SEYDALAND VEREINIGTE AGRARBETRIEBE

STANOVISKO GENERALNIHO ADVOKATA
PEDRA CRUZ VILLALONA
prednesené dne 30. zafi 2010"

I - Uvod

1. V projednéavané véci se Landgericht Berlin
taze Soudniho dvora, zda vnitrostitni usta-
noveni, které stanovi rizné metody vypoctu
trzni hodnoty zemédélskych ploch, které se
nachdazeji ,v novych zemich“ a maji byt pri-
vatizovény, je v souladu s ¢lankem 87 ES (¢la-
nek 107 SFEU).

2. Otazka vyzaduje nejprve urceni, které
metody sporné ustanoveni ve skutec¢nosti
stanovi, jelikoz v tomto bodé neexistuje mezi
zGc¢astnénymi jednotny ndzor, a poté pre-
zkoumadni, zda tyto metody umoznuji v praxi
stanovit skute¢nou trzni hodnotu privatizo-
vanych ploch. Posledni hledisko je dilezité
pro zajisténi, aby u dotCenych transakci ne-
byla prekro¢ena maximdlni hodnota (35%
trzni hodnoty), kterou povoluje pravo Unie
pro podpory a kterou mize kupujici ploch
obdrzet.

3. Jak se ukdze, technickd povaha této véci
a nejasnost nékterych jejich zakladnich prvka

1 — Pavodni jazyk: $panélstina.

nuti podle mého nézoru Soudni dvur, aby dal
na predlozenou otdzku podminénou a dyna-
mickou odpovéd, tj. odpovéd, ktera je zavisla
jednak na rtznych meénicich se skutkovych
posouzenich a jednak na vykladu vnitrostat-
niho prava vnitrostatnim soudem a ktera je
zalozena na konkrétnim pouziti sporného
ustanoveni v jednotlivém pripadeé.

II — Pravni ramec

A — Ustanoveni prdva Unie v oblasti stdtnich
podpor

4. Dne 10. cervence 1997 zvefejnila Komise
sdéleni o prvcich statni podpory pti prodejich
pozemki a staveb organy verejné moci (dale
jen ,sdéleni“)* s cilem objasnit svou politiku

2 — Uk vést. C 209, s. 3.
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v této oblasti, a snizit tedy pocet pripadd, kte-
ré je tieba prezkoumat.

5. Oddil IT bod 2 pism. a) odst. 1 tohoto sdé-
lenf stanovi, Ze jestlize organy vefejné moci
nechtéji pouzit verejnd, oteviend a nepod-
minénd nabidkova fizeni (u nichz se vychdzi
z prodeje za trzni cenu, a tudiz neobsahuji
statni podporu), ,mélo by byt pred jedndnimi
o prodeji provedeno nezavislé ocenéni jednim
nebo vice nezavislymi majetkovymi odhadci,
aby byla stanovena trzni hodnota na zdkladé
obecné uznéavanych trznich ukazateld a oce-
novacich norem. Takto stanovend trzni cena
je minimdlni prodejni cenou, kterd mtize byt
dohodnuta bez udéleni statni podpory” V od-
stavci 5 je blize definovano, Ze ,trzni cenou
se rozumi cena, za kterou by mohly byt po-
zemky a stavby prodany na zdkladé soukro-
mé smlouvy mezi dobrovolnym prodavajicim
a kupujicim ,na vzdélenost paze’ v den oce-
néni za predpokladu, Ze je majetek verejné
obchodovatelny, ze trzni podminky umoznuji
radné dispozi¢ni pravo a ze je s ohledem na
povahu majetku k dispozici bézna doba pro
sjedndni prodeje”.

6. Naftizeni (ES) ¢. 950/97 o zlep$eni ucin-
nosti zemédélskych struktur® obsahuje né-
ktera zakladni ustanoveni tykajici se podpor
v oblasti zemédélské politiky. Cldnek 7 odst. 2

3 — Naiizeni Rady ze dne 20. kvétna 1997 (UF. vést. L 142, s. 1).
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pism. b) stanovi, ze celkovd hodnota vyjadre-
nd jako procentudlni podil z objemu investic
je omezena na 35% pro investice do nemovi-
tosti v oblastech, které nejsou znevyhodnéné.
Toto nafizeni bylo zruseno a nahrazeno nari-
zenim (ES) ¢. 1257/1999%, jehoz ¢l. 7 odst. 2
stanovi, zZe ,[c]elkovd vySe podpory vyjadre-
na jako procentudlni podil z objemu investic
zpusobilych pro podporu je omezena na ma-
ximdalné 40% [...]“

B — Némeckd prdvni uprava

7. Pravidla upravuyjici program nabyvani ze-
médélskych ploch novych zemi jsou obsa-
Zena v zdkoné ze dne 27. zari 1994 (Aus-
gleichsleistungsgesetz, zdkon o vyrovndni,
dale jen ,AusglLeistG“)° ktery je v tomto

4 — Nafrizeni Rady ze dne 17. kvétna 1999 o podpofe pro rozvoj
venkova z Evropského zemédélského orienta¢niho a zarué-
niho fondu (EZOZF) a o zméné a zru$en{ nékterych natizeni
(UK vést. L 160, s. 80; Zvl. vyd. 03/25, s. 391).

5 — Zékon o statnim vyrovnani za vyvlastnéni na zdkladé zabrani
¢i zabréni ve vefejném zdjmu, kterd jiz nemohou byt vracena
(Gesetz iiber staatliche Ausgleichsleistungen fiir Enteignun-
gen auf besatzungsrechtlicher oder besatzungshoheitlicher
Grundlage, die nicht mehr riickgangig gemacht werden kon-
nen), BGBI 11994, s. 2624.
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ohledu proveden nafizenim ze dne 20. pro-
since 1995 (Flachenerwerbsverordnung, na-
fizeni o nabyvani ploch, dale jen ,FIErwV*)©.

8. Podle § 3 odst. 7 AusglLeistG se referencni
hodnota zemédélské plochy urci prostiednic-
tvim trzni ceny sniZzené o 35 %.

9. Ustanoveni §5 odst. 1 FIErwV ve znéni
platném pro tento piipad stanovil:

»Irzni hodnota pro zemédélské plochy podle
§ 3 odst. 1 prvni a Sesté véty [...] Ausgleich-
sleistungsgesetz se ur¢i podle pravidel Wer-
termittlungsverordung (nafizeni o urcéeni
ceny) ze dne 6. prosince 1988 (BGBI I 5.2209)
[...]. Pokud je k dispozici regionalni referenc-
ni hodnota pro ornou ptdu a travni porosty,
urd¢i se trzni hodnota podle této ceny. Regio-
nélni referen¢ni hodnoty zverejiuje spolkovy
ministr financi v Bundesanzeiger (Véstnik).
Uchaze¢ o koupi nebo privatiza¢ni agentu-
ra mohou pozadovat odchylné urceni trzni

6 — Narizeni o nabyvini zemédélskych a lesnich ploch, fizeni
jakoz i radé podle zakona o vyrovnani (Verordnung iiber den
Erwerb land- und forstwirtschaftlicher Flichen, das Verfah-
ren sowie den Beirat nach dem Ausgleichsleistungsgesetz),
BGBI. 11995, s. 2072.

hodnoty prostrednictvim znaleckého posud-
ku o trzni hodnoté vypracovaného mistné
prislusnym vyborem znalct zfizenym podle
§ 192 Baugesetzbuch (stavebni zdkon, ddile
jen ,BauGB), pokud existuji skute¢né diawvo-
dy pro to, ze regiondlni ocenéni neni vhodné
jako podklad pro stanoveni ceny:’

C — Rozhodnuti Komise tykajici se némecké
prdvni tpravy o privatizaci ploch

10. Podle prvniho rozhodnuti, kterym Komi-
se prohlésila systém podpor, ktery zaved! né-
mecky program o nabyvani ploch, za ¢aste¢né

7 — Toto znéni bylo platné do 10. ¢ervence 2009. Nové znéni,
které je platné od 11. ¢ervence 2009, je nasledujici (zvyraz-
néni provedeno autorem tohoto stanoviska): ,Irzni hodnota
pro zemédélské plochy podle § 3 odst. 7 prvni a $esté véty
[...] se ur¢i podle pravidel Wertermittlungsverordung ze
dne 6. prosince 1988 (BGBI I 5.2209) [...].Pokud je k dispo-
zici regiondlni referen¢ni hodnota pro ornou piidu a travni
porosty, ur¢i se trzni hodnota podle této ceny. Regiondlni
referenéni hodnoty zvefejiluje spolkovy ministr financi
v Bundesanzeiger nebo v elektronickém véstniku [...]. Pokud
existuji skute¢né divody pro to, ze regiondlni referen¢ni
hodnoty nejsou vhodné jako podklad pro stanoveni ceny,
predloZi privatiza¢ni agentura nabidku, ktera zohlednuje
cenovy vyvoj. Nedojde-li k dohodé, uchaze¢ o koupi nebo
privatiza¢ni agentura mohou pozadovat odchylné urceni
trzni hodnoty prostfednictvim znaleckého posudku o trzni
hodnoté vypracovaného mistné prislusnym vyborem znalct
ziizenym podle § 192 Baugesetzbuch nebo vefejné jmeno-
vanym a piiseznym znalcem, ktery musi pfi stanoveni cen
zohlednit rovnéz aktudlni cenovy vyvoj podle nabidkového
fizeni pro srovnatelné plochy:
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neslucitelny se spole¢nym trhem?, provedly
némecké organy urcité zmény zdkona, takze
némeckd pravni uprava obsahujici jiz uvede-
nd ustanoveni byla prohldsena novym roz-
hodnutim Komise ze dne 22. prosince 1999°
za slucitelnd s ¢clankem 87 ES.

III - Pdavodni fizeni a predbézna otazka

11. Spole¢nost BVVG Bodenverwertungs-
und -verwaltungs GmbH (dale jen ,BVVG®),
zalovand v ptvodnim fizeni, je stoprocentni
dcefinou spole¢nosti Bundesanstalt fiir ve-
reinigungsbedingte Sonderaufgaben (Spol-
kovy tstav pro zvlastni tkoly podminéné
sjednocenim), tj. vefejnopravni instituci, jiz
jsou svéfeny zvlastni dkoly, které vyplyvaji
z némeckého sjednoceni. Tato instituce po-
véfila BVVG privatizaci zemédélskych ploch
a ploch lesniho hospodarstvi.

12. Smlouvou ze dne 18. prosince 2007 pro-
dala BVVG spolecnosti Seydaland rtizné ze-
médélsky vyuzivané plochy, které byly diive ve
vlastnictvi Némecké demokratické republiky.

8 — Rozhodnuti Komise 1999/269/ES ze dne 20. ledna 1999
o nabyvéni pidy podle zikona o vyrovnani (UL vést. L 107,
s.21).

9 — Stéatni podpora ¢. N 506/99 — Némecko, ozndmend Spolkové
republice Némecko dopisem Komise ze dne 19. ledna 2000.
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Kupni cena ¢inila celkem 245 907,91 eur, z Ce-
hoz na zemédélské plochy pripadalo
210810,18 eur.

13. Seydaland podala u Landgericht Berlin
proti spole¢nosti BVVG Zalobu s odtvodné-
nim, Zze kupni cena byla pfili§ vysoka, jelikoz
byla vypoctena nespravnym postupem. Podle
regiondlnich referen¢nich hodnot méla kupni
cena Cinit pouze 146 850,24 eur. Podle Zalova-
né by naproti tomu prodej za tuto cenu pred-
stavoval protipravni stitni podporu podle
¢lanku 87 ES.

14. Jelikoz se Landgericht Berlin domniva,
ze rozhodnuti sporu zavisi na tom, zda je § 5
FIErwV v rozporu s ¢lankem 87 ES, predlo-
zil Soudnimu dvoru k rozhodnuti nésledujici
otazku:

»Je § 5 odst. 1 druha a ¢tvrta véta'® FIErwV
vydaného k provedeni § 4 odst. 3 bodu 1
AusglLeistG v rozporu s ¢lankem 87 Smlouvy
o ES?*

10 — V pavodnim znéni se v predbéiné otdzce sice hovori
o ,druhé a treti vété, avsak v tomto pfipadé jde o omyl.
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IV - Rizeni pied Soudnim dvorem

15. Zadost o rozhodnuti o predbézné otizce
dosla kanceldfi Soudniho dvora dne 1. cer-
vence 2009.

16. Seydaland, BVVG, Komise a némecka
vlada predlozily pisemna vyjadreni.

17. Dne 30. dubna 2010 pozadal Soudni dviir
némeckou vladu, aby pisemné odpovédéla na
dvé otdzky tykajici se vyboru znalca zfizené-
ho v § 192 BauGB, které ji polozil: zaprvé se
tazal, podle jakych pravidel jsou jmenovani
¢lenové tohoto vyboru a jak je upraveno fun-
govani tohoto vyboru, pokud se ucastni
privatizace zemédélskych ploch podle § 5
FIErwV; zadruhé se tdzal, zda vybor pfi
stanoven{ trzni hodnoty je v této souvislosti
vazan referenénimi hodnotami, nebo zda
naopak md volny prostor pro uvazeni. Némec-
ké vlada odpovédéla na obé otazky dopisem
zaslanym dne 28. kvétna 2010. Ohledné slo-
zeni vyboru znalct v souhrnu uvedla, Ze jeho
¢lenové musi mit odborné znalosti a zkuge-
nosti v této oblasti a musi byt nezavisli (jejich
hlavni ¢innosti nemiize byt napf. ocenovani
pozemku tzemnich korporaci, o néz se jed-
nd) a ze pravidla tykajici se jejich jmenovani

jsou stanovena jednotlivymi zemémi. Co se
ty¢e druhé otdzky, némecka vlada uvedla, zZe
vybory znalcti jsou svobodné a nezavislé a ne-
jsou vdzany zadnymi referen¢nimi hodnota-
mi, ackoli existuji nékteré ukazatele, které
musi byt zohlednény. Nejdfive jsou stanove-
ny ukazatele, které musi byt zohlednény pfi
ocenovani dotcené plochy, a poté se projednd
hodnota téchto ukazateld.

V - Predlozena otazka. Pfeformulovani

A — Predmét puvodniho fizeni: argumenty
ziicastnénych

18. Landgericht Berlin ma ve sporu v ptivod-
nim fizeni, ktery mu byl predlozen, rozhod-
nout, zda jedndni spolecnosti BVVG, ktera
byla povérena privatizaci zemédélskych ploch
pri transakci provedené se spole¢nosti Seyda-
land bylo v souladu s pravem.

19. Spor v ptivodnim fizeni se tykd jednoho
aspektu upravy téchto privatizaci, totiz me-
tody vypoctu trzni hodnoty, ktera slouzi jako
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zdklad pro stanoveni prodejni ceny téchto
ploch.

20. Neni zpochybnovéno, Ze nejvys$si saz-
ba podpory, kterou kupujici mtize obdrzet,
¢ini podle prava Unie 35% trzni hodnoty
nabytych ploch'. V tomto ohledu bylo v § 3
odst. 7 AusglLeistG stanoveno, Ze referencni
hodnotu pro zemédélské plochy je tieba vy-
pocitat tak, ze se od trzni ceny odelte tato
nejvyssi sazba 35 %.

21. Rozdilné nazory se tykaji otazky, kterou
metodu vypoctu je tfeba pouzit na tako-
vy pripad, jako je projedndvany pripad, aby
mohla byt stanovena skute¢na trzni hodnota
privatizovanych ploch a pfitom byly uvedeny
do souladu podminky vnitrostatnitho prava
s podminkami stanovenymi ve Smlouvéch.

22. Seydaland ma za to, ze BVVG méla
s ohledem na § 5 FIErwV urcit prodejni cenu
pozemka bud na zdkladé uredné zvefejné-
nych regionalnich referen¢nich hodnot, nebo
s vyuzitim vyboru znalcii podle § 192 BauGB.

11 — Stejné tak neni sporné, ze dohoda o prodejni cené, ktera
je nizs$i nez trzni cena, predstavuje v tomto piipadé ve
smyslu judikatury statni podporu, u niz jsou splnény
vSechny podminky ¢lanku 87 ES (nyni ¢ldnek 107 SFEU).
Pro dalsi pfiklad tohoto druhu podpory srov. rozsudek ze
dne 11. prosince 2008, Komise v. Département du Loiret
(C-295/07 P, Sb. rozh. s. I- 9363).
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Tim, Ze se zalovana rozhodla pro treti zpa-
sob, ktery v § 5 FIErwV neni vyslovné sta-
noven, totiz tim, ze odvodila prodejni cenu
podle své vlastni metody vypoctu z aktudlni
situace na trhu, jednala nepfipustné.

23. Naproti tomu se BVVG domnivi, ze re-
gionalni referen¢ni hodnoty byly v okamziku
uzavreni kupni smlouvy prekondny, jelikoz se
neprizplsobily dostate¢né rychle nové situaci
na trhu v novych zemich, kterd se vyznaco-
vala mimorddnym riistem cen zemédélskych
ploch . Referen¢ni hodnoty neodrdzely ak-
tudlni situaci na trhu, nybrz nizsi ceny, které
odpovidaly situaci pred jednim ¢i dvéma lety.
Kdyby byla cena stanovena podle regiondl-
nich referen¢nich hodnot, ziskana hodnota
by v disledku toho byla nizsi nez trzni hod-
nota, takze po odecteni 35% by byla poskyt-
nuta protipravni statni podpora.

24. Krom toho si spolkové ministerstvo fi-
nanci bylo védomo této situace, kdyz spolec¢-
nosti BVVG dne 10. ¢ervence 2007 naridilo,
aby prezkoumala regiondlni referen¢ni hod-
noty zverejnéné ve spolkovém trednim vést-
niku (Bundesanzeiger), pticemz pii odchylce
vys$$i nez 20% od prameérného srovnatelného
prodejniho vysledku na trhu nemohlo byt

12 — Podle zalované vzrostly ceny v roce 2007 o 18% a v roce
2008 o 15%.
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stanoveni trzni hodnoty zalozeno na téchto
referenc¢nich hodnotach.

25. Podle zalované se na zdkladé jejich pro-
vedenych vypoctd jedna o takovy pfipad.
Z tohoto davodu a kvili obtizim, které by
byly spojeny s individualizovanym vypoctem
hodnoty pro kazdy jednotlivy prodej v ramci
tak rozsdhlého privatiza¢niho programu, po-
uzila BVVG fadu novych referen¢nich hod-
not, které sama stanovila na zdkladé tudaj,
které ziskala z jinych aktudlnich prodejt po-
zemkd, jakoz i na zakladé udajt poskytnutych
vlastnim vyborem znalci zfizenym podle
§ 192 BauGB.

26. Ve svych vyjadfenich pred Soudnim
dvorem BVVG a némecka vlada uvadéji, ze
jednani spole¢nosti BVVG bylo s ohledem
na pravo Unie legalni, jelikoz toto pravo (ze-
jména clanek 87 ES a sdéleni Komise z roku
1997) vyzaduje stanoveni aktualni a skutec-
né trzni hodnoty. Krom toho maji za to, Ze
toto jedndni bylo legélni rovnéz s ohledem na
vnitrostatni pravo, jelikoz § 5 odst. 1 FIErwV
nevylucuje pouziti metody stanoveni hod-
noty, kterd je odli$na od vyslovné uvedenych
metod.

27. Ve své predbézné otdzce vyjadiuje Land-
gericht Berlin své pochybnosti o legalité

jednani spole¢nosti BVVG v projednavaném
pripadé pouze neptimo. Otazkou predklada-
jictho soudu je, zda § 5 odst. 1 druhd a Ctvr-
td véta 4 FIErwV je abstraktné slucitelny
s ¢lankem 87 ES.

28. Nejedna se tedy o zjisténi, zda meto-
da vypoctu, kterou BVVG pouzila v tomto
konkrétnim prfipadé, umoznila stanovit trzni
hodnotu ploch (coz neni zjevné sporné), ny-
brz zda by jiné metody, které jsou vyslovné
uvedeny v § 5, toto rovnéz umoznily. Jenom
v pripadé kladné odpovédi na tuto otdzku by
mohla byt potvrzena slucitelnost tohoto usta-
noveni s pravem Unie .

29. Pied provedenim tohoto pfezkumu musi
byt tedy otdzka preformulovana.

13 — Argument, Ze rozhodnuti Komise ze dne 22. prosince 1999
povolilo obé metody vypoctu podle § 5, neni v tomto pii-
padé relevantni, jelikoz Soudnimu dvoru nic nebrani, aby
v tomto ohledu zastdval nézor, ktery je v rozporu s udaj-
nym povolenim Komise. Mdm tedy za to, ze neni nutné
toto rozhodnuti blize prezkoumévat. V kazdém pripadé
toto rozhodnuti, jak uvadi sama némecka vlidda a Komise,
nepovoluje tyto uvedené metody vypoc¢tu bezpodminec¢né,
nybrz za podminky, Ze tyto metody v praxi umozni stanovit
trzni hodnotu spornych ploch.
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B — Preformulovdni otdzky

30. Zaprvé je tfeba zohlednit, Ze Landgericht
Berlin odkazuje pouze na druhou a ¢tvrtou
vétu § 5 odst. 1, které ve znéni platném v dobé
uzavieni smlouvy vyslovné uvddély dvé me-
tody vypoctu hodnoty, a to jednak regiondlni
referen¢ni hodnoty a jednak vybor znalcti po-
dle § 192 BauGB.

31. V zéasadé Landgericht Berlin nezahrnul
do predbéiné otazky prvni vétu § 5, ktera
stanovi, Ze ,trzni hodnota pro zemédélské
plochy [...] se uréi podle pravidel Werter-
mittlungsverordung ze dne 6. prosince 1988
Némecka vlada ma vsak za to, Ze tato cast
ustanoveni je nezbytd pro spravny vyklad
tohoto ustanoveni a podstatnd pro zajisteé-
ni toto, aby celkové bylo v souladu s pravem
Unie. Domnivam se tedy, Ze aby byla vnitro-
statnimu soudu poskytnuta uzite¢na odpo-
véd, je nutné zahrnout do prezkumu cely § 5
odst. 1 FIErwV.

32. Zadruhé je tfeba poukazat na to, Zze
Soudni dvir v ramci fizeni o rozhodnuti
o predbézné otdzce nemuze primo rozhod-
nout o sluditelnosti vnitrostatntho pravniho
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predpisu s pravem Unie. Odkaz na § 5 FIErwV
tedy musi byt u¢inén neptimo.

33. Na zdkladé vyse uvedeného muze byt
predbézna otdzka podle mého ndzoru formu-
lovéna nésledovné:

»Je takové vnitrostatni ustanoveni, jako je § 5
odst. 1 FIErwV, v rozporu s ¢lankem 87 ES?“

VI - Piezkum predbézné otazky

A — K otdzce, zda metody vypoctu podle § 5
odst. 1 FIErwV dovoluji stanoveni skutecné
trzni hodnoty

34. Jak jiz bylo uvedeno vyse, musi byt pro
posouzeni slucitelnosti § 5 FIErwV s ¢lan-
kem 87 ES zjisténo, zda metody vypoctu uve-
dené v tomto ustanoveni jsou vhodné ke sta-
noveni skute¢né trzni hodnoty zemédélskych
ploch. Pouze v pripadé kladné odpovédi by
mohlo byt zajisténo, Ze nebude stanovena tak
nizké cena, Ze by se jednalo o poskytnuti stat-
ni podpory kupujicimu.
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35. Za tGcelem tohoto prezkumu je podle
mého ndzoru treba uvést nékolik predbéz-
nych avah.

36. Neni nezbytné poukazovat na to, Ze vy-
znam stanoveni trzni hodnoty téchto ploch
je oduvodnén skutecnosti, ze se Némecko
rozhodlo pro pouziti maximdlné pripustné-
ho sniZeni této hodnoty, a to v tomto pripadé
35% z kupni ceny ploch. Kdyby se tento stat
rozhodl pro snizeni v podstatné mens$im roz-
sahu, bylo by nebezpeci, ze by nespravné sta-
noveni trzni hodnoty okamzité vedlo k proti-
pravni statni podpofe, zna¢né nizsi . Pokud
se naproti tomu stat, jak je tomu v tomto
pripadé, rozhodne, Ze uplatni snizeni v celém
rozsahu, které je mu povoleno, vede kazdé
stanoveni trzni hodnoty ploch, o kterém lze
odivodnéné tvrdit, ze je pod trzni cenou,
k protipravni podpore.

37. Je jasné, ze Zddna metoda stanoveni sku-
te¢né trzni hodnoty ex ante neni bezchybn,
stejné tak jako je jasné, ze ne vSechny moz-
né metody jsou stejné vhodné. V ptivodnim
znéni sporného ustanoveni nezohlednilo Né-
mecko ani obecné nabidkové fizeni, ani indi-
vidualni ocenéni, nybrz se rozhodlo pro dvé
Fizeni, totiz pro hlavni fizeni, které spociva

14 — § 3 odst. 7 AusglLeistG

v pouziti takzvanych regiondlnich referenc-
nich hodnot, a pro podptrné fizeni, které
stanovi ocenéni na zakladé vyboru znalct,
ktery zjevné postupuje alespon cCaste¢né po-
dle vlastnich referenc¢nich tabulek.

38. Samoziejmeé nejlepsim zpisobem stano-
veni trzni hodnoty je pouZiti vefejného, obec-
ného a nepodminéného nabidkového fizeni
na transakci. Sdéleni Komise ze dne 10. Cer-
vence 1997 tak vychdzi ze skutecnosti, Ze tyto
prodeje prostfednictvim vefejné drazby se
uskutecni vzdy za trzni cenu, a neobsahuji
tedy statni podporu. V pripadé, ze se neusku-
tecni vefejna drazba, uptrednostiuje se v tom-
to sdéleni jednozna¢né individudlni ocenéni
pozemku ,na zdkladé obecné uznavanych
trznich ukazateld a ocenovacich norem®

39. Pouha skutec¢nost, ze § 5 FIErwV v téchto
pripadech nestanovi provedeni vetejné draz-
by — které je v pfipadé rozsahlych privatizac-
nich programd, jakym je tento program, slo-
Zité — jesté nevede k tomu, Ze toto ustanoveni
je neslucitelné s pravem Unie.

40. Krom toho nepredstavuje ani pouziti re-
feren¢nich tabulek nebo ocenéni podle mého
nazoru per se rozhodujici hledisko pro prijeti
zavéru, Ze spornd metoda vypoctu je pro sta-
noveni trzni hodnoty nevhodna: Sdéleni Ko-
mise samo odkazuje, jak jiz bylo uvedeno, na
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pouziti ,trznich ukazateld“ a ,obecné uzna-
vanych ocenovacich norem®. Toto sdéleni je
vsak zaloZzeno na myslence, Ze tyto ukazate-
le nebo normy musi byt co nejvice aktudlni,
aby se zamezilo tomu, ze ztrati svou platnost
a budou prekondny novymi okolnostmi na
trhu'. Toto nebezpedi je bezpochyby vétsi
v prostfedi obzvlasté rychle rostoucich cen,
jak tomu bylo v projednédvaném pripadé.

41. Konec¢né tedy vice ¢i méné vysokd prav-
dépodobnost, ze urcity postup vypoctu trz-
ni hodnoty dosdhne svého cile, md disledky
s ohledem na jeho slucitelnost s pravem Unie.
Pokud je v$ak otdzka poloZena jako v projed-
ndvaném pripadé tak, ze je Zdddno o obecné
a abstraktni posouzeni dot¢eného postupu, je
nezbytné posoudit urcity stupen ,nepravde-
podobnosti®, aby na zdkladé tohoto vysledku,
tj. trzni hodnoty, mohla byt konstatovana ne-
slucitelnost s pravem Unie.

42. Skute¢nost, Ze tuto ,nepravdépodob-
nost” nelze posoudit obecné, neznamens, ze
kazdé pouziti sporného ustanoveni je v sou-
ladu s pravem Unie. Z toho vyplyva, Ze od-
povéd, kterou miize Soudni dvir v tomto

15 — Proto oddil Il bod 2 pism. a) odst. 5 sdéleni stanovi, Ze trzni
cenou se rozumi cena, za kterou by mohly byt [...] prodany
»v den ocenéni”.
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pripadé podat, nelze formulovat tak, ze vy-
fesi véechny problémy, které mohou vnitro-
statnimu soudu vzniknout pfi pouziti tohoto
ustanoveni. Naopak bude véci tohoto soudu,
aby prezkoumal, zda se za zvlastnich okol-
nosti kazdého pripadu jednd o protipravni
podporu.

43. Z tohoto hlediska a z tohoto dynamic-
kého thlu pohledu je tfeba prezkoumat obé
metody vypoctu, které jsou vyslovné uvedeny
v § 5 FIErwV.

1. Metoda vypoctu na zakladé ,regiondlnich
referen¢nich hodnot”

44. Slabinou referen¢nich hodnot je — coz
je téméf nezpochybnitelné — jejich mozna,
a dokonce predvidatelnd ,neaktudlnost, tj.
zaostavani za vyvojem trhu nebo jednim
slovem, jejich strnulost vici v podstaté pro-
ménlivému jevu. Moznost aktualizace téchto
referen¢nich hodnot je tedy rozhodujici, ac-
koli nelze mit nikdy s jistotou za to, zZe tyto
aktualizace jsou dostacujici.
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45. Spis témér neobsahuje konkrétni ddaje
o zpusobu, jak jsou tyto regionalni referencni
hodnoty stanoveny '°, nebo, coz je jesté dtile-
Zitéjsi, o pravidelnosti nebo rychlosti jejich
aktualizace (ktera miize byt v riznych zemich
raznd).

46. Seydaland predklddd dopis Landesamt
fir Vermessung Sachsen-Anhalt (zemského
geodetického tradu pro Sasko-Anhaltsko),
v némz se uvadi, ze orientac¢ni hodnoty po-
zemk podle § 196 BauGB, které slouzi jako
podklad pro regiondlni referen¢ni hodnoty,
jsou aktualizovany rychle (alespon jednou za
rok). I kdyby toto muselo byt prijato, vypovi-
da tato informace pouze o situaci v uvedené
zemi.

47. Krom toho v fizeni nebylo témér projed-
nano, ze uredné zvefejnéné tabulky v oka-
mziku uzavfeni sporné smlouvy neodrazely
skute¢nou trzni hodnotu. Z dynamického
pohledu Ize tedy dospét k zavéru, Ze je moz-
né, ze uvedené regionalni referen¢ni hodnoty
neodpovidaji trzni hodnoté, pokud nejsou

16 — Bez ohledu na to, Ze jsou zaloZeny na orienta¢ni hodnoté
pozembkil uvedenych v § 196 BauGB. Regionalni referen¢ni
hodnoty a tyto orienta¢ni hodnoty pozemki se lisi podle
tzemi, na kterd se vztahuji (v tomto smyslu Colombus,
C., ,Die Gemeinschaftskonformitat des regionalen Wer-
tansatzes®, Briefe zum Agrarrecht 1/2009, s. 14 a 15).

dostatecné rychle aktualizovdny, zejména
v prostredi rychle rostoucich cen.

2. Vypocet vyborem znalct zfizenym za tim-
to ti¢elem

v v

48. Zda se, ze samotny § 5 FIErwV resi tento
problém tim, Ze stanovi moznost v takovych
pripadech nahradit vypocet na zakladé regi-
ondlnich referen¢nich hodnot, ktery je tfeba
pouzit prednostné, zfizenim mistné prislus-
ného vyboru znalct, ktery provede stanoveni
trzni hodnoty podle § 192 BauGB.

49. Cinnost téchto vybort znalcti by mohla
byt flexibilnim ndstrojem, ktery je schopnéjsi
se prizpusobit rychlym zméndm cenové hla-
diny. Ze spisu v$ak nelze vyvodit jednotny
nazor.

50. Landgericht Berlin uvadi, ze vybory urci
trzni cenu ,nikoliv podle aktudlni situace
trhu, ale na zakladé sbirky kupnich cen, kte-
rou ma vybor vést podle § 195 BauGB a ktera
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muze byt nékolik let stard“. Vybory znalcd
vyuzivaji kone¢né rovnéz drive sestavené
tabulky, u nichz muaze vzniknout stejny pro-
blém s aktualizaci jako v pripadé regionalniho

ocenéni’’.

51. Naproti tomu ma némeckd vlada za to,
zZe ¢lenové vyboru znalcl nejsou vazéni refe-
ren¢nimi hodnotami a Ze mohou pfizpiso-
bit své rozhodnuti o hodnoté s prihlédnutim
k jinym okolnostem. Zejména prvni véta § 5
FIErwV umoznuje vyboru znalc®, podle né-
mecké vlddy '8, aby pouzil jiné a pruznéjsi me-
tody stanoveni hodnoty. K této moznosti se
jesté vyjadrim.

52. Rovnéz s ohledem na tyto pfiznivé indi-
cie 1ze rozhodnout o slucitelnosti této druhé
metody vypoctu s ¢lankem 87 ES pouze s vy-
hradou, ze pfi svém pouziti v praxi umoznuje
dospét ke spravnému vysledku. Opét prislusi
vnitrostaitnimu soudu, aby posoudil, v jakém
rozsahu odkazy nebo tabulky, které vybor

17 — Ve skute¢nosti slouzi sbirka cen podle § 195 BauGB
k tomu, aby stanovila orienta¢ni hodnoty pozemki podle
§ 196 tohoto zékona, které jsou opét zakladem pro regio-
nalni referen¢n{ hodnoty.

18 — Toto tvrzeni se nachdzi v jejim prvnim pisemném vyjadieni
v Fizeni.
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znalct pouZzije nebo md pouzit, jsou dostatec-
né aktualizovany a zda m4 tento vybor dosta-
te¢nou volnost, aby se pfipadné odklonil od
téchto stanovenych hodnot.

B — K otdzce, zda § 5 odst. 1 FIErwV stanovi
dalsi alternativni metody vypoctu

53. I kdyby se dospélo k zavéru, ze obé pre-
zkoumané metody vypoctu nemohou dosta-
te¢né zajistit spravné stanoveni trzni hod-
noty, mohl by byt § 5 odst. 1 FIErwV jesté
v souladu s pravem Unie, pokud by byl mozny
vyklad v tom smyslu, Ze jeho znéni nebrani
pouziti alternativnhiho mechanismu pro sta-
noveni této trzni hodnoty (napf. pouzitého
spole¢nosti BVVG).

54. Ze spisu nelze jednoznacné vyvodit, zda
tato alternativni metoda vypoctu je moznosti,
kterd je implicitné stanovena v § 5 nebo zda
bylo nezbytné se od tohoto ustanoveni odklo-
nit, aby bylo nalezeno feseni, které je v soula-
du s podminkami ¢lanku 87 ES.

55. Predklddajici soud a Komise vychdze-
ji z myslenky, Ze § 5 odst. 1 FIErwV stanovi
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pouze dvé metody vypoctu trzni hodnoty.
Némeckd vlada ma naproti tomu za to, Ze
toto ustanoveni otevird moznost pro pouziti
jinych metod vypoc¢tu tim, ze v prvni vété od-
kazuje na obecnd ustanoveni Wertermittlu-
ngsverordnung, které obsahuje tfi dal$i meto-
dy vypoctu hodnoty. BVVG krom toho uvadi,
ze § 5 v kazdém pripadé nebrani tomu, aby
znalec vyhotovil posudek o stanoveni hod-
noty podle obecnych ustanoveni ob¢anského
préva procesniho (§ 404 odst. 2 Zivilprozess-
ordnung — obcansky procesni fad).

56. Krom toho § 5 odst. 1 FIErwV v novém
znéni, ktery vstoupil v platnost dne 11. cer-
vence 2009, vyslovné upravuje tuto moznost
vyuziti pfisezného znalce pro posudek o sta-
noveni hodnoty, v némz je tfeba zohlednit
»aktudlni vyvoj hodnoty po nabidkovém fize-
ni pro srovnatelné plochy“*.

19 — Zménu ustanoveni lze samoziejmé chépat tak, ze ukazuje
na urc¢ité mezery diivéjsiho znéni, avsak némecka vlida
uvddi, Ze reforma pouze objasiiuje znéni tohoto ustanoveni,
aniz rozsituje jeho obsah.

57. Volba mezi jednim ¢i druhym moznym
vykladem sporného ustanoveni neni, i kdyz
muze byt podstatna pro zodpovézeni otazky
tak, jak je formulovéna, véci Soudniho dvora,
nybrz musi byt u¢inéna predkladajicim vnit-
rostatnim soudem.

58. Bez ohledu na tuto skute¢nost je tfeba
poukdzat na to, Ze podle ustalené judikatury
musi vnitrostatni soud vyklddat vnitrostatni
pravo v co nejvétsim mozném rozsahu v sou-
ladu s pozadavky prava Unie”. Némeckd
vldda a BVVG se zasazuji o takovy vyklad § 5
FIErwV, jak jiz bylo uvedeno vyse, ktery tyto
pozadavky spliuje, avSak prislusi Landge-
richt Berlin, aby rozhodl, zda je tento vyklad
mozny.

20 — Rozsudky ze dne 26. zari 2000, Engelbrecht, C-262/97
(Recueil, s. I-7321, bod 39); ze dne 27. fijna 2009, CEZ
(C-115/08, Sb. rozh. s. I-10265, bod 138); ze dne 13. dubna
2010, Wall (C-91/08, Sb. rozh. s. 1-2815, bod 70), a ze dne
22. ¢ervna 2010, Melki (C-188/10 a C-189/10, Sb. rozh.
s. 1-5667, body 49 a 50).
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VII - Zavéry

59. S ohledem na vy$e uvedené Gvahy navrhuji Soudnimi dvoru, aby odpovédél na
predbéznou otdzku Landgericht Berlin nésledovné:

»1) Postupy stanoveni trzni hodnoty zemédélskych ploch upravené v § 5 odst. 1 né-
meckého narizeni o nabyvani ploch ze dne 20. prosince 1995 nejsou v rozporu
s ¢lankem 87 ES, pokud

a) referencni hodnoty urcené jako prednostni kritérium pro stanoveni trzni
hodnoty jsou aktualizovany v pravidelném intervalu, ktery vyzaduje vyvoj
trhu, nebo pokud

b) podplrné stanovené vyuziti nezdvislého vyboru znalc neni nutné spojeno
s hodnoticimi kritérii, ktera mohou byt prekondna vyvojem na trhu.

Je véci vnitrostatniho soudu, aby zjistil, zda podminky uvedené v pism. a) a b)
jsou v konkrétnim pripadé splnény.

2) Otézku, zda takové vnitrostatni ustanoveni, jako je ustanoveni obsazené v uvede-
ném nafizeni, umoznuje vyuzit jind kritéria pro stanoveni hodnoty nez ta, ktera
jsou vyslovné uvedena ve sporném ustanoveni, musi, pokud by méla byt vzhle-
dem k vy$e uvedenému relevantni, zodpovédét vnitrostatni soud pomoci vykla-
du, ktery je v souladu s pravem Unie.
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