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Asia C-39/14

BVVG Bodenverwertungs- und -verwaltungs GmbH,
Thomas Erbsin,
Ursula Erbsin
ja
Landkreis Jerichower Landinosallistuessa asian kisittelyyn,

(Ennakkoratkaisupyynté — Bundesgerichtshof (Saksa))

Ennakkoratkaisupyynté — Valtiontuki — Maa- ja metsiatalousmaiden ja -rakennusten
yksityistamisohjelma Saksan uusissa osavaltioissa — Kansallinen lainsdddénto, jonka mukaan
maatalousmaan myynti edellyttdd hyvaksyntad — Kiinteistokauppalaki (Grundstiicksverkehrsgesetz) —
Hyviksynndn epddaminen julkisessa tarjouspyyntomenettelyssd eniten tarjonneen kanssa tehdylta
maa-alueen myyntid koskevalta sopimukselta — Sovitun myyntihinnan selvd epasuhde maa-alueen
markkina-arvoon — Maa-alueen arvon madrittdmistavat — Luonnehtiminen valtiontueksi

1. Kasiteltdvassa asiassa unionin tuomioistuinta pyydetédén tulkitsemaan SEUT 107 artiklaa riita-asiassa,
joka koskee entisten valtion maa- ja metsidtalousmaiden yksityistimisessd sovellettavia myyntiehtoja ja
-tapoja Saksan uusissa osavaltioissa.” Se on siten jatkoa tuomioon Seydaland Vereinigte Agrarbetriebe®
johtaneelle asialle, ja samalla siind nousee esille joitakin uusia kysymyksid, jotka tarjoavat unionin
tuomioistuimelle tilaisuuden tdsmentdd julkisten maa-alueiden myynnissd noudatettaviin edellytyksiin
liittyvda oikeuskaytdntoddn perussopimuksen valtiontukea koskevien maaréysten kannalta.

I Asiaa koskevat oikeussaannot

2. Ennakkoratkaisupyynnosti ilmenee, ettdi Bodenverwertungs- und -verwaltungs GmbH:n (BVVG)*
lakisddteisend tehtdvdnd on muun muassa yksityistdd entiset valtion omistamat maa- ja
metsdtalousmaat ja -rakennukset Brandenburgin, Mecklenburg-Etupommernin, Saksin, Saksi-Anhaltin
ja Thiiringenin osavaltioissa (jdljempdand uudet osavaltiot). BVVG, joka on yksityisoikeudellinen
oikeushenkil, toimii tehtdvissddn Bundesanstalt fiir vereinigungsbedingte Sonderaufgabenin® lukuun;
tdma on liittovaltion hallinnon alaisuuteen kuuluva julkisoikeudellinen laitos, joka on oikeussubjekti.

1 — Alkuperdinen kieli: ranska.

2 — Ks. yleisesti Kadner, Th., Die Transformation des Vermogensrechts in Ostdeutschland nach der Wiedervereinigung, ZEuP, 1997, s. 86 ja
Rohde, G., Grunstiickeigentums- und Bodennutzungsrechtsverhdltnisse in den neuen Bundeslindern nach dem Einigungsvertrag, DNotZ,
1991, s. 186.

3 — C-239/09, EU:C:2010:778.
4 — Jédljempéana BVVG.
5 — Julkisoikeudellinen laitos, joka hoitaa Saksojen jélleenyhdistymisestd johtuvia erityistehtdvié; jaljempénéd BvS.
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3. Saksan liittotasavallassa ~maa- ja  metsdtalousmaiden myyntiin  sovelletaan  yleisesti
kiinteistokauppalakia (Grundstiicksverkehrsgesetz),® jonka tarkoituksena on suojata maatalouden
rakennetta.

4. GrdstVG:n 2 §:n 1 momentissa saddetdaan seuraavaa:

"Maa-alueen oikeustoimiperusteinen luovutus ja sitd koskeva velvoiteoikeudellinen sopimus edellyttavit
hyviksyntag; — —.”

5. GrdstVG:n 4 §:ssd kuitenkin tdsmennetddn seuraavaa:
"Hyviksyntd ei ole valttdmaton, jos
1. liittovaltio tai osavaltio osallistuu luovutukseen yhtend osapuolena; — —.”

6. GrdstVG:n 9 §:ssa saadetddn seuraavaa:

”1. Hyvéksyntéd voidaan evata tai sitd voidaan rajoittaa asettamalla ehtoja (10 §) tai edellytyksia (11 §),
jos tosiseikkojen perusteella ilmenee, etté

1. luovutus johtaa maa-alueiden ja maapohjan epéterveeseen jakautumiseen tai

2. maa-alue tai valtaosa maa-alueista, jotka ovat yhteydessi toisiinsa alueellisesti tai taloudellisesti ja
jotka kuuluvat luovuttajalle, pienenisi tai jakautuisi epataloudellisesti luovutuksen vuoksi tai

3. vasta-arvo on selvésti epdasuhteessa maa-alueen arvoon.

2. Edelld 1 momentin 1 kohdassa tarkoitetusta maa-alueiden ja maapohjan epiterveestd jakautumisesta
on yleensd kyse silloin, kun luovutus on maatalouden rakenteen parantamiseksi toteutettavien
toimenpiteiden vastainen.

3. Edelld 1 momentin 2 kohdassa tarkoitetusta epétaloudellisesta pienenemisestd tai jakautumisesta on
yleensd kyse silloin, kun perinnonjaon, luovutussopimuksen tai muun oikeustoimiperusteisen
luovutuksen vuoksi

1. itsendinen maatalousyritys menettdisi kannattavuutensa;

2.  maatalousmaan pinta-ala pienenisi alle hehtaariin;

4. Jos maa-alue luovutetaan muuhun kuin maa- tai metsatalouskédyttoon, hyviksyntdd ei saa evitd 1
momentin 3 kohdassa mainitusta syysté.

2

II Padasian tosiseikat

7. Ennakkoratkaisupyynnostd ilmenee, ettda BVVG myi Erbseille 31.3.2008 tehdylld notaarin
vahvistamalla sopimuksella noin 2,6 hehtaaria maatalousmaata 29000 euron hintaan julkisessa
tarjouspyyntomenettelyssd, jossa ostajat tekivat korkeimman tarjouksen.

6 — Jaljempéand GrdstVG.
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8. Landkreis Jerichower Land kuitenkin kieltdytyi toimivaltaisena paikallisviranomaisena 5.6.2008
tekemailladn padtokselli myontimistd myyntisopimukselle GrdstVG:n 9 §:n 1 momentin 3 kohdan’
nojalla hyvaksyntda silla perusteella, ettd sovittu myyntihinta oli selvésti epdsuhteessa myydyn
maa-alueen arvoon.

9. Erbsien ensimmaisessd oikeusasteessa ja muutoksenhakuasteessa tekemit valitukset hyldttiin.
Muutoksenhakutuomioistuin katsoi kasiteltavdssd tapauksessa sovitun 29 000 euron kauppahinnan
olevan selvisti epdsuhteessa myydyn maa-alueen arvoon, kun asiantuntijaselvityksestd ilmeni, ettd
maa-alueen maataloudellinen markkina-arvo oli 14 168,61 euroa, kun otettiin huomioon BVVG:n
aiemmin tekemdt muut kaupat, ja 13 648,19 euroa, kun niitd ei otettu huomioon. Niin ollen
muutoksenhakutuomioistuin totesi, ettd sovittu hinta oli yli 50 prosenttia nditd arvoja suurempi ja etté
maa-alueiden myynti tdhdn hintaan vaikuttaisi epédsuotuisasti maatalouden rakenteisiin.
Tasmennettdkoon, ettd erds todistajana kuultu viljelijé, joka ei osallistunut tarjouspyyntéon, olisi ollut
halukas ostamaan maa-alueen enintddn 50 prosenttia maa-alueen maataloudellista markkina-arvoa
korkeampaan hintaan, ja ettd Erbsit eivdt ole ammattimaisia viljelijoita.

IIT Ennakkoratkaisukysymys ja asian kisittely unionin tuomioistuimessa

10. Bundesgerichtshof, jolle BVVG on tehnyt kassaatiovalituksen, on ndissd olosuhteissa péattanyt
lykata asian kasittelya ja esittdd unionin tuomioistuimelle seuraavan ennakkoratkaisukysymyksen:

"Onko SEUT 107 artiklan 1 kohta esteend [GrdstVG:n] 9 §:n 1 momentin 3 kohdan kaltaiselle
kansalliselle sdé@nnokselle, jossa maatalouden rakenteiden parantamiseksi kielletddn BVVG:n kaltaista
valtioon kuuluvana pidettdvdd laitosta myymaéastd kaupan olevaa maatalousmaata julkisen
tarjouspyynnon perusteella eniten tarjoavalle, jos korkein tarjous on selvidssd epasuhteessa maa-alueen
arvoon?”

11. Ennakkoratkaisua pyytanyt tuomioistuin tdsmentaa, ettd sen nékokulmasta
ennakkoratkaisukysymykseen siséltyy kolme ongelmakohtaa. Ensinndkin on selvitettéva, ettd jos BVVG
myy julkisen maa-alueen julkisessa tarjouspyyntomenettelyssdé maédrdytynyttd hintaa alhaisempaan
hintaan, johtaako se ostajan suosimiseen, jos my0s kaikkiin yksityisiin myyjiin sovellettava yleinen laki
estdd myynnin tarjouspyyntomenettelyssdé madrdytyvadn hintaan. Jos kyse on tdllaisesta suosimisesta,
on toiseksi kysyttdvd, voidaanko sitd perustella lain tarkoituksella, joka on maatalouden rakenteiden
parantaminen.  Kolmanneksi on  madritettdvd, onko  myynnin  epddminen  julkisessa
tarjouspyyntomenettelyssd maardytyneeseen hintaan jo sinénsé kiellettyda SEUT 107 artiklan 1 kohdan
kannalta, vaikka epadminen ei vield merkitsisikddn valtiontukea, epddmisen ennakkovaikutuksen takia.

12. Kirjallisia huomautuksia ovat esittineet BVVG, Erbsit, Saksan hallitus ja Euroopan komissio.

BVVG, Landkreis Jerichower Land, Saksan hallitus ja komissio esittivit myos suullisia huomautuksia
istunnossa, joka pidettiin 11.12.2014.

IV Yhteenveto asianosaisten ja muiden osapuolten huomautuksista

13. BVVG toteaa yleisesti, ettd Bundesgerichtshofin esittdiméddn ennakkoratkaisukysymykseen olisi
vastattava myontévasti, koska kaikki valtiontuen tunnusmerkit tayttyvét.

7 — Jaljempéni riidanalainen sddnnds.
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14. Riidanalaisen sdadnnoksen soveltaminen merkitsee ensinnédkin liittovaltion varojen kayttod, koska
entisten valtion maiden ja rakennusten yksityistamisestd saatavat myyntitulot tilitetdén liittovaltion
talousarvioon. Maa-alueen myynnin epddminen julkisessa tarjouspyyntomenettelyssd tarjottuun
korkeimpaan hintaan aiheuttaa siten liittovaltiolle tulonmenetyksen ja vaikuttaa yleensdkin hintoja
alentavasti. Lisdksi riidanalaisen sddnnoksen soveltamisella suositaan ammattimaisia viljelijoitd, joilla
on mahdollisuus hankkia julkisten tarjouspyyntojen kohteina olevia maa-alueita parasta hintatarjousta
alempaan hintaan.

15. Mainittu etu johtuu maatalousmaan markkina-arvon, jonka perusteella toimivaltaiset
paikallisviranomaiset voivat todeta riidanalaisessa sdédnnoksessd tarkoitetun selvin epdsuhteen ja siten
tehdd paatoksen hyvaksynndn epddmisestd, médrittamistavasta. BVVG katsoo, ettd asiantuntija-arvio
tastd arvosta voi olla ldhelld markkina-arvoa vain, jos se perustuu suureen méadrdan julkisten
tarjouspyyntomenettelyjen tuloksia, ja ndin ei kasiteltavissa tapauksessa ole.

16. Erbsit toteavat ldhinnd, ettei kyseisen maa-alueen myynti ole johtanut maatalousmaan
epitaloudelliseen pienenemiseen tai jakautumiseen ja ettei se myoskddn ole vaikuttanut itsendiseen
maatalousyritykseen tai jonkun viljelijan toiminnan kannattavuuteen.

17. Saksan hallitus katsoo, ettd ennakkoratkaisukysymykseen on vastattava kieltavésti, koska
riildanalaisella sdadnnokselld ei myonnetd minkéddnlaista etua avustuksena tai kustannusten
alentamisena. Se katsoo, ettei mitdén tiettyd yritystd ole asetettu muita edullisempaan asemaan ja ettei
BVVG:ld ole velvollisuutta myyda maa-aluetta ostajaksi tarjoutuneelle viljelijdlle. Vaikka hyviksynnén
epadmispaatokselld onkin rajoittava vaikutus BVVG:hen ja Erbseihin ndhden, siitd ei kuitenkaan synny
mitddn etua.

18. Komissio muistuttaa, ettei ole ldhtokohtaisesti kansallisen tuomioistuimen asia lausua mahdollisen
tuen yhteensoveltuvuudesta perussopimuksen kanssa, ja katsoo, ettd nyt tarkasteltava kansallinen
sadannostd voi merkita SEUT 107 artiklan 1 kohdassa tarkoitettua valtiontukea. Komissio keskittyy
huomautuksissaan ldhinnd kysymykseen siitd, onko myonnetty valikoivaa etua, ja sen mukaan
ennakkoratkaisua pyytianeen tuomioistuimen olisi tutkittava uudelleen, onko téssé tapauksessa kyseessé
valtion varoista rahoitettu toimenpide.

V Alustavat huomautukset

19. Kansallisen tuomioistuimen esittimédn ennakkoratkaisupyynnon tutkiminen edellyttdd joitakin
alustavia huomautuksia. Tarkastelen aluksi ennakkoratkaisukysymyksen ulottuvuutta, minka jalkeen
ehdotan, ettd unionin tuomioistuin muotoilisi sen uudelleen. Sen jéilkeen selvitin syyt, joiden
perusteella GrdstVG:n kaltainen myo6s alueellisesti yleisesti sovellettava kiinteistokauppalaki voidaan —
ja kasiteltavassa tapauksessa kuuluu — tutkia perussopimuksen valtiontukea koskevien maéérdysten
kannalta. Témédn tdsmennettydni esittelen riidanalaisen sddnnoksen sisdllon. Lopuksi tarkastelen
Saksan hallituksen periaatteellista viitettd, jonka mukaan riidanalaista sdédnndstd ei ldhtokohtaisesti
voida luonnehtia valtiontueksi, koska siitéd ei koidu tosiasiallista etua yritykselle.

A Ennakkoratkaisukysymyksen ulottuvuus
20. Ennakkoratkaisukysymyksellddn  kansallinen tuomioistuin  pyytdd muodollisesti  unionin

tuomioistuinta lausumaan, onko SEUT 107 artiklan 1 kohta esteena riidanalaiselle siannokselle eli
onko siind sdddetty toimenpide sisimarkkinoille soveltumatonta valtiontukea.
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21. Kuten komission kirjallisissa huomautuksissa muistutetaan, unionin tuomioistuimen sen paremmin
kuin ennakkoratkaisua pyytdvdn tuomioistuimenkaan asia ei ole lausua kansallisen toimenpiteen
yhteensopivuudesta SEUT 107 artiklan 1 kohdan kanssa, vaan tdimé kuuluu komission yksinomaiseen
toimivaltaan, jonka kiyttimistd Euroopan unionin tuomioistuimet valvovat.® Niin ollen kansallinen
tuomioistuin ei voi SEUT 267 artiklaan perustuvassa ennakkoratkaisumenettelyssd kysyd unionin
tuomioistuimelta valtiontuen tai valtiontukijirjestelmidn soveltuvuudesta yhteismarkkinoille.” Téstd
seuraa, ettei unionin tuomioistuin voi tdssd ennakkoratkaisumenettelyssd ottaa kantaa kansallisen
tuomioistuimen mainitsemaan toiseen ongelmakohtaan.

22. Kansallisilla tuomioistuimilla on kuitenkin edelleen toimivalta ratkaista, onko toimenpide
luonnehdittava valtiontueksi, ja tehdd siitd tarvittavat johtopadtokset SEUT 108 artiklan 3 kohdan
viimeisen virkkeen perusteella.” Niiden on erityisesti taattava yksityisille, ettd SEUT
108 artiklan 3 kohdan viimeisen virkkeen rikkomisesta tehdddn kaikki johtopéatokset kansallisen lain
mukaisesti, mikd koskee tukien tdytdntoonpanotoimien pétevyyttd sekd tdmén maédrdyksen taikka
mahdollisten vilitoimien vastaisesti myonnettyjen taloudellisten tukien palauttamista. '

23. Tarkemmin sanottuna oikeuskaytdnnossa on katsottu, ettd komission toimivalta arvioida tuen
yhteensoveltuvuutta sisdmarkkinoille ei estd sitd, ettd kansallinen tuomioistuin pyytdd unionin
tuomioistuimelta ennakkoratkaisua valtiontuen kisitteen tulkinnasta.'> Unionin tuomioistuin voi siten
muun muassa esittdd kansalliselle tuomioistuimelle sellaiset unionin oikeuden tulkintaan liittyvit
seikat, joiden avulla se voi maédrittdd, voidaanko tiettyd kansallista toimenpidettd pitdd unionin
oikeudessa tarkoitettuna valtiontukena. "

24. Tiassd yhteydessd on myds huomattava, ettd jos kansallisella tuomioistuimella on epdilyksid tietyn
toimenpiteen luonnehdinnasta, se voi pyytdd komissiota selventdmddn asiaa tdltd osin. Kansallisten
tuomioistuinten ja komission yhteistyostd valtiontuen alalla 23.11.1995 antamassaan tiedonannossa '
komissio on nimenomaisesti kehottanut kansallisia tuomioistuimia ottamaan yhteyttd komissioon siiné
tapauksessa, ettd niilli on vaikeuksia SEUT 108 artiklan 3 kohdan soveltamisessa, ja selvittinyt,
millaisia tietoja silli on mahdollisuus toimittaa'>. Téltd osin on korostettava, ettd SEU 4 artiklan 3
kohdasta johtuvan yhteison toimielinten ja jasenvaltioiden vilpiténté yhteisty6td koskevan velvoitteen '
perusteella komission on vastattava kansallisten tuomioistuinten esittdmiin  kysymyksiin
mahdollisimman nopeasti. "

25. Jos siis todettaisiin, ettd riidanalaisella sdadnnokselld kayttoon otettuun hyvaksyntdmekanismiin
sisdltyy valtiontukea, Saksan toimivaltaisten viranomaisten kuuluisi ilmoittaa tdstd mekanismista
komissiolle, jotta tdmé voi tehdéd paatoksen sen soveltuvuudesta sisimarkkinoille. Komission lopullista
paatostd  odotettaessa  ennakkoratkaisua pyytdneen tuomioistuimen olisi taattava SEUT
108 artiklan 3 kohdan viimeisen virkkeen véliton oikeusvaikutus eli taattava asianosaisten kyseisen
madrdyksen mukaiset oikeudet vastustamalla BVVG:n ja Erbsien vilisen myyntisopimuksen
hyviksynnidn epaavad paiatostd ja sen vaikutuksia. '

8 — Ks. mm. tuomio Lucchini (C-119/05, EU:C:2007:434, 52 kohta).
9 — Ks. mm. tuomio Enirisorse (C-237/04, EU:C:2006:197, 23 kohta) ja médrdys Acanfora (C-181/13, EU:C:2014:127, 22 kohta).

10 — Ks. mm. tuomio Steinike & Weinlig (78/76, EU:C:1977:52, 2 kohta); tuomio Fédération nationale du commerce extérieur des produits
alimentaires ja Syndicat national des négociants et transformateurs de saumon (C-354/90, EU:C:1991:440, 8-14 kohta) ja tuomio
Adria-Wien Pipeline ja Wietersdorfer & Peggauer Zementwerke (C-143/99, EU:C:2001:598, 26—29 kohta)

11 — Ks. mm. tuomio Fédération nationale du commerce extérieur des produits alimentaires ja Syndicat national des négociants et
transformateurs de saumon (EU:C:1991:440, 12 kohta) ja tuomio SFEI ym. (C-39/94, EU:C:1996:285, 40 kohta).

12 — Ks. mm. tuomio DM Transport (C-256/97, EU:C:1999:332, 15 kohta).

13 — Ks. mm. tuomio Fallimento Traghetti del Mediterraneo (C-140/09, EU:C:2010:335, 24 kohta) ja tuomio Paint Graphos ym.
(C-78/08-C-80/08, EU:C:2011:550, 35 kohta).

14 — EYVL 1995, C 312, s. 8.

15 — Ks. my6s komission tiedonanto valtiontukisdéntojen soveltamisesta kansallisissa tuomioistuimissa, 9.4.2009 (EUVL C 85, s. 1, 89 kohta).
16 — Ks. mairdys Zwartveld ym. (C-2/88-IMM, EU:C:1990:315, 17 ja 18 kohta).

17 — Ks. mm. tuomio SFEI ym. (EU:C:1996:285, 50 kohta).

18 — Ks. mm. tuomio SFEI ym. (EU:C:1996:285, 28 kohta) seké tuomio Piaggio (C-295/97, EU:C:1999:313, 29-32 kohta).
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26. Samaten on muistutettava, ettd vahdmerkityksistd tukea lukuun ottamatta jasenvaltioiden on
myos toimitettava komissiolle® Internetissd julkaisemista varten® tiivistelmi tiedoista, jotka koskevat
toimenpiteitd, maataloustuki mukaan lukien, jotka voivat kuulua ryhmépoikkeuksen alaan.*

27. Edelld esitetyn perusteella ehdotan, ettd unionin tuomioistuin muotoilee Bundesgerichtshofin
ennakkoratkaisukysymyksen uudelleen seuraavasti: "Onko SEUT 107 artiklan 1 kohtaa tulkittava siten,
ettd kansallisen oikeussddnnon, jossa maatalouden rakenteiden parantamiseksi kielletddn valtion
kuuluvana pidettdvdd laitosta myymaéstd maatalousmaata julkisessa tarjouspyyntomenettelyssd eniten
tarjoavalle, jos korkein tarjous on selvissd epdsuhteessa maa-alueen arvoon, voidaan luonnehtia
valtiontueksi?”.

B Riidanalaisen sddnnoksen erityisyys

28. Tiivistden esitettynd riidanalaisella sddnnokselld® annetaan toimivaltaisille paikallisviranomaisille
valtuudet kieltdd julkisessa tarjouspyyntomenettelyssd tehdyt maa- tai metsdtalousmaan kaupat, jos ne
katsovat, ettd sovittu myyntihinta on selvisti epasuhteessa myydyn maa-alueen arvoon.

29. Jarjestely, johon riidanalainen sdinnos liittyy,” perustuu kisiteltivissd tapauksessa tiettyjen
myyntisopimuksella tehtyjen maa- ja metsdtalousmaan luovutusten ennakkohyviksyntdmenettelyyn,
jonka kédynnistyminen edellyttds, ettd ylitetddn tietty vdhimmadishinta, jota arvioidaan maa-alueiden
maataloudellisen  markkina-arvon  madritysjérjestelmén  avulla. Ennakkoratkaisua pyytdneen
tuomioistuimen maédritelmédn mukaan riidanalaisessa = sddnnoksessd on sitd paitsi kyse
“hintasddnnoksestd, joka sisdltdd omaisuuden hankintaa koskevan sallitun rajoituksen”.

30. Maa- tai metsdtalousmaan luovutus, josta on tehty myyntisopimus, ei GrdstVG:n 4 §:n 1 momentin
mukaan edellytd hyviksyntad, jos liittovaltio tai osavaltio osallistuu luovutukseen yhtend osapuolena,
mutta itse Bundesgerichtshofin oikeuskiytinnon® mukaan hyvéiksyntd kuitenkin vaaditaan, jos BVVG
on luovutuksen osapuolena, kuten nyt péddasiassa. BVVGthen, joka on vyksityisoikeudellinen
oikeushenkilo, ei sovelleta GrdstVG:n 4 §:n 1 momentin mukaista vapautuslauseketta, vaikka sen
lakisddteisend tehtdvdnd on maa-alueiden yksityistiminen uusissa osavaltioissa.

19 — Ks. Euroopan yhteison perustamissopimuksen 87 ja 88 artiklan soveltamisesta vihamerkityksiseen tukeen maataloustuotteiden tuotannon
alalla 20.12.2007 annetun komission asetuksen (EY) N:o 1535/2007 (EUVL L 337, s. 35) 3 artikla. Mainitun asetuksen 4 artiklan 1 kohdan
toisessa alakohdassa kuitenkin tdsmennetédn, ettd jos sen 3 artiklan 2 kohdassa vahvistettu enimmdéisméadré (enintdén 7 500 euroa yhdelle ja
samalle yritykselle kolmen verovuoden aikana) ylittyy, kyseisen jdsenvaltion on vakuutettava, ettd ylittymiseen johtava tukitoimenpide
ilmoitetaan komissiolle tai ettd tuki peritddn takaisin tuensaajalta. Tdmd asetus, jota sen 7 artiklan toisen kohdan mukaan sovelletaan
1.1.2008-31.12.2013, on korvattu Euroopan unionin toiminnasta tehdyn sopimuksen 107 ja 108 artiklan soveltamisesta vahdamerkityksiseen
tukeen maatalousalalla 18.12.2013 annetulla komission asetuksella (EU) N:o 1408/2013 (EUVL L 352, s. 9), joka tuli voimaan 1.1.2014.
Uudella asetuksella muutetaan tuen enimméismaérdd, minké lisdksi sen 6 artiklassa sdddetddn uudesta valvontajdrjestelystd, johon ei endd
sisilly asetuksen N:o 1535/2007 4 artiklan 1 kohdan toisessa alakohdassa tarkoitettua ilmoitusvelvollisuutta.

20 — Ks. Euroopan yhteison perustamissopimuksen 92 ja 93 artiklan soveltamisesta tiettyihin valtion monialaisen tuen muotoihin 7.5.1998
annetun neuvoston asetuksen (EY) N:o 994/98 (EYVL L 142, s. 1) 3 artiklan 2 kohta.

21 — Ks. Euroopan yhteison perustamissopimuksen 92 ja 93 artiklan soveltamisesta tiettyihin valtion monialaisen tuen muotoihin annetun
asetuksen (EY) N:o 994/98 muuttamisesta 22.7.2013 annetun neuvoston asetuksen (EU) N:o 733/2013 (EUVL L 204, s. 11)
1 artiklan 3 kohta, jolla muutetaan mm. asetuksen N:o 994/98 3 artiklan 2 kohtaa.

22 — Perustamissopimuksen 87 ja 88 artiklan soveltamisesta maataloustuotteiden tuottamisen alalla toimiviin pieniin ja keskisuuriin yrityksiin seka
asetuksen (EY) N:o 70/2001 muuttamisesta 15.12.2006 annettu komission asetus (EY) N:o 1857/2006 (EUVL L 358, s. 3); tami asetus
kumottiin tiettyjen maa- ja metsidtalousalan ja maaseutualueiden tukimuotojen toteamisesta sisémarkkinoille soveltuviksi Euroopan unionin
toiminnasta tehdyn sopimuksen 107 ja 108 artiklan mukaisesti 25.6.2014 annetulla komission asetuksella (EU) N:o 702/2014 (EUVL L 193,
s. 1), joka on ollut voimassa 1.7.2014 ldhtien.

23 — Ks. mm. Schramm, L., Probleme der Grundstiicksverkehrsgenehmigung und des siedkungsrechtlichen Vorkaufsrechts in den neuen
Bundeslindern, NL-BzAR, 2005, nro 8, s. 322.

24 — Jaljempéna riidanalainen jarjestely.
25 — Tuomio 27.11.2009 (Blw 4/09, NJW-RR 2 010,886 Rn. 12).
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31. On ndin ollen todettava, ettd GrdstVG:td, joka on laki, jonka mukaan yksityishenkiloiden viliset
maa- ja metsitalousmaiden omistusoikeuden luovutukset Saksassa edellyttivit yleisesti hyviksyntés,
sovelletaan myos kaikkiin BVVG:n hallinnoimassa entisten valtion maiden yksityistimisprosessissa
tehtaviin kiinteistokauppoihin, koska GrdstVG:n 4 §:n 1 momentin mukaista vapautuslauseketta ei
sovelleta BVVG:hen.

32. Taméa vapautuslauseke merkitsee siis sitd, ettd myos julkisten maa- ja metsdtalousmaiden
luovutuksilta edellytetdan hyviksyntéd silloin, kun muun muassa riidanalaisessa sddnnoksessd asetetut
edellytykset tdyttyvat. Riidanalaiseen jérjestelyyn voi sisdltyd valtion varojen kéyttod ja se voi kuulua
perussopimuksen valtiontukea koskevien méardysten soveltamisalaan siltd osin kuin BVVG myy entisié
valtion maita ja tilittdd myyntitulon liittovaltion talousarvioon.

33. Riidanalaisen sdannoksen sisiltoa on kuitenkin aiheellista tutkia tarkemmin.

C Riidanalaisen sddannoksen sisdlto

34. Maa-alueen omistusoikeuden luovutukselta saa evitd hyvaksynnin ainoastaan, jos kyse on maa- tai
metsédtalousmaasta ja jos tietyt edellytykset tdyttyvit, ja riidanalaisen sddnnoksen mukaan etenkin, jos
ehdotettu hinta ja myyntisopimuksessa sovittu hinta on selvdsti epédsuhteessa maa-alueen
maataloudelliseen markkina-arvoon.

35. Itse GrdstVG:ssd ei maidritelld kisitettd “selvédsti epdsuhteessa”, vaan sen ovat madritelleet
saksalaiset tuomioistuimet ja erityisesti ennakkoratkaisua pyytdnyt tuomioistuin. Selvistd epasuhteesta

on kyse, kun sovittu kauppahinta on yli 50 prosenttia maatalousmaan markkina-arvoa suurempi.*

36. Taltd osin ennakkoratkaisua pyytdnyt tuomioistuin toteaa, ettd riidanalaisen sdédnnoksen
tarkoituksena on estdd se, ettei ammattimaisia viljelijoitd kuormiteta niin korkeilla uusien
maa-alueiden hankintakustannuksilla, ettd ne vaarantaisivat heidédn tilansa kannattavuuden. Silld siis
pyritddn estdimddn keinottelu maa- ja metsdtalousmaiden kaupoilla ja parantamaan maatalouden
rakenteita.

37. Saksan hallitus tdsmentds, ettd hyviksynndn epadmispédtos estdd ostajan rekisteréinnin maa-alueen
omistajaksi, mikd puolestaan on esteend omistusoikeuden luovutukselle, joten myyntisopimus jaa
tilapdisesti vaille oikeusvaikutuksia siihen asti, kunnes tuomioistuin on antanut epddmispdatoksesta
lopullisen ratkaisun. Jos epddamispaitos kumotaan, tilapdisesti vaille oikeusvaikutuksia jddneesta
myyntisopimuksesta tulee taytintéonpanokelpoinen siind sovitulla kauppahinnalla, ja ostaja voidaan
rekister6idd omistajaksi. Pédinvastaisessa tapauksessa epdamispéadtoksestd tulee lopullinen, jolloin
myyntisopimus on mitdton ja vailla oikeusvaikutuksia. Epdamispaatoksen lopulliseksi tulemisesta ei
kuitenkaan seuraa, ettd tarjouspyyntomenettelyn tai hyviaksynndn epéadmispaatoksestd pidetyn
oikeudenkdynnin yhteydessd kiinnostuksensa ilmaissut viljelija saisi oikeuden ostaa kyseisen
maa-alueen.

38. Riidanalaisella sddnnoksellda halutaan siis varmistaa, ettei maa- tai metsdtalousmaata myyda
tarjouspyyntomenettelyssd hinnoilla, jotka poikkeavat merkittdvasti (yli 50 prosenttia) hinnoista, joita

toimivaltaiset paikallisviranomaiset pitdvat “hyvaksyttdvind” eli joiden ne katsovat olevan oikeassa
suhteessa arvioimaansa maa-alueen maataloudelliseen markkina-arvoon.

26 — Ks. Saksan hallituksen mainitsema Bundesgerichtshofin tuomio, 27.4.2001 (BLw 14/00, NJW-RR 2001, 1021).
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39. On kuitenkin huomattava, ettd riidanalaisen jérjestelyn taytintoonpano, joka edellyttaa
periaatteessa sitd, ettd korkein tietystd maa-alueesta tarjouspyyntomenettelyssd tarjottu hinta on yli
50 prosenttia toimivaltaisten paikallisviranomaisten arvioimaa maa-alueen maataloudellista
markkina-arvoa suurempi, voi teoriassa tulla kyseeseen hyvinkin monenlaisissa tapauksissa, jotka
vaihtelevat muun muassa tehtyjen tarjousten méadrdn ja tarjottujen hintojen rakenteen mukaan.

40. Korostettakoon, ettei riidanalaista jdrjestelyd ole mahdollista arvioida eikd kysymystd sen
luonnehtimisesta SEUT 107 artiklan kannalta voida ratkaista ottamatta huomioon sen
taytdntoonpanon konkreettisia olosuhteita, tarkemmin sanottuna tilanteita, joissa jérjestelyd
tosiasiallisesti ~ sovelletaan. Kuten seuraavaksi osoitan, sitd, onko tietystd maa-alueesta
tarjouspyyntomenettelyssé tarjottu hinta epdsuhtainen, arvioidaan eri tavalla sen mukaan, saadaanko
menettelysséd yksi ainoa tarjous, vain vahén tarjouksia vai suuri mééré tarjouksia.

41. Sen arvioimiseksi, onko asia niin, on tosin siis tutkittava, milld tavalla toimivaltaiset
paikallisviranomaiset ovat konkreettisesti madrittineet maa-alueiden maataloudellisen markkina-arvon,
mutta myds otettava huomioon tarjouspyyntomenettelyssd tehtyjen tarjousten médrd ja tarjottujen
hintojen rakenne.

D Pddasiassa kyseessi olevan tilanteen erityisyys

42. Vield on korostettava, ettd padasiassa on kyseessd hyvin erityinen tilanne, joka mainitaan kansallisen
tuomioistuimen kolmantena ongelmakohtana® ja johon Saksan hallitus vetoaa yhtend padasiallisista
perusteistaan sille, ettei riidanalaista jarjestelyd voida pitdd valtiontukena.

43. Viimeksi mainittu nimittdin vaittdd, ettei péddasiassa kyseessd oleva hyviksynndn epaamispaatos
suinkaan velvoita BVVG:td myyméddn riidanalaista maa-aluetta ammattimaiselle viljelijille, joka on
ilmaissut olevansa halukas ostamaan sen. Tdstéd syystd ei voida katsoa, ettd riidanalainen maa-alue olisi
myyty tarjouspyyntomenettelyssd madriteltyd markkinahintaa pienempéddn hintaan. Riidanalaisen
sadnnoksen ei siis voida katsoa merkitsevin valtiontukea, koska siihen ei sisdlly valtion varoista
rahoitettuja tosiasiallisia toimenpiteita.

44. On tietenkin totta, ettei voida katsoa myonnetyn tosiasiallista tukea, koska riidanalaista maa-aluetta
ei myyty ammattimaiselle viljelijille, joka ilmaisi pédasiassa kyseessd olevassa julkisessa
tarjouspyyntomenettelyssé olevansa halukas ostamaan sen korkeinta tarjousta alemmalla hinnalla.

45. Se, ettei myynti pddasiassa tosiasiassa toteutunut, johtuu ensisijaisesti siitd, ettd hyviksynnin
epddamispadtoksen kohteena olevan sopimuksen osapuolet riitauttivat kyseisen paatoksen saksalaisissa
tuomioistuimissa, ja BVVG on tuonut nimenomaisesti esille tidmén ennakkoratkaisumenettelyn
taustalla olevan kysymyksen siitd, voidaanko riidanalainen sddnnos luonnehtia valtiontueksi.

46. Sen perusteella, etteivit toimivaltaiset paikallisviranomaiset ole vield panneet tiytdntoon tietyssa
yksittdistapauksessa tekemdédnsd hyvaksynndn epdamispadtostd, ei voida paitelld, ettd kysymys
riidanalaisen sddnnoksen luonnehdinnasta valtiontueksi olisi ainoastaan hypoteettinen. Varsinkaan ei
voida katsoa, ettd toimivaltaisten paikallisviranomaisten viitetty menettely tulee toistumaan
jarjestelmallisesti ja pysyvdsti, muutoinhan riidanalainen sd@nnos menettiisi tdysin tarkoituksensa ja
vaikutuksensa.

27 — Ks. tdimén ratkaisuehdotuksen 11 kohta.
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47. Se, ettd toimivaltaisilla paikallisviranomaisilla ~on harkintavalta paattad hyviksynnin
epadmispaatoksensd jatkotoimista, ei vaikuta mitenkddn sen médrittdmiseen, voiko riidanalaiseen
jarjestelyyn siséltyd valtiontukea. Toimenpiteen luonnehtiminen valtiontueksi ei voi riippua siitd, onko
sen tosiasiallinen tdytdntoonpano ennalta todettu, eikd edes sitd, miten usein tdytdnt6onpanon
arvioidaan toistuvan, silld muutoin vaarannettaisiin SEUT 107 ja SEUT 108 artiklalla perustettu pysyva
valtiontukien valvontajarjestelma.

48. Esitettydni ndma alustavat huomiot pureudun seuraavaksi paddasian oikeusriidan kyseessd olevan
ongelman ytimeen eli sen maddrittdimiseen, voiko riidanalaisen jérjestelyn tdytintéonpano merkitd
valtiontukea ja missd médrin se voi merkité sita.

VI Riidanalaisen jirjestelyn luonnehtiminen valtiontukitoimenpiteeksi

49. Jotta kansallinen toimenpide voidaan luonnehtia SEUT 107 artiklan 1 kohdassa tarkoitetuksi
valtiontueksi, edellytetddan muun muassa ja ennen kaikkea, ettd se on valtion toimenpide tai valtion
varoilla toteutettu toimenpide ja ettd silld annetaan etua sille, joka on toimenpiteen kohteena.”

50. Unionin tuomioistuimen oikeuskdytdnnostd ilmenee, ettd SEUT 107 artiklan 1 kohdassa
tarkoitettuina tukina pidetddn ainoastaan suoraan tai vélillisesti valtion varoista myonnettyja etuja.
Tassd madrdyksessd tehty ero "valtion myodntdman tuen” ja "valtion varoista mydnnetyn tuen” valilld ei
merkitse sitd, ettd kaikki valtion myontamait edut olisivat tukea riippumatta siitd, onko ne rahoitettu
valtion varoista, vaan erottelun tarkoituksena on ainoastaan siséllyttdd tuen késitteeseen valtion
suoraan myontdmit edut ja valtion nimedmiensd tai perustamiensa julkisten tai yksityisten elinten
vilitykselld myontimit edut.”

51. SEUT 107 artiklan 1 kohdan mukainen tuen késite ei kata ainoastaan positiivisia suorituksia, kuten
avustuksia, vaan se kattaa yleisemmin myds toimenpiteitd, jotka eivdt ole avustuksia sanan suppeassa
merkityksessd mutta jotka eri tavoin alentavat yrityksen vastattavaksi tavallisesti kuuluvia kustannuksia
ja ovat siten sekd luonteeltaan etti vaikutuksiltaan avustusten kaltaisia.*® T&ltd osin valtiontuen
toteamiseksi on ainoastaan todettava riittdvdan suora yhteys yhtdéltd tuensaajalle mydnnetyn edun ja
toisaalta etenkin valtion talousarvion tulojen pienentymisen vililld.*'

52. Kansallisen tuomioistuimen mainitsemaan toiseen ongelmakohtaan annettavan vastauksen
tiydentimiseksi on myds huomautettava,” ettd toimenpidettd ei voida jittdd suoraan luonnehtimatta
SEUT 107 artiklan 1 kohdassa tarkoitetuksi tueksi yksinomaan silld perusteella, ettd silld on sosiaalinen
paamaadrd, silla kyseisessdé madrdyksessd ei tehdd eroa valtion toimenpiteiden syiden tai tavoitteiden
perusteella, vaan maéritelldan ne niiden vaikutusten perusteella.*

28 — Ks. mm. tuomio Altmark Trans ja Regierungsprasidium Magdeburg (C-280/00, EU:C:2003:415, 74 ja 75 kohta) ja tuomio Libert ym.
(C-197/11 ja C-203/11, EU:C:2013:288, 74 kohta).

29 — Ks. mm. tuomio van Tiggele (82/77, EU:C:1978:10, 24 ja 25 kohta) ja tuomio PreussenElektra (C-379/98, EU:C:2001:160, 58 kohta).

30 — Ks. mm. tuomio Banco Exterior de Espana (C-387/92, EU:C:1994:100, 13 kohta); tuomio SFEI ym. (EU:C:1996:285, 58 kohta); tuomio
Seydaland Vereinigte Agrarbetriebe (EU:C:2010:778, 30 kohta) ja tuomio Eventech (C-518/13, EU:C:2015:9, 33 kohta).

31 — Ks. mm. tuomio Eventech (EU:C:2015:9, 34 kohta).
32 — Ks. tdmdn ratkaisuehdotuksen 11 ja 20 kohta.
33 — Ks. mm. tuomio Heiser (C-172/03, EU:C:2005:130, 46 kohta).
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53. Kuten unionin tuomioistuin on jo korostanut, ei voida pitdd mahdottomana, ettd julkisten
maa-alueiden myynnissd alle markkinahinnan voi olla kyse valtiontuesta.* Unionin tuomioistuin on
tdsmentdnyt, ettd viranomaisten suorittamaan maa-alueiden tai rakennusten myyntiin taloudellista
toimintaa, kuten maa- tai metsdtaloutta, harjoittavalle yritykselle tai yksityiselle voi sisaltya
valtiontukea erityisesti silloin, kun myynti ei tapahdu markkina-arvoon eli hintaan, johon normaalissa
kilpailutilanteessa toimiva yksityinen sijoittaja olisi todennékoisesti paatynyt.*

54. Tastd unionin tuomioistuin on paatellyt, ettd kun kansallisessa oikeudessa sdddetddn maa-alueiden
markkina-arvon laskentaa koskevista sddnndistd viranomaisten suorittamaa ndiden maa-alueiden
myyntid varten, ndmd sddnnot ovat SEUT 107 artiklan mukaisia, jos niitd soveltamalla paadytdan
kaikissa tapauksissa hintaan, joka on mahdollisimman ldhelld markkina-arvoa.®

55. Ndiden eri seikkojen valossa on seuraavaksi tutkittava, annetaanko riidanalaisen sdadnnoksen
soveltamisella etua tietylle yritykselle ja missd médarin ja voidaanko se siten luonnehtia valtiontueksi, ja
tarkastelen aluksi jarjestelmdd, jota toimivaltaiset paikallisviranomaiset soveltavat maa- ja
metsdtalousmaan maataloudellisen markkina-arvon maéérittamisessa.

A Maa-alueiden maataloudellisen markkina-arvon mddritysjérjestelmd

56. Maa-alueiden maataloudellisella markkina-arvolla, jota GrdstVG:ssa ei maédritelld, tarkoitetaan —
kuten ennakkoratkaisupyynnostd (32 kohta) ilmenee — hintaa, joka voidaan saada tyypiltddn ja
sijainniltaan vastaavista maa-alueista sopimuksen tekohetkelld viljelijoiden vilisessd vapaassa
markkinaehtoisessa kaupassa, toisin sanoen maatalousalan sisdisessd maakaupassa, jolloin on otettava
huomioon my6s muille kuin viljelijoille tehtdvdt luovutukset, jos luovutuksen tarkoituksena on
maa-alueen kdytté muuhun maataloustarkoitukseen.

57. Ennakkoratkaisua pyytdnyt tuomioistuin sen paremmin kuin kirjallisia ja suullisia huomautuksia
esittineet osapuoletkaan eivit ole antaneet kovin tasmallisid tietoja siitd, milld tavalla toimivaltainen
paikallisviranomainen, jolla oli valtuudet evitd riidanalaisessa sddnnoksessd edellytetty hyviksynta,
madritti myyntisopimuksen kohteena olleen maa-alueiden maataloudellisen markkina-arvon, jonka
perusteella hyviksynndn epdamispaitoksen oikeuttanut selvd epasuhde todettiin. BVVG:n kirjallisista
huomautuksista kuitenkin ilmenee, ettd timén arvon madirittiminen perustuu viitehintoihin, jotka
vahvistetaan arviointilautakunnissa alueellisten tunnuslukujen ja viitearvojen pohjalta (41 ja 42 kohta).

58. Ennakkoratkaisua pyytdnyt tuomioistuin ainoastaan toteaa, ettd pddasian oikeusriidassa
muutoksenhakutuomioistuin vahvisti toimivaltaisen paikallisviranomaisen tekemédn epaddmispaédtoksen
teettimansd asiantuntijaselvityksen perusteella, muttei esitd tastd tarkempia tdsmennyksid. BVVG
kuitenkin ~ tdsmentdd  kirjallisissa ~ huomautuksissaan, ettd = maatalousyritysten  julkisessa
tarjouspyyntomenettelysséd tekemid tarjouksia ei oteta huomioon.

59. Ennakkohyviksyntdmenettelyn kidynnistyminen edellyttda siis sitd, ettd ammattimainen viljelija
ilmaisee maatalousmaan myyntid varten jérjestetyssd julkisessa tarjouspyyntomenettelyssd, jossa on
tehty myyntisopimus sellaisen ostajan kanssa, joka ei ole viljelija tai ammattimainen viljelijg,
haluavansa ostaa sopimuksen kohteena olevan maa-alueen, ja ettd myyntisopimuksessa vahvistettu
hinta on yli 50 prosenttia sitd hintaa suurempi, jolla kyseinen viljelija on ilmoittanut olevansa valmis
hankkimaan maa-alueen.

34 — Tuomio Seydaland Vereinigte Agrarbetriebe (EU:C:2010:778, 31 kohta).

35 — Ks. tuomio komissio v. Scott (C-290/07 P, EU:C:2010:480, 68 kohta) ja tuomio Seydaland Vereinigte Agrarbetriebe (EU:C:2010:778,
34 kohta).

36 — Ks. tuomio Seydaland Vereinigte Agrarbetriebe (EU:C:2010:778, 35 kohta).
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B Valtion varoista rahoitetun toimenpiteen olemassaolo

60. Ei ole epdilystikddn siitd, etteiko riidanalaisen sdédnnoksen taytantoonpano voisi merkitd valtion
varoista rahoitettua toimenpidettd, koska siitd voi aiheutua valtion varojen menetys, joka muodostuu
omistusoikeuden  siirron  hyvdksynndn  epddmispadtoksen kohteena olevien maa-alueiden
yksityistimisestd saadusta tuotosta. Kuten BVVG toteaa, sen vuotuinen tulos tilitetddn liittovaltion
talousarvioon, joten riidanalaisen sddnnoksen soveltaminen voi automaattisesti johtaa siihen, ettd valtio
luopuu tuloista, jotka muodostuvat toimivaltaisten paikallisviranomaisten arvioiman maataloudellisen
markkina-arvon ja julkisessa tarjouspyyntémenettelyssi tarjotun korkeimman hinnan erotuksesta.®

C Yritykselle myonnetyn edun olemassaolon edellytykset

61. Saksan hallitus vaittda lahinnd, ettei riidanalaista jarjestelyd voida luonnehtia valtiontueksi, koska
silldi ei suosita mitddn yritystd eikd myoOnnetd konkreettista etua millekddn yritykselle tai
tuotannonalalle. Sen mukaan olisi etenkin vaérin katsoa, ettd riidanalaisen maa-alueen markkinahinta
vastaa julkisessa tarjouspyyntomenettelyssd tehtyd korkeinta hintatarjousta, koska unionin
tuomioistuimen oikeuskédytinnossd ja 10.7.1997 pdivityssdé komission tiedonannossa julkisten
viranomaisten tekemiin maa-alueita ja rakennuksia koskeviin kauppoihin siséltyvista tuista (97/C
209/03)* todetaan, ettd markkinahinta voi ilman muuta olla riippumattoman arvioijan méérittima.

62. Tastd on aluksi muistutettava, ettd komissio myontdd vuoden 1997 tiedonannossaan, ettd valtion
omistamien maa-alueiden ja rakennusten myyntiin ei katsota sisdltyvdn valtiontukea, jos se on tehty
sellaisen avoimen tarjouspyyntomenettelyn perusteella, johon ei liity ehtoja, tai jos sitd tallaisen
menettelyn puuttuessa edeltdd yhden tai useamman riippumattoman arvioijan kyseisten omaisuuserien
markkina-arvosta yleisesti hyviksyttyjen markkinoiden tunnuslukujen ja arviointinormien perusteella
tekema arviointi.

63. Kuten jo edelld totesin,” unionin tuomioistuin katsoo tuomiossa Seydaland Vereinigte
Agrarbetriebe,” ettd vaikka kansallisessa oikeudessa voitiin sitd varten, ettd viranomaiset myyvit
maatalousmaita, ottaa kdyttoon ndiden maa-alueiden markkina-arvon laskentasddntdja, nédiden
sddntdjen soveltamista voitiin pitdd SEUT 107 artiklan mukaisina vain, jos niitd soveltamalla paddytaan
kaikissa tapauksissa hintaan, joka on mahdollisimman ldhelld markkina-arvoa.* Siind vahvistetaan, ettd
parhaan tarjouksen hyviaksymistd ja asiantuntijaselvitystd koskevilla menetelmilld voidaan osoittaa
hintoja, jotka vastaavat todellisia markkina-arvoja, mutta ei ole mahdotonta, ettd muillakin
menetelmilld voidaan pddstd tihin samaan tulokseen.” Samalla kuitenkin tdsmennetddn tistd, ettd
maatalousmaan arvon madritysmenetelmd, johon ei liity sellaista ajantasaistamisen mekanismia, jolla
maa-alueiden myyntihinta voidaan saattaa vastaamaan mahdollisimman tarkasti markkina-arvoa
erityisesti hintojen voimakkaan kasvun aikana, ei kykene ilmentimién todellisia hintoja markkinoilla.*

64. Vaikka riidanalainen jdrjestely tarkasteltavassa tapauksessa muistuttaa piirteiltdadn ldheisesti
riilppumattomien asiantuntijoiden suorittamaa omaisuuserien markkina-arvon arviointia sellaisena kuin
se madritellddn vuoden 1997 tiedonannon II-2 kohdassa, timén jarjestelyn erityispiirteend on myos ja
ennen kaikkea se, ettd se tekee tyhjaksi vuoden 1997 tiedonannon II-1 kohdassa tarkoitetun
ehdottoman tarjouspyyntomenettelyn vaikutukset.

37 — Ks. a contrario mm. tuomio Eventech (EU:C:2015:9, 44 kohta).
38 — EYVL C 209, s. 3, jdljempénéd vuoden 1997 tiedonanto.

39 — Ks. tdmén ratkaisuehdotuksen 53 ja 54 kohta.

40 — EU:C:2010:778.

41 — Ks. 35 ja 48 kohta.

42 — 39 kohta.

43 — Ks. 43 kohta.
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65. Kuten jo totesin, unionin tuomioistuimella on hyvin vdhén tietoa menetelmaistd, jota toimivaltaiset
paikalliset viranomaiset tai kansallisten tuomioistuinten nimedmét arvioijat ovat noudattaneet
maa-alueiden hinnan arvioinnissa soveltaessaan riidanalaista sadnnostd, ja varsinkin niiden kayttamista
markkinoiden tunnusluvuista ja arviointinormeista. Sen ei ndin ollen ole mahdollista maéérittaa,
vastaako itse arviointimenetelmd sen oman oikeuskdytinnon vaatimuksia ja vuoden 1997
tiedonannossa maariteltyja edellytyksia.

66. Tadmdn arvioiminen kuuluu kuitenkin yksinomaan ennakkoratkaisua pyytdneen tuomioistuimen
tehtavaksi, ja unionin tuomioistuimen on esitettédva sille kaikki sellaiset unionin oikeuden tulkintaan
liittyvat seikat, jotka ovat tdssda merkityksellisid. Taltd osin on korostettava, ettd arvioinnin tulee
kohdistua paitsi itse riidanalaiseen jdrjestelyyn my0s sen konkreettiseen soveltamiseen, ja
ennakkoratkaisua pyytdneen tuomioistuimen on muun muassa varmistettava, ettei toimivaltaisten
paikallisten viranomaisten tai kansallisten tuomioistuinten nimedmien asiantuntijoiden suorittama
maa-alueiden markkinahinnan arviointi johda lopputulokseen, joka poikkeaa markkina-arvosta.*

67. Kuten jo edelli korostin,” arviointi riippuu sekd siind kiytetystdi menetelmistd ja
arviointinormeista ettd kulloisenkin tarjouspyyntomenettelyn erityisolosuhteista, varsinkin tehtyjen
tarjousten lukumadrésté ja tarjottujen hintojen rakenteesta.

68. Tamin suhteen on aluksi huomautettava, ettd tuomion Seydaland Vereinigte Agrarbetriebe® ja
siind asetettujen ajantasaistamisvaatimusten perusteella maa-alueiden maataloudellisen markkina-arvon
arviointimenetelmdn voidaan sellaisenaan katsoa tdyttdvin ndmd vaatimukset vain, jos siind otetaan
huomioon tarjouspyyntomenettelyssa tarjotut hinnat, ja niiden huomioon ottaminen on sité
tarkedmpdd, mitd suurempi on tehtyjen tarjousten lukumaéré.

69. Avoimessa ja ehdottomassa tarjouspyyntomenettelyssd tarjotuista hinnoista saadaan jo
madritelmallisesti luotettavimmat ja ajantasaisimmat viitteet tietyn maa-alueen markkina-arvosta. Kun
toimivaltaiset paikalliset viranomaiset tai asiantuntijat vahvistavat maa-alueen maataloudellisen
markkina-arvon vasta tarjouspyyntomenettelyn jilkeen, tdmd arvo voi olla mahdollisimman ldhella
markkina-arvoa® vain, jos arviointimenetelmissid otetaan huomioon kaikki kyseisessi menettelyssi
tehdyt hintatarjoukset.

70. Kuten jo totesin, riidanalaisen jéarjestelyn luonnehtiminen ei toiseksi riipu pelkéstaan toimivaltaisten
paikallisten viranomaisten tai kansallisten tuomioistuinten noudattamasta maataloudellisen
markkina-arvon arviointimenetelmédstd, vaan myds kunkin yksittdistapauksen olosuhteista, ja
mahdollisesti eteen tulevia tilanteita voi teoriassa olla useita erilaisia.

71. Ensimmaisessd tilanteessa toimivaltaisten paikallisten viranomaisten arvioima maataloudellinen
markkina-arvo voi olla ldhelld tarjouspyyntomenettelyssd tehtyjen tarjousten olennaista osaa, ja vain
korkein tarjous voi olla selvésti sekd muita hintatarjouksia ettd arvioitua markkina-arvoa korkeampi.
Tallaisessa tilanteessa olisi perusteltua olettaa korkeimman tarjouksen olevan spekulatiivinen ja
arvioidun arvon vastaavan markkinahintaa, jolloin voitaisiin péételld, ettei riidanalaisen jérjestelyn
soveltamiseen sisélly valtiontukea.

72. Toisessa tilanteessa korkein tarjous voi olla ldhelld kaikkia muita tarjouspyyntomenettelyssé tehtyja
tarjouksia, ja ainoastaan toimivaltaisten paikallisten viranomaisten arvioima maataloudellinen
markkina-arvo voi olla selvésti kaikkia tarjottuja hintoja alempi. Tallaisessa tilanteessa olisi vaikea
katsoa arvioidun markkina-arvon vastaavan markkinahintaa, ja ndin ollen voitaisiin todeta, etté
riidanalaisen jarjestelyn soveltamiseen sisdltyy valtiontukea.

44 — Ks. tuomio Seydaland Vereinigte Agrarbetriebe (EU:C:2010:778, 52 kohta).
45 — Ks. tdémén ratkaisuehdotuksen 40 kohta.

46 — EU:C:2010:778, 43 kohta.

47 — Tuomio Seydaland Vereinigte Agrarbetriebe, EU:C:2010:778, 35 kohta.
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73. Kun siis toimivaltaiset paikallisviranomaiset ja/tai kansalliset tuomioistuimet tutkivat, tayttyvatko
riidanalaisen sddnnoksen soveltamisedellytykset, ja arvioivat, onko korkein tarjouspyyntomenettelyssa
tarjottu hinta epdsuhteessa maatalousmaan arvioimaansa maataloudelliseen markkina-arvoon, niiden
on otettava huomioon kunkin yksittdistapauksen olosuhteet ja kiinnitettdvd huomiota etenkin
tarjottujen hintojen rakenteeseen.

74. Viela sellainenkin tilanne on mahdollinen, ettd tarjouspyyntomenettelyssi saadaan vain yksi
hintatarjous. Téllaisessa  tapauksessa toimivaltaisten paikallisviranomaisten ja  kansallisten
tuomioistuinten soveltamalla maataloudellisen markkina-arvon arviointimenetelmalld on varmasti
ratkaiseva merkitys.

75. Téssé yhteydessé suorittamassaan arvioinnissa ennakkoratkaisua pyytdneen tuomioistuimen voi olla
hyodyllista  ottaa  vertailun vuoksi huomioon BVVG:n kehittimd maa-alueiden arvon
madritysjirjestelmd  (Vergleichspreissystem, jéljempénad VPS),* jonka Saksan liittotasavalta on
ilmoittanut  komissiolle.”  Viimeksi mainittu totesi kyseisesti menetelmidstd teettiménsi
asiantuntija-arvion perusteella nyt tarkasteltavassa tapauksessa,” ettd VPS-menetelmdd soveltamalla
voidaan sulkea tdysin pois SEUT 107 artiklan 1 kohdassa tarkoitetun valtiontuen olemassaolo.
Tarkemmin sanottuna komissio katsoi, ettei VPS-menetelmilld myonnetd maa-alueen ostajalle mitdan
etua, koska sen avulla pystytddn tuomaan esiin kyseisen alueen markkina-arvo; tdsmennettikdoon
kuitenkin, ettd tdmia arvio pitee ainoastaan kauppoihin, joita BVVG tekee maa- ja metsitalousmaiden
yksityistamiseksi Saksan uusissa osavaltioissa.

76. VPS-menetelmissd, joka perustuu riippumattomien arvioijien Saksassa kédyttiméédn vertailevaan
arviointimenetelmién (Vergleichswertverfahren),” perustuu siihen, etti vahvistetaan keskimairidinen
myyntihinta vertailemalla keskenddn suuresta maddrdstd aikaisempia samankaltaisia liiketoimia
poimittuja merkityksellisid tietoja. Nama tiedot, jotka koskevat muun muassa myytyjen maa-alueiden
alueellista sijaintia, tilannetta, kokoa ja laatua,”® on koottu tietokantaan, jota piivitetdan saannoéllisesti
vahintddan kerran kuukaudessa ja tarvittaessa useamminkin uusilla liiketoimilla ja markkinoiden
tunnusluvuilla. **

77. Ennakkoratkaisua pyytdneen tuomioistuimen on siten arvioitava muun muassa ndiden seikkojen
perusteella, suositaanko riidanalaisella jérjestelylld ja sen soveltamisella SEUT 107 artiklan 1 kohdassa
tarkoitetulla tavalla tiettyjd yrityksid tai tuotannonaloja, ja on tdsmennettivd, ettd toimenpidettd on —
kuten unionin tuomioistuimen oikeuskédytdnnostd ilmenee — pidettdvd valikoivana silloinkin, kun se
koskee kokonaista talouden alaa,” jos silli suositaan yrityksié, jotka ovat asetetun tavoitteen kannalta
rinnastettavassa tosiasiallisessa ja oikeudellisessa tilanteessa,” ja jos toimenpide ei ole perusteltu sen
jarjestelmén luonteen tai yleisen rakenteen vuoksi, johon se kuuluu.*

78. Riidanalaisen sddnnoksen soveltamisella suositaan ammattimaisia viljelijoitd, joilla on sen jalkeen,
kun BVVG on jdrjestdnyt tarjouspyyntomenettelyjd maatalousalueiden myyntia varten, mahdollisuus
ostaa ndma alueet korkeinta tarjousta ja jopa kaikkia menettelyssd tarjottuja hintoja alempaan hintaan.

48 — Jidljempdnd VPS-menetelma.

49 — Julkisen elimen BVVG:n Saksassa myymien maa- ja metsitalousmaiden vaihtoehtoisesta arviointimenetelméstd 19.12.2012 tehty komission
paitos N:o C(2012) 9547 (http://ec.europa.eu/competition/state_aid/cases/246093/246093_ 1396874 _125_2.pdf).

50 — Ks. paatoksen 21-23 kohta, jossa tdsmennetdin, ettd nimetyn asiantuntijan tehtivini oli selvittdd, voidaanko VPS-menetelmalld méarittad

maa- ja metsdtalousmaiden markkina-arvo ja perustuuko se vuoden 1997 tiedonannon II-2 kohdan a alakohdan mukaisiin yleisesti
hyviksyttyihin arviointiperiaatteisiin.

51 — Arviointiperusteet médritellddn tdssd tapauksessa Allgemeine Grundsitze der Immobilienwertermittlungsverordnungissa (jaljempéna
ImmoWertV); ks. padtoksen 28 kohta.

52 — Ks. paitoksen 17 ja 29 kohta.

53 — Ks. paatoksen 32 kohta.

54 — Ks. mm. Unicredito Italiano (C-148/04, EU:C:2005:774, 45 kohta).

55 — Ks. mm. tuomio Adria-Wien Pipeline ja Wietersdorfer & Peggauer Zementwerke (EU:C:2001:598, 41 kohta); tuomio GIL Insurance ym.
(C-308/01, EU:C:2004:252, 68 kohta); tuomio Heiser (EU:C:2005:130, 40 kohta) ja tuomio Eventech (EU:C:2015:9, 55 kohta).

56 — Ks. mm. tuomio Adria-Wien Pipeline ja Wietersdorfer & Peggauer Zementwerke (EU:C:2001:598, 42 kohta).
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79. Kaikesta edelld esitetystd seuraa, ettd SEUT 107 artiklaa on tulkittava siten, ettd péadasiassa kyseessé
olevan kaltainen kansallinen oikeussddnto, jossa maatalouden rakenteiden parantamiseksi kielletdén
valtioon kuuluvana pidettdvad laitosta myymaéstd maatalousmaata julkisessa tarjouspyyntomenettelyssé
eniten tarjoavalle, jos korkein tarjous on selvisti epdsuhteessa maa-alueen arvoon, voidaan jéttda
luonnehtimatta valtiontueksi vain, jos mainittu arvo on mahdollisimman ldhelld markkina-arvoa, mika
edellyttdad erityisesti sitd, ettd sen arvioinnissa otetaan huomioon tarjouspyyntomenettelyssa tarjotut
hinnat. Ennakkoratkaisua pyytineen tuomioistuimen tehtdvd on arvioida, tayttdako kyseinen
oikeussdadnto ndaméa vaatimukset ja voiko sen konkreettinen soveltaminen johtaa markkina-arvosta
poikkeavan hinnan vahvistamiseen, seka tehda téstéd tarvittavat johtopaatokset.

VII Ratkaisuehdotus

80. Ehdotan, ettd unionin tuomioistuin vastaa Bundesgerichtshofin esittiméén
ennakkoratkaisukysymykseen seuraavasti:

SEUT 107 artiklaa on tulkittava siten, ettd padasiassa kyseessd olevan kaltainen kansallinen
oikeussddnto, jossa maatalouden rakenteiden parantamiseksi kielletddn valtioon kuuluvana pidettavaa
laitosta myymaistd maatalousmaata julkisessa tarjouspyyntomenettelyssd eniten tarjoavalle, jos korkein
tarjous on selvisti epdsuhteessa maa-alueen arvoon, voidaan jattdd luonnehtimatta valtiontueksi vain,
jos mainittu arvo on mahdollisimman lahelld markkina-arvoa, mikd edellyttaa erityisesti sitd, ettd sen
arvioinnissa otetaan huomioon tarjouspyyntomenettelyssé tarjotut hinnat. Ennakkoratkaisua pyytianeen
tuomioistuimen tehtdvd on arvioida, tiyttddko kyseinen oikeussddntd ndmé vaatimukset ja voiko sen
konkreettinen soveltaminen johtaa markkina-arvosta poikkeavan hinnan vahvistamiseen, sekd tehda
tdstd tarvittavat johtopdatokset.
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