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KOMMISSIONENS BESLUT (EU) 2016/2393
av den 4 juli 2016

om det statliga sté6d SA.33754 (2013/C) (f.d. 2013/NN) som Spanien har genomfort till f6rman for
Real Madrid CF

[delgivet med nr C(2016) 4080]

(Endast den spanska texten ir giltig)

(Text av betydelse for EES)
EUROPEISKA KOMMISSIONEN HAR ANTAGIT DETTA BESLUT
med beaktande av fordraget om Europeiska unionens funktionssitt, sarskilt artikel 108.2 forsta stycket,
med beaktande av avtalet om Europeiska ekonomiska samarbetsomradet, sarskilt artikel 62.1 a,

efter att i enlighet med artikel 108.2 i fordraget (') ha gett berorda parter tillfdlle att yttra sig och med beaktande av
dessa synpunkter, och

av foljande skal:

1. FORFARANDE

(1)  In oktober och november 2011 uppmirksammades kommissionen genom pressrapporter och uppgifter som
skickades in fran medborgare om pastétt statligt stod till forméan for fotbollsklubben Real Madrid Club de Fitbol
(nedan kallad Real Madrid) som beviljats i form av en fordelaktig overlatelse av en fastighet. Den 20 december
2011 ombads Spanien kommentera dessa uppgifter. Detta skedde den 23 december 2011 och den 20 februari
2012. Efter ytterligare en begdran frdn kommissionen om uppgifter den 2 april 2012 ldimnade Spanien ytterligare
uppgifter den 18 juni 2012.

(2)  Genom en skrivelse av den 18 december 2013 underrittade kommissionen Spanien om sitt beslut att inleda det
forfarande som anges 1 artikel 108.2 i fordraget avseende detta stdd. Genom en skrivelse av den 16 januari 2014
inkom Spanien med synpunkter pa det beslutet.

(3)  Kommissionens beslut om att inleda forfarandet har offentliggjorts i Europeiska unionens officiella tidning ().
Kommissionen har uppmanat berdrda parter att inkomma med sina synpunkter pa stodet i fraga.

(4)  Kommissionen har mottagit synpunkter fran berorda parter. Den har oversint dessa synpunkter till Spanien som
getts tillfille att bemota dem. Spaniens synpunkter mottogs av kommissionen i en skrivelse av den 17 november
2014. Den 4 november 2015 och den 14 mars 2016 triffade kommissionen foretradare fér Real Madrid. Den
6 november 2015 holl kommissionen en telefonkonferens med foretridare fér Madrids stad. Den 9 mars 2016
lamnade Spanien ytterligare uppgifter.

(5)  Den 22 april 2015 skickade kommissionen den markvirderingsstudie, som den bestillt frin det oberoende
markvirderingskontoret CEIAM Cabré Alegret (nedan kallat CEIAM), till Spanien for att forbereda for mojliga
synpunkter. Genom en skrivelse av den 15 juni 2015 inkom Spanien med synpunkter pd denna studie. Genom
en skrivelse av den 9 juli 2015 inkom Real Madrid med synpunkter pa denna studie.

2. DETALJERAD BESKRIVNING AV DEN OMTVISTADE ATGARDEN

(6)  Den 29 juli 2011 undertecknade Madrids kommunfullmiktige (Ayuntamiento de Madrid) och Real Madrid ett avtal
om forlikning av en rittstvist dem emellan om ett avtal frdn 1991 och ett byte av fastigheter som hade varit
foremdl for senare avtal dem emellan 1996 och 1998 (nedan kallat 2011 drs forlikningsavtal eller dtgarden i friga).

() EUTC 69,7.3.2014,s. 108.
() Sefotnot 1.
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(7)  Den 20 december 1991 sl6t Madrids kommunfullmaktige, Gerencia Municipal de Urbanismo och Real Madrid ett
avtal om ombyggnaden av Real Madrids stadion, Santiago Bernabéu (nedan kallat 1991 drs avtal). Genom det
avtalet dtog sig Real Madrid att anligga en underjordisk bilparkering. Real Madrid underldt att uppfylla det
dtagandet.

(8)  Den 29 november 1996 ingick Real Madrid och Madrids regionala regering (Comunidad de Madrid) ett avtal om
byte av mark (convenio de permuta de suelo) (nedan kallat 1996 drs bytesavtal). Genom det avtalet dtog sig Real
Madrid att 6verldta en tomt pd 30 000 kvadratmeter beldgen i omradet "Ciudad Deportiva” till Madrids region
och Madrids kommunfullmiktige. I utbyte dtog sig Madrids kommunfullmiktige & sin sida att forse Real Madrid
med ndgra tomter av offentligt 4gd mark sdvil som rittigheter pa andra tomter av offentlig mark. De tomter och
rttigheter som skulle overldtas av Madrids kommunfullmaiktige skulle faststillas vid en senare tidpunkt. Parterna
satte virdet pd bytestransaktionen till 27 miljoner euro.

(9)  Den 29 maj 1998 slot Real Madrid och Madrids kommunfullmaktige ett nytt avtal med malsittningen att
genomféra det byte som avsdgs i 1996 drs bytesavtal (nedan kallat 1998 drs genomforandeavtal). 1 det avtalet
foreskrevs att den ena halvan av Ciudad Deportiva-tomten (15 000 kvadratmeter) skulle tas Gver av Madrids
region och den andra pd 15 000 kvadratmeter av Madrids kommunfullmiktige. Foljaktligen 6verldt Real Madrid
dessa tomter i Ciudad Deportiva. I gengild dtog sig Madrids kommunfullmaktige att forse Real Madrid med mark
som skulle stimma Overens med dess dtaganden gentemot klubben, dvs. 6verldtelsen av tomter till ett virde av
ungefir 13 500 000 euro. I detta syfte skulle tomter beligna i omradet Julian Camarillo Sur (tomterna B-33 och
B-34) och tomt B-32 i omrddet Las Tablas (tomt B-32) overldtas till Real Madrid. Tomt B-32 har en yta pé
70 815 kvadratmeter.

(10)  For det bytet har den tekniska avdelningen vid Madrids kommunala forvaltning 1998 uppskattat virdet av tomt
B-32 till 595 194 euro. Den virderingen utférdes pd grundval av lagstiftning genom vilken en metod faststills
for bestdimning av virdet av fastigheter i stider (Real Decreto 1020/1993 (). Enligt Spanien hade den tekniska
avdelningen vid Madrids kommunala forvaltning vid varderingen 1998 av tomt B-32 beaktat nivin av utveckling
av omrddet och mojligheten till densamma. Den hade i synnerhet beaktat att endast stadsplanering hade
genomforts for omradet men inte dnnu dess stadsutveckling samt att ingen byggverksamhet dnnu hade paborjats.

(11)  Senare, ndrmare bestimt 1998, overlit Madrids kommunfullmiktige tomterna B-33 och B-34 till klubben.
Tomt B-32 overlits dnnu inte eftersom Madrids kommunfullméiktige 1998 dnnu inte innehade dgenderitten till
den tomten. I denna friga foreskrev 1998 ars genomforandeavtal att 6verldtelsen skulle verkstillas sju dagar efter
registreringen av Madrids kommunfullméktige som &gare av tomt B-32 i det spanska fastighetsregistret (Registro
de la Propiedad). Den 28 juli 2000 forvarvade Madrids kommunfullmiktige dganderitt till tomt B-32. Tomt B-32
registrerades dock forst i fastighetsregistret som Madrids kommunfullmiktiges egendom den 11 februari 2003.

(12)  Overlatelsen av tomt B-32 skedde i slutindan ej. Enligt stadsplaneringsregler dr tomt B-32 klassificerad for
grundldggande idrottsutovning (equipamiento bdsico deportivo). Den klassificeringen fanns ursprungligen i delplanen
for territoriet "UZI 0.08 Las Tablas” av den 28 juli 1995. Direfter fanns den i Madrids markanvindningsplan
(Plan General de Ordenacién Urbana de Madrid, nedan kallad PGOU), som godkindes den 17 april 1997 av Madrids
kommunfullméktige och Madrids region.

(13) Parterna i 1998 dars genomforandeavtal var medvetna om klassificeringen av tomt B-32 for grundliggande
idrottsutovning men hade, enligt Spanien, uppfattningen att klassificeringen for idrott inte skulle utesluta
overlatelsen till privat d4gande och att, eftersom Real Madrid hade avsett att uppfora idrottsinfrastruktur pé dessa
tomter, hade Madrids kommunfullmiktige forutsatt att tomt B-32 kunde overlatas om Kklassificeringen for
idrottsutévning for den tomten sikerstilldes och respekterades av Real Madrid.

(14) T artikel 64 i lag 9/2001 av den 17 juli om Madrids regions mark (Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de
Madrid, nedan kallad lag 9/2001) faststilldes dock att alla tomter, anlidggningar, konstruktioner och byggnader

(*) 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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mdste anvidndas i enlighet med sina villkor, klassificeringar eller stadsrittsliga stdllning. I artikel 7.7.2 a i PGOU
beskrivs tomter som ér klassificerade for idrottsutovning som offentligt dgda tomter. Lag 9/2001 hade redan tritt
i kraft niar Madrids kommunfullmiktige 2003 registrerades som dgare till tomt B-32 och var skyldig att overlita
tomten till Real Madrid. Enligt lag 9/2001 krdvdes att en tomt som d&r klassificerad for grundliggande
idrottsutovning dgs offentligt. En eventuell overldtelse till ett privat foretag av en sddan tomt skulle vara utesluten
eftersom tomtens offentliga slag (bien de naturaleza demanial) skulle gora den oférytterlig. Dirfor ansdg Madrids
kommunfullmiktige att det skulle vara rittsligt omojligt att Gverlata tomt B-32 till Real Madrid. Av detta skal
overlits tomten inte 2003 enligt vad som krivdes enligt 1998 drs genomférandeavtal.

(15)  Vidare slog Tribunal Superior de Justicia de Madrid 2004 fast att klassificeringen som gjorts genom stadsplaner,
sdsom PGOU, skulle férhindra alla privata foretag fran att inneha dganderitten till ett omrdde som klassificerats
som tomt B-32 (). Genom den domen klargjordes den rittsliga tolkningen av stadsplaneringsprinciper.
Foljaktligen overldts tomt B-32 ¢j till Real Madrid.

(16) Genom 2011 4rs forlikningsavtal tillstod Madrids kommunfullmaktige och Real Madrid att det vore rittsligt
omajligt att overldta tomt B-32 till Real Madrid ("Existe, aunque no una imposibilidad fisica, si una imposibilidad
juridica de entregar la parcela”). Som ett resultat gick Madrids kommunfullmaktige med pé att kompensera Real
Madrid for sin underlatenhet att overldta tomt B-32 enligt 1998 érs avtal med ett belopp som motsvarar 2011
drs virde av tomt B-32. Den tekniska avdelningen med ansvar for markvirdering vid Madrids
kommunfullmiktige virderade 2011 i en virderingsrapport som utfirdades den 27 juli 2011 tomt B-32 till
22 693 054,44 euro. Vid den virderingen av tomt B-32 anvindes samma allminna kriterier for att faststilla
virdet av kommunala tillgdngar som hade tillimpats 1998, med beaktande av samma markklassificering och
forutsittande av tomtens overldtbarhet.

(17)  Parterna kom 6verens om att kompensationen skulle betalas genom att ersitta overldtelsen av tomt B-32 med
overldtelsen av Madrids kommunfullméktige av flera andra tomter till Real Madrid. Dessa tomter bestod av en
fastighet beldgen mellan gatorna Rafael Salgado, Paseo de la Castellana och Concha Espina p& 3 600
kvadratmeter; flera delar av omrddena "Mercedes Arteaga, Jacinto Verdaguer” i stadsdelen Carabanchel pé totalt
7 966 kvadratmeter samt en yta pd 3 035 kvadratmeter i "Ciudad Aeroportuaria Parque de Valdebebas”. Den
tekniska avdelningen med ansvar for markvardering vid Madrids kommunfullmiktige virderade dessa tomter till
sammanlagt 19 972 348,96 euro.

(18) Parterna kom ocksd overens om att Real Madrid var skyldig Madrids kommunfullmiktige ett belopp pé
2 812 735,03 euro som en kompensation for sin underldtenhet att uppfylla sin avtalsenliga skyldighet enligt
1991 é&rs avtal att anldgga en underjordisk parkering.

(19) Enligt 2011 ars forlikningsavtal kom Real Madrid och Madrids kommunfullmiktige 6verens om att avrakna sina
skulder till varandra. Till att borja med lades 92 037,59 euro till for fastighetsskatter, som Real Madrid hade
betalat sedan 2002 for tomt B-32, till Real Madrids fordran pd 22 693 054,44 for tomt B-32. Direfter drogs
2 812 735,03 euro i utestdende skulder enligt 1991 &rs avtal av frin Real Madrids fordran, vilket gav en fordran
frin Real Madrid gentemot Madrids kommunfullmaktige pd 19 972 357,00 euro. Den fordran riknades av
gentemot virdet pd 19 972 348,96 euro pd de fastigheter som kompenserade Real Madrid for oférmégan att
overldta tomt B-32. Resultatet blev en aterstdende nettofordran pd 8,04 euro fran Real Madrid gentemot Madrids
kommunfullmaktige.

(20)  Enligt ett efterfoljande avtal som slots i september 2011 mellan Madrids kommunfullmiktige och Real Madrid
(nedan kallat 2011 drs stadsutvecklingsavtal) dtog sig Real Madrid att overldta fastigheterna Mercedes Arteagal
Jacinto Verdaguer, vilka utgjorde en del av de fastighetstillgingar som 6verldts till Real Madrid genom 2011 drs
forlikningsavtal, tillbaka till Madrids kommunfullmiktige, att 6verldta ett kopcentrumskomplex som den ager till
Madrids kommunfullmdktige samt att gora en engdngsbetalning pd 6,6 miljoner euro till Madrids
kommunfullmiktige. I gengdld dtog sig Madrids kommunfullmiktige att Gverlita en markyta pé
5 216 kvadratmeter som det dger till Real Madrid som ligger framfér Real Madrids Bernabéu-stadion, ddr Real
Madrid avsdg anldgga ett kopcentrum och ett hotell. I samband med den senare Gverldtelsen dndrade Madrids
kommunfullmiktige PGOU, varigenom omrddet framfor stadion omklassificerades for att mojliggora titare
bebyggelse och dess kommersiella anvindning. Genom en nyligen avkunnad dom frdn Tribunal Superior de
Justicia de Madrid av den 2 februari 2015 (%) ogiltigforklarades dock den dndringen av PGOU.

(*) Dom av den 6 oktober 2004 fran Tribunal Superior de Justicia de Madrid, Sala de lo Contencioso-Administrativo, Seccion 2a.
() Domnr 77/2015, Sala de lo Contencioso-Administrativo, Seccién Primera.
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3. SKAL TILL ATT DET FORMELLA GRANSKNINGSFORFARANDET INLEDDES

(21) I beslutet om att inleda forfarandet ansdg kommissionen preliminért att kompensationen till Real Madrid frin
Madrids kommunfullméktige enligt 2011 drs forlikningsavtal utgjorde statligt stod till forman till Real Madrid
i den mening som avses i artikel 107.1 i fordraget.

(22) 1 inlagor till kommissionen innan det formella granskningsforfarandet inletts hivdade Spanien att eftersom det
var rattsligt omajligt att uppfylla sitt dtagande enligt 1998 drs genomforandeavtal om att &verldta tomt B-32 till
Real Madrid var Madrids kommunfullméktige rittsligt forpliktade att kompensera Real Madrid med 2011 drs
virde av tomten i friga. Detta gjorde att frigan uppkom for kommissionen huruvida det faktiskt var mojligt att
overldta marken till Real Madrid och vilka foljder spansk civilritt skulle kunna utdéma for oméjligheten for en
part i ett kontrakt att uppfylla sin avtalsenliga skyldighet.

(23) I beslutet om att inleda forfarandet ansdg kommissionen att bestimmelserna om kontrakts ogiltighet i spansk
civilrdtt inte nodvindigtvis leder till en skyldighet att betala kompensation fér den part som inte kan uppfylla sitt
dtagande.

(24) Kommissionen ansdg vidare att det var tveksamt huruvida det virde pd tomt B-32 som antogs i 2011 drs
forlikningsavtal speglade marknadsvirdet. Aven om de spanska myndigheterna limnade in virderingsrapporter
som pévisade det hoga virdet av jamforbara tomter, klassificerade t.ex. for diverse andamal, men inte av offentligt
slag, skulle jimforbarheten himmas eftersom de omrdden som hidnvisades till av Spanien kunde 6verldtas till
privata parter och sdlunda var siljbara.

(25) I beslutet om att inleda forfarandet uttryckte kommissionen tvivel om den avsevirda virdedkningen av tomt B-32
mellan 1998 och 2011. Denna tomt, som vid tidpunkten for dess forviarv virderades till 595 194 euro, hade
enligt uppgift okat i virde till mer 4n 22 miljoner euro, en 6kning med en faktor 37. Kommissionen frigade de
spanska myndigheterna varfor Madrids kommunfullmédktige inte hade forsokt undvika en fordran pd mer dn
22 miljoner euro.

(26) Kommissionen uttryckte ocksd tvivel om huruvida virdet av de fastigheter som 6verlits till Real Madrid genom
det ytterligare utbytet av mark kring dess Bernabéu-stadion, enligt 2011 drs stadsutvecklingsavtal, stimde Gverens
med deras marknadsvirde. Dirfor ansdg kommissionen att dven de transaktionerna kunde utgéra statligt stod
i den mening som avses i artikel 107.1 i fordraget.

(27) Kommissionen uttryckte ocksd tvivel om forenligheten av ndgot eventuellt stod med den inre marknaden.
I avsaknad av mer specifika riktlinjer for tillimpningen av regler for statligt stod vid kommersiell
idrottsverksamhet skulle en eventuell bedomning behova baseras direkt pa artikel 107.3 ¢ i fordraget. Enligt den
bestimmelsen kan stod anses forenligt med den inre marknaden om det, i det gemensamma intresset, underldttar
utveckling av vissa ndringsverksamheter eller vissa regioner. Kommissionen hyste tvivel om ett foremdl av
gemensamt intresse foreldg som skulle kunna berittiga selektivt stod till en mycket stark aktor i en mycket
konkurrensutsatt sektor.

(28) I enlighet med detta uppmanade kommissionen Spanien och berérda parter att tillhandahélla relevanta uppgifter
om huruvida 6verltelsen av tomt B-32 till Real Madrid enligt 1998 ars genomférandeavtal faktiskt var rattsligt
omojligt for Madrids kommunfullmiktige och om de mojliga foljderna dirav enligt spansk lagstiftning.
Kommissionen uppmanade dven att synpunkter gavs pd virdet av de tomter som omfattades av 2011 drs
forlikningsavtal och 2011 érs stadsutvecklingsavtal.

4. SYNPUNKTER FRAN SPANIEN
4.1 Synpunkter pd omdjligheten av overlitelse av tomt B-32

(29)  Spanien bekriftade att overldtelsen av tomt B-32 var och ir rittsligt omdjlig. Spanien hivdar att den rittsliga
situationen for tomtens Overldtbarhet dtminstone var oklar nar 1998 &rs avtal slots. Den rittsliga omojligheten
blev slutligen klar 2004, genom dom nr 77/2015 frén Tribunal Superior de Justicia de Madrid, som anges
i skil 20. Spanien anser att den domen gillde lagstiftning som redan tritt i kraft 1998, nir 1998 drs
genomforandeavtal mellan Madrids kommunfullmaktige och Real Madrid slots. Spanien instimmer darfor i att
overldtelsen av tomt B-32 redan frdn borjan var omdjlig. Enligt Spanien skulle foljden av den rittsliga
omdjligheten, enligt artikel 1303 i civilrdtten, vara att avtalsparterna omsesidigt aterlimnar vad de tagit emot.
Enligt artikel 1307 i civilrdtten ska, ifall foremadlet i ett ogiltigt kontrakt inte kan dterlimnas, eftersom det har
forlorats, parten dterlimna vardet av foremalet vid tidpunkten for dess forlust. Méalet skulle vara att dteruppritta
situationen som om kontraktet aldrig hade existerat.
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(30) Spanien hivdar att ett kontrakt som omfattar flera féremdl och dtaganden bor anses ogiltigt i sin helhet sdvida
det inte kan antas att det skulle ha varit parternas 6nskan att uppritthalla dterstoden av kontraktet. Detta beror
pd parternas hypotetiska onskan. Spanien anser att inget tyder pd att det dr berdttigat att anta att Madrids
kommunfullmiktige och Real Madrid skulle ha fortsatt med &terstoden av 1998 &rs genomforandeavtal om de
hade kint till den rittsliga omojligheten att 6verldta tomt B-32 enligt det avtalet.

(31) I detta sammanhang antar Spanien att 1998 drs avtal ar ogiltigt i sin helhet och drar slutsatsen att Real Madrid
och Madrids kommunfullmaktige ocksa skulle behova dterlimna de andra tomter som omfattas av 1996 Aars
bytesavtal och 1998 drs genomforandeavtal. Eftersom dessa tomter dock har sélts under tiden och inte kan
dterlimnas som sddana skulle Madrids kommunfullméiktige behova dterlimna virdet for dessa tomter vid
tidpunkten da de sdldes. Med andra ord dr Madrids kommunfullmaktige skyldig att betala Real Madrid virdet av
de 15 000 kvadratmeterna mark i "Ciudad Deportiva” ndr den sdldes vilket, enligt Spanien, uppgick till
53 578 623 euro. Ett sddant resultat skulle vara mycket mer fordelaktigt for Real Madrid och mycket mer
betungande for Madrids kommunfullmiktige dn jaimfort med vad som avtalades inom ramen for 2011 &rs
forlikningsavtal.

(32) Spanien hinvisar vidare till rittspraxis som stoder dess dsikt att Madrids kommunfullmiktige skulle behéva
kompensera Real Madrid for underldtenhet att uppfylla sina dtaganden enligt 1998 drs genomforandeavtal. Det
hinvisar till domar som giller omajlighet i efterhand, avsiktligt eller genom forsummelse som orsakats av endera
parten. Enligt Spanien dr den rittspraxisen grundad i kontraktets fortsatta giltighet och underldtenhet att uppfylla
det av endera parten. Den part som uppfyller sin del r berdttigad till det aktuella virdet av vad den inte mottog
eftersom den normalt sett skulle inneha detta. Denna fordran skulle foreligga oberoende av fordringsigarens
avsikter eller fel. Spanien hénvisar till artikel 1124 i civilrdtten, enligt vilken en part kan begdra kompensation
fran sin motpart pd grund av underldtenhet att uppfylla ett giltigt bilateralt kontrake, ifall specifikt genomférande
inte lingre dr mojligt. Darfor reglerade, genom 2011 é&rs forlikningsavtal, Madrids kommunfullmiktige sina
befintliga skyldigheter gentemot Real Madrid enligt 1998 drs genomférandeavtal.

(33) Angdende den mojliga dndringen av den klassificerade anvindningen av tomt B-32 i PGOU bekriftar Spanien att
det, i princip, faller inom Madrids kommunfullmiktiges befogenheter att foresld en dndring av PGOU till Madrids
region. Spanien hivdar dock att sddana dndringar mdste tjdna allménhetens intresse. Det hénvisar till en rattslig
princip om bibehéllande av offentlig mark enligt vilken forsiljning av offentligt 4gd mark ar forbjuden savida inte
ny mark av liknande slag forvirvas. Syftet att undvika en fordran om en stor kompensation skulle i foreliggande
fall inte berdttiga en dndring av zonindelningen eftersom en sddan dndring vore godtycklig. Artikel 67.2 i lag
9/2001 medger inte omklassificering av mark som klassificerats for offentlig anvindning utan kompensations-
dtgdrder i samma omréade.

(34)  Slutligen papekade Spanien att om Real Madrid skulle ha erhallit dganderitt till tomten 2011 skulle inget statligt
stod ha forelegat. Dirmed kan den kompensation som det mottar enligt 2011 &rs forlikningsavtal fran Madrids
kommunfullmiktige for dess underldtenhet att overlita den tomten inte utgora statligt stod eftersom den
kompensationen motsvarar virdet pd den tomten 2011.

4.2 Synpunkter pd virderingen av tomt B-32

(35) Angdende virderingen av marken forklarar Spanien att virderingen gjordes av den tekniska avdelningen vid
Madrids kommun pd grundval av faststillda kriterier som tillimpas for all mark som kommunen &4ger. De
experter som dr anstillda vid denna avdelning 4r skyldiga att folja principerna om objektivitet, professionalism
och opartiskhet. Offentliga forvaltningar ska enligt lag i forsta hand faststilla virde pd mark med hjilp av sina
egna tjansteman och avdelningar.

(36) Pa grundval av en berdkningsmodell (Médulo bdsico de repercusion de suelo, nedan kallad MBR) dr ett pris per
kvadratmeter faststillt for Madrid. Virdet 2011 pé tomt B-32 faststilldes som f6ljer:

a) Yta: 70 815 kvadratmeter, varav 35 407 kvadratmeter medger byggnation.

b) MBR enligt forordning EHA[1213/2005 frin ministeriet fér ekonomi och néringsliv: 588 euro per
kvadratmeter.

¢) Indexeringskoefficient: 1,09. Summan av 35 407 x 588 x 1,09 dr 22 693 054,44 euro.
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(37) Spanien hdnvisar ocksd till en rapport av 2011 frdn finansministeriet i vilken vardet pd tomt B-32 uppskattades
till 25 776 296 euro. Spanien betonar att det skulle vara rittsligt forpliktade att vdrdera alla tomter som det dger
for sitt inventarium, oavsett dessas rittsliga karaktir av offentligt eller privat omrade.

(38) Angdende den studie som utarbetades for kommissionen av CEIAM riktar Spanien kritik mot denna studie
eftersom den baserar ett av virderingsscenarierna pd anvindning av tomten for subventionerat boende. En sddan
anvindning skulle inte f6lja antagandet av den mest virdefulla och bdsta anvindningen av marken. Dirfor
faststilldes genom studien ett virde som ldg 50 % under virdet f6r anvindning f6r offentliga tjanster (uso lucrativo
de interés general, equipamiento singular: utbildning, kulturtjanster och kulturinstitutioner, sjukhus, kyrkor) vilken
utgor den mest virdefulla och bista anvdndningen av mark som 4r avsedd for offentliga dndamadl. Vardet vid
scenariot fér anvandning for privata dndamal, sdsom bostdder eller kontor, skulle vara ytterligare 30 % hogre.

(39) Pa grundval av markanvindning for offentliga tjinster foresldr Spanien en berikning av markvirdet genom
metoden enkel kapitalisering. Den utgdr fran det forvintade forsiljningspriset per byggnadskvadratmeter vilket ar
baserat pd jimforbara projekt 2011 i den delen av Madrid. Efter avrdkning av byggnationskostnader, som
faststillts genom en standardmodell som tillimpas av Madrids kommun, kom Spanien fram till ett virde pa
22 708 633,52 euro. Denna virdering gjordes dock med antagandet att markklassificeringen ar for "offentlig
anvindning av diverse slag” och Spanien tillstar att den nuvarande klassificeringen av marken inte 4r for "offentlig
anvindning av diverse slag” utan for "offentlig idrottsutovning”, och att en anvidndning for annan verksamhet dn
idrott skulle krdva en dndring av den kommunala planen for markklassificering genom en formell dndring av
denna plan.

(40)  Spanien foresldr dven en jimforelse med en annan tomt som ar klassificerad for sjukhusanvindning. Genom en
oberoende virdering faststilldes ett virde pd 900 euro per kvadratmeter byggnadsyta for den tomten.

(41) Angdende skillnaden mellan markvirderingen 1998 jimfért med 2011 forklarar Spanien att den vésentliga
skillnaden kan férklaras av att markens stadsutveckling 1998 befann sig i ett mycket tidigt och grundliggande
skick. Vid den tidpunkten var endast planeringen slutford. Marken hade dnnu inte forvirvats eller utvecklats av
Madrids kommunfullméktige. Sdlunda skulle flera ar ha gatt innan det vore mojligt att bygga ndgot pd marken.
Denna situation hade forindrats helt 2011. I bida fallen gjordes virderingen genom de vanliga standarder som
tillimpas av Madrids kommunfullmaktige for markvardering.

4.3 Synpunkter angdende virdet av marken kring Bernabéu-stadion

(42) Angdende de avsedda fastighetsarrangemangen enligt 2011 &rs stadsutvecklingsavtal ansdg Spanien att dom
nr 77/2015 frén Tribunal Superior de Justicia de Madrid av den 2 februari 2015 ogiltigforklarade dndringen av
PGOU med avseende pd marken kring Bernabéu-stadion och forhindrar ikrafttridandet av 2011 ars stadsutveck-
lingsavtal.

5. SYNPUNKTER FRAN BERORDA PARTER

(43)  Efter offentliggorandet av beslutet om att inleda férfarandet mottog kommissionen synpunkter fran Real Madrid,
sammanslutningen Ecologistas en Accién, the Asociacion para la Defensa del Estado de Derecho, och fran de
medborgare som hade informerat kommissionen om fastighetstransaktionen i friga.

5.1 Synpunkter frin Real Madrid

5.1.1 Synpunkter angdende foljderna av Madrids kommunfullmdktiges underldtenhet att dverlita tomt B-32

(44) Angdende bakgrunden till 1998 ars genomforandeavtal forklarar Real Madrid att Madrids kommunfullméaktige
hade ett intresse i Ciudad Deportiva eftersom det planerade att utveckla detta centralt beligna omrdde, och Real
Madrid behovde frigora sig fran fasta tillgdngar for att dterbetala skulder.
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(45) Real Madrid uppger att det upprepade ganger begirde att Madrids kommunfullméktige skulle 6verldta tomt B-32.
Real Madrid instdimmer i att klassificeringen av tomten for “"grundliggande idrottsutdvning” (deportivo de cardcter
bdsico) utgor ett rittsligt hinder for dess forsdljning till privata parter. Det anser dock att overldtelsen av tomten
skulle kunna goras mojlig. Klassificeringen enligt stadsplaneringen var varken omdjlig att dndra eller bortom
Madrids kommunfullmaktiges kontroll. Madrids kommunfullmiktige hade behorighet att upphéva den befintliga
klassificeringen av tomten (desafectacién) och tilldela den en distinkt klassificering. Ett sddant steg skulle ha skiftat
marken frin "offentlig mark” till "privat mark”, i syfte att mojliggora efterlevnad av den avtalsenliga skyldigheten
att overldta tomten till Real Madrid.

(46) 1998 kunde en siddan dndring av den befintliga klassificeringen ha genomforts utan att nagra specifika
lagstadgade hinder skulle ha uppstétt. Situationen forindrades dock 2001 som en foljd av ikrafttridandet av lag
9/2001. I artikel 67.2 i lag 9/2001 foreskrivs att ett beslut om att omklassificera mark som édr avsedd for
offentlig anvindning (desafecte el suelo de un destino piiblico) méste atfoljas av kompenserande atgirder i syfte att
bibehélla kvaliteten och mingden av sddana offentliga resurser i omradet i friga (°). Som ett resultat, ndr
tomt B-32 skulle overldtas 2003 kunde Madrids kommunfullméktige inte ha omklassificerat den tomten utan att
vidta atgirder for att sikerstilla att kvaliteten och mingden av grundliggande idrottsinstallationer i Las Tablas
inte skulle paverkas.

(47) Som en foljd av detta skulle Madrids kommunfullmiktige ha behovt forvarva mark i Las Tablas av liknande
storlek jaimfort med tomt B-32 och klassificera denna for "grundliggande idrottsutovning”. Att ha gjort detta
skulle ha varit mycket dyrt eftersom all tillginglig mark i det omradet 2011 var klassificerad for "bostdder” eller
"affarsverksamhet”. Mark med de klassificeringarna betingade ett mycket hogre pris dn mark som klassificerats for
“grundldggande idrottsutovning”. Faktum &r att i en studie som limnats in av Real Madrid uppskattas kostnaden
for Madrids kommunfullmaktige for en sddan kompensationsdtgird till mellan 58 och 240 miljoner euro, dvs.
mycket mer dn den kompensation pd 22 693 054,44 euro som parterna kom Overens om i 2011 Ars
forlikningsavtal (’).

(48)  Ur en juridisk synvinkel kunde dirfor Madrids kommunfullméktige, om det hade velat, ha undanréjt de hinder
som foreldg for genomforande av kontraktet. Angdende detta hdvdar Real Madrid att for att en avtalsenlig
skyldighet ska vara ogiltig enligt doktrinen i spansk privatritt om ursprunglig omojlighet méste hindren for
genomférandet foreligga fran borjan, vara absoluta, permanenta och bortom kontroll for parterna.

(49) Av samma skdl hade Madrids kommunfullmiktige inte kunnat undvika sin avtalsenliga skyldighet visavi klubben
att Gverldta tomt B-32 genom att dberopa den spanska lagdoktrinen om efterfoljande omojlighet (imposibilidad
sobrevenida). Madrids kommunfullmiktige skulle endast ha kunnat undvika skadestdndsansvar ifall hindren for
genomforande hade varit o6verstigliga och helt bortom dess kontroll.

(50) Ifall Madrids kommunfullmaktige skulle ha uppfyllt sin avtalsenliga skyldighet att 2011 G6verldta tomt B-32
till Real Madrid skulle detta ha inneburit att Real Madrid erhdllit mark till ett marknadsvirde av
22 693 054,44 euro. Dirfor var det ekonomiska virdet av Real Madrids rdtt att kriva genomforande av
kontraktet identiskt med marknadsvirdet 2011 av tomt B-32.

(51) Real Madrid antyder att det inte hade varit ndgon vits for den att godta en forlikning genom vilken ett virde
tilldelades dess avtalsenliga rdtt till tomt B-32 som var lagre 4n tomtens aktuella marknadsvirde. Real Madrid
skulle inte ha godtagit en forlikning genom vilken dess ritt till tomt B-32 virderades till marknadsvirdet for den
tomten 1998 eller 2003. Real Madrid skulle ha véckt talan i domstol for att skydda det fulla virdet av sin ratt att
krava genomférande av 1998 ars genomforandeavtal.

(52)  Alternativet till 2011 drs forlikningsavtal skulle ha varit att Real Madrid hade insisterat pd uppfyllande av dess
avtalsenliga rdttigheter. Detta kunde ha varit kompensation f6r kontraktsbrott om brottet orsakades medvetet eller
genom underldtenhet, enligt artikel 1101 i civilritten. Detta skulle ha lett till en fordran om kompensation
bestdende av markens virde vid tidpunkten for domen, vilket skulle ha varit det virde som antogs i 2011 drs
forlikningsavtal. Real Madrid kunde ocksa ha sagt upp kontraktet enligt artikel 1124 i civilrdtten, som skulle ha
lett till ratt till restitution av vad som redan hade genomforts enligt artikel 1123 i civilrdtten samt ett
skadestdndsansprék.

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

(') Aguirre Newman-rapporten, inlimnad av Real Madrid, sidorna 122-126.
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(53) Real Madrid understryker att 2011 4rs forlikningsavtal dr mer fordelaktigt for Madrids kommunfullméktige dn en
fullstindig restitution. Restitution skulle ocksd ha inneburit ett dterstdllande till situationen sdsom den sag ut fore
1998 dars genomforandeavtal. I princip skulle Madrids kommunfullmiktige ha behovt &terlimna de
15 000 kvadratmeter som det mottog i Ciudad Deportiva till Real Madrid och Real Madrid skulle ha behovt
dterlimna tomterna B-33 och B-34 till Madrids kommunfullmaktige. Att dterlimna tomterna som sddana skulle
dock inte vara mojligt. Parterna silde marken for manga ar sedan till tredje parter som forvarvade marken i god
tro. I sddana fall ska enligt spansk lagstiftning parterna i stillet dterlimna det aktuella virdet av marken (vid
tidpunkten for domens meddelande) som 4r foremal for restitution till den andra parten.

(54) P& grundval av juridisk rddgivning och en markvirderingsrapport frin fastighetskonsulten Aguirre Newman
(nedan kallad Agurrie Newman-rapporten) som den erholl i april 2014 forklarar Real Madrid hur restitution av det
avtalsenliga genomforandet 2011 skulle ha hanterats enligt spansk privatritt och vilka finansiella foljder en
restitution skulle medfora. Enligt Real Madrid skulle restitution ha utlost foljande betalningar mellan Madrids
kommunfullmiktige och Real Madrid: Madrids kommunfullmiktige skulle ha behovt betala Real Madrid det
aktuella virdet (2011) av de 15 000 kvadratmeterna i Ciudad Deportiva, uppskattat av Aguirre Newman till
65,346 miljoner euro (°); Real Madrid skulle ha behovt betala Madrids kommunfullméktige 2011 &rs virde av
tomterna B-33 och B-34, uppskattat av Aguirre Newman till 32,246 miljoner euro (°). I enlighet med detta skulle
nettoeffekten av restitution ha varit att Madrids kommunfullmaktige skulle ha betalat Real Madrid 33,1 miljoner
euro, en siffra som 4r 10,407 miljoner euro hogre dn vad klubben mottog inom ramen for 2011 ars
forlikningsavtal. Detta innebdr i huvudsak att Real Madrid avstod fran en ytterligare fordran pa 10,407 miljoner
euro gentemot Madrids kommunfullméktige genom att godta 2011 ars forlikningsavtal.

(55) Real Madrid hdvdar dirfor att en uppsdgning av 1998 ars genomforandeavtal och fullstindig restitution enligt det
kontraktet och 1996 drs bytesavtal utgjorde en verklig och konkret risk fér Madrids kommunfullmaktige 2011.
Genom att ingd 2011 &rs forlikningsavtal kunde Madrids kommunfullmiktige undvika den risken till en kostnad
som var ungefdr 10,407 miljoner euro ligre dn vad Real Madrid kunde ha krivt om den hade sagt upp 1998 dars
genomforandeavtal och begirt restitution.

(56)  Slutligen hivdar Real Madrid att det kunde ha begirt kompensation for eventuell skada som uppkommit som ett
resultat av Madrids kommunfullmaktiges kontraktsbrott. Enligt artikel 1124 i civilrdtten och faststilld rdttspraxis
ar uppsdgning och ersittning for kontraktsbrott 6msesidigt kompatibla rittsmedel. Syftet med sidan ersittning ar
att sitta fordringsdgaren i samma stillning som om gildeniren hade uppfyllt sina avtalsenliga skyldigheter.

(57) Om man skulle anta att 1998 ars genomforandeavtal vore ogiltigt havdar Real Madrid att den rittsliga foljden av
kontraktets ogiltighet, enligt artikel 1303 i civilrdtten, skulle vara restitution av parternas genomforande inom
ramen for det ogiltiga kontraktet. I artikel 1307 i civilrdtten foreskrivs att ett foremdl som inte kan aterlimnas
eftersom det har forlorats ska ersittas med dess virde vid tidpunkten for forlusten, plus rdnta. En forsdljning till
en tredje part i god tro dr att likstdlla med forlust ('), vilket innebar att de tomter som salts sedan 1998 drs
genomforandeavtal slots i princip inte skulle tilldelas sina nuvarande virden utan de virden som de hade nir de
saldes till tredje parter.

(58) Detta tillvigagdngssitt skulle ha lett till foljande betalningar mellan Madrids kommunfullmaktige och
Real Madrid: Madrids kommunfullmaktige skulle betala Real Madrid intdkterna fran sin forsiljning 2003 av de
15 000 kvadratmeterna i Ciudad Deportiva pd ungefir 53 miljoner euro, plus rinta frin det datumet. Real
Madrid skulle betala Madrids kommunfullmiktige intdkterna fran sin forsiljning 1999 av tomterna B-33 och
B-34 pd ungefir 12,9 miljoner euro, plus rinta. Foljaktligen skulle nettoeffekten av en sddan restitution 2011,
utan rinta, ha inneburit att Madrids kommunfullméktige skulle betala Real Madrid 40,1 miljoner euro. Det
beloppet dr ungefir 17,407 miljoner euro hogre dn den kompensation som betalades till klubben inom ramen
for 2011 ars forlikningsavtal och ungefir 7 miljoner euro hogre dn vad Madrids kommunfullmiktige skulle
behéva dterlimna till klubben ifall 1998 ars genomforandeavtal hade sagts upp som ett resultat av kontraktsbrott
fran Madrids kommunfullméktiges sida.

() Aguirre Newman-rapporten, sidorna 113-117.
(’) Aguirre Newman-rapporten, sidorna 106-112.

(") Dom frén hogsta domstolen av den 6 juni 1997, 6verklagande nr 1610/1993 ("que por su enajenacidn a terceros de buena fe la cosa vendida se
hizo irreivindicable, no el de la sentencia que asi lo declara habida cuenta que esta sentencia es declarativa, no constitutiva, y se limita a constatar una
situacién preexistente; de ahi que la obligacion de restitucin surja en el momento en que los vendedores enajenaron las cosas, careciendo de poder
dispositivo sobre ellas”).
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5.1.2 Synpunkter pd vardet pd tomt B-32

(59) De markvirden som antogs 1998 faststilldes av erfarna, sakkunniga tjdnstemén vid stadsutvecklingsavdelningen
vid Madrids kommunfullmaktige ("Gerencia Municipal de Urbanismo”), genom tillimpning av den virderingsmetod
som faststills i spansk lagstiftning. Enligt dessa virderingar hade de tomter som skulle 6verltas till klubben
samma totala virde som de 15 000 kvadratmeter som skulle 6verlatas till Madrids kommunfullmiktige.

Tabell 1

Virderingar i 1998 ars genomforandeavtal

Madrids kommunfullmiktige Real Madrid
Mark som ska 6verlatas till Real Virde Mark som ska 6verlétas till Madrids Virde
Madrid (euro) kommunfullméktige (euro)
Tomt B-32 595 194 15 000 m? i Ciudad Deportiva 13 522772
Tomterna B-33 och B-34 12 927 578
Totalt 13 522 772 Totalt 13 522 772

(60) I enlighet med detta framgick det inte av de virderingar som tillimpades av Madrids kommunfullmiktige 1998,
som grund for overldtelsen av tomterna B-32, B-33 och B-34, att det skulle 6verkompensera Real Madrid.

(61) Real Madrid forkastar stindpunkten att de virderingar som gjordes av tekniska experter vid stadsutvecklingsav-
delningen i enlighet med nationell lagstiftning inte skulle vara "oberoende”. Den hinvisar till kommissionens
meddelande om inslag av stod vid statliga myndigheters forsiljning av mark och byggnader (') (meddelandet om
markforsaljning) genom vilket statliga varderingsinstitut och tjansteméin och anstillda i det allminnas tjanst ska
betraktas som oberoende forutsett att otillborlig paverkan pd deras resultat pd ett effektivt sitt utesluts.

(62) Den virderingsmetod som anvindes for att bedoma virdet pa tomterna i 1998 &rs avtal tillimpas av offentliga
myndigheter over hela Spanien for att pa ett objektivt sétt faststdlla markvirdet ('3). De tjanstemédn som utarbetar
varderingsrapporterna dr experter inom omradet och dr personligen skyldiga att agera i enlighet med tillimpliga
lagar och forfaranden samt att uppritthdlla principerna om objektivitet, neutralitet och opartiskhet. De
virderingar som de utarbetar forutsitts vara rittvisa och korrekta, inbegripet ndr de anvinds i rittsliga
forfaranden i en spansk domstol. Att avsiktligt justera en virdering (upp eller ner) till f6rdel for en privat part pa
bekostnad av den offentliga forvaltningen vore olagligt enligt spansk lagstiftning.

(63) Av dessa skil anser Real Madrid att de virderingar som gjordes 1998 for 1998 ars genomforandeavtal var
oberoende expertvirderingar i den mening som avses i meddelandet om markforsiljning.

(64) Dessutom uppskattas 1998 drs marknadsvirde for tomt B-32 och de 15 000 kvadratmeterna i Ciudad Deportiva
i Aguirre Newman-rapporten. Resultaten frdn Aguirre Newman-rapporten skiljer sig ndgot fran de virderingar
som parterna kom &verens om for 1998 drs genomforandeavtal. Resultaten stoder dock standpunkten att Real
Madrid inte overkompenserades 1998. Faktum dr att det i rapporten anges att virdet 1998 av de 15 000
kvadratmeterna i Ciudad Deportiva underskattades och virdet av tomt B-32 sdvil som tomterna B-33 och B-34
overskattades i 1998 ars genomforandeavtal.

(") EGT C209,10.7.1997,s. 3.

(") Kungligt dekret 1020/1993 av den 25 juni innehdllande tekniska standarder for fastighetsvirdering samt standardtabell for mark- och
byggnationsvirden ("Real Decreto 1020/1993 por el que se aprueban las Normas Técnicas de Valoracién y el Cuadro Marco de Valores del Suelo y
de las construcciones para determinar el valor catastral de los bienes inmuebles de naturaleza urbana”). I artikel 114.1 ilag 33/2003 om offentliga
forvaltningars tillgangar ("Ley 33/2003, de 3 de noviembre, del Patrimonio de las Administraciones Piiblicas”) foreskrivs att virderingar av
offentlig mark, gjorda med avseende p& nimnda lag, fir genomforas av i) teknisk personal vid det offentliga organ som handhar de
tillgdngar eller rittigheter som ska overlatas eller som ar intresserat av att forvirva/hyra dem, ii) teknisk personal vid ministeriet for
finanser och offentlig forvaltning, iii) vdrderingsforetag som &r registrerade i Spaniens centralbanks register over virderingsforetag
("Registro de Sociedades de Tasacion del Banco de Espafia”) samt andra virderingsforetag som vederbérligen har auktoriserats.
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Tabell 2

Virderingar i 1998 irs genomforandeavtal jimfort med de i Aguirre Newman-rapporten

Madrids kommunfullmaktige Real Madrid
Virde Mark som ska Virde
Mark som ska - Virde (1998 L overlétas till . Virde (1998 L
overlatas till Real | (AUITTe New- ars avtal) Varla(l)tlon Madrids (Aguirre New- ars avtal) Var1e(1)t10n
Madrid man) (euro) (A%) kommunfullmak- man) (euro) (A%)
(euro) tige (euro)
Tomt B-32 574 000 595194 | + 3,69 |15 000 m? 13 850 000 | 13 522 772 | -2,04
i Ciudad
Deportiva
Tomterna B-33 12 869 000 | 12 927 578 | + 0,46
och B-34
Totalt | 13 443 000 | 13 522 772 | + 0,59 Totalt | 13 850 000 | 13 522 772 | -2,04

(65) Dessa faktorer torde bekrifta stdndpunkten att Madrids kommunfullmaktige agerade som en privat kopare ndr
det ingick 1996 drs markbytesavtal och 1998 drs genomférandeavtal och inte Gverforde ndgon fordel till Real
Madrid. Den efterfoljande forsiljningen av Ciudad Deportiva for 53 miljoner euro torde bekrifta att Real Madrid
tydligt inte 6verkompenserades nir den sdlde Ciudad Deportiva. Dessutom bekriftar forsiljningen av marken
i Julidn Camarillo Sur av Real Madrid till tredje parter 1999 till ett pris som var nidstan identiskt med det
tilldelade vardet for 1998 &rs genomforandeavtal att de virderingar som gjordes av Madrids kommunfullmaktige
var korrekta.

(66) Angdende markvirderingen 2011 for tomt B-32 anser Real Madrid att den vérdering som gjordes av den tekniska
avdelningen vid Madrids kommunfullmiktiges stadsutvecklingsavdelning ocksd utgoér en oberoende virdering.
Real Madrid har bett Aguirre Newman att dven uppskatta virdet 2011 av tomt B-32. Av den virdering som
gjorts av foretaget, genom tillimpning av vedertagna internationella virderingsprinciper, framgar att
marknadsvardet 2011 av tomt B-32 var 22 690 000 euro, dvs. ndstan exakt lika mycket som i den virdering
som gjordes i 2011 drs forlikningsavtal.

(67)  Vidare uppmirksammar Real Madrid det faktum att det virde som 2011 tilldelats tomt B-32 i fastighetsregistret
(Catastro Inmobiliario) var dnnu hogre och uppgick till ett belopp av 25 776 296 euro. Fastighetsregistret dr en
statlig enhet som ar knuten till ministeriet for finanser och offentlig forvaltning. Det ér inte beroende av Madrids
kommunfullméktige eller ndgon annan kommunal myndighet eller nigot annat kommunalt organ i Madrid. Real
Madrid anser att det dven 4r rimligt att anta att personalen vid fastighetsregistret inte hade nigon vetskap om de
forhandlingar mellan Real Madrid och Madrids kommunfullmiktige som ledde till 2011 ars forlikningsavtal.
Enligt lagen fér fastighetsvirdet inte dverstiga marknadsvirdet av marken i friga och ar baserat pé t.ex. uppgifter
om aktuella marknadstransaktioner. Foljaktligen skulle marknadsvirdet 2011 av tomt B-32 inte understiga
25776 296 euro.

(68) Angdende virdestegringen sedan 1998 forklarar Real Madrid att 1998 var det omrdde som omfattades av
tomt B-32 improduktiv mark beldgen i ett helt outvecklat omride. Aven om en stadsutvecklingsplan hade
godkints av Madrids kommunfullmaktige 1997 utgor ett sddant godkdnnande inte ndgon garanti for faktisk
utveckling av marken, vilket krdver visentliga investeringar frdn privata investerare som ér villiga att ta risker. De
forsta byggnadsloven i Las Tablas utfirdades inte forrdn 2001.

(69) Frdn och med den tidpunkten hade visentlig byggnation paborjats och det borjade bli uppenbart att Las Tablas
troligen skulle bli ett framgdngsrikt omrade. Flytten av Telefonicas globala huvudkontor till Las Tablas foljdes av
andra stora foretag. 2011 var omrddet fullt utvecklat och hade blivit ett mycket populart omrdde for bostider
och affirsverksamhet. Den dramatiska omvandlingen av Las Tablas till ett fullt utvecklat och uppbyggt omrade,
omgivet av dyra flerbostadshus och hogkvarter for multinationella foretag, hade en stark inverkan pé vérdet av
tomt B-32.
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(70)  Angdende virderingen av marken i den studie som tillhandaholls kommissionen av CEIAM konstaterar Real
Madrid att resultatet av denna studie inte ar ett korrekt marknadsvirde som en intresserad och villig kopare skulle
vara beredd att betala. Istillet faststilldes i CEIAM-studien endast ett investeringsvirde, vilket enligt Real Madrid
utgor virdet av en tillgdng for dgaren eller presumtiva kopare for enskilda investerings- eller driftsmal, och att
komma fram till detta investeringsvirde genom den virderingsmetod som tillimpas av CEIAM (nedan kallad
forordning ECO 805/2003) leder till ett "pantlanevirde”. En grundliggande princip for pantlinevirde ar "forsiktig-
hetsprincipen”. Den dterspeglar det faktum att det dr en sarskilt forsiktig uppskattning av ett bestdende, langsiktigt
virde medan konceptet “marknadsvirde” avser virdet vid en marknadsmassig transaktion mellan en villig kopare
och en villig siljare. Genom konceptet marknadsvarde uppskattas det pris som skulle kunna erhéllas for en
egendom pa virderingsdatumet.

(71) I motsats till detta dr det avsedda syftet med pantldnevirde att ge ett langsiktigt, héllbart virde som en stabil
grund for bedomning av limpligheten hos en egendom som en sikerhet for en inteckning som kommer att
fortsitta genom mojliga marknadsfluktuationer. Enligt Real Madrid ar det troligt att det resulterande vérdet ligger
under marknadsvardet. Real Madrid anser att det dr mer lampligt att tillimpa metoden med statiskt restvirde,
som dr baserad pd uppskattningar av infrastruktur- och konstruktionskostnader och det forvintade
forsaljningspriset for de enheter som ska konstrueras.

(72) Real Madrid hinvisar till diverse scenarier som anvinds i CEIAM-rapporten och i synnerhet till det som
forutsitter anvindning for idrott. Real Madrid anser att det dr atfoljt av fel. Enligt Real Madrid 4r de huvudsakliga
felen i CEIAM-rapporten vid virderingen av tomt B-32 som en idrottsinstallation foljande:

a) Ett misslyckande att optimera anvindningen av marken och installationerna: CEIAM beaktar tex. inte
inkomstkéllorna fran de 25 % av marken som &garen, enligt befintlig lagstiftning, skulle kunna ha anvint for
affdrer och parkeringsplatser.

b) En underskattning av anvindarnas efterfrigan pd befintlig idrottsinfrastruktur: 2011 var Las Tablas redan ett
attraktivt och rikt omrdde dir manga stora foretag hade forlagt eller planerade att forldgga sina huvudkontor.

¢) CEIAM:s berdkningar dr baserade pd byggnation av en mindre golvyta pd tomten dn vad som tillats enligt
markklassificeringen (omrdde som kan bebyggas).

d) CEIAM uppskattar virdet baserat pd ett scenario med blott en rittighet att anvinda marken ("derecho de
superficie’), medan en korrekt uppskattning av marknadsvirdet bor baseras pa overldtelsen av fullstindigt
innehav och fullstindig dganderatt till marken.

5.1.3 Synpunkter angdende marken kring Bernabéu-stadion

(73) Real Madrid forklarar att, angdende dndringen av PGOU med anknytning till omradet kring Bernabéu-stadion och
distriktet Carabanchel enligt vad som avtalades i 2011 ars stadsutvecklingsavtal, sorjde den planerade dndringen
av stadsutvecklingsplanen for en utokning av omrddet som kan bebyggas ("edificabilidad”) for att mojliggora en
utbyggnad av stadion och tickning av densamma med ett tak. For att kompensera for denna utveckling foreskrivs
i spansk lagstiftning att dgaren ska overfora 10 % av virdet av utokningen av omrddet som kan bebyggas
("aprovechamiento”) till den offentliga myndigheten. I detta fall planerades att en sddan kompensation skulle besta
av overlatelsen till Madrids kommunfullmiktige av tomterna i Mercedes Arteaga/Jacinto Verdaguer, vilka skulle
omklassificeras frdn anvindning for "bostider” (“residencial”) till "gronomrdde” och “offentliga installationer”
("equipamiento ptiblico”).

(74) Genom den nyligen avkunnade domen (nr 77/2015) frén Tribunal Superior de Justicia de Madrid av den
2 februari 2015 ogiltigforklarades dock den dndringen fran 2011 av PGOU. Den domen har blivit bindande och
forhindrar ikrafttridandet av 2011 &rs stadsutvecklingsavtal. Real Madrid betonar att det avtalet inte har nigon
som helst koppling till 2011 &rs forlikningsavtal. Hittills har ingen mark Overldtits mellan Madrids
kommunfullmiktige och Real Madrid inom ramen for 2011 &rs stadsutvecklingsavtal. Faktum &r att parternas
respektive planer har annullerats.

5.2 Synpunkter frin andra berorda parter

(75)  Ecologistas en accién hdvdar att dven 1998 kunde tomter som var klassificerade for offentliga tjanster, sdsom
offentlig idrottsutovning, inte verldtas till privata parter. Detta forbud skulle dven gilla mark som 4nnu inte hade
forvarvats av kommunen, men som var inbegripen i stadsplanerna med en sidan klassificering. Lag 9/2001 som
sddan inforde inte ndgra dndringar.
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(76)  Precis som Real Madrid, uppmérksammar Ecologistas en accion kommissionen pd dom nr 77/2015 frdn Tribunal
Superior de Justicia de Madrid av den 2 februari 2015, genom vilken dndringen av PGOU med avseende pd
marken kring Bernabéu-stadion ogiltigforklarades. Tribunal Superior konstaterade att det inte foreldg ndgot
allmint intresse som berittigade en dndring av stadsplaneringen kopplad till marken kring stadion som anges
i punkt 18 i beslutet om att inleda forfarandet. Domstolen konstaterade att transaktionen mellan Real Madrid och
Madrids kommunfullmaktige inte beaktade allmidnhetens intressen i kommunen utan endast styrdes av klubbens
behov med avseende pd dess moderniseringsprojekt for stadion.

(77) Tribunal Superior de Justicia de Madrid understrok att de ansvariga myndigheternas stadsplaneringsbeslut
objektivt madste tjana allmdnhetens intresse och inte intressena hos en eller flera markdgare och inte ens
kommunens egna intressen.

(78)  De andra berorda parterna bidrog inte med nagra ytterligare delar av fakta eller lagstiftning.

6. BEDOMNING AV STODET
6.1 Preliminir synpunkt pd 2011 &rs stadsutvecklingsavtal

(79)  Enligt de uppgifter som tillhandahéllits av Spanien och Real Madrid, ogiltigforklarades genom dom nr 77/2015
fran Tribunal Superior de Justicia de Madrid av den 2 februari 2015 dndringen av PGOU med avseende pa
marken kring Real Madrids Bernabéu-stadion. Som ett resultat av den domen har 2011 érs stadsutvecklingsavtal
sagts upp mellan parterna. Foljaktligen kommer det avtalet inte att genomforas. Dirmed har kommissionens
bedémning av 2011 drs stadsutvecklingsavtal blivit irrelevant.

(80) I det foreliggande beslutet undersoks dirfor endast 2011 ars forlikningsavtal enligt reglerna om statligt stod.

6.2 Forekomst av stod

(81)  Enligt artikel 107.1 i fordraget 4r stod som ges av en medlemsstat eller med hjilp av statliga medel, av vilket slag
det 4n dr, som snedvrider eller hotar att snedvrida konkurrensen genom att gynna vissa foretag eller viss
produktion, oforenligt med den inre marknaden i den utstrackning det paverkar handeln mellan medlemsstaterna.

6.2.1 Villkor for att konstatera att det har forekommit statligt stid

(82) For att en dtgdrd ska anses utgora stod i den mening som avses i artikel 107.1 i fordraget ska den, enligt fast
rittspraxis, uppfylla alla de villkor som anges i den bestimmelsen (*). Det dr siledes viletablerat att for att en
atgard ska anses utgora statligt stod maste det for det forsta rora sig om en statlig dtgird eller en atgird som
vidtas med hjilp av statliga medel. For det andra mdste denna &tgird kunna paverka handeln mellan
medlemsstaterna. For det tredje mdste dtgirden innebdra en fordel for foretaget. For det fjarde ska dtgdrden
snedvrida eller hota att snedvrida konkurrensen (*%).

(83) Inledningsvis ska dock, for att reglerna om statligt stod ska gilla, mottagaren av det pastddda stodet vara ett
"foretag” 1 den mening som avses i artikel 107.1 i fordraget. Enligt rdttspraxis utgors ett foretag av varje enhet
som bedriver ekonomisk verksamhet, oavsett dess rittsliga status och det sdtt pd vilket den finansierar
verksamheten (**). Med beaktande av Europeiska unionens mal omfattas idrott av Europeiska unionens
konkurrenslagstiftning om den utgoér en ekonomisk verksamhet (). I foreliggande fall driver Real Madrid en
professionell fotbollsklubb i vinstsyfte frn vilken det mottar inkomster frdn biljettforsiljning, marknadsforings-
verksambhet, sindningsrittigheter, saluférande, sponsring etc. I enlighet med detta bor Real Madrid anses vara ett
foretag i den mening som avses i artikel 107.1 i fordraget.

(") Se mél C-399/08 P, kommissionen mot Deutsche Post, ECLIEU:C:2010:481, punkt 38 och den rittspraxis som hénvisas till dari.

(") Se mal C-399/08 P, kommissionen mot Deutsche Post, ECLLEU:C:2010:481, punkt 39 och den rittspraxis som hinvisas till dari.

(") Forenade malen C-1 80/98 till C-184/98 Pavlov m.fl., ECLLEU:C:2000:428.

(**) Mél C-415/93, Bosman, ECLLEU:C:1995:463, punkt 73, médl C-519/04 P, Meca-Medina och Majcen mot kommissionen, ECLLEU:

C:2006:492, punkt 22 samt C-325/08, Olympique Lyonnais, ECLLEU:C:2010:143, punkt 23.
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(84) Vad giller de andra villkoren for att konstatera att det har forekommit statligt stod, ingicks 2011 ars
forlikningsavtal av Madrids kommunfullmaktige, som ir en offentlig myndighet, och leder till att Madrids
kommunfullmiktige kompenserar Real Madrid for sin underldtenhet att uppfylla sin avtalsenliga skyldighet att
overlata en tomt med andra tomter till ett virde av 19 972 348,96 euro. I enlighet med detta dr det forsta
villkoret uppfyllt eftersom 2011 drs forlikningsavtal kan tillskrivas Madrids kommunfullmiktige och leder till
overforing av statliga medel i form av en overldtelse av mark i Madrids kommunfullmiktiges 4go till Real Madrid.

(85)  Vad giller det andra villkoret for att konstatera att det har forekommit statligt stod kan allt stod som beviljas Real
Madrid paverka handeln inom unionen eftersom Real Madrid hdmtar intdkter frin forsdljning av biljetter,
marknadsforingsverksamhet, saluférande, sindningsrittigheter samt sponsring inte endast i Spanien, utan frin
kéllor i hela unionen. Vidare konkurrerar det ekonomiskt med professionella fotbollsklubbar i hela unionen och
i Spanien om ovannidmnda intdkter, och om f6rvirv av fotbollsspelare. Darmed kan stod som beviljas det paverka
handel inom unionen och snedvrida konkurrens eftersom Real Madrids finansiella stillning kommer att stirkas
jamfort med dess konkurrenter pd marknaden for professionell fotboll som ett resultat av detta stod (V).
Foljaktligen dr dven det andra villkoret uppfyllt i foreliggande fall.

(86)  Vad giller det tredje och slutliga villkoret for att konstatera att det har forekommit statligt stod ar 2011 &rs
forlikningsavtal selektivt eftersom det endast slots med Real Madrid. Den enda friga som dterstdr ar huruvida
detta avtal innebdr en ekonomisk fordel for Real Madrid, vilket kommissionen kommer att undersoka mer
ingdende nedan.

6.2.2 Principen om en marknadsekonomisk aktor

(87) 1den mening som avses i artikel 107.1 i fordraget ar en fordel en ekonomisk fordel som ett foretag inte skulle ha
erhllit enligt normala marknadsmassiga villkor, dvs. utan ndgot inslag av statligt stod (*¥).

(88)  For att faststilla huruvida Real Madrid erh6ll en ekonomisk férdel som ett resultat av 2011 &rs forlikningsavtal dr
det nodvandigt att undersoka huruvida Real Madrid kunde ha erhéllit samma fordel pd marknaden som den som
hade gjorts tillginglig for det genom statliga medel. Enligt rdttspraxis innebir ekonomiska transaktioner som
utfors av ett offentligt organ eller ett offentligt foretag inte en fordel gentemot dess motpart, och utgor dirfor inte
stod, om de utfors i linje med normala marknadsmissiga villkor (*). For att faststdlla huruvida en specifik
transaktion som utforts av en offentlig myndighet har utforts i linje med normala marknadsmissiga villkor ar det
nodvindigt att jamfora den offentliga myndighetens agerande med det hos en hypotetisk "marknadsekonomisk
aktor” med liknande villkor som bedriver verksamhet enligt normala marknadsmissiga villkor. Om den
"marknadsekonomiska aktdren” skulle ha ingétt den transaktionen pé liknande villkor sd kan forekomsten av en
fordel uteslutas for den transaktionen (%°).

(89)  For att denna princip om en marknadsekonomisk aktor (nedan kallad MEOP — market economy operator principle)
ska gilla ska den offentliga myndigheten visa att den agerade som en forsiktig marknadsekonomisk aktor skulle
ha agerat under liknande omstindigheter. Alla forsiktiga marknadsekonomiska aktorer skulle normalt sett ha
utfort en egen forhandsbedomning av det kommersiella motivet till att ingd ett specifikt avtal (*'). Foljaktligen ska
en medlemsstat om den hdvdar att en specifik transaktion ir i linje med MEOP, om tvivel foreligger, ligga fram
bevis varigenom det pavisas att beslutet att utfora transaktionen, vid den aktuella tidpunkten, fattades p& grundval
av sunda ekonomiska utvirderingar som ar jamforbara med sddana som, under liknande omstindigheter, en
rationell privat aktor (med liknande egenskaper jamfort med det offentliga organet i fraga) skulle ha genomfort
for att faststilla transaktionens l6nsamhet eller ekonomiska fordelar. For detta andamdl ar utvarderingar som gors
efter att transaktionen ingicks, baserade péd en retroaktiv slutsats om att den faktiskt var ekonomiskt rationell,
eller p senare motiveringar av den dtgird som faktiskt valdes, irrelevanta (*%).

(") Mél C-172/03, Heiser, ECLL:EU:C:2005:130, punkt 55 forenade mélen C-71/09 P, C-73/09 P och C-76/09 P, Comitato "Venezia vuole
vivere” m.fl. mot kommissionen, ECLLEU:C:2011:368, punkt 136. Se dven mal C-156/98, Tyskland mot kommissionen, ECLLEU:
(:2000:467, punkt 30, och den rittspraxis som hinvisas till dari.

(*®) Mal C-342/96, Spanien mot kommissionen, ECLEEU:C:1999:210, punkt 41.

(*) Mal C-39/94, SFEI m.fl., ECLLEU:C:1996:285, punkterna 60 och 61.

(*) Mél C-73/11 P, Frucona Kosice mot kommissionen, ECL:EU:C:2013:32, punkt 71 och den rittspraxis som hanvisas till déri.

(*') Mél C-124/10 P, kommissionen mot EDF, ECLEU:C:2012:318, punkterna 84, 85 och 105; se, i analogi, kommissions beslut av den
12 mars 2014 i mal SA.36249 (2014/N-3): Spanien — Amendment of the Restructuring of CEISS through integration with Unicaja Banco (ej
oversatt till svenska), skil 59, 60; EUT C 141, 9.5.2014,s. 1.

(*» Mal C-124/10 P, kommissionen mot EDF, ECLLEU:C:2012:318, punkt 85.
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(90)  Atgirden i friga i foreliggande fall ar ett avtal mellan en offentlig myndighet och en ekonomisk aktér angdende
forlikning av en rittstvist. P4 grundval av detta avtal dtog sig Real Madrid att dra tillbaka sitt krav om en
provning i domstol angdende Madrids kommunfullmiktiges oférméga att fullgéra sina skyldigheter enligt 1998
ars genomforandeavtal, mot betalning av kompensation fran Madrids kommunfullmaktige till Real Madrid.

(91)  Enligt Spanien var Madrids kommunfullmaktige, pd grund av den rittsliga omajligheten att fullgéra sitt dtagande
enligt 1998 drs genomforandeavtal att Gverldta tomt B-32 till Real Madrid, enligt spansk lagstiftning skyldig att
kompensera Real Madrid for sin underldtenhet att genomféra det avtalet med virdet pa tomten i friga. Det ar av
detta skdl som Madrids kommunfullmiktige beslot att ingd 2011 &rs forlikningsavtal genom vilket det antar fullt
rittsligt ansvar for sin underlitenhet att genomféra det dtagandet och kompenserade Real Madrid for den
underldtenheten med ett belopp pa 22 693 054,44 euro, dvs. virdet 2011 av tomt B-32 sdsom det uppskattats
av den tekniska avdelningen med ansvar for markvirdering vid Madrids kommunfullmaktige.

(92) Huruvida ingdendet av ett sddant forlikningsavtal, ur en marknadsekonomisk aktors perspektiv, dr i linje med
marknadsmassiga villkor beror pd tva faktorer. For det forsta, sannolikheten att den kommer att hallas ansvarig
for sin oférmdga att genomfora sina avtalsenliga skyldigheter (killan till rattstvisten) och for det andra, den storsta
omfattningen av sin finansiella exponering till foljd av ett sddant faststdllt ansvar. Genom béda faktorerna
faststdlls huruvida ingdendet av ett forlikningsavtal 4r i linje med marknadsmassiga villkor och pa vilka villkor,
nimligen beloppet av kompensation som erbjuds for forlikning av rittstvisten.

(93) Genom att tillimpa dessa tvéd faktorer pa foreliggande fall anser kommissionen att en marknadsekonomisk aktor
i en situation som liknar Madrids kommunfullmaktiges inte skulle ha ingdtt 2011 ars forlikningsavtal. Till att
borja med, med tanke pd den rittsliga osdkerhet 2011 som omgirdade frigan huruvida Madrids
kommunfullmaktige var skyldig att kompensera Real Madrid for sin underlatenhet att overldta tomt B-32 enligt
1998 ars genomforandeavtal, skulle en marknadsekonomisk aktdr i en situation som liknar Madrids kommunfull-
miktiges ha sokt juridisk rddgivning innan man ingick 2011 drs forlikningsavtal, i syfte att faststilla
sannolikheten att man faktiskt var skyldig till denna oférmadga, vilket Madrids kommunfullmiktige inte gjorde.
For det andra skulle en marknadsekonomisk aktor i en situation som liknar Madrids kommunfullmiktiges inte ha
godtagit att betala Real Madrid kompensation pd 22 693 054,44 euro enligt ett sidant avtal eftersom det
beloppet vida overstiger den storsta omfattningen av dess rittsliga ansvar for dess underldtenhet att overlita
tomt B-32.

6.2.2.1 Madrids kommunfullmiktiges ansvar for underldtenhet att genomfora sina avtalsenliga
skyldigheter

(94) Angdende sannolikheten att Madrids kommunfullmaktige skulle ha befunnits ansvarigt i rittsliga forfaranden bad
kommissionen Spanien att tillhandahdlla den uppgifter om eventuell juridisk rddgivning som Madrids
kommunfullméktige hade sokt innan ingdendet av 2011 drs forlikningsavtal som skulle pavisa att det troligen
skulle ha befunnits ansvarigt for sin underldtenhet att 6verldta tomt B-32 enligt 1998 drs genomforandeavtal.
Spanien kunde inte tillhandahélla detta (*}). I avsaknad av juridisk rddgivning anser kommissionen att en
hypotetisk marknadsekonomisk aktor i en liknande situation inte skulle ha antagit fullt réttsligt ansvar for sin
underlatenhet att genomfora en avtalsenlig skyldighet, sisom Madrids kommunfullmaktige gjorde, med tanke pa
de rittsliga osdkerheter som omgirdade den mojliga omojligheten att genomfora detta dtagande, de rittsliga
foljderna av denna mojliga omojlighet samt Madrids kommunfullmiktige mojlighet att dtgirda denna rattsliga
omojlighet med andra medel.

(95) For det forsta dr det oklart huruvida Madrids kommunfullmaktige lagligen kunde anta dtagandet att overlita
tomt B-32 vid tidpunkten for ingdendet av 1998 ars genomforandeavtal. Enligt Spanien och Real Madrid var
parterna i 1998 4ars genomforandeavtal medvetna om att marken var klassificerad for grundliggande
idrottsutovning och forutsatte vid tidpunkten da detta avtal ingicks att mark som var klassificerad pa detta vis
kunde 6verlatas till en privat part, forutsatt att den parten planerade att anvinda tomten for idrottsutévning. Det
finns dock inga tecken pd att det antagandet var korrekt vid tidpunkten dd 1998 ars genomforandeavtal ingicks.

(96) I och med antagandet av lag 9/2001 skulle bada parter bestimt ha ifrigasatt detta antagande eftersom, enligt den
lagen, offentlig mark maste forbli i offentlig 4go. Kommissionen konstaterar i detta avseende att Madrids
kommunfullmaktige forst 2003 blev den registrerade &dgaren till tomt B-32 och att, enligt 1998 dars
genomforandeavtal, Madrids kommunfullmaktige var skyldigt att 6verldta den tomten sju dagar efter att det blivit
registrerad dgare didrav.

(*) Spanien bekriftade avsaknaden av sddan extern radgivning vid en telefonkonferens den 6 november 2015 och i ett skriftligt meddelande
avden 9 mars 2016.
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(97) Dessutom skulle det efter domen fran Tribunal Superior de Justicia de Madrid frin 2004 (*) ha sttt klart for
bdda parter att tomter som tomt B-32 lagligen inte kunde 6verldtas till en privat person eller enhet. Darfor maste
det, nir Madrids kommunfullmaktige enligt 2011 &rs forlikningsavtal gick med pd att anta fullt réttsligt ansvar
for sin underlatenhet att 6verldta tomt B-32 enligt 1998 drs genomférandeavtal, ha varit mycket tydligt for bada
parter att tomt B-32 lagligen inte kunde Gverlatas.

(98)  For det andra var dven foljderna av den rittsliga omojligheten for Madrids kommunfullmiktige att genomfora sitt
dtagande enligt 1998 drs genomforandeavtal att overldta tomt B-32 avseende en mojlig fordran om kompensation
for Real Madrid oklara ur ett rattsligt perspektiv niar 2011 ars forlikningsavtal ingicks. Enligt Spanien skulle,
enligt de allmidnna bestimmelserna i spansk civilritt, den rittsliga omojligheten att genomfora ett kontrakt gora
det kontraktet ogiltigt enligt privatritt. I sd fall 4r det oklart om den forlorande parten skulle ha en fordran for
kompensation eller skadestdnd eftersom kontraktet inte lingre existerar, i motsats till en fordran om restitution av
vad som redan har getts med avseende péd kontraktet. Angdende detta hdvdar Spanien och Real Madrid att den
rittsliga omojligheten fér Madrids kommunfullmiktige att overldta tomt B-32 innebdr att hela 1998 ars
genomforandeavtal dr ogiltigt och dirmed ett dterlimnande av alla tomter som omfattades av det avtalet och
1996 drs bytesavtal eller, om ett sddant aterlimnande dr omojligt, virdet pd dessa ndr de forlorades, dvs. saldes.

(99) Det ar dock oklart huruvida det faktum att endast ett dtagande enligt 1998 ars genomférandeavtal inte kunde
genomforas av en part i det avtalet innebdr att hela avtalet dr ogiltigt enligt spansk civilratt. Delvis ogiltighet 4r en
komplex fraga enligt spansk civilratt och Madrids kommunfullmaktige erh6ll inte ndgon juridisk radgivning innan
2011 érs forlikningsavtal ingicks.

(100) Angdende detta konstaterar kommissionen, for det forsta, att enligt 1998 drs genomforandeavtal skulle tre
separata tomter, som var virderade till 13 522 772 euro, overlitas av Madrids kommunfullmaktige till Real
Madrid. Av dessa var tomt B-32 beldgen i ett annat omrade och silunda inte sammankopplad med de tvd andra
tomter som skulle 6verldtas (tomterna B-33 och B-34, som var beligna i omradet Julian Camarillo Sur). Vidare
var tomt B-32 virderad till 595 194 euro, vilket utgjorde mindre dn 5 % av hela virdet av 1998 drs
genomforandeavtal.

(101) Kommissionen konstaterar dérefter att 1998 &rs genomforandeavtal ingicks av Madrids kommunfullmaktige for
att det skulle uppfylla sitt dtagande att kompensera Real Madrid for dess overldtelse av Ciudad Deportiva till
kommunfullmiktige enligt 1996 drs bytesavtal. Det framgdr tydligt frin 1996 ars bytesavtal att Madrids
kommunfullmaktige 4 sin sida hade ett distinkt intresse av att forvirva Ciudad Deportiva, sdsom bekriftades av
Real Madrid, och att 1998 drs genomférandeavtal slots s att Madrids kommunfullmiktige skulle kunna uppfylla
sitt dtagande enligt 1996 ars bytesavtal att overldta mark till Real Madrid till ett visst virde som kompensation for
Ciudad Deportiva. Det foreldg ddrfor inget distinkt intresse fran Real Madrids sida att inbegripa tomt B-32 i 1998
ars genomforandeavtal och, om parterna hade varit medvetna om den rittsliga omoéjligheten att overlita den
tomten vid tidpunkten d& 1998 drs genomforandeavtal slots, hade den tomten troligtvis ersatts av en annan tomt
med ett liknande virde.

(102) For det tredje framgar det av 2011 ars forlikningsavtal i sig att parterna ville hantera den rattsliga omojligheten
att overldta tomt B-32 separat frdn genomforandet av hela 1998 &rs genomforandeavtal och ifrdgasatte inte
giltigheten av overlatelsen av de andra tomterna i det avtalet. Vidare tillkinnagav Spanien i sin inlaga med
information av den 18 juni 2012 under den prelimindra undersokningen av detta fall att parterna i 2011 ars
forlikningsavtal hade ett intresse av att bibehdlla de delar av 1998 &rs genomforandeavtal som inte ber6rde
tomt B-32.

(103) For det fjarde var det vid tidpunkten for 2011 ars forlikningsavtal oklart huruvida Madrids kommunfullmaktige
kunde ha atgirdat den rittsliga omojlighet som uppstod inom ramen for 1998 ars genomforandeavtal genom att
indra Kklassificeringen av marken enligt stadsplaneringsregler som varande avsatt for grundliggande
idrottsutévning. Real Madrid hiavdade att en sddan dndring skulle vara mojlig. Madrids kommunfullmaktige
erbjod faktiskt en sddan dndring av PGOU i samband med 2011 ars stadsutvecklingsavtal.

(104) Spanien forklarade emellertid att Madrids kommunfullmaktige inte kunde gora en sddan dndring sjilva utan
skulle behova foresld en dndring av PGOU till Madrids region. Vidare krdvs att en sddan adndring tjanar

(** Se fotnot 4.
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allmdnhetens intresse. Denna stdndpunkt har sedan dess bekriftats av en dom av 2015 i vilken Tribunal Superior
de Justicia ogiltigforklarade dndringen av PGOU med avseende pd den mark kring Bernabéu-stadion som utgjorde
foremdl for 2011 drs stadsutvecklingsavtal. Eftersom 2011 drs stadsutvecklingsavtal slots en kort tid efter att
2011 érs forlikningsavtal slots verkar dock denna rittsliga friga inte ha losts pd ett adekvat sitt vid den
tidpunkten. Dirfor foreldg rittslig osakerhet huruvida Madrids kommunfullmiktige kunde ha atgirdat den
rittsliga omajlighet, som uppstod till foljd av 1998 ars genomférandeavtal, genom att dndra klassificeringen av
tomt B-32.

(105) Med beaktande av ovanstiende anser kommissionen att en forsiktig marknadsekonomisk aktor, som hade stillts
infér samma rattsliga osikerheter, skulle ha sokt juridisk rddgivning innan man hade ingdtt 2011 d&rs
forlikningsavtal och godtagit fullt ridttsligt ansvar for sin underldtenhet att overldta tomt B-32 enligt 1998 ars
genomférandeavtal, vilket Madrids kommunfullméktige inte gjorde.

6.2.2.2 Mojligt kompensationsbelopp

(106) Angdende det kompensationsbelopp som Madrids kommunfullmiktige godtog att betala Real Madrid for att 1osa
den rittstvist som uppstod som en f6ljd av 1998 ars genomférandeavtal anser kommissionen att det virde pa
22 693 054,44 euro som Madrids kommunfullmaktige godtog for tomt B-32 som ett resultat av 2011 drs
forlikningsavtal vida overstiger den storsta omfattningen av dess rittsliga ansvar for dess underldtenhet att
overldta den tomten till Real Madrid.

(107) Virdet 2011 pa tomt B-32 faststilldes av Madrids tekniska avdelning till 22 693 054,44 euro, i enlighet med
samma allminna kriterier for faststillande av virdet av kommunala tillgdngar som tillimpades 1998. Spanien
konstaterar att virderingen ser ut att vara ett taxeringsvirde, vilket anvinds som referensunderlag for t.ex.
beskattning av markoverldtelser eller det interna virdet for kommunen, i bokforingssyfte. Spanien och Real
Madrid hinvisar i detta avseende till rapporten frdn finansministeriet frin 2011, i vilken taxeringsvirdet for
tomt B-32 uppskattas till 25 776 296 euro. Spanien betonar att det skulle vara rittsligt forpliktat att virdera alla
tomter som det dger for sitt inventarium, oavsett dessas rittsliga karaktir av offentligt eller privat omrade. Real
Madrid hédnvisar till virderingen pd 22 690 000 euro som gjordes i Aguirre Newman-rapporten, vilken
utarbetades efter att beslutet om att inleda forfarandet hade antagits.

(108) Kommissionen konstaterar att alla dessa virderingar dr baserade pd det felaktiga antagandet att tomt B-32 skulle
kunna ha overlatits 2011, vilket, enligt vad som forklaras i skdl 97, verkar vara rittsligt oméjligt. Om man antar
att Madrids kommunfullméktige inte kunde ha hallits ansvarigt f6r denna réttsliga omajlighet, for vilken det inte
sokte juridisk rddgivning, kan man dtminstone argumentera att marknadsvirdet for tomten i dess forhdllande till
Real Madrid skulle vara noll, eftersom marken i friga inte kan 6verlatas.

(109) Likval godtar kommissionen att syftet med att sluta ett forlikningsavtal dr att kopa rittslig sikerhet mot
kompensation. Om man antar att Madrids kommunfullméktige kunde ha héllits fullt ansvarigt for omajligheten
att overldta tomt B-32 till Real Madrid s kan dess finansiella exponering for detta ansvar inte Gverstiga vardet av
tomten vid tidpunkten dd 2011 &rs forlikningsavtal slots.

(110) Spanien tillstdr, i detta avseende, att den tekniska avdelningen vid Madrids kommunfullmiktige inte anvinde den
korrekta klassificeringen av tomt B-32 (offentlig idrottsutovning) nir den utarbetade sin vérdering 2011, utan
ansdg att tomten foll inom ramen for kategorin "offentlig anvindning av diverse slag” vid utarbetandet av denna
virdering. Dessutom var det taxeringsvirde pd 25 776 296 euro som hinvisades till av Spanien och Real Madrid
bland annat grundat pd uppgifter om faktiska marknadstransaktioner i referensomradet, medan virderingen pé
22 690 000 euro som gjordes i Aguirre Newman-rapporten var grundad pd metoden med statiskt restvirde,
vilken dr baserad pd ett scenario med en forsiljning av de olika enheterna en kort tid efter anldggningen av
idrottsinfrastruktur pd den marken.

(111) Eftersom Kklassificeringen 2011 av tomt B-32 var for idrottsutovning och Real Madrid hade avsikt att anvinda
tomt B-32 for idrottsutévning anser kommissionen att den korrekta parametern for varderingen av den tomten ar
langsiktig utveckling av marken for idrottsutovning. I detta avseende utgdr CEIAM-studien som bestillts av
kommissionen, med avseende pd den planerade anvindningen for idrott av tomt B-32, frdn antagandet att en
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investerare forvarvar marken, anldgger infrastruktur for olika slags idrott, och genererar intdkter genom avgifter
fran anvindare. Det scenario som foreslds av CEIAM verkar vara rimligt eftersom langsiktig utveckling av
idrottsinfrastruktur pd tomt B-32 av en enskild aktor dr det enda realistiska alternativet enligt markklassificeringen
for denna tomt, vilken faststaller dess anvidndning och utesluter dess vidareforsiljning.

(112) Med det antagandet kommer CEIAM-studien fram till en vérdering 2011 av tomt B-32 pd 4 275 000 euro (¥).

(113) Spanien riktar kritik mot att CEIAM-studien grundar ett av scenarierna for virdering pa anviandningen av tomten
for subventionerat boende, vilket leder till ett virde pd mellan 12 245 000 euro och 18 000 000 euro, eftersom
det scenariot inte skulle sikerstilla den mest virdefulla och basta anvindningen av marken (*). Enligt Spanien
kom CEIAM-studien fram till ett virde som lag 50 % under virdet pd en jamforbar tomt for anvindning for
offentliga tjanster (uso lucrativo de interés general: utbildning, kulturtjidnster och kulturinstitutioner, sjukhus, kyrkor)
vilken skulle utgéra den mest virdefulla och basta anvindningen av mark som &r avsedd for offentliga dandamal.

(114) Som svar konstaterar kommissionen att detta alternativa scenario i CEIAM-studien utarbetades i jamforelsesyfte.
Den tillborliga referensen for studiens slutliga resultat dr scenariot for idrottsutovning eftersom Madrids
kommunfullméktige inte dndrade klassificeringen for anvindning for offentliga tjanster for tomt B-32, och, av de
skil som anges i skil 104, inte heller lagligen kunde ha dndrat denna klassificering frén idrottsutovning.

(115) Real Madrid riktar kritik mot CEIAM-studien pa flera punkter (¥).

(116) For det forsta riktar det kritik mot de alternativa, icke-idrottsrelaterade, scenarierna eftersom de grundas pé alltfor
ménga subjektiva och godtyckliga delar och forutsitter, vidare, en anvindning av tomt B-32 som inte dr forenlig
med en hypotetisk privat dgares vinstmaximerande agerande.

(117) For det andra, angdende virderingen som grundas pd idrottsutévning, konstaterar Real Madrid att resultatet frin
studien inte ar ett korrekt marknadsvirde. CEIAM anvinder sig av en nationell virderingsmetod (nedan kallad
forordning ECO 805/2003) som endast ger ett "pantldnevirde”, vilket dr en synnerligen forsiktig uppskattning av
ett bestdende, langsiktigt virde och tenderar att vara lagre dn "marknadsvirdet”, vilket avser virdet vid en
marknadsmassig transaktion mellan en villig kopare och en villig séljare. Detta marknadsvirde bor faststillas pa
grundval av metoden med statiskt restvirde, enligt beskrivningen i skil 110.

(118) For det tredje riktar Real Madrid kritik mot CEIAM av flera andra skal:

a) Dess misslyckande att optimera anvindningen av marken och installationerna. CEIAM beaktade t.ex. inte
inkomstkéllorna fran de 25 % av marken som &garen, enligt befintlig lagstiftning, skulle kunna ha anvint for
affarer och parkeringsplatser.

b) Det faktum att dess antaganden inte fullt ut uttémmer den mojliga lagliga anvindningen av den mark varpd
byggnation far ske (byggbarhet).

¢) Dess underskattning av den befintliga efterfrgan i ett attraktivt och rikt omrdde. Real Madrid ifrdgasitter
CEIAM:s uppskattning att 42,9 % av befolkningen utévar idrott och foreslar i stdllet 50 %, dven med
hanvisning till den mojliga efterfrdgan frén de manga anstillda som arbetar i omradet.

d) Det faktum att markvirdet uppskattas genom ett scenario med blott en rittighet att anvinda marken (derecho
de superficie), och inte pa 6verlatelsen av fullstindigt innehav och fullstindig dganderitt till marken.

(119) Denna kritik dr inte overtygande.

(*) For det mest optimistiska och mest pessimistiska scenariot avseende den forvintade avkastningen pd investeringar genom intakter
skulle vardet uppgé till 6 350 000 euro respektive 2 350 000 euro.

(*) Synpunkter frin Spanien av den 15 juni 2015 om CEIAM-studien som 6verlimnades av kommissionen den 22 april 2015.

(¥) Inlaga fran Real Madrid av den 10 juli 2015.
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(120) For det forsta, angdende scenarierna med hypotetiska alternativa anvindningar, utarbetas dessa, sdsom forklarats
i skdl 114, endast i syfte att jamfora diverse hypotetiska slag av markanvindning eftersom klassificeringen av
marken inte har och inte kan dndras frdn idrottsutévning. Genom denna analys pavisas att virdet av tomt B-32
dtminstone kunde vara i nirheten av det virde som antogs av Madrids kommunfullmiktige ifall den hade haft en
klassificering med bittre kommersiella majligheter. Eftersom Madrids kommunfullmiktige inte dndrade klassifi-
ceringen av tomt B-32, och inte heller lagligen kunde ha 4ndrat denna klassificering fran idrottsutovning, ar den
relevanta referensen for det slutliga resultatet av studien dock scenariot med idrottsutévning.

(121) For det andra, angdende den &beropade virderingen av marken pd grundval av ett "pantldnevirde” eller med
antagandet av blott en rittighet att anvinda marken, anvinder sig CEIAM inte av dessa antaganden, sisom Real
Madrid hévdar. Tvirtom, sdsom forklaras i avdelning 2.5 i den del av studien som hinvisar till scenariot med
idrottsutovning faststélls i studien virdet pd grundval av markens investeringsvirde, vilket dr dess virde for en
befintlig eller mojlig dgare. I CEIAM-studien forklaras i avdelning 2.3.2 att tillimpningen av den metod som
beskrivs i forordning ECO/805/2003, som Real Madrid riktat kritik mot, har som malsittning att faststilla en
tomts marknadsvirde (**). Oberoende av for vilka syften forordning ECO/805/2003 giller, beskrivs i densamma
en metod for faststillande av virdet av mark som kan generera inkomst som ar kopplad till en viss ekonomisk
verksamhet och har ingenting att gora med ett pantlinevirde. I detta syfte tillimpas i férordningen allmint
godtagna standarder som inte dr beroende av skilet till virderingen. Metoden beror pd forekomsten av ett
investeringsprojekt, eftersom virdet faststills genom nettonuvirdet for lingsiktiga framtida kassafloden frén det
mest troliga investeringsprojektet (i fallet f6r tomt B-32, byggnation och drift av idrottsinfrastruktur).

(122) Till skillnad fran metoden med statiskt restvirde som tillimpas i Aguirre Newman-rapporten, som tillhandahallits
av Real Madrid, grundas berikningarna i CEIAM-studien inte pa det pris som en investerare i idrottsinfrastruktur
skulle ge vid en forsdljning pd kort sikt av infrastrukturen, utan p& dess kommersiella utveckling over de
kommande artiondena. Den metod som foreslds av CEIAM dr synnerligen lamplig for tomt B-32, eftersom det
inte finns ndgon mojlighet att silja marken med infrastrukturen pd grund av att slaget av anvindning och det
offentliga 4gandet av denna mark ar bestimt pé ling sikt. Metoden med statiskt restvirde som foreslds av Real
Madrid dr inte lamplig i ett fall med avsedd drift av idrottsinfrastruktur mot betalning av avgifter frin anvindare.
Den metoden kan endast tillimpas om marken och infrastrukturen pd denna kan forsiljas och endast om denna
forsiljning sker omedelbart efter byggnation.

(123) I syfte att faststilla tomtens aktuella virde for att faststilla virdet pd fordran om kompensation beroende pa det
virdet ter det sig inte lampligt att anta eller faststilla ett hypotetiskt virde som grundar sig pa egenskaper som
paverkar markvirdet men som faktiskt inte foreligger. Om en fordran om kompensation skulle foreligga mot
Madrids kommunfullmiktige dr det relevanta virdet pd tomt B-32 det virde som den uppbidr f6r Madrids
kommunfullmiktige, som inte skulle kunna dra fordel av ett hypotetiskt virde pd tomten ifall den inte gar att
overlata.

(124) For det tredje innehéller CEIAM-studien en utforlig och omsorgsfull jimforelse med andra idrottsinstallationer
med diverse egenskaper och attraktionskraft av olika slag for uppskattningen av kostnader och intékter.

(125) Angdende den &beropade underldtenheten att beakta inkomstkillor frin verksamheter utéver idrottsrelaterade
sddana och att fullt uttomma markens byggbarhet tillhandahélls i studien, i avdelning 1.6.4, en utforlig hypotes
om hur markens skulle kunna anvindas for flera blandningar av idrottsinfrastruktur. Denna inbegriper dven
anvindning for parkering, affir och restaurang samt de forvintade intikterna fran avgifter frn anvindare. Detta
har utarbetats i detalj for de olika slagen av infrastruktur.

(126) CEIAM forklarar i avdelning 1.6.5 i studien att det 4r medvetet om att sina uppskattningar inte fullt ut uttommer
den mojliga lagliga anvindningen av den mark varpd byggnation fir ske. Dessa procentandelar av
markanvindning dr ofta satta mycket hogt vid stadsplanering for att mojliggora en reaktion pd varierande
efterfrigan under dren fram till dess forvintade anvindning forverkligas. Detta dr dock inte ovanligt avseende
mark for offentlig anvindning eftersom det ér vanligt att dessa maximala procentandelar inte utnyttjas fullt ut
i dessa fall. Markanvindningens intensitet skulle bero pd den forvintade efterfrigan och pd den slags
idrottsverksamhet eller den slags idrottsinfrastruktur som erbjuds. I detta avseende analyserade CEIAM
22 jamforbara idrottsanldggningar for att utarbeta det scenario som anvindes i studien.

(127) Angdende procentandelen idrottsutovare i grannskapet, som Real Madrid anser ar for lagt satt, anvandes i studien
de befintliga officiella statistiska uppgifterna om idrottsverksamhet for invdnarna i upptagningsomrddet for
idrottsinstallationerna pd tomt B-32 i Madrid. Dessa dterges i avdelning 3.2 i studiens informationsbilaga.

(**) Se artikel 24.2 i forordning 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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I studien beaktas dven den mojliga efterfrigan frdn anstillda vid de omgivande kontoren. Angéende detta har Real
Madrid inte inkommit med ndgra siffror som dr grundade pd marknadsundersokningar i grannskapet vilka
styrker dess argument att procentandelen idrottsutovare dr for ldgt satt. Darfor méste kommissionen godta de
mer forsiktiga uppskattningarna som tillhandahéllits av CEIAM.

(128) Slutligen, angdende det faktum att markvirdet uppskattas genom ett scenario med blott en rittighet att anvinda
marken (derecho de superficie), och inte pd overlatelsen av fullstindigt innehav och fullstindig dganderitt till
marken, hidnvisar kommissionen till skil 111, i synnerhet till synpunkten att ingen méjlighet foreligger att silja
marken med infrastrukturen pa grund av att slaget av anvindning och det offentliga dgandet av denna mark ar
bestimt pa ldng sikt.

(129) Av alla ovannimnda skil anser kommissionen att den kritik som riktats frdn Spanien och frdn Real Madrid mot
CEIAM-studien dr ogrundad. Real Madrid kan inte pavisa hur mycket de dberopade tillkortakommandena hos
CEIAM-rapporten ledde till en visentlig underskattning av virdet. Foljaktligen kunde vdrdet 2011 av tomt B-32
inte ha antagits vara hogre 4n det virde pd 4 275 000 euro som uppskattades genom CEIAM-studien. Dirmed
skulle en forsiktig marknadsekonomisk aktér under liknande omstindigheter inte ha ingdtt 2011 dars
forlikningsavtal genom vilket Madrids kommunfullmiktige godtog att kompensera Real Madrid med ett belopp
pa 22 693 054,44 euro for att frikopa sig frdn ett osdkert rattsligt ansvar for sin underldtenhet att uppfylla sitt
dtagande att 6verlata tomt B-32 enligt 1998 drs genomforandeavtal.

(130) Mot bakgrund av den osikra méjlighet att Madrids kommunfullmiktige skulle ha befunnits ansvarigt for sin
underldtenhet att 6verldta tomt B-32 enligt 1998 &rs genomforandeavtal och den avsevirda skillnaden mellan det
belopp som Madrids kommunfullmiktige godtog att kompensera Real Madrid med enligt 2011 drs
forlikningsavtal (22 693 054,44 euro) samt den storsta omfattningen av dess rittsliga ansvar (4 275 000 euro),
drar kommissionen slutsatsen att en forsiktig marknadsekonomisk aktér, under omstindigheter som liknar de
som Madrids kommunfullmaktige befann sig i, inte skulle ha ingatt 2011 &rs forlikningsavtal.

(131) Kommissionen drar darfor slutsatsen att Madrids kommunfullmédktige, genom slutandet av 2011 drs
forlikningsavtal med Real Madrid, inte agerade sdsom en marknadsekonomisk aktor skulle ha gjort under
liknande omstindigheter. Foljaktligen bor 2011 ars forlikningsavtal anses innebira en ekonomisk fordel for Real
Madrid som uppgér till skillnaden mellan kompensationsbeloppet och den storsta omfattningen av dess rittsliga
ansvar. Darmed utgor det statligt stod i den mening som avses i artikel 107.1 i fordraget.

(132) Slutligen, angdende Spaniens yrkande om att om Madrids kommunfullmiktige i stillet hade 6verltit tomt B-32
till Real Madrid 2011 hade inget stod forelegat, anser kommissionen att det yrkandet dr irrelevant for dess
slutsats om att Real Madrid erholl en ekonomisk fordel inom ramen for 2011 drs forlikningsavtal. Madrids
kommunfullméktige kunde endast ha overlatit tomt B-32 om det hade varit lagligen berittigad att gora detta. Om
sé vore fallet skulle det inte endast inte ha forelegat ndgot skal till att ingd 2011 ars forlikningsavtal utan Real
Madrid skulle ha erhillit den faktiska tomten som det var berdttigat till enligt 1998 drs genomforandeavtal. I s&
fall hade det inte behovts nigon bedomning av huruvida den kompensation som erbjods Real Madrid som
ersittning for den tomten motsvarade markens virde. Med andra ord skulle Madrids kommunfullmaktige ha
genomfort 1998 ars genomforandeavtal, vilket inte utgor féremal for foreliggande beslut.

6.3 Stodets forenlighet

(133) Statligt stod ska anses vara forenligt med den inre marknaden om det faller inom ndgon av de kategorier som
fortecknas i artikel 107.2 i fordraget (*) och det kan anses vara forenligt med den inre marknaden om
kommissionen anser att det faller inom ndgon av de kategorier som fortecknas i artikel 107.3 i fordraget (*°). Det
dr dock den medlemsstat som beviljar stodet som bir bevisbordan for att det beviljade statliga stodet ar forenligt
med den inre marknaden i enlighet med artikel 107.2 eller 107.3 i fordraget (*').

(*) De undantag som anges i artikel 107.2 i fordraget avser: a) stod av social karaktir som ges till enskilda konsumenter, b) stod for att
avhjdlpa skador som orsakats av naturkatastrofer eller andra exceptionella hindelser, och ¢) stod som ges till vissa omréden i Forbundsre-
publiken Tyskland.

(*) De undantag som anges i artikel 107.3 i fordraget avser: a) stod for att frimja utvecklingen i vissa regioner, b) stod for viktiga projekt av
gemensamt europeiskt intresse eller for att avhjilpa en allvarlig storning i en medlemsstats ekonomi, ¢) stod for utveckling av vissa
ndringsverksambheter eller vissa regioner, d) stod for att frimja kultur och bevara kulturarvet, och e) stod som bestims genom ett beslut
fran rddet.

(*') Mal T-68/03, Olympiaki Aeroporia Ypiresies mot kommissionen, ECLLEU:T:2007:253, punkt 34.
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(134) Varken Spanien eller Real Madrid har hédvdat att ndgot av de undantag som anges i artikel 107.2 och 107.3
i fordraget giller i foreliggande fall.

(135) I detta avseende konstaterar kommissionen att eftersom stodet i fraga resulterar i en inkomst som Real Madrid
normalt inte skulle ha dtnjutit inom ramen for dess affarsverksamhet bor 2011 érs forlikningsavtal anses utgora
beviljande av driftsstod till Real Madrid. Rent allmint kan sddant stdd normalt inte anses vara forenligt med den
inre marknaden i enlighet med artikel 107.3 ¢ i fordraget i och med att det inte underldttar utveckling av vissa
verksamheter.

(136) Foljaktligen ar det statliga stod som beviljades Real Madrid genom 2011 &rs forlikningsavtal oforenligt med den
inre marknaden.

7. STODETS OLAGLIGHET

(137) Enligt artikel 108.3 i fordraget ska medlemsstater underrtta kommissionen om alla planer pd att vidta
stodatgarder (anmalningsskyldighet) och de fir inte genomfora ndgra foreslagna stoddtgirder forrdn
kommissionen har fattat ett beslut om slutlig stdndpunkt angdende stodet i fraga (genomforandeforbudet).

(138) Kommissionen konstaterar att Spanien inte underrittade kommissionen om ndgra planer pd att bevilja stod
genom 2011 drs forlikningsavtal, och inte heller iakttog det genomforandeforbud som faststills i artikel 108.3
i fordraget. Didrfor utgor, i enlighet med artikel 1 f i rddets forordning (EU) 2015/1589 (*3), 2011 Adrs
forlikningsavtal olagligt stod, som inforts i strid med artikel 108.3 i fordraget.

8. ATERKRAV

(139) Enligt fordraget och domstolens faststillda rdttspraxis dr kommissionen behorig att besluta att medlemsstaten
i fraga ska avskaffa eller dndra stod nir den har konstaterat att det dr oforenligt med den inre marknaden (*’).
Domstolen har ocksd konsekvent hivdat att en medlemsstats skyldighet att avskaffa stod som kommissionen
anser vara oforenligt med den inre marknaden 4r utformad for att dteruppritta den tidigare rddande
situationen (**). I detta sammanhang har domstolen faststallt att detta mal dr uppndtt ndr stodmottagaren har
aterbetalat de belopp som beviljades genom olagligt stod, och stodmottagaren sdlunda forlorar de fordelar denne
dtnjot pad marknaden i forhallande till sina konkurrenter och den situation som foreldg fore utbetalningen av
stodet dr aterstalld (*%).

(140) I artikel 16.1 i forordning (EU) 2015/1589 faststills ett krav pd kommissionen att besluta om aterkrav av olagligt
och oférenligt stod. I den bestimmelsen foreskrivs ocksd att den berérda medlemsstaten ska vidta alla nodvindiga
atgarder for att dterkriva olagligt stod som konstaterats som varande of6renligt. I artikel 16.2 i férordning (EU)
2015/1589 faststills att stodet ska terkrdvas, inbegripet ranta frin det datum dé det olagliga stodet stod till
stodmottagarens forfogande till det datum d& det har Aaterbetalats. I kommissionens forordning (EG)
nr 794/2004 (*°) beskrivs metoderna for att berdkna rintesatsen for aterkrav. Slutligen, i artikel 16.3 i forordning
(EU) 2015/1589 anges att "dterkravet [ska] verkstillas utan drojsmél och enligt den berorda medlemsstatens
forfaranden enligt nationell lagstiftning, forutsatt att dessa forfaranden gor det mojligt att omedelbart och
effektivt verkstilla kommissionens beslut”.

(141) Det foreskrivs inte i nigon unionsrittslig bestimmelse att kommissionen skall faststdlla det exakta stédbelopp
som skall dterbetalas ndr den forordnar att ett stod som har forklarats vara oférenligt med den inre marknaden
skall dterbetalas. Det dr tillrackligt att kommissionens beslut innehdller uppgifter som gor det majligt for beslutets
adressat att sjdlv utan alltfor stora svérigheter faststilla detta belopp (¥).

(*») Rédets forordning (EU) 2015/1589 av den 13 juli 2015 om genomf6randebestimmelser for artikel 108 i fordraget om Europeiska
unionens funktionssitt (EUT L 248, 24.9.2015, 5. 9).

(*)) Se mal C-70/72, kommissionen mot Tyskland, ECLLEU:C:1973:87, punkt 13.

(*) Se forenade mélen C-278/92, C-279/92 och C-280/92, Spanien mot kommissionen, ECLEEU:C:1994:325, punkt 75.

(*) Semal C-75/97, Belgien mot kommissionen, ECLLEU:C:1999:311, punkterna 64-65.

(*) Kommissionens forordning (EG) nr 794/2004 av den 21 april 2004 om genomférande av radets forordning (EU) 2015/1589 om
tillimpningsforeskrifter for artikel 108 i fordraget om Europeiska unionens funktionssitt (EUT L 140, 30.4.2004,s. 1).

(*) Semal C-441/06, kommissionen mot Frankrike, ECLLEU:C:2007:616, punkt 29 och den rittspraxis som hanvisas till dari.
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(142) Likval anser kommissionen, i foreliggande fall, att det stod som hérrér fran 2011 ars forlikningsavtal vilket
Spanien ska dterkriva frin Real Madrid motsvarar skillnaden mellan virdet av tomt B-32 enligt
overenskommelsen i 2011 ars forlikningsavtal, dvs. 22 693 054,44 euro, och den storsta omfattningen av dess
rittsliga ansvar enligt 1998 ars genomforandeavtal, med 4 275 000 euro som det korrekta marknadsvardet 2011
av tomt B-32. For att avldgsna den fordel som beviljades Real Madrid som ett resultat av 2011 ars forlikningsavtal
ska Spanien saledes dterkrdva 18 418 054,44 frin den enheten.

9. SLUTSATSER

(143) Sammanfattningsvis konstaterar kommissionen att Spanien, genom 2011 drs forlikningsavtal som sl6ts mellan
Madrids kommunfullméiktige och Real Madrid, olagligen har beviljat statligt stod till Real Madrid, i strid med
artikel 108.3 i fordraget, vilket Spanien, enligt artikel 16 i forordning (EU) 2015/1589, ir skyldig att terkriva
fran Real Madrid,

HARIGENOM FORESKRIVS FOLJANDE.

Artikel 1

Det statliga stod som uppgar till 18 418 054,44 euro som Konungariket Spanien olagligen har genomfort den 29 juli
2011 i strid med artikel 108.3 i fordraget om Europeiska unionens funktionssitt, till formdn for Real Madrid Club de
Futbol, 4r oforenligt med den inre marknaden.

Artikel 2
1. Konungariket Spanien ska frdn stodmottagaren dterkriva det stod som avses i artikel 1.

2. Det stod som ska dterkrdvas ska innefatta rinta frdn och med den dag da stodet stilldes till stédmottagarens
forfogande till och med den dag det har éterbetalats.

3. Rintan ska berdknas som sammansatt rinta enligt kapitel V i férordning (EG) nr 794/2004 och kommissionens
forordning (EG) nr 271/2008 (**) om dndring av forordning (EG) nr 794/2004.

4. Konungariket Spanien ska upphora med alla utbetalningar av utestdende stod som avses i artikel 1, med verkan
fran den dag da detta beslut antas.

Artikel 3

1. Aterkravet av det stod som har beviljats enligt den stodordning som avses i artikel 1 ska genomféras omedelbart
och effektivt.

2. Konungariket Spanien ska sikerstilla att detta beslut genomférs inom fyra ménader efter den dag dé detta beslut
har delgetts.

Artikel 4

1. Inom tvd ménader efter den dag dé detta beslut har delgetts ska Konungariket Spanien ldmna foljande uppgifter till
kommissionen:

a) Det totala belopp (kapital och rantor) som ska dterkrivas fran stodmottagaren.
b) En detaljerad beskrivning av de atgirder som redan har vidtagits eller som planeras for att ritta sig efter detta beslut.

¢) Dokument som visar att stodmottagaren har anmodats att betala tillbaka stodet.

(**) Kommissionens férordning (EG) nr 271/2008 av den 30 januari 2008 om dndring av férordning (EG) nr 794/2004 om genomforande
av radets forordning (EG) nr 659/1999 om tillimpningsforeskrifter for artikel 93 i EG-fordraget (EUT L 82, 25.3.2008, 5. 1).
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2. Konungariket Spanien ska hélla kommissionen underrittad om utvecklingen vad giller de nationella dtgérder som
har vidtagits for att genomfora detta beslut till dess att dterkravet av det st6d som avses i artikel 1 har slutforts.
Konungariket Spanien ska pd kommissionens begiran omgdende limna uppgifter om de 4tgirder som redan har
vidtagits eller som planeras for att ritta sig efter detta beslut. Konungariket Spanien ska ocksd limna detaljerade
uppgifter om de stédbelopp och rintebelopp som redan har dterkravts fran stodmottagaren.

Artikel 5

Detta beslut riktar sig till Konungariket Spanien.

Utfardat i Bryssel den 4 juli 2016.

Pi kommissionens vignar
Margrethe VESTAGER

Ledamot av kommissionen
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