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BESCHLUSSE

BESCHLUSS (EU) 2021/104 DER KOMMISSION
vom vom 24. Januar 2020

iiber SA.39182 (2017/C) (ex 2017/NN) (ex 2014/CP) — Mutmafllich rechtswidrige Beihilfe an AS
Tartu Agro

(Bekannt gegeben unter Aktenzeichen C(2020) 252)

(Nur der estnische Text ist verbindlich)

DIE EUROPAISCHE KOMMISSION —

gestiitzt auf den Vertrag iiber die Arbeitsweise der Europdischen Union, insbesondere auf Artikel 108 Absatz 2 Unterabsatz 1,
gestiitzt auf das Abkommen iiber den Europiischen Wirtschaftsraum, insbesondere auf Artikel 62 Absatz 1 Buchstabe a,
nach Aufforderung der Beteiligten zur Stellungnahme nach Artikel 108 Absatz 2 Unterabsatz 1 AEUV (Y),

In Erwidgung nachstehender Griinde:

1. VERFAHREN

(1)  Am 27. Februar 2017 beschloss die Kommission, in der oben bezeichneten Sache das Verfahren nach Artikel 108
Absatz 2 des Vertrags iiber die Arbeitsweise der Europdischen Union (AEUV) zu eroffnen (im Folgenden der
,Eroffnungsbeschluss®). Der Eroffnungsbeschluss stiitzte sich auf eine Beschwerde wegen einer mutmaflich
rechtswidrigen staatlichen Beihilfe des Ministeriums fiir den lindlichen Raum (vormals estnisches Landwirtschafts-
ministerium, im Folgenden das ,Ministerium®) an AS Tartu Agro, die vom Beschwerdefithrer mit Schreiben vom 24.
Juli 2014 bei der Kommission eingereicht und bei dieser am 28. Juli 2014 registriert wurde. Die Kommission leitete
die Beschwerde am 14. August 2014 an die estnischen Behorden weiter und ersuchte sie, einschldgige Informationen
zu tbermitteln und zu den Angaben des Beschwerdefithrers Stellung zu nehmen. Die estnischen Behorden
iibermittelten die angeforderten Informationen am 3. Oktober 2014.

(2)  Der Beschluss der Kommission zur Eroffnung des Verfahrens wurde im Amtsblatt der Europdischen Union ()
veroffentlicht. Die Kommission forderte die Beteiligten zur Stellungnahme auf.

(3)  Am 21. April 2017 reichten die estnischen Behorden ihre Stellungnahme ein.

(4)  Bei der Kommission gingen zwei Stellungnahmen von Beteiligten ein. Diese Stellungnahmen wurden den estnischen
Behorden am 10. Mai 2017 (Stellungnahme des Beschwerdefiihrers) bzw. am 12. Mai 2017 (Stellungnahme der AS
Tartu Agro) iibermittelt. Die estnischen Behorden iibermittelten ihre Stellungnahme zum Schreiben des
Beschwerdefithrers am 28. Juni 2018.

(50 Am 11. Juni 2017 reichte der Beschwerdefiihrer eine zusitzliche Stellungnahme mit finf Anhéngen ein. Da drei
dieser Anhange nicht geoffnet werden konnten, reichte der Beschwerdefiihrer sie am 19. Juni 2017 erneut ein. Diese
Stellungnahme wurde am 3. Juli 2017 an die estnischen Behorden weitergeleitet. Die estnischen Behorden
tbermittelten ihre Stellungnahme am 21. Juli 2017.

(") Aufforderung zur Stellungnahme nach Artikel 108 Absatz 2 AEUV, Staatliche Beihilfe SA.39182 (2017/C) (ex 2017/NN)
(ex 2014/CP) — MutmaRlich rechtswidrige Beihilfe an AS Tartu Agro (ABL. C 103 vom 1.4.2017, S. 4).
() Siehe Fulnote 1.
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(6)  AS Tartu Agro wandte sich mit Schreiben vom 30. August 2017 an die Kommission, das mit Schreiben vom 11.
September 2017 beantwortet wurde.

(7)  Der Beschwerdefithrer wandte sich mit Schreiben vom 9. Januar 2018, 30. Januar 2019 und 14. Juli 2019 an die
Kommissionsdienststellen; diese antworteten mit Schreiben vom 7. Februar 2018, 1. Mérz 2019 und 17. Juli 2019.

(8)  Am 7. Februar 2019 fand eine Telefonkonferenz mit den estnischen Behorden statt.

(9)  Die Kommission richtete am 15. Februar 2019 ein Ersuchen um zusitzliche Informationen an die estnischen
Behorden, das die estnischen Behorden mit Schreiben vom 17. April 2019 beantworteten.

2. BESCHREIBUNG

2.1. Der Begiinstigte

(10) Derzeit hat AS Tartu Agro (urspriinglich landwirtschaftlicher Staatsbetrieb Tartu) die Form einer privaten
Gesellschaft mit beschrankter Haftung (GmbH), die Milch, Fleisch und Getreide erzeugt. Die Verkaufserlose beliefen
sich 2017 auf [... (¥)] Mio. EUR. Die Milcherzeugung belief sich 2017 auf [...] Tonnen (und trug damit [...] zu den
Verkaufserlosen bei, d. h. [...] Mio. EUR). Die Gesamterzeugung an Rindfleisch belief sich 2017 auf [...] Tonnen. Die
Getreideerzeugung belief sich auf [...] Tonnen. AS Tartu Agro hatte 2017 126 Beschiftigte. Das Nettoeinkommen
der AS Tartu Agro belief sich 2017 auf 1,1 Mio. EUR.

(11)  AS Tartu Agro ist Nachfolger eines landwirtschaftlichen Staatsbetriebs, der 1992 durch Beschluss des Obersten Rates
Estlands () fiir die Zwecke der Saatzucht und nutztierbezogenen Forschung gegriindet wurde. 1997 wurde der
Staatsbetrieb in die staatliche GmbH AS Tartu Agro umgewandelt.

(12) Im August 2001 beschloss der Staat, die Anteile von AS Tartu Agro zu verduflern. Am 2. Oktober 2001 wurde AS
Tartu Agro infolge eines nicht offentlichen Ausschreibungsverfahrens an OU Tartland verdufSert.

2.2. Die Maf$nahme

(13) Dem Beschwerdefihrer zufolge hat das Ministerium AS Tartu Agro durch die Verpachtung einer
landwirtschaftlichen Fliche in Tartumaa fiir einen seit dem Jahr 2000 unter dem Marktwert liegenden Pachtzins
eine rechtswidrige staatliche Beihilfe gewidhrt (im Folgenden die ,Mafnahme®).

(14) Am 16. November 2000 unterzeichneten das Ministerium und AS Tartu Agro einen Vertrag iiber die Verpachtung
einer bestimmten landwirtschaftlichen Fliche (Erwigungsgrund 8 des Eroffnungsbeschlusses). Der Gesamtfliche
der in der Gemeinde Tahtvere im Kreis Tartu gelegenen Fliche betrug 3 089,17 ha. Eigentiimerin der Flache ist die
Republik Estland. Beim Erwerb von AS Tartu Agro im Jahr 2001 iibernahm OU Tartland den Pachtvertrag.

(15) Die Entscheidung iiber den Abschluss des Pachtvertrags mit AS Tartu Agro stiitzte sich auf das Ergebnis eines nicht
offenen Ausschreibungsverfahrens. In diesem Verfahren sollte anhand von Auswahlkriterien, die in einer amtlich
veroffentlichten Ausschreibungsbekanntmachung (im Folgenden die , Ausschreibungsbekanntmachung®) festgelegt
waren, eine Kurzliste von vorausgewahlten Bewerbern erstellt werden. Die vorausgewihlten Bewerber konnten dann
die weiteren, im Pachtvertrag festzulegenden Bedingungen aushandeln (im Folgenden die ,nicht offenen
Verhandlungen®).

(16) Die Ausschreibung wurde auf Ersuchen des Ministeriums am 6. Juli 2000 in den amtlichen Bekanntmachungen
veroffentlicht. Pachtgegenstand waren die in Erwidgungsgrund 14 genannte landwirtschaftliche Fliche. Die
Ausschreibungsbekanntmachung enthielt die Bedingung, dass die landwirtschaftliche Produktionstitigkeit von AS
Tartu Agro fortzufiihren sei. Die Frist fiir die Einreichung von Angeboten endete am 26. Juli 2000.

(17) Die Ausschreibungsbekanntmachung sah vor, dass die Teilnehmer i) einen Antrag, ii) einen Beleg iiber die Zahlung
der Teilnahmegebiihr in Hohe von 1000 EEK (estnische Krone), iii) ein Angebot fiir den Pachtzins und iv) einen
Geschiftsplan (im Folgenden die ,Auswahlkriterien®) einreichen sollten.

(18)  Zwei Unternehmen (AS Tartu Agro und Aiu Pdllumajanduse OU) reichten ein Angebot ein.

(19) Die Entscheidung iiber die Kandidaten fur die nicht offenen Verhandlungen fiel am 27. Juli 2000. Ein
Bewertungsgremium bewertete die eingereichten Angebote und fertigte ein Protokoll iiber das Ergebnis der
Bewertung an. Dem Protokoll () zufolge wurde beschlossen, mit AS Tartu Agro zu verhandeln und den zweiten
Bieter — Aiu P&llumajanduse OU — von den Verhandlungen auszuschlieSen.

(*) Vertrauliche Informationen.
() Beschluss des Obersten Rates der Republik Estland, RT 1992, 36, 475.
(*) Protokoll des Bewertungsgremiums vom 27. Juli 2000.
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(21)

(24)

(25)

(26)

(30)

(31)

Dem Protokoll des Bewertungsgremiums zufolge hatte AS Tartu Agro die in der Ausschreibungsbekanntmachung
verlangten Unterlagen (vgl. Erwagungsgrund 17) eingereicht. Das Angebot fiir den Pachtzins betrug 10 000 EEK
(ca. 639 EUR) bzw. 3,24 EEK/ha (0,20 EUR/ha) pro Jahr. Zudem bot AS Tartu Agro an, die Grundsteuer in Hohe
von 85 000 EEK (ca. 5 432 EUR) zu entrichten und bis zu 5 Mio. EEK (ca. 320 000 EUR) jahrlich zu investieren. AS
Tartu Agro bot an, den Pachtvertrag fur eine Laufzeit von 10-25 Jahren abzuschlieen.

Aus dem Protokoll des Bewertungsgremiums geht ferner hervor, dass auch der zweite Bieter — Aiu Pdllumajanduse
OU — einen Antrag eingereicht hatte. In diesem fehlten jedoch der Beschluss der Unternehmensleitung iiber die
Teilnahme an der Ausschreibung sowie die Karte iiber die Registrierung als private GmbH im estnischen zentralen
Handelsregister. Zudem bestand die Auffassung, dass der Geschiftsplan bestimmte Anforderungen in Bezug auf
Analyse und Pline nicht erfiille. Das Angebot fiir den Pachtzins betrug 200 EEK /ha (ca. 12,78 EUR /ha) pro Jahr.

Aus diesen Griinden wurde beschlossen, mit AS Tartu Agro zu verhandeln und Aiu Pdllumajanduse OU von den
Verhandlungen auszuschlieen.

Im Hinblick auf die Verhandlungen wurde AS Tartu Agro aufgefordert, eine Erklarung tiber das jihrliche Investiti-
onsvolumen einschlieflich einer detaillierten Liste der jahrlichen Investitionen einzureichen.

2.3. Der Pachtvertrag

Am 16. November 2000 unterzeichneten das Ministerium und AS Tartu Agro einen Pachtvertrag mit einer Laufzeit
von 25 Jahren.

Als Pachtzins wurden 10 000 EEK (ca. 639 EUR) bzw. 3,24 EEK/ha (0,20 EUR /ha) vereinbart.

Laut Pachtvertrag musste AS Tartu Agro die Kosten fiir Pflege und Melioration der Fliche tibernehmen,
einschlieflich i) jahrlicher Investitionen in Hohe von 400 000 EEK (ca. 25 565 EUR bzw. 8,28 EUR/ha) in Entwisser-
ungssysteme, ii) der Ausgaben fiir die Instandhaltung der Flache und die Bodenverbesserung in Hohe von insgesamt
3981 100 EEK (ca. 254 444 EUR), einschlieflich Ausgaben fiir den Pflanzenschutz (820 000 EEK), mineralische und
organische Diingemittel (3 100 000 EEK), Kalken (20 000 EEK) und die Instandhaltung von StrafSenrindern (41 000
EEK) sowie iii) der Zahlung aller Steuern.

Der Pachtvertrag wurde in der Vergangenheit mehrfach gedndert (Erwidgungsgriinde 24 und 25 des Eroffnungsbe-
schlusses). Der Pachtzins wurde dreimal angepasst: am 14. Januar 2005 wurde er auf 80 000 EEK (5 113 EUR)
angehoben, am 21. Marz 2007 auf 250 000 EEK (15 978 EUR) und am 12. Mai 2009 auf 416 600 EEK (26 626
EUR) bzw. 136 EEK/ha (EUR 8,69/ha). Der Pachtvertrag ist nach wie vor giiltig.

2.4. Der Bericht iiber das Sachverstindigengutachten

Was die verpachtete Fliche angeht, legten die estnischen Behorden am 1. Februar 2016 einen Bericht iiber das
Ergebnis eines unabhingigen Sachverstindigengutachtens iiber Pachtzinsen fiir landwirtschaftliche Flichen in
Estland vor, das von dem privaten Immobilienunternehmen Uus Maa Tartu biiroo OU erstellt worden war (im
Folgenden der ,Uus-Maa-Bericht). Im Uus-Maa-Bericht wurden die 23 Parzellen bewertet, die Gegenstand des
Pachtvertrags sind.

Laut diesem Bericht weisen die Parzellen eine im landesweiten Vergleich durchschnittliche Bodenqualitit auf. Alle
Parzellen sind unmittelbar von offentlichen Straen aus zuginglich. Die Parzellen weisen keine Besonderheiten
(etwa zahlreiche Strommaste, Feuchtgebiete oder Waldflichen) auf, die die landwirtschaftlichen Produktionska-
pazititen erheblich einschrinken wiirden.

Die fiir den Bericht verwendete Bewertungsmethode war das Vergleichswertverfahren, d. h. eine Methode, bei der ein
Grundstiick mit anderen Grundstiick mit dhnlichen Eigenschaften verglichen wird.

Laut dem Uus-Maa-Bericht lagen die Pachtzinsen fiir landwirtschaftliche Flichen in Tartumaa im Zeitraum
2000-2004 bei 6-10 EUR/ha. Bevor Estland 2004 der Europiischen Union beitrat und damit Agrarsubventionen
verfugbar wurden, waren Pachtvertrige fiir Anbauflichen selten. Die bestehenden Pachtvertrige waren
tiberwiegend allgemein gehalten und enthielten in der Regel keine spezifischen Vertragsbedingungen. Die Vertrige
wurden iblicherweise fiir bis zu funf Jahre unterzeichnet und sahen keine jahrliche Erhéhung der Pacht vor. Fir
Torfmoor-, Polder- und Uberschwemmungsfliachen (sogenannte ,sonstige Flichen) wurden keine Pachtzahlungen
geleistet; es handelte sich hier fiir den Pachtmarkt nicht um Grundstiicke.
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(32) Im Zeitraum 2005-2009 erhohte sich der jahrliche Pachtzins fiir landwirtschaftliche Flichen in Tartumaa auf
10-20 EURJha. In den Pachtvertrigen erschienen erstmals Klauseln tiber die Pflege der Parzelle, etwa die
Instandhaltung der Entwisserungssysteme. Der Einsatz von Diingemitteln, das Kalken und die Instandhaltung von
Straflenrandern waren jedoch nicht in den Pachtvertrigen geregelt, da diese Tatigkeiten im Allgemeinen als
Aufgaben des Pichters gelten und Teil seiner Produktionstitigkeit sind. Die Pachtvertrige wurden allgemein fiir eine
Laufzeit von funf Jahren geschlossen. Sie sahen in der Regel keinen Koeffizienten fiir eine Erhohung der Pachtzinsen
vor, und fiir sonstige Flichen wurden keine Pachtzinsen gezahlt.

(33) Im Zeitraum 2010-2014 stiegen die jdhrlichen Pachtzinsen weiter auf 25-60 EUR/ha. Die Pachtvertrige sahen
erstmals eine automatische jihrliche Erhohung des Pachtzins um 5 % vor. Zudem wurden Klauseln iiber die
Flachennutzung eingefiigt, mit denen der Erhalt der Bodenqualitit gewahrleistet werden sollte, etwa tber die
Erfiillung agrotechnischer Anforderungen. Die Pachtvertrige wurden weiter allgemein fiir eine Laufzeit von finf
Jahren geschlossen. Ein Pachtmarkt war auch fiir sonstige Flichen entstanden; hier lag der Pachtzins bei rund
10 EUR /ha jéhrlich.

(34) Der Uus-Maa-Bericht enthilt zudem eine Bewertung der sonstigen Verpflichtungen, die AS Tartu Agro im Rahmen
des Pachtvertrags auferlegt wurden, wie der Zahlung von Steuern und der Pflege und Melioration der Parzellen (vgl.
Erwdgungsgrund 26). Laut dem Bericht enthielten die Pachtvertrige aus den frithen 2000er-Jahren nur wenig
Einzelheiten und waren allgemein gehalten. Angefiihrt wurden nur den Pachtzins und die Zahlungsbedingungen;
spezifische Verpflichtungen wurden den Pichtern nicht auferlegt.

(35) Spiter (vor allem seit 2005) wurde die Verpflichtung zur Zahlung der Grundsteuer und anderer im Zusammenhang
mit der Pacht anfallender Steuern durch den Pichter in die Pachtvertrige aufgenommen. Die Instandhaltung der
Entwisserungssysteme und der Strafenrdnder (laufende Instandhaltung) wurde — aus offenkundigen Griinden —
als Verpflichtung des Pichters als Nutzer und Begiinstigter in die Vertrage aufgenommen.

(36) Nach dem Uus-Maa-Bericht ist die Anlage eines neuen Entwisserungssystems eine Investition in den Vermogenswert
des Eigentiimers. Eine solche Investition stellt eine — iiber die Pachtzahlung hinausgehende — erhebliche finanzielle
Belastung dar und wird daher im Pachtvertrag in der Regel gesondert aufgefiihrt. In den Jahren 2010/2011 wurden
erstmals Bestimmungen {iber den Nutzungszweck der Flachen und die gute landwirtschaftliche Bewirtschaftung in
die Pachtvertrdge aufgenommen. Diese Bestimmungen sind allgemein gehalten und sehen keine Geldbetrdge vor;
der Pichter entscheidet, wie er — je nach angebauten Kulturpflanzen und je nach Lage und Art der verpachteten
Flachen — diesen Bestimmungen nachkommit.

(37) Der Uus-Maa-Bericht kommt daher zu dem Schluss, dass es nicht iiblich war, in Pachtvertrdge Verpflichtungen wie
die AS Tartu Agro auferlegten aufzunehmen, ndmlich Bestimmungen iiber Investitionen in Instandhaltungssysteme
oder Bestimmungen iiber die Melioration unter Angabe der Hohe der Ausgaben fir Pflanzenschutz und/oder
mineralische und organische Diingemittel. Der Uus-Maa-Bericht geht nicht weiter auf die Laufzeit des Pachtvertrags
zwischen AS Tartu Agro und dem Ministerium noch auf die Hektarzahl der verpachteten Fliche ein; erwihnt wird
nur, dass es in Anbetracht der langen Vertragslaufzeit wichtig war, die Flichennutzung dem erklirten Zweck
vorzubehalten, insbesondere in Bezug auf die Bodenfruchtbarkeit.

(38) Der Uus-Maa-Bericht gelangt zu dem Schluss, dass die Fliche angesichts ihrer Lage, Grofle und Beschaffenheit als
Vermogenswert von hoher Liquiditit gelten kann, weist jedoch darauf hin, dass das Bewertungsergebnis nur
mittlere Genauigkeit besitzt und der tatsichliche Pachtzins am Markt um +/- 20 % von dem im Uus-Maa-Bericht
genannten Wert abweichen kann (vgl. Erwdgungsgriinde 29 bis 37).

2.5. Andere Quellen fiir marktiibliche Konditionen

(39) Am 17. April 2019 iibermittelten die estnischen Behorden statistische Daten des Statistischen Amts Estlands (im
Folgenden ,Statistisches Amt“) tiber den marktiiblichen Pachtzins fiir landwirtschaftliche Flachen. Seit 2009
veroffentlicht das Statistische Amt Pachtzinswerte fiir landwirtschaftliche Flichen. Das Statistische Amt ist eine
offentliche Einrichtung, die auf nationaler Ebene statistische Daten, darunter den Pachtzins je Hektar fiir
landwirtschaftlich genutzte Flichen, erhebt und veréffentlicht. Bei dem vom Statistischen Amt angewendeten
statistischen Verfahren fiir den Pachtzins fir landwirtschaftliche Flachen handelt es sich um ein von Eurostat
gebilligtes Verfahren (°). Die nachstehend aufgefithrten Pachtzinswerte sind statistische Durchschnittswerte.

() https:/[ec.europa.eu/eurostat/cache/metadataen/apri_lpr_esms.htm
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Tabelle

Pachtzins fiir landwirtschaftliche Flichen (EUR /ha)

Kreis Art der Fliche 2009 | 2010 | 2011 2012 | 2013 2014 | 2015 2016 2017
Estland Landwirtschaftliche | ) 55 1 55 1 35| 40| 4| 52| 52| ss
insgesamt Fliche insgesamt

Ackerland 43 50 55 54 60
Dauergriinland 30 38 38 40 47
Tartu Landwirtschaftliche s0| 56| 63| 6l
Fliche insgesamt
Kreis Ackerland 52 58 65 61

Dauergriinland 39 44 45 62

Quelle: www.stat.ee

2.6. Griinde fiir die Einleitung des Verfahrens

(40) Die Kommission konnte zum Zeitpunkt ihres Eroffnungsbeschlusses nicht ausschlieffen, dass die in Rede stehende
Mafinahme eine staatliche Beihilfe im Sinne von Artikel 107 Absatz 1 AEUV darstellt. Insbesondere duferte die
Kommission den Verdacht, dass AS Tartu Agro einen unter dem Marktwert liegenden Pachtzins zahlt und dem
Unternehmen daraus ein wirtschaftlicher Vorteil entsteht.

(41)  Zur Pritfung der Frage, ob die von einer 6ffentlichen Stelle vorgenommene wirtschaftliche Transaktion dem Partner
einen Vorteil verschafft, muss untersucht werden, ob die Transaktion unter normalen Marktbedingungen erfolgte. In
diesem Zusammenhang kann allgemein davon ausgegangen werden, dass eine Verpachtung von Vermogenswerten,
die in einem offenen, transparenten, diskriminierungsfreien und bedingungsfreien Ausschreibungsverfahren im
Einklang mit den Grundsitzen fiir das offentliche Auftragswesen (%) erfolgt, marktkonform ist. Die Kommission
konnte im Erdffnungsbeschluss nicht zu dem Schluss gelangen, dass das Ausschreibungsverfahren transparent,
diskriminierungsfrei oder bedingungsfrei war (vgl. Erwigungsgrund 58 des Eroffnungsbeschlusses). Der von den
estnischen Behorden vorgelegte unabhingige Uus-Maa-Bericht schien zudem darauf hinzudeuten, dass der von AS
Tartu Agro gezahlte Pachtzins unter dem Marktwert lag. Somit war nicht auszuschliefen, dass AS Tartu Agro ein
wirtschaftlicher Vorteil verschafft worden war.

(42) Zudem schien der Vorteil selektiv zu sein, da die Fliche einem einzigen Unternehmen, ndmlich AS Tartu Agro,
verpachtet wurde. Die iibrigen Elemente in Artikel 107 Absatz 1 AEUV, namlich der Einsatz staatlicher Mittel, die
Beihilfe fiir ein Unternehmen, die Verfalschung des Wettbewerbs und die Beeintrichtigung des Handels, schienen
ebenfalls erfullt zu sein (vgl. Erwdgungsgriinde 43-45 und 65-67 des Eroffnungsbeschlusses).

(43) Die Kommission stellte zudem infrage, ob die Mafinahme fiir mit dem Binnenmarkt vereinbar erklart werden konne;
eine staatliche Beihilfe in Form eines unangemessen niedrigen Pachtzinses ist nimlich eine Betriebsbeihilfe, da sie die
normalen Betriebskosten des Begiinstigten verringert. Betriebsbeihilfen gelten prima facie als mit dem Binnenmarkt
unvereinbar, insbesondere nach Artikel 107 Absatz 3 Buchstabe ¢ AEUV ().

3. STELLUNGNAHME ESTLANDS

(44) Estland ist der Auffassung, dass die Verpachtung der landwirtschaftlichen Fliche an AS Tartu Agro keine staatliche
Beihilfe im Sinne von Artikel 107 Absatz 1 AEUV darstellt.

(45) Estland bestreitet, dass das Ausschreibungsverfahren nicht transparent, diskriminierungsfrei und bedingungsfrei
gewesen sei.

(®) Urteil des Gerichtshofs vom 7. Dezember 2000, Telaustria, C-324/98, ECLEEU:C:2000:669, Rn. 62; Urteil des Gerichtshofs vom 3.
Dezember 2001, Bent Mousten Vestergaard, C-59/00, ECLLEU:C:2001:654, Rn. 20. Siehe auch Mitteilung der Kommission zu
Auslegungsfragen in Bezug auf das Gemeinschaftsrecht, das fiir die Vergabe 6ffentlicher Auftrige gilt, die nicht oder nur teilweise
unter die Vergaberichtlinien fallen (ABL. C 179 vom 1.8.2006, S. 2).

() Rechtssache C-156/98, Deutschland/Kommission, ECLEEU:C:2000:467, Rn. 30; verbundene Rechtssachen C-71/09 P, C-73/09 P und C-
76/09 P, Comitato ,Venezia vuole vivere“/Kommission, ECLLEU:C:2011:368, Rn. 136; Rechtssache T-459/93, Siemens/Kommission, EU:
T:1995:100, Rn. 48.
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(46) Erstens sei wihrend des Ausschreibungsverfahrens das zum Zeitpunkt der Vertragsunterzeichnung geltende
nationale Recht eingehalten worden. Die Verpachtung staatseigener Flichen unterlag dem Gesetz iiber staatliche
Vermogenswerte (°) (Riigivaraseadus) und erfolgte gemaf§ der Verordnung Nr. 285 der Regierung der Republik vom
1. August 1995 zur Billigung der Vorschriften fiir den NieRbrauch staatlicher Vermogenswerte (Riigivara kasutusse
andmise korra kinnitamin) (°) (im Folgenden die ,Vorschriften®).

(47) In Bezug auf Transparenz und Diskriminierungsfreiheit geben die estnischen Behorden an, das Unternehmen Aiu
Pollumajanduse OU sei von den Verhandlungen ausgeschlossen worden, weil es die in der Ausschreibungsbe-
kanntmachung genannten Anforderungen nicht erfullt habe (vgl. Erwdgungsgriinde 21 bis 22). Seinem Antrag sei
weder ein Beschluss der Unternehmensleitung iiber die Teilnahme an der Ausschreibung noch eine die
Rechtsfahigkeit des Unternehmens belegende Handelsregisterkarte beigefiigt gewesen. Die Tatsache, dass diese
Unterlagen zwingend hitten vorgelegt werden miissen, ergebe sich aus den Nummern 32 und 55 der Vorschriften.
Die Unterlagen sind erforderlich, damit die Vergabestelle priifen kann, ob das Unternehmen tatsichlich existiert und
die das Angebot einreichende Person befugt ist, die betreffende Rechtsperson zu vertreten.

(48) Da Aiu Pdllumajanduse OU diese Informationen nicht vorgelegt habe, sei das Ministerium verpflichtet gewesen, das
Unternehmen nach Nummer 33 der Vorschriften von der Ausschreibung auszuschlieflen. Den estnischen Behorden
zufolge sei das Ausschreibungsverfahren daher diskriminierungsfrei und transparent gewesen.

(49) In Bezug auf den Geschiftsplan geben die estnischen Behorden an, dass es im Jahr 2000 keine spezifischen
Anforderungen gegeben habe, ein Geschiftsplan jedoch normalerweise Teile enthalte, in denen die Geschiftsidee,
Ressourcen, Finanzprognosen (einschlieBlich einer Kosten-Nutzen-Analyse), eine Risikobewertung usw. dargelegt
wiirden. Mit der Anforderung der Vorlage eines Geschiftsplans sei das Ziel verfolgt worden, die Vorstellungen und
Méoglichkeiten des Bieters in Bezug auf die Nutzung der landwirtschaftlichen Fliche, einschlieflich der Lagerung der
nationalen Saatgutreserve und der Vermehrung ertragreicher Saatgutsorten gemdf OECD-Standards, im
Zusammenhang mit den vorgelegten Finanzprognosen zu bewerten.

(50) Nach Angaben der estnischen Behorden enthielt der Geschiftsplan von AS Tartu Agro die fiir die zu treffenden
Entscheidungen erforderlichen Informationen. Der Geschiftsplan habe die strategischen Ziele des Unternehmens
und die Voraussetzungen fiir die Erreichung dieser Ziele dargelegt und Informationen iiber die finanzielle Lage und
das Personal des Unternchmens, detaillierte Projektbeschreibungen, Marketinggrundsitze, Finanzprognosen und
eine Risikobewertung enthalten.

(51) Der Geschiftsplan der Aiu Pllumajanduse OU habe keine Erlduterungen dazu enthalten, wie die Vorstellungen des
Unternehmens verwirklicht werden sollten. Im Bericht des Bewertungsausschusses heifft es dazu: ,Der vorgelegte
Geschiftsplan entspricht nicht den Anforderungen; er enthilt weder Analysen noch Planungen. Der angebotene
Pachtzins betrigt 200 EEK ha, es ist jedoch unklar, wie die Zahlung der Pacht garantiert werden soll.“ Die estnischen
Behorden befanden daher, dass in Anbetracht der finanziellen Lage, Erfahrung und der Kapazititen der Aiu
Pollumajanduse OU keine Gewéhr dafiir bestehe, dass das Unternehmen den von ihm angebotenen Pachtzins iiber
die gesamte Laufzeit des Pachtvertrags wiirde zahlen konnen. Ebenso wenig sei klar ersichtlich gewesen, wie Aiu
Pollumajanduse OU die Erfiillung der in der Ausschreibungsbekanntmachung genannten Anforderungen wiirde
gewihrleisten konnen.

(52) Zur Frage, ob die Ausschreibung bedingungsfrei war, geben die estnischen Behorden an, dass die Entscheidung, eine
zusitzliche Anforderung, namlich die der Fortfithrung der landwirtschaftlichen Produktionstitigkeit von AS Tartu
Agro, in die Ausschreibung aufzunehmen, nicht an Bedingungen gekniipft war. Bei der Aufnahme dieser Bedingung
in die Ausschreibungsbekanntmachung sei es nicht um die Tatigkeit von AS Tartu Agro als Unternehmen, sondern
um dessen landwirtschaftliche Tatigkeit gegangen, nimlich die Erforderlichkeit bzw. Verpflichtung, bestimmte
ertragsreiche Saatgutsorten, die den OECD-Standards entsprechen, zu vermehren und sie fiir die nationale
Saatgutreserve zu lagern. Den estnischen Behorden zufolge war die Anforderung daher objektiv begriindet.

(53) Den estnischen Behorden zufolge war auch die Anforderung, Saatgut zu vermehren und zu lagern, objektiv, sodass
es allen interessierten Parteien moglich gewesen sei, an der Ausschreibung teilzunehmen. Den Bietern wurden keine
spezifischen Verfahren vorgeschrieben. Vielmehr sollte sichergestellt werden, dass ein moglichst breites Spektrum
landwirtschaftlicher Betriebe an der Ausschreibung wiirde teilnehmen konnen. So habe das Ministerium weder
zeitliche noch rdumliche Beschrinkungen fur die Erfullung der Anforderung der Fortfithrung der
landwirtschaftlichen Tatigkeit festgelegt, sodass alle an einer Teilnahme an der Ausschreibung interessierten Parteien
selbst hitten entscheiden konnen, wie sie die Auflage der Vermehrung und Lagerung der betreffenden Saatgutsorten
erftillen wollten.

() Gesetz iiber Staatsvermdgen, RT 11995, 22, 327.
(’) Verordnung Nr. 285 der Regierung der Republik vom 1. August 1995 zur Billigung der Vorschriften fiir den NiefSbrauch staatlicher
Vermdogenswerte, RT 11995, 65, 1091.
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(54) Urspriinglich liege der Anforderung, den OECD-Standards entsprechendes Saatgut zu vermehren und fiir die
nationale Saatgutreserve einzulagern, Anordnung Nr. 55 des Landwirtschaftsministers vom 30. April 1997
zugrunde. Mit dieser Anordnung waren dem Vorginger von AS Tartu Agro — dem landwirtschaftlichen
Staatsbetrieb Tartu — die Vermehrung und die Lagerung des Saatguts auferlegt worden.

(55) Im Lichte der vorstehenden Ausfithrungen sind die estnischen Behorden der Auffassung, dass das Ausschreibungs-
verfahren transparent, diskriminierungsfrei und bedingungsfrei durchgefiihrt wurde.

(56) Die estnischen Behorden machen ferner geltend, dass der Pachtzins aus folgenden Griinden dem Marktwert
entsprochen habe: Erstens sei die Flichenqualitdt im Eroffnungsbeschluss nicht korrekt berticksichtigt worden, da
mindestens 12,34 % der Pachtfliche fiir die landwirtschaftliche Produktion ungeeignet seien. Im Einzelnen bestehe
die Gesamtfliche von 377,92 ha aus i) 42,4 ha Wald; ii) 260,5 ha Dauergriinland (Uberschwemmungsgebiet des
Emajogi (natiirliches Griinland)); und iii) 75,02 ha Straffen, Wegen und Griben zwischen Katastereinheiten. Es gebe
zudem Straflen, Wege und Griben innerhalb der Katastereinheiten, deren Gesamtfliche nicht erfasst wurde.

(57) Zweitens hitten die landwirtschaftlichen Betriebe in Estland zum Zeitpunkt der Ausschreibung nur sehr begrenzte
wirtschaftliche Kapazititen besessen. Nach Angaben aus dem Jahr 2001 betrug die durchschnittliche Grofe eines
landwirtschaftlichen Betriebs 15,6 ha. Es gab insgesamt 24 Betriebe mit einer Grofe von mehr 2 000 ha; davon
hatten nur acht Betriebe — mit einer landwirtschaftlich genutzten Fliche von mehr als 3 000 ha — eine dem
Ausschreibungsgegenstand vergleichbare Grofe. Es habe somit nur sehr wenige landwirtschaftliche Betriebe
gegeben, die daran interessiert waren, eine fiir bestimmte Zwecke zu nutzende landwirtschaftliche Fliche von mehr
als 3000 ha zu pachten, bereit waren, das damit verbundene Risiko zu tragen, und iiber die entsprechenden
Kapazititen verfiigten.

(58) Drittens seien auch aufgrund des unterentwickelten Pachtmarkts dem erzielbaren Pachtzins Grenzen gesetzt
gewesen. Zum Zeitpunkt der Unterzeichnung des Pachtvertrags seien Flichen in der Regel unentgeltlich verfiigbar
gemacht worden, damit sie nicht aufgegeben wiirden. Daher habe das Ministerium bei der Festlegung der
Anforderungen sowohl realistisch als auch flexibel sein miissen.

(59) Viertens, so die estnischen Behorden weiter, seien alle (in Erwdgungsgrund 26 genannten) Ausgaben von AS Tartu
Agro als Pachteinnahmen des Ministeriums anzusehen.

(60) In diesem Zusammenhang heben die estnischen Beh6rden hervor, dass die Investitionen in das Entwésserungssystem
nicht fakultativ, sondern durch Pachtvertrag und Gesetz vorgeschrieben seien. Nach Abschnitt 16 Absatz 1 des
damals geltenden Gesetzes iiber Bodenverbesserung (Maaparandusseadus) (') sei der Eigentiimer der Fliche — in
diesem Fall der Staat — wverpflichtet gewesen, ein Bodenverbesserungssystem zu unterhalten. Nach dem
Pachtvertrag sei jedoch AS Tartu Agro verpflichtet gewesen, die wesentlichen Teile und das Zubehér der Pachtfliche
in einem Zustand zu erhalten, der einer ordnungsgeméiffen Bewirtschaftung entspricht, sowie gegebenenfalls fiir
Ersatz zu sorgen, ohne beim Staat die Erstattung der Kosten fiir diese Investitionen beantragen zu kénnen. Die
estnischen Behdrden machen in diesem Zusammenhang geltend, dass es im Interesse jedes marktwirtschaftlich
handelnden privaten Kapitalgebers gelegen hitte, diese Verpflichtungen und dieses Risiko auf den Pichter zu
iibertragen.

(61) Die estnischen Behorden argumentieren daher, dass die Investitionen in das Entwisserungssystem als iiber den
vertraglich vereinbarten Pachtzins hinausgehende Pachteinnahmen des Ministeriums anzusehen und bei der
Bewertung der Marktkonformitit des Pachtvertrags zu beriicksichtigen seien.

(62) In Bezug auf die Ausgaben fur die Instandhaltung der Fliche und die Bodenverbesserung machen die estnischen
Behorden geltend, dass diese wesentlich dafiir seien, dass die landwirtschaftliche Flache fir einen lingeren Zeitraum
nutzbar bleibe. Ohne solche Ausgaben hitte die verpachtete landwirtschaftliche Fliche an Giite und damit an
wirtschaftlichem Wert verloren. Die Tatsache, dass die Aufwendungen von AS Tartu Agro zur Verbesserung des
Nihrstoffhaushalts im Boden zu einer Stabilisierung der Bodenfruchtbarkeit gefithrt hitten, werde vom
Agrarforschungszentrum bestitigt. Es sei daher fir den Staat sowohl eintriglich als auch notwendig gewesen, den
Pachtvertrag in dieser Form abzuschliefen. Aufgrund der Pichterverpflichtungen habe der Staat die Kosten nicht
selbst tragen miissen, sondern an AS Tartu Agro weitergeben konnen — Kosten, die das Unternehmen neben dem
Pachtzins habe tragen miissen.

(63) Was die Zahlung von Steuern angehe, sei die Grundsteuer nach den Abschnitten 3 und 10 des Grundsteuergesetzes
(Maamaksuseadus) (') vom Eigentiimer oder Nutzer der Fliche zu zahlen. Der Nutzer der Flache sei steuerpflichtig,
wenn diese nicht nach dem Verfahren des Bodenreformgesetzes (Maareformi seadus) erneut eingetragen worden sei.
Gemifs diesen Rechtsvorschriften oblag die Zahlung der Grundsteuer dem estnischen Staat.

(") Gesetz iiber Bodenverbesserung, RT 11994, 34, 534,https:/[www.riigiteataja.ce/akt/24638
(") Grundsteuergesetz, RT11996, 41, 797.
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(64) Die estnischen Behorden sind daher der Auffassung, dass der Pachtzins in Verbindung mit dem Umfang der ibrigen
finanziellen Verpflichtungen marktkonform gewesen sei, da sie mit dem Pachtzins auf dem betreffenden Markt
mindestens vergleichbar oder aber hoher als dieser gewesen seien.

(65) Den estnischen Behorden zufolge wollte das Ministerium die hochstméglichen Einnahmen aus der Verpachtung der
Fliche erzielen.

(66) Die estnischen Behorden sind zudem der Auffassung, dass die Unterzeichnung des Vertrags mit AS Tartu Agro nach
Abschluss der Ausschreibung nicht selektiv sei, da die Auswahl von AS Tartu Agro transparent, diskriminierungsfrei
und bedingungsfrei erfolgt sei. Der Staat habe in diesem Auswahlverfahren nach den Grundsitzen der Logik, mit der
gebotenen Sorgfalt und im Einklang mit den zum Zeitpunkt des Ausschreibungsverfahrens geltenden nationalen
Rechtsvorschriften gehandelt. Auch stimmen die estnischen Behorden nicht mit der von der Kommission im
Er6ffnungsbeschluss vertretenen Auffassung iiberein, dass die Mafnahme geeignet sei, den Wettbewerb zu
verfilschen und den Handel zwischen Mitgliedstaaten zu beeintrdchtigen. Die estnischen Behdrden machen geltend,
dass die Kommission nicht auf die Auswirkungen des Pachtvertrags eingegangen sei und insbesondere nicht
erldutert habe, wie er den Wettbewerb verfilsche. Daher sei nicht auszuschlieen, dass die Moglichkeit, dass der
Pachtvertrag den Wettbewerb verfdlsche und den Handel zwischen Mitgliedstaaten beeintrichtige, rein hypothetisch
sei.

(67)  SchlieRlich machen die estnischen Behorden geltend, dass — selbst wenn nach Auffassung der Kommission die in
Artikel 107 Absatz 1 AEUV genannten Voraussetzungen erfiillt seien — keine Forderungen aufgrund staatlicher
Beihilfen in Bezug auf Mafnahmen oder Transaktionen, die vor der Registrierung der Beschwerde am 28. Juli 2014
erfolgten, bestehen konnten.

4. STELLUNGNAHMEN INTERESSIERTER PARTEIEN

Stellungnahme von AS Tartu Agro

(68) Das Unternechmen AS Tartu Agro macht geltend, dass es im Jahr 2000 keine rechtswidrige staatliche Beihilfe der
estnischen Regierung erhalten habe, da ihm seiner Auffassung nach nie ein wirtschaftlicher Vorteil im Rahmen des
Pachtvertrags zugutegekommen sei.

(69) AS Tartu Agro zufolge wurde der Pachtvertrag im Rahmen eines wettbewerblichen, transparenten, diskriminie-
rungsfreien und bedingungsfreien Ausschreibungsverfahrens gemifl den zum Zeitpunkt der Unterzeichnung
geltenden Rechtsvorschriften geschlossen, und zwar aus nachstehenden Griinden.

(70) Die fir die Teilnahme an der Ausschreibung erforderlichen Unterlagen seien in Nummer 32 der Vorschriften
aufgefithrt gewesen.

(71)  Zur Frage, ob die Ausschreibung bedingungsfrei war, verweist AS Tartu Agro darauf, dass es wichtig gewesen sei,
dafir zu sorgen, dass das Unternehmen vor dem Verkauf der Unternchmensanteile im Jahr 2001 dber
Produktionsmittel in Form von landwirtschaftlichen Flichen verfiigte (vgl. Erwdgungsgrund 12). Andernfalls hatte
niemand die Anteile von AS Tartu Agro erwerben wollen und ihr Wert wire auf null gefallen. Wire dies der Fall,
wire der Staat kein marktwirtschaftlich handelnder privater Kapitalgeber gewesen. Um die Anteile zu verduflern
und auch den hochstmoglichen Preis fiir sie zu erzielen, habe daher die Verpachtung der Fliche mit der Bedingung
verbunden werden miissen, die landwirtschaftliche Titigkeit von AS Tartu Agro fortzufithren. AS Tartu Agro
zufolge war diese Bedingung in einer hinreichend ergebnisoffenen Form in der Ausschreibung enthalten, sodass alle
Bieter darlegen konnten, wie sie diese zu erfiillen gedachten.

(72) Zudem, so AS Tartu Agro weiter, sei das Unternehmen fiir die estnische Regierung von strategischer Bedeutung
gewesen, da es als Saatgutzentrum und als Schulungs- und Teststandort fiir das Ministerium benannt worden sei. In
diesem Zusammenhang habe der OECD-Rat fiir Saatgutsysteme am 13. Oktober 1997 beschlossen, Estland in die
OECD-Saatgutsysteme aufzunehmen, und AS Tartu Agro sei in das OECD-Saatzuchtsystem aufgenommen worden.
Daher habe AS Tartu Agro eine wichtige Rolle als Saatgutzentrum gespielt: Das Unternehmen habe die Vermehrung
zertifizierten Saatguts sichergestellt und die nationale Saatgutreserve aufbewahrt.

(73)  AS Tartu Agro diene zudem als Schulungs- und Teststandort fiir die Estnische Universitit fiir Biowissenschaften in
den Bereichen Veterindrmedizin, Tierhaltung, Tiergenetik, Tierzucht und Pflanzenschutz. Daher sei AS Tartu Agro
fur die estnische Regierung fiir die Umsetzung von Bildungszielen wertvoll gewesen (und sei es immer noch).

(74) Im Lichte der vorstehenden Ausfithrungen ist die AS Tartu Agro der Auffassung, dass ihr durch den Abschluss des
Pachtvertrags kein Vorteil entstanden sei.

(75) Im Ubrigen macht AS Tartu Agro geltend, dass der Pachtvertrag aus folgenden Griinden den Marktbedingungen
entspreche.
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(80)

(81)
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AS Tartu Agro argumentiert, dass die Parteien eines Pachtvertrags den Vertrag nicht einseitig dndern oder vom
Vertrag zuriicktreten konnten, selbst wenn sich die Marktbedingungen wiahrend der Laufzeit des Vertrags dnderten.
Dies sei auf das estnische Vertragsrecht (Abschnitt 8 Nummer 2 des Schuldrechtsgesetzes (Voladigusseadus) ('2)
zuriickzufithren, in dem festgelegt sei, dass Vertrage fiir die Parteien verbindlich sind. Die Vertragsparteien konnten
daher einen langfristigen Vertrag nicht laufend an die Marktbedingungen anpassen.

AS Tartu Agro argumentiert weiter, dass der Pachtzins und die zusitzlichen Verpflichtungen des Pichters (vgl. die
Erwigungsgriinde 25 und 26) untrennbar miteinander verbunden und als kombiniertes tatsichliches
Pachteinkommen zu betrachten seien. Der Staat habe als umsichtiger Eigentiimer gehandelt, als er die Verpflichtung
festgeschrieben habe, Investitionen vorzunehmen, um den Wert der verpachteten Flache und die Fruchtbarkeit des
Bodens zu erhalten. AS Tartu Agro zufolge habe der Staat dies getan, um eine langfristige Erhohung des Wertes der
Flache sicherzustellen, worin sich zeige, dass er nach dem Grundsatz des marktwirtschaftlich handelnden
Kapitalgebers gehandelt habe.

Was die jahrlichen Investitionen in das Entwisserungssystem angehe, habe AS Tartu Agro in den ersten 16 Jahren
der Vertragslaufzeit insgesamt 1 458 611 EUR, d. h. durchschnittlich 91 163 EUR jdhrlich, in die Bodenverbesserung
investiert. Dies ist das 3,57-Fache der im Pachtvertrag vorgesehenen Summe.

Die Verpflichtung, jihrlich mindestens 400 000 EEK (25565 EUR) in die Erneuerung (also nicht nur die
Instandhaltung) von Bodenverbesserungssystemen zu investieren, sei dem Pichter zu einem Zeitpunkt auferlegt
worden, zu dem solche Verpflichtungen nicht tiblich gewesen seien, wie dies aus dem Uus-Maa-Bericht hervorgehe.
Fiir den Pichter sei dies daher neben dem Pachtzins eine bedeutende Verpflichtung gewesen. Fiir den Staat habe es
sich um eine eindeutig vorteilhafte, wichtige Verpflichtung gehandelt, die unweigerlich mit dem Pachtzins
verbunden sei.

In Bezug auf die Ausgaben des Pichters fiir die Instandhaltung der Fliche und die Bodenverbesserung macht AS
Tartu Agro geltend, dass diese Verpflichtungen fiir den Staat bei der Verpachtung von Flachen iiber einen lingeren
Zeitraum wichtig gewesen seien. Obwohl die Verbesserung der Bodenfruchtbarkeit im Interesse des Pichters liege,
komme sie auch dem Staat zugute, da sie — wie vom Agrarforschungszentrum bestitigt — den Wert der Fliche
erhohe. AS Tartu Agro seien aus den Verpflichtungen jahrliche Ausgaben in Hohe von 3 981 000 EEK (254 432
EUR) entstanden.

AS Tartu Agro zufolge zeigen die vom Informationsnetz landwirtschaftlicher Buchfithrungen erhobenen Daten, dass
die Kosten fiir den Pflanzenbau in Estland im Jahr 2000 durchschnittlich 43,42 EUR/ha betrugen. Fiir Milcherzeuger
von einer AS Tartu Agro vergleichbaren Grofe betrugen die Kosten durchschnittlich 28,57 EUR/ha. Im Pachtvertrag
wurde das Kostenvolumen fiir die Verbesserung der Bodenfruchtbarkeit jedoch auf mindestens 82,36 EUR/ha
festgelegt und lag damit deutlich iiber dem estnischen Durchschnitt in diesen Zeitraum.

Was die Steuern angehe, ist die Grundsteuer nach Abschnitt 8 Nummer 1 des Grundsteuergesetzes (}) vom
Grundstiickseigentiimer zu entrichten, es sei denn, der Eigentiimer und der Pachter haben etwas anderes vereinbart.

Im vorliegenden Fall wurde vereinbart, dass die Grundsteuer und alle anderen Steuern im Zusammenhang mit dem
Gegenstand des Pachtvertrags von AS Tartu Agro entrichtet wiirden. AS Tartu Agro argumentiert, dass die
gesetzliche Verpflichtung fiir Grundstiickseigentiimer zur Entrichtung der Grundsteuer so zu einer zusitzlichen
Verpflichtung fir den Pichter geworden sei. Die Steuerzahlung sei daher bei der Bewertung der Hohe des
Pachtzinses zu beriicksichtigen.

AS Tartu Agro macht ferner geltend, dass ein erheblicher Teil der verpachteten Fliche nicht fir die
landwirtschaftliche Erzeugung genutzt werden konne, und verweist auf den Uus-Maa-Bericht, dem zufolge nur
2 833,596 ha der Flache Ackerland seien. Der Rest besteht aus 116,58 ha natiirlichem Griinland, 44,06 ha Wald,
0,3 ha ruhiger Verkehrsfliche sowie 76,3348 ha sonstiger Flichen (z. B. Straflen, Griben und Feuchtgebiete).
Weitere 283 ha des Ackerlands sind Dauergriinland, das nicht fiir die landwirtschaftliche Erzeugung genutzt werden
kann und fiir das AS Tartu Agro keine Agrarforderung gewihrt wird, das aber nach geltendem Recht als
Dauergriinland erhalten werden muss. Daher konnten von den 3 061,9 ha der verpachteten Fliche nur 2 550,596
ha, d. h. 83,3 %, fiir den vorgesehenen Zweck genutzt werden. Die restlichen 16,7 % konnten nicht fiir die
landwirtschaftliche Erzeugung genutzt werden. Vor diesem Hintergrund macht AS Tartu Agro geltend, dass der
tatsichliche Hektarpachtzins 16,7 % hoher sei als der vertragliche.

(") Schuldrechtsgesetz, RT I vom 31.12.2016, 7, abrufbar unter: https:/[www.riigiteataja.ee/akt/vds
(") Grundsteuergesetz, RT I vom 10.11.2016, 10, abrufbar unter: www.riigiteataja.ee/akt/110112016010
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(85) Zudem sei der im Pachtvertrag festgelegte Nettopachtzins in den ersten 16 Jahren der Vertragslaufzeit um mehr als
das Hundertfache erhoht worden (von 0,21 EUR/ha auf 27,24 EUR/ha), wihrend aus dem Uus-Maa-Bericht
hervorgehe, dass der marktiibliche Zins (um das Zehnfache) langsamer gestiegen sei. Ferner macht AS Tartu Agro
geltend, dass es nicht richtig sei, diesen Vertrag mit weniger umfangreichen Pachtvertrdgen mit kiirzerer Laufzeit zu
vergleichen, da sich bei den letztgenannten Vertrigen die Motive des Pachters und des Verpachters und damit auch
das Gleichgewicht der Vertragsverpflichtungen erheblich von denen des in Rede stehenden Pachtvertrags
unterschieden.

Stellungnahme des Beschwerdefiihrers

(86) Was die Ausschreibungsverfahren angeht, weist der Beschwerdefiihrer auf die Tatsache hin, dass in den Ausschrei-
bungsbedingungen keine Verpflichtungen wie die Zahlung der Grundsteuer, jahrliche Investitionen in das Entwésser-
ungssystem und Ausgaben fur die Instandhaltung der Fliche und die Bodenverbesserung (im Folgenden die
,sonstigen Verpflichtungen®) genannt worden seien.

(87) 1In Bezug auf die Ausgaben im Zusammenhang mit den Verpflichtungen zur Instandhaltung der Fliche und zur
Bodenverbesserung macht der Beschwerdefiihrer geltend, dass das Ministerium eingerdumt habe, nicht tiberpriift zu
haben, ob AS Tartu Agro diese Verpflichtungen erfiille. Das Ministerium konne daher keine Unterlagen vorlegen, aus
denen hervorgehe, dass die betreffenden Ausgaben nicht im Pachtzins enthalten seien. Allgemein ist der
Beschwerdefithrer der Auffassung, dass die sonstigen Verpflichtungen bei der Bewertung der Hohe des Pachtzinses
nicht beriicksichtigt werden sollten.

(88)  Zur Grofe der Fliche gibt der Beschwerdefiihrer an, dass der Gegenstand des Pachtvertrags nach den Daten im
Geoportal des Bodenamts im Jahr 2016 eine Grofe von genau 3 053,59 ha habe. Die Differenz zu der im
Pachtvertrag angegebenen Grofle ergebe sich daraus, dass das Ministerium in den letzten Jahren die Parzellen-
aufteilung bei einigen eingetragenen Flichen gedndert und diese erneut eingetragen habe, die Anderungen jedoch
noch nicht in den Pachtvertrag aufgenommen worden seien. Davon seien 2 831,55 ha reines Ackerland (92,73 %)
und 1033,00 ha bewirtschaftetes natiirliches Griinland (3,38 %). Nur bei einer Parzelle von 26,60 ha sei die
landwirtschaftliche Nutzung ausgeschlossen, da sie in der Tat zu 90 % bewaldet sei. Der Beschwerdefiihrer weist
darauf hin, dass das Ministerium AS Tartu Agro auch eine jahrliche Holzverwertungsgenehmigung fiir diesen Wald
erteilt habe.

(89) Zudem seien nur 3,02 % des Gegenstands des Pachtvertrags ,sonstige Flichen®. Diese Bezeichnung umfasse alle
Durchgangsstraflen und Strafenrander, Griben, unbebaute Feldrinder, Griinflichen und Steinhaufen auf Feldern,
Briicken, Deiche, Regenwasserkanile, Marschflichen usw. AS Tartu Agro habe zudem Angestellten gestattet, den
Rand einer Parzelle als Fliche fiur Beete und Gewichshduser zu nutzen. Somit weise der Gegenstand des
Pachtvertrags eine landwirtschaftlich nutzbare Gesamtfliche von 2934,85 ha (96,11 %) auf. Vor diesem
Hintergrund bestreitet der Beschwerdefiihrer die Aussage des Ministeriums, dass 12 % des Pachtgegenstands von der
landwirtschaftlichen Nutzung ausgeschlossen seien.

(90) Auferdem gehe aus Daten der Online-Karte des estnischen Rates fiir Landwirtschaftsregister und Information
(ARIB) (**) hervor, dass AS Tartu Agro EU-Agrarunterstiitzung fiir eine Fliche von 2 900,81 ha beantragt habe, was
95,00 % des Pachtgegenstands entspreche. Die Antrige betrifen einheitliche Flichenzahlungen, Zahlungen fiir dem
Klima- und Umweltschutz forderliche Landbewirtschaftungsmethoden sowie Unterstitzung fiir die
umweltfreundliche Erzeugung.

(91) Dem Beschwerdefiihrer zufolge erzielte AS Tartu Agro auch andere zusitzliche Einkiinfte aus der Fliache. Aus
Informationen, die der Beschwerdefithrer vom Ministerium erhalten hat, gehe hervor, dass AS Tartu Agro in den
Jahren 2000-2015 Holzverwertungsgenehmigungen fiir etwa 5 000 m* Holz (Birke, Fichte, Kiefer, Espe und Erle)
erteilt worden seien. Aus den Daten des Zentrums fiir Privatwilder (SA Erametsakeskus) (**) gehe hervor, dass der
Marktpreis fir Nutzholz in Estland in den Jahren 2004-2016 wie folgt geschwankt habe: Birken-, Kiefern- und
Fichtenholz 58-83 EUR/m’, Erlen- und Espenholz 29-46 EUR/m’ und Brennholz 16-31 EUR/m’. In den letzten drei
Jahren habe das staatliche Forstwirtschaftszentrum (*%) Nutzholz aus seinen Wildern zum Preis von durchschnittlich
42-46 EUR|m’ verkauft. Aufgrund dieser Informationen geht der Beschwerdefithrer davon aus, dass AS Tartu Agro
in den Jahren 2000-2016 Einkiinfte aus Nutzholz in Héhe von 210 000-230 000 EUR erzielt habe.

(92) Des Weiteren fithrt der Beschwerdefithrer Daten des Bodenamts an, denen zufolge die tatsichlichen Pachtzinsen
hoher seien als die im Uus-Maa-Bericht genannten: Der durchschnittliche Pachtzins fiir Flichen im Kreis Tartu habe
im Jahr 2015 rund 200 EUR /ha betragen (V).

14

Siche auchhttps:|/kls.pria.ce/kaart/.
%) Siehehttp:/[www.eramets.ee/metsa-ja-puidumuuk/hinnainfo-2/.
Seehttp://rmk.ee[organisatsioon/aastaaruanded.
Siehe auchhttps:/[www.maaamet.ee/et/uudised/moodunud-aastal-solmitud-rendilepingute-aastatasu-kokku-402-572-eurot.
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(93) Zudem weist der Beschwerdefithrer darauf hin, dass AS Tartu Agro zum Zeitpunkt des Ausschreibungsverfahrens
eine juristische Person des Privatrechts war, die sich zu 100 % in Staatsbesitz befand, wihrend der Gegenstand des
Pachtvertrags — die landwirtschaftliche Fliche — ebenfalls dem Staat gehorte. Das Ministerium sei befugt gewesen,
iiber beide Vermogenswerte zu verfiigen, d. h. sowohl 100 % der Anteile an AS Tartu Agro als auch die Fliche, die
Gegenstand des Pachtvertrags war, seien Posten in der Bilanz des Ministeriums gewesen. Daher habe das
Ministerium die Verhandlungen im Rahmen der Ausschreibung gewissermaflen mit sich selbst gefithrt. Der
Beschwerdefithrer fugt hinzu, dass aus dem von AS Tartu Agro im Rahmen der Ausschreibung vorgelegten
Geschiftsplan hervorgehe, dass nach Auffassung des Unternehmens das grofite Risiko mit dem Hauptprodukti-
onsmittel — der Fliche — verbunden sei. Wiirden diese in die Verfiigungsgewalt eines anderen Eigentiimers oder
Pichters gelangen, so wiirde das Unternechmen seine landwirtschaftliche Produktionstitigkeit nicht fortfithren
konnen. Dem Beschwerdefithrer zufolge erklirt dies, warum die Ausschreibung eine Bedingung enthielt, die die
Fortfilhrung der landwirtschaftlichen Produktion von AS Tartu Agro vorsah. Im Wesentlichen sei Ziel der
Ausschreibung gewesen, einen Pachtvertrag mit dem betreffenden Unternehmen abzuschliefen.

Stellungnahme der estnischen Behorden
(94) Die estnischen Behorden erkléren, dass sie keinem der Argumente des Beschwerdefiihrers zustimmen.

(95) Beziiglich der Ausgaben fiir die Instandhaltung der Fliche und die Bodenverbesserung stellen die estnischen
Behorden fest, dass diese Ausgaben entgegen den Aussagen des Beschwerdefithrers zum Pachtzins hinzugerechnet
werden sollten. Erstens weisen die estnischen Behorden das Argument zuriick, dass diese zusitzlichen
Anforderungen urspriinglich nicht in der Ausschreibungsbekanntmachung aufgefithrt gewesen seien. Dies sei
absichtlich geschehen, um den potenziellen Bietern die Moglichkeit zu geben, unterschiedliche Angebote fiir die
Zahlung des Pachtzinses einzureichen.

(96) Zweitens sei die Instandhaltung der Vermogenswerte durch den Pichter in dem zum Zeitpunkt des Abschlusses des
Pachtvertrags geltenden Pachtgesetz (Rendiseadus Abschnitt 10 Nummer 1) vorgeschrieben gewesen. Im
vorliegenden Fall wiren fiir die Fliche im Jahr 2000 Investitionen erforderlich gewesen, auch zur Steigerung der
Bodenfruchtbarkeit.

(97) Des Weiteren stellen die estnischen Behorden fest, dass die Verpflichtungen des Pichters von Verwaltungsstellen, die
unter der Aufsicht des Ministeriums titig seien, iberpriift wiirden. Im Ubrigen sei der Vollzug der Pacht fiir die
Bewertung des Inhalts des Pachtvertrags nicht relevant.

(98) Beziiglich der vom Beschwerdefiihrer vorgelegten Informationen, wonach die tatsichlichen Pachtzinsen hoher seien
als im Uus-Maa-Bericht angegeben, stellen die estnischen Behorden fest, dass diese Informationen nicht relevant
seien. Das Bodenamt habe erst seit 2005 Informationen iiber Landpachtvertrige erhoben, und der in Rede stehende
Pachtvertrag sei 2000 unterzeichnet worden.

(99) Zu den zusitzlichen Einkiinften aus der Flache in Form des Verkaufs von Holz stellen die estnischen Behorden fest,
dass die Aussage des Beschwerdefiihrers fehlerhaft sei, da die Erteilung von Holzverwertungsgenehmigungen nicht
mit den durchschnittlichen Holzverkaufspreisen und der Verkaufserlos nicht mit dem Gewinn gleichgesetzt werden
konne. Zudem machen die estnischen Behorden geltend, dass es fir den Nachweis des Vorliegens einer staatlichen
Beihilfe unerheblich sei, dass AS Tartu Agro die Moglichkeit gehabt habe, aus dem Verkauf von Holz aus dem
Pachtgegenstand Einkiinfte zu erzielen.

(100) Die estnischen Behorden erkliren ferner, dass der Pachtzins seit 2000 mehrfach erhéht worden und marktkonform
sei.

5. WURDIGUNG

5.1. Vorliegen einer staatlichen Beihilfe — Anwendung von Artikel 107 Absatz 1 AEUV

(101) Artikel 107 Absatz 1 AEUV lautet: ,Soweit in den Vertrdgen nicht etwas anderes bestimmt ist, sind staatliche oder
aus staatlichen Mitteln gewahrte Beihilfen gleich welcher Art, die durch die Begiinstigung bestimmter Unternehmen
oder Produktionszweige den Wettbewerb verfilschen oder zu verfilschen drohen, mit dem Binnenmarkt
unvereinbar, soweit sie den Handel zwischen Mitgliedstaaten beeintrachtigen.”

(102) Eine Mafinahme wird daher als Beihilfe im Sinne dieser Bestimmung eingestuft, wenn alle folgenden
Voraussetzungen erfiillt sind: i) Die Mafnahme muss dem Staat zurechenbar sein und aus staatlichen Mitteln
finanziert werden, ii) sie muss dem Begiinstigten einen Vorteil verschaffen, iii) dieser Vorteil muss selektiv sein und
iv) die Manahme muss den Wettbewerb verfdlschen oder zu verfilschen drohen und den Handel zwischen den
Mitgliedstaaten beeintrichtigen.
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Staatliche Mittel

(103) Fir die Zwecke des Artikels 107 Absatz 1 AEUV umfasst der Staat alle Korperschaften der staatlichen Verwaltung,

von der Zentralregierung bis zur Verwaltungsebene. Die betreffende Fliche befindet sich in staatlichem Eigentum
(vgl. Erwagungsgrund 14) und wird vom Ministerium verpachtet. Daher stellt jeder Rabatt auf den Pachtzins eine
Ubertragung staatlicher Mittel dar und ist der Pachtvertrag dem Staat zuzurechnen.

Unternehmen

(104) Damit eine Mafnahme als staatliche Beihilfe im Sinne des Artikels 107 Absatz 1 AEUV gilt, muss sie einem

Unternehmen einen Vorteil verschaffen. Unternehmen sind Einheiten, die eine wirtschaftliche Tatigkeit ausiiben,
unabhingig von ihrer Rechtsform und der Art ihrer Finanzierung. Die Tatsache, dass AS Tartu Agro zum Zeitpunkt
des Ausschreibungsverfahrens eine staatliche GmbH war, ist insofern unerheblich, als die Rechtsordnung der Union
in Bezug auf die Eigentumsordnung neutral ist (*%).

(105) Wirtschaftliche Tatigkeiten sind Titigkeiten, die im Anbieten von Waren und Dienstleistungen auf dem Markt

bestehen. Der mutmafliche Begiinstigte der Malnahme ist AS Tartu Agro. Das Unternechmen produziert und
verkauft landwirtschaftliche Erzeugnisse (vgl. Erwdgungsgrund 10) und ist daher ein Unternehmen im Sinne des
Artikels 107 Absatz 1 AEUV.

Vorteil

(106) Ein Vorteil im Sinne des Artikels 107 Absatz 1 AEUV ist ein wirtschaftlicher Nutzen jeglicher Art, den ein

Unternehmen unter normalen Marktbedingungen — also ohne Eingreifen des Staates — nicht erhalten hitte (**).
Um eine staatliche Beihilfe darzustellen, muss die Mafinahme dem Begiinstigten Vorteile verschaffen, die ihn von
Kosten entlasten, die er normalerweise aus eigenen Mitteln tragen miisste. Wurde die Transaktion unter giinstigen
Bedingungen ausgefiihrt, sodass AS Tartu Agro einen Pachtzins unter dem Marktwert zahlen musste, hat das
Unternehmen einen Vorteil im Sinne des Artikels 107 Absatz 1 AEUV erhalten.

(107) Zur Pritfung der Frage, ob die von einer 6ffentlichen Stelle vorgenommene wirtschaftliche Transaktion dem Partner

einen Vorteil verschafft, muss untersucht werden, ob die Transaktion unter normalen Marktbedingungen
erfolgte (*). Die Unionsgerichte haben den ,Grundsatz des marktwirtschaftlich handelnden Kapitalgebers“ entwickelt, um
bei offentlichen Investitionen festzustellen, ob eine staatliche Beihilfe vorliegt. Gleichermaflen haben die
Unionsgerichte das ,Kriterium des privaten Verkdufers“ entwickelt, um feststellen zu konnen, ob ein Verkauf oder eine
vergleichbare Transaktion durch die 6ffentliche Hand eine staatliche Beihilfe beinhaltet, indem gepriift wird, ob ein
privater Verkdufer unter normalen Marktbedingungen denselben oder einen besseren Preis hitte erzielen konnen (%).

(108) Wenn der Verkauf und Kauf von Vermdgenswerten, Waren und Dienstleistungen oder andere vergleichbare

Transaktionen wie die Verpachtung von Vermogenswerten in einem offenen, transparenten, diskriminierungsfreien
und bedingungsfreien Ausschreibungsverfahren erfolgen, das mit den Vorschriften des AEUV zum 6ffentlichen
Beschaffungswesen (*) im Einklang steht, kann allgemein davon ausgegangen werden, dass diese Transaktionen den
Marktbedingungen entsprechen, sofern die einschldgigen Kriterien zur Auswahl des Kaufers, Verkdufers bzw.
Pichters angewendet worden sind (¥).

(109) Im Eroffnungsbeschluss duflerte die Kommission Zweifel daran, dass das Ausschreibungsverfahren firr die

Verpachtung der Fliche transparent, diskriminierungsfrei und bedingungsfrei war. Die Kommission bewertete die
Ausschreibung anhand der Ausschreibungsbekanntmachung, des Protokolls des Bewertungsgremiums und der
eingereichten Stellungnahmen. Die tatsdchlich eingereichten Angebote der Bieter liegen nicht vor.

(110) Das Verfahren muss transparent sein, damit alle interessierten Bieter in jeder Phase des Ausschreibungsverfahrens in

*)

gleicher Weise ordnungsgemif$ informiert sind. Der Zugang zu Informationen, ausreichend Zeit fiir interessierte
Bieter und Klarheit der Auswahl- und Zuschlagskriterien sind fiir ein transparentes Auswahlverfahren von
entscheidender Bedeutung.

In Artikel 345 AEUV heifdt es: ,Die Vertrage lassen die Eigentumsordnung in den verschiedenen Mitgliedstaaten unberiihrt.

Urteil des Gerichtshofs vom 11. Juli 1996, SFEI u. a., C-39/94, ECLLEU:C:1996:285, Rn. 60; Urteil des Gerichtshofs vom
29. April 1999, Spanien gegen Kommission, C-342/96, ECLLEU:C:1999:210, Rn. 41.

Urteil des Gerichtshofs vom 11. Juli 1996, SFEI u. a., C-39/94, ECLL:EU:C:1996:285, Rn. 60 und 61.

Urteil des Gerichts vom 28. Februar 2012, Land Burgenland und Osterreich gegen Kommission, verbundene Rechtssachen T-268/08 und
T-281/08, ECLL:EU:T:2012:90.

Urteil des Gerichtshofs vom 7. Dezember 2000, Telaustria, C-324/98, ECLLEU:C:2000:669, Rn. 62; Urteil des Gerichtshofs vom 3.
Dezember 2001, Bent Mousten Vestergaard, C-59/00, ECLLEU:C:2001:654, Rn. 20. Siehe auch Mitteilung der Kommission zu
Auslegungsfragen in Bezug auf das Gemeinschaftsrecht, das fiir die Vergabe 6ffentlicher Auftrige gilt, die nicht oder nur teilweise
unter die Vergaberichtlinien fallen (ABL. C 179 vom 1.8.2006, S. 2).

Rn. 89 der Bekanntmachung der Kommission zum Begriff der staatlichen Beihilfe im Sinne des Artikels 107 Absatz 1 AEUV (im
Folgenden ,Bekanntmachung zum Begriff der staatlichen Beihilfe) (ABl. C 262 vom 19.7.2016, S. 1).
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(111) Zuerst einmal stimmt die Kommission der Aussage der estnischen Behorden zu, der zufolge das Ausschreibungs-
verfahren im Einklang mit den zum Zeitpunkt der Vertragsunterzeichnung geltenden Vorschriften durchgefiihrt
wurde (vgl. Erwdgungsgrund 46). In den Vorschriften ist festgelegt, welche Unterlagen vorzulegen sind, um an dem
Ausschreibungsverfahren teilnehmen zu konnen.

(112) Bei diesen Unterlagen handelte es sich laut Ausschreibungsbekanntmachung um i) einen Antrag, ii) einen Beleg iiber
die Zahlung der Teilnahmegebiihr in Héhe von 1000 EEK, iii) ein Angebot fiir den Pachtzins und iv) einen
Geschiftsplan (siche Erwigungsgrund 17). Daritber hinaus sieht Nummer 32 der Vorschriften vor, dass dem
Angebot folgende Angaben beizufiigen sind: 1) Name und Ort der Niederlassung des potenziellen Bieters, 2)
Zustimmung zu den Bedingungen des Ausschreibungsverfahrens, 3) Nachweis der Vorauszahlung und der Zahlung
der Anmeldegebiihren, 4) der Pachtzins in Zahlen und Worten, 5) die Unterschrift der Person, die das Angebot
einreicht, oder im Falle eines Vertreters der natiirlichen oder juristischen Person den Nachweis der Vertretung. Die
oben genannten Anforderungen waren durch die Veroffentlichung der Ausschreibung in den amtlichen
Bekanntmachungen gemdfl dem zum Zeitpunkt der Ausschreibung geltenden Recht offentlich einsehbar. Daher
hatten die potenziellen Bieter gleichberechtigten Zugang zu den erforderlichen Informationen iber die
Auswahlkriterien.

(113) Die Bieter hatten geniigend Zeit, um ihr Angebot einzureichen, da sie sie hierfiir 20 Tage ab der Veroffentlichung des
Angebots in den amtlichen Bekanntmachungen hatten (vgl. Erwdgungsgrund 16).

(114) Was die Zuschlagskriterien anbelangt, so sieht Absatz 19 Unterabsatz 5 des Gesetzes iiber staatliche
Vermogenswerte vor, dass im Falle des in Erwédgungsgrund 15 beschriebenen nicht offenen Ausschreibungs-
verfahrens jener Bieter den Zuschlag erhilt, dessen Angebot unter Beriicksichtigung sowohl des gebotenen Preises
als auch der auferlegten zusitzlichen Bedingungen als das beste gilt. Daher sollte im Allgemeinen der Teilnehmer,
der den hochsten Pachtzins bietet, den Pachtvertrag erhalten. Allerdings enthielt die vorliegende Ausschreibung die
zusitzliche Bedingung, dass die landwirtschaftliche Produktionstatigkeit von AS Tartu Agro fortzufithren sei. Wie in
den Erwagungsgriinden 123 bis 130 dargelegt, ist nicht nachvollziehbar, wie diese Bedingung bei der Bewertung der
Zuschlagskriterien beriicksichtigt werden sollte. Auf der Grundlage der vorstehenden Tatsachen stellt die
Kommission fest, dass die Zuschlagskriterien nicht eindeutig waren.

(115) Somit gelangt die Kommission zu dem Schluss, dass das Ausschreibungsverfahren nicht transparent war.

(116) Die diskriminierungsfreie Behandlung aller Bieter in allen Phasen des Verfahrens sowie objektive, vorher mitgeteilte
Auswahl- und Zuschlagskriterien sind unerlasslich, um sicherzustellen, dass die sich aus dem Verfahren ergebende
Transaktion den Marktbedingungen entspricht. Damit die Gleichbehandlung gewdhrleistet ist, sollten die
Zuschlagskriterien einen Vergleich und eine objektive Bewertung der Bieter ermdglichen.

(117) Wie in Erwdgungsgrund 112 beschrieben, wurden die Auswahlkriterien in der Ausschreibungsbekanntmachung und
in Nummer 32 der Vorschriften dargelegt; die Kommission schlieft daraus, dass die Auswahlkriterien vor dem
Ausschreibungsverfahren festgelegt wurden und hinreichend objektiv waren.

(118) Was die Zuschlagskriterien anbelangt, so gelangt die Kommission — dhnlich wie bei der Analyse in Erwigungsgrund
114 — nicht zu dem Schluss, dass die zusitzliche Bedingung, die landwirtschaftliche Produktionstatigkeit der AS
Tartu Agro fortzufithren, objektiv war. Es ist nicht eindeutig beschrieben, was von den potenziellen Bietern erwartet
wird, und es scheint ein Unternehmen begiinstigt zu werden.

(119) Was den Ausschluss eines Bieters vom Ausschreibungsverfahren anbelangt, so war der Ausschluss von Aiu
Pollumajanduse OU von der Ausschreibung den von den estnischen Behérden vorgelegten Informationen zufolge
darauf zuriickzufithren, dass in dem von diesem Unternehmen vorgelegten Antrag und in dessen Geschiftsplan
bestimmte Elemente fehlten.

(120) Die estnischen Behorden haben nachgewiesen, dass aus den Vorschriften eindeutig hervorgeht, dass die Bieter einen
vollstindigen Antrag einreichen miissen, um teilnahmeberechtigt zu sein (siche Erwadgungsgrund 112). Aus dem
Protokoll des Bewertungsgremiums geht hervor, dass der Beschluss der Unternehmensleitung tiber die Teilnahme an
der Ausschreibung sowie die Karte iiber die Registrierung als private GmbH im estnischen zentralen Handelsregister
im Antrag von Aiu P6llumajanduse OU fehlten. Das Ministerium war somit rechtlich verpflichtet, Aiu
Péllumajanduse OU von der Ausschreibung auszuschlieBen (vgl. Erwdgungsgrund 48).

(121) Die estnischen Behorden haben ferner erkldrt, dass ein vollstindiger Geschiftsplan fir die Bewertung der
Vorstellungen und Moglichkeiten des Bieters in Bezug auf die Nutzung der landwirtschaftlichen Fliche notwendig
ist. Dem Protokoll des Bewertungsgremiums zufolge enthielt der Geschiftsplan von Aiu Pdllumajanduse OU keine
Analysen oder Planungen. Dariiber hinaus war nicht eindeutig zu erkennen, wie die Zahlung der gebotenen Pacht
(200 EEK/ha) garantiert werden sollte (vgl. Erwadgungsgrund 51). Angesicht der vorstehenden Ausfithrungen war
der Ausschluss von Aiu Pdllumajanduse OU auf der Grundlage der Auswahlkriterien nicht diskriminierend, da der
Beschluss der Unternehmensleitung iber die Teilnahme an der Ausschreibung sowie die Karte iiber die
Registrierung als private GmbH im estnischen zentralen Handelsregister im Antrag fehlten.
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(122) Der nachstehenden Bewertung der Zuschlagskriterien zufolge war das Ausschreibungsverfahren jedoch insgesamt
diskriminierend, weil es die kiinftige Titigkeit eines der Bieter sicherstellte.

(123) Was die Konditionalitdt des Ausschreibungsverfahrens betrifft, so ist eine Ausschreibung bedingungsfrei, wenn es
potenziellen Kdufern unabhingig davon, ob sie bestimmte Unternehmen betreiben, grundsitzlich freisteht, die zum
Verkauf stehenden Vermogenswerte, Waren oder Dienstleistungen zu erwerben und fiir ihre eigenen Zwecke zu
nutzen. Wenn zur Bedingung gemacht wird, dass der Kiufer zugunsten der Behorden oder im allgemeinen
offentlichen Interesse besondere Verpflichtungen eingeht, die ein privater Verkaufer nicht verlangt hitte und die sich
nicht aus dem allgemeinen nationalen Recht oder aus Entscheidungen der Planungsbehorden ergeben, kann die
Ausschreibung nicht als bedingungsfrei angesehen werden (*¥).

(124) Es steht fest, dass die Ausschreibungsbekanntmachung eine besondere Bedingung enthielt, namlich die Fortfithrung
der landwirtschaftlichen Produktionstitigkeit der AS Tartu Agro (vgl. Erwigungsgrund 16). Den estnischen
Behorden zufolge zielte diese Bedingung nicht auf die Fortfithrung der Tatigkeit der AS Tartu Agro als
Unternehmen, sondern auf die Fortfithrung dessen spezifischer landwirtschaftlicher Erzeugung ab. So wollte das
Ministerium insbesondere die Vermehrung bestimmter ertragreicher Saatgutsorten, die den OECD-Standards
entsprechen, und die Lagerung der erforderlichen nationalen Saatgutreserve sicherstellen (vgl. Erwigungsgrund 52).

(125) Die estnischen Behorden gaben an, dass die Auflage, ertragreiche Saatgutsorten zu vermehren und zu lagern,
objektiv war und es allen interessierten Parteien ermoglichte, an der Ausschreibung teilzunehmen. Den Bietern
wurden keine spezifischen Verfahren vorgeschrieben (vgl. Erwdgungsgrund 53). Allerdings stellt die Kommission
fest, dass in der Ausschreibungsbekanntmachung nicht angegeben war, dass der potenzielle Bieter bestimmte
Saatgutsorten vermehren und lagern solle, sondern nur, dass er die landwirtschaftliche Tatigkeit eines bestimmten
Unternehmens, nimlich AS Tartu Agro, nach dem Erhalt der Pachtfliche fortzufithren habe. Es bestehen somit
eindeutig Bedingungen.

(126) Selbst wenn die Bedingung in der Ausschreibungsbekanntmachung auf die Vermehrung und Lagerung des oben
genannten Saatguts beschrinkt gewesen wire, miisste die Ausschreibung dennoch als nicht bedingungsfrei und als
sich auf die Tatigkeiten von AS Tartu Agro beziehend betrachtet werden. Insbesondere die Bedingung der
Vermehrung bestimmter ertragreicher Saatgutsorten, die den OECD-Standards entsprechen, und deren Lagerung
(auf der gepachteten Flache) ergibt sich nicht aus dem allgemeinen nationalen Recht. Diese Verpflichtung wurde AS
Tartu Agro bzw. dem landwirtschaftlichen Staatsbetrieb Tartu 1997 durch Anordnung des Landwirtschaftsministers
auferlegt (vgl. Erwagungsgrund 54). Daher ist diese Verpflichtung nicht an die gepachtete Fliache, sondern an die
Tatigkeiten von AS Tartu Agro gebunden. In der Stellungnahme des Beschwerdefiihrers wird ebenfalls betont, dass
die Ausschreibung fiir AS Tartu Agro wichtig war (Erwdgungsgrund 93). Deshalb gelangt die Kommission zu dem
Schluss, dass weder die Vermehrung und Lagerung bestimmter Saatgutsorten noch die Fortfihrung der
landwirtschaftlichen Produktionstitigkeit der AS Tartu Agro aus dem nationalen Recht herrithrten, sondern dass
Letzteres vielmehr eine Bedingung der Ausschreibung darstellt.

(127) Die Kommission stellt fest, dass die Bedingung der Vermehrung und Lagerung bestimmter Saatgutsorten sowie die
der Fortfilhrung der landwirtschaftlichen Produktionstitigkeit der AS Tartu Agro keiner Planungsbehorde
zuzuschreiben ist. Im Allgemeinen erstellt eine Planungsbehorde einen Entwicklungsplan fiir ein bestimmtes Gebiet
und setzt diesen um, einschlieSlich der Erteilung von Baugenehmigungen fir Grundstiicke. Die vorgesehene
Nutzung der Pachtfliche ist nach wie vor die allgemeine landwirtschaftliche Erzeugung. Generell handelt es sich bei
der Flichennutzung um eine wirtschaftliche Tatigkeit wie eine Nutzung als landwirtschaftliche Fliche, Wohnraum,
fur industrielle Zwecke oder die gewerbliche Nutzung. Eine landwirtschaftliche Flachen ist eine Fliche, die entweder
als Ackerland, fiir Dauerkulturen oder als Dauergriinland genutzt wird (¥). Die Planungsbehérden bestimmen nicht,
welche Kulturpflanzen angebaut oder welche landwirtschaftlichen Tatigkeiten auf einer landwirtschaftlichen Flache
ausgeiibt werden. Im vorliegenden Fall wurde die Bedingung dem landwirtschaftlichen Staatsbetrieb Tartu sogar
durch Anordnung eines Ministers auferlegt und nicht etwa durch eine Entscheidung einer fiir die gepachtete Fliche
zustindigen Planungsbehorde. Ebenso wenig kann die Planungsbehorde die teilnahmeberechtigten Unternehmen
darauf festlegen, landwirtschaftliche Tatigkeiten auszuiiben, was durch die Bedingung der Fortfithrung der
landwirtschaftlichen Produktionstitigkeit von AS Tartu Agro nahelegt wird.

(128) Auflerdem wird die Nutzung der Fliche fur die potenziellen Bieter eindeutig dadurch beschrinkt, dass die Pacht der
Fliche von der Auflage abhingig gemacht wird, dass die landwirtschaftliche Produktionstitigkeit eines bestimmten
Unternehmens fortgefithrt wird. Da der Staat so auf die Moglichkeit verzichtete, die hochstmogliche Pacht zu
erhalten, handelte er nicht als privater Marktteilnehmer, sondern als Behorde, die politische Ziele verfolgt. Ein
privater Marktteilnehmer, der nicht diesen Beschrinkungen unterliegt, hdtte mehr Angebote erhalten und einen
hoheren Preis erzielt.

(*) Rn. 94 der Bekanntmachung zum Begriff der staatlichen Beihilfe.
(*) https://data.oecd.org/agrland/agricultural-land.htm
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(129) Auch die Stellungnahme von AS Tartu Agro scheint zu bestdtigen, dass die in die Ausschreibungsbekanntmachung
eingefiigte Bedingung mit der 6ffentlichen Aufgabe verkniipft war, den OECD-Standards entsprechendes Saatgut zu
vermehren (vgl. Erwdgungsgriinde 71 und 72). Die Stellungnahme zeigt auch, dass die in die Ausschreibungsbe-
kanntmachung eingefiigte Bedingung fiir die Privatisierung von AS Tartu Agro von Bedeutung war. Dieses
Argument scheint auch von dem Beschwerdefiihrer vorgebracht zu werden (vgl. Erwdgungsgrund 93). Allerdings
handelte es sich bei der Verpachtung der Fliche und der Privatisierung von AS Tartu Agro um zwei getrennte
Transaktionen, und die Privatisierung von AS Tartu Agro wird in dem vorliegenden Beschluss nicht bewertet.

(130) Auf der Grundlage der vorstehenden Ausfihrungen kommt die Kommission zu dem Schluss, dass das Ausschrei-
bungsverfahren zur Verpachtung der Fliche intransparent, diskriminierend und an Bedingungen gekniipft war und
die Transaktion daher nicht als den Marktbedingungen entsprechend angesehen werden kann.

(131) Dariiber hinaus ist zu bewerten, ob die Verpachtung durch das Ministerium an AS Tartu Agro den
Marktbedingungen entsprach, und zwar anhand der Sachverstindigeneinschitzung im Uus-Maa-Bericht (vgl.
Erwidgungsgrund 28) und der von den estnischen Behorden vorgelegten Daten (vgl. Erwdgungsgrund 39) (*). Daher
ist zunichst zu priifen, ob der von AS Tartu Agro entrichtete Pachtzins, der nur die Pacht und nicht andere Kosten
wie Grundsteuer und Instandhaltungskosten umfasste, wihrend der gesamten Pachtlaufzeit dem durchschnittlichen
Pachtzins fiir landwirtschaftliche Flichen in Estland entsprach. Die sonstigen Verpflichtungen der AS Tartu Agro
werden im nichsten Schritt gepriift.

(132) Bei der Ermittlung des marktiiblichen Pachtzinses zieht die Kommission folgende verfiigbare Schitzungen heran: i)
einen von dem privaten Immobilienunternehmen Uus Maa erstellten Bericht wber Pachtzinsen (vgl.
Erwidgungsgrund 28) und ii) Daten des Statistischen Amtes (vgl. Erwagungsgrund 39).

(133) Die Kommission ist der Auffassung, dass der Uus-Maa-Bericht plausible, wenn auch konservative Schitzungen der
Pachtzinsen im Kreis Tartu fiir den Zeitraum 2000-2014 enthilt. Bei den Daten des Statistischen Amtes, d. h. den
Marktschdtzungen fiir die Jahre 2015-2017, handelt es sich um Durchschnittspreise der gemeldeten Pachtzinsen
und nicht um eine Sachverstindigenmeinung zum Pachtzins der Fliche. In diesen Schitzungen sind die
Besonderheiten der von AS Tartu Agro gepachteten Fliche nicht beriicksichtigt.

(134) Laut dem Uus-Maa-Bericht lagen die Pachtzinsen fur landwirtschaftliche Flichen in Tartumaa im Zeitraum 2000-
2004 bei 6-10 EUR/ha (vgl. Erwidgungsgrund 31). Da der von AS Tartu Agro im Jahr 2000 entrichtete Pachtzins
(der nur die Pacht und nicht andere Kosten wie Steuern und Instandhaltungskosten umfasste, vgl. Erwdgungsgrund
25) 0,20 EUR/ha betrug, lag der von AS Tartu Agro gezahlte Pachtzins unter dem Marktwert.

(135) Im Zeitraum 2005-2009 stiegen die Pachtzinsen fiir landwirtschaftliche Flachen in Tartumaa dem Uus-Maa-Bericht
zufolge auf 10-20 EUR/ha an (vgl. Erwdgungsgrund 32). Den estnischen Behorden zufolge wurde der von AS Tartu
Agro gezahlte Pachtzins am 14. Januar 2005 auf 1,66 EUR/ha und am 21. Mérz 2007 auf 5,21 EUR/ha angehoben.
Der von AS Tartu Agro gezahlte Pachtzins lag auch in diesem Zeitraum unter dem Marktwert.

(136) Im Zeitraum 2010-2014 stiegen die Pachtzinsen dem Bericht zufolge weiter auf 25-60 EUR/ha an (vgl.
Erwdgungsgrund 35). Der von AS Tartu Agro gezahlte Pachtzins wurde am 12. Mai 2009 auf 8,68 EUR/ha
angehoben (vgl. Erwigungsgrund 25), scheint damit aber auch im Zeitraum 2010-2014 weiterhin unter dem
Marktwert zu liegen.

(137) Den von den estnischen Behorden tibermittelten Daten zufolge betrug der durchschnittliche Pachtzins in Estland
2015 52 EUR/ha fur landwirtschaftliche Flachen bzw. 55 EUR /ha fiir Ackerland (vgl. Erwdgungsgrund 39, Tabelle).
Im Kreis Tartu, in dem sich das von AS Tartu Agro gepachtete Land befindet, betrug der Pachtzins 63 EUR/ha bzw.
65 EUR/ha. Die estnischen Behorden gaben an, dass AS Tartu Agro einen Pachtzins in Hohe von 26,86 EUR/ha
zahlte. Somit lag der von AS Tartu Agro gezahlte Pachtzins im Jahr 2015 unter dem Marktwert.

(138) 2016 betrug in Estland der durchschnittliche Pachtzins fiir landwirtschaftliche Flichen 52 EUR/ha bzw. 54 EUR/ha
fir Ackerland (vgl. Erwdgungsgrund 39, Tabelle). Der Pachtzins im Kreis Tartu betrug jeweils 61 EUR/ha. Den
estnischen Behorden zufolge zahlte AS Tartu Agro einen Pachtzins in Hohe von 27,30 EUR/ha. Somit lag der von
AS Tartu Agro gezahlte Pachtzins auch im Jahr 2016 unter dem Marktwert.

(139) 2017 betrug in Estland der durchschnittliche Pachtzins fiir landwirtschaftliche Flichen 58 EUR/ha bzw. 60 EUR/ha
fir Ackerland (vgl. Erwdgungsgrund 39, Tabelle). Fiir dieses Jahr liegen fiir den Kreis Tartu keine Daten vor. Den
estnischen Behorden zufolge zahlte AS Tartu Agro einen Pachtzins in Hohe von 27,28 EUR/ha. Somit lag der von
AS Tartu Agro gezahlte Pachtzins (ohne weitere Kosten) auch im Jahr 2017 unter dem Marktwert.

(140) Auf der Grundlage dieser Zahlen lag der Pachtzins fiir sich genommen wihrend des gesamten Zeitraums 2000-2017
unter dem Marktwert.

(* Urteil des Gerichts vom 28. Februar 2012, Land Burgenland und Osterreich gegen Kommission, verbundene Rechtssachen T-268/08 und
T-281/08, ECLLEU:T:2012:90, Rn. 72.
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(141) Die sonstigen in dem Vertrag aufgefithrten Verpflichtungen, nimlich i) jahrliche Investitionen in die Entwisser-
ungssysteme, ii) Ausgaben fiir die Instandhaltung der Fliche und die Bodenverbesserung, einschlieflich Ausgaben
fur den Pflanzenschutz, mineralische und organische Diingemittel, Kalken und die Instandhaltung der
Strafenrander und iii) Zahlung aller Steuern (vgl. Erwdgungsgrund 26), werden im Folgenden bewertet.

(142) Die estnischen Behorden machen geltend, dass alle oben genannten Verpflichtungen des Pichters bei der Bewertung
der Pachteinnahmen zu beriicksichtigen seien.

(143) Die Kommission kann dieses Argument fiir Teile der jahrlichen Investitionen in das Entwiésserungssystem akzeptieren (vgl.
Erwdgungsgriinde 36, 60 und 79). Nach Abschnitt 16 Absatz 1 des damals geltenden Gesetzes iiber Bodenverbesserung
(Maaparandusseadus), war der Eigentiimer der Flidche verpflichtet, ein Bodenverbesserungssystem zu unterhalten. Allerdings
bezieht sich die oben genannte Rechtsgrundlage nur allgemein auf den Unterhalt eines Bodenverbesserungssystems und legt
weder Mindestanforderungen fiir das Bodenverbesserungssystem fest noch regelt sie die Investitionen in neue Entwisser-
ungssysteme. Im vorliegenden Fall titigte AS Tartu Agro dem Ministerium zufolge Investitionen in der vertraglich
festgelegten Hohe, ohne dass diese vom Staat zuriickerstattet wurden. Was jedoch die Hohe dieser Investitionen anbelangt,
scheint es, dass diese von AS Tartu Agro vorgeschlagen und nicht dem Unternehmen auferlegt wurde (vgl.
Erwdgungsgriinde 77-79). Dem Protokoll des Bewertungsgremiums zufolge lag das urspriingliche Angebot von AS Tartu
Agro fiir den Pachtzins bei 10000 EEK (ca. 639 EUR) pro Jahr, d. h. 3,24 EEK/ha (0,20 EUR/ha); zudem bot das
Unternehmen an, die Grundsteuer in Hohe von 85000 EEK (ca. 5432 EUR) zu entrichten und bis zu 5 Mio. EEK (ca.
320000 EUR) jahrlich zu investieren (vgl. Erwagungsgrund 20). Nach den nicht offenen Verhandlungen wurde der
Pachtzins in der Hohe des urspriinglichen Angebots festgesetzt (vgl. Erwigungsgrund 25) und iiber die sonstigen
Verpflichtungen folgendermafSen entschieden: i) jahrliche Investitionen in Hohe von 400 000 EEK (ca. 25 565 EUR bzw.
8,28 EURha) in Entwisserungssysteme; ii) Ausgaben fiir die Instandhaltung der Flache und die Bodenverbesserung in Hohe
von insgesamt 3 981 100 EEK (ca. 254 444 EUR) und iii) Zahlung aller Steuern (vgl. Erwdgungsgrund 26). AS Tartu Agro
macht weiterhin geltend, dass es sogar noch mehr in das Entwisserungssystem investiert habe, namlich das 3,57-Fache der
im Pachtvertrag vorgesehenen Summe (vgl. Erwdgungsgrund 78). Dies scheint darauf hinzudeuten, dass die Hohe der
Investitionen in das Entwisserungssystem auf AS Tartu Agro zuriickging und nicht gesetzlich vorgeschrieben war oder
ausschlieflich vom Staat festgelegt wurde, insbesondere wenn beriicksichtigt wird, dass das Ausschreibungsverfahren
intransparent, diskriminierend und an Bedingungen gekniipft war (vgl. Erwagungsgrund 130).

(144) Darliber hinaus sind diese Investitionen langfristiger angelegt als etwa Investitionen in Pflanzenschutz und Mineraldiinger, die
jahrlich getitigt werden miissen. Auch As Tartu Agro hat von diesen Investitionen profitiert, da sie zu einer effizienteren
Nutzung der Fliche beigetragen haben. Die Kommission weist darauf hin, dass der Pachtvertrag eine lange Laufzeit von 25
Jahren hat, sodass diese Investitionen AS Tartu Agro als Nutzer der Fliche auch grofitenteils zugutekamen. Im Allgemeinen
erhoht die Entwisserung einer landwirtschaftlichen Fliche den Wert der Erzeugung und maximiert den Ertrag der
angebauten Kulturen fiir den Erzeuger (¥)). Eine solche Entwisserung erhoht das Ertragspotenzial, da gut entwdsserte Boden
zu hoheren Wachstumsraten bei Kulturpflanzen fithren. Zudem werden durch ein Entwisserungssystem die variablen
Produktionskosten reduziert, da gut entwisserte Boden weniger Diingemittel und Pestizide bendtigen. Auf gut entwisserten
Boden konnen dariiber hinaus landwirtschaftliche Gerite effizienter eingesetzt werden, was etwa die Spritkosten und somit
die Gesamtkosten fiir den Erzeuger reduziert. Allerdings rdumt die Kommission ein, dass der Staat einige (Instandhaltungs-)
Kosten nicht tragen musste, die hm sonst als Eigentiimer der Fliche zugefallen wéren, und zugleich von einer moglichen
Erh6hung des Grundstiickswerts profitierte. Daher gelangt die Kommission entgegen ihrer Feststellung im Eroffnungs-
beschluss (vgl. Erwdgungsgrund 61 des Eroffnungsbeschlusses) zu dem Schluss, dass die Investitionen in das Entwisser-
ungssystem teilweise als Einnahmen des Staates beriicksichtigt werden sollten. Angesicht dessen gelangt die Kommission zu
dem Schluss, dass die Hilfte der Investitionen in das Entwisserungssystem auf den Pachteinnahmen des Ministeriums
hinzugerechnet werden sollte, was eine konservative Schitzung beziiglich der zusitzlichen Pachteinnahmen des
Ministeriums darstellt, da diese Investitionen grofitenteils AS Tartu Agro zugutekamen und die Hohe der Investitionen tiber
die gesetzlich vorgeschriebenen Betrdge hinausging. In Anbetracht dessen sollte die Halfte der jahrlichen Investitionen als
Teil der Pachteinnahmen des Ministeriums betrachtet werden.

(145) Die Kommission stellt jedoch fest, dass die Ausgaben fur die Instandhaltung der Fliche und fur die
Bodenverbesserung im Interesse des Pichters sind, da sie in erster Linie im Zusammenhang mit den Kosten fiir
Produktionsmittel wie Pflanzenschutzmittel (Pestizide) sowie mineralische und organische Diingemittel stehen
(siche Erwagungsgrund 36). In der Regel werden solche Produktionsmittel fiir jede Vegetationsperiode verwendet;
ihre Art hingt von der angebauten Kultur ab. Deshalb sind sie Teil der jahrlichen Produktionstatigkeit von AS Tartu
Agro und kommen im Wesentlichen nur AS Tartu zugute, da sie etwa die Ertrage der angebauten Kulturen erh6hen.
Deshalb kann die Kommission den Argumenten der estnischen Behorden (vgl. Erwagungsgrund 62) und von AS
Tartu Agro (vgl. Erwigungsgriinde 80 und 81) nicht zustimmen. Hatte der Staat beschlossen, die Fliche fiir andere

(*) http:/|www.fao.org[3[w7224e[w7224e05.htm
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Zwecke zu nutzen (z. B. Wohnungsbau auf den Grundstiicken aufgrund der Nihe zur zweitgrofSten Stadt Estlands —
Tartu), hdtte der bisherige Einsatz von Pestiziden und Diingemitteln zudem kaum Auswirkungen auf den Wert der
Fliche. Schlielich ist AS Tartu Agro als Nutzer der Fliche auch angesichts der langen Pachtlaufzeit von 25 Jahren
der Hauptbegtinstigte. Wie der Beschwerdefithrer anfithrt, iberpriifte der Staat auch nicht, ob AS Tartu Agro die
betreffenden Verpflichtungen erfiillte (vgl. Erwagungsgrund 87). Deshalb kommt die Kommission zu dem Schluss,
dass die Ausgaben fiir die Instandhaltung der Fliche und fir die Bodenverbesserung von insgesamt ca. 254 444
EUR nicht als Teil der Pachteinnahmen des Staates angesehen werden sollten.

(146) Steuern sind in der Regel keine Pachteinnahmen im engeren Sinne, da sie vom Eigentiimer der Vermogenswerte an
den Staat gezahlt werden. Im vorliegenden Fall zahlte jedoch AS Tartu Agro die Steuern im Namen des Eigentiimers
der Fliche (des Staates), wie dies von den estnischen Behorden und AS Tartu Agro vorgebracht wird (vgl.
Erwidgungsgriinde 63 bzw. 82-83); der Staat hatte hier also keine eigenen Ausgaben. Deshalb sollte der Wert der
jahrlich von AS Tartu Agro gezahlten Grundsteuer entgegen dem Er6ffnungsbeschluss (vgl. Erwagungsgrund 61 des
Eroffnungsbeschlusses) als Teil der Pachteinnahmen des Ministeriums betrachtet werden.

(147) Selbst wenn die oben dargelegten Elemente (die Halfte der Investitionen in das Entwésserungssystem und die von AS
Tartu Agro gezahlten Steuern) zum eigentlichen Pachtzins hinzugerechnet werden, bleiben die Pachteinnahmen
dennoch unter dem marktiiblichen Pachtzins.

(148) Auf der Grundlage der vorstehenden Ausfithrungen lag der von AS Tartu Agro gezahlte Pachtzins wihrend des
gesamten Zeitraums (2000-2017) unter dem Marktwert. Da zudem das Ausschreibungsverfahren intransparent,
diskriminierend und an Bedingungen gekniipft war, kommt die Kommission zu dem Schluss, dass die Verpachtung
der Fliche durch das Ministerium AS Tartu Agro einen Vorteil verschaffte.

Selektivitdit

(149) Wie der Gerichtshof festgestellt hat, ermdglicht im Falle einer individuellen Beihilfemafinahme die Feststellung des
wirtschaftlichen Vorteils grundsitzlich die Annahme der Selektivitit der Mafnahme (*). Die Kommission teilt nicht
die Auffassung der estnischen Behérden, wonach die MaRnahme nicht selektiv war (Erwdgungsgrund 66). Die
Mafinahme verschaffte nur AS Tartu Agro einen Vorteil: Die in Staatsbesitz befindliche Fliche wurde nur an dieses
Unternehmen verpachtet (vgl. Erwigungsgrund 14). Diese Entscheidung war das Ergebnis eines intransparenten,
diskriminierenden und an Bedingungen gekniipften Auswahlverfahrens (siche Erwdgungsgriinde 110-130). Die
Voraussetzung der Selektivitat ist damit erfiillt.

Verfilschung des Wettbewerbs und Beeintrichtigung des Handels

(150) Um als staatliche Beihilfe im Sinne des Artikels 107 Absatz 1 AEUV zu gelten, muss die Mafnahme geeignet sein,
den Wettbewerb zu verfilschen und den Handel zwischen den Mitgliedstaaten zu beeintrichtigen.

(151) Gemifl der Rechtsprechung des Gerichtshofs zeigt allein die Tatsache, dass die Wettbewerbsstellung eines
Unternehmens gegeniiber konkurrierenden Unternehmen durch Erlangung eines wirtschaftlichen Vorteils gestirkt
wird, den es sonst im normalen Geschiftsverkehr nicht erhalten hitte, dass die Gefahr einer Wettbewerbsverzerrung
besteht. Daher ermoglicht jede an AS Tartu Agro in Form eines ermifigten Pachtzinses gewahrte Beihilfe dem
Unternehmen, seine Titigkeiten dank der Beihilfe auszubauen oder zumindest aufrechtzuerhalten. Die Beihilfe
konnte daher die Chancen anderer Unternehmen einschranken.

(152) Nach der Rechtsprechung des Gerichtshofs konnen Beihilfen fir ein Unternehmen den Handel zwischen
Mitgliedstaaten beeintrichtigen, wenn dieses Unternehmen auf einem Markt tatig ist, der dem Handel innerhalb der
EU unterliegt. Das begiinstigte Unternehmen ist auf dem Milch-, Fleisch- und Getreidemarkt titig (vgl.
Erwigungsgrund 10), der dem Handel innerhalb der EU unterliegt. Im Jahr 2018 belief sich der Wert der estnischen
Exporte in die EU-28 von Fleisch und Milcherzeugnissen auf 51 Mio. EUR bzw. 177 Mio. EUR (¥). In den
betreffenden Sektoren herrscht EU-weiter Wettbewerb; sie werden daher durch jede in einem oder mehreren
Mitgliedstaaten zugunsten der Erzeugung getroffene Maflnahme beeinflusst. Anders als die estnischen Behorden
(Erwidgungsgrund 66) ist die Kommission angesichts der vorstehenden Erwigungen der Auffassung, dass die
Maflnahme geeignet ist, den Wettbewerb zu verfilschen und den Handel zwischen den Mitgliedstaaten zu
beeintrichtigen.

(153) Da alle Voraussetzungen des Artikels 107 Absatz 1 AEUV erfillt sind, kommt die Kommission zu dem Schluss, dass
es sich bei der betreffenden Malinahme um eine staatliche Beihilfe handelt. Daher muss der Vorteil quantifiziert
werden.

(**) Siehe Urteil des Gerichtshofs vom 4. Juni 2015, Kommission gegen MOL, C-15/14 P EU:C:2015:362, Rn. 60.
(*) Eurostat:https:|[ec.europa.cu/eurostat/web/international-trade-in-goods/data/database.
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Quantifizierung des Vorteils

(154) Angesichts der vorstehenden Erwigungen sollte der Uus-Maa-Bericht fiir die Schitzung des Pachtzinses fur den
Zeitraum 2000-2009 herangezogen werden. Laut dem Uus-Maa-Bericht lag der Pachtzins fir landwirtschaftliche
Flachen in Tartumaa im Zeitraum 2000-2004 bei 6-10 EUR/ha (vgl. Erwadgungsgrund 33). Folglich sollte ein auf der
Grundlage des Uus-Maa-Berichts ermittelter durchschnittlicher jahrlicher Pachtzins (einfacher Durchschnitt) mit dem
von AS Tartu Agro in den Jahren 2000-2004 gezahlten jahrlichen Pachtzins verglichen werden.

(155) Im Zeitraum 2005-2009 stiegen die Pachtzinsen fiir landwirtschaftliche Flichen in Tartumaa auf 10-20 EUR/ha. In
dhnlicher Weise sollte ein einfacher jahrlicher Durchschnittspachtzins auf der Grundlage des Uus-Maa-Berichts mit
dem von AS Tartu Agro in den Jahren 2005-2009 gezahlten jahrlichen Pachtzins verglichen werden.

(156) Im Zeitraum 2010-2014 beliefen sich die Pachtzinsen gemifl dem Uus-Maa-Bericht auf 25-60 EUR/ha. Da diese
Spanne relativ grof ist, sollte der verfiigbare durchschnittliche Pachtzins (fiir landwirtschaftliche Flichen in Estland)
des Statistischen Amtes zur Ermittlung der Ersatzgrofe des jdhrlichen Marktwerts herangezogen werden
(vgl. Erwdgungsgrund 39, Tabelle). Auch fiir die Jahre 2015-2018 sollte der durchschnittliche jahrliche Pachtzins
(fur landwirtschaftliche Flichen in Estland) des Statistischen Amtes herangezogen werden.

(157) Schlieflich machen die estnischen Behorden geltend, dass mindestens 12,34 % der Pachtfliche fiir die
landwirtschaftliche Erzeugung ungeeignet seien (vgl. Erwdgungsgrund 56). Die Kommission stellt jedoch fest, dass
der Vertrag keine Informationen dariiber enthalt, dass ein Teil der Fliache fur die landwirtschaftliche Nutzung
ungeeignet sei. Die Vertragspartner wiirden normalerweise Besonderheiten der Vermdgenswerte im Vertrag
festhalten und die Klauseln und insbesondere den Pachtzins entsprechend anpassen.

(158) Zudem hat der Beschwerdefithrer Informationen iiber die Grofe und Nutzung der Parzellen vorgelegt (vgl.
Erwigungsgriinde 88-91). Diese Informationen belegen, dass AS Tartu Agro eine EU-Agrarbeihilfe beantragt hat
und die Moglichkeit hatte, zusdtzliche Einnahmen aus der Fliche zu erzielen, etwa durch den Verkauf von Nutzholz
(vgl. Erwdgungsgrund 91). Beispielsweise hat AS Tartu Agro im Jahr 2010 Agrarbeihilfen fiir 2 912,76 ha erhalten,
was etwa 95 % der Pachtfliche entspricht. Die Kommission stellt daher fest, dass zwar nicht alle Parzellen reines
Ackerland waren, aber auch die anderen Parzellen auf andere Weise nutzbringend sein konnen. So kénnen etwa
Waldflichen fur die Erzeugung von Holz genutzt werden, wihrend Griinland, das fir den Anbau von
Futterpflanzen dienen kann, fir Zahlungen im Rahmen der EU-Agrarférderung in Betracht kommt. Schlieflich
bieten Zufahrtsstraflen (vgl. Erwdgungsgrund 56) einen wertvollen direkten Zugang zu den Parzellen, um die
Erzeugnisse (Weizen, Futter usw.) abzutransportieren. Da es schwierig ist, verldssliche Ersatzgrofen fir den
marktiiblichen Pachtzins fiir Waldflichen, Griinland und sonstige Flichen zu finden, ist die Kommission der
Auffassung, dass die Hektarzahl, fiir die Agrarbeihilfen gezahlt wurde, als Grundlage fiir die Berechnung des Vorteils
dienen konnte. Die Hektarzahl, fiir die Agrarbeihilfen gezahlt wurde, stellt etwa 95-97 % der im Zeitraum 2004-
2018 gepachteten Fliche dar.

(159) Die estnischen Behorden machen ferner geltend, dass nur eine begrenzte Zahl landwirtschaftlicher Erzeuger daran
interessiert gewesen sei, mehr als 3 000 ha landwirtschaftlicher Fliche zu pachten (vgl. Erwdgungsgrund 57).
Diesbeziiglich ist die Kommission der Auffassung, dass die estnischen Behérden das Grundstiick als getrennte
Parzellen hitten verpachten konnen. Das Land war bereits in 23 Parzellen aufgeteilt, die einzeln hitten verpachtet
werden konnen. Die Zahl der teilnahmeberechtigten Bieter war zudem durch die Bedingung eingeschrinkt, dass die
landwirtschaftliche Produktionstatigkeit der AS Tartu Agro fortgefithrt werden sollte.

(160) Die estnischen Behorden machen ferner geltend, dass der Ausschreibung aufgrund des unterentwickelten
Pachtmarkts Grenzen gesetzt gewesen seien. Der Uus-Maa-Bericht legt nahe, dass die Marktsituation instabil war,
aber dennoch Pachtvertrige fur die kurzfristige Nutzung landwirtschaftlicher Flichen unterzeichnet wurden.
Angesichts der Marktsituation hitte ein marktwirtschaftlich handelnder Kapitalgeber die Pachtzeit auf weniger als
25 Jahre festgesetzt.

(161) Die estnischen Behorden machen aufferdem geltend, dass alle Verpflichtungen des Pichters, ndmlich i) jahrliche
Investitionen in Entwisserungssysteme, ii) Ausgaben fiir die Instandhaltung der Fliche und die Bodenverbesserung
und iii) Zahlung aller Steuern, bei der Bewertung der Pachteinnahmen beriicksichtigt werden sollten (vgl.
Erwagungsgrund 26).

(162) Die Kommission akzeptiert dieses Argument in Bezug auf die jihrlichen Investitionen in das Entwisserungssystem
(Erwdgungsgriinde 36, 60 und 79), wie in den Erwidgungsgriinden 143 und 144 dargelegt. Daher sollte die Halfte
des Werts der im Pachtvertrag festgelegten jahrlichen Investitionen als Teil der Pachteinnahmen betrachtet werden.
Dies erscheint aus folgenden Griinden als konservative Schitzung: Von Gesetzes wegen liegt die Pflicht zur
Bodenverbesserung zwar beim Eigentiimer der Fliche (vgl. Erwdgungsgriinde 143 und 144); da der Pachtvertrag
jedoch eine lange Laufzeit von 25 Jahren hat, kamen diese Investitionen grofitenteils AS Tartu Agro als Nutzer der
Fliche zugute.



L 35/20

Amtsblatt der Europdischen Union 1.2.2021

(163) Allerdings stellt die Kommission fest, dass die Ausgaben fiir die Instandhaltung der Fliche und die

Bodenverbesserung in erster Linie fiir den Pichter von Interesse sind, da sie sich mafigeblich auf die Kosten fiir
Produktionsmittel wie Pflanzenschutzmittel (Pestizide) und mineralische und organische Diingemittel auswirken
(vgl. Erwdgungsgrund 145), und nicht als Pachteinnahmen fiir den Staat betrachtet werden sollten.

(164) Steuern sind in der Regel keine Pachteinnahmen im engeren Sinne, da sie vom Eigentiimer der Vermdgenswerte an

den Staat gezahlt werden. Im vorliegenden Fall jedoch hat AS Tartu Agro die Grundsteuer im Namen des
Eigentiimers der Fliche (des Staates) entrichtet (vgl. Erwdgungsgrund 146); deshalb sollte der Wert der von AS Tartu
Agro gezahlten jahrlichen Grundsteuer als Teil der Pachteinnahmen des Ministeriums betrachtet werden.

(165) Auf der Grundlage der vorstehenden Ausfithrungen wird der Vorteil berechnet als Differenz zwischen den jihrlichen

Schitzungen des Marktwerts des Pachtzinses (vgl. Erwidgungsgrinde 154-156) und dem tatsichlich an das
Ministerium gezahlten Pachtzins. Zudem sollte die Hilfte des Werts der jahrlich durch AS Tartu Agro
vorgenommenen Investitionen in das Entwisserungssystem sowie die von dem Unternehmen im Namen des
Eigentiimers der Fliche entrichtete Grundsteuer zum eigentlichen Pachtzins hinzugerechnet werden (vgl.
Erwidgungsgriinde 162-164). Was die GrofSe der Pachtfliche betrifft, so sollte die Hektarzahl, fiir die Agrarbeihilfen
gezahlt wurde, als Grundlage fiir die Berechnung des Vorteils verwendet werden (vgl. Erwdgungsgrund 158).

5.2. Einstufung der Mafnahme als bestehende oder neue Beihilfe

(166) Der Pachtvertrag zwischen dem Ministerium und AS Tartu Agro wurde im Jahr 2000 geschlossen und bestand somit

vor dem Beitritt Estlands zur Européischen Union. Er erfiillt jedoch nicht die Voraussetzungen fiir die Einstufung als
bestehende Beihilfe im Sinne von Artikel 1 Buchstabe b der Verordnung (EU) 2015/1589 des Rates (*%) in
Verbindung mit Anhang IV der Akte iiber den Beitritt der Tschechischen Republik, Estlands, Zyperns, Lettlands,
Litauens, Ungarns, Maltas, Polens, Sloweniens und der Slowakei (*'). Gemaf8 Anhang IV Abschnitt 4 (Landwirtschaft)
Nummer 4 sind Beihilfen, die als bestehende Beihilfen gelten sollen, der Kommission innerhalb von 4 Monaten nach
dem Tag des Beitritts mitzuteilen; alle anderen Beihilfen gelten als neue Beihilfen. Da keine solche Mitteilung erfolgte,
handelt es sich bei der vorliegenden Mafinahme ab dem Jahr 2000 um eine neue Beihilfe im Sinne von Artikel 1
Buchstabe ¢ der Verordnung (EU) 2015/1589.

5.3. Vereinbarkeit der Beihilfe mit dem Binnenmarkt

(167) Eine unter Artikel 107 Absatz 1 AEUV fallende Mafinahme ist im Allgemeinen mit dem Funktionieren des

Binnenmarkts unvereinbar, es sei denn, sie kann sich auf eine der im AEUV vorgesehenen Ausnahmeregelungen
stiitzen. Gemif$ Artikel 107 Absatz 3 Buchstabe ¢ AEUV kénnen Beihilfen zur Forderung der Entwicklung gewisser
Wirtschaftszweige oder Wirtschaftsgebiete als mit dem Binnenmarkt vereinbar angesehen werden, soweit sie die
Handelsbedingungen nicht in einer Weise veridndern, die dem gemeinsamen Interesse zuwiderlduft. Damit diese
Ausnahme greifen kann, muss die Beihilfe die einschldgigen Unionsvorschriften fiir staatliche Beihilfen erfiillen.

(168) Gemifl der Bekanntmachung der Kommission iiber die zur Beurteilung unrechtmifiger staatlicher Beihilfen

anzuwendenden Regeln (*) muss jede rechtswidrige Beihilfe im Sinne von Artikel 1 Buchstabe f der Verordnung
(EU) 2015/1589 anhand der zum Zeitpunkt der Beihilfegewdhrung geltenden Vorschriften und Leitlinien gepriift
werden.

(169) Da die Beihilfe im Jahr 2000 gewahrt wurde und die Bedingungen des Pachtvertrags mehrfach geindert wurden (vgl.

Erwidgungsgrund 27), muss diese Mafnahme anhand des Gemeinschaftsrahmens fiir staatliche Beihilfen im Agrar-
und Forstsektor 2000-2006 (?) und der nachfolgenden Rahmenregelungen gepriift werden. Die Kommission ist der
Auffassung, dass diese Mainahme auf der Grundlage der 2000-2006 geltenden Rahmenregelung nicht fir mit dem
Binnenmarkt vereinbar erklirt werden kann. Die Mafnahme kann zudem weder auf der Grundlage der
Rahmenregelung der Gemeinschaft fiir staatliche Beihilfen im Agrar- und Forstsektor 2007-2013 (*) noch auf der
Grundlage der Rahmenregelung der Europiischen Union fiir staatliche Beihilfen im Agrar- und Forstsektor und in
lindlichen Gebieten 2014-2020 () fiir mit dem Binnenmarkt vereinbar erklart werden.

Verordnung (EU) 2015/1589 des Rates vom 13. Juli 2015 iiber besondere Vorschriften fiir die Anwendung von Artikel 108 des

Vertrags iiber die Arbeitsweise der Européischen Union (ABL L 248 vom 24.9.2015, S. 9).

ABL. L 236 vom 23.9.2003, S. 17.

ABL. C 119 vom 22.5.2002, S. 22.

ABI. C 28 vom 1.2.2000, S. 2.

ABL C 319 vom 27.12.2006, S. 1.

ABL C 204 vom 1.7.2014, S. 1. Geidndert durch die im ABI. C 390 vom 24.11.2015, S. 4. im ABl. C 139 vom 20.4.2018, S. 3 und im
ABI. C 403 vom 9.11.20138, S. 10 verdffentlichten Mitteilungen.
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(170) Im Allgemeinen ist eine staatliche Beihilfe in Form eines unangebracht niedrigen Pachtzinses eine Betriebsbeihilfe, da
sie die normalen Betriebskosten des Begiinstigten verringert. Betriebsbeihilfen gelten prima facie als mit dem
Binnenmarkt unvereinbar, insbesondere nach Artikel 107 Absatz 3 Buchstabe ¢ AEUV (*9).

(171) Es konnte nicht in ausreichendem Umfang nachgewiesen werden, dass die Mafnahme notwendig oder zum
Erreichen von Zielen von gemeinschaftlichem Interesse angemessen war. Estland hat keine Argumente zur
Vereinbarkeit vorgebracht; zudem ist die fragliche Manahme in jedem Fall als Betriebsbeihilfe anzusehen. Deshalb
konnte die Kommission keine Griinde fiir die Vereinbarkeit der Beihilfe mit dem Binnenmarkt gemafl Artikel 107
Absatz 3 AEUV finden.

(172) Die Kommission kommt demzufolge zu dem Schluss, dass die Verpachtung der Fliche an AS Tartu Agro durch das
Ministerium eine staatliche Beihilfe darstellt, die rechtswidrig und im Sinne von Artikel 107 Absatz 1 AEUV nicht
mit dem Binnenmarkt vereinbar ist.

6. ROUCKFORDERUNG

(173) Da die Beihilfe rechtswidrig und mit dem Binnenmarkt unvereinbar ist, muss die Republik Estland die Mafinahme
aufler Kraft setzen und die gewihrte Beihilfe von AS Tartu Agro zuriickfordern, es sei denn, die Beihilfe wurde fiir
ein bestimmtes Projekt gewahrt, das zum Zeitpunkt der Gewahrung alle Voraussetzungen der Gruppenfreistellungs-
verordnungen, der De-minimis-Verordnung oder einer von der Kommission genehmigten Beihilferegelung erfiillte.

(174) Zudem muss die Beihilfe zuriickgefordert werden, damit auf dem Markt die Lage vor Zahlung der Beihilfe wiederher-
gestellt wird. Gemidfl Artikel 17 der Verordnung (EU) 2015/1589 gelten die Befugnisse der Kommission zur
Riickforderung von Beihilfen fiir eine Frist von zehn Jahren (im Folgenden ,Verjahrungsfrist). Die Verjahrungsfrist
beginnt mit dem Tag, an dem die rechtswidrige Beihilfe dem Empfianger gewihrt wird. In Bezug auf die vorliegende
Mafinahme ist mafigeblich, dass der Pachtvertrag tiber die landwirtschaftliche Flache zwischen dem Ministerium
und AS Tartu Agro am 16. November 2000 geschlossen wurde (vgl. Erwdgungsgrund 24).

(175) Allerdings sieht Artikel 17 der Verordnung (EU) 2015/1589 vor, dass jede Mafinahme, die die Kommission oder ein
Mitgliedstaat auf Antrag der Kommission beziiglich der rechtswidrigen Beihilfe ergreift, eine Unterbrechung der Frist
darstellt. Hierzu ist festzustellen, dass die Kommission die estnischen Behorden erstmals am 14. August 2014
kontaktiert hat. So hat die Kommission nach Eingang einer Beschwerde am 24. Juli 2014 diese Beschwerde an die
estnischen Behorden weitergeleitet und sie aufgefordert, Informationen zu iibermitteln und zu den Behauptungen
des Beschwerdefithrers Stellung zu nehmen (vgl. Erwdgungsgrund 1). Deshalb wurde die Verjahrungsfrist durch die
von der Kommission ergriffenen Mafinahme unterbrochen.

(176) Daher sollte die von AS Tartu Agro ab dem 14. August 2004 erhaltene Beihilfe zuriickgefordert werden. Der
zuriickzufordernde Betrag sollte wie in den Erwagungsgriinden 154-165 dargelegt berechnet werden. Auf diesen
Betrag werden die ab dem 14. August 2004 und bis zur vollstindigen Riickzahlung félligen Zinsen erhoben, die
gemif Artikel 9 der Verordnung (EG) Nr. 794/2004 der Kommission (¥’) berechnet werden —

HAT FOLGENDEN BESCHLUSS ERLASSEN:

Artikel 1

Die staatliche Beihilfe im Form eines unter dem Marktwert liegenden Pachtzinses fiir die Verpachtung einer
landwirtschaftlichen Fliche wurde von Estland unter Verstofl gegen Artikel 108 Absatz 3 des Vertrags iiber die
Arbeitsweise der Europiischen Union zugunsten von AS Tartu Agro rechtswidrig gewdahrt.

Artikel 2

Die Beihilfe stellt keine staatliche Beihilfe dar, wenn sie zum Zeitpunkt ihrer Bewilligung die Voraussetzungen in Artikel 2
der Verordnung (EG) Nr. 994/98 des Rates (**) erfiillte, die zum Zeitpunkt der Beihilfebewilligung in Kraft waren.

(*) Rechtssache C-156/98, Deutschland gegen Kommission, EU:C:2000:467, Rn. 30, verbundene Rechtssachen C-71/09 P, C-73/09 P und C-
76/09 P, Comitato ,Venezia vuole vivere“ gegen Kommission, ECLLEU:C:2011:368, Rn. 136 und Rechtssache T-459/93, Siemens gegen
Kommission, EU:T:1995:100, Rn. 48.

(") Verordnung (EG) Nr. 794/2004 der Kommission vom 21. April 2004 zur Durchfithrung der Verordnung (EG) Nr. 659/1999 des Rates
iiber besondere Vorschriften fiir die Anwendung von Artikel 93 des EG-Vertrags (ABL. L 140 vom 30.4.2004, S. 1).

(**) Verordnung (EG) Nr. 994/98 des Rates vom 7. Mai 1998 iiber die Anwendung der Artikel 107 und 108 des Vertrags iiber die
Arbeitsweise der Europaischen Union auf bestimmte Gruppen horizontaler Beihilfen (ABL L 142 vom 14.5.1998, S. 1).
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Artikel 3

Individuelle Beihilfen, die im Rahmen der in Artikel 1 genannten Mafinahme gewéhrt wurden und die zum Zeitpunkt ihrer
Bewilligung die in der Verordnung (EU) Nr. 702/2014 der Kommission (*) oder einer anderen genehmigten
Beihilferegelung festgelegten Voraussetzungen erfillten, sind bis zur maximalen fur die jeweilige Beihilfeart zuldssigen
Beihilfeintensitdt mit dem Binnenmarkt vereinbar.

Artikel 4
(1)  Die Republik Estland fordert die in Artikel 1 genannten Beihilfen von AS Tartu Agro zuriick.

(2)  Der Riickforderungsbetrag umfasst Zinsen, die von dem Tag, an dem die Beihilfen AS Tartu Agro zur Verfiigung
gestellt wurden, bis zur tatsdchlichen Riickzahlung berechnet werden.

(3)  Die Zinsen auf den Riickforderungsbetrag werden gemaf$ Kapitel V der Verordnung (EG) Nr. 794/2004 und gemaf3
Verordnung der Kommission (EG) Nr. 271/2008 der Kommission (**) zur Anderung der Verordnung (EG) Nr. 794/2004
nach der Zinseszinsformel berechnet.

Artikel 5

(1)  Die Beihilfen, die im Rahmen der in Artikel 1 genannten Regelungen gewahrt wurden, werden sofort in wirksamer
Weise zuriickgefordert.

(2)  Die Republik Estland stellt sicher, dass dieser Beschluss innerhalb von vier Monaten nach seiner Bekanntgabe
umgesetzt wird.

Artikel 6

(1)  Die Republik Estland iibermittelt innerhalb von zwei Monaten nach Bekanntgabe dieses Beschlusses die folgenden
Informationen:

Den Gesamtbetrag (Kapital und Zinsen), der von dem Unternehmen AS Tartu Agro zuriickgefordert werden muss, das eine
Beihilfe erhalten hat, die nicht unter die De-minimis-Regel, die Verordnung (EU) Nr. 702/2014 oder eine andere genehmigte
Beihilferegelung fallt.

(2)  Die Republik Estland unterrichtet die Kommission iiber den Fortgang ihrer Manahmen zur Umsetzung dieses
Beschlusses, bis die Riickzahlung der in Artikel 1 genannten Beihilfen abgeschlossen ist. Auf Anfrage der Kommission legt
Estland unverziiglich Informationen iiber die Mafnahmen vor, die getroffen wurden bzw. beabsichtigt sind, um diesem
Beschluss nachzukommen.

Artikel 7

Dieser Beschluss ist an die Republik Estland gerichtet.

Briissel, den vom 24. Januar 2020

Fiir die Kommission
Margrethe VESTAGER
Exekutiv-Vizeprisidentin

(**) Verordnung (EU) Nr. 702/2014 der Kommission vom 25. Juni 2014 zur Feststellung der Vereinbarkeit bestimmter Arten von Beihilfen
im Agrar- und Forstsektor und in lindlichen Gebieten mit dem Binnenmarkt in Anwendung der Artikel 107 und 108 des Vertrags
tiber die Arbeitsweise der Européischen Union (ABL L 193 vom 1.7.2014, S. 1).

(*) Verordnung (EG) Nr. 271/2008 der Kommission vom 30. Januar 2008 zur Anderung der Verordnung (EG) Nr. 7942004 zur
Durchfithrung der Verordnung (EG) Nr. 659/1999 des Rates iiber besondere Vorschriften fiir die Anwendung von Artikel 93 des
EG-Vertrags (ABL L 82 vom 25.3.2008, S. 1).
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