SEYDALAND VEREINIGTE AGRARBETRIEBE

PEDRO CRUZ VILLALON
FOTANACSNOK INDITVANYA
Az ismertetés napja: 2010. szeptember 30.!

I - Bevezetés

1. A jelen tigyben a Landgericht Berlin azzal
a kérdéssel fordult a Birésaghoz, hogy Osz-
szeegyeztethet6-e az EK 87. cikkel (jelenleg
EUMSZ 107. cikk) az olyan nemzeti rendel-
kezés, amely kiilonféle szamitdsi médszereket
ir el6 az ,0j tartomanyok” teriiletén fekvé és
privatizacié targyat képezé mezdgazdasigi
foldteriiletek piaci értékének kiszamitdsara.

2. A kérdés megvélaszoldsa elséként annak
meghatarozasat igényli, hogy pontosan me-
lyek is azok az emlitett médszerek, amelye-
ket a vitatott rendelkezés tartalmaz. E kér-
dést illetGen a kérelemben nincs egyértelmi
vélemény megfogalmazva. Ezutdn azt kell
megvizsgalni, hogy az emlitett médszerek a
gyakorlatban lehet6vé teszik-e a privatizalt
foldteriiletek tényleges piaci értékének meg-
hatdrozédsat. Ez ut6bbi tényezd alapvetd fon-
tossdgul annak biztositdsdhoz, hogy a szoban
forgé tigyletek soran a foldvasarlé ne juthas-
son anndl nagyobb mértékd allami tdmoga-
tashoz, mint amelyet az uniés jog maximali-
san lehet6vé tesz (a piaci érték 35%-a).

3. Amint azt latni fogjuk, az {igy szakmai jel-
lege és egyes f6 elemeinek meghatdrozatlan

1 — Eredeti nyelv: spanyol.

mivolta — megitélésem szerint — arra kotelezi
a Birdsdgot, hogy az elSterjesztett kérdésre
feltételes és dinamikus vélaszt adjon, vagyis a
valasz egyrészrdl a killonféle evolutiv jellegli
tényértékelésektdl fiigg majd, mdsrészrél pe-
dig a bels6 jog nemzeti birdsag altali értelme-
zésétdl, amely a jogvita alapjat képez rendel-
kezés konkrét esetekben valé alkalmazdsin
alapul.

II - Jogszabalyi hattér

A — Az unids jog dllami tdmogatdsokra vonat-
kozo szabdlyai

4. 1997. julius 10-én a Bizottsag kozleményt
(a tovébbiakban: kézlemény)? adott ki a haté-
sdgok altali foldtertlet- és épiiletértékesité-
sekhez adott dllami tamogatdsokkal kapcso-
latban, abbdl a célbdl, hogy vilagossa tegye e

2 — HLC209,3.0.
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téren kovetett politikdjat, és ezéltal csokkent-
se a kivizsgalandé tigyek szamat.

5. E kozlemény II. része 2. pontja a) alpont-
janak els6 albekezdése kimondja, hogy ha a
hatésdgok nem a nyilt és feltételmentes arve-
rési eljarast alkalmazzdk (amely piaci értéken
torténd értékesitést feltételez, és ennek ko-
vetkeztében nem tartalmaz semmiféle dllami
tamogatési elemet), akkor ,a piaci értéknek
az Aaltalanosan elfogadott piaci mutatékon
és értékelési normdkon alapulé megallapi-
tasa érdekében — az értékesitési targyalasok
megkezdése el6tt — egy vagy tobb fiiggetlen
értékbecslésre jogosult szakértével fligget-
len értékelést kell végeztetni. Az igy megdl-
lapitott piaci ar az (elfogadhaté) minimalis
vételdr, amely allami tdmogatds nydjtasa
nélkil megéllapithaté” Az 6todik albekezdés
pontositja, hogy ,»piaci érték« az az ar, ame-
lyen a foldteriilet és épiilet egy eladni kivano
elad6 és egy teljesen fiiggetlen vevd kozotti
maganjogi szerz6dés keretében az értékelés
napjén értékesithetd lenne, vélelmezve, hogy
a foldtertilet nyilvanosan hozzéaférhet6 a piac
szamadra, hogy a piaci koriilmények lehetévé
teszik a szabdlyos eladdst, és hogy az ingat-
lan jellegére tekintettel szokdsos idétartam all
rendelkezésre az értékesités megtargyalasara”

6. Az agrarstrukturak hatékonysiganak javi-
tasarol sz616 950/97/EK rendelet® az agrarpo-
litika tertiletén nyujtott timogatasokra vonat-
kozé kiilonds rendelkezéseket tartalmazott.

3 — Az 1997. méjus 20-i tandcsi rendelet (HL L 142,, 1. 0.).

I - 13086

7. cikke (2) bekezdésének b) pontja ugy ren-
delkezett, hogy a tdmogatds teljes értéke,
nem kedvezétlen helyzetd térségekben fekvd
ingatlanokba torténé beruhdzas esetén a be-
ruhdzds volumenének szdzalékdban kifejez-
ve maximadlisan 35%. E rendeletet helyezte
hatélyon kiviil és valtotta fel az 1257/1999/
EK rendelet*, amelynek 7. cikke mdsodik be-
kezdése ugy rendelkezik, hogy ,a tdmogatas
teljes Osszege, a tamogathat6 beruhazas vo-
lumenének szdzalékdban kifejezve, maxima-
lisan 40% [...]"

B — A német jog

7. Az 4j tartomanyok mezdgazdasdgi fold-
teriileteinek ~ megszerzésére  vonatkozé
tervprogram  szabdlyozdsi  rendelkezései
az 1994. szeptember 27-i torvényben (az
Ausgleichsleistungsgesetz — AusglLeistG; a
tovébbiakban: karpoétlasi térvény)® taldlhatok,

4 — Az Eurdépai Mez6gazdasagi Orientdci6és és Garanciaalapbdl
(EMOGA) nytjtandé vidékfejlesztési timogatasrol, valamint
egyes rendeletek médositdsarol, illetve hatalyon kiviil helye-
2ésérél sz616, 1999. majus 17-i tandcsi rendelet (HL L 160.,
80. 0.; magyar nyelvii kiilonkiadés 3. fejezet, 25. ktet, 391. 0.).

5 — Az 1945 és 1949 kozott a szovjet megszallé hatalom éltal
a megszdlld hatalom jogén, illetve el6jogan végrehajtott,
és visszamendlegesen mar nem érvénytelenitheté kisaja-
titasok miatti dllami karpotlasrol szolé torvény (Gesetz
iiber staatliche Ausgleichsleistungen fiir Enteignungen
auf besatzungsrechtlicher oder besatzungshoheitlicher
Grundlage, die nicht mehr riickgingig gemacht werden
kénnen) BGBI 1., 1994, 2624. o.
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amelynek részletes szabalyait az 1995. decem-
ber20-irendelet (aFliachenerwerbsverordnung;
a tovabbiakban: terméfoldszerzésrél sz6lo
rendelet)® tartalmazza.

8. A karpétlasi torvény 3. §-a (7) bekezdésé-
nek megfelel6en a mezégazdasagi foldteriile-
tek értékét a piaci értéket 35%-kal cs6kkentve
kell megallapitani.

9. A termé6foldszerzésrél sz6lé rendelet je-
len tigy tényallasa idején hatédlyos szovege
5. §-anak (1) bekezdése a kovetkezSképpen
rendelkezett:

»A  mezbgazdasigi foldterilleteknek az
[...] Ausgleichsleistungsgesetz 3. §-a (7) be-
kezdésének els6 és hatodik mondata [...]
szerinti forgalmi értékét [..] az értékbecs-
1ésr8l sz616, 1988. december 6-i rende-
let [Wertermittiungsverordnung] (BGBI L,
2209. 0.) elbirasai alapjan kell meghatarozni.
Amennyiben szanté- és gyepteriiletre vo-
natkozoan regiondlis drszabédsok [regionale
Wertansdtze] 1éteznek, az értéket ezek alap-
jan kell megallapitani. A regionadlis arszaba-
sokat a szovetségi pénziigyminiszter a szo-
vetségi kozlonyben [Bundesanzeiger] teszi
kozzé. A vevd vagy a privatizdcios szerv et-
t6l eltéré forgalmi érték meghatdrozasat az
épitéstigyrdl szolé torvény [Baugesetzbuch]
192. §-a alapjan létrehozott és teriiletileg

6 — A terméfoldszerzésrél, annak eljardsarél és a tandcsadd
bizottsagrol sz6lé rendelet (Verordnung iiber den Erwerb
land- und forstwirtschaftlicher Flichen, das Verfahren sowie
den Beirat nach dem Ausgleichsleistungsgesetz) BGBI I,
1995, 2072. o.

illetékes értékbecslé szakértéi bizottsag
[Gutachtersausschuss] forgalmi értékre vo-
natkozé szakvéleménye alapjan kérheti, ha
tényleges szempontok tdmasztjadk ald azt,
hogy a regionalis drszabasok nem alkalmasak
a meghatérozas alapjaként.”

C — A Bizottsdg német foldprivatizdcios eljd-
rdssal kapcsolatos hatdrozatai

10. A Bizottsag azon els§ hatdrozatat® kove-
téen, amelyben a Bizottsdg részben a kozos
piaccal 0Osszeegyeztethetetlennek nyilvani-
totta a német foldprivatizdcids program altal

7 — Ez a valtozat 2009. jilius 10-ig volt hatdlyban. Az ugyanezen
év julius 11-t8l hatdlyos valtozat a kovetkezéképpen ren-
delkezik (a valtozasokat aldhuzds jeloli): ,A mezdégazdasagi
foldteriileteknek az [...] Ausgleichsleistungsgesetz 3. §-a
(7) bekezdésének elsd és hatodik mondata [...] szerinti for-
galmi értékét [..] az értékbecslésrdl sz6l6, 1988. december
6-i rendelet [Wertermittlungsverordnung] (BGBI 1., 2209. o.)
elSirasai alapjdn kell meghatarozni. Amennyiben szanto- és
gyepteriiletre vonatkozéan regiondlis drszabasok létez-
nek, az értéket ezek alapjan kell megdllapitani. A regiondlis
arszabasokat a szovetségi pénziigyminiszter a szovetségi
kozlonyben [Bundesanzeiger] teszi kozzé [...]. Amennyiben
alappal feltételezhets, hogy a regiondlis drszabdsok nem
alkalmasak a meghatérozas alapjaként, akkor a privatizaciés
szerv tesz ajanlatot az érték valtozasénak figyelembevételé-
vel. A vevd vagy a privatizacids szerv 4j értékbecslést kérhet
a Baugesetzbuch 192. §-a alapjén létrehozott és teriiletileg
illetékes szakértdi bizottsag forgalmi értékre vonatkozo szak-
véleménye vagy igazsigligyi szakérté szakvéleménye alapjan,
amelynek, illetve akinek figyelembe kell vennie az &sszeha-
sonlithatd foldteriiletek drverési eljarasai soran észlelt legfris-
sebb értékvéltozasokat is””

8 — A német kirpdtlasi torvény alapjan torténé foldszerzés-
rél sz616, 1999. janudr 20-i 1999/268/EK tandcsi hatdrozat
(HLL 107, 21. 0.).
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bevezetett tamogatési rendszert, a német ha-
tésagok jogszabalymddositasokat vezettek
be, amelyeknek koszonhetéen — a fentebb ki-
fejtettek szerint — a Bizottsiag 1999. december
22-i Gjabb hatdrozata® a német szabdalyozast
végiil Osszeegyeztethetének mindsitette az
EK 87. cikkel.

III — Az alapeljaras és az el6zetes dontés-
hozatalra elGterjesztett kérdés

11. Az alapeljaras alperese, a BVVG
(Bodenverwertungs- und  -verwaltungs
GmbH, a tovdbbiakban: BVVG) teljes egészé-
ben a Bundesanstalt fiir vereinigungsbedingte
Sonderaufgaben (a német egyesitésbdl ere-
dé specidlis feladatkorokkel megbizott al-
lami szerv) tulajdondban &llé lednyvallalat.
A Bundesanstalt fiir vereinigungsbedingte
Sonderaufgaben a BVVG-t bizta meg egyes
mezdégazdasagi és erdbteriiletek privatizacio-
janak lefolytatasaval.

12. A 2007. december 18-dn kelt szerzédés
utjdn a BVVG kilonféle olyan mezégaz-
dasdgi hasznositdst foldtertileteket adott
el a Seydaland részére, amelyek korab-
ban a Német Demokratikus Koztarsasag

9 — Az N 506/99. sz. dllami tdmogatasrél (Németorszag) szold
hatédrozat, amelyrdl Németorszagi Szovetségi Koztarsasigot a
Bizottsag 2000. janudr 19-i levelével értesitették.
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tulajdondban alltak. A vételdrak Osszesitve
245 907,91 EUR-t tettek ki, amely 6sszegbdl
210810,18 EUR volt a mezdgazdasagi foldte-
riiletek dra.

13. A Seydaland keresetet inditott a BVVG-
vel szemben a Landgericht Berlin (berlini tar-
tomanyi birésag) el6tt, mert ugy vélte, hogy
a vételar talzott mértékd volt, mivel azt sza-
bélytalan eljarassal szamitottak ki. Véleménye
szerint, ha a regiondlis referenciaértékeket
alkalmaztdk volna, akkor a vételdr csupan
146 850,24 EUR-t tett volna ki. Az alperes ol-
daldn viszont az emlitett eladdsi dron torténd
értékesités az EK 87. cikkel ellentétes allami
tdmogatast képezett volna.

14. Figyelemmel arra, hogy a jogvita eldon-
tése attdl fiigg, hogy a terméfoldszerzésrdl
52016 rendelet 5. cikke az EK 87. cikkbe iitko-
zik-e, a Landgericht Berlin az aldbbi kérdést
terjesztette elézetes dontéshozatalra a Biré-
sag elé:

sEllentétes-e az EK-Szerz6dés 87. cikkével a
kéarpotlasrdl sz6lé torvény 4. §-a (3) bekez-
dése 1. pontja alapjan kiadott terméfoldszer-
zésrdl sz616 rendelet 5. §-a (1) bekezdésének
madsodik és negyedik'® mondata?”

10 — Bér az el6zetes dontéshozatalra elSterjesztett kérdésben
»masodik és harmadik” kérdés szerepel, elirasrél van szé.
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IV — A Birésag elotti eljaras

15. Az el6zetes dontéshozatal irdnti kérelmet
2009. jdlius 1-jén vette nyilvantartasba a Bi-
résag Hivatala.

16. Irasbeli észrevételt terjesztett el a
Seydaland, a BVVG, a Bizotttsag és a német
kormany.

17. 2010. aprilis 30-an a Birésag két iras-
ban megvalaszolandé kérdéssel fordult a
német kormdanyhoz az épitésiigyi torvény
192. §-dban szereplé ingatlanszakért6i bi-
zottsaggal kapcsolatban: az els6é kérdés arra
irdnyult, hogy melyek a bizottsig tagjai ki-
nevezésének szabdlyai, és milyen muikodési
szabdlyokat alkalmaz a bizottsig a termd-
foldszerzésrél szOl6 rendelet 5. §-a alapjan a
terméfoldek privatizacids eljarasdba torténd
beavatkozasakor; a masodik kérdés pedig arra
vonatkozott, hogy ebben az 9sszefiiggésben a
terméfoldek forgalmi értékének meghatéro-
z4sdndl a bizottsag kotve van-e referenciaér-
tékekhez, vagy ezzel ellenkezéleg bizonyos
mérlegelési mozgéstérrel rendelkezik. A né-
met kormany mindkét kérdésre a 2010. ma-
jus 28-an elGterjesztett irdsbeli beadvanya-
ban adott vélaszt. Az ingatlanszakért6kbol
allé bizottsag Osszetételét illetéen lényegét
tekintve megerdsitette, hogy a bizottsag tag-
jainak e tertiletre szakodosottaknak és fiig-
getleneknek kell lenniiik (f6 tevékenységiik
példdul nem lehet a széban forgé teleptilése-
ken fekvé ingatlanok értékbecslése), tovabba
kijeloléstik szabalyait az egyes tartomanyok
hatdrozzédk meg. A masodik kérdést illets-
en a német kormany megerdsitette, hogy a

szakértdi bizottsagok partatlanok és fiiggetle-
nek, tovabba nem kotik Gket referenciaérté-
kek, jollehet 1éteznek bizonyos paraméterek,
amelyeket figyelembe vehetnek. Els6ként
megallapodnak a széban forgé foldteriiletek
értékbecslésénél figyelembe veendd paramé-
tereket illetéen, majd megvitatjdk az emlitett
paramétereknek tulajdonitandé értéket.

V - A kérdés eléterjesztése. Ujrafogalma-
Z4as

A — Az alapeljdrds fogalmai: az dlldspontok
meghatdrozdsa

18. Az el6tte felmeriilt jogvitdban a
Landgericht Berlinnek azt kell elbirdlnia,
hogy a volt Német Demokratikus Koztarsa-
sdg mezbgazdasagi foldteriileteinek privatiza-
ciéjaval megbizott tarsasag, a BVVG eljardasa
megfelelt-e a jogszabalyoknak a Seydalanddal
kotott szerzédés esetében.

19. Mindezek alapjan az tigy kozponti kér-
dését az e privatizacids eljarasok egyik esz-
kozét képezdé azon tényezd képezi, amely
nem mas, mint az e terméfoldek vételaranak
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meghatdrozdséra szolgal6 forgalmiérték-sza-
mitasi moédszer.

20. Senki sem vitatja, hogy a vevd az unids
jognak megfelel6en a megszerzett termdé£old
forgalmi értékének legfeljebb 35%-at kaphatja
meg tdmogatasként." Erre val6 figyelemmel
a német karpétlasi torvény 3. §-dnak (7) be-
kezdése bevezette azt a rendelkezést, hogy a
term6foldek értékét a forgalmi érték e (ma-
ximalis) 35%-kal torténd csokkentésével kell
kiszdmitani.

21. Véleménybeli eltérések tapasztalhatok
azt illetéen, hogy melyik szamitdsi médszert
kell alkalmazni olyan esetekben, mint a jelen
ugy targyat képezd, annak érdekében, hogy
— abelsé jog és a Szerz6dések elbirdsai Ossze-
békitése révén — a privatizacio targyat képezd
term6foldek tényleges forgalmi értékét meg
lehessen dllapitani.

22. A Seydaland ugy véli, hogy a német ter-
mo6foldszerzésrdl szol6 rendelet 5. §-ara valé
tekintettel a BVVG-nek a terméfoldek vé-
telarat vagy a hivatalos formdban kozzétett
regiondlis referenciaértékek alapjin, vagy az
épitéstigyi torvény 192. §-a szerinti érték-
becslé bizottsdg kozremikodésével kellett
volna meghatdroznia. Azzal, hogy az alperes

11 — Szintén nem vitas, hogy a piaci drnal alacsonyabb vételar
alkalmazdsa ebben az esetben dllami timogatdst képez
az itélkezési gyakorlat értelmében, mivel eleget tesz az
EK 87. cikk (jelenleg EUMSZ 107. cikk) valamennyi fel-
tételének. E tdmogatds egy mésik példdjat lathatjuk a
C-295/07. P. sz., Bizottsdg kontra Département du Loiret
iigyben 2008. december 11-én hozott itéletben (EBHT 2008.,
1-9363. 0.).
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az emlitett 5. §-ban nem kifejezetten emlitett,
harmadik megoldast valasztotta, vagyis hogy
a vételarat az aktualis piaci helyzetnek megfe-
lel6en, sajat szamitdsi modszerét alkalmazva
dllapitotta meg, szabdalyszerttlendl jart el.

23. Az elébbiekkel ellentétben a BVVG azt
allitja, hogy az adasvételi szerz6dés megko-
tésekor a regiondlis referenciaértékek faziské-
sésben voltak, mivel nem tudtak kell§ gyor-
sasaggal igazodni az 4j tartomanyok piacat
jellemzd Gj piaci viszonyokhoz, amelyeket a
mezGgazdasagi foldteriiletek dranak rendki-
villi emelkedése jellemzett.”” Az emlitett érté-
kek nem az aktudlis piaci helyzetet, hanem az
egy-két évvel kordbbi, alacsonyabb arviszo-
nyokat tiikkrozték. Emiatt ha az arat a regiona-
lis referenciaértékek segitségével szamitottak
volna ki, akkor a piaci értéknél alacsonyabb
értéket kaptak volna, amely a 35%-os csok-
kentés alkalmazdsat kovetéen jogellenes élla-
mi timogatasnak mindsiilt volna.

24. Masrészr6l, maga a szOvetségi pénz-
tigyminisztériumnak is tudomdsa volt errél
a helyzetrdl, hiszen 2007. julius 10-én arra
utasitotta a BVVG-t, hogy vizsgdlja feliil
a szovetségi kozlonyben (Bundesanzeiger)
kozzétett regiondlis referenciaértékeket, és
amennyiben azok tobb mint 20%-kal eltérnek
a piacon a hasonld iigyleteknél alkalmazott
atlagos értékektdl, akkor azok nem vehetdk

12 — Azalperes szerint az arak 2007-ben 18%-kal, 2008-ban pedig
15%-kal emelkedtek.
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figyelembe a forgalmi érték meghatarozasa-
nak alapjaként.

25. Az alperes altal elvégzett szamitdsok
szerint ugyanigy tortént a jelen iigyben is.
Emiatt, azokra a nehézségekre valé tekintet-
tel, amelyek azzal jértak volna, ha egy ilyen
széleskord privatizdciés programban minden
egyes adasvételnél egyedi értékbecslést alkal-
mazott volna, a BVVG azokat az 4j referen-
ciaértékeket alkalmazta, amelyeket 6 maga
allapitott meg a nemrégiben eladott termdo-
foldek adasvételeinek adatai alapjan, példaul
maga az épitésiigyi torvény 192. §-a alapjan
létrehozott szakértdi bizottsag altal megélla-
pitott adatokbdl.

26. A Birosag el6tti beavatkozdsdban a BVVG
és a német kormdny azt az alldspontot védi,
hogy a BVVG eljarasa unids jogi szempontbol
szabdlyos volt, hiszen a mindenkori tényleges
forgalmi érték meghatdrozdsa az el6bbinek
(killonosen az EK 87. cikknek és a Bizottsag
1997-es kozleményének) egyik alapvet6 elva-
rasa. Egyébként a BVVG és a német kormany
fenntartjék azt az dlldspontjukat, hogy az elja-
ras bels6 jogi szempontbdl nézve is jogszeri
volt, hiszen a terméfoldszerzésrél sz4l6 ren-
delet 5. §-dnak (1) bekezdésével nem ellenté-
tes a kordbban kifejezetten emlitett két méd-
szertdl eltérd szamitasi modszer alkalmazésa.

27. Elézetes dontéshozatalra el6terjesz-
tett kérdésében a Landgericht Berlin nem

fogalmaz meg kétségeket, hacsak nem koz-
vetetten, a BVVG ezen iigyben folytatott elja-
rasanak szabalyszertiségét illetéen. A kérdést
elSterjeszt6 birésdg inkdbb arra szeretne va-
laszt kapni, hogy a terméfoldszerzésrél szo6l6
rendelet ,,5. §-a (1) bekezdésének mésodik és
harmadik mondata” elvi szinten 6sszeegyez-
tethet6-e az EK 87. cikkel.

28. Igy tehat nem annak megallapitasa a kér-
dés, hogy a jelen esetben a BVVG Adltal alkal-
mazott szamitasi mddszer lehetévé tette-e
a foldek forgalmi értékének megallapitasat
(amit Ggy tlinik, hogy nem vitat senki), hanem
hogy az emlitett 5. §-ban kifejezetten felsorolt
mas mddszerek is alkalmasak lehettek volna-e
erre. Csakis az e kérdésre adott igenl6 valasz
esetén lehetne megdllapitani a rendelkezés
unids joggal vald dsszeegyeztethet8ségét."

29. Ezért miel6tt ezen elemzésbe belekez-
denénk, célszerd lenne ujrafogalmazni a
kérdést.

13 — A Bizottsig 1999. december 22-i hatdrozatéban szereplé
azon érvelés, amellyel a Bizottsag éllitolag jovdhagyta az
5. §-ban szerepl§ két szamitdsi modszert, ebbdl a szempont-
bél irrelevans, hiszen nincs semmi akadédlya annak, hogy
a Bir6sdg a Bizottsg e teoretikus bizonyitasaval ellentétes
véleményt fogalmazzon meg. Ezért nem tartom sziikséges-
nek e hatdrozat értelmének elemzését. Mindenesetre miként
azt maga a német kormdny és a Bizottsg is elismeri, ez
utdbbi csak azzal a feltétellel fogadta el az emlitett, feltétel
nélkiili szamitasi modszereket, ha azok alkalmazasuk soran
a gyakorlatban is lehet6évé teszik a kérdéses terméfoldek for-
galmi értékének megallapitasat.
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B — A kérdés vjrafogalmazdsa

30. Elséként emlékeztetni kell arra, hogy a
Landgericht Berlin kizérélag az 5. § (1) be-
kezdésének masodik és negyedik mondatara
hivatkozik, amelyek a szerz6dés megkotése
idején hatalyos szovegvaltozatban kifejezet-
ten két értékszamitasi médszert soroltak fel:
a regiondlis referenciaértékek alkalmazasat,
illetve az épitéstigyi torvény 192. §-aban sze-
replé értékbecsld bizottsaghoz valé forduldst.

31. Ezért a Landgericht Berlin lényegé-
ben figyelmen kiviill hagyta a az elézetes
dontéshozatalra terjesztett kérdésben az
5. § els6 mondatat, amely ugy rendelke-
zik, hogy ,a mezdgazdasdgi teriiletek for-
galmi értékét [...] az 1988. december 6-i
Wertermittlungsverordnungban [értékbecs-
1ésrél sz0l6 rendelet] foglaltak alapjan kell
kiszdmitani” A német kormany viszont fenn-
tartja, hogy a rendelkezés ezen része annak
megfelelé értelmezéséhez nélkiilozhetetlen,
és az unids joggal valé teljes mértéki ossze-
egyeztethet6ség szempontjdbdl ez a rendel-
kezés legfontosabb része. Ezért ahhoz, hogy
a nemzeti birésig részére hasznos vélasszal
szolgdlhassunk, sziikségesnek tartom a ter-
mé6foldszerzésrél szol6 rendelet 5. §-a teljes
(1) bekezdésének elemzését elvégezni.

32. Mésodszor, emlékeztetni kell arra, hogy
a Birdsag az el6zetes dontéshozatali eljaras
keretében nem hozhat kozvetleniil dontést
valamely nemzeti rendelkezés unidés joggal
valé OsszeegyeztethetGségével kapcsolatban.
A terméfoldszerzésrdl szol6 rendelet 5. §-ara
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ennek kovetkeztében csak kozvetetten lehet
hivatkozni.

33. Az el6z6kben kifejtettekre vald tekintet-
tel igy vélem, hogy az el6zetes dontéshozatal-
ra elGterjesztett kérdés helyes megfogalmaza-
sa a kovetkez6 lenne:

sEllentétes-e az EK 87. cikkel az olyan
nemzeti rendelkezés, mint a Flachener-
werbsverordnung 5. §-dnak (1) bekezdése?”

VI - Az elézetes dontéshozatalra terjesz-
tett kérdés vizsgalata

A — Lehetdvé teszik-e az 5. § (1) bekezdése
szerinti szdmitdsi modszerek a tényleges piaci
érték megdllapitdsdt?

34. Miként azt a fentiekben megerdsitettiik, a
terméfoldszerzésrdl szol6 rendelet 5. §-anak
az EK 87. cikkel valé Gsszeegyeztethet6ségé-
nek értékeléséhez azt kell megéllapitani, hogy
az emlitett rendelkezésben foglalt szamitdsi
modszerek megfeleléek-e a mezbgazdasagi
foldteriiletek tényleges piaci értékének meg-
hatérozasdhoz. Csakis igenlé valasz esetén
garantalhat6 az, hogy nem keril olyan ala-
csony ar megdallapitdsra, ami mar a vev6nek
nygjtott dllami tAmogatdast képezne.
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35. Ezen elemzés elvégzéséhez sziikség van
néhany el6zetes megallapitasra.

36. Jéforman fel sem kell hivni kilon a fi-
gyelmet arra, hogy mi a jelent§sége annak,
hogy e foldek piaci értékének megallapitasat
az a koriilmény hatarozza meg, hogy Német-
orszag amellett a megoldds mellett dontott,
hogy az emlitett értékre a vételair megenge-
dett maximalis — azaz a jelen esetben 35%-o0s
— csokkentését alkalmazza.' Ha a tagdllam
ennél joval alacsonyabb mértékd csokkentés
alkalmazdsat tette volna lehet6vé, akkor az a
veszély, hogy valamely téves piaciérték-meg-
hatdrozds azonnal jogellenes dllami tdmoga-
tasnak mindsiilne, jéval kisebb lenne. Ezzel
szemben, amikor — akdrcsak a jelen esetben —
a tagallam amellett dont, hogy a szdmara
megengedett maximalis levonast teszi lehe-
tévé, akkor a terméfoldek valamennyi olyan
piaciérték-meghatdrozdsa, amelyrdl alappal
allithatd, hogy nem tiikrozi a piaci értéket,
mivel tdl alacsony, jogellenes tamogatasnak
mindsiil.

37. Vildgos, hogy egyetlen mddszer sem té-
vedhetetlen a tényleges piaci érték ex ante
meghatdrozasindl, miként az is vildgos, hogy
nem minden elképzelhet6 modszer lehet
egyformdn megfelel6. A vitatott rendelke-
zés eredeti valtozatdban Németorszag le-
mondott mind a nyilvanos drverés, mind az
egyedi értékbecslés modszerérdl, és két olyan
eljaras mellett dontott, amelyek koziil az el-
s6dleges mddszer az ugynevezett regiondlis

14 — A kérpétlési torvény 3. §-anak (7) bekezdése.

referenciaértékek alkalmazdsabdl dll, a ma-
sodlagos mddszer pedig az értékbecsld bizott-
sag értékelésébdl, amely legalabbis részben a
sajat értéktablazatai segitségével dolgozik.

38. Természetesen a piaci érték meghatdro-
zdsara az a legjobb mddszer, ha az tigyletet
nyilvanos, nyilt és feltétel nélkiili arverési el-
jarasnak vetik ald. Igy a Bizottsag 1997. jdlius
10-i kozleménye azt vélelmezi, hogy ezen ar-
verés utjan torténd addsvételek mindig piaci
aron folynak le, ami miatt nem tartalmaznak
allami tdmogatasi elemet. Arverés hidnyaban
viszont az emlitett kozlemény egyértelmtien
az ingatlanok ,piaci mutatékon és altalanosan
elismert értékelési szempontokon alapuld”
egyedi értékbecslését részesitené elényben.

39. Ezért 6nmagdban az a tény, hogy a ter-
mofoldszerzésrdl szolo rendelet 5. §-a nem
irja el6 ilyen esetekben azt, hogy arverési el-
jarast kellene tartani — ami egyébként a jelen
tigyhoz hasonlo, széleskord privatizaciohoz
kapcsolddo esetekben nehezen lenne kivite-
lezhetd —, még nem jelenti azt, hogy ellenté-
tes az unids joggal.

40. Mésrészr6l, megitélésem szerint a re-
ferenciatdbldzatok vagy referenciaértékek
hasznalata sem képez 6nmagiban meghata-
roz6 tényezo6t, amibdl arra lehetne kovetkez-
tetni, hogy a széban forgé szamitdsi modszer
nem alkalmas a piaci érték meghatdrozasara:
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miként azt lattuk, maga a bizottsagi kozle-
mény is utal a ,piaci mutaték” és az ,altala-
nosan elismert értékelési szempontok” alkal-
mazdasara. Az emlitett kozlemény alapjat az
a gondolat képezi, hogy e mutatéknak vagy
szempontoknak a lehet legnaprakészebbek-
nek kell lenniiik, annak érdekében, hogy ne
veszitsék érvényiiket, és ne legyenek fazis-
késésben az 4j piaci korilményekhez viszo-
nyitva."”” Ennek kétségteleniil nagyobb a koc-
kazata olyankor, amikor az arak kifejezetten
emelkedd tendencidt mutatnak, akdrcsak a
jelen esetben.

41. Végil, annak a kisebb vagy nagyobb va-
16szintiségnek, hogy valamely meghatérozott
piaciérték-szamitédsi eljards eléri-e a céljét,
természetesen kovetkezményei vannak az
unids joggal valdé OsszeegyeztethetGségére
nézve. Mivel a kérdést a jelen esetben, dlta-
lanos és elvont jogi értelemben terjesztették
elé egy adott eljardssal kapcsolatban, ezért
még az unids jog nemteljesitésének megélla-
pitasa el6tt, elézetes lépésként sziikséges len-
ne az emlitett eredmény, vagyis a piaci érték
svaloszindtlenségének” egy bizonyos fokdt is
értékelni.

42. Ezutén, vagyis annak kimondéséat kove-
téen, hogy a ,valdsziniitlenséget” nem lehet
altalanossiagban értékelni, mindez még nem
jelenti azt, hogy a kérdéses rendelkezés al-
kalmazdsa az unids jog tiszteletben tartasaval

15 — Emiatt a kozlemény II része 2. pontja a) pontjanak 6todik
bekezdése ugy értendd, hogy a piaci érték az az érték, ame-
lyen az ingatlan ,az értékelés idépontjdban” szabadon érté-
kesithet6 lenne.
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torténik. Ennélfogva a valasz, amelyet a Bi-
résag a jelen esetben adhat, nem alkalmas
mindenazon probléma megolddsira, amely
a nemzeti birdsag el6tt a rendelkezés alkal-
mazasa soran felmeriilhet. Epp ellenkezéleg,
e birésagnak kell minden egyes konkrét eset-
ben megvizsgalnia azt, hogy a jogellenes ta-
mogatas esete éll-e fenn.

43. E néz6pontbdl vizsgilva és e dinamikus
perspektivabdl nézve kell elemezni minden
olyan szdmitdsi modszert, amelyet a termd6-
foldszerzésrél szOl6 rendelet 5. §-a kifejezet-
ten tartalmaz.

1. A ,regiondlis referenciaértékeken”
(regionale Wertansdtze) alapulé szamitési
modszer

44. Minden referenciaérték — alig vitatott —
gyenge pontja az, hogy akar még elére lathaté
médon is, de ,idGszertitlenné” valhat, vagy-
is nem koveti a piaci folyamatok valtozasit,
egyszéval ezen alapvetSen ingadozé jelenség
tekintetében tdl merev. Emiatt ezen értékek
»naprakésszé tételének” lehetésége alapvetd
fontossagu, annak ellenére, hogy a naprakész-
szé tételre vonatkozo elSirasok kell§ szdma
sohasem tekinthetd biztositottnak.
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45. A kérelem joforman alig szolgdl konk-
rét adatokkal e regiondlis referenciaértékek
Osszedllitasi forméjaroL'® sem arrdl, ami
még ennél is lényegesebb lenne, hogy mi-
lyen id6kozonként vagy milyen gyorsan te-
szik 6ket naprakésszé (ami tartomanyonként
véltozhat).

46. A Seydaland bemutatott egy levelet,
amely a Sachsen-Anhalt tartomdny foldhi-
vatalatol (Landesamt fiir Vermessung) szar-
mazik, és amelyben azt erdsitik meg, hogy az
épitésiigyi torvény regiondlis referenciaérté-
kek alapjat képezé 196. §-a szerint az ingat-
lanok referenciaértékeit gyorsan (és legalabb
évente egyszer) frissitik (Bodenrichtwerte).
Mindez megerdsitésre keriilt, azonban ez az
adat kizarolag az emlitett tartoményra jellem-

z6 helyzetet tiikrozi.

47. Egyébként az eljarasban szinte nem is vi-
tatott az, hogy a per targyat képez6 szerz6dés
megkotése idején a hivatalosan kozzétett tab-
lazatok nem tiikkrozték a valos piaci értékeket.
Dinamikus szemszogb6l nézve ezért arra le-
het kovetkeztetni, hogy az emlitett regionalis
referenciaértékek lehet, hogy nem felelnek
meg a piaci értéknek, ha azokat nem frissitik

16 — Ezenfeliil ezek az értékek bizonyos, az épitésiigyi torvény
196. §-dban emlitett, ,ingatlanokra vonatkozé referencia-
értékeken” (Bodenrichtwerte) alapulnak. A regionélis refe-
renciaértékek és ez utébb emlitett ingatlanokra vonatkozé
referenciaértékek latszolag abban térnek el egymdstél, hogy
mas a teriilet, amelyet dtfognak (ebben az értelemben lasd:
Columbus, C. Die Gemeinschaftskonformitit des regionalen
Wertansatzes, Briefe zum Agrarrecht 1/2009, 14, 15).

kell§ gyorsasaggal, kiilonosen emelkedd ten-
dencidt mutaté arak esetében.

2. Az ,értékbecsl6 bizottsag” (Gutachtersaus-
schuss) részére ajanlott szamitasi modszer

48. Maga a terméfoldszerzésrdl szélé ren-
delet 5. §-a is enyhiteni latszik ez utébbi
kellemetlenséget, amikor azon lehetéségrél
rendelkezik, hogy ilyen esetekben az elsédle-
gesen alkalmazott, regiondlis referenciaérté-
keken alapul6 szamitas helyett a létrehozott
és teriiletileg illetékes értékbecsld bizottsag
jarjon el, amely az épitésiigyi torvény 192. §-a
szerint hatdrozza meg a piaci értéket.

49. Ezen értékbecsld bizottsagok eljarasa je-
lenthetné a rugalmasabb, az arszintek gyors
véltozasat jobban kovetd eszkozt is. Az ugy-
iratokbol azonban nem vehetd ki egységes
vélemény ezzel kapcsolatban.

50. A Landgericht Berlin egyrészr6l meg-
er6siti, hogy a bizottsdgok az ingatlan for-
galmi értékét ,nem a piac aktudlis adottsagai
alapjan hatdrozzdk meg, hanem az altaluk
az épitésiigyi torvény 195. §-dnak megfele-
l6en vezetendd vételargydjtemény alapjan,
amely tobbéves is lehet” Végeredményben
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az értékbecsld bizottsagok is olyan elére 6sz-
szeallitott tdblazatokkal dolgoznak, amelyek
esetében ugyanazok a faziskésési problémak
meriilhetnek fel, mint a regiondlis referencia-
értékek esetében.”

51. Az elbbiekkel szemben viszont a német
kormény fenntartja azon allaspontjit, hogy
az értékbecslé bizottsagok tagjait nem koti
semmiféle referenciaérték, és az érték meg-
allapitdsara vonatkozd dontésiiket egyéb ko-
rillményekre val6 tekintettel kiigazithatjék.
A német kormdany szerint maga a termdé£old-
szerzésrél sz616 rendelet 5. §-dnak elsé mon-
data is nyitva hagyja az értékbecsld bizottsdg
részére azt a lehetéséget, hogy mds, rugalma-
sabb értékelési modszert alkalmazzon.' Erre
a lehetGségre viszont a késGébbiekben fogunk
majd kitérni.

52. E kedvezé elSjelek ellenére, e masodik
szamitasi mddszernek az EK 87. cikkel valé
Osszeegyeztethet8ségét csak azzal a feltétellel
lehet megéllapitani, ha annak alkalmazdsa a
gyakorlatban a megfelel6 eredményre vezet.
Ismét a nemzeti birdsig feladata értékelni
azt, hogy az értékbecslé bizottsagok altal al-
kalmazott vagy alkalmazand6é mutaték vagy
tdblazatok mennyire keriilnek megfelel6

17 - Valéjéban az épitésiigyi torvény 195. §-a szerinti vételar-
gyljtemény (Kaufpreissammlung) az ugyanezen toérvény
196. §-a szerinti ingatlanokra vonatkozé referenciaértékek
(Bodenrichterte) meghatdrozésara szolgélnak, és egyuttal a
regiondlis referenciaértékek (regionale Wertansitze) alapjat
képezik (lasd az el6z6 labjegyzetet).

18 — E nyilatkozatra az eljaras sordn a legelsé beavatkoz6i bead-
vanyban keriilt sor.
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frissitésre, valamint hogy az emlitett bizott-
sag kell6 szabadsaggal rendelkezik-e ahhoz,
hogy adott esetben eltérjen ezektdl az elbre
megallapitott értékektol.

B — Tartalmaz-e az 5. § (1) bekezdése mids,
alternativ szdmitdsi modszereket?

53. Még ha arra a kovetkeztetésre is jutnank,
hogy a kordbban vizsgélt emlitett két szami-
tdsi modszer nem garantélja kell6képpen a
piaci érték helyes meghatdrozasat, a termé-
foldszerzésrol sz616 rendelet 5. §-anak (1) be-
kezdése attol még Osszeegyeztethet lehet az
unids joggal, ha az Ggy értelmezhets, hogy
szovege alapjan nincs akadélya az emlitett pi-
aci érték meghatdrozédsara szolgdlé valamely
mads, alternativ mechanizmus alkalmazdsa-
nak (példdul a BVVG éltal alkalmazottnak).

54. Az tgyiratokb6l nem kovetkezik egy-
értelmtien, hogy ez az alternativ szamitdsi
modszer az 5. §-ban implicit médon emlitett
lehet8ség-e, vagy e rendelkezést figyelmen ki-
viil kellett hagyni ahhoz, hogy az EK 87. cikk
elirasainak megfelel6 megoldas keriiljon
alkalmazasra.

55. A kérdést el6terjeszté birdsdg és a Bizott-
sdg abbdl indul ki, hogy az 5. § (1) bekezdése
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két piaciérték-szamitdsi moddszerrél ren-
delkezik. A német kormany ezzel szemben
fenntartja, hogy az emlitett rendelkezés az
els6 mondatiban nyitva hagyja mas szdmi-
tdsi mddszerek alkalmazdsinak lehetGségét
is, amikor az értékbecslésrél sz6l6 rende-
let (Wertermittlungsverordnung) 4ltalanos
rendelkezéseire utal, amelyek tovdbbi hé-
rom értékelési moddszert tartalmaznak. A
BVVG hozzéteszi, hogy mindenesetre az 5. §
nem zérja ki a foldteriiletek szakértd altali
egyedi értékelésének lehetSségét, a polgdri
peres eljardsokra vonatkozé dltaldnos sza-
bélyoknak megfeleléen (a polgari perrend-
tartds (Zivilprozessordnung) 404. §-dnak
(2) bekezdése).

56. Masrészt, a terméfoldszerzésrél szélé
rendelet 5. §-dnak (1) bekezdése, amely 2009.
jalius 11-én lépett hatdlyba, mar kifejezetten
tartalmazza a piaci érték igazsagiigyi szakért6
altal végzett meghatdrozasanak lehet§ségét,
amelynek sordn a szakért6nek figyelembe kell
vennie ,az osszehasonlithaté foldteriiletek ar-
verési eljarasai soran észlelt legfrissebb érték-
valtozasokat is”"

19 - Vildgos, hogy a rendelkezés mddositdsa ugy is felfoghato,
mint ami a kordbbi megfogalmazés egyes hidnyossagaira
utal, a német kormany azonban fenntartja azt az alldspont-
jat, hogy a médositds mindossze egyértelmiibbé tette a §
szoveg szerinti értelmét, anélkiil hogy a tartalmat kiterjesz-
tette volna.

57. Bar a per targyat képezd rendelkezés két
lehetséges értelmezése koziil az egyiknek vagy
a masiknak a kivalasztasa alapvet6 fontossagu
lehet az eredetileg megfogalmazott elézetes
dontéshozatali kérdés megvélaszoldsdhoz, az
nem a Birdsag, hanem a kérdést elGterjesztd
nemzeti birésag feladata.

58. Az elébbiektdl fuggetleniil emlékeztetni
kell arra, hogy az itélkezési gyakorlat folya-
matos jelleggel hangsilyozta, hogy a nemzeti
birésdgoknak, amennyire csak lehetséges, a
belsé jogszabalyokat gy kell értelmeznitlk,
hogy azok megfeleljenek az unids jog kovetel-
ményeinek.” J6llehet a német kormany és a
BVVG, miként arra mar kordbban utaltunk, a
terméfoldszerzésrdl szol6 rendelet 5. §-anak
az emlitett kovetelményeknek megfelelé ér-
telmezését javasoljak, a Landgericht Berlin-
nek kell eldontenie azt, hogy ezen értelmezés
lehetséges-e, vagy sem.

20 — A C-262/97. sz. Engelbrecht-iigyben 2000. szeptember
26-4n hozott itélet (EBHT 2000., I-7321. o.) 39. pontja;
a C-115/08. sz. CEZ-tigyben 2009. oktéber 27-én hozott
itélet (EBHT 2009., I-10265. 0.) 138. pontja; a C-91/08. sz.
Wall-tigyben 2010. aprilis 13-4n hozott itélet (EBHT 2010.,
1-2815. 0.) 70. pontja, valamint a C-188/10. és C-189/10. sz.,
Aziz Melki és Sélim Abdeli egyesitett iigyekben 2010. jinius
22-én hozott itélet (EBHT 2010., I-5667. 0.) 49. és 50. pontja.
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VII - Végkovetkeztetések

59. A fenti megallapitisokra figyelemmel azt javaslom a Birésdgnak, hogy a kovetke-
z6képpen vélaszolja meg a Landgericht Berlin altal elézetes dontéshozatalra elSter-
jesztett kérdést:

»1. Nem ellentétesek az EK 87. cikkel a mez8gazdasagi foldteriiletek piaci értéké-
nek meghatarozdsara szolgalé olyan eljardsok, mint a foldszerzésrél sz6l6, 1995.
december 20-i német rendelet 5. cikke (1) bekezdésében meghatdrozottak,
amennyiben:

a) az értékmeghatirozds elsGdleges szempontjaként megjelolt referenciaérté-
kek a piaci folyamatokkal lépést tarté frissités targyat képezik; vagy

b) afiiggetlen értékbecsls bizottsag masodlagos lehetdségként elbirt beavatko-
z4asat nem kotik feltétlendl a piac alakuldsa miatt faziseltolédasra hajlamos
értékelési szempontok.

A nemzeti birésag feladata megallapitani, hogy az a) és a b) pontban meghatdro-
zott feltételek az egyes esetekben teljesiilnek-e.

2. Azt a kérdést, hogy az olyan nemzeti rendelkezés, mint az emlitett rendeletben
foglalt, az emlitett rendelkezésben kifejezetten szerepl6 szempontokon kiviil le-
het6vé teszi-e mas értékmeghatarozasi szempontok alkalmazasat is, amennyiben
az az el6bbi kovetkeztében relevanssa valik, a nemzeti birésagnak kell megvala-
szolnia, az unids joggal dsszhangban 1év6 értelmezésnek megfeleléen”
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