR)
Dziatka B-32 574 000 595194 | +3,69 |15 000 m? 13 850 000 | 13 522 772 | -2,04
w Ciudad
Deportiva
Dziatki B-33 12 869 000 | 12 927 578 | + 0,46
i B-34
Razem | 13 443 000 | 13 522 772 | + 0,59 Razem | 13 850 000 | 13 522 772 | -2,04

(65) Powyzsze dane potwierdzaja poglad, ze Rada Miasta Madryt dzialala jak prywatny nabywca, zawierajac umowe
zamiany z 1996 r. i umowe wykonawcza z 1998 r., nie przekazala zatem Realowi Madryt zadnej korzysci.
Pézniejsza sprzedaz Ciudad Deportiva za 53 mln EUR potwierdzalaby, ze Real Madryt w sposéb oczywisty nie
otrzymal nadmiernego odszkodowania, sprzedajgc Ciudad Deportiva. Ponadto sprzedaz gruntéw w Julidn
Camarillo Sur przez Real Madryt stronom trzecim w 1999 r. za ceng, ktéra byla niemal identyczna z wartoscig
wskazang w umowie wykonawczej z 1998 r., potwierdza doktadno$¢ wycen przedstawionych przez Rade Miasta
Madryt.

(66) W odniesieniu do warto$ci dziatki B-32 w 2011 r. Real Madryt uwaza, Ze wycena sporzadzona przez stuzby
techniczne Wydzialu Rozwoju Obszaréw Miejskich Rady Miasta Madryt réwniez stanowi niezalezng wyceng. Real
Madryt zwrécit si¢ do Aguirre Newman o oszacowanie wartoici takze dziatki B-32 w 2011 r. Wycena
sporzadzona przez t¢ firme, z zastosowaniem ugruntowanych migedzynarodowych zasad wyceny, wskazuje, ze
warto$¢ rynkowa dziatki B-32 w 2011 r. wynosila 22 690 000 EUR, a zatem byla prawie dokladnie taka sama,
jak warto$¢ wskazana w porozumieniu ugodowym z 2011 r.

(67) Ponadto Real Madryt zwraca uwage na fakt, ze warto$¢ przypisana dzialce B-32 w katastrze nieruchomosci
(Catastro Inmobiliario) w 2011 r. byla nawet wyzsza, siegajac 25 776 296 EUR. Kataster nieruchomosci to
jednostka panstwowa dzialajaca przy Ministerstwie Finanséw i Administracji Publicznej. Nie jest on zalezny od
Rady Miasta Madryt ani od Zadnego innego organu, ani jednostki miejskiej w Madrycie. Real Madryt uwaza
nawet za zasadne zalozenie, Ze personel katastralny nie wiedzial o negocjacjach migdzy Realem Madryt a Rada
Miasta Madryt, ktére doprowadzily do porozumienia ugodowego z 2011 r. Zgodnie z prawem warto$¢
katastralna nie moze przekraczal wartosci rynkowej danych gruntéw i opiera si¢ m.in. na informacjach
dotyczacych rzeczywistych transakcji rynkowych. W zwiazku z tym warto$¢ rynkowa dzialki B-32 w 2011 r. nie
powinna by¢ nizsza niz 25 776 296 EUR.

(68) W odniesieniu do wzrostu wartosci od 1998 r., Real Madryt wyjasnia, ze w 1998 r. grunty stanowiace
dziatke B-32 stanowily bezproduktywny obszar zlokalizowany w zupelnie niezagospodarowanej okolicy. Chociaz
Rada Miasta Madryt zatwierdzita w 1997 r. plan zagospodarowania przestrzennego, zatwierdzenie to nie stanowi
gwarancji rzeczywistego zagospodarowania gruntow, ktére wymaga znacznych inwestycji ze strony prywatnych
inwestoréw gotowych podjaé ryzyko. Pierwsze pozwolenia na budowe w Las Tablas wydano dopiero w 2001 r.

(69) Od tego momentu rozpoczela si¢ intensywna dziatalno$¢ budowlana i stalo si¢ jasne, ze zagospodarowanie Las
Tablas prawdopodobnie bedzie sukcesem. Po przeniesieniu do Las Tablas swojej globalnej centrali przez firme
Telefénica w jej $lady poszly inne duze przedsigbiorstwa. W 2011 r. obszar ten byl w pelni zagospodarowany
i stal si¢ bardzo popularng lokalizacja mieszkalng i komercyjng. Ta radykalna przemiana Las Tablas we w pelni
zagospodarowany i zabudowany obszar, otoczony drogimi apartamentowcami i siedzibami migdzynarodowych
korporacji, miata duzy wplyw na warto$¢ dziatki B-32.
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(70) W odniesieniu do wyceny gruntéw w studium przedstawionym Komisji przez CEIAM Real Madryt zauwaza, Ze
we wspomnianym dokumencie nie ustalono wlasciwej ceny rynkowej, ktéra gotéw bylby zaplaci¢ zainteresowany
i chetny nabywca. Zamiast tego w studium CEIAM okreslono jedynie warto$¢ inwestycyjna, ktéra zdaniem Realu
Madryt stanowi warto$¢ aktywow dla wiasciciela lub potencjalnego wiasciciela w przypadku indywidualnej
inwestycji i celow operacyjnych, a obliczenie tej wartoici inwestycyjnej metodg wyceny zastosowang przez
CEIAM (zwang dalej ,zarzadzeniem ECO 805/2003") skutkuje ,warto$cia bankowo-hipoteczng”. Podstawowa
zasadg przy ustalaniu warto$ci bankowo-hipotecznej jest ,zasada ostroznosci”. Odzwierciedla ona fakt, Ze jest to
szczegblnie ostrozne oszacowanie trwalej, dlugoterminowej wartosci, podczas gdy koncepcja ,wartosci rynkowe;j”
odnosi si¢ do warto$ci w transakcji zawartej na warunkach rynkowych miedzy chetnym nabywca i chetnym
sprzedawcy. Oszacowujac warto$¢ rynkows, okrela si¢ ceng, ktérg mozna by uzyskaé za nieruchomosé
w terminie wyceny.

(71) Natomiast warto$¢ bankowo-hipoteczng ustala si¢ w celu okreslenia dlugoterminowej trwalej wartosci jako
stabilnej podstawy dla oceny adekwatno$ci nieruchomosci jako zabezpieczenia kredytu hipotecznego, ktéra
utrzyma si¢ mimo potencjalnych wahan rynku. Zdaniem Realu Madryt uzyskana w ten sposéb warto$¢ prawdo-
podobnie bedzie nizsza od wartosci rynkowej. Real Madryt uwaza, ze bardziej odpowiednia jest wycena statyczna
metodg pozostaloSciowy, oparta na oszacowaniach kosztéw infrastruktury i budowy oraz oczekiwanej cenie
sprzedazy jednostek, ktére majg by¢ zbudowane.

(72)  Real Madryt odnosi si¢ do réznych scenariuszy wykorzystanych w sprawozdaniu CEIAM, a w szczegdlnosci do
scenariusza przewidujacego uzytek sportowy. Real Madryt jest zdania, Ze scenariusz ten jest obcigzony bledami.
W opinii Realu Madryt gléwne bledy w sprawozdaniu CEIAM dotyczace wyceny dziatki B-32 jako obiektu
sportowego sg nastepujace:

a) brak optymalizacji wykorzystania gruntéw i obiektéw: CEIAM nie uwzglednia np. przychodéw z 25 % terenu,
ktére whasciciel, zgodnie z obowigzujacymi przepisami, méglby przeznaczy¢ na sklepy i parkingi;

b) niedoszacowanie istniejacego zapotrzebowania uzytkownikéw na infrastrukture sportowa: w 2011 r. Las
Tablas stanowito juz atrakcyjna i zamozna lokalizacje, w ktorej wiele duzych korporacji miato lub zamierzalo
umiesci¢ swoje siedziby;

c) obliczenia CEIAM opieraja si¢ na wskazniku intensywno$ci zabudowy nizszym od dopuszczonego
w klasyfikacji gruntéw (teren przeznaczony pod zabudowe);

d) CEIAM ocenia warto$¢ w scenariuszu zakladajacym tylko przeniesienie prawa do uzytkowania gruntéw
(.derecho de superficie”), natomiast nalezyta ocena wartosci rynkowej powinna zakladal przeniesienie pelnej
wlasnosci i tytutu do dziatki.

5.1.3. Uwagi dotyczgce gruntéw wokdt stadionu Bernabéu

(73) Real Madryt wyjasnia, ze w odniesieniu do zmiany PGOU dotyczacej terenu wokot stadionu Bernabéu i dzielnicy
Carabanchel, zatwierdzonej w umowie o zagospodarowaniu przestrzennym z 2011 r., przewidywana zmiana
w planie zagospodarowania przestrzennego dotyczyla zwigkszenia obszaru przeznaczonego pod zabudowe
(wedificabilidad”), co mialo umozliwi¢ rozbudowe i zadaszenie stadionu. Prawo hiszpanskie stanowi, ze w celu
zrekompensowania tych zmian wlaciciel powinien przekazaé organowi publicznemu 10 % wartosci terenu,
o jaki powigkszono obszar przeznaczony pod zabudowe (,aprovechamiento”). W tym przypadku planowano, ze
odnosne odszkodowanie bedzie obejmowal przekazanie Radzie Miasta Madryt dzialek w Mercedes Arteaga/
Jacinto Verdaguer, ktorych klasyfikacje zmieniono by z ,mieszkalnych” (,residencial”’) na ,tereny zielone”
i ,obiekty publiczne” (,equipamiento publico”).

(74) Niemniej swoim niedawnym wyrokiem nr 77/2015 z dnia 2 lutego 2015 r. Tribunal Superior de Justicia de
Madrid uniewaznit zmiang PGOU z 2011 r. Wyrok stat si¢ prawomocny i uniemozliwia wejicie w zycie umowy
o zagospodarowaniu przestrzennym z 2011 r. Real Madryt podkresla, ze wspomniana umowa nie ma zadnego
zwigzku z porozumieniem ugodowym z 2011 r. Dotychczas nie doszlo do przekazania zadnych gruntéw migdzy
Radg Miasta Madryt a Realem Madryt na mocy umowy o zagospodarowaniu przestrzennym z 2011 r. W rzeczy-
wistosci odnoéne plany stron zostaly anulowane.

5.2. Uwagi zainteresowanych stron

(75)  Stowarzyszenie Ecologistas en accién argumentuje, ze nawet w 1998 r. dzialek sklasyfikowanych jako przeznaczone
do $wiadczenia ustug publicznych, np. na cele ogdlnosportowe, nie mozna bylo przekazywaé stronom
prywatnym. Zakaz ten dotyczylby réwniez gruntéw, ktére nie zostaly jeszcze nabyte przez gming, lecz ktére byly
uwzglednione w planach zagospodarowania przestrzennego z takg klasyfikacja. Jako taka, ustawa 9/2001 nie
wprowadzita Zadnych zmian.
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(76) Podobnie jak Real Madryt, Ecologistas en accién zwraca uwage Komisji na wyrok nr 77/2015 wydany przez
Tribunal Superior de Justicia de Madrid w dniu 2 lutego 2015 r., w ktérym stwierdzono niewazno$¢ PGOU
w odniesieniu do gruntéw wokét stadionu Bernabéu. Tribunal Superior stwierdzil, ze nie bylo interesu ogdlnego
uzasadniajgcego zmiany w planie zagospodarowania przestrzennego dotyczace gruntéw wokét stadionu,
o ktérych mowa w pkt 18 decyzji o wszczeciu postgpowania. Sad uznal, Ze transakcja miedzy Realem Madryt
a Radg Miasta Madryt nie wynikala ze wzgledéw ogdlnego interesu publicznego gminy, lecz byla podyktowana
jedynie potrzebami klubu zwigzanymi z jego projektem modernizacji stadionu.

(77)  Tribunal Superior de Justicia de Madrid podkreslil, Ze decyzje odpowiedzialnych organéw dotyczace zagospoda-
rowania przestrzennego musza obiektywnie stuzy¢ interesowi ogdlnemu, nie za$ interesom jednego lub wigkszej
liczby whascicieli gruntéw czy nawet interesom samej gminy.

(78) Pozostale zainteresowane strony nie podniosly zadnych dodatkowych okolicznosci faktycznych ani prawnych.

6. OCENA POMOCY
6.1. Wstepne uwagi dotyczace umowy o zagospodarowaniu przestrzennym z 2011 r.

(79) Zgodnie z informacjami przedstawionymi przez Hiszpani¢ i Real Madryt w wyroku nr 77/2015 wydanym
w dniu 2 lutego 2015 r. Tribunal Superior de Justicia de Madrid stwierdzit niewazno$¢ zmiany PGOU
w odniesieniu do gruntéw otaczajacych nalezacy do Realu Madryt stadion Bernabéu. W wyniku wspomnianego
wyroku strony odstapily od umowy o zagospodarowaniu przestrzennym z 2011 r. W rezultacie umowa ta nie
bedzie juz realizowana, a zatem jej ocena dokonana przez Komisje stala si¢ bezprzedmiotowa.

(80) W zwigzku z tym w niniejszej decyzji w $wietle zasad pomocy panstwa oceniane jest tylko porozumienie
ugodowe z 2011 r.

6.2. Istnienie pomocy panstwa

(81) Zgodnie z art. 107 ust. 1 Traktatu wszelka pomoc przyznawana przez panstwo czlonkowskie lub przy uzyciu
zasobow panstwowych w jakiejkolwiek formie, ktéra zakléca lub grozi zakldceniem konkurencji poprzez
sprzyjanie niektérym przedsigbiorstwom lub produkeji niektorych towaréw, jest niezgodna z rynkiem
wewnetrznym w zakresie, w jakim wplywa na wymiang handlowa migdzy pafistwami cztonkowskimi.

6.2.1. Warunki stwierdzenia pomocy paristwa

(82)  Zgodnie z utrwalonym orzecznictwem uznanie Srodka za pomoc w rozumieniu art. 107 ust. 1 Traktatu wymaga
spelnienia wszystkich przewidzianych w tym postanowieniu przestanek (). Tym samym przyjmuje si¢, Ze aby
Srodek krajowy mogt zostaé zakwalifikowany jako pomoc pafistwa w rozumieniu wspomnianego przepisu, po
pierwsze, musi mie¢ miejsce interwencja panistwa lub przy pomocy zasobdéw pafistwowych, po drugie,
interwencja musi by¢ w stanie wplywaé na wymiang¢ handlowg pomigdzy panstwami cztonkowskimi, po trzecie,
musi ona zapewnial przedsigbiorstwu selektywng korzy$¢ oraz, po czwarte, musi ona zaklécaé lub grozi¢
zakl6ceniem konkurencji ().

(83) W pierwszej kolejnosci jednak, aby zastosowanie mialy zasady pomocy pafistwa, odbiorca domniemanej pomocy
musi by¢ ,przedsi¢biorstwem” w rozumieniu art. 107 ust. 1 Traktatu. Zgodnie z orzecznictwem przedsie-
biorstwem jest kazda jednostka prowadzaca dzialalno$¢ gospodarczg niezaleznie od jej formy prawnej i sposobu
finansowania (). Uwzgledniajac cele Unii Europejskiej, sport podlega prawu konkurencji Unii Europejskiej
w zakresie, w jakim stanowi dzialalno$¢ gospodarcza ('°). W przedmiotowej sprawie Real Madryt prowadzi
zawodowy klub pitkarski w celach zarobkowych, pozyskujac z niego dochody ze sprzedazy biletow, dzialan
marketingowych, praw do transmisji, merchandisingu, sponsoringu itp. W zwigzku z tym Real Madryt nalezy
uzna¢ za przedsigbiorstwo do celéw art. 107 ust. 1 Traktatu.

(") Zob. sprawa C-399/08 P Komisja przeciwko Deutsche Post, ECLLEU:C:2010:481, pkt 38 oraz przywolane tam orzecznictwo.

(**) Zob. sprawa C-399/08 P Komisja przeciwko Deutsche Post, ECLLEU:C:2010:481, pkt 39 oraz przywolane tam orzecznictwo.

(**) Sprawy potaczone C-180/98 do C-184/98 Pavlov i in., ECLLEU:C:2000:428.

(") Sprawa C-415/93 Bosman, ECLLEU:C:1995:463, pkt 73, sprawa C-519/04 P Meca-Medina i Majcen przeciwko Komisji, ECLLEU:
C:2006:492, pkt 221 C-325/08 Olympique Lyonnais, ECLLEU:C:2010:143, pkt 23.
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(84) W odniesieniu do innych przestanek stwierdzenia pomocy pafistwa porozumienie ugodowe z 2011 r. zostalo
zawarte przez Radg Miasta Madryt, bedacg organem publicznym, a w jego wyniku zapewnila ona Realowi Madryt
odszkodowanie z tytulu niewywigzania si¢ przez nig z umownego obowigzku przekazania gruntéw poprzez
przekazanie innych gruntéw o wartosci 19 972 348,96 EUR. Spelniona jest zatem pierwsza przestanka
stwierdzenia pomocy, gdyz porozumienie ugodowe z 2011 r. mozna przypisa¢ Radzie Miasta Madryt, a jego
skutkiem jest przekazanie zasobéw panstwowych w postaci dzialek bedgcych wlasnoscia Rady Miasta Madryt
Realowi Madryt.

(85) W odniesieniu do drugiej przestanki stwierdzenia pomocy panstwa kazda pomoc udzielona Realowi Madryt
moze wplywac na handel wewnatrzunijny, gdyz Real Madryt pozyskuje dochody ze sprzedazy biletéw, dzialan
marketingowych, merchandisingu, praw do transmisji i sponsoringu nie tylko w Hiszpanii, lecz takze ze Zrddet
znajdujacych si¢ w calej Unii. Ponadto konkuruje ekonomicznie z zawodowymi klubami pitkarskimi w calej Unii
i w Hiszpanii o wspomniane dochody, a takze o pilkarzy, a zatem wszelka udzielona mu pomoc moze wpltywaé
na handel wewnatrzunijny i zakt6caé konkurencje, gdyz dzigki takiej pomocy Real Madryt zostanie wzmocniony
finansowo na rynku zawodowej pitki noznej (V). W $wietle powyzszego w niniejszej sprawie spelniona jest
réwniez druga przestanka stwierdzenia pomocy panstwa.

(86) W odniesieniu do trzeciej i ostatniej przestanki stwierdzenia pomocy panistwa porozumienie ugodowe z 2011 r.
jest selektywne, gdyz zostalo zawarte tylko z Realem Madryt. Pozostaje tylko pytanie, czy wspomniane
porozumienie zapewnia Realowi Madryt korzy$¢ gospodarcza, ktére Komisja przeanalizuje bardziej szczegélowo
ponizej.

6.2.2. Test prywatnego inwestora

(87) Do celéw art. 107 ust. 1 Traktatu korzyscia jest kazda korzy$¢ gospodarcza, ktérej przedsigbiorstwo to nie
uzyskaloby w normalnych warunkach rynkowych, tj. przy braku interwencji panstwa ('%).

(88) W celu ustalenia, czy Real Madryt uzyskal korzy$¢ gospodarcza w wyniku porozumienia ugodowego z 2011 r.,
nalezy przeanalizowal, czy moégt on uzyskal na rynku taka samg korzy$¢, jakg zapewniono mu przy uzyciu
zasobéw panstwowych. Zgodnie z orzecznictwem transakcje gospodarcze przeprowadzane przez organ
publiczny lub przedsigbiorstwo publiczne nie przynosza korzysci ich kontrahentowi, a zatem nie stanowig
pomocy, jezeli s przeprowadzane zgodnie z normalnymi warunkami rynkowymi (*). W celu ustalenia, czy
konkretna transakcja zostala przeprowadzona przez organ publiczny zgodnie z normalnymi warunkami
rynkowymi, nalezy pordéwnal postgpowanie takiego organu publicznego z postgpowaniem znajdujgcego si¢
w podobnej sytuacji ,prywatnego inwestora” dzialajacego w normalnych warunkach rynkowych. W przypadku
gdyby ,prywatny inwestor” zawarl taka transakcje na podobnych warunkach, w odniesieniu do danej transakcji
mozna wykluczy¢ obecnos¢ korzysci (*9).

(89) Aby test prywatnego inwestora (zwany dalej ,testem”) mial zastosowanie, organ publiczny musi wykazaé, ze
postapit tak, jak postapitby ostrozny inwestor prywatny w podobnych okoliczno$ciach. Kazdy ostrozny inwestor
prywatny przeprowadzilby wlasng oceng ex ante komercyjnej zasadno$ci zawarcia konkretnej umowy (*).
W rezultacie w przypadku gdy panstwo czlonkowskie argumentuje, Ze dana transakcja spelnia wymogi testu,
a wystepujg co do tego watpliwosci, musi ono przedstawi¢ dowody potwierdzajace, ze decyzja o przeprowadzeniu
transakcji zostala podjeta w swoim czasie na podstawie ocen ekonomicznych poréwnywalnych z tymi, jakie
w podobnych okoliczno$ciach przeprowadzilby racjonalny podmiot prywatny (o cechach podobnych do cech
danego podmiotu publicznego), aby ustali¢ rentowno$¢ transakcji lub wynikajace z niej korzysci gospodarcze. Do
tego celu nieistotne s oceny dokonane po zawarciu transakcji, oparte na retrospektywnym stwierdzeniu jej
rzeczywistej racjonalnosci pod wzgledem gospodarczym lub na pdZniejszych uzasadnieniach wybranego
faktycznie sposobu postgpowania (*2).

(") Sprawa C-172/03 Heiser, ECLLEU:C:2005:130, pkt 55, sprawy polaczone C-71/09 P, C-73/09 P i C-76/09 P Comitato ,Venezia vuole
vivere” i in. przeciwko Komisji, ECL:EU:C:2011:368, pkt 136. Zob. takze sprawa C-156/98 Niemcy przeciwko Komisji, ECLI:EU:
C:2000:467, pkt 30 i przywolane orzecznictwo.

(") Sprawa C-342/96 Hiszpania przeciwko Komisji, ECLLEU:C:1999:210, pkt 41.

(*) Sprawa C-39/94 SFEliin., ECLLEU:C:1996:285, pkt 601 61.

(*) Sprawa C-73[11 P Frucona Kosice przeciwko Komisji, ECLLEU:C:2013:32, pkt 71 i przywolane orzecznictwo.

(*) Sprawa C-124/10 P Komisja przeciwko EDF, ECLIEU:C:2012:318, pkt 84, 851 105; zob. analogicznie decyzja Komisji z dnia 12 marca
2014 r. w sprawie SA.36249 (2014/N-3): Hiszpania — Amendment of the Restructuring of CEISS through integration with Unicaja
Banco, motywy 59, 60; Dz.U. C 141 2 9.5.2014,s. 1.

(*) Sprawa C-124/10 P Komisja przeciwko EDF, ECLLEU:C:2012:318, pkt 85.
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(90)  Srodek rozpatrywany w niniejszej sprawie to porozumienie miedzy organem publicznym a podmiotem
gospodarczym stanowigce ugode w sporze prawnym. Na mocy wspomnianego porozumienia Real Madryt zrzekt
si¢ prawa do dochodzenia od Rady Miasta Madryt roszczen z tytutu niewywiazania si¢ przez nig ze zobowigzan
wynikajgcych z umowy wykonawczej z 1998 r. w zamian za odszkodowanie z jej strony.

(91) Zdaniem Hiszpanii, poniewaz z punktu widzenia prawa niemozliwe bylo wywigzanie si¢ przez nig z obowiazku
wynikajacego z umowy wykonawczej z 1998 r. dotyczacego przekazania dziatki B-32 Realowi Madryt, na mocy
prawa hiszpanskiego Rada Miasta Madryt miala obowigzek zapewnienia Realowi Madryt odszkodowania z tytutu
niewywigzania si¢ przez nig ze wspomnianej umowy w wysokosci odpowiadajacej biezacej wartosci danej dziatki.
To wlasnie z tego wzgledu Rada Miasta Madryt postanowita zawrze¢ porozumienie ugodowe z 2011 r., na mocy
ktorego przyjela pelng odpowiedzialno$¢ prawna za niewywigzanie si¢ ze wspomnianego zobowigzania
i zapewnila z tego tytulu Realowi Madryt odszkodowanie w wysokosci 22 693 054,44 EUR, ktora odpowiadata
warto$ci dzialki B-32 w 2011 r. oszacowanej przez stuzby techniczne Rady Miasta Madryt odpowiedzialne za
wycene gruntow.

(92) Z punktu widzenia inwestora prywatnego to, czy zawarcie takiego porozumienia ugodowego jest zgodne
z warunkami rynkowymi, zalezy od dwdch czynnikéw: po pierwsze, od prawdopodobienstwa, ze poniesie
odpowiedzialno$¢ z tytutu niezdolnosci do wywiazania si¢ z obowigzkéw umownych (zrédto sporu prawnego)
oraz, po drugie, od maksymalnego zakresu ryzyka finansowego zwigzanego z takim stwierdzeniem odpowie-
dzialno$ci. Oba czynniki decyduja o tym, czy porozumienie ugodowe jest zgodne z warunkami ugodowymi i na
jakich zasadach, tj. jaka kwota odszkodowania oferowana jest w celu osiagniecia ugody w sporze prawnym.

(93)  Stosujac te dwa czynniki do niniejszej sprawy, Komisja uznaje, Ze prywatny inwestor znajdujacy si¢ w podobnej
sytuacji jak Rada Miasta Madryt nie zawarlby porozumienia ugodowego z 2011 r. Po pierwsze, biorgc pod uwage
niepewno$¢ prawng wystepujaca w 2011 r. w odniesieniu do kwestii, czy Rada Miasta Madryt ma obowiazek
zapewni¢ Realowi Madryt odszkodowanie z tytulu nieprzekazania mu dziatkki B-32 na mocy umowy
wykonawczej z 1998 r., prywatny inwestor znajdujacy si¢ w takiej samej sytuacji jak Rada Miasta Madryt
zasiegnalby porady prawnej przed zawarciem porozumienia ugodowego z 2011 r., aby ustali¢ prawdopodo-
biefistwo poniesienia odpowiedzialnosci z tego tytutu, natomiast Rada Miasta Madryt takiej porady nie zasiggnela.
Po drugie, prywatny inwestor znajdujacy si¢ w podobnej sytuacji jak Rada Miasta Madryt nie zgodzitby sie na
zapewnienie Realowi Madryt na mocy takiego porozumienia odszkodowania w wysokosci 22 693 054,44 EUR,
gdyz wspomniana kwota znacznie przekracza maksymalny zakres jej odpowiedzialnosci prawnej z tytulu nieprze-
kazania dziatki B-32.

6.2.2.1. Odpowiedzialno§¢ Rady Miasta Madryt z tytutu uchybienia zobowigzaniom umownym

(94) W odniesieniu do prawdopodobienstwa, ze Rada Miasta Madryt zostalaby uznana podczas postgpowania
prawnego za odpowiedzialng, Komisja zwrécila si¢ do Hiszpanii o przedstawienie wszelkich porad prawnych,
jakie Rada Miasta Madryt uzyskala przed zawarciem porozumienia ugodowego z 2011 r., wykazujacych prawdo-
podobienstwo uznania jej za odpowiedzialng za nieprzekazanie dzialki B-32 na mocy umowy wykonawczej
z 1998 r.,, Hiszpania nie byla jednak w stanie przedstawic takich porad (¥). Przy braku porady prawnej Komisja
uwaza, ze hipotetyczny prywatny inwestor znajdujacy si¢ w podobnej sytuacji nie przyjatby pelnej odpowie-
dzialnoci prawnej za niewywigzanie si¢ ze zobowigzania umownego, tak jak postgpila Rada Miasta Madryt,
majgc na uwadze niepewnos$¢ prawng dotyczaca potencjalnej niemozliwosci wywigzania sie z tego zobowigzania,
skutki prawne takiej potencjalnej niemozliwosci oraz zdolno$¢ Rady Miasta Madryt do zaradzenia takiej niemoz-
liwo$ci prawnej innymi $rodkami.

(95) Po pierwsze, nie jest jasne, czy Rada Miasta Madryt moglta zgodnie z prawem zobowigzal si¢ do przeniesienia
dzialki B-32 w chwili zawarcia umowy wykonawczej z 1998 r. Wedlug Hiszpanii i Realu Madryt strony umowy
wykonawczej z 1998 r. zdawaly sobie sprawe, Ze odnoéne grunty sklasyfikowano jako przeznaczone do celéw
ogblnosportowych i w chwili zawarcia umowy zakladaly, ze sklasyfikowane tak grunty mozna przekazaé stronie
prywatnej, o ile taka strona planuje ich wykorzystanie do celéw sportowych. Nic jednak nie wskazuje na to, aby
takie zaloZenie bylo stuszne w chwili zawarcia umowy wykonawczej z 1998 r.

(96) Po przyjeciu ustawy 9/2001 strony z pewnoscia powinny byly zakwestionowaé to zalozenie, gdyz wedlug
wspomnianej ustawy grunty znajdujace si¢ w domenie publicznej powinny pozostaé wilasnoscig publiczna.
Komisja odnotowuje w tym zakresie, ze Rad¢ Miasta Madryt zarejestrowano jako wiasciciela dziatki B-32 dopiero
w 2003 r. oraz ze zgodnie z umowg wykonawcza z 1998 r. byla ona zobowigzana do przekazania dziatki
w ciggu siedmiu dni od chwili zarejestrowania jej jako wlasciciela.

(*) Podczas konferencji telefonicznej w dniu 6 listopada 2015 r. oraz w informacji pisemnej z dnia 9 marca 2016 r. Hiszpania potwierdzita,
ze nie zasiggnigto takiej porady na zewnatrz.
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(97) Ponadto po wyroku wydanym przez Tribunal Superior de Justicia de Madrid w 2004 r. (**) dla obu stron
powinno bylo by¢ jasne, ze gruntéw takich jak dzialka B-32 nie mozna zgodnie z prawem przekazaé osobie
prywatnej lub podmiotowi prywatnemu. Dlatego tez w chwili, w ktérej na mocy porozumienia ugodowego
z 2011 r. Rada Miasta Madryt wzigla na siebie pelng odpowiedzialno$¢ prawng za nieprzekazanie dziatki B-32
zgodnie z umowg wykonawczg z 1998 r., dla obu stron musialo by¢ catkowicie jasne, ze dziatki B-32 nie mozna
przekazaé w sposdb zgodny z prawem.

(98)  Po drugie, skutki niemozliwosci prawnej wywigzania si¢ przez Rade Miasta Madryt z wynikajacego z umowy
wykonawczej z 1998 r. zobowigzania do przekazania dziatki B-32 w zakresie potencjalnego roszczenia Realu
Madryt o odszkodowanie réwniez byly niejasne z punktu widzenia prawa w chwili zawarcia porozumienia
ugodowego z 2011 r. Wedlug Hiszpanii zgodnie z ogélnymi przepisami hiszpanskiego prawa cywilnego prawna
niemozliwo$¢ wykonania umowy skutkowalaby niewaznoscia takiej umowy w $wietle prawa prywatnego.
W omawianym przypadku nie jest jasne, czy stronie poszkodowanej przystugiwaloby roszczenie o rekompensate
badZ odszkodowanie, gdyz umowa juz nie obowigzuje, w przeciwienstwie do roszczenia o zwrot juz
wykonanych $wiadczefi umownych. W tym zakresie Hiszpania i Real Madryt argumentuja, ze prawna
niemozliwo$¢ przekazania przez Rade Miasta Madryt dziatki B-32 pociaga za soba niewazno$¢ calej umowy
wykonawczej z 1998 r., a zatem zwrot wszystkich dzialek objetych wspomniang umowg oraz umowg zamiany
z 1996 r. lub, w razie niemozliwosci ich zwrotu, zwrot ich wartosci w chwili utraty, tj. sprzedazy.

(99) Nie jest jednak jasne, czy okolicznos¢, ze tylko jedno ze zobowiazan wynikajacych z umowy wykonawczej
z 1998 r. nie moglo by¢ wypehione przez jedng ze stron umowy, pociaga za sobg niewaznos¢ calej umowy
w $wietle hiszpanskiego prawa cywilnego. Czg¢$ciowa niewazno$¢ w $wietle hiszpanskiego prawa cywilnego jest
kwestia skomplikowana, a Rada Miasta Madryt nie zasiegnela zadnej porady prawnej przed zawarciem
porozumienia ugodowego z 2011 r.

(100) W tym zakresie Komisja odnotowuje przede wszystkim, Ze na mocy umowy wykonawczej z 1998 r. Rada Miasta
Madryt miala przekazaé Realowi Madryt trzy osobne dziatki o wartosci 13 522 772 EUR, z ktérych dzialka B-32
miescita si¢ na innym terenie, a zatem nie laczyla si¢ z dwiema pozostalymi dziatkami, ktére mialy by¢
przekazane (dziatki 33 i 34, zlokalizowane na terenie Julian Camarillo Sur). Ponadto dziatke B-32 wyceniono na
595 194 EUR, co stanowilo mniej niz 5 % wartosci calej umowy wykonawczej z 1998 r.

(101) Komisja odnotowuje ponadto, ze Rada Miasta Madryt zawarla umowe wykonawczg z 1998 r., aby wywigza¢ sie
ze zobowigzania dotyczacego zrekompensowania Realowi Madryt przekazania przez niego Ciudad Deportiva
Radzie Miasta na mocy umowy o zamianie z 1996 r. Z umowy zamiany z 1996 r. wynika jasno, ze Rada Miasta
Madryt byla szczegdlnie zainteresowana nabyciem Ciudad Deportiva, co potwierdzit Real Madryt, oraz ze umowe
wykonawczg z 1998 r. zawarto po to, aby Rada Miasta Madryt mogla wywigzac si¢ ze zobowigzania
wynikajagcego z umowy o zamianie z 1996 r. dotyczacego przekazania Realowi Madryt gruntéw o okreslonej
wartosci jako rekompensaty za Ciudad Deportiva. W $wietle powyzszego Real Madryt nie byt szczeg6lnie zainte-
resowany objeciem dziatki B-32 umowa wykonawcza z 1998 r., za$ gdyby strony byly Swiadome prawnej
niemozliwosci przekazania wspomnianej dziatki w chwili zawarcia umowy wykonawczej z 1998 r., wspomniang
dziatke prawdopodobnie zastgpiono by inng dziatka o podobnej wartosci.

(102) Po trzecie, porozumienie ugodowe z 2011 r. samo w sobie pokazuje, ze strony zamierzaly rozwigzal problem
prawnej niemozliwosci przekazania dziatki B-32 oddzielnie od wdrozenia calo$ci umowy wykonawczej z 1998 r.
i nie zakwestionowaly waznosci przekazania pozostalych dzialek objetych wspomniang umowa. Ponadto,
przekazujac informacje w dniu 18 czerwca 2012 r. w trakcie wstepnego dochodzenia w niniejszej sprawie,
Hiszpania o§wiadczyla, Ze strony porozumienia ugodowego z 2011 r. byly zainteresowane utrzymaniem w mocy
czesci umowy wykonawczej z 1998 r., ktdra nie dotyczyla dziatki B-32.

(103) Po czwarte, w chwili zawarcia porozumienia ugodowego z 2011 r. nie bylo jasne, czy Rada Miasta Madryt mogla
zaradzi¢ niemozliwosci prawnej zwigzanej z umowa wykonawcza z 1998 r. zmieniajgc klasyfikacje gruntéw,
zgodnie z zasadami planowania przestrzennego, na przeznaczone na cele ogélnosportowe. Real Madryt
argumentowal, Ze taka zmiana bylaby mozliwa. Istotnie, Rada Miasta Madryt zaproponowala takg zmiang PGOU
w kontek$cie umowy o zagospodarowaniu przestrzennym z 2011 r.

(104) Hiszpania wyjasnila jednak, ze Rada Miasta Madryt nie mogla samodzielnie dokonaé takiej zmiany, gdyz
musialaby zaproponowaé modyfikacje PGOU Gminie Madryt. Ponadto taka zmiana powinna stuzy¢ interesowi

(*) Zob. przypis 4.
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ogdlnemu. Poglad ten zostal od tego czasu potwierdzony wyrokiem z 2015 r., w ktérym Tribunal Superior de
Justicia stwierdzil niewazno$¢ zmiany PGOU w odniesieniu do gruntéw otaczajacych stadion Bernabéu, objetych
umowg o zagospodarowaniu przestrzennym z 2011 r. Poniewaz jednak umowa o zagospodarowaniu
przestrzennym z 2011 r. zostala zawarta wkrétce po porozumieniu ugodowym z 2011 r., wydawalo sie, ze ta
kwestia prawna nie zostala wéwczas nalezycie rozstrzygnieta, istniala zatem niepewno$¢ prawa odnosnie do tego,
czy Rada Miasta Madryt mogla zaradzi¢ niemozliwosci prawnej wynikajacej z umowy wykonawczej z 1998 r.,
zmieniajac klasyfikacje dziatki B-32.

(105) W S$wietle powyzszego Komisja uwaza, Ze ostrozny inwestor prywatny stojacy w obliczu takiej samej
niepewnosci prawnej zasiggngtby porady prawnej przed zawarciem porozumienia ugodowego z 2011 r.
i przyjeciem pelnej odpowiedzialno$ci prawnej za nieprzekazanie dzialki B-32 na mocy umowy wykonawczej
z 1998 r., lecz Rada Miasta Madryt nie postgpita w ten sposéb.

6.2.2.2. Mozliwa wysoko$¢ odszkodowania

(106) W odniesieniu do wysokosci odszkodowania, ktére Rada Miasta Madryt zgodzita si¢ zapewni¢ Realowi Madryt
w celu rozstrzygniecia sporu prawnego wynikajacego z umowy wykonawczej z 1998 r., Komisja uwaza, ze
kwota 22 693 054,44 EUR, kt6ra Rada Miasta Madryt zgodzila si¢ wyplaci¢ jako odszkodowanie za dziatke B-32
na mocy porozumienia ugodowego z 2011 r., znacznie przekracza maksymalny zakres jej odpowiedzialnosci
prawnej z tytulu nieprzekazania wspomnianej dzialki Realowi Madryt.

(107) Stuziby techniczne Madrytu oszacowaly warto$¢ dziatki B-32 w 2011 r. na 22 693 054,44 EUR, wedlug tych
samych ogélnych kryteriéw ustalania wartosci aktywow miejskich, ktére zastosowano juz w 1998 r. Hiszpania
zauwaza, ze warto$¢ uzyskana w drodze wspomnianej wyceny ma charakter wartosci katastralnej, uzywanej jako
punkt odniesienia np. dla opodatkowania sprzedazy gruntéw lub wartosci wewnetrznej dla gminy, do celéw
rachunkowych. Hiszpania i Real Madryt powoluja si¢ w tym wzgledzie na sprawozdanie Ministra Finanséw
z 2011 r., w ktérym warto$¢ katastralng dziatki B-32 oszacowano na 25 776 296 EUR. Hiszpania podkresla, ze
mialaby prawny obowigzek wyceny do celéw swojej ewidencji wszystkich dzialek bedacych jej wiasnoscia,
niezaleznie od tego, czy z punktu widzenia prawa majg one charakter publiczny, czy prywatny. Real Madryt
wskazuje na wyceng w wysokosci 22 690 000 EUR przedstawiong w sprawozdaniu Aguirre Newman,
sporzadzonym po przyjeciu decyzji o wszczeciu postgpowania.

(108) Komisja zauwaza, ze wszystkie te wyceny opieraja si¢ na mylnym zaloZeniu, jakoby dziatka B-32 mogla by¢
przeniesiona w 2011 r., co, jak wyjasniono w motywie 97 powyzej, wydaje si¢ niemozliwe pod wzgledem
prawnym. Zakladajac, ze Rada Miasta Madryt nie moze ponie$¢ odpowiedzialnosci z tytulu wspomnianej niemoz-
liwosci prawnej, w sprawie ktdrej nigdy nie zasiegala porady prawnej, mozna co najmniej uznaé, zZe warto§é
rynkowa dzialki w odniesieniu do Realu Madryt bylaby réwna zeru, gdyz gruntéw tych nie mozna bylo
przekazad.

(109) Komisja przyjmuje jednak, ze celem zawarcia porozumienia ugodowego bylo uzyskanie pewnosci prawnej
w zamian za odszkodowanie. Zakladajac, Ze Rade Miasta Madryt mozna bylo uzna¢ za w pelni odpowiedzialng
za niemozliwo$¢ przekazania dzialki B-32 Realowi Madryt, jej ryzyko finansowe zwigzane z tym zobowigzaniem
nie moze przekracza¢ wartosci dzialki w chwili zawarcia porozumienia ugodowego z 2011 r.

(110) Hiszpania przyznaje w tym zakresie, ze stuzby techniczne Rady Miasta Madryt nie zastosowaly wilasciwej
klasyfikacji dziatki B-32 (cele ogdlnosportowe), sporzadzajac wycene w 2011 r., uznaly natomiast wowczas, ze
dziatka zalicza si¢ do kategorii ,uzytku publicznego réznego rodzaju”. Ponadto warto$¢ katastralna
25 776 296 EUR, do ktérej odnosza si¢ Hiszpania i Real Madryt, byta m.in. oparta na informacjach dotyczacych
rzeczywistych transakcji rynkowych w  obszarze odniesienia, natomiast wycena wskazujagca warto$é
22 690 000 EUR, zawarta w sprawozdaniu Aguirre Newman, zostala dokonana statyczng metodg pozosta-
tosciows, bazujacg na scenariuszu sprzedazy réznych jednostek wkrétce po zbudowaniu infrastruktury sportowej
na przedmiotowych gruntach.

(111) Poniewaz w 2011 r. dziatka B-32 byla sklasyfikowana jako przeznaczona na cele sportowe, a Real Madryt
zamierzal wykorzysta¢ ja wlasnie w ten sposéb, Komisja uwaza, Ze wlasciwym parametrem dla wyceny tej dziatki
jest dlugoterminowa eksploatacja gruntéw w celach sportowych. Pod tym wzgledem autorzy studium CEIAM
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zaméwionego przez Komisje wyszli z zalozenia, w odniesieniu do przewidywanego sportowego wykorzystania
dziatki B-32, Ze inwestor nabywa grunty, buduje infrastrukture do réznych rodzajéw sportéw i osigga przychody,
pobierajac oplaty od uzytkownikéw. Scenariusz proponowany przez CEIAM wydaje si¢ zasadny, gdyz dlugoter-
minowa eksploatacja infrastruktury sportowej na dzialce B-32 przez jednego operatora to jedyna realistyczna
opcja zgodnie z klasyfikacja tej dzialki, okreslajacy jej przeznaczenie i wykluczajacg odsprzedaz.

(112) Wychodzac z tego zalozenia, w studium CEIAM okreSlono warto$¢ dziatki B-32 w 2011 r. na
4275 000 EUR (¥).

(113) Hiszpania krytycznie odniosta si¢ do okolicznosci, ze w studium CEIAM jeden ze scenariuszy wyceny opiera si¢
na wykorzystaniu dziatki do celéw mieszkalnictwa socjalnego, a wartos¢ ustalona dla tego scenariusza wynosi od
12 245 000 EUR do 18 000 000 EUR, gdyz taki scenariusz nie zapewnialby optymalnego wykorzystania
gruntéw (*). Zdaniem Hiszpanii w studium CEIAM ustalono warto$¢ o 50 % nizsza od wartosci poréwnywalnej
dzialki przeznaczonej do ustug publicznych (uso lucrativo de interés general, equipamiento singular: edukacja, ustugi
i instytucje kulturalne, szpitale, koscioly), co stanowiloby optymalne wykorzystanie gruntéw przeznaczonych na
cele publiczne.

(114) W odpowiedzi Komisja zauwaza, ze w studium CEIAM scenariusz alternatywny przeanalizowano w celach
poréwnawczych. Wiasciwym punktem odniesienia dla ostatecznego rezultatu przedstawionego w studium jest
wykorzystanie do celéw sportowych, gdyz Rada Miasta Madryt nie zmienita klasyfikacji dziatki B-32 jako
przeznaczonej do ustug publicznych ani tez nie mogla zgodnie z prawem zmieni¢ tej klasyfikacji na inng niz
uzytek sportowego ze wzgledow przedstawionych w motywie 104 powyzej.

(115) Real Madryt krytykuje studium CEIAM pod szeregiem wzgledéw (¥).

(116) Po pierwsze krytykuje on wycene dla alternatywnych scenariuszy niesportowych, poniewaz opieraja si¢ one na
zbyt wielu subiektywnych i uznaniowych elementach, a takze zakladajg wycene dzialki B-32 niezgodna
z nastawionym na maksymalizacje zyskow postepowaniem hipotetycznego prywatnego wiasciciela
nieruchomosci.

(117) Po drugie, w odniesieniu do wyceny opartej na uzytku sportowym Real Madryt zauwaza, ze warto$¢ ustalona
w studium nie jest wlasciwa wartoscia rynkowa. CEIAM zastosowal krajowa metod¢ wyceny (,zarzadzenie ECO
805/2003") skutkujaca jedynie okresleniem ,wartosci bankowo-hipotecznej”, ktéra stanowi szczegélnie ostrozne
oszacowanie trwalej dlugoterminowej wartosci i zwykle jest nizsza od ,wartosci rynkowej”, ktéra odnosi si¢ do
warto$ci w transakcji zawartej na warunkach rynkowych miedzy chetnym nabywca i chetnym sprzedawcg. Taka
warto$¢ rynkowa powinna zosta¢ wyceniona statyczng metoda pozostalosciows, opisang w motywie 110.

(118) Po trzecie, Real Madryt krytykuje CEIAM z szeregu innych przyczyn:

a) ze wzgledu na brak optymalizacji wykorzystania gruntéw i obiektéw. CEIAM nie uwzglednit np. przychodéw
z 25 % terenu, ktére wlasciciel, zgodnie z obowigzujacymi przepisami, méglby przeznaczyé na sklepy
i parkingi;

b) ze wzgledu na okoliczno$é, ze zalozenia nie wyczerpuja w pelni zgodnych z prawem mozliwosci
wykorzystania gruntéw w zakresie ich zabudowy;

) ze wzgledu na niedoszacowanie istniejacego zapotrzebowania w atrakcyjnej i zamoznej okolicy. Real Madryt
kwestionuje przedstawione przez CEIAM oszacowanie, ze sport uprawia 42,9 % ludnosci i zamiast tej
warto$ci proponuje 50 %, uwzgledniajac takze ewentualne zapotrzebowanie ze strony wielu pracownikéw
zatrudnionych w okolicy;

d) ze wzgledu na okoliczno$¢, ze grunty wyceniono w oparciu o scenariusz przewidujgcy jedynie przeniesienie
prawa do ich uzytkowania (derecho de superficie), nie za$ pelnej wlasnosci gruntéw i tytutu do nich.

(119) Powyzsze zarzuty nie sa przekonujace.

(*¥) W najbardziej optymistycznym i pesymistycznym scenariuszu dotyczacym oczekiwanego zwrotu z inwestycji zapewnionego przez
uzyskane przychody wartos¢ wyniostaby odpowiednio 6 350 000 EURi2 350 000 EUR.

(*) Uwagi Hiszpanii z dnia 15 czerwca 2015 r. dotyczace studium CEIAM przekazanego przez Komisje w dniu 22 kwietnia 2015 r.

(¥) Uwagi przekazane przez Real Madryt w dniu 10 lipca 2015 r.
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(120) Po pierwsze, w odniesieniu do hipotetycznych scenariuszy alternatywnego wykorzystania, jak wyjasniono
w motywie 114, stuza one jedynie poréwnaniu réznych hipotetycznych rodzajéw wykorzystania gruntéw, gdyz
ich klasyfikacja nie zostala zmieniona i nie moze zosta zmieniona na inng niz uzytek sportowy. Analiza ta
pokazuje, ze warto§¢ dziatki B-32 moglaby by¢ co najmniej zblizona do wartosci zalozonej przez Rade Miasta
Madryt, gdyby jej klasyfikacja miata wickszy potencjal komercyjny. Poniewaz jednak Rada Miasta Madryt nie
zmienita klasyfikacji dzialki B-32 ani nie mogla zgodnie z prawem zmieni¢ jej na inng niz uzytek sportowy,
wla$ciwym punktem odniesienia dla ostatecznego rezultatu przedstawionego w studium jest scenariusz uzytku
sportowego.

(121) Po drugie, w odniesieniu do rzekomej wyceny gruntéw na podstawie ,wartoSci bankowo-hipotecznej” lub przy
zalozeniu wylacznie przeniesienia prawa do uzytkowania gruntéw, studium CEIAM nie opiera si¢ na tych
zalozeniach, jak utrzymuje Real Madryt. Przeciwnie, jako wyjasniono w sekgji 2.5. czesci studium odnoszacej sie
do scenariusza uzytku sportowego, warto$¢ okreslono w studium na podstawie wartoéci inwestycyjnej gruntéw,
ktéra odpowiada ich wartoici dla biezacego lub potencjalnego wlasciciela. W sekcji 2.3.2 studium CEIAM
wyjasniono, Ze zastosowanie metody opisanej w zarzadzeniu ECO[805/2003, krytykowanej przez Real Madryt,
mialo na celu okreslenie wartoici rynkowej dziatki (*)). Niezaleznie od celéw, do ktdrych zastosowanie ma
zarzadzenie ECO/805/2003, opisano w nim metode okreslania wartosci gruntéw, ktére mogg przynosi¢ dochéd
zwigzany z okre$long dzialalno$cig gospodarcza i nie ma ono nic wspélnego z wartoscia hipoteczna. W tym celu
przewiduje zastosowanie ogélnie przyjetych norm, ktére nie sa zalezne od powodu przeprowadzania wyceny.
Metoda ta zalezy od istnienia projektu inwestycyjnego, gdyz warto$¢ jest ustalana jako warto$¢ biezaca netto
dlugoterminowych przyszlych przeplywéw pieni¢znych w najbardziej prawdopodobnym projekcie inwestycyjnym
(w przypadku dziatki B-32 jest to budowa i eksploatacja infrastruktury sportowej).

(122) Zamiast wyceny statycznej metodg pozostalosciowg zastosowanej w sprawozdaniu Aguirre Newman,
przedtozonym przez Real Madryt, obliczenia przedstawione w studium CEIAM bazuja nie na cenie, ktdrg
podmiot inwestujacy w infrastrukture sportowg uzyskalby przy sprzedazy infrastruktury w krétkim terminie, lecz
na eksploatacji komercyjnej w kolejnych dziesigcioleciach. Metoda proponowana przez CEIAM jest szczegdlnie
odpowiednia w przypadku dziatki B-32, gdyz nie ma mozliwosci sprzedazy gruntéw z infrastrukturg ze wzgledu
na fakt, ze przeznaczenie i wlasno$¢ publiczna gruntéw majg charakter dlugoterminowy. Wycena statyczna
metodg pozostalo§ciowg zaproponowana przez Real Madryt nie jest odpowiednia w przypadku eksploatacji
infrastruktury sportowej, z tytulu ktdrej pobierane sg oplaty od uzytkownikéw. Metod¢ t¢ mozna stosowacl
jedynie w przypadku gdy grunty i znajdujaca si¢ na nich infrastrukture mozna sprzedaé, za$ ich sprzedaz ma
miejsce bezposrednio po zakonczeniu budowy.

(123) Wydaje sig, Ze na potrzeby ustalenia biezgcej wartosci dziatki w celu okreslenia wysokosci roszczenia o odszko-
dowanie zaleznego od wspomnianej wartoSci nie jest wlasciwe zakladanie ani ustalanie hipotetycznej wartosci na
podstawie przestanek, ktore wplywaja na warto$¢ gruntéw, lecz ktére w rzeczywistoSci nie sg spelnione. Gdyby
wobec Rady Miasta Madryt wystgpiono z roszczeniem o odszkodowanie, wlasciwa wartoscig dzialki B-32 bylaby
warto$¢, ktorg ma ona dla Rady Miasta Madryt i na ktérg nie moze mie¢ wplywu hipotetyczna wartos¢ dziatki
przy zaloZzeniu jej zbywalnosci.

(124) Po trzecie, studium CEIAM zawiera szczegblowe i dokladne poréwnanie z innymi obiektami sportowymi
o réznym charakterze i poziomie atrakcyjnosci do celéw oszacowania kosztéw i przychodow.

(125) W odniesieniu do domniemanego nieuwzglednienia przychodéw pochodzacych z rodzajéw dzialalnosci innych
niz sportowa oraz wynikajacych z pelnego wykorzystania mozliwosci zabudowy gruntéw w sekcji 1.6.4 studium
przedstawiono szczegélowa hipotez¢ dotyczaca mozliwych sposoboéw wykorzystania gruntéw przy szeregu
kombinacji infrastruktury sportowej. Obejmuje ona takze wykorzystanie do celéw parkingu, sklepéw i restauracji,
a takze oczekiwane przychody z oplat uiszczanych przez uzytkownikéw, oméwione szczegdlowo w odniesieniu
do réznych rodzajow infrastruktury.

(126) Jak wyjasniono w sekgji 1.6.5 studium CEIAM, jego autorzy mieli $wiadomo$¢, Ze przedstawione oszacowania
nie wyczerpujg w pelni prawnie dopuszczalnych mozliwosci wykorzystania gruntéw pod wzgledem stopnia ich
zabudowy. W ramach miejskiego planowania przestrzennego takie odsetki gruntéw sa czesto ustalane na bardzo
wysokim poziomie, co ma umozliwia¢ reagowanie na zmieniajace si¢ z czasem zapotrzebowanie do chwili, gdy
grunty zaczng by¢ uzytkowane w oczekiwany sposob. Nie byloby to jednak nietypowe w przypadku publicznego
wykorzystania gruntéw, gdyz takie maksymalne progi czesto nie sg osiggane. Intensywno$¢ uzytkowania gruntéw
zalezy od oczekiwanego zapotrzebowania oraz od rodzaju dzialalno$ci sportowej lub udost¢pnionej infras-
truktury. Pod tym wzgledem CEIAM przeanalizowal 22 poréwnywalne kompleksy sportowe w celu przygo-
towania scenariusza wykorzystanego w studium.

(127) W odniesieniu do odsetka ludnosci uprawiajacej sport w sasiedztwie, ktéry Real Madryt uwaza za zanizony,
w studium wykorzystano dostepne oficjalne dane statystyczne dotyczace aktywnosci sportowej mieszkancow

(**) Por. art. 24 ust. 2 Orden ECO/805/2003, de 27 de marzo, sobre normas de valoracién de bienes inmuebles y de determinados derechos
para ciertas finalidades financieras, BOE niim. 85, de 9 de abril de 2003,s. 13678.
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obszaru naplywu klientéw do obiektéw sportowych na dzialce B-32 w Madrycie, przedstawione w sekcji 3.2
zalgcznika informacyjnego do studium. W studium pod uwage wzigto takze ewentualne zapotrzebowanie ze
strony pracownikéw okolicznych biur. Pod tym wzgledem Real Madryt nie przedstawil danych liczbowych
opartych na badaniach rynku w sasiedztwie na poparcie swojego argumentu, ze odsetek ludnosci uprawiajacej
sport jest zanizony, a zatem Komisja musi przyja¢ ostrozne oszacowania zaprezentowane przez CEIAM.

(128) Poza tym, w odniesieniu do okolicznosci, ze grunty wyceniono w oparciu o scenariusz przewidujacy jedynie
przeniesienie prawa do ich uzytkowania (derecho de superficie), nie za§ pelnej wlasnosci gruntéw i tytulu do nich,
Komisja przywoluje motyw 111 powyzej, w szczeg6lnosci uwage, ze nie ma mozliwosci sprzedazy gruntéw
z infrastrukturg, gdyz przeznaczenie i wlasno$¢ publiczna gruntéw majg charakter dtugoterminowy.

(129) Majac na uwadze wszystkie powyzsze wzgledy Komisja uznaje, ze krytyka wyrazona przez Hiszpani¢ i Real
Madryt w odniesieniu do studium CEIAM jest bezzasadna. Real Madryt nie wykazal, w jakim stopniu rzekome
niedociggniecia sprawozdania CEIAM skutkujg istotnym niedoszacowaniem wartosci. W zwigzku z tym nie
mozna bylo zalozy¢, ze warto§¢ dziatki B-32 w 2011 r. mogla by¢ wyzsza niz przedstawiona w studium CEIAM
kwota szacowana na 4 275 000 EUR, a zatem ostrozny inwestor rynkowy w podobnych okolicznosciach nie
zawarlby porozumienia ugodowego z 2011 r., na mocy ktérego Rada Miasta Madryt zgodzita si¢ uisci¢ na rzecz
Realu Madryt odszkodowanie w kwocie 22 693 054,44 EUR, aby unikna¢ niepewnej odpowiedzialnosci prawnej
z tytulu nieprzekazania dziatki B-32 na mocy umowy wykonawczej z 1998 r.

(130) Ze wzgledu na niepewnos¢ co do okolicznosci, czy Rada Miasta Madryt zostalaby uznana za odpowiedzialng za
nieprzekazanie dziatki B-32 na mocy umowy wykonawczej z 1998 r. oraz znaczng rozbiezno$¢ miedzy kwotg
odszkodowania, ktére Rada Miasta Madryt zobowiazala si¢ uisci¢ na rzecz Realu Madryt na mocy porozumienia
ugodowego z 2011 r. (22 693 054,44 EUR), a maksymalnym zakresem jej odpowiedzialnosci prawnej
(4 275 000 EUR), Komisja stwierdza, Ze ostrozny inwestor prywatny, dzialajacy w okoliczno$ciach podobnych
jak Rada Miasta Madryt, nie zawartby porozumienia ugodowego z 2011 r.

(131) Komisja stwierdza zatem, ze zawierajac z Realem Madryt porozumienie ugodowe z 2011 r. Rada Miasta Madryt
nie zachowala si¢ tak, jak zachowalby si¢ prywatny inwestor w poréwnywanych okolicznosciach. W $wietle
powyzszego nalezy uzna¢, ze porozumienie ugodowe z 2011 r. zapewnia Realowi Madryt korzy$¢ gospodarcza
odpowiadajaca réznicy miedzy kwota odszkodowania a maksymalng kwota odpowiedzialnoici prawnej Rady
Miasta Madryt, a zatem stanowi pomoc panstwa w rozumieniu art. 107 ust. 1 Traktatu.

(132) Poza tym, w odniesieniu do twierdzenia Hiszpanii, ze gdyby Rada Miasta Madryt przekazala Realowi Madryt
dziatk¢ B-32 w 2011 r., nie bylaby obecna zadna pomoc, Komisja uznaje ten argument za nieistotny dla
wniosku, ze na mocy porozumienia ugodowego z 2011 r. Real Madryt uzyskal korzy$¢ gospodarcza. Rada
Miasta Madryt moglaby przekaza¢ dziatke B-32 jedynie w przypadku, gdyby pozwalalo jej na to prawo. W takiej
sytuacji nie tylko nie byloby potrzeby zawierania porozumienia ugodowego z 2011 r., lecz Real Madryt
otrzymalby takze rzeczywiscie dzialke, do ktdrej przystugiwalo mu prawo na mocy umowy wykonawczej
z 1998 r., a zatem nie byloby potrzeby oceniania, czy odszkodowanie oferowane Realowi Madryt zamiast tej
dzialki odpowiada warto$ci odnosnych gruntéw. Innymi slowy, Rada Miasta Madryt wdrozylaby umowe
wykonawczg z 1998 r., ktéra nie jest przedmiotem niniejszej decyzji.

6.3. Zgodnoé¢ pomocy

(133) Pomoc panstwa uznaje si¢ za zgodng z rynkiem wewnetrznym, jezeli wchodzi ona w zakres z kategorii
wymienionych w art. 107 ust. 2 Traktatu (**) oraz mozna ja uzna¢ za zgodna z rynkiem wewnetrznym, jezeli
Komisja stwierdzi, ze pomoc ta nalezy do jednej z kategorii wymienionych w art. 107 ust. 3 Traktatu (*°). Ciezar
dowodu, Ze jest ona zgodna z rynkiem wewnetrznym zgodnie z art. 107 ust. 2 i 3 Traktatu, spoczywa jednak na
panstwie cztonkowskim, ktére przyznato pomoc (*!).

(*) Odstgpstwa przewidziane w art. 107 ust. 2 Traktatu dotycza: a) pomocy o charakterze socjalnym przyznawanej indywidualnym
konsumentom; b) pomocy majacej na celu naprawienie szkoéd spowodowanych kleskami zywiotowymi lub innymi zdarzeniami
nadzwyczajnymi; oraz ¢) pomocy przyznawanej gospodarce niektorych regionéw Republiki Federalnej Niemiec.

(*) Odstepstwa przewidziane w art. 107 ust. 3 Traktatu dotyczg: a) pomocy przeznaczonej na sprzyjanie rozwojowi gospodarczemu
niektorych regiondéw; b) pomocy przeznaczonej na wspieranie realizacji waznych projektéw stanowigcych przedmiot wspdlnego
europejskiego zainteresowania lub majacej na celu zaradzenie powaznym zaburzeniom w gospodarce panstwa czlonkowskiego;
¢) pomocy przeznaczonej na ulatwianie rozwoju niektérych dzialan gospodarczych lub niektérych regionéw gospodarczych;
d) pomocy przeznaczonej na wspieranie kultury i zachowanie dziedzictwa kulturowego; oraz ¢) pomocy okre$lonej decyzja Rady.

(*) Sprawa T-68/03 Olympiaki Aeroporia Ypiresies przeciwko Komisji, ECLLEU:T:2007:253, pkt 34.
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(134) Ani Hiszpania, ani Real Madryt nie twierdzily, Ze w niniejszej sprawie zastosowane ma ktérekolwiek z odstepstw
przewidzianych w art. 107 ust. 2 i art. 107 ust. 3 Traktatu.

(135) Komisja odnotowuje w tym wzgledzie, Ze poniewaz przedmiotowa pomoc skutkuje dochodami, ktérych Real
Madryt w zwyklej sytuacji nie uzyskalby w ramach prowadzonej przez siebie dzialalnosci gospodarczej,
porozumienie ugodowe z 2011 r. nalezy uznal za zapewniajace Realowi Madryt pomoc operacyjna. Zgodnie
z ogélng zasada tego rodzaju pomocy nie mozna zwykle uznal za zgodng z rynkiem wewngtrznym
w rozumieniu art. 107 ust. 3 lit. ¢) Traktatu, o ile nie sprzyja ona rozwojowi niektérych dzialari gospodarczych.

(136) W $wietle powyzszego pomoc panstwa przyznana Realowi Madryt w drodze porozumienia ugodowego z 2011 r.
jest niezgodna z rynkiem wewnetrznym.

7. NIEZGODNOSC POMOCY Z PRAWEM

(137) Zgodnie z art. 108 ust. 3 Traktatu panstwa czlonkowskie sg zobowigzane do informowania Komisji o wszelkich
planach przyznania pomocy (obowigzek sprawozdawczy) i nie moga wprowadzaé¢ w zycie przewidzianych
srodkéw pomocy dop6ki Komisja nie wyda ostatecznej decyzji (obowigzek stosowania okresu zawieszenia).

(138) Komisja zauwaza, ze Hiszpania nie powiadomila jej o swoim zamiarze przyznania pomocy w drodze
porozumienia ugodowego z 2011 r., jak réwniez nie wypelnita obowigzku stosowania okresu zawieszenia, ktory
na niej cigzyt zgodnie z art. 108 ust. 3 Traktatu. Dlatego tez zgodnie z art. 1 lit. f) rozporzadzenia Rady (UE)
2015/1589 (*3) porozumienie ugodowe z 2011 r. stanowi pomoc niezgodng z prawem, wprowadzong w zycie
z naruszeniem art. 108 ust. 3 Traktatu.

8. ZWROT

(139) Zgodnie z Traktatem i utrwalonym orzecznictwem Trybunalu Komisja jest uprawniona do podjecia decyzji
o tym, ze zainteresowane pafistwo czlonkowskie musi wycofa¢ pomoc lub zmieni¢ jej form¢ w przypadku
stwierdzenia niezgodno$ci pomocy panstwa z rynkiem wewngtrznym (¥). Z utrwalonego orzecznictwa
Trybunalu wynika réwniez, ze nalozenie na panstwo czlonkowskie obowigzku wycofania pomocy uznanej przez
Komisj¢ za niezgodna z rynkiem wewnetrznym stuzy przywrdceniu stanu pierwotnego (*). W tym kontekscie
Trybunal ustalil, Ze cel ten uznaje si¢ za osiagniety, jezeli beneficjent pomocy przyznanej w sposéb niezgodny
z prawem dokonal jej zwrotu i utracil korzy$¢ posiadang wzgledem konkurentéw rynkowych, a ponadto zostala
przywrécona sytuacja sprzed wyplaty pomocy (**).

(140) Zgodnie z art. 16 ust. 1 rozporzadzenia (UE) 2015/1589 Komisja wymaga windykacji niezgodnej z prawem
i z rynkiem pomocy. Przepis ten stanowi rowniez, Ze zainteresowane panstwo czlonkowskie podejmie wszelkie
konieczne $rodki w celu windykacji niezgodnej z prawem pomocy uznanej za niezgodng z rynkiem
wewnetrznym. Zgodnie z art. 16 ust. 2 wspomnianego rozporzadzenia pomoc nalezy odzyskaé wraz
z odsetkami naliczanymi od dnia, w ktérym niezgodna z prawem pomoc zostala udostepniona beneficjentowi do
daty jej windykacji. W rozporzadzeniu Komisji (WE) nr 7942004 (*%) szczegdtowo okresla si¢ metody, ktére
nalezy stosowal przy obliczaniu odsetek stosowanych w przypadku odzyskiwania pomocy. Ponadto art. 16 ust. 3
rozporzadzenia (UE) 2015/1589 stanowi, ze ,windykacja zostaje przeprowadzona bezzwlocznie i zgodnie
z procedurami przewidzianymi w prawie krajowym zainteresowanego panstwa czlonkowskiego, pod warunkiem
ze przewiduja one bezzwloczne i skuteczne wykonanie decyzji Komisji”.

(141) Zaden przepis prawa unijnego nie wymaga od Komisji, aby przy nakazywaniu uzyskania zwrotu pomocy uznanej
za niezgodng z rynkiem wewnetrznym okreslata dokladng kwote, ktora ma zosta¢ odzyskana. Wrecz przeciwnie,
wystarczy, by decyzja Komisji zawierala wskazowki pozwalajace adresatowi na samodzielne ustalenie tej kwoty
bez nadmiernych trudnosci (¥7).

(*) Rozporzadzenie Rady (UE) 2015/1589 z dnia 13 lipca 2015 r. ustanawiajace szczegétowe zasady stosowania art. 108 Traktatu
o funkcjonowaniu Unii Europejskiej (Dz.U. L 248 z 24.9.2015, 5. 9).

(*)) Zob. sprawa C-70/72 Komisja przeciwko Niemcom, ECL:EU:C:1973:87, pkt 13.

(**) Zob. sprawy polaczone C-278/92, C-279/92 i C-280/92 Hiszpania przeciwko Komisji, ECLLEU:C:1994:325, pkt 75.

(*) Zob. sprawa C-75[97 Belgia przeciwko Komisji, ECLLEU:C:1999:311, pkt 64-65.

(*) Rozporzadzenie Komisji (WE) nr 7942004 z dnia 21 kwietnia 2004 r. w sprawie wykonania rozporzgdzenia Rady (WE) nr 659/1999
ustanawiajacego szczeg6lowe zasady stosowania art. 93 Traktatu WE (Dz.U. L 140 z 30.4.2004, . 1).

(*) Zob. sprawa C-441/06 Komisja przeciwko Francji, ECLLEU:C:2007:616, pkt 29 i przywolane orzecznictwo.
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(142) Niemniej jednak w niniejszej sprawie Komisja uwaza, ze pomoc wynikajgca z porozumienia ugodowego
z 2011 r., ktérg Hiszpania musi odzyska¢ od Realu Madryt, jest réwna réznicy miedzy wartoscia dziatki B-32
okreslonej w porozumieniu ugodowym z 2011 r., wynoszacg 22 693 054,44 EUR, a maksymalnym zakresem jej
odpowiedzialnosci prawnej na mocy umowy wykonawczej z 1998 r., przyjmujac 4 275 000 EUR jako
rzeczywista warto$¢ rynkowa dziatki B-32 w 2011 r. Tak wiec w celu usuniecia korzysci przyznanej Realowi
Madryt w wyniku porozumienia ugodowego z 2011 r. Hiszpania musi odzyska¢ od tego podmiotu
18 418 054,44 EUR.

9. WNIOSEK

(143) Komisja stwierdza zatem, ze Hiszpania, w drodze porozumienia ugodowego z 2011 r. zawartego migdzy Rada
Miasta Madryt a Realem Madryt, w sposéb niezgodny z prawem przyznala pomoc panstwa Realowi Madryt,
naruszajac art. 108 ust. 3 Traktatu, kt6ra to pomoc Hiszpania ma obowigzek odzyskaé od Realu Madryt na mocy
art. 16 rozporzadzenia (UE) 20151589,

PRZYJMUJE NINIEJSZA DECYZJE:

Artykut 1

Pomoc panistwa w kwocie 18 418 054,44 EUR, w spos6b sprzeczny z prawem przyznana w dniu 29 lipca 2011 r.
przez Krélestwo Hiszpanii z naruszeniem art. 108 ust. 3 Traktatu o funkcjonowaniu Unii Europejskiej na rzecz Real
Madrid Club de Fuatbol, jest niezgodna z rynkiem wewnetrznym.

Artykut 2

1. Krdlestwo Hiszpanii odzyskuje od beneficjenta pomoc, o ktérej mowa w art. 1.

2. Do kwot podlegajacych zwrotowi dolicza si¢ odsetki za caly okres poczawszy od dnia, w ktérym pomoc zostata
przekazana do dyspozycji beneficjenta, do dnia jej faktycznego odzyskania.

3. Odsetki nalicza si¢ zgodnie z przepisami rozdzialu V rozporzadzenia (WE) nr 794/2004 i zgodnie z rozporza-
dzeniem Komisji (WE) nr 271/2008 (**) zmieniajacym rozporzadzenie (WE) nr 794/2004.

4. Krélestwo Hiszpanii anuluje wszystkie dotychczas niezrealizowane wyplaty pomocy, o ktérej mowa w art. 1, ze

skutkiem od daty przyjecia niniejszej decyzji.

Artykut 3
1. Odzyskanie pomocy, o ktdérej mowa w art. 1, odbywa sie w spos6b bezzwloczny i skuteczny.

2. Krélestwo Hiszpanii zapewnia wykonanie niniejszej decyzji w terminie czterech miesiecy od daty jej notyfikacji.

Artykut 4

1. W terminie dwdch miesiccy od daty notyfikacji niniejszej decyzji Krélestwo Hiszpanii przekazuje Komisji
nastepujace informacje:

a) laczng kwote (kwota gléwna i odsetki) do odzyskania od beneficjenta;
b) szczegdlowy opis Srodkéw juz podjetych oraz Srodkéw planowanych w celu wykonania niniejszej decyzji;
¢) dokumenty potwierdzajace, ze beneficjentowi nakazano zwrot pomocy.

(**) Rozporzadzenie Komisji (WE) nr 271/2008 z dnia 30 stycznia 2008 r. zmieniajace rozporzadzenie (WE) nr 794/2004 w sprawie
wykonania rozporzadzenia Rady (WE) nr 659/1999 ustanawiajacego szczegélowe zasady stosowania art. 93 Traktatu WE (Dz.U. L 82
2 25.3.2008,s.1).
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2. Do momentu calkowitego odzyskania pomocy, o ktérej mowa w art. 1, Krolestwo Hiszpanii na biezgco informuje
Komisje o kolejnych $rodkach podejmowanych na szczeblu krajowym w celu wykonania niniejszej decyzji. Na wniosek
Komisji Krélestwo Hiszpanii bezzwlocznie przedstawia informacje o $rodkach juz podjetych oraz srodkach planowanych
w celu wykonania niniejszej decyzji. Dostarcza rowniez szczegbtowe informacje o kwocie pomocy oraz odsetkach juz
odzyskanych od beneficjenta.

Artykut 5

Niniejsza decyzja skierowana jest do Krélestwa Hiszpanii.

Sporzadzono w Brukseli dnia 4 lipca 2016 r.

W imieniu Komisji
Margrethe VESTAGER

Czlonek Komisji
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