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BESCHLUSS DER KOMMISSION

vom 27. Juni 2012
iiber die staatliche Beihilfe SA.28356 (C 37/09) (ex N 226/09) — Habidite Alonsotegi
(Bekanntgegeben unter Aktenzeichen C(2012) 4194)
(Nur der spanische Text ist verbindlich)
(Text von Bedeutung fiir den EWR)
(2013/198/EU)

DIE EUROPAISCHE KOMMISSION — (20  Am 2. Dezember 2009 eroffnete die Kommission ein

gestiitzt auf den Vertrag iiber die Arbeitsweise der Europaischen
Union, insbesondere auf Artikel 108 Absatz 2 Unterabsatz 1 (1),

gestiitzt auf das Abkommen iber den Europiischen Wirtschafts-
raum, insbesondere auf Artikel 62 Absatz 1 Buchstabe a,

gestiitzt auf den Beschluss der Kommission, das Verfahren nach
Artikel 108 Absatz 2 AEUV in Zusammenhang mit der Beihilfe
C 37/09 (ex N 226/09) zu eroffnen (?),

nach Aufforderung der Beteiligten zur AuRerung gemdf den
vorgenannten Artikeln und unter Beriicksichtigung ihrer Stel-
lungnahmen,

in Erwdgung nachstehender Griinde:

[. VERFAHREN

(1)  Am 15. April 2009 hat Spanien aus Griinden der Rechts-
sicherheit zwei Vereinbarungen angemeldet, die am
15. Dezember 2006 zwischen der Bizkailur S.A. (nach-
stehend ,Bizkailur“ genannt) und der Diputacién Foral de
Bizkaia (nachstehend ,Diputacién® genannt) einerseits
und den privaten Unternechmen Habidite Technologies
Pais Vasco S.A. (nachstehend ,Habidite* genannt), Grupo
Empresarial Afer S.L. (nachstehend ,Grupo Afer” genannt)
und Grupo Habidite andererseits geschlossen wurden.

(") Mit Wirkung vom 1. Dezember 2009 sind an die Stelle der Arti-
kel 87 und 88 EG-Vertrag die Artikel 107 und 108 des Vertrags
tiber die Arbeitsweise der Europidischen Union (AEUV) getreten. Die
Artikel 87 und 88 EG-Vertrag und die Artikel 107 und 108 AEUV
sind im Wesentlichen identisch. Im Rahmen dieses Beschlusses sind
Bezugnahmen auf die Artikel 107 und 108 AEUV als Bezugnahmen
auf die Artikel 87 und 88 EG-Vertrag zu verstehen, wo dies an-
gebracht ist.

(%) Beschluss der Kommission K(2009) 9310 endgiiltig vom 2. Dezem-
ber 2009 (ABL C 61 vom 12.3.2010, S. 6).

formliches Priifverfahren nach Artikel 108 Absatz 2
AEUV in Bezug auf die angemeldeten Vereinbarungen
(nachstehend ,Eroffnungsbeschluss* genannt) (*). Der Er-
offnungsbeschluss wurde am 12. Marz 2010 im Amts-
blatt der Europdischen Union veréffentlicht (*).

(3) Spanien {ibermittelte keine Stellungnahme zum Eroff-
nungsbeschluss. Habidite iibermittelte seine Stellung-
nahme zum Er6ffnungsbeschluss mit Schreiben vom
9. April 2010. Diese Stellungnahme wurde mit Schreiben
vom 15. April 2010 an Spanien weitergeleitet und von
Spanien mit Schreiben vom 12. Mai 2010 beantwortet.
Stellungsnahmen anderer Beteiligter zum Eroffnungs-
beschluss sind nicht eingegangen.

4 Am 6. September 2010 beantragte Habidite Zugang zu
den von Spanien itibermittelten Dokumenten des Vor-
gangs im Einklang mit der Verordnung (EG)
Nr. 1049/2001 (°). Die Kommission konsultierte Spanien
am 10. September 2010 zu diesem Antrag. Am 13. Sep-
tember 2010 teilte Spanien mit, dass von seiner Seite
keine Einwinde dagegen bestehen, die betreffenden Do-
kumente Habidite zuginglich zu machen, woraufhin die
Ubersendung am 7. Oktober 2010 erfolgte.

(5)  Die Kommission forderte mit Schreiben vom 28. Juni
2010 und vom 8. Dezember 2010 von Spanien zusitz-
liche Auskiinfte an. Spanien antwortete mit Schreiben
vom 26. Juli 2010 bzw. 14. Januar 2011.

(6)  Habidite dbermittelte am 27. Juli 2010, am 6. April
2011 (eingegangen am 13. April 2011) und am 7. Juli
2011 zusitzliche Stellungnahmen und Auskiinfte; Spa-
nien antwortete darauf am 3. November 2011 bzw.
am 30. Mai 2011 (eingegangen am 6. Juni 2011). Am
3. Februar 2011 fand in Briissel auf Wunsch von Habi-
dite ein Treffen der Dienststellen der Kommission mit
Vertretern von Habidite statt.

() Vgl. Funote 2.

(*) Vgl. Funote 2.

(®) Verordnung (EG) Nr. 1049/2001 des Europdischen Parlaments und
des Rates vom 30. Mai 2001 iiber den Zugang der Offentlichkeit zu
Dokumenten des Europdischen Parlaments, des Rates und der Kom-
mission (ABL L 145 vom 31.5.2001, S. 43).
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I[I. SACHVERHALT
Vertragsparteien

Die beiden Vereinbarungen, die Gegenstand dieses Be-
schlusses sind, wurden am 15. Dezember 2006 zwischen
Bizkailur und der Diputacién einerseits und Habidite,
Grupo Afer und Grupo Habidite andererseits geschlossen.

Bizkailur war ein zu 100 % im Eigentum der Diputacién
stehendes Unternehmen, dessen Gesellschaftszweck der
Erwerb und die ErschlieBung von Grundstiicken zur For-
derung von Gewerbeprojekten und Projekten des sozialen
Wohnbaus in der Provinz Bizkaia bildete. Im Juni 2010
erfolgte die Verschmelzung von Bizkailur und anderen
offentlichen Unternehmen mit dhnlichem Geschiftsfeld
zur nunmehrigen Azpiegiturak S.A.U., die zu 100 %
der Diputacién gehort und weiterhin auf demselben Ge-
biet tatig ist ().

Habidite bildet, zusammen mit anderen mit Grupo Ha-
bidite verbundenen Unternehmen, die private Unterneh-
mensgruppe Grupo Afer, mit Sitz in Ortuella, Bizkaia (7).
Zum Zeitpunkt der Anmeldung bestand Grupo Afer aus
insgesamt dreizehn Unternehmen der Baubranche und
verwandter Sektoren (%). Zum damaligen Zeitpunkt stan-
den alle Unternehmen von Grupo Afer mehrheitlich im
Eigentum von [...] (*). Als die angemeldeten Verein-
barungen unterzeichnet wurden, waren nach Angaben
der Diputacién und von Habidite weder Habidite noch
Grupo Afer Unternehmen in Schwierigkeiten im Sinne
der Randnummern 9, 10 und 11 der Leitlinien der Ge-
meinschaft fiir staatliche Beihilfen zur Rettung und Um-
strukturierung von Unternehmen in Schwierigkeiten
(nachstehend ,Rettungs- und Umstrukturierungsleitlinien”
genannt) (°).

Das Habidite-Projekt

Die angemeldeten Vereinbarungen wurden zur Unterstiit-
zung eines neuen Investitionsvorhabens, das Habidite
umzusetzen sollte, geschlossen: der Griindung -eines
Werks fur Fertighaumodule (nachstehend ,das Habidite-
Werk® genannt) in Alonsotegi, einer Gemeinde im Kreis
Grofsraum Bilbao, die zum Zeitpunkt des Abschlusses der
angemeldeten Vereinbarungen ein Fordergebiet im Sinne
von Artikel 107 Absatz 3 Buchstabe ¢ AEUV (19) war.

() http:/[www.azpiegiturak.bizkaia.net/index.php?option=com_

content&task=view&id=140&Itemid=185.

() Vgl. http:/[www.grupoafer.com|.
(®) Ausgenommen ist hier die neu gegriindete Habidite Technologies

Alonsotegi S.A., in Bezug auf welche die angemeldeten Verein-
barungen geschlossen wurden.

(*) Geschiftsgeheimnis.
() ABL C 244 vom 1.10.2004, S. 2.
(1% Vgl. die Entscheidung der Kommission vom 17.5.2000 in der Bei-

hilfesache N 773/99, Genehmigung der nationalen Fordergebietskarte
2000-2006: Spanien. Diese Entscheidung kann konsultiert werden
auf: http:|[ec.europa.eufeu_law/state_aids/comp-1999/n773-99.pdf.

(1m)

(12)

(13)

(14)

Das Habidite-Werk sollte 1 100 neue Arbeitsplitze in
diesem Fordergebiet schaffen.

Die neue Fabrik sollte die so genannten ,Habidite-Modu-
le“ erzeugen, d. h. Fertighaumodule, die bei der Errich-
tung von Wohn- und sonstigen Gebduden in Systembau-
weise verwendet werden. Die Habidite-Module werden
dhnlich wie in der Autoindustrie am Montageband gefer-
tigt und anschliefend direkt an ihren Bestimmungsort
transportiert und dort montiert. Nicht nur wegen der
besonderen Herstellungstechnik galt das Erzeugnis als in-
novativ, sondern auch wegen der damit verbundenen
Zeit- und Ressourcenersparnis bei der Errichtung des
Enderzeugnisses (Wohn- und sonstige Gebaude) und we-
gen der Verwendung energiesparender Materialien. Das
Unternehmen hatte fiir dieses Erzeugnis mehrere Patente
angemeldet ().

Nach Auskunft der Diputacién wurden zum Zeitpunkt
der Unterzeichnung der Vereinbarung die Kosten dieses
Investitionsvorhaben in Alonsotegi mit 55 Mio. EUR ver-
anschlagt; dieser Betrag schliisselte sich auf wie folgt:

Grundstiicke 4,8 Mio. EUR
Werksbauten 22,5 Mio. EUR
Erschlieung 4,04 Mio. EUR
Anlagen 24,0 Mio. EUR
Insgesamt 55,34 Mio. EUR

Man schitzte, dass die Jahresproduktion des kiinftigen
Habidite-Werks in den ersten Jahren nach seiner In-
betriebnahme 3 500 Wohneinheiten und nach Erreichen
der vollen Produktionskapazitit 4 500 Wohneinheiten
betragen wiirde.

Rechtlicher Rahmen des sozialen Woh-
nungsbaus im Baskenland

Zum besseren Verstindnis des Kontexts, in dem die an-
gemeldeten Vereinbarungen am 15. Dezember 2006 un-
terzeichnet wurden, muss kurz der rechtliche Rahmen
beschrieben werden, der den sozialen Wohnungsbau im
Baskenland regelt.

(') Laut dem (nicht datierten) Geschiftsplan von Habidite, der zum
Zeitpunkt des Abschlusses der angemeldeten Vereinbarungen zur
Verfigung stand, wurden insgesamt 56 Patente in Zusammenhang
mit diesem Erzeugnis angemeldet. Die Beteiligten haben nicht an-
gegeben, ob diese auch eingetragen wurden. Fiir weitere Informa-
tionen zu den Merkmalen der Habidite-Module vgl. die Website von
Habidite: http://www.habidite.com/descripcion.html.


http://www.azpiegiturak.bizkaia.net/index.php?option=com_content&task=view&id=140&Itemid=185
http://www.azpiegiturak.bizkaia.net/index.php?option=com_content&task=view&id=140&Itemid=185
http://www.grupoafer.com/
http://ec.europa.eu/eu_law/state_aids/comp-1999/n773-99.pdf
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(15) Die Durchschnittspreise auf dem Immobilienmarkt im — 1307,94 EUR/m? in den in Anhang II der Verord-

(16)

17)

(18)

Baskenland waren vor Beginn der Krise im Jahr 2008
hoher als im iibrigen Spanien und sie sind es zum gegen-
wartigen Zeitpunkt noch immer. Die Behorden des Bas-
kenlandes versuchen den Zugang der am meisten be-
nachteiligten Biirger zu Wohnraum zu gewihrleisten, in-
dem sie Sozialwohnungen im engeren Sinne (viviendas
protegidas) und preisgeregelte Wohnungen (viviendas tasa-
das) anbieten. In den Erwigungsgriinden (16) bis (19)
werden die Merkmale der beiden Kategorien von sozia-
lem Wohnungsbau niher erldutert.

Das baskische Baugesetz Ley 2/2006 de Suelo y
Urbanismo ('?) (nachstehend ,Landesgesetz Nr. 2/2006”
genannt) sieht vor:

a) 40 % des fiir Wohnzwecke vorgesehenen stidtischen
Baulands sind den viviendas protegidas und viviendas
tasadas vorzubehalten, und zwar fir jede der beiden
Kategorien je 20 % (Artikel 80 Absatz 2 des Landes-
gesetzes Nr. 2/2006);

b) in jedem vorwiegend fir Wohnzwecke vorgesehenen
Abschnitt Bauerwartungsland sind 55 % der Flichen
den viviendas protegidas und 20 % den viviendas tasadas
vorzubehalten (Artikel 80 Absatz 3 des Landesgeset-
zes Nr. 2/2006).

Die offentlich geforderten preisgeregelten Wohnungen
(viviendas tasadas) stellen eine Kategorie zwischen den So-
zialwohnungen im engeren Sinne und den frei am Markt
verkduflichen Wohnungen dar. Die Preise der viviendas
tasadas sind durch das Landesgesetz Nr. 2/2006 geregelt
und diirfen hochstens 170 % der Hochstpreise von vivien-
das protegidas betragen. Die Hochstpreise letzterer werden
in der Provinz Bizkaia nach einer Verordnung der Wohn-
bau- und Sozialbehorde vom 1.8.2004 (%) fixiert; diese
legte einen geregelten Ausgangspreis fest, der seither jahr-
lich im Einklang mit dem vom spanischen statischen
Amt ermittelten Verbraucherpreisindex (IPC) angepasst
wird.

Nach Angaben der Diputacién ergaben sich daraus im
Jahr 2006, als die angemeldeten Vereinbarungen unter-
zeichnet wurden, fir viviendas protegidas folgende Hochst-
preise:

— 1351,86 EUR/m? in den in Anhang I der Verord-
nung vom 1.8.2004 aufgezihlten Gemeinden;

('?) Amtsblatt des Baskenlandes BOPV Nr. 2006/138, S. 15396.
(1%) BOPV Nr. 2004/160, S. 15872

(20)

nung vom 1.8.2004 aufgezihlten Gemeinden;

— 1181,54 EUR/m? in den iibrigen Gemeinden;

— 472,40 EUR/m? fiir Nebenbauten (Garagen/Speicher
usw.).

Die Preise der viviendas tasadas durften hochstens 170 %
der zuvor genannten Preise betragen.

Als Bizkailur mit Habidite die angemeldeten Vereinbarun-
gen unterzeichnete, handelte die Diputacion nach eigenen
Angaben aufgrund des Gebietskorperschaftsgesetzes Ley
7/1985, de 2 de abril de 1985, reguladora de las Bases
del Regimen Local (nachstehend ,Gesetz Nr.7/1985“ ge-
nannt) ('#), welches den Gemeinden die Zustindigkeit fur
die Regelung der Angelegenheiten von lokalem Interesse,
einschlieflich des sozialen Wohnungsbaus (Artikel 25),
zuspricht. Gestiitzt auf Artikel 109 Absatz 2 der Geset-
zesverordnung Nr. 1372/1986 und Artikel 79 des Geset-
zes Nr.7[1985 (konsolidierte Fassung) iibertrugen die
Gemeinden Bizkailur entweder entgeltlich oder unentgelt-
lich die Vermdgenswerte, die zur Erfillung der Zielset-
zungen in Sachen sozialer Wohnungsbau erforderlich
waren. Zum Zeitpunkt der Unterzeichnung der angemel-
deten Vereinbarungen (15. Dezember 2006) waren diese
Zielsetzungen in einem von der Diputacién im Jahr 2004
angenommenen Plan fiir den sozialen Wohnungsbau in
Bizkaia im Zeitraum 2004-2007 definiert: dem Plan Foral
de actuacion en materia de vivienda 2004-2007 (nachste-
hend ,Regionaler Aktionsplan“ genannt). Nach Angaben
der Diputacién sah der Regionale Aktionsplan die Errich-
tung von insgesamt 3 000 Sozialwohnungen im engeren
Sinne durch Bizkailur im Zeitraum 2004-2007 vor.

Die angemeldeten Vereinbarungen

Aufgrund der ersten Vereinbarung, die im Eroffnungs-
beschluss als ,Maflnahme 1 bezeichnet und nachstehend
,die Grundstiicksvereinbarung genannt wird, verpflichte-
ten sich die Diputacion und Bizkailur dazu (Teil II Ar-
tikel 1 Absatz ii der Vereinbarung), dass Bizkailur inner-
halb einer Frist von 24 Monaten ab der Unterzeichnung
im Industriegebiet von Montalegre in der Gemeinde
Alonsotegi eine Fliche von 101430 m? erwirbt und
fiir eine gewerbliche Nutzung erschlieRt (81 600 m? fiir
das Werk, 5 300 m? fiir Biiros und 14 300 m? fiir sons-
tige gewerbliche Zwecke). Bizkailur sollte das Eigentum
an dem erschlossenen Baugrund innerhalb einer Frist von
12 Monaten ab Unterzeichnung der Vereinbarung (Teil II
Artikel 1 Ziffer iii der Vereinbarung) an Habidite ,lasten-,
spesen- und abgabenfrei“ zu einem Preis tibertragen, der

(") Amts- und Gesetzblatt Spaniens BOE (Boletin Oficial del Estado)
Nr. 80 vom 3.4.1985, S. 8945.
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(1)

(22)

,den von Bizkailur bei seinem Erwerb getragenen tatsich-
lichen Kosten (Teil II Artikel 1 Ziffer vi der Verein-
barung) entspricht ist. Habidite sollte diesen Preis in
vier Teilzahlungen in Hohe von jeweils 25 % am Ende
des vierten, fiinften, sechsten und siebenten Jahres nach
Errichtung der Ubertragungsurkunde bezahlen.

Aufgrund der zweiten Vereinbarung, die im Erdffnungs-
beschluss als “Mafinahme 2” bezeichnet und nachstehend
,die Wohnungsvereinbarung” genannt wird, sollte die Di-
putacion entweder direkt oder tiber Bizkailur, insgesamt
1 500 Wohnungen von Habidite kaufen, darunter 750
Wohnungen mit einer Fliche von weniger als 75 m?2.
Zwischen Mai 2007 und Ende Juni 2010 hatte die Di-
putaciéon 1 500 Wohnungen in Auftrag gegeben, um im
Mai 2011 insgesamt 1 500 Wohnungen iibergeben zu
konnen.

Die in Auftrag gegebenen Wohnungen wiren auf Habi-
dite von Bizkailur zur Verfiigung gestellten Grundstiicken
errichtet und anschliefend als viviendas tasadas entweder
direkt von der Diputacién bzw. Bizkailur oder von Ha-
bidite selbst unter Einhaltung der geltenden Héchstpreis-
bestimmungen (vgl. Erwdgungsgriinde (14) bis (19)) ver-
kauft worden. Sollte die Diputacién oder Bizkailur den
Verkauf der betreffenden Wohnungen durchfiihren, hatte
Habidite das Eigentum an den Grundstiicken fir die
Wohnungen nicht erworben. In diesem Fall hitte sich
die Rolle von Habidite ausschlieflich auf die Errichtung
der Wohnungen beschrankt.

In Form einer Ausnahmeregelung sah die Vereinbarung
auch die Moglichkeit vor, dass Habidite oder Grupo Afer
bei einigen der in der Vereinbarung vorgesehenen Woh-
nungen als Bautriger agieren konnte (Artikel A Buch-
stabe f der Wohnungsvereinbarung). In diesen Ausnah-
mefillen sollten Habidite oder Afer zunichst das Eigen-
tum an den erforderlichen Grundstiicken erwerben, da-
nach die Bauarbeiten ausfithren und schlieflich den Ver-
kauf der Wohnungen als viviendas tasadas abwickeln. In
diesen Fillen hitte Habidite oder Afer nur den fur die
Wohnungen vereinbarten Preis (siche Erwdgungsgrund
(24)) einbehalten, den auf das Grundstiick entfallenden
Teil des Preises jedoch an die Diputacién bzw. Bizkailur
weitergeleitet.

Nach Artikel A Buchstabe e der Wohnungsvereinbarung
sollte Habidite fiir die 1 500 Wohnungen folgenden Preis
erhalten:

a) Wohnungen mit einer Nutzfliche von mehr als 75
m?% 83 % des von Bizkailur verlangten Preises sowie
100 % des Preises der Nebenbauten (Garagen,
Speicher);

(25)

(26)

(27)

(28)

(29)

(30)

b) Wohnungen mit einer Nutzfliche von weniger als 75
m?: 83,30 % des von Bizkailur verlangten Preises so-
wie 100 % des Preises der Nebenbauten (Garagen,
Speicher).

Somit waren Bizkailur die restlichen 17 % bzw. 16,70 %
des fir die Wohnungen erzielten Preises verblieben (au-
Ber im Fall der Nebenbauten, wie Garage, Speicher usw.,
deren Preis zur Ginze Habidite zugute gekommen wire).

Im von der Diputacién beschriebenen hypothetischen Fall
einer 75-m*-Wohnung, die Bizkailur im Jahr 2006 als
vivienda  tasada  zu  einem  Gesamtpreis  von
200 459,50 EUR verkauft hitte, wire auf Habidite Fol-
gendes entfallen: 143 060,58 EUR (83 % von 75 m? x
1351 EUR x 1,7) sowie 28 107,6 EUR fiir die Neben-
bauten (100 % von 35 m? x 472,4 EUR).

Nach Artikel A Buchstabe g der Wohnungsvereinbarung
konnten die Diputacién oder Bizkailur einen Teil der
1500 bei Habidite in Auftrag gegebenen Wohnungen
ausnahmsweise zum Marktpreis verkaufen; in diesem
Fall hitte Habidite dieselben prozentmifigen Anteile
am Kaufpreis erhalten, wie in Artikel A Absatz e verein-
bart und oben in Erwigungsgrund (24) angegeben.

Die Diputacién und Bizkailur haben vor dem Abschluss
der Vereinbarung mit Habidite keine offentliche Aus-
schreibung durchgefiihrt.

Einstellung des Habidite-Projekts

Das Habidite-Projekt wurde schlielich de facto aufgege-
ben. Nach Angaben der Diputacién war dies hauptsich-
lich darauf zuriickzufihren, dass Bizkailur fur den Erwerb
und die gewerbliche Erschliefung der Grundstiicke, auf
denen das Habidite-Werk errichtet werden sollte, hohere
Kosten als urspriinglich vorgesehen entstanden sind.

Die Diputacion teilte mit (**), Bizkailur habe zwischen
Mai 2007 wund April 2008 fiir dieses Vorhaben
205 487,73 m? Baugrund erworben und dafiir insgesamt
4,7 Mio. EUR bezahlt. Nach Angaben der Diputacién
wire der Erwerb von weiteren 95 000 m? mit voraus-
sichtlichen zusitzlichen Kosten von ca. 2,6 Mio. EUR
erforderlich gewesen. Die Kosten der gewerblichen Er-
schliefung der Grundstiicke wurden im Mirz 2009 auf
28,5 Mio. EUR geschitzt.

(*’) Nach Angaben, welche die Diputacién am 23. September 2009,
also vor Eroffnung des formlichen Priifverfahrens, tibermittelte.
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(31) Das Eigentum an den von Bizkailur bereits fiir dieses zugute kamen. Hinsichtlich des Wettbewerbs und der

(32)

(34)

(35)

Projekt erworbenen Grundstiicken wurde nicht an Habi-
dite tibertragen.

[I. DER EROFFNUNGSBESCHLUSS

Im Eroffnungsbeschluss vom 2. Dezember 2009 (19)
stellte die Kommission fest, dass die Grundstiicksverein-
barung und die Wohnungsvereinbarung allem Anschein
nach Beihilfen im Sinne von Artikel 107 Absatz 1 AEUV
beinhalten. Auch schienen die Beihilfen nicht aufgrund
irgendeiner einschldgigen Bestimmung {iiber staatliche
Beihilfen mit dem Binnenmarkt vereinbar zu sein.

Vorliegen einer Beihilfe

In Bezug auf die Grundstiicksvereinbarung gelangte die
Kommission zu der vorldufigen Schlussfolgerung, dass
die Bedingungen fiir die Riickzahlung der fiir den Erwerb
und die ErschlieBung ausgelegten Betrdge durch den Be-
glinstigten mit einem zinslosen Darlehen vergleichbar
waren und dies Habidite einen Vorteil verschaffte, den
das Unternchmen auf dem Markt nicht erhalten konnte.

In Bezug auf die Wohnungsvereinbarung stellte der Er-
offnungsbeschluss fest, dass der von Bizkailur fir die
1 500 Wohnungen zu zahlende Kaufpreis nicht markt-
konform zu sein schien, da der Begiinstigte in seinem
eigenen Geschiftsplan davon ausgegangen war, von Biz-
kailur einen Durchschnittspreis von 2 012,19 EUR/m?
erzielen zu konnen, wihrend der am Markt zu erzielende
Durchschnittspreis mit 1 762,6 EUR/m? angesetzt wurde.

Die Kommission verwies auch auf eine Reihe von Indi-
zien fur das Vorliegen eines Vorteils zugunsten von Ha-
bidite im Lichte des Urteils des Gerichtshofs in der
Rechtssache P&O  Ferries (17): a) die Wohnungsverein-
barung kam nicht auf dem Wege einer offentlichen Aus-
schreibung zustande; b) die Diputacion Foral de Bizkaia
und Bizkailur haben weder vorgebracht noch nachgewie-
sen, dass ein dringender Bedarf nach Sozialwohnungen
bestand; und ¢) die Wohnungsvereinbarung sah die Mog-
lichkeit vor, einen Teil der 1 500 bei Habidite erworbe-
nen Wohnungen auf dem Markt zu verkaufen. Des Wei-
teren stellte die Kommission fest, dass der Kauf eines
betrichtlichen Teiles des Ausstofes des neuen Werks in
den ersten Jahren seines Betriebes die Risiken, die nor-
malerweise mit einem neuen Investitionsvorhaben ver-
bunden sind, verringerte. Was das Kriterium der Verwen-
dung staatlicher oder dem Staat zurechenbarer Mittel be-
trifft, stellte der Beschluss in Bezug auf die moglicher-
weise in beiden Vereinbarungen enthaltene Beihilfe fest,
dass es sich bei Bizkailur um ein zu 100 % im offent-
lichen Eigentum stehendes und offentlich kontrolliertes
Unternehmen handelte, das vom Staat mit der Durchfiih-
rung bestimmter Aufgaben betraut wurde. Zur Frage der
Selektivitit wurde festgestellt, dass die Vereinbarungen
eindeutig und ausschlieflich Habidite und Grupo Afer

(1% Vgl. Fuinote 2.
(1) Vgl. die verbundenen Rechtssachen T-116/01 und T-118/01, P§O

European Ferries (Vizcaya) und Diputacion Foral de Vizcaya/Kommission,
Slg. 2003, 11-2957.

(37)

(38)

(39)

1
1
2
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9
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)
)
)

Beeintrichtigung des Handels wurde festgestellt, dass Ha-
bidite in der Baubranche titig war, in der ein sehr inten-
siver Wettbewerb herrscht und eine Beihilfe fiir ein Un-
ternechmen einen Nachteil fiir Unternehmen aus anderen
Mitgliedstaaten nach sich ziehen kann.

Vereinbarkeit mit dem Binnenmarkt

Im Eroffnungsbeschluss dufSerte die Kommission Zweifel,
ob die potentiell in den angemeldeten Vereinbarungen
enthaltene Beihilfe aufgrund der Vereinbarkeitsvorausset-
zungen, die in den Leitlinien fiir staatliche Beihilfen mit
regionaler Zielsetzung 2007-2013 (*%), in der Verord-
nung (EG) Nr. 800/2008 der Kommission vom 6. August
2008 zur Erklirung der Vereinbarkeit bestimmter Grup-
pen von Beihilfen mit dem Gemeinsamen Markt in An-
wendung der Artikel 87 und 88 EG-Vertrag ('%), und im
Voriibergehenden Gemeinschaftsrahmen fiir staatliche
Beihilfen zur Erleichterung des Zugangs zu Finanzie-
rungsmitteln in der gegenwirtigen Finanz- und Wirt-
schaftskrise (29).geregelt sind, mit den EU-Beihilfenrecht
vereinbar ist.

IV. STELLUNGNAHMEN SPANIENS

Spanien {ibermittelte keine Stellungnahme zum Eroff-
nungsbeschluss (vgl. Erwigungsgrund (3)), jedoch nach
Aufforderung durch die Kommission nach dem Eroff-
nungsbeschluss erginzende Auskiinfte, und es nahm zu
einigen der Argumente von Habidite Stellung. Diese Ant-
worten und ergdnzenden Auskiinfte werden in den Er-
wiagungsgriinden (48) bis (54) zusammengefasst.

V. STELLUNGNAHMEN BETEILIGTER

Wie in den Erwidgungsgriinden (3) und (6) erwihnt,
nahm Habidite am 9. April 2010 zum Erdffnungs-
beschluss Stellung und iibermittelte am 27. Juni 2010,
am 6. April 2011 und am 7. Juli 2011 erginzende Aus-
kiinfte und Stellungnahmen. Bei diesen Gelegenheiten
teilte Habidite erstens einige Sachverhalte mit, die der
Kommission nicht bekannt waren, als sie den Er6ffnungs-
beschluss erlie, und brachte zweitens Argumente vor,
um das Vorliegen einer Beihilfe bei den angemeldeten
Vereinbarungen zu bestreiten. Die von Habidite iibermit-
telten Argumente und ergdnzenden Sachverhalte werden
in den Erwdgungsgriinden (39) bis (47) zusammenge-
fasst.

Sachverhalt

Erstens teilte Habidite mit, dass am selben Tag wie die
Grundstiicks- und die Wohnungsvereinbarung (15. De-
zember 2006) noch eine dritte Vereinbarung unterzeich-
net wurde. Mit dieser dritten Vereinbarung (nachstehend
,die  Ausbildungsbeihilfenvereinbarung“ genannt) ver-
pflichtete sich die Diputacion, Habidite fur die 1100
neuen Beschiftigten im Habidite-Werk eine Ausbildungs-
beihilfe bereitzustellen. Konkret verpflichtete sie sich

54 vom 4.3.2006, S. 13.

ABL. C
ABL L 214 vom 9.8.2008, S. 3.
ABIL. C

83 vom 7.4.2009, S. 1 (konsolidierte Fassung).
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(41)

(42)

(43)

dazu, die Ausbildungskosten der 1100 Arbeitnehmer
abzudecken, wihrend sich Habidite umgekehrt verpflich-
tete, die 1 100 neuen Arbeitsplitze mindestens 5 Jahre
lang zu erhalten. Aufgrund des Scheiterns des Habidite-
Projekts wurde die Ausbildungsbeihilfenvereinbarung de

facto hinfillig (vgl. die Erwigungsgriinde (29) bis (31)).

Zweitens {iibermittelte Habidite Unterlagen, aus denen
hervorging, dass dem Habidite-Projekt auf Beschluss der
Regierung des Baskenlandes vom 30. Dezember 2008
eine Regionalbeihilfe nach der Regionalbeihilferegelung
XR 175/2007, die unter eine Gruppenfreistellung fallt,
in Hohe von insgesamt 6 Mio. EUR gewihrt worden
war (%1).

Drittens teilt Habidite mit, dass man nach der Einstellung
des Habidite-Projekts mit Schreiben vom 6. Februar 2009
und vom 17. September 2009 das Verwaltungsgericht
wegen Verletzung der Verpflichtungen aus den drei Ver-
einbarungen durch die Diputaciéon und Bizkailur angeru-
fen habe. Habidite teilte auch mit, das Unternehmen be-
absichtigte, seine Forderungen bei den zustindigen spa-
nischen Gerichten weiter zu betreiben.

Vorliegen einer Beihilfe und Vereinbar-
keit mit dem Binnenmarkt

Nach Ansicht von Habidite ldsst sich nicht die Auffas-
sung vertreten, dass die Grundstiicks- und die Woh-
nungsvereinbarung eine staatliche Beihilfe im Sinne von
Artikel 107 Absatz 1 AEUV beinhalten, da sie nicht die
kumulativen Tatbestandsmerkmale erfiillen.

In Bezug auf die Elemente, die zum Vorteil hinzukom-
men miissen, um von einer staatlichen Beihilfe sprechen
zu konnen, brachte Habidite die folgenden, beide ange-
meldeten Vereinbarungen betreffenden Argumente vor:

a) Keine der beiden Vereinbarungen bewirkt eine Uber-
tragung staatlicher Mittel, da die Transaktionen zu
Marktbedingungen durchgefihrt werden und daher
keinen Verlust offentlicher Mittel nach sich ziehen
sollten (laut dem Urteil des Gerichtshofs in der
Rechtssache PreussenElektra (22)).

b) Die Tatsache, dass die Wohnungsvereinbarung ohne
offentliche Ausschreibung geschlossen wurde, bedeu-
tet nicht, dass das Kriterium der Selektivitit erfiillt ist.
Nach der Neufassung des Gebietskorperschaftsgesetzes
(Real Decreto Legislativo n° 781/1986, de 18 de abril de
1986, por el que se aprueba el texto refundido de las
disposiciones legales vigentes en materia de Régimen Lo-
cal (%)) und Artikel 31 der Richtlinie 2004/18/EG des
Europdischen Parlaments und des Rates vom 31. Mirz
2004 iber die Koordinierung der Verfahren zur Ver-
gabe Offentlicher Bauauftriage, Lieferauftrige und
Dienstleistungsauftrige (>*), konnen solche Vertrige
auch direkt, d. h. ohne Ausschreibung, vergeben wer-
den, wenn dies aufgrund der technischen Merkmale

(*') Bekannt gemacht im Amtsblatt des Baskenlandes Nr.194 vom

8.10.2007.

(%) Rechtsache C-379/98, PreussenElektra, Slg. 2001, 1-02099.
(?*) BOE Nr. 96 vom 22.4.1986.
(% ABL L 134 vom 30.4.2004, S. 114.

(44

(45)

des Vorhabens oder des Schutzes von Ausschlieflich-
keitsrechten gerechtfertigt ist.

¢) Die Einzigartigkeit der Fertighaumodule von Habidite
schliet vom Standpunkt der Produktmerkmale und
der Montagetechnik her gesehen die Moglichkeit einer
Wettbewerbsverfilschung oder Beeintrachtigung des
Handels zwischen Mitgliedstaaten aus. In den Wett-
bewerbssachen N-09084  Ristretto  Group/Williams
Scottsman und N-04059 TDR Capital/Agelco definierte
die spanische Wettbewerbsbehorde die Referenz-
mirkte als ,Herstellung, Verkauf und Vermietung
von Modularbauten. Nach dieser Definition ergibt
sich aus der Einzigartigkeit der Module von Habidite,
dass dieses Unternehmen keine direkten Wettbewer-
ber hat, die durch die beiden Vereinbarung geschadigt
werden konnten. Auch in der Entscheidung der Kom-
mission im Fall M.2473 Finnforest/Moelven Indus-
trier (*°), wurde festgestellt, dass der Markt der Modu-
larbauten ein lokaler oder regionaler Markt ist, da die
Transportkosten einen Wettbewerb iiber grofSere Ent-
fernungen unwirtschaftlich machen. Jedenfalls waren
die Preise von Habidite in Anbetracht der technischen
Merkmale des Erzeugnisses sehr wettbewerbsfihig.

Habidite bestritt auch mit ausfithrlichen und konkreten
Argumenten, dass dem Unternchmen durch eine der bei-
den angemeldeten Vereinbarungen ein Vorteil erwachsen
sei.

In Bezug auf den Wohnungsvertrag vertritt Habidite im
Wesentlichen die Auffassung, dass das Unternehmen kei-
nen Vorteil erzielen konnte, da die vereinbarten Verkaufs-
preise nicht tiber den Marktpreisen, sondern vielmehr
darunter lagen. Im Einzelnen wird angefiihrt:

a) Die Preise, die Habidite aufgrund der Vereinbarung fiir
die Wohnungen erzielt hdtte, mussten in jedem Fall
unter dem Marktniveau liegen, da Bizkailur die Woh-
nungen zu den von Gesetzes wegen fiir viviendas ta-
sadas vorgesehen, geregelten Preisen verkaufen wollte,
die niedriger als die Marktpreise sind (vgl. die Erwi-
gungsgriinde (14) bis (19)).

b) Der Durchschnittspreis von 2 010,19 EUR/mZ, den
Bizkailur fiir die von Habidite errichteten Wohnungen
bekommen hitte, war mit den durchschnittlichen
Preisen vergleichbar, die Bizkailur zu diesem Zeit-
punkt aufgrund dhnlicher Vereinbarungen fir die Er-
richtung von viviendas protegidas und viviendas tasadas
bezahlte. Zum Beispiel bezahlte Bizkailur nach Anga-
ben von Habidite im Jahr 2007 fiir die Errichtung
Sozialwohnungen in Lemoiz 2 277 EUR[m?, in Ziér-
bana 1964 EUR/m? und in Areatza 2 021 EUR/m?
Im Jahr 2007 betrug der Preis von als viviendas tasadas
(VPOT) verkauften 84-m>-Wohnungen in vier Ge-
meinden Bizkaias im Durchschnitt
1 808,69 EUR/m? ().

(%) ABL C 239 vom 25.8.2001, S. 9.

(%%) Vgl. www.behargintza.net/home2/Bizkaiamedia/Contenido_Noticia.

asp?TNo_Codigo=0&Not-Codigo=1196&Tem_Codigo=7&Texto=
plan%foral%20vivienda.


http://www.behargintza.net/home2/Bizkaiamedia/Contenido_Noticia.asp?TNo_Codigo=0&Not-Codigo=1196&Tem_Codigo=7&Texto=plan%foral%20vivienda
http://www.behargintza.net/home2/Bizkaiamedia/Contenido_Noticia.asp?TNo_Codigo=0&Not-Codigo=1196&Tem_Codigo=7&Texto=plan%foral%20vivienda
http://www.behargintza.net/home2/Bizkaiamedia/Contenido_Noticia.asp?TNo_Codigo=0&Not-Codigo=1196&Tem_Codigo=7&Texto=plan%foral%20vivienda
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¢) Nach der Wohnungsvereinbarung (vgl. die Erwagungs- Wohnungsvereinbarung  eingegangenen  vertraglichen

(46)

(47)

(48)

griinde (24) und (25)) hdtte Habidite jedenfalls 83 %
bzw. 83,30 % (je nachdem, ob die Fliche der Woh-
nungen groRer oder kleiner als 75 m? war) des
Durchschnittspreises von 2 010,19 EUR/m? erhalten.
Hierzu ist festzuhalten, dass im Eroffnungsbeschluss
der Betrag von 2 010,19 EUR/m? irrtiimlich als der
Preis genannt wurde, den Habidite selbst aufgrund
dieser Vereinbarung erhalten sollte.

d) Der Durchschnittspreis, den Bizkailur fiir die von Ha-
bidite errichteten Wohnungen erhalten hitte, lag deut-
lich unter dem Preisniveau dhnlicher Wohnungen, die
in der Provinz frei am Markt verkauft wurden. Im Jahr
2007 betrug der durchschnittliche Marktpreis in der
Provinz Bizkaia 2 921,9 EUR/m? (¥)).

In Bezug auf die Grundstiicksvereinbarung vertritt Habi-
dite die Auffassung, das Unternchmen habe keinen Vor-
teil erzielt, da es davon ausgegangen war, dass es Bizkai-
lur nicht nur die beim Erwerb und der Erschlieung des
Grundstiicks tatsdchlich entstandenen Kosten erstatten
sollte — wie in der Vereinbarung vorgesehen -, sondern
auch die damit verbundenen Finanzierungskosten.

AufSerdem bestreitet Habidite die von der Diputacién fiir
den Erwerb und die ErschlieBung der Grundstiicke ver-
anschlagten Kosten. Nach der Grundstiicksvereinbarung
hitte Bizkailur fiir das Projekt nur 101 403 m? erwerben
miissen und nicht 205 000 m?, wie von der Diputacién
angegeben. Auflerdem seien die Kosten der gewerblichen
ErschlieRung von 254 785 m? Baugrund, die sich nach
Angaben der Diputacion auf 28,5 Mio. EUR belaufen,
nicht richtig angesetzt. Diese scheinen eher den Kosten
zu entsprechen, die der Diputacién bei einem anderen
Vorhaben entstanden sind, nimlich beim Bau des Ab-
schnitts Kastrexana-Arbuio-Sodupe der Kadagua-Auto-
bahn. Dariiber hinaus behauptet Habidite, die fiir das
Habidite-Projekt erworbenen Grundstiicke seien auf
rechtswidrige Weise fur die Miillablagerung benutzt wur-
den, wie auch das Gericht erster Instanz von Barakaldo in
seinem Urteil Nr.148/2010 vom 1. September 2010
feststellte.

VI. ERGANZENDE AUSKUNFTE SPANIENS UND
BEANTWORTUNG DER STELLUNGNAHMEN VON
HABIDITE

Auf Anfrage der Kommission bestdtigte die Diputacion,
dass das Habidite-Projekt eingestellt wurde und die ge-
genitber Habidite in der Grundstiicks- und in der

(¥’) Nach Angaben von Habidite, gestiitzt auf vom spanischen Infra-

strukturministerium  verdffentlichte
fomento.gob.es/BE2/sedal/35101000.XLS.

Zahlen, siche bei www.

(49)

(50)

(52)

(53)

Pflichten nicht erfiillt wurden.

In Bezug auf die Ausbildungsbeihilfenvereinbarung (vgl.
Erwigungsgrund (39)) betont die Diputacién, dass ihre
Zusage, den 1100 Arbeitnehmern des Habidite-Werks
Ausbildungsbeihilfen zu gewidhren, nach Artikel 10 der
Vereinbarung an die Erfullung der einschligigen Vor-
schriften gekniipft war; dies beinhaltete somit implizit,
dass sie ggf. bei der Kommission angemeldet oder eine
beihilferechtliche Konformititsbescheinigung eingeholt
worden wire. Die Diputacién hat bestitigt, dass diese
Ausbildungsbeihilfen nicht ausbezahlt wurden.

Auf die Frage, ob eine Beziehung zwischen den angemel-
deten Vereinbarungen und den im Jahr 2008 von der
Regierung des Baskenlandes gewidhrten Regionalforderun-
gen bestehe, insbesondere ob beide Mafnahmenpakete
sich auf dasselbe Investitionsvorhaben bezogen, schloss
die Diputacién nicht aus, dass es sich um dasselbe Inves-
titionsvorhaben handeln kénnte. Sie betonte jedoch, dies
bedeute nicht notwendigerweise, dass es sich bei den
beihilfefihigen Investitionskosten, die von der Regierung
des Baskenlandes im Jahr 2008 fiir die Beihilfe von
6 Mio. EUR beriicksichtigt wurden, um dieselben beihilfe-
fihigen Kosten des Projekts handelt, so wie sich dieses im
Jahr 2006 bei der Unterzeichnung der angemeldeten Ver-
einbarungen darstellte. Hierzu verweist die Diputacién
auf die von der Regierung des Baskenlandes und Habidite
iibermittelten Angaben.

In Bezug auf die Riickzahlung, die Habidite aufgrund der
Grundstiicksvereinbarung schuldete, und insbesondere
zum Argument von Habidite, man sei davon ausgegan-
gen, dass die Riickzahlungsverpflichtungen des Unterneh-
mens auch die Finanzierungskosten im Zusammenhang
mit dem Erwerb und der ErschlieRung der Grundstiicke
umfassten, verweist die Diputacién auf den Wortlaut der
Grundstiicksvereinbarung; Artikel 1 besagt: ,der von [Ha-
bidite] zu zahlende Preis entspricht den von Bizkailur
S.A. [...] beim Erwerb der in [...] beschriebenen Grund-
stiicke getragenen tatsdchlichen Kosten®.

Schlieflich waren nach Wissen der Diputacién zum Zeit-
punkt der Unterzeichnung der beiden Vereinbarungen
weder Habidite noch Grupo Afer Unternehmen in
Schwierigkeiten im Sinne der Randnummern 9, 10 und
11 der Rettungs- und Umstrukturierungsleitlinien.

Die Regierung des Baskenlandes tibermittelte ihrerseits
Angaben iiber die Regionalbeihilfe in Hoéhe von 6 Mio.
EUR, die Habidite am 30. September 2008 gewahrt wur-
de, sowie zu den beihilfefdhigen Ausgaben, die fiir die
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(55)
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Gewihrung dieser Beihilfe beriicksichtigt wurden. Die
beihilfefahigen Ausgabenkategorien sind in folgender Ta-
belle aufgeschliisselt:

Gesamtinvestition (in Mio. EUR) 90,42
FuE-Aufwendungen 13,71
Beihilfefihige Ausgaben, davon 76,71
IT 2,85
Grundstiicke 55
Gebdude 34,76
Technische Ausriistung 19,14
Maschinen 11,94
Sonstige Betriebsmittel 0,737
IT-Gerdte 0,965
Uberschﬁssige Grundstiicke und Gebdude 3,9
Beihilfefihige Ausgaben insgesamt 72,8
Gewihrte Beihilfe 6

Diese Beihilfe wurde nicht ausbezahlt. Im Einklang mit
Randnummer 65 der Leitlinien fur staatliche Beihilfen
mit regionaler Zielsetzung 2007-2013 (28), tibermittelte
Spanien der Kommission am 19. Februar 2009 das
Formblatt iiber gewidhrte Beihilfen fiir grofSe Investitions-
vorhaben, die gemifS einer genehmigten Regionalbeihil-
fenregelung nicht anmeldepflichtig sind (*).

VII. WUORDIGUNG

Nicht in diesem Beschluss behandelte

Maflnahmen

Aus den in den Erwigungsgriinden (56) bis (59) darge-
legten Griinden werden in diesem Beschluss nicht behan-
delt: a) die von der Diputacién und Habidite am 15. De-
zember 2006 unterzeichnete Ausbildungsbeihilfenverein-
barung; und b) die Regionalbeihilfe von 6 Mio. EUR,
welche die Regierung des Baskenlandes am 30. Dezember
2008 Grupo Habidite gewdhrte.

In Bezug auf die Ausbildungsbeihilfenvereinbarung, wel-
che die Diputacién und Habidite am selben Tag wie die
angemeldeten Vereinbarungen unterzeichneten (vgl. die
Erwigungsgriinde (39) und (49)), verweist die Kommis-
sion darauf, dass diese von Spanien nicht angemeldet und
nicht im Er6ffnungsbeschluss beriicksichtigt wurde. Nach
gingiger Auffassung gilt die staatliche Beihilfe zu dem
Zeitpunkt als gewihrt, wenn eine rechtlich verbindliche

(2%) ABL C 54 vom 4.3.2006, S. 13.
(*%) Sache MF 12/2009, Habidite — Spanien, zum Zeitpunkt dieses Be-

schlusses noch anhingig.

(57)

(58)

(59)

(60)

und unbedingte Verpflichtung zu ihrer Auszahlung ent-
standen ist (*°). Artikel 10 der Ausbildungsbeihilfenver-
einbarung (vgl. Erwidgungsgrund (49)) kniipft die Ver-
pflichtung zur Auszahlung der Ausbildungsbeihilfe an
die Erfillung der einschligigen Vorschriften, einschliefs-
lich der EU-Regeln fiir staatliche Beihilfen. Daraus ergibt
sich, dass zum Zeitpunkt der Unterzeichnung der Ver-
einbarung die darin enthaltene Verpflichtung zur Auszah-
lung der Beihilfe nicht als unbedingte ansehen war. Au-
Berdem hat Spanien bestitigt, dass diese Ausbildungsbei-
hilfe nicht ausbezahlt wurde. Da das Habidite-Projekt in
Alonsotegi nicht umgesetzt wurde, ist es auch unwahr-
scheinlich, dass diese Beihilfe in Zukunft noch ausbezahlt
wird.

Dieser Beschluss behandelt auch nicht die Habidite von
der Regierung des Baskenlandes am 30. Dezember 2008
gewihrte Regionalbeihilfe von 6 Mio. EUR (vgl. die Er-
wagungsgriinde (40) und (50)). Es muss jedoch betont
werden, dass sowohl die beiden in diesem Beschluss ge-
priiften angemeldeten Vereinbarungen als auch die im
Jahr 2008 gewidhrte Regionalbeihilfe sich auf dasselbe
Investitionsvorhaben beziehen, nimlich die Schaffung ei-
nes Modulwerks von Habidite in Alonsotegi. Dies wurde
weder von der Regierung des Baskenlandes noch von der
Diputacién konkret bestritten (vgl. hierzu Erwagungs-
grund (50)).

Nach Randnummer 66 der Leitlinien fiir staatliche Bei-
hilfen mit regionaler Zielsetzung 2007-2013 (*!) hat Spa-
nien fir die Einhaltung der auf die 2008 gewihrte Re-
gionalbeihilfe anwendbaren Bestimmungen iiber die Bei-
hilfenkumulierung zu sorgen.

Uberdies ist zu beriicksichtigen, dass nach Angaben der
Diputacién (vgl. Erwagungsgrund (30)) mit dem Kauf der
fir das Investitionsvorhaben erforderlichen Grundstiicke
im Mai 2007 begonnen wurde und bis zum April 2008
nach und nach Parzellen fir diesen Zweck erworben
wurden. Somit begann die Ausfithrung des Vorhabens
bereits im Mai 2007. Nach Randnummer 38 der Leit-
linien fiir staatliche Beihilfen mit regionaler Zielsetzung
2007-2013 (*?), dirfen, um die Anreizwirkung der Re-
gionalbeihilfe fur die Investition zu gewdahrleisten, Beihil-
fen im Rahmen von Beihilferegelungen nur gewahrt wer-
den, wenn der Empfinger diese beantragt und die zu-
standige Behorde vor Beginn der Ausfihrung schriftlich
bestitigt hat, dass das Vorhaben die Forderwiirdigkeits-
bedingungen grundsitzlich erfullt.

Anwendbare Regelung

Vor Priifung der Frage, ob eine Beihilfe vorliegt und ob
diese mit dem Binnenmarkt vereinbar ist, muss fest-
gestellt werden, welche Regeln fir staatliche Beihilfen
ratione temporis anwendbar sind.

(*%) Vgl. z. B. die Entscheidung der Kommission in der Beihilfensache C
19/2006 Javor Pivka Lesna Industrija d.d., (ABL. L 29 vom 2.2.2008,
S. 16).

(") Vgl. FuRnote 18.
(*?) Vgl. Funote 18.
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(61) Die Grundstiicks- und die Wohnungsvereinbarung wur- 1 AEUV darstellt, ist die Verwendung staatlicher Mittel,

(62)

(63)

(64)

)
(9
()
9)

den am 15. Dezember 2006 unterzeichnet, jedoch erst
im April 2009 zur Priiffung durch die Kommission ange-
meldet. Wie bereits in Erwdgungsgrund (56) erwahnt, gilt
nach gingiger Praxis (**) die staatliche Beihilfe zu dem
Zeitpunkt als gewdhrt, wenn eine rechtlich verbindliche
und unbedingte Verpflichtung zu deren Auszahlung ent-
standen ist. Im Fall der beiden angemeldeten Verein-
barungen wurde diese rechtlich verbindliche und unbe-
dingte Verpflichtung am 15. Dezember 2006 eingegan-
gen, als sie die Diputacién und Bizkailur unterzeichneten.
Folglich ist jegliche in den beiden Vereinbarungen ent-
haltene Beihilfe rechtswidrig, da sie unter Verletzung der
in Artikel 108 Absatz 3 AEUV enthaltenen Meldepflicht
gewihrt wurde.

Nach der Entscheidung in der Rechtssache CELF/SIDE (*)
bewirkt eine nachtrigliche Anmeldung oder Vereinbar-
keitserklarung keine Heilung der UnrechtmafSigkeit von
unter Verletzung der Anmeldepflicht oder des Durchfiih-
rungsverbots gewahrten Beihilfen. Wie in der Bekannt-
machung der Kommission iiber die zur Beurteilung un-
rechtmifiger staatlicher Beihilfen anzuwendenden Re-
geln (*°) festgestellt wird, sind solche Beihilfen anhand
der zum Zeitpunkt der Beihilfegewadhrung, also im vor-
liegenden Fall am 15. Dezember 2006, geltenden Regeln
zu beurteilen. Diese Grundsitze werden in den Rand-
nummern 63 und 105 der Leitlinien fiir staatliche Bei-
hilfen mit regionaler Zielsetzung 2007-2013 (*¢) besta-
tigt. Somit muss sich die Kommission, wenn sie das Vor-
liegen und die Vereinbarkeit einer Beihilfe wiirdigt, auf
die am 15. Dezember 2006, dem Tag der Unterzeich-
nung der angemeldeten Vereinbarungen, geltenden Re-
geln fiir staatliche Beihilfen stiitzen.

VIL1 Vorliegen einer Bejhilfe

Um festzustellen, ob die betreffenden Mafinahmen eine
staatliche Beihilfe darstellen, muss die Kommission prii-
fen, ob die in Artikel 107 Absatz 1 AEUV genannten
kumulativen Tatbestandsmerkmale zutreffen. Diese Be-
stimmung besagt: ,Soweit in diesen Vertrigen nicht etwas
anderes bestimmt ist, sind staatliche oder aus staatlichen
Mitteln gewihrte Beihilfen gleich welcher Art, die durch
die Begiinstigung bestimmter Unternehmen oder Produk-
tionszweige den Wettbewerb verfilschen oder zu verfil-
schen drohen, mit dem Binnenmarkt unvereinbar, soweit
sie den Handel zwischen Mitgliedstaaten beeintrachtigen.”
Diese kumulativen Tatbestandsmerkmale werden in den
Erwigungsgriinden (64) bis (107) fir jede der beiden
angemeldeten Vereinbarungen gepriift.

VIL1.1 Mafnahme 1: Grundstiicksvereinbarung

Verwendung staatlicher Mittel und Zu-
rechenbarkeit an den Staat

Eines der Kriterien um festzustellen, ob eine Maflnahme
eine staatliche Beihilfe im Sinne von Artikel 107 Absatz

%) Vgl. Fulnote 30.

34) Rechtssache C-199/06, CELF/SIDE, Slg. 2008, 1-469.
ABL C 119 vom 22.5.2002, S. 22.

*%) Vgl. Funote 18.

(65)

entweder in Form einer Auszahlung oder in Form eines
Einnahmeverzichts durch den Staat. Des Weiteren sind
nach standiger Rechtsprechung die Mittel offentlicher Un-
ternehmen oder von Privatunternehmen, bei denen die
Behorden direkt oder indirekt die Kontrolle ausiiben kon-
nen, als staatliche Mittel anzusehen, soweit diese Mittel
standig unter offentlicher Kontrolle und somit zur Ver-
figung der zustindigen nationalen Behorden stehen (¥7).
Hierzu stellt die Kommission in den Erwigungsgriinden
(65) und (66) Folgendes fest:

Erstens wurde die Grundstiicksvereinbarung von der Di-
putaciéon und Bizkailur gemeinsam unterzeichnet. Die
Vereinbarung enthilt mehrere deutliche Indizien dafir,
dass Bizkailur im Rahmen dieser Vereinbarung als ,Arm“
der Diputacién handelte. Fiir die Diputaciéon und fur Biz-
kailur unterzeichnete die Grundstiicksvereinbarung der
Vorsitzende der Diputacion. Absatz 2 der Praambel die-
ser Vereinbarung stellt fest, dass die Diputacion als
100 %ige Eigentiimerin von Bizkailur neben anderen po-
litischen Zielen auch die Forderung neuer und innovati-
ver Investitionsvorhaben, die Schaffung von Arbeitsplat-
zen und die Bereitstellung von Sozialwohnungen fiir die
Biirger von Bizkaia verfolgt. In Absatz 5 der Prdambel
wird festgestellt, dass die Vereinbarung zu dem Zweck
geschlossen wird, die in Absatz 2 der Prdambel genann-
ten wirtschafts- und sozialpolitischen Zielsetzungen ent-
weder direkt oder tiber offentliche Unternehmen wie Biz-
kailur besser verwirklichen zu konnen.

Zweitens standen die Mittel, die Bizkailur bei der Erfiil-
lung seiner Verpflichtungen zum Erwerb und zur gewerb-
lichen ErschlieSung des Grundstiicks fur die Ansiedelung
des Habidite-Werks in Alonsotegi verwenden sollte, unter
der Kontrolle der Diputacién. Seit dem Jahr 1999 gehorte
Bizkailur zu 100 % der Diputaciéon und wurde von dieser
kontrolliert (3%). Es liegen die folgenden von der Recht-
sprechung im Fall Stardust Marine definierten ,organi-
schen® und ,strukturellen” Indizien vor, um die Handlun-
gen von Bizkailur im Rahmen der Grundstiicksverein-
barung dem Staat zuzurechen: (*)

a) Die Diputacion definierte den Umfang der Tatigkeiten
von Bizkailur im Rahmen der Grundstiicksverein-
barung;

b) fir die Zwecke der Vereinbarung handelte Bizkailur
ausdriicklich im Namen der Diputacién;

(*’) Vgl. z. B. die Rechtsachen C-278/00 Griechenland/Kommission, Slg.
2004, 1-3997, Randnr. 50; C-482/99 Frankreich/Kommission, Slg.
2002, 1-4397; und die verbundenen Rechtsachen C-328/99 und
C-399/00, Italien/Kommission (SIM 2 Multimedia), Slg. 2003, 1-4035,
Randnr. 33.

(*®) Vgl. http:/[www.azpiegiturak.bizkaia.net/index.php?%200ption%20=

%20com_content%20&%20task%20=%20view%20&%20id%20=
%20397%20&%20Itemid%20=%20492.

(*%) Rechtsache C-482[99, Frankreich/Kommission, Slg. 2002, 1-4397.


http://www.azpiegiturak.bizkaia.net/index.php?%20option%20=%20com_content%20&%20task%20=%20view%20&%20id%20=%20397%20&%20Itemid%20=%20492
http://www.azpiegiturak.bizkaia.net/index.php?%20option%20=%20com_content%20&%20task%20=%20view%20&%20id%20=%20397%20&%20Itemid%20=%20492
http://www.azpiegiturak.bizkaia.net/index.php?%20option%20=%20com_content%20&%20task%20=%20view%20&%20id%20=%20397%20&%20Itemid%20=%20492
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(68)

(69)

(70)

(71)

¢) der spezifische Charakter der Titigkeiten von Bizkai-
lur, die ausschlielich politische Ziele verfolgten, zeigt,
dass dieses Unternehmen kein normaler Marktteilneh-
mer war, der zu Marktbedingungen in Wettbewerb
tritt.

Im Lichte der in den Erwigungsgriinden (65) und (66)
dargestellten Indizien ist die Schlussfolgerung zu ziehen,
dass im Fall der Grundstiicksvereinbarung das Tat-
bestandsmerkmal der Verwendung staatlicher Mittel und
der Zurechenbarkeit an den Staat erfiillt ist.

Selektiver Vorteil

Die Kommission hat die Riickzahlungsmodalititen und
—konditionen fur die Grundstiicke, welche die Diputacion
und Bizkailur fur das Habidite-Projekt in Alonsotegi nach
Teil I Artikel 1 Ziffer vi und Ziffer vii der Grundstiicks-
vereinbarung bereitstellen sollten (vgl. auch Erwdgungs-
grund (20)), gepriift und stellt gestiitzt auf diese Priifung
in den Erwagungsgriinden (69) bis (83) Folgendes fest:

Nach Teil I Artikel 1 Ziffer vi der Grundstiicksverein-
barung entsprach der Preis, den Habidite fiir den Erwerb
und die gewerbliche Erschliefung der Grundstiicke durch
Bizkailur bezahlen sollte, den ,von Bizkailur S.A. [...]
beim Erwerb der in [...] beschriebenen Grundstiicke ge-
tragenen tatsichlichen Kosten“. Habidite argumentierte
(vgl. Erwdgungsgrund (46), dass hier seinem Verstidndnis
nach die Finanzierungskosten enthalten waren. Diese
Auslegung kann nicht akzeptiert werden. Die Bezug-
nahme auf die ,beim Erwerb der Grundstiicke getragenen
tatsichlichen Kosten“ ist klar genug, so dass sich eine
zusitzliche Auslegung eriibrigt: Diese beinhalten nur
den tatsdchlich von Bizkailur fur den Erwerb der Grund-
stiicke bezahlten Preis.

Folglich muss erstens die Schlussfolgerung gezogen wer-
den, dass dieser Wortlaut die von Bizkailur bei der ge-
werblichen Erschliefung der Grundstiicke getragenen
Kosten ausschlieft.

Zweitens sind die in Teil I Artikel 1 Ziffer vi der Grund-
stiicksvereinbarung vorgesehenen Riickzahlungsmodaliti-
ten — ndmlich eine ,Karenzperiode” von vier Jahren und
danach vier jahrliche Teilzahlungen in Hoéhe von jeweils
25 % des tatsichlich von Bizkailur fir die Grundstiicke
gezahlten Kaufpreises — in der Praxis einem zinslosen
Darlehen gleichzusetzen. Eine Auslegung in dem Sinne,
dass der Wortlaut von Artikel 1 Ziffer vii auch die H-
nanzierungskosten eines gleichwertigen Darlehens be-
inhaltet, also die Zinsen die ein marktiiblicher Glaubiger
von Habidite fiir ein dhnliches Darlehen verlangt hitte, ist
nicht moglich. Vielmehr ist zu bezweifeln, dass ein pri-
vater Marktteilnehmer in einer dhnlichen Situation wie
Bizkailur auf die Erstattung der ErschlieRungskosten des
Grundstiicks durch Habidite verzichtet und gleichzeitig
eine riickzahlungsfreie Zeit von vier Jahren fur die Erstat-
tung des beim Kauf der Grundstiicke bezahlten Preises
sowie eine Frist von sieben Jahren ab dem Datum der

(72)

(75)

Abtretung des Eigentums an den Grundstiicken an Habi-
dite fiir die gesamte Riickzahlung akzeptiert hatte, ohne
irgendwelche Zinsen fiir diese Finanzierung zu verlangen.

Im Lichte der Erkenntnisse der Erwdgungsgriinde (69) bis
(71) muss die Schlussfolgerung gezogen werden, dass
Habidite dank der Grundstiicksvereinbarung einen Vorteil
erzielte, den das Unternehmen unter normalen Markt-
bedingungen nicht hitte erzielen kénnen. Dieser Vorteil
besteht aus den folgenden zwei Elementen:

a) Den nicht erhobenen Zinsen fiir ein Darlehen in Hohe
der gesamten von Bizkailur beim Erwerb des Grund-
stiicks getragenen Kosten im Einklang mit der ge-
nannten Vereinbarung, d. h.: einem Darlehen mit ei-
ner Laufzeit von sieben Jahren, einer riickzahlungs-
freien Zeit von vier Jahren und vier gleichen jihr-
lichen Riickzahlungsraten (von jeweils 25 % des aus-
gelegten Betrages); sowie

b) den von Bizkailur nach Artikel 1 Ziffer ii der Grund-
stiicksvereinbarung fur die gewerbliche Erschliefung
der fur das Vorhaben erforderlichen Bauparzelle mit
einer Gesamtfliche von mindestens 101 403 m?
(mindestens 81 600 m? fiir das Werk, 5 300 m? fiir
Biiros und Nebengebiude und 14 300 m? fiir sonstige
gewerbliche Zwecke) getragenen Kosten.

Das erste Element, d. h. die im Zusammenhang mit der
Erstattung des Kaufpreises der Grundstiicke nicht erhobe-
nen Zinsen, entsprach nach Berechnung der Kommission
einem Nettosubventionsdquivalent (NSA) von 13,21 %
des von Bizkailur fir den Erwerb der Grundstiicke be-
zahlten Preises. Dieses NSA wurde nach dem in den
Erwdgungsgriinden (74) bis (77) beschriebenen Verfahren
berechnet.

Zunichst wurde der auf ein vergleichbares Darlehen an-
wendbare Zinssatz auf der Basis des in Spanien im De-
zember 2006 geltenden Referenzzinssatzes von 4,36 %,
der aus der Referenzzinsmitteilung der Kommission (*°)
hervorgeht, ermittelt.

Anschlieend wurde gestiitzt auf die Mitteilung der Kom-
mission tiber die Methode zur Festsetzung der Referenz-
und Abzinsungssitze von 1997 () (nachstehend ,die
Mitteilung der Kommission von 1997%), die zum Zeit-
punkt des Abschlusses der Grundstiicksvereinbarung in
Kraft war, festgestellt, dass kein Zuschlag erforderlich
war, um dem Risikoprofil des Darlehens an Habidite
gerecht zu werden. Aufgrund der Mitteilung der Kommis-
sion von 1997 galt, dass die Referenzsitze die Durch-
schnittshohe der in den verschiedenen Mitgliedstaaten
geltenden Zinssitze fur mit den dblichen Sicherheiten
versehene, mittel- und langfristige Darlehen (Laufzeit

(*%) http://ec.europa.cu/competition/state_aid/legislation/reference_rates.

html.

(1) ABL C 273 vom 9.9.1997, S. 3.
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(76)

5 bis 10 Jahre) widerspiegeln. Die Verordnung (EG)
Nr. 794/2004 der Kommission dnderte konkret nichts
an diesem allgemeinen Grundsatz (+?). In Ermangelung
direkter Angaben iiber das Rating von Habidite bzw.
Grupo Afer zum damaligen Zeitpunkt kann man nach
Auffassung der Kommission davon ausgehen, dass Habi-
dite ein normales Unternehmen und eine normale Besi-
cherung gegeben war. Tatsichlich stimmen die Diputa-
cién und Habidite dahingehend tiberein, dass damals we-
der Habidite noch Grupo Afer Unternehmen in Schwie-
rigkeiten im Sinne der Randnummern 9, 10 und 11 der
Rettungs- und Umstrukturierungsleitlinien waren (vgl. Er-
wagungsgrund (52))

Als dritter Schritt wurde das Bruttosubventionsiquivalent
der in der Riickzahlungsvereinbarung enthaltenen Beihilfe
unter Beriicksichtigung der Korperschaftssteuer, die der
Beihilfeempfinger hitte entrichten miissen und die da-
mals in Spanien 35 % betrug, korrigiert.

Im Einklang mit den in den Erwidgungsgriinden (74) bis
(76) behandelten Elementen wird in der nachstehenden
Tabelle das NSA dieses Darlehens mit Zinszuschuss dar-
gestellt:

Darlehenssumme 100 %
Laufzeit 7 Jahre
Riickzahlungsfreie Zeit 4 Jahre
Referenzzinssatz 4,36 %
Marge/Zuschlag

Anwendbarer Gesamtzinssatz 4,36 %
Bruttosubventionsiquivalent der Beihilfe 20,33 %
Korperschaftssteuer 35%
Nettosubventionsiquivalent (nach Steuern) | 13,21 %

Des Weiteren stellt die Kommission fest, dass die tatsich-
lichen Kosten des Erwerbs der Grundstiicke fiir dieses
Vorhaben, die die Berechnungsgrundlage bilden, um

(*) Verordnung (EG) Nr.794/2004 der Kommission vom 21. April

2004 zur Durchfithrung der Verordnung (EG) Nr. 659/1999 des
Rates iiber besondere Vorschriften fir die Anwendung von Arti-
kel 93 des EG-Vertrags (ABl. L 140 vom 30.4.2004, S. 1). Die
Methode zur Festsetzung der Referenz- und Abzinsungssitze wird
tatsichlich erst 2008 durch die Einfihrung der Zuschlige/Margen,
die abhdngig vom Rating des Kreditnehmers und der Besicherung
auf den Referenzzinssatz aufgeschlagen werden sollen, geindert. —
Vgl. die Mitteilung der Kommission iiber die Anderung der Methode
zur Festsetzung der Referenz- und Abzinsungssitze (ABl C 14 vom
19.1.2008, S. 6).

(79)

(80)

(81)

durch Anwendung des NSA den Betrag der Beihilfe zu
ermitteln, zwischen den Parteien umstritten sind. Wie in
Erwigungsgrund (30) angegeben, ist die Diputacion der
Ansicht, dass Bizkailur bis September 2009 einen Betrag
von 4,7 Mio. EUR fiir den Kauf von 205 000 m? Bau-
grund bezahlt hat und noch weitere 2,6 Mio. EUR not-
wendig gewesen wiren, um die restlichen fur das Projekt
erforderlichen 95 000 m? zu kaufen. Habidite hingegen
erklirt, Bizkailur hatte fur das Vorhaben keine so grofle
Fliche kaufen missen, denn die Grundstiicksverein-
barung sah nur eine Fliche von insgesamt 101 403 m?
vor (vgl. Erwidgungsgrund (47)).

Zu dieser Meinungsverschiedenheit stellt die Kommission
erstens fest, dass nach dem Wortlaut von Artikel 1 Ziffer
ii der Grundstiicksvereinbarung die Fliche fur das Projekt
insgesamt ,mindestens* 101 403 m? groR sein sollte.
Zweitens konnte sich die Kommission anhand der von
den Parteien im Zuge des formlichen Priifverfahrens ge-
machten Angaben keine wirkliche Meinung zu diesem
Thema bilden. Da jedoch die in der Grundstiicksverein-
barung enthaltene Beihilfe nicht zur Auszahlung gelangte
und daher keine Riickforderung angeordnet werden
muss, kann man die Frage des genauen Preises, den Ha-
bidite fir den Erwerb der Grundstiicke hitte erstatten
miissen, offen lassen. Fiir die Zwecke dieses Beschlusses
geniigt es, das Beihilfeelement, das sich aus den in der
Grundstiicksvereinbarung vorgesehenen Erstattungskon-
ditionen ergibt, zu definieren.

Dieses Beihilfeelement wird somit beschrieben als
13,21 % der Kosten, die nach Teil II Artikel 1 Ziffer ii
der Grundstiicksvereinbarung an Bizkailur fiir den Kauf
der fiir das Habidite-Projekt erforderlichen Grundstiicke
zu erstatten waren. Der auf diese Weise bestimmte Betrag
entspricht den Zinsen, die ein normaler Marktteilnehmer
fir ein Darlehen mit einer Laufzeit von sieben Jahren,
einer riickzahlungsfreien Zeit von vier Jahren und mit
vier gleichen jihrlichen Riickzahlungsraten (zu je 25 %
des Riickzahlungsbetrages) verlangt hitte und die von
Bizkailur nicht erhoben wurden. Die Berechnungsgrund-
lage dieses Beihilfeelements sind die tatsichlichen Kosten,
die Bizkailur fur den in Teil I Artikel 1 Ziffer ii der
Grundstiicksvereinbarung ~ vorgesehenen Erwerb des
Grundstiicks tragen sollte.

Ahnliche Erwdgungen sind in Bezug auf das zweite Bei-
hilfeelement der Grundstiicksvereinbarung anzuwenden,
d. h. die Kosten der gewerblichen ErschlieRung des Bau-
grundes, die dieser Vereinbarung zufolge Bizkailur nicht
erstattet werden sollten (vgl. hierzu die Erwagungsgriinde
(69) und (70)). Auch in diesem Fall gehen die Meinungen
der Beteiligten {iber die Betrige auseinander. Nach Anga-
ben der Diputaciéon wurden diese Kosten im Mirz 2009
auf 28,5 Mio. EUR geschitzt (vgl. Erwdgungsgrund (30)).
Habidite hingegen ist der Ansicht, dass diese Schitzung
zu hoch angesetzt ist (vgl. Erwdgungsgrund (47)), teils
weil Bizkailur eine grofere Fliche gekauft hat, als nach
der Grundstiicksvereinbarung fiir das Projekt notwendig
gewesen ware, teils weil ein Teil der bereits fiir das Pro-
jekt erworbenen Grundstiicke fiir andere Zwecke verwen-
det wurde, z. B. als Miilldeponie.
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(82)

(84)

(85)

(86)

Auch hier geniigt es, in Erwdgung der Tatsache, dass die
Beihilfe nicht zur Auszahlung kam und daher nicht zu-
riickgefordert werden muss, dieses in der Grundstiicks-
vereinbarung enthaltene Beihilfeelement zu definieren: Es
besteht aus den gesamten Kosten, die Bizkailur fiir die
gewerbliche Erschliefung der Bauparzelle des Projekts im
Sinne von in Teil IT Artikel 1 Ziffer iii der Grundstiicks-
vereinbarung getragen hitte, Kosten, die Habidite nach
dem Wortlaut von Teil II Artikel 1 Ziffer iii Bizkailur
nicht erstatten musste.

Die Kommission gelangt auch zu dem Schluss, dass der
in den Erwigungsgrinden (68) bis (77) beschriebene
Vorteil, der aus den beiden in den Erwigungsgriinden
(80) und (82) beschriebenen Elementen besteht, als selek-
tiv zu werten ist, soweit er aufgrund der Grundstiicksver-
einbarung nur einem bestimmten Beihilfeempfinger ge-
wahrt wurde, nimlich Habidite und Grupo Afer, zu der
Habidite gehort.

Verfilschung des Wettbewerbs

Wie in Erwidgungsgrund (43) erwihnt, argumentiert Ha-
bidite, dass die angemeldeten Vereinbarungen aus den
folgenden Griinden zu keiner Verfilschung des Wett-
bewerbs fithren: a) der Referenzmarkt beschrinkt sich
auf ,Herstellung, Verkauf und Vermietung von Modular-
bauten“ und b) die einzigartigen Merkmale der Fertigbau-
module von Habidite bewirken, dass das Unternehmen
keine Mitbewerber hat.

Die Kommission kann den von Habidite vorgebrachten
Argumenten nicht zustimmen. Selbst wenn man die Fer-
tigbaumodule von Habidite aufgrund ihrer Merkmale als
einzigartiges Erzeugnis ansehen konnte, muss im vorlie-
genden Fall als Referenzmarkt im weiteren Sinne der
Wohnungsmarkt im Allgemeinen herangezogen werden
— der sowohl die auf dem freien Markt als auch die im
geregelten Marktsegment (sozialer Wohnungsbau) ver-
kauften Wohnungen umfasst.

Wie Habidite selbst erklart, kann man die Preise der
Wohnungen, die an Bizkailur verkauft werden sollten,
entweder mit denen von auf dem freien Markt verkauften
Wohnungen vergleichen oder mit den Preisen solcher
Wohnungen, die fir den Wiederverkauf als Sozialwoh-
nungen im engeren oder weiteren Sinne bestimmt waren.
Die Tatsache, dass Bizkailur auch andere Hersteller als
Habidite mit der Errichtung von Wohnungen fiir den
Wiederverkauf als preisgeregelte Wohnungen beauftragte,
zeigt, dass es damals auch andere Bauunternehmen gab,
die bei der Bereitstellung von zum Verkauf als Sozial-
wohnungen im engeren oder weiteren Sinne bestimmten
Wohnungen an Bizkailur de facto mit Habidite in Wett-
bewerb standen.

AufSerdem berief sich Habidite in dem Geschiftsplan, den
es der Regierung des Baskenlandes mit seinem Antrag auf
Regionalforderung fiir das Jahr 2008 (datiert November

(90)

2008. S. 10-12) iibermittelte, selbst darauf, dass das Un-
ternchmen auf mehreren Regionalmirkten in Spanien
mit traditionellen Bauunternehmen in Wettbewerb getre-
ten sei, um dort seine Erzeugnisse zu verkaufen (ins-
besondere im Baskenland, in Navarra, Kantabrien, La
Rioja und Madrid und in geringerem Ausmafd auch in
anderen autonomen Gemeinschaften Spaniens). Habidite
schitzte, dass sein Anteil am gesamten spanischen Markt
(freier Markt und sozialer Wohnungsbau) von 0,4 % im
Jahr 2011 auf 1 % im Zeitraum 2012-2016 steigen wiir-
de. Habidite prognostizierte z. B., dass im Jahr 2011 auf
dem spanischen Markt insgesamt ca. 320 000 Wohnun-
gen verkauft und davon auf Habidite 1 403 Wohnungen
entfallen wiirden, was einem Marktanteil von 0,4 % ent-
spricht. Konkret fiir das Baskenland prognostizierte Ha-
bidite einen Marktanteil von 0,5 % im Jahr 2011 und
von bis zu 2,8 % ab 2014, wobei man davon ausging,
dass im Zeitraum 2011-2016 die Nachfrage in dieser
Region insgesamt 8 000 Wohnungen pro Jahr betragen
werde.

Nach stindiger Rechtsprechung ist dann von einer Ver-
falschung des Wettbewerbs durch die Beihilfe auszuge-
hen, wenn sie die finanzielle Stellung und die Moglich-
keiten des begiinstigten Unternehmens im Vergleich zu
den Mitbewerbern, die keine Beihilfe erhalten, starkt (+3).
Im Lichte dieses Grundsatzes und der vorstehenden Er-
wagungsgriinde ist der Schluss zu ziehen, dass die an
Habidite und Grupo Afer durch die Grundstiicksverein-
barung gewihrten Beihilfen den Wettbewerb verfil-
schende Auswirkungen gehabt hitten, denn sie hitten
es Habidite ermoglicht, die Investitionskosten, die norma-
lerweise das Unternehmen selbst tragt, zu verringern und
folglich einen Wettbewerbsvorteil gegeniiber tatsich-
lichen und potentiellen Mitbewerbern zu erzielen.

Beeintrdchtigung des Handels zwischen
Mitgliedstaaten

In dhnlicher Weise, wie zuvor in den Erwigungsgriinden
(84) bis (87) dargestellt, kann man das Argument von
Habidite, dass der geografische Referenzmarkt insbeson-
dere beim Fertigteilwohnbau wegen der Transportkosten
der Fertigbauteile nur ein lokaler oder regionaler ist, nicht
akzeptieren. In Anbetracht der geografischen Nahe des
Baskenlandes zu anderen Mitgliedstaaten und seiner
Nihe zum Meer kommt wahrscheinlich den zusitzlichen
Transportkosten keine entscheidende Bedeutung zu, um
mogliche Mitbewerber von Habidite in dieser autonomen
Gemeinschaft auszuschliefen. Umgekehrt stellen mogli-
cherweise die Transportkosten fiir Habidite kein Hinder-
nis dar, wenn es darum geht, um den Bau von Wohnun-
gen in nahe gelegenen Mitgliedstaaten in Wettbewerb zu
treten.

Wenn man dem zuvor in Erwdgungsgrund (88) zitierten
Grundgedanken der Rechtsprechung folgt, ist eine staat-
liche Beihilfe, wenn sie die Position eines Unternehmens

(¥%) Vgl. z. B. die Rechtssachen 730/79 Philip Morris Holland/Kommission,
Slg. 1980, 2671, Randnr. 11; und C-259/85, Frankreich/Kommission,
Slg. 1987,4393, Randnr. 24.
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im Verhaltnis zu anderen Mitbewerbern auf dem Binnen-
markt der Union stirkt, als Benachteiligung dieser Mit-
bewerber zu werten. Die Beihilfe kann solcher Art sein,
dass sie den Handel zwischen Mitgliedstaaten auch dann
beeintrachtigt, wenn das begiinstigte Unternehmen selbst
keine grenziiberschreitenden Geschifte betreibt (*4).

Gestiitzt auf die Erwidgungsgriinde (89) und (90) muss
die Kommission die Schlussfolgerung ziehen, dass die
in der Grundstiicksvereinbarung enthaltene Beihilfe wahr-
scheinlich den Handel zwischen Mitgliedstaaten beein-
trachtigt.

VIL1.2 Mafnahme 2: Wohnungsvereinbarung

Die in den Erwigungsgriinden (64)-(67), (84)-(88) und
(89)-(90) behandelten Tatbestandsmerkmale einer staatli-
chen Beihilfe - Verwendung staatlicher Mittel und Zu-
rechenbarkeit an den Staat, Verfilschung des Wett-
bewerbs und Beeintrichtigung des Handels zwischen Mit-
gliedstaaten - lassen sich mutatis mutandis auf die Woh-
nungsvereinbarung anwenden. Folglich wird in den Er-
wagungsgriinden (93) bis (96) nur das Vorliegen des
selektiven Vorteils gepriift.

Selektiver Vorteil

Wie in Erwidgungsgrund (45) dargestellt, argumentiert
Habidite, die Wohnungsvereinbarung hitte dem Unter-
nehmen keinen Vorteil gebracht, im Wesentlichen weil
die Preise, die Bizkailur fiir die 1 500 von Habidite auf-
grund des Vertrages zu errichtenden Wohnungen bezah-
len sollte, tatsdchlich unter den Marktpreisen lagen.

Erstens ist Habidite insbesondere der Auffassung, dass
Bizkailur die 1 500 vom Unternehmen aufgrund dieser
Vereinbarung bereitzustellenden Wohnungen als viviendas
tasadas zu einem von den Regionalgesetzen geregelten
Hochstpreis verkaufen sollte, der maximal 170 % des
Preises betragen darf, der in der Verordnung der Regie-
rung des Baskenlandes vom 1.8.2004 festgelegt und da-
nach regelmifig auf der Basis des vom spanischen Sta-
tistischen Amt ermittelten Verbraucherpreisindexes (IPC)
angepasst wurde (vgl. hierzu die Erwidgungsgriinde (17)
und (18). Daher hitte Bizkailur fiir die 1 500 Wohnun-
gen nur einen Durchschnittspreis von 2 010,19 EUR/m?
erzielen konnen, also weniger als den Durchschnittspreis
von 2921,9 EUR/m? der auf dem freien Wohnungs-
markt in der Provinz Bizkaia im Jahr 2007 bezahlt wur-
de. AuRerdem hitte Habidite von den 2 010,19 EUR/m?,
die Bizkailur beim Verkauf der Wohnungen als preisgere-
gelten Wohnungen erhalten hitte, nur 83 % (bzw.
83,30 % im Fall der 750 Wohnungen mit weniger als
75 m?) bekommen.

(*4 Vgl. z. B. die Rechtssachen C-102/87, Frankreich/Kommission (SEB),

Slg. 1988, 4067, und C-310/99, Italien/Kommission, Slg. 2002, I-
289, Randnummer 85.

(95)

(96)

97)

(98)

(99)

Zweitens ist Habidite der Auffassung, der Preis, den das
Unternehmen von Bizkailur aufgrund der Wohnungsver-
einbarung fiir die 1 500 Wohnungen bekommen hitte,
sei mit den Preisen vergleichbar gewesen, die andere Bau-
unternehmen, die im selben Zeitraum hnliche Verein-
barungen mit Bizkailur abschlossen, bekamen (in Erwi-
gungsgrund (45) werden Beispiele genannt).

SchlieRlich argumentierte Habidite auch, dass nach der
Gesetzesverordnung 78/1986 und Artikel 31 der Richt-
linie 2004/18/EG des Europiischen Parlaments und des
Rates vom 31. Mirz 2004 iiber die Koordinierung der
Verfahren zur Vergabe offentlicher Bauauftrage, Lieferauf-
trage und Dienstleistungsauftrige solche Vertrdge auch
direkt, d. h. ohne Ausschreibung, vergeben werden kon-
nen, wenn dies aufgrund der technischen Merkmale des
Vorhabens oder des Schutzes von Ausschlieflichkeits-
rechten gerechtfertigt ist (+°).

Nach Wiirdigung der Angaben und Argumente von Ha-
bidite nimmt die Kommission dazu in den Erwdgungs-
griinden (98) bis (107) wie folgt Stellung.

Erstens ist festzustellen, dass die Angaben iiber die Preise,
die andere Bauunternehmen aufgrund dhnlicher Verein-
barungen mit Bizkailur erzielten, ausschlieflich auf in der
Presse veroffentlichten Daten beruhen. Die Kommission
erhielt von der Diputacion keine direkten Informationen
zu diesem Thema, etwa in Form von Kopien dhnlicher
Vereinbarungen, die Bizkailur mit anderen Bauunterneh-
men geschlossen hat. Jedenfalls beziehen sich sowohl die
von Habidite als auch die von der Diputacion iibermit-
telten Preisschitzungen auf die Jahre 2006 und 2007,
wiahrend nach Artikel A Buchstabe ¢ der Wohnungsver-
einbarung und dem Geschiftsplan von Habidite (ver-
offentlicht 2009) die Ubergabe der 1 500 Wohnungen
an Bizkailur im Laufe der Jahre 2009 -2011 erfolgen
sollte.

Selbst wenn man einrdumt, dass die Preise, die Habidite
von Bizkailur aufgrund dieser Vereinbarung fiir die 1 500
Wohnungen bekommen sollte, mit den Preisen vergleich-
bar waren, die andere Bauunternehmen auf der Basis
dhnlicher Vereinbarungen von Bizkailur bekamen, und
dass sie jedenfalls niedriger waren, als die am freien
Markt fiir solche Wohnungen zu beobachtenden Preise,
reicht dieses Argument nicht aus, um die Kommission zu
dem Schluss gelangen zu lassen, dass Habidite aus dieser
Vereinbarung keinen Vorteil zichen konnte. Wie ebenfalls
im Eroffnungsbeschluss erwihnt (%), bestand der Vorteil,
den Habidite aus dieser Vereinbarung zog, im Wesentli-
chen in der garantierten Abnahme eines betrichtlichen
Teils seiner anfinglichen Produktion, wodurch sich die
mit einem neuen Investitionsvorhaben verbundenen Risi-
ken, die per definitionem bei der Markteinfithrung eines
neuen Erzeugnisses wie den ,Habidite-Modulen“ noch
grofer sind, erheblich verringerten.

(*) ABL L 134 vom 30.4.2004, S. 114.

(*6) Vgl. Erwdgungsgrund (32) des Eroffnungsbeschlusses.
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(101)

(102)
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Wohnbaumarkt zum damaligen Zeitpunkt sehr grof§
und ist es immer noch. Die Tatsache, dass Bizkailur bei
Habidite 1 500 Wohnungen in Auftrag gab, muss fiir das
Unternehmen so gesehen einen nicht zu vernachlissigen-
den Vorteil gegeniiber seinen Mitbewerbern bedeuten,
selbst wenn man nur die Nachfrage fiir die Errichtung
von Wohnungen beriicksichtigt, die zum Verkauf als vi-
viendas tasadas oder viviendas protegidas bestimmt sind.

Die Tatsache, dass nach Angaben der Diputacion der
Regionale Aktionsplan (vgl. Erwagungsgrund (19)) vor-
sah, dass Bizkailur im Zeitraum 2004-2007 insgesamt
3000 Wohnungen nach der Regelung fiir den sozialen
Wohnungsbau zum Verkauf anbietet, ist ein deutlicher
Anhaltspunkt dafiir, dass die Anzahl der bei Habidite in
Auftrag gegeben Wohnungen keineswegs unbedeutend
war. Zwar bezieht sich der Regionale Aktionsplan auf
den Zeitraum 2004-2007, wihrend die Ubergabe der
1500 von Bizkailur bei Habidite in Auftrag gegebenen
Wohnungen (laut der 2009 veroffentlichten Fassung des
Geschiftsplans des Unternehmens) in der Zeit von 2009
bis 2011 erfolgen sollte. Dennoch ist dies ein Indiz dafiir,
wie viele Wohnungen Bizkailur zum Zeitpunkt des Ab-
schlusses der Wohnungsvereinbarung insgesamt nach der
Regelung fiir den sozialen Wohnungsbau zu verkaufen
beabsichtigte.

Dieses Element ist im Lichte des Anteils der von der
Diputacién und Bizkailur in Auftrag gegebenen Wohnun-
gen an der voraussichtlichen Gesamtproduktion von Ha-
bidite im Referenzzeitraum zu wiirdigen. Laut dem 2009
bekannt gegebenen Geschiftsplan rechnete Habidite da-
mit, dass das Unternehmen im Jahr 2009 die gesamte
Produktion von 433 Wohnungen ausschlieflich an Biz-
kailur verkaufen werde. Im Jahr 2010 sollte Bizkailur
Habidite bei einer Gesamtproduktion von 1113 Woh-
nungen 670 Wohnungen abkaufen. Und im Jahr 2011
sollte Bizkailur Habidite bei einer Gesamtproduktion von
3151 Wohnungen 342 Wohnungen abkaufen. Das ist
ein Anhaltspunkt dafiir, dass Habidite selbst zum Zeit-
punkt des Abschlusses der Wohnungsvereinbarung damit
rechnete, dass die Diputaciéon und Bizkailur in den ersten
beiden Jahren nach Inbetriebnahme des Habidite-Werks
in Alonsotegi (2009-2010) einen betrichtlichen Teil der
Produktion abnehmen wiirden. Das erhirtet die Schluss-
folgerung, dass die Wohnungsvereinbarung tatsichlich
die mit einem neuen Investitionsvorhaben und insbeson-
dere mit der Markteinfithrung eines neuen Erzeugnisses
(der ,Habidite-Module) verbundenen Risiken betrichtlich
verringerte.

Ein weiteres Indiz dafiir, dass sich dank dieser Verein-
barung fiir Habidite das mit der Vermarktung seines Er-
zeugnisses verbundene Risiko erheblich verringert hitte,
findet sich im Geschiftsplan des Unternchmens (vom
November 2008), der fiir die Beantragung der Regional-
beihilfen 2008 eingereicht wurde. In diesem Geschifts-
plan prognostizierte Habidite, die Gesamtnachfrage nach
preisgeregelten Wohnungen im gesamten Baskenland
werde im Zeitraum 2011-2016 jdhrlich etwa 8 000
Wohnungen betragen. Dieser Geschiftsplan zeigt, dass
Habidite die Absicht hatte, sowohl im Baskenland als

(104)

(105)

vorrangig das geregelte Marktsegment (sozialer Woh-
nungsbau) zu bedienen. Konkret wurde fir das Jahr
2011 prognostiziert, dass Habidite in Spanien auf dem
geregelten Markt 289 Wohnungen, bei einer Gesamt-
erzeugung von 1 403 Wohnungen im selben Jahr, abset-
zen werde. Das zeigt deutlich, dass nach Auslaufen der
Wohnungsvereinbarung (die 1 500 von der Diputacion
und Bizkailur in Auftrag gegebenen Wohnungen sollten
spatestens im Mai 2011 tbergeben werden) der Anteil
der fiir den geregelten Markt bestimmten Wohnungen an
der Gesamtjahresproduktion von Habidite, nimlich 289
Wohnungen bei einer Gesamtproduktion von 1 403,
sehr viel niedriger angesetzt wurde, als in den ersten
drei Jahren nach Inbetriebnahme des Habidite-Werks in
Alonsotegi, die der Wohnungsvereinbarung unterlagen.

Ein weiterer wichtiger Aspekt ist der tatsichliche Bedarf
an Sozialwohnungen in der Provinz Bizkaia, den Bizkai-
lur durch die Wohnungsvereinbarung abdeckte. Weder
die Diputacién noch Habidite ibermittelten konkrete Be-
weise zum tatsdchlichen Bedarf an Sozialwohnungen, den
Bizkailur durch die mit Habidite zu den vereinbarten
Bedingungen abgeschlossene Wohnungsvereinbarung be-
friedigen wollte. Wie bereits in Erwagungsgrund (98) er-
wihnt, rechnete man damit, dass die Ubergabe der 1 500
von der Vereinbarung vorgesehenen Wohnungen im
Zeitraum 2009-2011 erfolgten werde. Des Weiteren be-
stritt die Diputacion nicht, dass sie bei der Unterzeich-
nung der Vereinbarung die Erbringung einer Dienstleis-
tung von allgemein wirtschaftlichem Interesse, nimlich
den sozialen Wohnungsbau, im Auge hatte. Ebenso
muss erwdhnt werden, dass die Wohnungsvereinbarung
nicht nach einer offentlichen Ausschreibung unterzeich-
net wurde, wihrend Bizkailur anscheinend normalerweise
eine derartige Vereinbarung hitte ausschreiben miissen,
wie aus den Informationen hervorgeht, die Habidite
selbst in Bezug auf dhnliche von Bizkailur mit anderen
Bauunternehmen geschlossene Vereinbarungen tibermit-
telte.

So geschen kann die Kommission das Argument von
Habidite (vgl. Erwdgungsgrund (96)), dass die spezifischen
technischen Merkmale dieses Vorhabens eine direkte Auf-
tragsvergabe ohne offentliche Ausschreibung erlaubten,
nicht akzeptieren. Erstens beziehen sich die Bestimmun-
gen, auf die sich Habidite beruft, nicht auf Situationen
wie die vorliegende, bei der die besondere Art des Vor-
habens darin bestand, ein neues Erzeugnis auf dem Markt
einzufithren. Gegenstand der Wohnungsvereinbarung war
der Erwerb von Wohnungen zum Wiederverkauf als vi-
viendas tasadas fir benachteiligte Biirger. Die bei ihrer
Errichtung verwendete Technik ist dabei irrelevant, da
die mit Fertigbaumodulen errichteten Wohnungen in di-
rektem Wettbewerb mit solchen standen, die mit tradi-
tionellen Methoden errichtet wurden. Zweitens hat der
Rechnungshof des Baskenlandes in einem Bericht vom
Januar 2009 () im Kontext einer Kritik an 6ffentlichen
Auftragen, die unter Verletzung der Grundsitze der
Transparenz und der Angebotsausschreibung vergeben
wurden, Zweifel an der RechtmafSigkeit der Grundstiicks-
und der Wohnungsvereinbarung gedufert.

(*) Vgl. http:/[legislacion.derecho.com/acuerdo-11-junio-2009-tribunal-

vasco-de-cuentas-publicas-2231134.
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(106) Nach der Rechtsprechung im Fall PO Ferries (*¥) geniigt,
falls sich herausstellt, dass der Mitgliedstaat keinen tat-
sichlichen Bedarf an von ihm erworbenen Giitern hatte,
der blofe Umstand, dass eine Behorde Giiter zu den
tiblichen Marktbedingungen erwirbt, nicht bereits, um
aus diesem Vorgang ein marktiibliches Geschift zu ma-
chen, insbesondere dann nicht, wenn der Auftragsvergabe
kein offentliches Ausschreibungsverfahren vorausging. Im
vorliegenden Fall bilden das Fehlen von Informationen
dariiber, ob es tatsichlich erforderlich war, dass Bizkailur
im Zeitraum 2009-2011 die 1 500 in Auftrag gegebenen
Wohnungen als preisgeregelte Wohnungen verkauft, und
das Fehlen einer offentlichen Ausschreibung, Anhalts-
punkte dafiir, dass die Transaktion nicht zu Markbedin-
gungen abgeschlossen wurde.

(107) Vor dem Hintergrund der Erwédgungsgrinde (97) bis
(106) muss die Kommission zur Schlussfolgerung gelan-
gen, dass die Wohnungsvereinbarung nicht als marktiibli-
ches Geschift angesehen werden kann. Im Gegenteil: Die
Vereinbarung gewahrt Habidite und Grupo Afer offen-
sichtlich einen Vorteil, da sie das Risiko verringerte, die
gesamte Produktion unter Markbedingungen und in di-
rektem Wettbewerb zu anderen Bauunternehmen verkau-
fen zu miissen. Als Beihilfeelement ist hier der Gewinn
zu definieren, den Habidite durch den Verkauf der 1 500
Wohnungen an die Diputacién und Bizkailur zu den
Konditionen der Wohnungsvereinbarung erzielt hitte, d.
h.: die Differenz zwischen dem in Artikel A Buchstabe e
der Wohnungsvereinbarung vorgesehenen Verkaufspreis
der 1 500 Wohnungen und deren Baukosten. Es handelt
sich um einen selektiven Vorteil, denn er wird aufgrund
der Wohnungsvereinbarung nur Habidite und Grupo
Afer gewihrt.

VIL1.3. Vorldufige Schlussfolgerungen

(108) Vor dem Hintergrund der Erwdgungsgriinde (64) bis (90)
und (92) bis (106) sowie unbeschadet weiterer Schluss-
folgerungen zur Vereinbarkeit mit den EU-Vorschriften
zur Offentlichen Auftragsvergabe muss die Schlussfolge-
rung gezogen werden, dass die Grundstiicks- und die
Wohnungsvereinbarung eine staatliche Beihilfe im Sinne
von Artikel 107 Absatz 1 AEUV darstellen.

(109) Im Fall der Grundstiicksvereinbarung besteht die betref-
fende staatliche Beihilfe aus zwei Elementen:

a) Die nicht erhobenen Zinsen fiir ein Darlehen in Hohe
des Gesamtbetrages der von Bizkailur beim Erwerb
des Grundstiicks fur das Habidite-Projekt getragenen
Kosten, das zinsfrei mit einer Laufzeit von sieben Jah-
ren und einer riickzahlungsfreien Zeit von vier Jahren
gewdhrt worden wire. Diese nicht erhobenen Zinsen
entsprechen einem NSA von 13,41 % der Anschaf-
fungskosten des Griindstiicks, die Bizkailur nach Teil
II Artikel 1 Ziffer ii der Grundstiicksvereinbarung zu
tragen hatte.

(*%) Vgl. die verbundenen Rechtssachen T-116/01 und T-118/01, P§O
European Ferries (Vizcaya), SA und Diputacién Foral de Vizcaya/Kommis-
sion, Slg. 2003, 11-2957, insbesondere Randnrn. 109 bis 139 Das
Urteil wurde in dieser Hinsicht durch die Entscheidung des Ge-
richtshofs im Rechtsmittelverfahren vom 1. Juni 2006 bestitigt.

b) Die von Bizkailur im Einklang mit Teil II Artikel 1
Ziffer iii der Grundstiicksvereinbarung getragenen Ge-
samtkosten der gewerblichen ErschlieSung dieser Par-
zelle mit einer Flache von mindestens 101 430 m?

(110) Im Fall Wohnungsvereinbarung besteht das Beihilfeele-
ment aus dem Gewinn, den Habidite aufgrund dieser
Vereinbarung aus dem Verkauf der 1 500 Wohnungen
erzielt hitte, d. h. der Differenz zwischen dem in Artikel
A Buchstabe e fiir die 1 500 Wohnungen vorgesehenen
Preis und den von Habidite getragenen Herstellungskos-
ten der 1 500 Wohnungen.

VIL.2 Vereinbarkeit mit dem Binnenmarkt

(111) Im Eroffnungsbeschluss vom 2. Dezember 2009 duferte
die Kommission Zweifel, ob die in der Grundstiicks- und
in der Wohnungsvereinbarung enthaltene Beihilfe auf-
grund der zum Zeitpunkt der Wiirdigung geltenden ein-
schldgigen Vorschriften, und zwar insbesondere in Bezug
auf den Voriibergehenden Gemeinschaftsrahmen (*%), die
Rettungs- und Umstrukturierungsleitlinien 2004, die Leit-
linien fiir staatliche Beihilfen mit regionaler Zielsetzung
2007-2013 (*% und die allgemeine Gruppenfreistellungs-
verordnung 2008 (°!), als mit dem Binnenmarkt verein-
bar angesehen werden kann.

(112) Jedoch wurde, wie in den Erwagungsgrinden (60) bis
(62) erwidhnt, die in der Grundstiicks- und die Woh-
nungsvereinbarung enthaltene Beihilfe auf rechtswidrige
Weise am 15. Dezember 2006 (d. h. vor der Anmeldung
bei der Kommission) gewahrt, weshalb ihre Vereinbarkeit
vielmehr unter Heranziehung der zum Zeitpunkt ihrer
Gewiahrung geltenden Vorschriften in Sachen staatliche
Beihilfen zu wiirdigen ist.

(113) Unter Beriicksichtigung dieses zeitlichen Faktors kann die
Vereinbarkeit der durch die Grundstiicks- und die Woh-
nungsvereinbarung gewéhrten Beihilfe nicht im Lichte
der in Zusammenhang mit der Krise geltenden Sonder-
vorschriften gewiirdigt werden, die erst spiter beschlos-
sen wurden und in Kraft traten.

(114) Andererseits waren nach Angaben der Diputacién bei
Habidite und Grupo Afer zum 15. Dezember 2006 nicht
die Voraussetzungen gegeben, um sie als Unternehmen in
Schwierigkeiten im Sinne der Randnummern 9, 10 und
11 der Rettungs- und Umstrukturierungsleitlinien 2004
anzusehen. Daher hatten sie zum Zeitpunkt des Ab-
schlusses der Grundstiicks- und der Wohnungsverein-
barung keinen Anspruch auf Rettungs- oder Umstruktu-
rierungsbeihilfen.

(*) Voriibergehender Gemeinschaftsrahmen fur staatliche Beihilfen zur

Erleichterung des Zugangs zu Finanzierungsmitteln in der gegen-
wirtigen Finanz- und Wirtschaftskrise (ABl. C 83 vom 7.4.2009,
S 1).

(%) ABL C 54 vom 4.3.2006, S. 13.

(°!) Verordnung (EG) Nr.800/2008 der Kommission vom 6. August
2008 zur Erklirung der Vereinbarkeit bestimmter Gruppen von
Beihilfen mit dem Gemeinsamen Markt in Anwendung der Arti-
kel 87 und 88 EG-Vertrag (ABL. L 214 vom 9.8.2008, S. 3).
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(115) Die Grundstiicks- und die Wohnungsvereinbarung wur- (119) Jedoch kann nach der zitierten Randnummer 2 der Re-

(116)

(117)

(118)

den am 15. Dezember 2006 mit dem Ziel abgeschlossen,
ein Investitionsvorhaben in Alonsotegi Zu unterstiitzen,
einer Gemeinde im Kreis GrofSraum Bilbao, die zum da-
maligen Zeitpunkt ein Fordergebiet im Sinne von Arti-
kel 107 Absatz 3 Buchstabe ¢ AEUV (°2) war. Folglich ist
zu priifen, ob die Beihilfe aus der Grundstiicks- und der
Wohnungsvereinbarung nach den am 15. Dezember
2006 geltenden Regionalforderungsregeln, d. h.: nach
den Leitlinien fiir staatliche Beihilfen mit regionaler Ziel-
setzung 1998 (**) (nachstehend ,Regionalbeihilfeleitlinien
1998 genannt) und dem Multisektoralen Regionalbeihil-
ferahmen fur grofle Investitionsvorhaben 2002 (*4) (nach-
stehend ,Multisektoraler Rahmen 2002“ genannt), in Ver-
bindung mit Artikel 107 Absatz 3 Buchstabe ¢ AEUV
mit dem Gemeinsamen Markt vereinbar war.

Vereinbarkeit der Grundstiicksverein-
barung mit den Regionalférderungsleit-
linien 1998 und dem Multisektoralen
Rahmen 2002

Um als mit dem Binnenmarkt vereinbar zu gelten, miis-
sen Regionalbeihilfen fiir Investitionen eine Reihe von
Standardvoraussetzungen erfilllen, die zum Zeitpunkt
des Abschlusses der Grundstiicksvereinbarung, am 15. De-
zember 2006, in den Regionalbeihilfeleitlinien 1998 ge-
regelt waren. Insbesondere miissen die Beihilfen imstande
sein, einen Beitrag zur regionalen Entwicklung zu leisten,
und ein Erstinvestitionsvorhaben unterstiitzen, mit dessen
Ausfithrung erst begonnen wird, nachdem der Empfinger
einen Beihilfeantrag gestellt hat (Anreizeffekt); des Wei-
teren muss das Investitionsvorhaben zu mindestens 25 %
aus den Eigenmitteln des Begiinstigten finanziert werden
und die Investition muss im betreffenden Fordergebiet
mindestens fiinf Jahre lang erhalten bleiben. Aufferdem
diirfen bei der Gewihrung der Beihilfe nur bestimmte
beihilfefihige Ausgaben beriicksichtigt werden und die
Beihilfe darf nicht in einer Weise mit anderen Beihilfen
kumuliert werden, die zu einer Uberschreitung der
Hochstgrenze der anwendbaren Regionalbeihilfe fiihrt.

Nach Randnummer 2 der Regionalbeihilfeleitlinien 1998
sind Ad-hoc-Beihilfen zugunsten nur eines Unternehmens
oder Beihilfen, die auf einen einzigen Wirtschaftzweig
begrenzt sind, im Allgemeinen nicht als mit dem Ge-
meinsamen Markt vereinbar anzusehen, da ihre Nachteile
fur den Wettbewerb grofer sind als ihr positiver Beitrag
zur regionalen Entwicklung. Auferdem waren Ad-hoc-
Beihilfen fir Unternehmen in Schwierigkeiten verboten.

Die Beihilfe fiir Habidite nach der Grundstiicksverein-
barung wurde von Spanien nicht im Rahmen einer ge-
nehmigten Regionalbeihilferegelung angemeldet. Diese
Beihilfe konnte eher die Voraussetzungen erfiillen, um
als Ad-hoc-Beihilfe angesehen zu werden, die nur Habi-
dite und Grupo Afer sowie indirekt der Baubranche zu
gute kommt.

(*?) Vgl. die Entscheidung der Kommission vom 17.5.2000 in der Bei-
hilfesache N 773/99, Genehmigung der nationalen Fordergebietskarte
2000-2006: Spanien. Diese Entscheidung kann konsultiert werden
auf: http:/[ec.europa.eufeu_law/state_aids/comp-1999/n773-99.pdf.

(% ABL C 74 vom 10.3.1998, S. 9.

(%) ABL C 70 vom 19.3.2002, S. 8.

(120)

(121)

(122)

gionalbeihilfeleitlinien 1998 eine solche Beihilfe zuguns-
ten eines einzigen Wirtschaftszweiges oder nur eines Un-
ternehmens ausnahmsweise fiir mit dem Gemeinsamen
Markt vereinbar befunden werden, falls nachgewiesen
werden kann, dass sie einen erheblichen Beitrag zur Re-
gionalentwicklung leistet, der gegeniiber ihren nachtei-
ligen Auswirkungen auf den Handel zwischen Mitglied-
staaten und den Wettbewerb iiberwiegt. Obwohl Spanien
keine diesbeziiglichen Argumente iibermittelt hat, wird
die Kommission aus eigener Initiative und gestiitzt auf
die ihr vorliegenden Informationen priifen, ob im Fall der
Beihilfe durch die Grundstiicksvereinbarung die Voraus-
setzungen fur die Anwendung dieser Ausnahmereglung

gegeben sind.

Die Grundstiicksvereinbarung verfolgte klar das Ziel, ein
neues Investitionsvorhaben, d. h. das neue Werk von
Habidite in Alonsotegi zu unterstiitzen. Zum damaligen
Zeitpunkt rechnete man damit, dass das Vorhaben 1 100
neue direkte Arbeitsplitze in einem Fordergebiet und
hochstwahrscheinlich auch eine betrichtliche Anzahl
neuer indirekter Arbeitsplitze schaffen wiirde. Hinzu
kam der Umstand, dass das neue Investitionsvorhaben
durch die parallele Wohnungsvereinbarung auch zur Ver-
wirklichung regionalpolitischer Zielsetzungen, nimlich
zur Errichtung von Sozialwohnungen fiir die am wenigs-
ten begiinstigten Biirger der Provinz Bizkaia, beigetragen
hitte. Zudem erfillten zum Zeitpunkt der Unterzeich-
nung der Grundstiicks- und der Wohnungsvereinbarung
weder Habidite noch Grupo Afer die Voraussetzungen,
um als Unternehmen in Schwierigkeiten im Sinne der
Randnummern 9, 10 und 11 der Sanierungs- und Um-
strukturierungsleitlinien zu gelten (vgl. Erwigungsgrund
(9)). Die Kommission muss daher den Schluss ziehen,
dass im Fall der Grundstiicksvereinbarung die Vorausset-
zungen gegeben sind, um die im letzten Absatz von
Randnummer 2 der Regionalférderungsleitlinien 1998
vorgesehene Ausnahmeregelung anzuwenden.

Nach Randnummer 4 Absatz 4 der Regionalbeihilfeleit-
linien 1998 fallen unter den Begriff der Regionalbeihilfe
nur Beihilfen fiir Erstinvestitionen, wobei darunter Anla-
geinvestitionen bei der Errichtung einer neuen Betriebs-
stitte, bei der Erweiterung einer bestechenden Betriebs-
stitte oder bei der Vornahme einer grundlegenden An-
derung des Produkts oder des Produktionsverfahrens ei-
ner bestehenden Betriebsstitte zu verstehen sind. Die Bei-
hilfe aus der Grundstiicksvereinbarung entspricht dieser
Definition, da sie mit dem Ziel gewahrt wurde, die Nie-
derlassung eines neuen Investitionsvorhabens in Alonso-
tegi zu unterstiitzen.

Nach Randnummer 4 Absatz 5 der Regionalbeihilfeleit-
linien 1998 diirfen Erstinvestitionsbeihilfen ausschlieflich
zur Abdeckung der beihilfefahigen Investitionskosten ver-
wendet werden und diese dienen folglich als Bemessungs-
grundlage fiir die Berechnung der Beihilfehochstgrenze.
Gemdfl Randnummer 4 Absitze 5 und 6 der Regional-
beihilfeleitlinien 1998 umfasst der Begriff ,beihilfefihige
Investitionskosten® im Fall einer Erstinvestition Grundstii-
cke, Gebdude und Anlagen sowie bestimmte Kategorien
immaterieller Investitionen (Patente, Betriebslizenzen,
technische Kenntnisse) im Umfang von hochstens 25 %
der einheitlichen Bemessungsgrundlage, wenn es sich um
grofle Unternehmen handelt.
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(123) Folglich sind zundchst die beihilfefihigen Ausgaben des Griindstiicke gebunden ist, der eine beihilfefihige Aus-

(124)

(125)

(126)

(127)

Habidite-Projekts in Alonsotegi zum 15. Dezember 2006
zu ermitteln.

Da die in der Grundstiicksvereinbarung enthaltene Bei-
hilfe nicht aufgrund eines zuvor gestellten Antrags ge-
wihrt wurde, iibermittelte der Empfinger zum damaligen
Zeitpunkt nicht die im Fall einer Regionalbeihilfe not-
wendigen Informationen zur Feststellung der bei einer
Erstinvestition beihilfefihigen Ausgaben. Die der Diputa-
cién zu den beihilfefahigen Ausgaben vorliegenden Infor-
mationen wurden in Erwidgungsgrund (12) wie folgt an-
gegeben:

Grundstiicke 4,8 Mio. EUR
Werksbauten 22,5 Mio. EUR
ErschlieSung 4,00 Mio. EUR
Anlagen 24,0 Mio. EUR
Insgesamt 55,34 Mio. EUR

Die hier genannten Ausgabenkategorien konnen als ,In-
vestitionswert* im Sinne von Randnummer 4 Absatz 5
der Regionalbeihilfeleitlinien 1998 angesehen werden.
Auflerdem erfullt die Beihilfe aus der Grundstiicksverein-
barung, da sie direkt mit dem Erwerb und der gewerb-
lichen ErschlieBung der Grundstiicken fiir das neue In-
vestitionsvorhaben zusammenhingt, auch diese Voraus-
setzung, die sich aus Randnummer 4 Absatz 5 der Re-
gionalbeihilfenleitlinien 1998 ergibt.

Nach Randnummer 4 Absatz 10 der Regionalbeihilfeleit-
linien 1998 miissen Beihilfen fiir Erstinvestitionen ge-
wiahrleisten, dass die betreffende Investition wahrend ei-
nes Zeitraums von mindestens fiinf Jahren erhalten
bleibt. Zwar wurde Habidite diese Bedingung im Kontext
der Grundstiicksvereinbarung nicht ausdriicklich gestellt,
im Kontext der parallelen (in Erwidgungsgrund (39) be-
schriebenen) Ausbildungsbeihilfenvereinbarung, die eben-
falls am 15. Dezember 2006 und in Zusammenhang mit
demselben Investitionsvorhaben abgeschlossen wurde,
hatte sich Habidite jedoch verpflichtet, 1 100 Arbeits-
plitze mindestens funf Jahre lang zu erhalten. Die Kom-
mission muss somit den Schluss ziehen, dass auch Rand-
nummer 4 Absatz 10 der Regionalbeihilfeleitlinien 1998
erfullt wird.

Da keine Informationen iiber die voraussichtlichen Lohn-
kosten der 1100 Arbeitnehmer des Habidite-Werks in
Alonsotegi vorliegen, kann die Kommission die Verein-
barkeit der aufgrund der Grundstiicksvereinbarung ge-
wihrten Beihilfen mit Randnummer 4 Absatz 11 bis
Absatz 17 der Regionalbeihilfeleitlinien 1998 betreffend
Beihilfen fir die Schaffung von Arbeitsplatzen nicht zu-
verldssig beurteilen. Soweit jedoch die in der Grund-
stiicksvereinbarung enthaltene Beihilfe an den Kauf der

(128)

(129)

(130)

(131)

(132)

gabe darstellt, ist eine Wirdigung nach Randnummer 4
Absatz 11 bis Absatz 17 der Regionalbeihilfeleitlinien
1998 nicht erforderlich.

Vor der Unterzeichnung der Grundstiicksvereinbarung
hatte das Investitionsvorhaben von Habidite keine andere
Investitionsbeihilfe erhalten, die zu beriicksichtigen wire,
um Kumulierungseffekte nach Randnummer 4 Absatz 18
der Regionalbeihilfeleitlinien 1998 zu bewerten.

Nach Randnummer 4 Absatz 2 der Regionalbeihilfeleit-
linien 1998 miissen Beihilferegelungen vorsehen, dass der
Beihilfeantrag vor Beginn der Projektausfithrung gestellt
wird. Diese Vorschrift soll gewahrleist, dass die Regional-
beihilfe nur dann gewahrt wird, wenn sie eine nachpriif-
bare Anreizwirkung hat. Falls die Arbeiten an einem Pro-
jekt bereits vor der Antragstellung begonnen haben, hitte
die nachtréglich gewihrte Regionalbeihilfe offensichtlich
keine Anreizwirkung, denn in diesem Fall wiirde das Vor-
haben hochstwahrscheinlich auch ohne Beihilfe durch-
geftihrt werden.

Hierzu ist erstens festzustellen, dass die Grundstiicksver-
einbarung eine Ad-hoc-Mafinahme war und keine im
Rahmen einer genehmigten Regelung gewihrte Beihilfe.
Die Anreizwirkung ist jedoch ein allgemeines Vereinbar-
keitskriterium im Sinne von Artikel 107 Absatz 3 Buch-
stabe ¢ AEUV, dessen Erfiilllung in jedem Fall zu iiber-
priifen ist. Obwohl sich die Diputaciéon im Zusammen-
hang mit dieser Manahme nicht auf das Vorliegen einer
Anreizwirkung beruft, muss die Kommission dennoch
von Amts wegen die Erfullung dieser wesentlichen Ver-
einbarkeitsvoraussetzung priifen.

Die Kommission muss beriicksichtigen, dass aus den im
Folgenden angefithrten Griinden die Anreizwirkung im
Fall der in der Grundstiicksvereinbarung enthaltenen Bei-
hilfe gegeben ist. Erstens wurde die Beihilfe zwar nicht
vor ihrer Gewahrung (15. Dezember 2006) angemeldet,
mit der Projektausfilhrung wurde jedoch erst nach der
Gewdhrung der Beihilfe begonnen. Nach Auskunft der
Diputacién begann der Ankauf der fur das Projekt erfor-
derlichen Grundstiicke, der als Beginn der Ausfithrung
dieses Investitionsvorhaben angesehen werden kann,
erst im Mai 2007, d. h. nach der Unterzeichnung der
Grundstiicksvereinbarung, die am 15. Dezember 2006
stattfand. Zweitens kann man die Tatsache, dass das Ha-
bidite-Projekt nach Aussetzung der Grundstiicks- und der
Wohnungsvereinbarung nicht durchgefithrt wurde, als
Beweis dafiir ansehen, dass die Beihilfe eine Anreizwir-
kung hatte: Ohne die Beihilfe wurde das Vorhaben nicht
durchgefiihrt.

Nach Randnummer 4 Absatz 2 der Regionalbeihilfeleit-
linien 1998 musste der Beihilfeempfinger auch einen
finanziellen Beitrag aus Eigenmitteln in Hohe von min-
destens 25 % der beihilfefihigen Ausgaben leistet. Diese
Voraussetzung ist im Fall der in der Grundstiicksverein-
barung enthaltenen Beihilfe offensichtlich ebenfalls er-
fullt. Die von der Diputacion fiir dieses Projekt angege-
benen beihilfefihigen Ausgaben betrugen 55 Mio. EUR;
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(133)

(134)

(135)

davon hitte Habidite mindestens 25 %, also mindestens
13,75 Mio. EUR, aus Eigenmitteln finanzieren miissen.
Die Kommission muss beriicksichtigen, dass das Beihilfe-
element der Grundstiicksvereinbarung, so wie es in Er-
wigungsgrund (109) beschrieben wird, 75 % der beihilfe-
fahigen Ausgaben, d. h. 41,25 Mio. EUR, keinesfalls iiber-
steigen durfte, nicht einmal im hypothetischen Fall, dass
sich der Gesamtbetrag der Beihilfe erheblich erhoht hitte,
da akzeptiert wurde, dass die Beihilfe 28,2 Mio. EUR an
tatsichlichen Kosten fiir die gewerbliche ErschlieRung der
Grundstiicke zzgl. 0,98 Mio. EUR (d. h. 13,41 % von
insgesamt 7,3 Mio. EUR, die von der Diputacién fiir
den Erwerb der Grundstiicke veranschlagt wurden) um-
fasste.

Gestiitzt auf die Erwdgungsgriinde (116) bis (132) muss
die Kommission die Schlussfolgerung ziehen, dass die in
Form der Grundstiicksvereinbarung gewahrte Beihilfe die
Vereinbarkeitsvoraussetzungen der Regionalbeihilfeleit-
linien 1998 erfiillte.

Die Angaben zu den beihilfefdhigen Investitionskosten, in
den Erwigungsgriinden (12) und (124) zeigen auch, dass
das Investitionsvorhaben von Habidite im Dezember
2006 die Voraussetzungen erfiillte, um als grofSes Inves-
titionsvorhaben im Sinne des Multisektoralen Rahmens
2002 zu gelten, da die beihilfefihigen Gesamtkosten
des Vorhabens 50 Mio. EUR iiberstiegen. Folglich muss
die Vereinbarkeit der in der Grundstiicksvereinbarung
enthaltenen Beihilfe auch unter dem Gesichtpunkt der
Erfiullung der Voraussetzungen des Multisektoralen Rah-
mens 2002 gepriift werden.

Im Dezember 2006 betrug die im Kreis Grofsraum Bilbao
zuldssige Beihilfehochstintensitdt 20 % NSA. Im Einklang
mit Randnummer 21 des Multisektoralen Rahmens 2002
und unter Beriicksichtigung der in Erwdgungsgrund (12)
angegeben beihilfefdhigen Ausgaben fir das Habidite-Pro-
jekt ab 2006, hitte sich folgende Verringerung der zu-
lassigen Beihilfehdchstintensitit ergeben:

Beihilfefahige Ausgaben Herabgesetzte Beihilfehochstsitze

Bis 50 Mio. EUR 10 Mio. EUR (20 % - regiona-
ler Beihilfehochstsatz — von

50 Mio. EUR)

Zwischen 50 und 100 Mio.
EUR

0,5 Mio. EUR (10 % — Hiilfte
des regionalen Beihilfehochst-
satzes — von 5 Mio. EUR)

100 Mio. EUR iiberschreiten- | —
der Teilbetrag

Insgesamt 10,5 Mio. EUR

(136)

(137)

(138)

(139)

(140)

Daraus ergibt sich, dass die in der Grundstiicksverein-
barung enthaltene Beihilfe nur bis zu einem Gesamt-
betrag von 10,5 Mio. EUR mit dem Binnenmarkt verein-
bar gewesen wire, der diese Grenze iibersteigende Teil
jedoch unvereinbar. Wie in den Erwidgungsgriinden (78)
bis (82) und (109) festgestellt, ldsst sich der in der
Griindstiicksvereinbarung enthaltene Beihilfebetrag auf-
grund der Meinungsverschiedenheiten tiber die tatsich-
lichen Kosten, die Bizkailur aus der Erfillung der ver-
traglichen Pflichten zum Kauf und zur gewerblichen Er-
schlieBung der fur die Errichtung des Habidite-Werks in
Alonsotegi bestimmten Grundstiicke entstanden wiren,
nicht exakt beziffern; die Kommission sieht sich aufSer-
stande, in diesem Rechtsstreit einen korrekten endgiilti-
gen Standpunkt zu beziehen.

Das erste Beihilfeelement entspricht einem Anteil von
13,21 % an den von Bizkailur beim Kauf der Grundstii-
cke getragenen tatsichlichen Kosten. Die Diputacién er-
klart, diese tatsichlichen Kosten hitten insgesamt
7,3 Mio. EUR betragen, Habidite hingegen ist der An-
sicht, dieser Betrag sei zu hoch angesetzt. Es wird auch
festgestellt, dass nach den Angaben der Diputacion selbst
(vgl. Erwdgungsgrund (12)) die Kosten fiir den Kauf der
Grundstiicke zu einem bestimmten Zeitpunkt mit
4,8 Mio. EUR veranschlagt wurden. SchlieSlich betrugen
im November 2008 die fiir den Kauf der Grundstiicke
veranschlagten Kosten laut dem mit dem Regionalbei-
hilfeantrag 2008 eingereichten Geschiftsplan von Habi-
dite 5,5 Mio. EUR.

In Bezug auf das zweite Beihilfeelement, d. h. die gesam-
ten von Bizkailur im Zusammenhang mit der gewerb-
lichen ErschlieBung der betreffenden Grundstiicke getra-
genen tatsichlichen Kosten, veranschlagte die Diputacion
im Mirz 2009 einen Betrag von 28,5 Mio. EUR, obwohl
sie auch angab, zu einem bestimmten Zeitpunkt seien
diese Kosten auf nur 4,04 Mio. EUR geschitzt worden
(vgl. Erwdgungsgrund (12)).

Anhand der vorliegenden Informationen kann nicht mit
Gewissheit ausgeschlossen werden, dass die in der Grund-
stiicksvereinbarung enthaltene Beihilfe den fiir dieses Vor-
haben zulissigen Betrag von 10,5 Mio. EUR iiberschritten
hitte.

Randnummer 24 des Multisektoralen Rahmens 2002
sieht zusitzliche Vereinbarkeitsvoraussetzungen fiir Bei-
hilfen vor, deren Betrag die fiir eine Investition von
100 Mio. EUR im selben Fordergebiet zuldssige Hochst-
beihilfe {ibersteigt. Im vorliegenden Fall betrug im De-
zember 2006 aufgrund von Randnummer 21 des Multi-
sektoralen Rahmens 2002 die zuldssige Hochstbeihilfe
fur eine Investition von 100 Mio. EUR im Kreis Grof-
raum Bilbao 15 Mio. EUR (10 Mio. EUR, d. h. 20 % fiir
die ersten 50 Mio. EUR, plus 5 Mio. EUR, d. h., 10 % fur
die zweiten 50 Mio. EUR).
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(141) Wie bereits in den Erwagungsgriinden (78) bis (82) er- (147) Die Kommission macht die zustindigen spanischen Be-
lautert, ldsst sich anhand der vorliegenden Informationen horden darauf aufmerksam, dass die in der Grundstiicks-
der Gesamtbetrag der in der Grundstiicksvereinbarung vereinbarung enthaltene Beihilfe zu beriicksichtigen ist,
enthaltenen Beihilfe nicht genau quantifizieren. Die Kom- um die Einhaltung der Kumulierungsregeln in Bezug
mission kann jedoch nicht ausschliefen, dass der Beihilfe- auf die von der Regierung des Baskenlandes gewihrten
betrag die Hochstgrenze von 15 Mio. EUR iiberstiegen Regionalbeihilfen 2008 fiir dasselbe Vorhaben zu priifen.
hitte. Unter diesen Umstinden hat die Kommission ge- Das ist insbesondere erforderlich, wenn man bedenkt,
priift, ob im Fall der Grundstiicksvereinbarung die beiden dass sowohl die in der Grundstiicksvereinbarung enthal-
zusitzlichen Voraussetzungen fiir die Genehmigung die- tene Beihilfe als auch die Regionalbeihilfe 2008 die bei-
ser Beihilfe erfiillt wurden. hilfefdhigen Ausgaben in Zusammenhang mit dem Er-
werb und der Erschlieung derselben Grundstiicke ab-
(142) Die erste Voraussetzung ist, dass der Beihilfeempfinger ieck?e n- Es Wl.rd nochmalsv darauf h1ngew1’esen, Qass die
weder vor noch nach der Investition mehr als 25 % des usfithrung dlesg S Invgst.ltlonsvorhabens m Mai 2097
Umsatzes des betreffenden Produkts gewahrleisten begann, der Regionalbeihilfeantrag 2008 jedoch erst im
konnte bzw. kann. Die zweite Voraussetzung ist, dass Jahr 2008 gestellt wurde.
die durch das Investitionsvorhaben geschaffene Produkti-
onskapazitdt nicht mehr als 5 % des betreffenden Marktes Vereinbarkeit der in der Wohnungsver-
betragt. Nach Randnummer 24 der Multisektoralen einbarung enthaltenen Beihilfe mit den
Richtlinien 2002 obliegt die Beweislast dafur, dass diese Regionalbeihilfeleitlinien 1998 und
Voraussetzungen erfiillt sind, beim betreffenden Mitglied- dem Multisektoralen Rahmen 2002
staat. Im vorliegenden Fall hat Spanien keine Informatio-
nen ibermittelt, die es der Kommission erlauben, die (148) Wie in den Erwigungsgriinden (93) bis (107) ausgefiihrt,
Erfullung dieser beiden zusdtzlichen Voraussetzungen verringert die in der Wohnungsvereinbarung enthaltene
zu {iberpriifen. Beihilfe die mit der Erstinvestition verbundenen Risiken,
da sie die Abnahme eines wesentlichen Teils der Erstpro-
(143) Anhand der Marktpreisschitzungen, die Habidite im No- dUkt.IO.H des neuen Werk§ gewahrlel.stet; unc} sie gewdhrt
vember 2008 fiir den Erhalt der Regionalbeihilfe 2008 Hé_lbldlte auch dadurch cinen Yortell_gegenuber anfleren
(val. Erwdgungsgrund (87)) iibermittelte, berechnete aber Mltbewerbern, gass. sie. ohne offentliche Ausschreibung
das Unternehmen, dass sein Anteil am allgemeinen spa- einen Auftrag fiir die Lieferung von 1500 zum Verkauf
nischen Wohnbaumarke (freier Markt und Marktsegment als pre1sge.r.egelte Wohr.lungel? l?estlmmten Wohnungen
Sozialwohnungen) im Jahr 2011, also einschlieflich. der an die Behordf:r} garantiert. Die in der Wohnungsbelhllfe
durch dieses Investitionsvorhaben geschaffenen neuen enth.al.tene Beihilfe wurde definiert als der Gewinn, dep
Kapazitit, [0,1-1,0] % betragen und ab dem Jahr 2012 Hflbldlte. aus dem .Verkauf de.r 1500 W(.).hngnger.l an.dle
auf [0,5-1,5] % ansteigen werde. Wenn man nur den Diputacién und Bizkailur erzielt hitte, nimlich die Diffe-
baskischen Markt betrachtet, wiirde der Anteil von Habi- renz zwischen .dgm \{erkaufspreis der Wohnungen und
dite im Jahr 2011 im Marktsegment der frei verkiufli- den von Habidite fir deren Herstellung getragenen
chen Wohnungen [0,1-1,0] betragen, mit der Tendenz ab Selbstkosten.
2014 auf [2,0-3,0]% anzusteigen.
(149) Nach den Regionalbeihilfeleitlinien 1998 sind Regional-
(144) Vor dem Hintergrund dieser Schitzungen, die von keinen beihilfen an die beihilfefihigen Kosten gebunden. Zwar
anderen der Kommission vorliegenden Informationen in schrinkt Randnummer 4 Absatz 2 der Regionalbeihilfen-
Frage gestellt werden, kann angenommen werden, dass richtlinie 1998 die Form, in der die Beihilfen gewihrt
Habidite im Dezember 2006 die in Randnummer 24 des werden konnen, nicht ein, aus Randnummer 4 Absatz
Multisektoralen Rahmens 2002 vorgesehenen Markt- 5 und dem gesamten Inhalt der Regionalbeihilfericht-
anteil- und Kapazititsgrenzen in Bezug auf die durch linien geht jedoch hervor, dass Investitionsbeihilfen fiir
die Grundstiicksvereinbarung geforderte Investition nicht die beihilfefahigen Investitionskosten zu verwenden sind.
tiberschritten hat. Nach Randnummer 4 Absatz 5 der Regionalbeihilfeleit-
linien 1998 konnen bei der Bemessung von Regionalbei-
(145) Demnach hitte jener Teil der in der Grundstiicksverein- hilfen nuar dle‘ AHSChaff,l,lngSkOSten__ von  Investitions-
barung enthaltenen Beihilfe, der den zuldssigen Hochst- bestandteﬂeq wie Grgpdst}lck.en, Gebéuden u“‘? Anlagen
betrag von 10,5 Mio. EUR nicht iiberschreitet, auch die bzw. Maschinen bekaSIChUgt Werc.le.n. G.emgg Rand-
Vereinbarkeitsbedingungen des Multisektoralen Rahmens nummer 4 {\bsatz ,6 'der Regxonalbelhqfelelthmen 1998
2002 erfillt. Hingegen wire jener Teilbetrag der Beihilfe, kénnen Reglopalbelhllfen auch zur Fordemng anderer
der ggf. diese Hochstbetrag tiberschritten hitte, nicht mit Kosten, etwa ﬁ,lr den Erwerb von Patenten, Betriebslizen-
dem Gemeinsamen Markt vereinbar gewesen, da er weder zen und technischen Kenntnissen verwendet werden.
die Vereinbarkeitsbedingungen der Regionalbeihilfeleit-
121315121 egf?i;)lfe noch die des Multisektoralen Rahmens (150) Aufgrund ihrer Merkmale dient die Beihilfe aus der Woh-
: nungsvereinbarung jedoch nicht diesen beihilfefdhigen
Ausgaben, sondern der Senkung der laufenden Betriebs-
(146) Da die Beihilfe nicht zur Auszahlung gelangte und keine ausgaben des Beihilfeempfingers. Nach Randnummer 4

Riickforderung erforderlich ist, sind diese Schlussfolge-
rungen iber die Vereinbarkeit der in der Grundstiicksver-
einbarung enthaltenen Beihilfe fur die Zwecke dieses Be-
schlusses ausreichend.

Absatz 15 der Regionalbeihilfeleitlinien 1998 sind Be-
triebsbeihilfen grundsatzlich verboten und nur ausnahms-
weise in Fordergebieten im Sinne von Artikel 107 Absatz
3 Buchstabe a AEUV zuldssig Das Habidite-Projekt sollte
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151)

(152)

(153)

(154)

(155)

jedoch in einem Fordergebiet im Sinne von Artikel 107
Absatz 3 Buchstabe ¢ und nicht im Sinne von Artikel 107
Absatz 3 Buchstabe a durchgefiithrt werden.

Daher muss die Kommission die Schlussfolgerung zichen,
dass es sich bei der in der Wohnungsvereinbarung ent-
haltenen Beihilfe um eine Betriebsbeihilfe handelte, die
nach Randnummer 4 Absatz 15 der Regionalbeihilfeleit-
linien 1998 nicht mit dem Gemeinsamen Markt verein-
bar gewesen wire.

VIII. SCHLUSSFOLGERUNG

Vor dem Hintergrund der Erwidgungsgriinde (63) bis
(151) und unbeschadet weiterer Schlussfolgerungen zur
Vereinbarkeit mit den europdischen Regeln fiir die 6ffent-
liche Auftragsvergabe muss die Kommission den Schluss
ziehen, dass die Grundstiicks- und die Wohnungsverein-
barung staatliche Beihilfen im Sinne von Artikel 107
Absatz 1 AEUV beinhalten.

Im Fall der Grundstiicksvereinbarung besteht die Beihilfe
aus zwei Elementen:

a) Den nicht erhobenen Zinsen fiir ein Darlehen in Hohe
des Gesamtbetrages der von Bizkailur beim Erwerb
des Grundstiicks fur das Habidite-Projekt getragenen
Kosten, das zinsenfrei mit einer Laufzeit von sieben
Jahren und einer riickzahlungsfreien Zeit von vier
Jahren gewdhrt worden wire. Diese nicht erhobenen
Zinsen entsprechen einem NSA von 13,41 % der von
Bizkailur aufgrund von Teil Il Artikel 1 Ziffer ii der
Grundstiicksvereinbarung getragenen Anschaffungs-
kosten der Baugriinde.

b) Den von Bizkailur zu tragenden Gesamtkosten der
gewerblichen ErschlieSung der Bauparzelle mit einer
Flache von mindestens 101 403 m?2, wie in Teil 1I
Artikel 1 Ziffer iii der Grundstiicksvereinbarung vor-
gesehen.

Im Fall der Wohnungsvereinbarung besteht das Beihilfe-
element aus dem Gewinn, den Habidite und Grupo Afer
aus dem Verkauf der 1500 von der Diputacién und
Bizkailur in Auftrag gegebenen Wohnungen erzielt hit-
ten, d. h. aus der Differenz zwischen dem Verkaufspreis
der Wohnungen aufgrund der Wohnungsvereinbarung
und den Kosten, die ihre Errichtung Habidite verursacht
hitte.

Die verfiigbaren Informationen reichen nicht aus, um die
in der Grundstiicks- und der Wohnungsvereinbarung ent-
haltenen Beihilfebetrige genau zu beziffern. Die Quanti-
fizierung der Beihilfe ist fiir die Zwecke dieses Beschlus-
ses jedoch nicht erforderlich, da die Beihilfe nicht aus-
gezahlt wurde und daher nicht zuriickgefordert werden
muss.

(156)

(157)

(158)

(159)

(160)

Des Weiteren muss die Kommission ausdriicklich darauf
hinweisen, dass die Grundstiicks- und die Wohnungsver-
einbarung eine rechtswidrige Beihilfe enthalten. Die in
beiden Vereinbarungen enthaltene Beihilfe wurde am
15. Dezember 2006 unter Verletzung der im EG-Vertrag
vorgesechenen Anmeldepflicht gewahrt. Im Licht der Ent-
scheidung in der Rechtssache CELF/SIDE (*°), bewirkt die
nachtrigliche Anmeldung der beiden Vereinbarungen
und die abschliefende Feststellung der teilweisen Verein-
barkeit der in der Grundstiicksvereinbarung enthaltenen
Beihilfe bis zum zuldssigen Betrag von 10,5 Mio. EUR
nicht die Heilung des rechtswidrigen Charakters der Bei-
hilfe. Die Kommission fordert Spanien auf, alle notwen-
digen rechtlichen Konsequenzen aus dem rechtswidrigen
Charakter der in der Grundstiicks- und der Wohnungs-
vereinbarung enthaltenen Beihilfe zu ziehen.

Die Beihilfe aus der Grundstiicksvereinbarung ist nach
den Regionalbeihilfeleitlinien 1998 und dem Multisekto-
ralen Rahmen 2002 bis zu dem genehmigten Betrag von
10,5 Mio. EUR mit dem Binnenmarkt vereinbar. Der Teil
der nach Grundstiicksvereinbarung gewihrten Beihilfe,
welcher ggf. diesen zuldssigen Betrag tiberschreitet, ist
mit dem Binnenmarkt unvereinbar.

Die durch die Wohnungsvereinbarung gewihrte Beihilfe
stellt eine Betriebsbeihilfe dar, die nach Randnummer 4
Absatz 15 der Regionalbeihilfeleitlinien 1998 zur Ginze
mit dem Binnenmarkt unvereinbar ist.

Die Schlussfolgerungen dieses Beschlusses iiber das Vor-
liegen einer Beihilfe in der Grundstiicksvereinbarung sind
fur die im Jahr 2008 von der Regierung des Baskenlandes
fiir dasselbe Investitionsvorhaben gewahrten Beihilfen mit
regionaler Zielsetzung von Bedeutung. Die Kommission
stellt fest, dass mit der Ausfihrung dieses Investitions-
vorhabens im Mai 2007, also vor Beantragung der Re-
gionalbeihilfe 2008 begonnen wurde.

Die Empfinger der durch die Grundstiicks- und die Woh-
nungsvereinbarung gewdahrten Beihilfe sind die Habidite
Technologies Pais Vasco S.A. und Grupo Afer, die beide
Vertragsparteien der Grundstiicks- und der Wohnungs-
vereinbarung sowie miteinander verbundene Unterneh-
men im Sinne von Artikel 3 Absitze 2 und 3 des An-
hangs der Empfehlung der Kommission vom 6. Mai
2003 betreffend die Definition der Kleinstunternehmen
sowie der kleinen und mittleren Unternehmen (°%) sind —

HAT FOLGENDEN BESCHLUSS ERLASSEN:

Artikel 1

Die zwei vom Konigreich Spanien am 15. April 2009 angemel-
deten Vereinbarungen, die am 15. Dezember 2006 zwischen
der Diputaciéon Foral de Bizkaia und Bizkailur S.A. einerseits
sowie Habidite Technologies Pais Vasco S.A. und Grupo Afer
andererseits unterzeichnet wurden, enthalten eine staatliche Bei-
hilfe im Sinne von Artikel 107 Absatz 1 AEUV.

(*%) Vgl. FuRnote 33.

(%) ABL L 124 vom 20.5.2003, S. 36.
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Artikel 2

Die in den angemeldeten Vereinbarungen enthaltene Beihilfe ist
rechtswidrig, da sie unter Verletzung der Verpflichtung zur vor-
herigen Anmeldung nach Artikel 108 Absatz 3 AEUV gewihrt
wurde.

Artikel 3

Die in der Grundstiicksvereinbarung enthaltene Beihilfe besteht
aus:

a) Den von der Diputacién und Bizkailur nicht erhobenen Zin-
sen fur ein Darlehen in Hohe des Gesamtbetrages der beim
Erwerb des Grundstiicks getragenen Kosten, das nach einer
riickzahlungsfreien Zeit von vier Jahren in vier gleichen Ra-
ten zu je 25 % ohne Zinsen zuriickzuzahlen wire. Das NSA
eines zinslosen Darlehens, wie dem vorliegenden, hitte
13,41 % der von Bizkailur beim Erwerb des Grundstiicks
fur das Projekt nach Teil II Artikel 1 Ziffer ii der Grund-
stiicksvereinbarung getragen tatsichlichen Kosten betragen.

b) Den tatsichlichen Gesamtkosten, die Bizkailur fir die ge-
werbliche ErschlieSung der Grundstiicke mit einer Fliche
von mindestens 101 430 m?, die fiir das Projekt erworben
werden sollten, entstanden wiren, wie in Teil 1I Artikel 1
Ziffer iii der Grundstiicksvereinbarung vorgesehen.

Artikel 4

Die in der Wohnungsvereinbarung enthaltene Beihilfe besteht
aus dem Gewinn, den Habidite und Grupo Afer aus dem Ver-
kauf der 1500 von der Diputaciéon Foral de Bizkaia und
Bizkailur S.A. in Anwendung dieser Vereinbarung in Auftrag

gegeben Wohnungen erzielt hitten. Dieser Gewinn besteht aus
der Differenz zwischen dem Preis, den Habidite von Bizkailur
nach Artikel A Buchstabe e der Wohnungsvereinbarung erhalten
hitte, und den Selbstkosten von Habidite fiir die Errichtung der
1 500 Wohnungen.

Artikel 5

Die in der Grundstiicksvereinbarung enthaltene Beihilfe ist nach
den Leitlinien fur staatliche Beihilfen mit regionaler Zielsetzung
1998 und dem Multisektoralen Regionalbeihilferahmen fiir
grofle Investitionsvorhaben 2002 bis zu dem genehmigungs-
fahigen Betrag von 10,5 Mio. EUR mit dem Binnenmarkt ver-
einbar. Die Beihilfe, die diese Hochstgrenze tiberschreitet, ist mit
dem Binnenmarkt unvereinbar.

Artikel 6
Die in der Wohnungsvereinbarung enthaltene Beihilfe ist nach
Randnummer 4 Absatz 15 der Leitlinien fiir staatliche Beihilfen
mit regionaler Zielsetzung 1998 mit dem Binnenmarkt unver-
einbar, da es sich um eine Betriebsbeihilfe handelt.

Artikel 7

Diese Entscheidung ist an das Koénigreich Spanien gerichtet.

Briissel, den 27. Juni 2012

Fiir die Kommission
Joaquin ALMUNIA
Vizeprdsident
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