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tuomion

Kantaja Tartu Agro AS vaatii SEUT 263 artiklaan perustuvalla kanteellaan kumoamaan
valtiontuesta SA.39182 (2017/C) (ex 2017/NN) (ex 2014/CP), oletettu sddntojenvastainen tuki AS
Tartu Agrolle, 24.1.2020 annetun komission padtoksen C(2020) 252 final (jaljempéana
riidanalainen péatos).

Asian tausta

Kantaja ja maatalousmaan vuokraus

Kantaja on rajavastuuyhtio, joka tuli vuonna 1997 seuraajaksi Tartu Riigimajand -nimiselle valtion
omistamalle maataloustuottajalle, joka harjoitti maidon, lihan ja viljojen tuotantoa. Viron tasavalta
myi 2.10.2001 rajoitetussa tarjouspyyntomenettelyssi kaikki kantajan osakkeet OU Tartlandille,
joka sulautui kantajan kanssa vuonna 2002.

Viron tasavalta, jota edusti Viron maatalousministerid, ja kantaja tekivdt 16.11.2000 rajoitetun
tarjouspyyntomenettelyn (jdljempana tarjouskilpailu) paatteeksi 25-vuotisen vuokrasopimuksen
(jaljempdand vuokrasopimus) Viron tasavallan omistamista maatalousmaan lohkoista, joiden
kokonaispinta-ala oli 3 089,17 hehtaaria ja jotka sijaitsivat Tahtveren kunnassa Tarton piirikun-
nan alueella (jaljempana riidanalainen vuokraus).

Vuokrasopimuksen mukaan vuokran suuruus oli 10 000 Viron kruunua (EEK) (n. 639 euroa) vuo-
dessa eli 3,24 kruunua/hehtaari (0,20 euroa/hehtaari) ja kantaja vastaisi lohkojen kunnossapidosta
ja kunnostuksesta aiheutuvista kustannuksista, joita olivat erityisesti ojitusjarjestelmiin kohdistu-
vat vahintidn 400 000 kruunun (n. 25565 euroa eli 8,28 euroa/hehtaari) vuotuiset investoinnit,
maan kunnossapidosta ja maaperéin laadun parantamisesta aiheutuvat vdhintdan 3 981 000 kruu-
nun (n. 254 432 euroa) kokonaiskustannukset, mukaan lukien kasvinsuojeluun liittyvit kustan-
nukset (820000 kruunua), kivenniislannoitteisiin ja orgaanisiin lannoitteisiin liittyvat
kustannukset (3 100 000 kruunua), kalkitukseen liittyvit kustannukset (20 000 kruunua) ja pien-
tareiden kunnossapitoon liittyvit kustannukset (41 000 kruunua), sekd maksaisi kaikki verot.

Vuokrasopimukseen sisdltyi myos sopimuksen muuttamista koskeva lauseke, ja sopimusta
muutettiin useita kertoja. Kolme ndistd muutoksista koski vuosivuokran korotusta niin, ettd se
nostettiin 80 000 kruunuun (n. 5113 euroa) 14.1.2005, 250000 kruunuun (15978 euroa)
21.3.2007 ja 416 000 kruunuun (26 626 euroa) eli 136 kruunuun/hehtaari (8,69 euroa/hehtaari)
12.5.2009. Nama vuokrankorotukset tulivat voimaan taannehtivasti 1.1.2005, 1.1.2007 ja 1.1.2009.

Hallinnollinen menettely komissiossa
Euroopan komissio kirjasi 28.7.2014 saapuneeksi 24.7.2014 jitetyn kantelun, jossa viitettiin, ettd
Viron maaseutuministerié (aiempi Viron maatalousministerié) oli myontanyt kantajalle

sddntojenvastaista valtiontukea.

Komissio vilitti kantelun Viron viranomaisille 14.8.2014 ja kehotti nditd antamaan tietoja ja
esittimadn huomautuksia. Viron viranomaiset toimittivat pyydetyt tiedot 3.10.2014.
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Komissio aloitti SEUT 108 artiklan 2 kohdan mukaisen riidanalaista vuokrausta koskevan
muodollisen tutkintamenettelyn 27.2.2017 antamallaan paitoksella (EUVL 2017, C 103, s. 4;
jaljempédna aloittamispdétos) ja kehotti asianomaisia esittdméan huomautuksensa.

Komissio ilmoitti aloittamispadtoksesséén, ettei se voinut sulkea pois sitd mahdollisuutta, ettd
riidanalaiseen vuokraukseen siséltyi SEUT 107 artiklan 1 kohdassa tarkoitettua valtiontukea.
Ensinnédkin oli mahdollista, ettd kantaja oli saanut edun erityisesti markkinahinnan alittavan
vuokran muodossa, mikd vaikutti ilmenevdn Viron viranomaisten toimittamasta
riippumattomasta asiantuntijalausunnosta. Komissio epdili tiltd osin myos sitd, oliko
tarjouskilpailu ollut luonteeltaan ldpindkyva, syrjimdton ja ehtoja sisdltamaton. Toiseksi etu oli
valikoiva, silld kyseiset maatalousmaat oli vuokrattu ainoastaan kantajalle. Kolmanneksi komissio
katsoi, ettd myos muut SEUT 107 artiklan 1 kohdan edellytykset vaikuttivat téyttyvén.

Viron viranomaiset toimittivat huomautuksensa 21.4.2017. Komissio vastaanotti huomautuksia
myo0s asianomaisilta kolmansilta osapuolilta eli kantelijalta ja kantajalta, ja ndma huomautukset
toimitettiin Viron viranomaisille 10.5.2017 ja 12.5.2017. Viron viranomaiset toimittivat kantelijan
huomautuksia koskevat huomautuksensa 28.6.2018.

Kantelija esitti 11.6.2017 ja 19.6.2017 lisshuomautuksia, joiden ohessa toimitettiin viisi liitetta.
Komissio valitti ndmd huomautukset Viron viranomaisille 3.7.2017, ja ndmé viranomaiset
esittivit huomautuksensa 21.7.2017.

Kantaja otti komissioon yhteyttd 30.8.2017 pdivitylld kirjeelld, ja komissio vastasi kantajalle
11.9.2017. Kantelija otti komission yhteyttda kirjeilld, jotka oli paivatty 9.1.2018, 30.1.2019
ja 14.7.2019, ja komissio vastasi naihin kirjeisiin 7.2.2018, 1.3.2019 ja 17.7.2019.

Komissio jdrjesti videoneuvottelun Viron viranomaisten kanssa 7.2.2019 ja ldhetti niille 15.2.2019
lisitietopyynnon, johon Viron viranomaiset vastasivat 17.4.2019.

Komissio antoi riidanalaisen paatoksen 24.1.2020 ja totesi, ettd riidanalainen vuokraus taytti

kaikki SEUT 107 artiklan 1 kohdan edellytykset ja oli siten valtiontukea (riidanalaisen péaéatoksen
johdanto-osan 153 perustelukappale).

Asianosaisten vaatimukset

Kantaja vaatii, ettd unionin yleinen tuomioistuin

— kumoaa riidanalaisen paatoksen kokonaisuudessaan

— velvoittaa komission korvaamaan oikeudenkayntikulut.
Komissio vaatii, ettd unionin yleinen tuomioistuin

— hylkaa kanteen

— velvoittaa kantajan korvaamaan oikeudenkayntikulut.
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QOikeudellinen arviointi

Kantaja esittdd kanteensa tueksi muodollisesti kahdeksan kanneperustetta. Ensimmadinen
muodollisesti esitetty kanneperuste koskee vain tutkittavaksi ottamiseen liittyvid seikkoja, joten
tarkasteltaviksi tulevat seitsemédn muuta muodollisesti esitettyd kanneperustetta.

Kantaja viittdd olennaisin osin, ettd komissio on tehnyt ("ilmeisid”) oikeudellisia virheitd ja
menettelyvirheitd seka tulkinnut tosiseikkoja virheellisesti, kun se on arvioinut ensinnékin sits,
tayttiko tarjouskilpailu markkinaehtojen takaamista koskevat edellytykset; toiseksi sitd, vastasiko
vuokrasopimuksessa  sovittu vuokrahinta markkinahintaa; kolmanneksi edun maara
madrittamistéd; neljanneksi tuen luonnehtimista uudeksi tueksi; viidenneksi velvollisuutta tuen
palauttamiseen osittain; kuudenneksi Viron tasavallan velvollisuutta perid tuki takaisin ja
seitseménneksi tuen soveltumattomuutta sisamarkkinoille.

Unionin yleinen tuomioistuin katsoo aiheelliseksi tutkia ensin riidanalaisen paitoksen laillisuuden
siltd kannalta, miten siind on arvioitu vuokrasopimuksessa sovitun vuokran markkinahinnan
mukaisuutta ja madritetty edun maara.

Kantaja kiistdd muodollisesti esittdmilldédn kolmannella ja neljannella kanneperusteella olennaisin
osin sen, ettd SEUT 107 artiklan 1 kohdassa méaariatyn mukainen taloudellisen edun aiheutumista
koskeva edellytys tayttyisi késiteltdavdssd asiassa. Kantaja vaittdd tarkemmin sanottuna komission
todenneen virheellisesti riidanalaisen péadtoksen johdanto-osan 131-148 perustelukappaleessa,
ettd riildanalainen vuokraus antoi kantajalle edun silld perusteella, ettd kantajan maksama vuokra
oli alle markkinahinnan vuosina 2000-2017, sekd kyseisen péédtoksen johdanto-osan
154-165 perustelukappaleessa, ettd tidmén edun suuruus oli kyseisten maa-alueiden
markkinavuokran tasoa koskeviin vuotuisiin arvioihin perustuvan keskiméadrdisen vuokran ja
kyseisistd maa-alueista tosiasiallisesti maksetun vuokran vélinen erotus, johon lisdttiin puolet
ojitusjarjestelmiin kohdistuneiden investointien madrdstd sekd omistajan nimissd maksettu
kiinteistovero.

Kantaja katsoo tarkalleen ottaen, ettei Uus Maan laatima selvitys, jota komissio kéytti vuosien
2000-2014 osalta, ole luotettava, silla yhtédlta siind esitetddn vuokrahintojen vaihteluvilit
ajanjaksoittain, ja ndiden vaihteluvilien sisélla suurin hinta on toisinaan yli kaksinkertainen
pienimpddn ndhden, ja toisaalta todelliset hinnat saattoivat poiketa 20 prosenttia kyseisessa
selvityksessd ilmoitetuista hinnoista. Kantaja arvostelee sitd, ettd komissio madritti
markkinahinnan kyseisten vaihteluvilien pienimmaén ja suurimman arvon vilisen aritmeettisen
keskiarvon perusteella. Kantajan mukaan seka vaihteluvilin pienimmaén ettd suurimman hinnan
voidaan katsoa vastaavan markkinahintaa, samoin kuin jopa kyseisestd maardstd 20 prosenttia
poikkeavan vuokrahinnan. Kéyttdessdadn tdhdn epatarkkaan asiantuntijalausuntoon perustuvaa
aritmeettista keskiarvoa komissio laiminl6éi analyysi- ja perusteluvelvollisuutensa. Viron
tilastotoimiston tiedot, joita kdytettiin vertailukohtana vuosien 2015-2017 osalta, eivit ole
asiantuntijalausunto, eik niissé oteta huomioon kyseisten maa-alueiden erityispiirteita.

Kantaja vaittad, ettd komission olisi pitinyt ottaa huomioon vuokrasopimuksen tekemiseen
vuonna 2000 liittynyt asiayhteys seka siihen vaikuttaneet taloudelliset ndkokohdat, kun se tutki,
oliko Viron valtio toiminut yksityisen toimijan tavoin. Viron liittyminen unioniin oli tuossa
vaiheessa epdvarmaa, maatalousmaiden markkinat olivat pienet ja maiden arvo ja vuokrahinnat
olivat alhaiset.
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Kantaja vaittad, ettd vuokrasopimuksessa sovitut maan kunnostukseen kohdistuneet investoinnit
sekd maa-alueiden kunnossapidosta ja muusta laadullisesta parantamisesta aiheutuneet menot
pitdd sisdllyttdd kokonaan vuokrahintaan. Uus Maan selvityksestd ilmenee, ettd vuonna 2000
tillaisten velvoitteiden asettaminen tai pinta-alaltaan yhtd suurta maa-aluetta koskevien
pitkédaikaisten vuokrasopimusten tekeminen ei ollut yleistd. Vertailukelpoisia sopimuksia ei siis
ollut, ja kyseisten velvoitteiden arvon oli sisdllyttéva vdistamattd vuokrahintaan.

Kantajan mukaan komissio ei tayttinyt todistustaakkaan liittyvid velvollisuuksiaan eikd sille
asetettuja menettelyllisid vaatimuksia. Kantaja katsoo erityisesti, ettei komissio tulkinnut
asianmukaisesti tosiseikkoja eikd taloudellisia seikkoja ja ettd komissio arvioi todistusaineistoa
valikoivasti. Uus Maan selvityksestd ilmenee, ettd Tarton eteldpuolella sijaitsevat maa-alueet
tarvitsivat maanparannusjérjestelmid, joista aiheutui lisdkustannuksia; etta téllaisten jarjestelmien
rakentaminen oli investointia omistajan omaisuuteen; ettd maaperdn lannoittamiseen liittyvét
velvoitteet eivdt olleet yleinen kaytdnto; ettei yksikddan markkinoilla tehty uusi vuokrasopimus
ollut omistajan kannalta yhtd suotuisa tdssd kyseessd olevaan sopimukseen verrattuna; ettd
yksityisten vuokranantajien vuotuinen nettotulo jdi tosiasiassa pienemmaiksi tulo- ja
kiinteistoveron takia eikd kyseistd vuokrasopimusta voitu verrata tavanomaiseen
vuokrasopimukseen.

Kantaja viittdd, ettei komissio ottanut huomioon sitd seikkaa, ettd Uus Maan selvityksessa
annettujen tietojen mukaan kyseisten maa-alueiden viljelyskelpoinen pinta-ala oli vain 2 833,596
hehtaaria eli 83 prosenttia kyseisten maa-alueiden kokonaisalasta. Kantajan mukaan sen maksama
tosiasiallinen vuokra oli siis 16,7 prosenttia vuokrasopimuksessa sovittua suurempi. Lisdksi mer-
kittdva osa kyseisistd maa-alueista sisdlsi teitéd ja muita viljelyyn sopimattomia alueita.

Kantaja lisdd, ettd AS Pindi Kinnisvaran laatima selvitys (jdljempand Pindi Kinnisvaran selvitys),
jonka Viron viranomaiset toimittivat hallinnollisen menettelyn yhteydessd ja jota komissio ei
ollut ottanut huomioon, osoittaa niin ikdén vuokran olleen markkinaehtojen mukainen.

Komissio kiistdé kantajan véitteet.

Komissio muistuttaa verranneensa ennen oikaisujen tekemistd kantajan kyseisind vuosina
maksamaa vuokraa Uus Maan selvityksestd ja Viron tilastotoimiston tiedoista ilmeneviin
keskimaddrdisiin vuosivuokriin. Kyseisessd selvityksessd esitetddn uskottavia estimaatteja Tarton
piirikunnassa vuosina 2000-2014 perityistd vuokrista. Komissio tdsmentdd kayttdneensd
kyseisessd selvityksessa esitettyd keskimadrdistd estimaattia vuokrista ja tillaisten estimaattien ja
hintojen vaihteluvilien kédyttdimisen olevan tavanomainen kaytdntd vertailuissa. Kyseiset
maa-alueet eivit poikkea keskiverto maasta Virossa, ja jos vuokrahintaa olisi verrattu kantajan
ehdottaman mukaisesti vaihteluvilin alimpaan hintaan, olisi etu aliarvioitu. Komissio katsoo siis
noudattaneensa varovaista ja tasapainoista menettelytapaa kdyttdessidn perusteena
keskimaddrdisia vuokria ja objektiivisia tietoja. Lisdksi kyseisen selvityksen olivat toimittaneet
Viron viranomaiset, eikd kantaja pystynyt esittimaan luotettavampia todisteita.

Komissio pitdd Viron tilastotoimiston tietoja luotettavina todisteina, sellaisina kuin niitd on
kaytetty vuosien 2015-2017 osalta. Komissio ilmoittaa tuoneensa riidanalaisessa péaatoksessa
esille, etteivit kyseiset tiedot perustuneet maanvuokrauksen hintaa koskevaan
asiantuntija-arvioon, vaan ne vastasivat kyseiseltd aikavililtd ilmoitettujen vuokrien
keskimaddrdisid hintoja. Komission mukaan kyseiset tiedot olivat ainoat komission kéytettavissa
olleet luotettavat tiedot ja ettéd tulokset vastasivat vuosilta 2000—-2014 saatuja tuloksia. Kantaja ja
Viron viranomaiset eivdt ole osoittaneet, ettd kyseisten maa-alueiden arvo oli vahiisempi
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suhteessa maatalousmaan keskiméérédiseen arvoon Virossa. Myoskddn kantajan taloudellinen
tilanne ei viitannut viahdisempadn arvoon. Se, ettei tilastotiedoissa voida ottaa huomioon kaikkia
tietyn lohkon erityispiirteitd, ei merkitse komission mukaan sitd, ettd komissio olisi kdyttanyt
kyseisid tietoja virheellisesti.

Komissio katsoo ottaneensa huomioon vuokrasopimuksen tekemisen ajankohtaan liittyneen
asiayhteyden ja huomauttaa, ettei kantaja ole ottanut tdltd osin esille mitddn puutteita
riidanalaisessa padtoksessd. Komissio tdsmentdd, ettd vaikka markkinahinnat olivat alkuun
alhaiset, komissio osoitti kyseisessd paiatoksessa, ettei kantajan vuokra ylittanyt kyseisid hintoja
missddn vaiheessa vuosina 2000—-2017 vuokraan tehdyista korotuksista huolimatta.

Komissio kiistdd kantajan viitteen, jonka mukaan vuokran tulisi sisdltdd kaikki kyseisiin
maa-alueisiin tehdyt investoinnit. Maan kunnostusta ja kunnossapitoa sekd maaperdn laadun
parantamista koskevat investoinnit olivat olleet maataloustuotannon vuotuisessa kierrossa
viljelijan edun mukaisesti toteutuneita toimintamenoja. Komissio tuo esille, ettei kantajan tilanne
ollut erityinen niin, ettd se olisi pitdnyt ottaa huomioon, koska yhtddltd ndiméd ominaispiirteet
ndkyivdt vuokramarkkinoilla perityissa hinnoissa ja toisaalta kaikki Viron maatalousmaat
edellyttivat valtavia investointeja kyseiselld ajanjaksolla. Komissio viittdd, ettd maan viljavuuden
parantaminen kuuluu ensinndkin olennaisesti maanviljelyyn eikd se toiseksi osoita kyseessd
olevien maa-alueiden arvon poikenneen huomattavasti keskiverto maatalousmaasta Virossa eika
kolmanneksi selitd syitd, joiden vuoksi vuokra alitti markkinahinnan. Komission mukaan
alhaisempi vuokra olisi ollut perusteltua ainoastaan siind tapauksessa, ettd maaperéin viljavuus
olisi ollut keskivertoa heikompi tai ettd maaperd olisi ollut pilaantunutta. Komissio viittaa
hyviaksyneensd ojitusjérjestelmiin kohdistuneiden investointien osalta sen, ettd Viron valtio oli
vapautunut omistajana tietyistd kunnossapitokustannuksista ja hyotyi maa-alueiden arvon
noususta. Kyseiset investoinnit ylittivdt lainmukaiset vaatimukset ja hyodyttivat myos kantajaa,
joten komission mukaan se oli tehnyt varovaisen arvioinnin ottamalla huomioon niistd puolet.
Komission mukaan myds tdimé osoittaa komission ottaneen huomioon maan kunnostuksen ja
erityisesti maan viljavuuden parantamisen.

Komissio katsoo, ettd todistustaakkaa koskeva argumentti perustuu perusteettomiin viitteisiin ja
on siten tehoton. Komission mukaan Pindi Kinnisvaran selvitys on jélkikiteen annettu
asiantuntijalausunto, jota ei esitetty hallinnollisen menettelyn aikana, eikd se voinut heikentda
Uus Maan selvityksen todistusarvoa, sellaisena kuin Viron viranomaiset olivat viimeksi mainitun
selvityksen toimittaneet edelld mainitussa menettelyssd ja sellaisena kuin se perustuu
merkityksellistd ajanjaksoa koskeviin tietoihin. Komissio tuo kuitenkin esille vastaajan
vastauksessa, ettei ensin mainittua selvitystd toimittanut kantaja, vaan sen olivat toimittaneet
Viron viranomaiset kyseisen menettelyn yhteydessd. Komissio toteaa, ettd koska kantaja oli
tilannut kyseisen selvityksen, Viron viranomaisia pyydettiin toimittamaan riippumaton arvio eli
Uus Maan selvitys. Kyseiseen osittaiseen selvitykseen ei siis ollut enda tarpeen ottaa kantaa, silla
Viron viranomaisten katsottiin vetdneen sen takaisin. Komissio tdsmensi istunnossa vastatessaan
unionin yleisen tuomioistuimen esittdmiin suullisiin kysymyksiin, ettd 7.10.2015 pdivétty Viron
viranomaisten kirje ja ndiden viranomaisten kanssa kdyty myohempi tietojenvaihto antoi
komissiolle mahdollisuuden katsoa, ettd kyseinen selvitys oli vedetty takaisin. Komission mukaan
kyseinen selvitys ei siis kuulunut endd hallinnolliseen asiakirja-aineistoon, kun riidanalainen
padtos annettiin, eikd sitd ollut tarpeen mainita kyseisessd padtoksessd. Unionin yleinen
tuomioistuin merkitsi timén selvityksen istuntopoytikirjaan.
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Komissio korostaa, ettd edun arviointi on monitahoinen taloudellinen arviointi, joten komissiolla
oli harkintavaltaa parhaiten soveltuvan todistusaineiston ja arviointimenetelmén kdyttamisen
suhteen. Alustaviin vertailutuloksiin tehtyjen oikaisujen osalta komissio tuo esille selvittdneensa
menettelytapaansa ja tehneensd todistusaineiston perusteella vain valttiméttomat muutokset.
Kantaja ei ole ndyttdnyt toteen, ettei jokin ndistd menettelytavoista ollut asianmukainen, eika
kantaja ole osoittanut ilmeisen arviointivirheen olemassaoloa.

Komissio lisdd, ettd kantaja oli saanut vuonna 2000 maataloustukea 2 912,76 hehtaarille, mika
osoittaa kyseisen maa-alueen pinta-alan olevan suuri ja késittdvén erityyppisid lohkoja, joiden
arvot erosivat toisistaan. Tallaisen maa-alueen osalta keskihinta on siten edustava.

Vakiintuneesta oikeuskdytannostd ilmenee, ettd valtiontukina pidetddn toimenpiteitd, jotka
muodossa tai toisessa ovat omiaan suosimaan yrityksid suoraan tai vélillisesti tai joita on
pidettdva sellaisena taloudellisena etuna, jota edunsaajayritys ei olisi saanut tavanomaisten
markkinoilla sovellettavien ehtojen mukaan (ks. tuomio 17.9.2020, Compagnie des péches de
Saint-Malo, C-212/19, EU:C:2020:726, 39 kohta oikeuskéytéantoviittauksineen).

Vakiintuneen oikeuskdytdnnon mukaan tavaroiden tai palvelujen toimittaminen suosivin ehdoin
voi olla SEUT 107 artiklan 1 kohdassa tarkoitettua valtiontukea (ks. tuomio 11.7.1996, SFEI ym.,
C-39/94, EU:C:1996:285, 59 kohta oikeuskaytantoviittauksineen; tuomio 1.7.2010, ThyssenKrupp
Acciai Speciali Terni v. komissio, T-62/08, EU:T:2010:268, 57 kohta oikeuskaytiantoviittauksineen
ja tuomio 28.2.2012, Land Burgenland v. komissio, T-268/08 ja T-281/08, EU:T:2012:90, 47 kohta
oikeuskaytédntoviittauksineen).

Kun maa-alue vuokrataan tavallista edullisemmaksi viitettyyn hintaan, mitd voidaan verrata
liilketoimena siihen, ettd viranomainen myy maa-alueen yritykselle, on tutkittava, onko oletettu
tuensaaja maksanut hinnan, johon hdn ei olisi voinut saada kyseistd maa-aluetta normaalein
markkinaehdoin. Tallaisessa tilanteessa tuen arvo on tuensaajan maksaman todellisen hinnan ja
sen hinnan vilinen ero, jonka tuensaaja olisi kyseisend ajankohtana joutunut maksamaan
normaalein markkinaehdoin (ks. vastaavasti tuomio 9.12.2015, Kreikka ja Ellinikos Chrysos v.
komissio, T-233/11 ja T-262/11, EU:T:2015:948, 79 kohta oikeuskéytantoviittauksineen).

Komission piti siis tutkia, oliko kantajan riidanalaisen vuokrauksen yhteydessd maksama vuokra
normaalien markkinaehtojen mukainen.

Tassd yhteydessd komission oli tehtdvd monitahoisia taloudellisia arviointeja. Kun unionin
tuomioistuimet valvovat komission tekemid monitahoisia taloudellisia arviointeja valtiontukien
alalla, niiden tehtdvdnd ei ole korvata omalla taloudellisia seikkoja koskevalla arvioinnillaan
komission arviointia (tuomio 22.11.2007, Espanja v. Lenzing, C-525/04 P, EU:C:2007:698,
57 kohta ja tuomio 2.9.2010, komissio v. Scott, C-290/07 P, EU:C:2010:480, 66 kohta; ks. myds
tuomio 10.12.2020, Comune di Milano v. komissio, C-160/19 P, EU:C:2020:1012, 100 kohta
oikeuskaytdntoviittauksineen). Tamédn perusteella unionin tuomioistuimien valvonta on
rajoitettua, ja sen Lkohteena on vain menettelysddntdjen ja perusteluvelvollisuuden
noudattaminen, tosiseikkojen aineellinen paikkansapitévyys ja se, ettei asiassa ole tehty ilmeistd
arviointivirhettd eikd kéytetty harkintavaltaa vaarin (ks. vastaavasti tuomio 9.3.2017, Ellinikos
Chrysos v. komissio, C-100/16 P, EU:C:2017:194, 18 ja 19 kohta oikeuskayténtoviittauksineen).

Tamad ei kuitenkaan tarkoita, ettd unionin tuomioistuinten on pidattaydyttavd valvomasta sitd,

miten komissio on tulkinnut taloudellisluonteisia seikkoja. Unionin tuomioistuinten on nimittéin
paitsi tutkittava esitettyjen todisteiden aineellinen paikkansapitévyys, luotettavuus ja
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johdonmukaisuus myds tarkistettava, muodostavatko ndma todisteet merkityksellisten seikkojen
kokonaisuuden, joka on otettava huomioon monitahoisen tilanteen arvioinnissa, ja voivatko
kyseiset todisteet tukea paidtelmid, jotka niistd on tehty (tuomio 22.11.2007, Espanja v. Lenzing,
C-525/04 P, EU:C:2007:698, 56 ja 57 kohta; tuomio 2.9.2010, komissio v. Scott, C-290/07 P,
EU:C:2010:480, 64 ja 65 kohta ja tuomio 10.12.2020, Comune di Milano v. komissio, C-160/19 P,
EU:C:2020:1012, 115 kohta). Lisdksi on todettava, ettd kun unionin toimielimelld on laaja
harkintavalta, tiettyjen menettelyllisten takeiden noudattamisen valvonta on erityisen térkeda.
Naihin takeisiin kuuluvat toimivaltaisen toimielimen velvoite tutkia huolellisesti ja
puolueettomasti kaikki kasiteltdvind olevan tapauksen kannalta merkitykselliset seikat seka
perustella péddtoksensa riittavélla tavalla (tuomio 22.11.2007, Espanja v. Lenzing, C-525/04 P,
EU:C:2007:698, 58 kohta).

Kantajan esittdmien perustelujen perusteltavuutta on arvioitava ndiden periaatteiden valossa.

Komissio on tehnyt kasiteltdvdassd asiassa kaksivaiheisen arvioinnin sen selvittamiseksi, oliko
riildanalainen vuokraus markkinaehtojen mukainen. Se tutki ensin, alittiko vuokran maéaara
sellaisenaan markkinahinnan (riidanalaisen péétoksen johdanto-osan 132-139 perustelukappale).
Sitten se arvioi, alittiko kyseinen mé&drd edelleen markkinahinnan, vaikka siihen lisdttiin
yliméardiset sopimusvelvoitteet siltd osin kuin ndma katsottiin osaksi valtion saamia vuokratuloja
(riidanalaisen péétoksen johdanto-osan 141-146 perustelukappale).

Vuokran mddrdn markkinaehtojen mukaisuus

Verratakseen vuokran mddrdda markkinahintaan komissio kaytti vertailupohjana Uus Maan
selvitystd sekd Viron tilastotoimiston tietoja, jotka molemmat Viron viranomaiset olivat
toimittaneet hallinnollisen menettelyn aikana. Komissio tutki taltd pohjalta, vastasiko kantajan
riidanalaisen vuokrauksen yhteydessé maksaman vuokran méédrd sellaisenaan Virossa
maatalousmaista kyseisend vuokra-aikana perityn keskimaérédisen vuokran tasoa (riidanalaisen
paitoksen johdanto-osan 131 perustelukappale).

Tarkemmin sanottuna komissio toi yhtddltd esille riidanalaisen péddtoksen johdanto-osan
134-136 perustelukappaleessa, ettd Uus Maan selvityksen mukaan maatalousmaista Tarton
piirikunnassa perityn vuokran méadrd oli 6-10euroa/hehtaari vuosina 2000-2004,
10-12 euroa/hehtaari vuosina 2005-2009 ja 25-60 euroa/hehtaari vuosina 2010-2014. Kantaja
oli sitd vastoin maksanut ensin mainitulla ajanjaksolla vuokraa 0,20 euroa/hehtaari, toiseksi
mainitulla ajanjaksolla sen maksama vuokra oli korotettu 1,66 euroon/hehtaari 14.1.2005
ja 521 euroon/hehtaari 21.3.2007 ja kolmannella ajanjaksolla vuokraa oli korotettu
8,68 euroon/hehtaari 12.5.20009.

Toisaalta komissio toi esille riidanalaisen péaatoksen johdanto-osan

137-139 perustelukappaleessa, ettd Viron tilastotoimiston tietojen mukaan maatalous- ja
viljelymaasta perityn vuokran mé&drd vuonna 2015 oli koko Virossa 52 ja 55 euroa/hehtaari ja
Tarton piirikunnassa 63 ja 65 euroa/hehtaari. Nama maarat olivat vuonna 2016 koko Viron osalta
52 ja 54 euroa/hehtaari sekd Tarton piirikunnan osalta 61 ja 61 euroa/hehtaari. Vuonna 2017
kyseiset maarit olivat koko Viron osalta 58 ja 60 euroa/hehtaari. Kyseistd vuotta koskevia tietoja
ei ole saatavilla Tarton piirikunnan osalta. Kantaja maksoi sitd vastoin vuokraa
26,86 euroa/hehtaari vuonna 2015, 27,30 euroa/hehtaari vuonna 2016 ja 27,28 euroa/hehtaari
vuonna 2017.
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Tamdn vertailun perusteella komissio totesi riidanalaisen padtoksen johdanto-osan
140 perustelukappaleessa, ettd vuokran mairad oli sellaisenaan alle markkinahinnan koko ajan
vuosina 2000-2017. Komissio kaytti samankaltaista menettelytapaa kyseisen padtoksen
johdanto-osan 154—156 perustelukappaleessa laskiessaan edun, jonka osalta komissio toi esille,
ettd kantajan maksamaa vuosivuokraa oli verrattava Uus Maan selvityksestd ja Viron
tilastotoimiston tiedoista ilmenevien hintojen vaihteluvdlien perusteella laskettuihin
keskimaddrdisiin vuosivuokriin. Komissio katsoi, ettd yhtdaltd kyseinen etu muodostui nididen
keskimdardisten vuokrien ja kyseisen vuokran vilisestd erotuksesta ja ettd toisaalta
laskentaperusteena oli kédytettava hehtaarimaéérésd, jolle oli maksettu maataloustukea (kyseisen
paétoksen johdanto-osan 140 ja 165 perustelukappale).

Taltd osin on tuotava esille, ettd riippumattomien asiantuntijoiden kyseessd olevan liiketoimen
jalkeen laatimia asiantuntijaselvityksid, kuten Uus Maan selvitystd, jossa arvioidaan
asiantuntevasti vuokrasopimuksen kohteena olevia maa-alueita ja lohkoja (ks. riidanalaisen
paitoksen johdanto-osan 28 perustelukappale), voidaan toki kayttdd tutkittaessa, eroaako
kantajan riidanalaisen vuokrauksen yhteydessa maksama vuokra markkinavuokrasta niin paljon,
ettd sen on todettava sisdltineen etua (ks. vastaavasti tuomio 16.9.2004, Valmont v. komissio,
T-274/01, EU:T:2004:266, 45 kohta). Komission on samoin mahdollista ottaa huomioon
Euroopan unionin tilastotoimiston (Eurostat) hyvidksymddn menetelméddn perustuvat Viron
tilastotoimiston kokoamat keskimdériiset vuokrahinnat (ks. kyseisen péiatoksen johdanto-osan
39 perustelukappale), koska myos muilla menetelmilld kuin asiantuntijaselvityksilld voidaan
osoittaa hintoja, jotka vastaavat todellisia markkina-arvoja, kunhan kyseisten menetelmien
mukaan hinnat on silloin, kun ne nousevat voimakkaasti, saatettava ajan tasalle (ks. vastaavasti
tuomio 16.12.2010, Seydaland Vereinigte Agrarbetriebe, C-239/09, EU:C:2010:778, 39 ja 54
kohta), kuten tapahtuu tilastotietojen kohdalla véistamatta.

Kantajan riidanalaisen vuokrauksen yhteydessdé maksaman vuokran vertaaminen Uus Maan
selvityksestd ja Viron tilastotoimiston tiedoista ilmeneviin keskimdérdisiin maariin siten, kuin
komissio on niitd verrannut riidanalaisessa paatoksessd, on kuitenkin liian yleisluonteista eika
riittdvan yksityiskohtaista, jotta voitaisiin osoittaa, ettei kyseinen vuokrahinta vastannut sitd
hintaa, johon kantajan hinta olisi asettunut normaalien markkinaehtojen mukaisesti (ks. edella
tdimdn tuomion 37 ja 38 kohta). Kyseisessd vertailussa ei otettu huomioon sallittavaa
liikkumavaraa, joten komissio ei pystynyt kyseisen vertailun perusteella etenkéddn osoittamaan
riittdvdn uskottavalla ja johdonmukaisella tavalla hintaa, joka oli mahdollisimman ldhelld
markkina-arvoa, kuten oikeuskdytinnossd edellytetddn (ks. vastaavasti tuomio 16.12.2010,
Seydaland Vereinigte Agrarbetriebe, C-239/09, EU:C:2010:778, 35 ja 54 kohta). Komissio ei
ottanut kyseisen vertailun yhteydessda huomioon myoskadn kaikkia merkityksellisia tietoja, jotka
silld oli tai saattoi olla kéytettavissddn riidanalaista paédtostd antaessaan (ks. vastaavasti tuomio
2.9.2010, komissio v. Scott, C-290/07 P, EU:C:2010:480, 91 kohta; tuomio 20.9.2017, komissio v.
Frucona Kosice, C-300/16 P, EU:C:2017:706, 70 kohta ja tuomio 26.3.2020, Larko v. komissio,
C-244/18 P, EU:C:2020:238, 41 ja 42 kohta).

Tama ndkemys perustuu seuraaviin seikkoihin.

Ensinndkin markkinahinnat esitetddn Uus Maan selvityksesséd hintojen vaihteluvileind. Kyseisen
selvityksen sivun 101 ja sivun 107 mukaan Tarton piirikunnan alueella sijaitsevan laadultaan
keskiverron viljelymaan vuokran médrd oli 6-10euroa/hehtaari vuosina 2000-2004
ja 10-20 euroa/hehtaari vuosina 2005-2009 (ks. riidanalaisen pédtoksen johdanto-osan 31,
32, 134 ja 135 perustelukappale; ks. myos edelld tdimén tuomion 44 kohta). Selvityksen sivulla 101
ilmoitetaan ensin vuosien 2010-2014 osalta vaihteluviliksi 25-60 euroa/hehtaari, kun taas
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selvityksen sivulla 107 olevan taulukon mukaan vaihteluvili oli 30—50 euroa/hehtaari. Komissio
otti huomioon ensin mainitun vaihteluvilin, joka oli 25-60 euroa/hehtaari (ks. riidanalaisen
paitoksen johdanto-osan 33, 136 ja 156 perustelukappale; ks. myos edelld timdn tuomion
44 kohta) ja jossa pienin méérd, 25 euroa/hehtaari, on pienempi kuin jalkimmaisen vaihteluvilin
pienin méard, 30 euroa/hehtaari.

Komissio totesi selittdamattd tdtd mitenkddn tarkemmin, ettd kyseisiin hintojen vaihteluvileihin
sisdltyvien madrien aritmeettisia keskiarvoja oli kéytettdva vertailupohjana kantajan riidanalaisen
vuokrauksen yhteydessd maksamaan vuokraan néhden, ja se esitti tdimén toteamuksen sekd
todetessaan edun olemassaolon ettd maédrittdessddan edun maéaran (ks. riidanalaisen paatoksen
johdanto-osan 131 ja 154—156 perustelukappale; ks. myos edelld tdmén tuomion 43 ja 46 kohta).
Unionin yleiselle tuomioistuimelle esittdmissdén kirjelmissa ja suullisessa kasittelyssd komissio
vahvisti kdyttdneensa kyseistd aritmeettista keskiarvoa.

Kuten kantaja perustellusti toteaa, se, ettd markkinahinta ilmaistiin Uus Maan selvityksessa
hintojen vaihteluvilind, merkitsee véistamattd, ettd myos kyseisten vaihteluvdlien pienimpid
madrid vastaava vuokra vastaa niin ikddn markkinahintaa. Ndin on etenkin siksi, ettd komissio itse
myontad, ettd kiintedn omaisuuden ja kiinteistojen osalta arvioinnin perusteena kiytetddn
tavanomaisesti hintojen vaihteluvileind ilmaistuja estimaatteja, minkd vuoksi komissio luotti
kyseisessd selvityksessa esitettyihin lukuihin. Komission olisi siis pitdnyt lahtokohtaisesti todeta,
jollei tdstd ollut erityistd syytd poiketa, ettd riidanalaisessa padtoksessd esitettyjen hintojen
vaihteluvilien pienimpid maarid, jotka olivat 6, 10 ja 25 euroa/hehtaari (ks. edelld tdmén tuomion
50 kohta), vastaava vuokra vastasi tédllaista markkinahintaa kyseessa olleilla ajanjaksoilla.

Toisin kuin komissio véitti kirjelmissddn sekd suullisessa kasittelyssd, komissio ei ole onnistunut
osoittamaan, ettd kyseisiin hintojen vaihteluvéleihin sisdltyvien médrien aritmeettinen keskiarvo
oli edustavin arvo ja sopivin laskentatapa markkinahinnan maédrittamiseksi ja ettd kyseisen
keskiarvon kayttdminen oli valttdméatontd, jotta useilta vuosilta kootuista tuloksista saatiin
tasapainoisempia ja luotettavampia, jotta valtettiin kyseisen hinnan aliarviointi tai jotta kyseisten
maa-alueiden keskivertoa vastaava laatu tuli otetuksi huomioon.

Kuten riidanalaisen péaatoksen johdanto-osan 28 ja 30 perustelukappaleessa tuodaan esille, Uus
Maan selvityksessd arvioidaan asiantuntevasti vuokrasopimuksen kohteena olevia maa-alueita ja
lohkoja ja sen perusteena olevassa menetelméssa verrataan néitd maa-alueita ja lohkoja muihin
ominaisuuksiltaan vastaaviin kiinteistoihin. Kuten kyseisen selvityksen sivulla 106 tuodaan esille,
téllaista vertailumenetelmaa kaytetddn laajalti arvioitaessa markkinahintaa, ja sen avulla saadaan
selville luotettavin markkinahinta. Kyseisista hintojen vaihteluvileista ilmenevit sellaisen, Tarton
piirikunnassa sijaitsevan viljelymaan markkinavuokrat, jonka laatu on nyt kyseessd olevien
maa-alueiden tavoin keskiverto (ks. edelld timédn tuomion 53 kohta). Ellei péinvastaiseen
viittaavaa ilmene, voidaan siis katsoa, ettd ndma hintojen vaihteluvilit tarjoavat uskottavimmat ja
asianmukaisimmat estimaatit kyseisten maa-alueiden markkinavuokrasta, minka komissio myonsi
riidanalaisen paatoksen johdanto-osan 133 perustelukappaleessa tuomalla esille, ettd "Uus Maan
selvityksessd esitetddn uskottavat, joskin varovaiset, estimaatit vuokrien méadrdstd Tarton
piirikunnassa vuosina 2000—-2014".

Kun huomioon otetaan, ettd kyseisissd hintojen vaihteluvileissd otetaan yhtédéltda huomioon
kyseessd olevien maa-alueiden laadun olevan keskiverto ja etté toisaalta ndma vaihteluvilit oli jo
tasapainotettu, koska ne koskivat neljan vuoden pituisia ajanjaksoja ja sisélsivit siten vain
yhdistelmadtietoja, ei ilmene, ettd kyseisten hintojen vaihteluvilien aritmeettisen keskiarvon
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kdyttdminen antaisi luotettavimmat tulokset ja sen perusteella selvidisi hinta, joka on
mahdollisimman lahelld markkinahintaa. Kyseisen keskiarvon kiyttiminen voi painvastoin johtaa
epétarkkoihin tuloksiin ja markkinahinnan merkittavaén yliarviointiin.

Niistd samoista syistd kyseisen aritmeettisen keskiarvon kayttamisté ei voida perustella myoskaan
Uus Maan selvityksen suurella virhemarginaalilla, sellaisena kuin se mainitaan kyseisen
selvityksen ~ sivulla 107 ja  toistetaan  riidanalaisen = pddtoksen  johdanto-osan
38 perustelukappaleessa, jonka mukaan todellinen markkinavuokra voi vaihdella noin
20 prosenttia kyseisessé selvityksessd mainitusta vuokrasta, eikd komissio ole pyrkinytkddn sitd
tdlla perustelemaan riidanalaisessa padtoksessd eikéd asian kasittelyn kuluessa. Mistddn vuokran
madrdan markkinahinnan mukaisuutta koskevassa arvioinnissa esitetysta seikasta, sellaisena kuin
tdma arviointi esitetddn riidanalaisen paétoksen johdanto-osan 131-140
ja 154—157 perustelukappaleessa, ei nédet ilmene, ettd komissio olisi ottanut kyseisen suuren
virhemarginaalin huomioon, vaikka virhemarginaali on suuri ja se saattoi vaikuttaa komission
tekemdédn arviointiin. Kuten kantaja vdittdd, on mahdollista, ettd enintdédn 20 prosenttia Uus
Maan selvityksessd esitettyjen hintojen vaihteluvilien pienimpia hintoja pienempi vuokra voi niin
ikdédn olla markkinahinta.

Aritmeettisen keskiarvon kdyttidminen ei ratkaise myoskddn sitd ongelmaa, ettd Uus Maan
selvityksessd annetut hintojen vaihteluvilit ovat erityisen suuria, kuten kantaja perustellusti
toteaa. Yhden vaihteluvdlin pienimmaén ja suurimman hinnan vélinen ero oli nimittdin noin
67 prosenttia vuosina 2000-2004 ja 100 prosenttia vuosina 2005-2009. Vuosien
2010-2014 osalta Uus Maan selvityksessd annetaan erilaiset hintojen vaihteluvilit (ks. edelld
tdmén tuomion 50 kohta), joissa kyseinen ero on noin 67 ja 140 prosenttia. Tamén perusteella
kyseisten hintojen vaihteluvdlien aritmeettisen keskiarvon kéyttdminen johtaa viistamatta
huomattaviin epétarkkuuksiin ja jopa markkinahinnan merkittévaan yliarviointiin.

Komissio tdsmensi tosin istunnossa viitaten riidanalaisen péaatoksen

johdanto-osan 156 perustelukappaleeseen kdyttineensa Viron tilastotoimiston tietoja vuosien
2010-2014 osalta ottaakseen huomioon Uus Maan selvityksessd annetut suuret hintojen
vaihteluvilit, ja tdimd merkittiin istuntopdytikirjaan. Sen lisdksi, ettd tdmd vaikuttaa koskevan
vain kyseisessa riidanalaisen padtoksen johdanto-osan perustelukappaleessa tehtyd edun mééréan
madrittdmistd eikd kyseisen péidtoksen johdanto-osan 136 perustelukappaleessa tehtyd edun
aiheutumisen toteamista, jonka yhteydessa komissio vertasi kantajan maksamia vuokria kyseisiin
hintojen vaihteluvidleihin sisdltyviin keskimé&ardisiin hintoihin, komissio ei siis kuitenkaan
yrittanyt korjata erityisten suuriin hintojen vaihteluvileihin liittyvda ongelmaa vuosien 2000—-2004
ja 2005—2009 osalta.

Komissio ei ndin ollen ole osoittanut, ettd sen kayttimien Uus Maan selvityksessd annettujen
hintojen vaihteluvilien aritmeettisten keskiarvojen perusteella voitiin méérittdd hinta, joka oli
mahdollisimman ldhelld markkinahintaa, eikd se ole ottanut myoskddn riittavilla tavalla
huomioon virhemarginaalia eikd kyseisessd selvityksessd esitettyjen vaihteluvilien erityistd
suuruutta. Edelld esitetyn perusteella téllainen menettelytapa johti pdinvastoin véistamatta
kyseisen hinnan yliarviointiin.

Toiseksi Uus Maan selvityksen sivulla 101 todetaan vuokrasopimuksen tekemisen ajankohtaan
liittyvdstd asiayhteydestd, ettd ennen Viron tasavallan liittymistd unioniin vuonna 2004
"viljelymaita koskevia vuokrasopimuksia oli hyvin vahdn”, "maa-alueiden vuokraus ei ollut kovin
yleista ja vuokrasopimuksia tehtiin harvoin”, ”"maita annettiin kayttoon maksutta niiden

kesannoinnin vélttdmiseksi” ja “maan arvo oli alhainen ja my0ds vuokrat olivat hyvin pienié eika
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vuokrasopimuksia tehty muiden kuin merkittdvien maanomistajien kanssa” (ks. myds
riidanalaisen paatoksen johdanto-osan 31 perustelukappale). Kuten kantaja vaittdd, komissio ei
ole ottanut néita seikkoja huomioon tutkinnassaan.

Kun huomioon otetaan edelld mainittu vuokrasopimuksen tekemisen ajankohtaan liittyva
asiayhteys, on mahdollista, ettd Lkyseisessi sopimuksessa sovitun kaltainen vuokra,
0,20 euroa/hehtaari (ks. edelld timadn tuomion 4 kohta), oli vuonna 2000 normaalien
markkinaehtojen mukainen. Kun huomioon otetaan kyseiseen sopimukseen siséltyvit laajat
lisdvelvoitteet, jotka koskivat erityisesti maan kunnossapitoa ja maaperdn laadun parantamista
(ks. edelld timdn tuomion 4 kohta), voidaan ndin todeta olevan ennen kaikkea siksi, ettd kyseisen
sopimuksen tavoitteena oli pitdd kyseiset maat siind kéytossd, johon ne oli tarkoitettu, ja sailyttaa
niiden viljavuus, kuten Uus Maan selvityksen sivulta 106 ilmenee.

Uus Maan  selvityksestd ilmenee niin  ikddn, kuten riidanalaisen  p&étoksen
johdanto-osan 31 perustelukappaleessa tuodaan esille, ettd vuosina 2000-2004, kun
vuokrasopimus tehtiin (ks. edelld timén tuomion 3 kohta), vuokrasopimukset laadittiin
yleisluonteisiksi eikd niihin sisdltynyt vuokrankorotuslauseketta. Témad merkitsee sitd, ettd
kyseisen sopimuksen tekohetkellda tavanomaisin markkinoilla sovellettavin ehdoin toimiva
yksityinen toimija, jonka menettely kuuluu niihin seikkoihin, jotka komission oli otettava
huomioon todetessaan valtiontuen olemassaolon (ks. vastaavasti tuomio 10.12.2020, Comune di
Milano v. komissio, C-160/19 P, EU:C:2020:1012, 109 kohta oikeuskaytantoviittauksineen), ei
olisi vélttamatta vaatinut vastaavassa tilanteessa sopimukseen ehtoa, jossa médréttiin vuokran
automaattisesta tai yksipuolisesta korotuksesta.

Komissio ei arvioinut riidanalaisessa paitoksessd, sisiltyiko kyseiseen vuokrasopimukseen
téllainen ehto. Se ei arvioinut myoskédian kyseiseen sopimukseen myohemmin tehtyjda muutoksia,
vaan se toi riidanalaisen péaédtoksen johdanto-osan 27 perustelukappaleessa esille ainoastaan, ettd
"vuokran méirdd muutettiin kolmesti”. Komissio ei siten ole osoittanut, ettd Viron valtiolla oli
kyseisen sopimuksen nojalla, niin sopimuksen alkuperdisessd kuin my6hemmin muutetussa
muodossa, mahdollisuus korottaa automaattisesti tai yksipuolisesti vuokraa joka vuosi
mukauttaakseen sen markkinavuokraan.

Koska téllaista sopimukseen perustuvaa mahdollisuutta ei ollut, komissio ei voinut pelkéstdan
verrata kantajan riidanalaisen vuokrauksen yhteydessa maksamaa vuokraa markkinahintaan koko
ajanjaksolla, joka kattoi vuodet 2000-2017, vaan sen olisi pitdnyt tutkia, alittiko vuokra
vuokrasopimuksen tekohetkelld eli vuonna 2000 (ks. edelld tdmdn tuomion 3 kohta) seké joka
kerta, kun kyseistd sopimusta muutettiin, eli vuosina 2005, 2007 ja 2009 (ks. edelld timén tuomion
5 kohta), sen hinnan, johon kantajan hinta olisi asettunut normaalien markkinaehtojen
mukaisesti. Nédin ollen komissio ei voinut téstdkddn syystd kayttdd pelkdstddan Uus Maan
selvityksessda annettuihin hintojen vaihteluvileihin sisdltyvien miarien aritmeettisia keskiarvoja,
kun vaihteluvilit esitettiin neljan vuoden pituisilta jaksoilta eikd niiden perusteella voitu
madrittdd markkinahintaa tiettynd vuonna. Lisdksi vaikka komissio toi asianmukaisesti esille
riidanalaisen péadtoksen johdanto-osan 135 ja 136 perustelukappaleessa, ettd vuokraa oli korotettu
14.1.2005, 21.3.2007 ja 12.5.2009, se ei ottanut huomioon sitd seikkaa, ettd kyseiset korotukset
tulivat voimaan taannehtivasti 1.1.2005, 1.1.2007 ja 1.1.2009 (ks. edelld tdmén tuomion 5 kohta).

Kolmanneksi komissio tuo esille kyseisten maa-alueiden koon ja kiytdon osalta, ettei
vuokrasopimuksessa tdsmennetty, etteivit tietyt maa-alueiden osat soveltuneet maanviljelyyn
(riidanalaisen paiatoksen johdanto-osan 157 perustelukappale). Komission mukaan viljelyyn
soveltumattomia maita voitiin kayttdd muulla tavalla ja ettd metsdmaiden, laidunmaiden ja
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muiden maiden vuokrauksen markkinahinnoista oli hankala 16ytdd luotettavia todisteita ja ettd
siten laskentaperusteena oli kéytettdvd unionille osoitettujen maataloustukihakemusten
perusteena olevaa hehtaarimddrdd, joka oli 95-97 prosenttia kyseisistd maa-alueista vuosina
2004—2018 (riidanalaisen paatoksen johdanto-osan 158 perustelukappale).

Uus Maan selvityksen sivuilla 9 ja 10 esitetddn téltd osin taulukko, johon on koottu
vuokrasopimukseen tehdyt muutokset, myos kyseisten maa-alueiden pinta-alaa koskevat
muutokset, ja toisaalta sen sivuilla 12—-99 kuvataan yksityiskohtaisesti jokaista vuokrasopimuksen
kohteena olevaa kiinteistod ja lohkoa, ja niistd ilmenevét erityisesti niiden pinta-ala, niiden
jakautuminen laadun perusteella, niiden kaytto, niiden ominaispiirteet, niiden viljavuus, niita
koskevat rajoitukset ja liittymétiet. Kyseisen taulukon ja yksityiskohtaisen kuvauksen
tarkoituksena oli auttaa madrittdmadn vuokrahinta, joka olisi mahdollisimman ldhelld
markkinahintaa, kyseisten maa-alueiden koon ja erityispiirteiden perusteella.

Tamidn avulla kantaja pystyi siten laskemaan kannekirjelmén liitteend A.22.12 toimitetussa
taulukossa viljelymaiden tarkan osuuden, joka oli pinta-alaltaan 2 833,596 hehtaaria eli noin
83 prosenttia kyseessa olevista maa-alueista, kuten kantaja perustellusti esittaa.

Tamaén avulla voitiin laskea my6s luonnonlaidunten, metsien, asuinmaiden, tilojen, vedenalaisten
maa-alueiden ja muiden maa-alueiden tarkat osuudet, ja nditd osuuksia voitiin arvioida Uus Maan
selvitykseen siséltyvien, Tarton piirikunnan vuokramarkkinoiden kehitystd koskevien tietojen
pohjalta. Komission olisi siis pitdnyt ottaa huomioon se kyseisen selvityksen sivulla 101 esille tuotu
seikka, ettei vuokraa peritty lainkaan "muista maa-alueista”, joihin kuului soita, poldereita ja
tulva-alueita, vuosina 2000—2004 eiké vuosina 2005-2009 ja ettd vasta vuosina 2010-2014 ndiden
muiden maa-alueiden vuokramarkkinat syntyivdat ja niistd perityt vuokrat olivat selvésti
viljelymaiden vuokria pienemmait, noin 10 euroa/hehtaari. Komission olisi pitdnyt ottaa
huomioon myos se, ettd vuonna 2013 — kuten kyseisen selvityksen sivulla 102 tuodaan esille
Viron tilastotoimiston tietojen tueksi — "viljelykelpoisen maan hinta [oli] padsadntoisesti pysyvéin
laidunmaan hintaa korkeampi”. Lisdksi samassa selvityksessa annettu yksityiskohtainen kuvaus
kyseisistd maa-alueista olisi antanut komissiolle mahdollisuuden ottaa huomioon, ettd pienista
lohkoista maksettiin pienempéé vuokraa vuosina 2005—2009 (kyseisen selvityksen sivu 101).

Komissio ei kuitenkaan ottanut huomioon Uus Maan selvityksessd esille tuotuja merkityksellisia
tietoja, kun se madritti kyseisten maa-alueiden koon ja kdyton, vaikka se teki kuitenkin arvionsa
kantajan riidanalaisen vuokrauksen yhteydessé maksaman vuokran markkinahinnan
mukaisuudesta koko kaudella 2000-2017 valtaosin kyseisen selvityksen perusteella (ks.
riidanalaisen péiatoksen johdanto-osan 131-136 ja 154—156 perustelukappale; ks. myos edelld
tdmédn tuomion 44 kohta) ja vaikka kantaja oli viitannut kyseiseen selvitykseen nimenomaisesti
hallinnollisessa menettelysséd osoittaakseen, ettei 16,7:4d prosenttia kyseisistd maa-alueista voitu
kéayttdd maataloustuotantoon (riidanalaisen paatoksen johdanto-osan 84 perustelukappale). Kun
otetaan huomioon kyseisen selvityksen merkitys kyseisten maa-alueiden koon ja erityispiirteiden
madrittdimisen kannalta, komissio ei ollut vapautunut velvollisuudestaan arvioida kyseisten
tietojen todistusarvoa (ks. vastaavasti ja analogisesti tuomio 16.9.2004, Valmont v. komissio,
T-274/01, EU:T:2004:266, 53 kohta) eikd velvollisuudestaan ottaa kyseisid tietoja huomioon
tutkinnassaan. Komissio ei voinut myoskaan tyytya kayttdmaan pelkastdaan kaikkien lohkojen ja
niiden sekalaisiin erityispiirteisiin perustuvaa keskiméérdista hintaa, kuten se vaikuttaa tehneen.
Komissio ei voinut myoskddn tyytya kayttimaan pelkastddn sellaisista maataloustuista perdisin
olevia tietoja, joiden osalta komissio ei ole tdsmentdnyt laskentatapoja eikd
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myontamisedellytyksid. Koska komissio ei ottanut huomioon kyseisten maa-alueiden
erityispiirteitd eikd sitd, ettd viljelyyn soveltuvan maan osuus oli vain 83 prosenttia kyseisistd
maa-alueista, se yliarvioi ndin ollen véistamattd kyseisten maa-alueiden markkinahinnan.

Neljanneksi komissio kaytti perusteena Viron tilastotoimiston tietoja médrittdessaan
markkinahinnan vuosien 2015-2017 osalta (ks. riidanalaisen padtoksen johdanto-osan
137-139 perustelukappale) sekd — kuten komissio itse kertoo — vuosien 2010-2014 osalta
oikaistakseen "Uus Maan selvitykseen sisdltyvien médrien suurta vaihteluvalid” (ks. edelld tdméan
tuomion 58 kohta).

Téaltd osin on korostettava, kuten komissio itse myontéd, etteivit Viron tilastotoimiston tiedot
perustu maan vuokrahintaa koskevaan asiantuntija-arvioon, vaan ne muodostuvat
maatalousmaista perittyjen vuokrien keskimédrdisistd hinnoista, joissa ei oteta huomioon
kyseisten maa-alueiden erityisida ominaispiirteitd (riidanalaisen pédtoksen johdanto-osan
133 perustelukappale).

Ilman Uus Maan selvityksessi esitettyjen kaltaisia hintojen vaihteluvélejd on etenkin mahdotonta
tietdd, mikd on alin markkinahinta, ja tarkistaa, eroaako kantajan riidanalaisen vuokrauksen
yhteydessdé maksama vuokra siitd. Kyseistd vuokraa ei voida verrata myo6skddn Tarton
piirikunnassa vuosina 2010-2012 ja vuonna 2017 perittyyn markkinahintaan, koska kyseisilta
vuosilta on olemassa vain koko Viroa koskevia tietoja (ks. riidanalaisen paatoksen johdanto-osan
39 perustelukappale). Kun huomioon otetaan témén lisdksi siihen seikkaan liittyvét
epatarkkuudet, ettd komissio vertasi vuosien 2015-2017 osalta riidanalaisen pééatoksen
johdanto-osan 137-139 perustelukappaleessa kyseistd vuokraa ainoastaan maatalous- ja
viljelymaiden keskimadrdisiin vuokriin ottamatta huomioon, ettd kuten kyseisessa selvityksessa
esitetystd yksityiskohtaisesta kuvauksesta ilmenee (ks. myods edelld timén tuomion 66—69 kohta),
osa kyseisistd maa-alueista muodostui laidunmaista, joiden osalta vuokrat ovat Viron
tilastotoimiston tietojen perusteella yleensd pienempid (ks. riidanalaisen pééatoksen
johdanto-osan 39 perustelukappale).

Komissio ei siten ole nédyttdnyt toteen, ettd komission kiyttdimien Viron tilastotoimiston tietojen
perusteella voitiin laskea hinta, joka oli mahdollisimman ldhelld markkina-arvoa, ja osoittaa
kantajan maksaneen riidanalaisen vuokrauksen yhteydessa kyseisen hinnan alittavaa vuokraa
vuosina 2010-2014 ja 2015-2017.

Vaikka komissiolla ei ollut kaytettdvissddn parhaita mahdollisia tietoja, kuten se vaikuttaa
vaittdvin, se ei voinut tukea péddtelmidédn ainoastaan Viron tilastotoimiston tietojen avulla.

Komissiolla on keskitetty ja yksinomainen vastuu taata unionin tuomioistuinten valvonnassa
SEUT 107 artiklan noudattaminen ja SEUT 108 artiklan tdytdntéonpano, joten silld on
velvollisuus selvittdd tarvittaessa erityisesti kayttamalld asiantuntijoiden palveluita, sisaltyyko
valtion toimenpiteeseen etua, joka ei vastaa normaaleja markkinaehtoja (ks. vastaavasti tuomio
16.9.2004, Valmont V. komissio, T-274/01, EU:T:2004:266, 72 kohta
oikeuskaytdntoviittauksineen; tuomio 9.12.2015, Kreikka ja Ellinikos Chrysos v. komissio,
T-233/11 ja T-262/11, EU:T:2015:948, 91 kohta ja tuomio 16.3.2016, Frucona Kosice v. komissio,
T-103/14, EU:T:2016:152, 164—179 kohta). Komissio ei ole kayttanyt kasiteltdvéssd asiassa
asiantuntijoiden palveluita eikd pyytdnyt Viron viranomaisilta lisdtietoja niiltd jaksoilta, joiden
osalta Uus Maan selvitystd ei voitu komission mukaan kayttaa ainoana vertailupohjana.
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On muistettava, ettd kun huomioon otetaan kantajan ja kyseisten viranomaisten esittdmait
seikkaperdiset vastaviditteet, komission on esitettivd ndytté SEUT 107 artiklan 1 kohdassa
tarkoitetun valtiontuen olemassaolosta ja ndin ollen myds naytto siitd, ettd edun myontadmista
tuensaajille koskeva edellytys on tédyttynyt (ks. tuomio 4.3.2021, komissio v. Fuatbol Club
Barcelona, C-362/19 P, EU:C:2021:169, 62 kohta oikeuskaytantoviittauksineen). Myos silloin, kun
komissiolla on vastassaan jasenvaltio, joka ei tdytd yhteistyovelvollisuuttaan eiké ole toimittanut
sille kaikkia tietoja, jotka kyseinen toimielin oli velvoittanut sen toimittamaan, komission on
perustettava padtoksensd tietyssdé maddrin luotettaviin ja johdonmukaisiin seikkoihin, jotka
muodostavat riittdvin perustan sille johtopéitokselle, ettd yritys on saanut valtiontukea
merkitsevian edun, ja jotka ndin ollen voivat tukea niitd johtopdatoksid, joihin komissio paatyy.
Koska kyseessd olevan tuen takaisin perimiselld tuensaajalta pyritddn poistamaan kilpailun
vadristymd, joka on aiheutunut tietystd kilpailuedusta, ja palauttamaan siten kyseisen tuen
maksamista edeltdnyt tilanne, komissio ei ndet voi olettaa, ettd yritys on saanut valtiontukea
merkitsevian edun, ainoastaan sellaisen kielteisen olettaman perusteella, joka perustuu siihen, ettd
ei ole tietoja, joiden perusteella voitaisiin tehdéd painvastainen paatelmé, kun muita téllaisen edun
olemassaolon positiivisesti osoittavia seikkoja ei ole (ks. vastaavasti tuomio 26.3.2020, Larko v.
komissio, C-244/18 P, EU:C:2020:238, 69 ja 70 kohta oikeuskaytdntoviittauksineen). Komissio ei
voi siis oikeuttaa Viron tilastotoimiston tietojen epatarkkuutta pelkdstddn silld perusteella,
etteivdat kantaja ja Viron viranomaiset ole osoittaneet, ettd kyseisten maa-alueiden arvo alitti
keskiverron viljelymaan arvon Virossa.

Viidenneksi on muistettava, ettd Viron viranomaiset toimittivat hallinnollisen menettelyn aikana
Uus Maan selvityksen ja Viron tilastotoimiston tietojen lisdksi 2.10.2014 pdivétylld kirjeelld myos
Pindi Kinnisvaran selvityksen, jota ei kuitenkaan mainita riidanalaisessa paatoksessa.

Pindi Kinnisvaran selvitys on pdivitty 12.4.2013, se on yksisivuinen ja sen mukaan Tarton
piirikunnan alueella vuokrahinta oli péddsddntoisesti 30—50 euroa/hehtaari voimassa olevien
vuokrasopimusten osalta, 50—100 euroa/hehtaari uusien tai jatkettujen vuokrasopimusten osalta
ja saattoi ylittdd 100 euroa/hehtaari alueilla, joiden sijainti oli logistiikan kannalta suotuisa tai
joilla oli kilpailua enemmidn. Ndméd luvut vastaavat Uus Maan selvityksessd vuosien
2010-2014 osalta mainittuja lukuja, silld tdssa selvityksessd ilmoitetut hintojen vaihteluvilit olivat
25-60 euroa/hehtaari ja 30-50 euroa/hehtaari (ks. edelld timdn tuomion 50 kohta), sekd Viron
tilastotoimiston tietoja, joiden mukaan Tarton piirikunnassa sijaitsevan maatalousmaan
keskiméérdinen vuokra oli 50euroa/hehtaari vuonna 2013 (ks. riidanalaisen pééatoksen
johdanto-osan 39 perustelukappale).

Kuten kantaja perustellusti viittdd, komissio ei ole ottanut riidanalaisessa paatoksessd huomioon
Pindi Kinnisvaran selvitystd. Komissio viittdd vastinekirjelmassd, ettd kyseessd oli "jalkikateen
laadittu asiantuntijalausunto, jota ei ollut esitetty komissiolle hallinnollisen menettelyn aikana”.
Komissio my0nsi vasta vastaajan vastauksessa, ettd Viron viranomaiset olivat esittédneet kyseisen
selvityksen sille hallinnollisen menettelyn aikana, ja viitti samalla, ettei kyseiseen selvitykseen
ollut tarpeen ottaa kantaa silld perusteella, ettd ”"Viron viranomaiset [olivat] katsoneet sen
takaisin vedetyksi ja korvanneet sen Uus Maan selvitykselld”. Komissio tdsmensi istunnossa
vastauksena unionin yleisen tuomioistuimen esittdiméddn suulliseen kysymykseen viitaten
vastaajan vastauksen alaviitteeseen 6 katsoneensa Viron viranomaisten 7.10.2015 paivétyn kirjeen
sekd kyseisten viranomaisten kanssa myohemmin kdydyn tietojenvaihdon perusteella, ettd
kyseinen arviointi oli vedetty takaisin. Se ei siten kuulunut endd hallinnolliseen
asiakirja-aineistoon, kun riidanalainen p&dtos annettiin. Ndm&d toteamukset merkittiin
istuntopoytékirjaan (ks. myos edelld timén tuomion 32 kohta).
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Taltd osin on muistettava, ettd komissio pyysi nimenomaisesti Viron viranomaisia 7.9.2015
paivatyllda kirjeelld, jonka viitenumero oli agri.ddg4.i.2(2015)4096993, toimittamaan
riippumattoman asiantuntijan laatiman arvion kyseisiin maa-alueisiin rinnastettavissa olevien
maa-alueiden vuokrahinnoista. Ndmé viranomaiset vastasivat kyseiseen pyyntéon 7.10.2015
paivatylla kirjeelld, jonka nyt kasiteltdvan asian kannalta merkityksellisessd osiossa, sellaisena
kuin se on toistettu vastaajan vastauksen alaviitteessd 6, todetaan seuraavaa: "Haluamme
korostaa, ettd kaikkien asiantuntijaan liittyvien epdilysten hélventdmiseksi on kaynnistetty
tarjouskilpailu, jonka viitenumero on 167431, ja sopimuksen tekemisen ja tdytdntoonpanon
jalkeen pystymme todenndkdisesti toimittamaan teille pyydetyn asiantuntijalausunnon”. Viron
tasavalta toimitti 16.12.2015 pdivatylla kirjeelld komissiolle Uus Maan selvityksen. Kyseiseen
kirjeeseen sisdltyy seuraava huomautus, sellaisena kuin se toistetaan vastaajan vastauksen
alaviitteessd 6: "Toimitamme teille tdssd asiantuntijalausunnon (liitteend), jota pyydetddn
kirjeenne, jonka viitenumero on agri.ddg4.i.2(2015)4096993, kohdassa 5”.

Tdamén perusteella Pindi Kinnisvaran selvitystd ei mainita 7.10.2015 paivdatyssd Viron
viranomaisten kirjeessd eikd ndiden viranomaisten 16.12.2015 pdivityssd kirjeessd, vaan ndissé
kirjeissd ~vastataan ainoastaan komission 7.9.2015 esittdmddn pyyntdoon toimittaa
riippumattoman asiantuntijan laatima arvio kantajan kdyttdmiin maa-alueisiin rinnastettavissa
olevien maa-alueiden vuokrista; kyseiseen pyyntoon vastattiin esittdmailld Uus Maan selvitys.
Toisin kuin komissio vaittdd, ndistd kirjeistd ei voida péitelld, ettd Viron viranomaiset olivat
vetdneet kyseisen selvityksen takaisin, vaan siitd voidaan péételld ainoastaan, ettd ensin mainittua
selvitystd tdydennettiin viimeksi mainitulla selvityksella.

Niin ollen vaikka komissio on tehnyt arviointinsa Uus Maan selvityksen pohjalta silld perusteella,
ettd kantaja oli tilannut Pindi Kinnisvaran selvityksen, komissiolla oli viimeksi mainittu selvitys
kéytettdvissddn, kun se antoi riidanalaisen paatoksen. Néisséd olosuhteissa komissio ei vapautunut
velvollisuudestaan arvioida kyseisen selvityksen todistusarvoa eika velvollisuudesta ottaa kyseinen
selvitys tarvittaessa huomioon tutkinnassaan (ks. vastaavasti ja analogisesti tuomio 16.9.2004,
Valmont v. komissio, T-274/01, EU:T:2004:266, 53 kohta).

Lisdksi on muistettava, ettd valtiontukia koskevien EUT-sopimuksen perustavanlaatuisten
sddntojen asianmukaiseksi soveltamiseksi komission on toteutettava moitittujen toimenpiteiden
tutkintamenettely huolellisesti ja puolueettomasti, jotta silld on lopullista padtostd tehdessdan
kdytettdavissadn mahdollisimman kattavat ja luotettavat tiedot (tuomio 2.9.2010, komissio v.
Scott, C-290/07 P, EU:C:2010:480, 90 kohta ja tuomio 26.3.2020, Larko v. komissio, C-244/18 P,
EU:C:2020:238, 67 kohta). Komissio on erityisesti velvollinen tutkimaan huolellisesti ja
puolueettomasti kaikki sille esitetyt merkitykselliset seikat. Kun huomioon otetaan tiama
huolellisuusvelvoite, joka on edella mainitun oikeuskdytinnén mukaisesti vélttamaton
ennakkoedellytys sille, ettd unionin tuomioistuimet voivat selvittdd, ovatko komission laajan
harkintavallan kdyton tosiasialliset ja oikeudelliset edellytykset tayttyneet (ks. vastaavasti tuomio
21.11.1991, Technische Universitit Miinchen, C-269/90, EU:C:1991:438, 14 kohta; tuomio
20.9.2007, Fachvereinigung Mineralfaserindustrie v. komissio, T-375/03, ei julkaistu,
EU:T:2007:293, 90 kohta ja tuomio 16.9.2013, ATC ym. v. komissio, T-333/10, EU:T:2013:451,
84 kohta), komissio ei voinut olla ottamatta tutkinnassaan huomioon Pindi Kinnisvaran
selvitystd, jonka merkityksellisyydestd muistutetaan edelld timén tuomion 78 kohdassa.

Kaiken edelld esitetyn perusteella on todettava, ettd verratessaan vuokran méadraa
markkinahintaan ja laskiessaan edun maérén komissio ei ole ottanut riittévalld tavalla huomioon
etenkddn Uus Maan selvityksessd esitettyihin  hintojen vaihteluvileihin sisdltyvia
vahimmadismadrid eikd niiden virhemarginaalia eikd vuokrasopimuksen tekohetkeen liittyvia
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asiayhteyttd, johon kuuluvat vuokrahinnan korotusta koskevien lausekkeiden puuttuminen aluksi,
kyseiseen selvitykseen sisdltyneet tiedot kyseisten maa-alueiden koosta ja kaytostd sekd Viron
tilastotoimiston tietojen epétarkkuus. Lisdksi komissio on jattanyt tdssd yhteydessa virheellisesti
ottamatta huomioon Pindi Kinnisvaran selvitystd, jonka Viron viranomaiset olivat toimittaneet
sille hallinnollisen menettelyn aikana.

Siten vuokran madran markkinaehtojen mukaisuutta sellaisenaan koskeva tutkinta (riidanalaisen
paatoksen johdanto-osan 132-140 perustelukappale) sekd se osa arvioinnista, joka koskee
kyseiseen maddrdan liittyvdn edun méadrdn madrittdmistd ja kyseisten maa-alueiden pinta-alaa
(riidanalaisen padtoksen johdanto-osan 154-159 perustelukappale), sisdltdvat ilmeisen
arviointivirheen ja komissiolle kuuluvan huolellisuusvelvoitteen laiminlyénnin.

Sopimuksen mukaisten lisdvelvoitteiden huomioon ottaminen

On muistettava, ettd vuokrasopimuksessa sovittiin vuokran maksamisen ohella lisdvelvoitteista,
jotka koskivat ensinndkin ojitusjdrjestelmiin kohdistuneita vuotuisia investointeja, toiseksi maan
kunnossapidosta ja maaperdn laadun parantamisesta aiheutuneisiin menoihin sitoutumista,
mukaan lukien esimerkiksi kasvinsuojeluun liittyvdt menot, kivenndislannoitteisiin ja orgaanisiin
lannoitteisiin liittyvat menot, kalkitukseen liittyvat menot ja pientareiden kunnossapitoon liittyvét
menot, sekd kolmanneksi kaikkien verojen maksamista (ks. edelld tdimén tuomion 4 kohta; ks.
myos riidanalaisen paatoksen johdanto-osan 141 perustelukappale).

Komissio suostui riidanalaisessa paatoksessd ottamaan huomioon Viron valtion tuloina vain
puolet ojitusjarjestelmiin kohdistuneista vuotuisista investoinneista sekd kantajan maksamat
vuotuiset kiinteistoverot (ks. riidanalaisen péadtoksen johdanto-osan 147 ja 165 perustelukappale).

Komissio katsoi ojitusjédrjestelmiin kohdistuneista vuotuisista investoinneista olennaisin osin
yhtéalta, ettd Viron valtio oli vapautunut joistakin kunnossapitokustannuksista, joista sen olisi
pitdnyt vastata maanomistajana. Toisaalta kun huomioon otettiin 25-vuotisen vuokrasopimuksen
pitkd voimassaoloaika, my0s kantaja hyotyi maankayttdjand kyseisistd investoinneista, joilla
parannettiin maiden kéyttoa ja joiden keskimadrdistda madraa, joka oli 91 163 euroa vuodessa, ei
edellytetty lainsdddédnnossd eikd sitd vaatinut myoskddn valtio (riidanalaisen pééatoksen
johdanto-osan 143, 144 ja 162 perustelukappale). Maan kunnossapidosta ja maaperdn laadun
parantamisesta aiheutuneet menot olivat noin 255 444 euroa, ja komissio totesi ndiden menojen
olleen kantajan edun mukaisia vuokralleottajana (riidanalaisen p&édtoksen johdanto-osan 145
ja 163 perustelukappale). Komissio totesi veroista, ettd kantaja oli maksanut verot Viron valtion
nimissé maanomistajana, joten Viron valtion ei tarvinnut vastata kyseiseen asemaan liittyneisté
menoista (riidanalaisen paatoksen johdanto-osan 146 ja 164 perustelukappale).

Naméd seikat huomioon ottaen komissio totesi riidanalaisen pédtoksen johdanto-osan
147 perustelukappaleessa, ettd vaikka vuokran méddrdan lisdttiin puolet ojitusjirjestelmiin
kohdistuneista investoinneista sekd kantajan maksamat verot, Viron valtion vuokratulot alittivat
markkinahinnan koko ajan vuosina 2000-2017.

Ensinnédkin on todettava, ettei komissio ole perustellut ulkopuolisen asiantuntijan lausunnolla
arviointia, jonka se esittdd sopimuksen mukaisista lisdvelvoitteista, toisin kuin se perusteli
arviointiaan siitd, oliko vuokran méédrd markkinahinnan mukainen (ks. riidanalaisen péitoksen
johdanto-osan 131-136 ja 154-156 perustelukappale; ks. myos edelld tdmén tuomion
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43-46 kohta). Komissio ei ole viitannut etenkddn Pindi Kinnisvaran selvitykseen eikd Uus Maan
selvitykseen, jotka Viron viranomaiset olivat toimittaneet komissiolle hallinnollisen menettelyn
aikana (ks. edelld tamdn tuomion 77 kohta).

Yhtédltd Pindi Kinnisvaran selvityksestd ilmenee, ettei ole tavanomaista, ettd maatalousmaan
kayttoon antamiseksi tehdyissdé vuokrasopimuksissa asetetaan vuokralleottajalle tiettyjen
investointien suorittamista koskevia velvoitteita, koska tdllainen liiallinen sopimusvelvoite
vaikuttaa vuokratusta maasta pinta-alayksikkod kohti maksettavaan nettovuokraan kaanteisessé
suhteessa sopimusvelvoitteen méaaraan nahden.

Toisaalta Uus Maan selvityksen sivulta 106 ilmenee, ettéd tavoitteena oli nimenomaan "selvittas,
oliko maatalousmaita koskevissa vuokrasopimuksissa tavanomaista asettaa vuokralleottajalle
maanparannusjérjestelmien rakentamiseen ja kunnossapitoon seké erilaisiin lannoittamistoimiin
liittyvid velvoitteita”. Selvityksen samalla sivulla arvioidaankin vuokrasopimuksiin sisaltyviad
tavanomaisia lisdvelvoitteita ja verrataan niitd kyseisen vuokrasopimuksen velvoitteisiin, ja tdimén
arvioinnin tulokset kaydaan lapi riidanalaisen paéatoksen johdanto-osan
34-37 perustelukappaleessa, mutta komissio ei ota nditd tuloksia huomioon kyseiseen
sopimukseen siséltyvien lisdvelvoitteiden arvioinnissa, sellaisena kuin tdmé arviointi esitetddn
riidanalaisen péadtoksen johdanto-osan 143—146 ja 161-164 perustelukappaleessa.

Kyseisestd Uus Maan selvitykseen siséltyvistd arvioinnista ilmenee, ettd 2000-luvun alussa
vuokrasopimukset olivat pikemmin pelkistettyjd ja yleisluonteisesti laadittuja, eikd niissa asetettu
vuokralleottajille erityisid velvoitteita (ks. my0s riidanalaisen pédtoksen johdanto-osan
34 perustelukappale). Myohemmin, lahinnd vuodesta 2005 alkaen, ndihin sopimuksiin alettiin
lisatd velvoite maksaa kiinteistovero ja muut vuokraukseen liittyvdat verot, ldahinnd velvoite
tuloveron maksamiseen. Maiden kunnostus ja pientareiden kunnossapito kuuluivat niissa
sopimuksissa vuokralleottajan velvoitteisiin (ks. myos riidanalaisen paiatoksen johdanto-osan
35 perustelukappale). Edelld mainitun selvityksen mukaan ojitusjirjestelmien rakentaminen tai
korvaaminen on omistajan omaisuuteen kohdistuva investointi, joka on merkittdvd rasite
vuokran maksamisen lisdksi. Maatalousmaan vuokrauksen yleistyttyd maiden jarkeva kaytto ja
varovainen maatalouskéytanto alettiin lisdtd nédihin sopimuksiin vuosista 2010 ja 2011 alkaen (ks.
myos riidanalaisen paitoksen johdanto-osan 36 perustelukappale).

Uus Maan selvityksessd tuodaan esille kyseisestd vuokrasopimuksesta, ettei vuokrasopimuksiin
ollut tavanomaista sisdllyttdd kantajalle asetetun kaltaisia velvoitteita, etenkéddn taloudellisesti
mittavia velvoitteita. Myoskédn riidanalaisen vuokrauksen kesto ja vuokrattu hehtaariméara eivét
olleet tavanomaisia. Tdstd padtellddn, ettd oli erityisen tdrkedd pitdd maat siind kaytossd, johon ne
oli tarkoitettu, seka sdilyttdaa niiden viljavuus, ja samalla huomautetaan, ettd muutamat kyseisen
sopimuksen lausekkeista rajoittavat kantajan vapautta valita haluamansa viljelykasvit (ks. myos
riidanalaisen péaédtoksen johdanto-osan 37 perustelukappale).

Komissio ei ottanut huomioon Pindi Kinnisvaran selvityksessé ja Uus Maan selvityksessa esitettyja
merkityksellisid tietoja, vaikka komissiolla oli nima kaytettavissddn, kun se antoi riidanalaisen
paatoksen, ja vaikka ndmaé koskivat sopimuksen mukaisten lisdvelvoitteiden arvon maarittamista.
Koska edelld taman tuomion 82 ja 83 kohdassa mainitun oikeuskaytdannén mukaisesti komissio ei
ollut vapautunut velvollisuudestaan arvioida kyseisten tietojen todistusarvoa ja tutkia kyseiset
tiedot huolellisesti ja puolueettomasti, kantajan oli perusteltua viittdd, ettd komissio oli ottanut
asiantuntijalausunnot huomioon vain valikoivasti.
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Komissio ei tutkinut huolellisemmin etenkddn edun méadrdn laskemiseksi kantajan tekemien
investointien arvoa eikd ndiden osuutta kokonaisvuokrasta ottaen huomioon Pindi Kinnisvaran
selvityksessd ja Uus Maan selvityksessa esitetyt merkitykselliset tiedot. Téssd yhteydessd komissio
ei ottanut riittavalld tavalla huomioon etenkédén ojitusjarjestelmiin kohdistunutta investointia,
jonka todetaan edelld mainitussa selvityksessd olevan yhtééltd omistajan omaisuuteen kohdistuva
investointi ja toisaalta aiheuttavan vuokralleottajalle merkittdvén rasitteen vuokran maksamisen
lisaksi (ks. edelld tiaman tuomion 93 kohta).

Toiseksi riidanalaisen paitoksen johdanto-osan 144 ja 162 perustelukappaleeseen sisdltyva
toteamus, jonka mukaan valtion tuloihin oli lisdttavd puolet ojitusjirjestelmiin kohdistuneista
investoinneista, ei perustu mihinkddn nimenomaiseen ja todennettavissa olevaan
laskutoimitukseen, vaan vaikuttaa komission tekemaéltd epamaardiseltd arviolta. Kun komissio
katsoi kyseisten investointien ylittdvdn sopimuksen tai lainsddddnnén mukaiset edellytykset
(riidanalaisen paatoksen johdanto-osan 143 ja 144 perustelukappale), se ei nimittdin ilmoittanut
osuutta, joka olisi kyseisten edellytysten mukainen, eikd osuutta, joka ylittdisi kyseiset
edellytykset. Komissio ei voinut myoskddn ottaa huomioon sitd seikkaa, ettd kantajakin hyotyi
kyseisistd investoinneista 25-vuotisen vuokrasopimuksen pitkdn voimassaoloajan vuoksi
(riidanalaisen péitoksen johdanto-osan 144 perustelukappale), tdismentdmaittd ajanjaksoa, joka
ylittdisi sen jakson, jonka osalta kyseiset investoinnit voitiin hyviksya.

Komission antama arvio ei siten vastannut riittdvan tarkasti kyseessd olevien sopimuksen
mukaisten velvoitteiden arvoa (ks. vastaavasti ja analogisesti tuomio 9.12.2015, Kreikka ja
Ellinikos Chrysos v. komissio, T-233/11 ja T-262/11, EU:T:2015:948, 131 kohta
oikeuskaytdntoviittauksineen), eikd sen perusteella voitu siten madrittdd hintaa, joka oli
mahdollisimman ldhellA markkina-arvoa, edelld tamin tuomion 48 kohdassa mainitussa
oikeuskaytdnnossd edellytetyn mukaisesti.

Lisdksi se seikka, ettd kantaja oli tehnyt vuokrasopimuksessa tai lainsddaddannossd edellytettya
mittavampia investointeja, ei osoita sellaisenaan, ettei ndistd investoinneista olisi ollut hyotya
kyseisten maa-alueiden omistajan omaisuudelle. Pdinvastoin, koska kyseisessd sopimuksessa
madratddn nimenomaisesti sopimuksen mukaisten lisdvelvoitteiden viahimmaismaarista (ks.
edelld tdmén tuomion 4 kohta), my0s kyseiset vihimmadisvaatimukset ylittavét investoinnit voivat
olla vuokranantajan eli Viron valtion edun mukaisia.

Kolmanneksi komissio ei tutkinut lisdvelvoitteiden huomioon ottamista koskevan arviointinsa
yhteydessd (riidanalaisen péédtoksen johdanto-osan 141-147 perustelukappale), olisiko
tavanomaisissa markkinaolosuhteissa toimiva yksityinen sijoittaja, jonka tilanne oli
mahdollisimman ldhelld Viron valtion tilannetta, asettanut kyseiset sopimuksen mukaiset
lisdvelvoitteet. Edelld tdmén tuomion 62 kohdassa mainitun oikeuskdytdnnon mukaisesti
komission, jolla oli todistustaakka, oli tutkittava tdmad, kuten sen oli tehtdvd samankaltaisissa
asioissa, joista on ollut kyse esimerkiksi 28.2.2012 annetussa tuomiossa Land Burgenland v.
komissio (T-268/08 ja T-281/08, EU:T:2012:90), 28.2.2012 annetussa tuomiossa Grazer
Wechselseitige Versicherung v. komissio (T-282/08, ei julkaistu, EU:T:2012:91, 126 kohta)
ja 22.5.2019 annetussa tuomiossa Real Madrid Club de Fuatbol v. komissio (T-791/16,
EU:T:2019:346) ja joissa komissio tutki, olisiko yksityinen toimija menetellyt kyseessa olevan
jasenvaltion tavoin.

Koska yksityistd toimijaa ohjaavat pidemmaén aikavélin kannattavuusndkymaét (ks. vastaavasti

tuomio 12.12.2000, Alitalia v. komissio, T-296/97, EU:T:2000:289, 84 kohta ja tuomio 13.12.2018,
Ryanair ja Airport Marketing Services v. komissio, T-165/16, EU:T:2018:952, 249 kohta
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oikeuskaytdntoviittauksineen) ja koska Uus Maan selvityksestd ilmenee yhtaéltd, ettd
vuokrasopimuksen tekohetkelld maat annettiin yleensd kayttoon maksutta niiden kesannoinnin
valttamiseksi (ks. edelld tdmédn tuomion 60 kohta), ja toisaalta, ettd vuokrasopimuksella pyrittiin
pitdmadn maat siind kaytossd, johon ne oli tarkoitettu, ja sdilyttdméén niiden viljavuus (ks. edelld
tdmén tuomion 94 kohta), on mahdollista, ettd yksityinen toimija asettaa, kuten kantaja esittaa,
sopimuksen mukaisia lisdvelvoitteita, jotta sen itsensi ei tarvitse tehda tarvittavia investointeja,
kuten ojitusjarjestelmiin, maan kunnossapitoon ja maaperdn laadun parantamiseen kohdistuvia
investointeja, joilla voidaan lisaksi nostaa maan arvoa pitkalld aikavalilla.

Koska komissio ei tutkinut néitd seikkoja eikd verrannut Viron valtion toiminnan taloudellista
jarkevyyttd samoissa olosuhteissa toimivaan yksityiseen toimijaan, sen ei ollut perusteltua katsoa
riildanalaisen paatoksen johdanto-osan 147 ja 165 perustelukappaleessa, ettd huomioon
otettavaan vuokran maiadrdadn oli lisdttdva ainoastaan puolet ojitusjarjestelmiin kohdistuneista
investoinneista sekd kantajan maksamat verot.

Kaiken edelld esitetyn perusteella on todettava, ettd komissio teki virheen, kun se ei ottanut
ojitusjarjestelmiin kohdistuneiden investointien kokonaisméédrdd huomioon olennaisena osana
Viron valtion vuokratuloja.

Komission olisi siis pitdnyt arvioida merkityksellisten ajankohtien eli vuoden 2000, jolloin
vuokrasopimus tehtiin, sekd vuosien 2005, 2007 ja 2009, jolloin kyseistd sopimusta muutettiin
korottamalla vuokraa (ks. edelld tdimén tuomion 64 kohta), osalta, olivatko kyseiset vuokratulot
markkinahinnan mukaiset, etenkin kun huomioon otetaan Uus Maan selvitykseen sisdltyvét
merkitykselliset tiedot.

Siten arviointi, joka koskee vuokrasopimuksen mukaisten lisavelvoitteiden huomioon ottamista
vuokrassa (riidanalaisen paatoksen johdanto-osan 141-147 perustelukappale), sekd se arvioinnin
osa, joka koskee kyseisiin sitoumuksiin liittyvdn edun méédrin méérittdmistd (riidanalaisen
paitoksen johdanto-osan 161-164 perustelukappale), sisdltdavdat ilmeisen arviointivirheen ja
komissiolle kuuluvan huolellisuusvelvoitteen laiminlyénnin.

Pdditelmd

On todettava, ettd yhtdéltd komissio on laiminlyonyt huolellisuusvelvoitteensa ja ettd toisaalta
sekd tutkinta, joka koskee vuokran maéadrin markkinaehtojen mukaisuutta sellaisenaan
(riidanalaisen paitoksen johdanto-osan 132-140 perustelukappale), ettd tutkinta, joka koskee
sopimuksen mukaisten lisdvelvoitteiden huomioon ottamista vuokrassa (riidanalaisen paatoksen
johdanto-osan 141-147 perustelukappale), siséltavit ilmeisid arviointivirheitd, jotka vaikuttavat
myo6s edun médran madrittdmistd koskevaan arviointiin (riidanalaisen paatoksen johdanto-osan
154-165 perustelukappale).

Niin ollen kolmas ja neljas muodollisesti esitetty kanneperuste on hyviksyttava ja riidanalainen

paitdos on kumottava kokonaisuudessaan, eikd muista kantajan muodollisesti esittdmista
kanneperusteista ole tarpeen lausua.
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Oikeudenkiyntikulut

Unionin yleisen tuomioistuimen tyojarjestyksen 134 artiklan 1 kohdan mukaan asianosainen, joka

havidd asian, velvoitetaan korvaamaan oikeudenkéyntikulut, jos vastapuoli on sitéd vaatinut. Koska

komissio on hdvinnyt asian, se on velvoitettava korvaamaan oikeudenkédyntikulut kantajan
vaatimusten mukaisesti, vélitoimimenettelyihin liittyvit oikeudenkayntikulut mukaan luettuina.

Niilla perusteilla

UNIONIN YLEINEN TUOMIOISTUIN (kolmas jaosto)

on ratkaissut asian seuraavasti:

1) Valtiontuesta SA.39182 (2017/C) (ex 2017/NN) (ex 2014/CP), oletettu
siantdjenvastainen tuki AS Tartu Agrolle, 24.1.2020 annettu komission paitos
C(2020) 252 final kumotaan.

2) Euroopan komissio vastaa omista oikeudenkiyntikuluistaan, ja se velvoitetaan

korvaamaan Tartu Agron oikeudenkiyntikulut, mukaan lukien vilitoimimenettelysta
aiheutuneet kulut.

De Baere Kreuschitz Kecsmar

Julistettiin Luxemburgissa 13 péivdné heindkuuta 2022.

Allekirjoitukset
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