SEYDALAND VEREINIGTE AGRARBETRIEBE

OPINIA RZECZNIKA GENERALNEGO
PEDRA CRUZA VILLALONA
przedstawiona w dniu 30 wrze$nia 2010 r.'

I — Wprowadzenie

1. W niniejszej sprawie Landgericht Berlin
zwrécit sie do Trybunalu z pytaniem, czy
przepis krajowy przewidujacy rézne sposo-
by szacowania warto$ci rynkowej prywa-
tyzowanych gruntéw rolnych polozonych
w nowych krajach zwiazkowych jest zgodny
z art. 87 WE (art. 107 TFUE).

2. W pierwszej kolejnosci, zagadnienie to wy-
maga okreslenia, na czym wlasciwie polegaja
sposoby regulowane rozpatrywanym przepi-
sem, ktdra to kwestia jest sporna migdzy stro-
nami postepowania przed sadem krajowym;
nastepnie wymaga ono zbadania, czy sposoby
te pozwalaja w praktyce na ustalenie rzeczy-
wistej wartosci rynkowej prywatyzowanych
gruntéw. Ten ostatni element jest istotny
dla zagwarantowania, Ze w rozpatrywanych
transakcjach nie zostala przekroczona mak-
symalna wysoko$¢ dopuszczalnej przez pra-
wo Unii pomocy, ktéra moze otrzymaé na-
bywca gruntéw (35% warto$ci rynkowej).

3. Jak zobaczymy, zaréwno techniczny cha-
rakter tej sprawy, jak i brak definicji gtéwnych

1 — Jezyk oryginatu: hiszpanski.

jej elementéw, zobowiazuja moim zdaniem
Trybunal do udzielenia na postawione pyta-
nie odpowiedzi warunkowej i dynamicznej,
to jest uzaleznionej z jednej strony od réz-
nych podlegajacych zmianom ocen faktycz-
nych, a z drugiej strony od dokonanej przez
sad krajowy wykladni prawa krajowego,
opartej na konkretnym stosowaniu spornego
przepisu w poszczeg6lnych przypadkach.

II — Ramy prawne

A — Przepisy prawa Unii w przedmiocie po-
mocy panstwa

4. W dniu 10 lipca 1997 r. Komisja opubliko-
watla komunikat w sprawie elementéw pomo-
cy panistwa w sprzedazy gruntéw i budynkéw
przez wladze publiczne (zwany dalej ,komu-
nikatem”) %, majac na celu wyjasnienie swojej

2 — Dz.U.C209,s. 3.
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polityki w tej materii i zmniejszenie w ten
sposdb liczby spraw do zbadania.

5. Tytul II pkt 2 lit. a) tego komunikatu
w akapicie pierwszym stanowi, ze jezeli wta-
dze publiczne nie zamierzaja postuzy¢ sie
procedura otwartego i bezwarunkowego
przetargu publicznego (ktéra uwazana jest
za sprzedaz zrealizowana wedlug wartosci
rynkowej i ktéra w konsekwencji nie zawie-
ra zadnego elementu pomocy panstwa), ,je-
den lub wiecej niezaleznych rzeczoznawcéw
powinnoli] przeprowadzi¢ niezalezna wy-
cene przed negocjacjami w sprawie sprze-
dazy w celu ustalenia warto$ci rynkowej na
podstawie powszechnie przyjetych wskaz-
nikéw rynkowych i standardéw wyceny. Tak
wyznaczona cena rynkowa jest minimalng
ceng zakupu, na jaka mozna sie zgodzi¢ bez
udzielania pomocy panstwa” Akapit piaty
tego tytulu zawiera wyjasnienie, ze ,wartos¢
rynkowa” oznacza cene, po ktérej grunty
i budynki moglyby by¢ sprzedane na podsta-
wie prywatnej umowy miedzy wyrazajacym
wole sprzedazy sprzedawcy, a niezaleznym
kupujacym w dniu wyceny, przy zalozeniu,
ze nieruchomo$¢ jest publicznie wystawiona
na rynku, warunki rynkowe zezwalaja na pra-
widlowa sprzedaz, a na negocjacje dotyczace
sprzedazy przewidziano zwykly okres, biorgc
pod uwage rodzaj nieruchomosci.

6. Rozporzadzenie Rady (WE) nr 950/97
w sprawie poprawy efektywnosci struktur
rolniczych? zawiera kilka szczegdlnych prze-
piséw dotyczacych pomocy w zakresie po-
lityki rolnej. Jego art. 7 ust. 2 lit. b) stanowi,

3 — Rozporzadzenie Rady z dnia 20 maja 1997 r. (Dz.U. L 142,
s. 1).
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ze catkowita warto§¢ pomocy wyrazona
w procentach wielkosci inwestycji jest ogra-
niczona do 35% w przypadku inwestycji
w nieruchomos$ci, ktére nie sa polozone na
obszarach o niekorzystnych warunkach go-
spodarowania. To rozporzadzenie zostalo
uchylone i zastapione przez rozporzadzenie
(WE) nr 1257/1999%, ktérego art. 7 ust. 2
stanowi, ze ,calkowita kwota wsparcia, wy-
razona w procentach wielkos$ci dotowanej
inwestycji, jest ograniczona do maksymalnie
40% [...]"

B — Prawo niemieckie

7. Normy regulujace program nabywania
gruntéw rolnych w nowych krajach zwiaz-
kowych zawarte zostaly w ustawie z dnia
27 wrze$nia 1994 r. (Ausgleichsleistungs-
gesetz — AusglLeistG; zwanej dalej ,usta-
wa w sprawie rekompensat”)®, ktérej ak-
tem wykonawczym w tym wzgledzie jest
rozporzadzenie z dnia 20 grudnia 1995 r.

4 — Rozporzadzenie Rady (WE) nr 1257/1999 z dnia 17 maja
1999 r. w sprawie wsparcia rozwoju obszaréw wiejskich
z Europejskiego Funduszu Orientacji i Gwarancji Rolnej
(EFOGR) oraz zmieniajace i uchylajace niektére rozporza-
dzenia (Dz.U. 160, s. 80).

5 — Gesetz iiber staatliche Ausgleichsleistungen fiir Enteignun-
gen auf besatzungsrechtlicher oder besatzungshoheitlicher
Grundlage, die nicht mehr riickgingig gemacht werden
konnen (ustawa dotyczaca rekompensaty ze strony panstwa
za niepodlegajace restytucji konfiskaty przeprowadzone
w okresie lat 1945-1949 przez okupacyjne wladze sowieckie
na podstawie prawa okupacyjnego lub prerogatyw wladzy
okupacyjnej), BGBL. I 1994, s. 2624.



SEYDALAND VEREINIGTE AGRARBETRIEBE

(Flachenerwerbsverordnung; zwane dalej
srozporzadzeniem w sprawie nabywania
gruntéw”) .

8. Zgodnie z § 3 ust. 7 ustawy w sprawie re-
kompensat warto$¢ gruntéw rolnych usta-
la si¢ poprzez obnizenie wartosci rynkowej
0 35%.

9. Paragraf 5 ust. 1 rozporzadzenia w spra-
wie nabywania gruntéw w wersji majacej za-
stosowanie w niniejszej sprawie stanowil, co
nastepuje:

»Warto$¢ rynkowa gruntéw rolnych w rozu-
mieniu § 3 ust. 7 zdanie pierwsze i szoste [...]
Ausgleichsleistungsgesetz podlega obliczeniu
zgodnie z przepisami rozporzadzenia w spra-
wie szacowania nieruchomo$ci (Wertermit-
tlungsverordnung) z dnia 6 grudnia 1988 r.
(BGBL I, s. 2209) [...]. Jezeli istnieja regional-
ne wartosci referencyjne dla gruntéw uzytko-
wych i pastwisk w danym regionie [regionale
Wertansétze], warto$¢ gruntéw jest oceniana
na ich podstawie. Te regionalne wartosci re-
ferencyjne sa publikowane przez federalnego
ministra finanséw w oficjalnym dzienniku
federalnym [Bundesanzeiger]. Kupujacy lub
jednostka prywatyzacyjna moga domagac sie
weryfikacji wartosci rynkowej w drodze wy-
ceny warto$ci rynkowej sporzadzonej przez

6 — Verordnung tiber den Erwerb land- und forstwirtschaftlicher
Flichen, das Verfahren sowie den Beirat nach dem Aus-
gleichsleistungsgesetz (rozporzadzenie w sprawie nabywania
gruntéw rolnych i lesnych, procedury i komisji konsultacyj-
nej ustanowionej zgodnie z ustawa w sprawie rekompensat),
BGBI. 11995, 5. 2072.

powolang na podstawie § 192 kodeksu bu-
dowlanego [Baugesetzbuch] i terytorialnie
wlasciwa komisje rzeczoznawcéw [Gutach-
tersausschuss], jezeli istnieja przeslanki, by
sadzi¢, ze regionalne wartosci referencyjne
nie stanowia prawidlowej podstawy okresle-
nia tej wartosci””

C — Decyzje Komisji w sprawie niemieckiego
systemu prywatyzacji gruntow

10. Na skutek pierwszej decyzji, w ktérej Ko-
misja uznala system pomocy ustanowiony
przez niemiecki program prywatyzacji grun-
téw za cze$ciowo niezgodny ze wspdlnym

7 — Ta wersja obowiazywala do dnia 10 lipca 2009 r. Nowa
wersja, ktéra weszta w zycie od dnia 11 lipca tego samego
roku, brzmi nastepujaco (zmiany zostaly podkreslone):
»Warto$¢ rynkowa gruntéw rolnych w rozumieniu § 3 ust. 7
zdanie pierwsze i szoste [...] Ausgleichsleistungsgesetz
podlega obliczeniu zgodnie z Wertermittlungsverordnung
[rozporzadzeniem w sprawie szacowania nieruchomosci]
z dnia 6 grudnia 1988 r. (BGBL I, s. 2209) [...]. Jezeli ist-
nieja regionalne wartosci referencyjne dla gruntéw ornych
i uzytkow zielonych, warto$¢ gruntéw jest oceniana na ich
podstawie. Regionalne wartosci referencyjne sa publikowane
przez federalnego ministra finanséw w oficjalnym dzienniku
federalnym [Bundesanzeiger] [...]. Jezeli istniejg przestanki,
by sadzi¢, ze regionalne wartosci referencyjne nie stanowia
prawidtowej podstawy, jednostka prywatyzacyjna przygotuje
oferte, uwzgledniajac zmiane warto$ci. W przypadku braku
zgody na te oferte kupujacy lub jednostka prywatyzacyjna
moga domagaé si¢ nowego oszacowania ceny w drodze
wyceny wartoéci rynkowej sporzadzonej przez powolang
na podstawie § 192 kodeksu budowlanego i terytorial-
nie wlasciwa komisje lub przez rzeczoznawce sadowego,
ktére powinno uwzglednia¢ takze ostatnie zmiany warto-
$ci w ramach procedur przetargowych poréwnywalnych
gruntéw’.
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rynkiem® wtadze niemieckie wprowadzi-
ly pewne zmiany normatywne, w nastep-
stwie czego regulacja niemiecka w ww.
brzmieniu zostala w nowej decyzji Komisji
z dnia 22 grudnia 1999 r. uznana za zgodna
z art. 87 WE®.

III — Postepowanie przed sadem krajo-
wym oraz pytanie prejudycjalne

11. BVVG (Bodenverwertungs- und -verwal-
tungs GmbH, zwana dalej ,BVVG”), pozwana
w postepowaniu przed sadem krajowym, jest
spolka zalezna, w ktérej 100% udzialéw po-
siada Bundesanstalt fiir vereinigungsbedingte
Sonderaufgaben, instytucja publiczna odpo-
wiedzialna za zadania szczegélne zwigzane ze
zjednoczeniem Niemiec. Ta ostatnia instytu-
cja powierzyta BVVG zadanie przeprowadze-
nia prywatyzacji pewnych gruntéw rolnych
ilaséw.

12. Wdrodze umowyzdnia 18 grudnia 2007 r.
BVVG sprzedata Seydaland rézne uzytki rol-
ne, ktére w przeszlosci stanowily wlasnosé
Niemieckiej Republiki Demokratycznej. Cena

8 — Decyzja 1999/268/WE Komisji z dnia 20 stycznia 1999 r.
dotyczaca nabywania gruntéw na podstawie ustawy w spra-
wie rekompensat (Dz.U. L 107, s. 21).

9 — Decyzja (pomoc panistwa N 506/99) — Niemcy, podana do
wiadomosci Republiki Federalnej Niemiec pismem Komisji
z dnia 19 stycznia 2000 .
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sprzedazy wyniosta 245907,91EUR, z czego
kwota 210810,18 EUR dotyczyla gruntéw
rolnych.

13. Seydaland pozwata BVVG przed Land-
gericht Berlin, twierdzac, ze cena byla za wy-
soka z uwagi na zastosowanie nieprawitowej
procedury wyceny. Jej zdaniem, jezeli zasto-
sowanoby regionalne wartoéci referencyjne,
cena wyniostaby jedynie 146 850,24 EUR. Dla
pozwanej jednak sprzedaz za te cene stanowi-
taby pomoc panstwa sprzeczng z art. 87 WE.

14. Uznawszy, ze rozstrzygniecie spo-
ru zalezy od tego, czy § 5 rozporzadzenia
w sprawie nabywania gruntéw rolnych na-
rusza art. 87 WE, Landgericht Berlin przed-
stawil Trybunalowi nastepujace pytanie
prejudycjalne:

»Czy § 5 ust. 1 zdanie drugie i czwarte *° roz-
porzadzenia w sprawie nabywania gruntéw
rolnych, wydanego w wykonaniu § 4 ust. 3
pkt 1 ustawy w sprawie rekompensat, jest
zgodny z art. 87 WE?”.

10 — Wersja oryginalna pytania prejudycjalnego dotyczy blednie
zdania drugiego i trzeciego.
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IV — Postepowanie przed Trybunalem

15. Wniosek o wydanie orzeczenia w trybie
prejudycjalnym zostal zlozony w sekretaria-
cie Trybunalu w dniu 1 lipca 2009 r.

16. Seydaland, BVVG, Komisja i rzad nie-
miecki przedlozyly uwagi pisemne.

17. Dnia 30 kwietnia 2010 r. Trybunal, celem
uzyskania pisemnej odpowiedzi, skierowal
do rzadu niemieckiego dwa pytania dotycza-
ce przewidzianej w § 192 kodeksu budowla-
nego komisji rzeczoznawcéw: w pierwszej
kolejnosci zapytano o reguly ustalania jej
czlonkéw oraz o stosowane przez te komisje
reguly dzialania w przypadku podjecia dzia-
fan w zakresie prywatyzacji gruntéw rolnych
na podstawie § 5 rozporzadzenia w sprawie
nabywania gruntéw; w drugiej kolejnosci za-
pytano, czy przy ustalaniu w tym konteks$cie
wartosci rynkowej gruntéw komisja zwigzana
jest wartosciami referencyjnymi, czy, prze-
ciwnie, dysponuje pewnym zakresem uzna-
nia. Rzad niemiecki odpowiedzial na oba py-
tania w dokumencie przedstawionym w dniu
28 maja 2010 r. W odniesieniu do sktadu ko-
misji rzeczoznawcéw stwierdza on, pokrét-
ce rzecz ujmujac, ze jej czlonkowie powinni
by¢ specjalistami w tej dziedzinie i niezalezni
(ich gtéwna dzialalnos¢ na przyklad nie moze
polega¢ na okreslaniu wartosci nieruchomo-
$ci jednostki terytorialnej, o ktéra chodzi)
oraz ze reguly wyznaczania czlonkéw tej
komisji s ustalane przez poszczegdlne kraje

zwigzkowe. W odniesieniu do drugiego py-
tania rzad niemiecki stwierdza, ze komisje
rzeczoznawcoéw sg wolne i niezalezne oraz ze
nie s3 one zwigzane zadng wartos$cia referen-
cyjna, cho¢ istnieja pewne parametry, ktére
moga one bra¢ pod uwage. W pierwszej fazie
ustala sie parametry, jakie moga zostaé wzie-
te pod uwage przy wycenie terenu, o ktéry
chodzi, a nastepnie rozwaza sie, jaka warto$é
nalezy przypisa¢ tym parametrom.

V — Przedstawienie problemu i jego prze-
formulowanie

A — Spor zawisty przed sgdem krajowym:
stanowiska stron

18. W zawislym przed nim sporze Landge-
richt Berlin bedzie musial dokonaé oceny,
czy dzialanie BVVG, spétki odpowiedzialnej
za prywatyzacje gruntéw rolnych bylej Nie-
mieckiej Republiki Demokratycznej, podjete
przez nig przy zawieraniu umowy z Seyda-
land, byto zgodne z prawem.

19. W tym znaczeniu sprawa dotyczy cen-
tralnego elementu systemu tych prywaty-
zacji, jakim jest sposob wyliczenia wartosci
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rynkowej, stanowiacy podstawe okreslenia
ceny sprzedazy tych gruntéw.

20. Bezsporne jest, ze zgodnie z prawem Unii
intensywno$¢ pomocy, jaka moze otrzymac
kupujacy, wynosi 35% wartosci rynkowej
nabywanych gruntéw''. Z uwagi na powyz-
sze zgodnie z § 3 ust. 7 niemieckiej ustawy
w sprawie rekompensat warto$¢ gruntéw rol-
nych jest obliczana poprzez obnizenie warto-
$ci rynkowej o 35%.

21. Réznica zdan pojawia sie, gdy chodzi
o okreslenie sposobu wyceny, jaki nalezy za-
stosowa¢ w sprawie takiej jak niniejsza, by
zgodnie z wymogami prawa wewnetrznego
i traktatowego moéc uzyskaé rzeczywista war-
to$¢ prywatyzowanych gruntéw.

22. Seydaland uwaza, Ze opierajac sie na § 5
niemieckiego rozporzadzenia w sprawie na-
bywania gruntéw rolnych, BVVG powinna
byla obliczy¢ cene sprzedazy gruntéw albo na
podstawie oficjalnie opublikowanych regio-
nalnych wartosci referencyjnych, albo zwré-
ci¢ sie do powolanej na podstawie § 192 ko-
deksu budowlanego komisji rzeczoznawcéow.

11 — Nie kwestionuje si¢ réwniez, Ze zastosowanie ceny sprze-
dazy ponizej ceny rynkowej stanowi w tym przypadku
»pomoc panstwa” w rozumieniu orzecznictwa, poniewaz
spetnione zostaly wszystkie przestanki z art. 87 WE (obec-
nie art. 107 TFUE). Inny przyktad tego rodzaju pomocy
w wyroku z dnia 11 grudnia 2008 r. w sprawie C-295/07 P
Komisja przeciwko Département du Loiret, Zb.Orz.
s.1-9363.
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Pozwana, wybierajac trzeci, nieprzewidziany
przez wskazany § 5, spos6b polegajacy na wy-
wiedzeniu ceny sprzedazy z aktualnej sytuacji
na rynku przy zastosowaniu wlasnego sposo-
bu wyceny, postapila nieprawidlowo.

23. Odpierajac powyzsze, BVVG podnosi,
ze regionalne warto$ci referencyjne w mo-
mencie zawarcia umowy sprzedazy nie byly
adekwatne, poniewaz nie byly w stanie wy-
starczajaco szybko przystosowac sie do nowej
sytuacji rynkowej w nowych krajach zwiazko-
wych, charakteryzujacej sie nadzwyczajnym
wzrostem cen gruntéw rolnych . Wartosci te
nie odzwierciedlaly aktualnej sytuacji na ryn-
ku, tylko nizsze ceny sprzed roku lub dwéch
lat. W konsekwencji, jezeli obliczono by cene
przy zastosowaniu regionalnych wartosci re-
ferencyjnych, otrzymano by warto$¢ nizsza
od rynkowej i, obnizajac ja o 35%, bezpraw-
nie przyznano by pomoc panstwa.

24. Samo federalne ministerstwo finanséw
zdalo sobie zreszta sprawe z tej sytuacji i dla-
tego w dniu 10 lipca 2007 r. polecito BVVG
dokona¢ weryfikacji opublikowanych w ofi-
cjalnym dzienniku federalnym (Bundesan-
zeiger) regionalnych wartosci referencyjnych
w ten sposdb, ze regionalne wartosci referen-
cyjne nie mialy stanowi¢ podstawy ustalenia
wartosci rynkowej, jezeli odbiegaly o ponad

12 — Wedlug twierdzern pozwanej ceny te wzrosly o 18%
w2007 r.i0 15% w 2008 r.
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20% od przecietnych cen sprzedazy w po-
réwnywalnych transakcjach.

25. Wedlug przeprowadzonych przez po-
zwana wyliczen stan taki zaistnial w niniej-
szej sprawie. Z tej przyczyny oraz Zwazywszy
na trudnosci, jakie niostoby za soba doko-
nywanie wycen indywidualnych przy kazdej
sprzedazy w ramach tak szerokiego progra-
mu prywatyzacji, BVVG skorzystala z no-
wego zestawienia warto$ci referencyjnych,
sporzadzonego przez siebie na podstawie
danych uzyskanych z poprzednich sprzedazy
gruntéw i danych pochodzacych od powota-
nej na podstawie § 192 kodeksu budowlanego
komisji rzeczoznawcéw.

26. BVVG i rzad niemiecki podnosza przed
Trybunatem, ze z punktu widzenia prawa Unii
dzialanie BVVG bylo prawidlowe, poniewaz
okreslenie aktualnej i rzeczywistej wartosci
rynkowej jest niezbednym wymogiem z nie-
go plynacym (w szczegdlnosci z art. 87 WE
i z komunikatu Komisji z 1997 r.). Ponadto
twierdzg one réwniez, ze dzialanie to bylo le-
galne w $wietle prawa krajowego, zwazywszy,
ze § 5 ust. 1 rozporzadzenia w sprawie naby-
wania gruntéw rolnych nie zakazuje wyko-
rzystania sposobu wyceny innego niz te, ktére
zostaly wyraZnie w nim wymienione.

27. Tak wiec Landgericht Berlin w swo-
im pytaniu prejudycjalnym nie prezentuje

watpliwosci, przynajmniej bezposrednich,
co do zgodnosci z prawem dziatania BVVG
w niniejszej sprawie. Sad odsylajacy chce
dowiedzie¢ sig, czy ,§ 5 ust. 1 zdanie drugie
i czwarte” rozporzadzenia w sprawie na-
bywania gruntéw jest in abstracto zgodny
z art. 87 WE.

28. Wobec tego nie chodzi o rozstrzygniecie,
czy zastosowany w tej sprawie przez BVVG
sposéb wyceny prowadzit do okreslenia war-
to$ci rynkowej gruntéw (wydaje sie to bez-
dyskusyjne), ale o to, czy pozostale, wyraz-
nie wymienione we wskazanym § 5, sposoby
wyceny tez pozwolilyby ja okresli¢. Tylko
w przypadku udzielenia odpowiedzi twier-
dzacej, moznaby uzna¢d, ze ten przepis jest
zgodny z prawem Unii .

29. Przed przystgpieniem do tej analizy nale-
zy przeformulowac pytanie.

13 — Argument, ze Komisja w decyzji z dnia 22 grudnia 1999 r.
wyrazita przychylne stanowisko co do dwdéch sposobéw
wyceny z § 5, jest tutaj bez znaczenia, bowiem nic nie jest
w stanie uniemozliwi¢ Trybunalowi wyrazenia pogladu
przeciwnego do tej teoretycznej aprobaty Komisji. Dlatego
uwazam, ze nie ma potrzeby analizowania tresci tej decy-
zji. W kazdym razie, jak przypomina rzad niemiecki oraz
Komisja, nie zaaprobowata ona wskazanych metod w spo-
s6b bezwarunkowy, ale z zastrzezeniem, Zze w praktyce
pozwola na ustalenie wartosci rynkowej danych gruntéw.
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B — Przeformutowanie pytania

30. Po pierwsze, nalezy przypomnieé, ze
Landgericht Berlin odnosi sie jedynie do § 5
ust. 1 zdanie drugie i czwarte, ktére w wersji
obowigzujacej w momencie zawarcia umowy
wyraznie odwolywaly sie do dwé6ch sposobow
szacowania: odpowiednio do regionalnych
warto$ci referencyjnych oraz do powolanej
na podstawie § 192 kodeksu budowlanego
komisji rzeczoznawcéw.

31. W zasadzie wiec Landgericht Berlin
w swoim pytaniu prejudycjalnym pominat
pierwsze zdanie § 5, zgodnie z ktérym ,war-
to$¢ rynkowa gruntéw rolnych [...] podlega
obliczeniu zgodnie z Wertermittlungsverord-
nung z dnia 6 grudnia 1988 r.”. Rzad niemiecki
utrzymuje, ze ta cze$¢ przepisu jest niezbed-
na dla dokonania prawidlowej wykladni ca-
fego przepisu i najwazniejsza, jezeli chodzi
o zapewnienie jego calkowitej zgodnosci
z prawem Unii. Uwazam, ze w celu udzielenia
sadowi krajowemu uzytecznej odpowiedzi
nalezy przeanalizowaé caly § 5 ust. 1 roz-
porzadzenia w sprawie nabywania gruntéw
rolnych.

32. Po drugie, nalezy przypomnie¢, ze w ra-
mach procedury prejudycjalnej Trybunat nie
jest uprawniony do wypowiadania si¢ bezpo-
$rednio o zgodno$ci normy krajowej z pra-
wem Unii. W konsekwencji nalezy odnies¢ sie
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do § 5 rozporzadzenia w sprawie nabywania
gruntéw rolnych w sposéb posredni.

33. Majgc na uwadze powyzsze, uwazam ze
poprawnie sformulowane pytanie powinno
brzmieé nastepujaco:

»Czy przepis krajowy taki jak § 5 ust. 1
Flachenerwerbsverordnung jest sprzeczny
zart. 87 WE?"

VI — Analiza pytania prejudycjalnego

A — W przedmiocie tego, czy sposoby wyceny
z § 5 ust. 1 pozwalajg na ustalenie rzeczywi-
stej wartosci rynkowej

34. Jak wyzej wskazano, ocena zgodnosci § 5
rozporzadzenia w sprawie nabywania grun-
téw rolnych z art. 87 WE wymaga rozstrzyg-
niecia, czy ujete w tym przepisie sposoby
wyceny sa wlasciwe, aby ustali¢ za ich po-
moca rzeczywista warto$¢ rynkowa gruntéw
rolnych. Tylko w przypadku udzielenia od-
powiedzi pozytywnej mozna bedzie zagwa-
rantowal, ze stosowanie tego przepisu nie
doprowadzi do ustalenia ceny tak niskiej, ze
sprowadzi sie to do przyznania kupujacemu
pomocy panstwa.
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35. Dla potrzeb przeprowadzenia tej analizy
celowym wydaje si¢ poczynienie pewnych
uwag wstepnych.

36. Nie ma wlasciwie potrzeby, aby dokonaé
spostrzezenia, ze znaczenie okre$lenia war-
tosci rynkowej tych gruntéw wynika z fak-
tu, iz Niemcy skorzystaly z maksymalnie
dopuszczalnego jej obnizenia, w tym przy-
padku o 35% tej wartosci, dla ustalenia ceny
sprzedazy gruntéw'®. W przypadku gdyby
panstwo zdecydowalo sie na zastosowanie
znacznie mniejszej obnizki, ryzyko, ze wadli-
we ustalenie warto$ci rynkowej natychmiast
przeksztalciloby sie w bezprawnie przyznang
pomoc panistwa, byloby znacznie mniejsze.
Jezeli natomiast panstwo, jak ma to miejsce
w niniejszej sprawie, decyduje sie na zasto-
sowanie calej dozwolonej obnizki, kazde
ustalenie nizszej wartos$ci rynkowej gruntéw,
w odniesieniu do ktérej mozna w uzasadnio-
ny sposéb twierdzic, ze nie odzwierciedla ona
wartosci rynkowej, przeksztalca sie w pomoc
niezgodng z prawem.

37. Oczywistym jest, ze nie ma zadnego
nieomylnego sposobu ustalenia rzeczywistej
wartosci rynkowej ,ex ante’, jak réwniez oczy-
wistym jest, ze nie wszystkie mozliwe sposo-
by sa jednakowo wtlasciwe. W poczatkowej
wersji spornego przepisu Niemcy odrzuci-
ly zaré6wno otwarty przetarg publiczny, jak
i wycene indywidualna, wybierajac dwie pro-
cedury, jedna podstawowg, polegajaca na wy-
korzystaniu tak zwanych regionalnych warto-
$ci referencyjnych, oraz druga, pomocniczy,

14 — Paragraf 3 ust. 7 ustawy w sprawie rekompensat.

polegajaca na oszacowaniu przez komisje
rzeczoznawcow, ktéra przynajmniej czescio-
wo, jak sie wydaje, miala kierowa¢ sie wlas-
nymi zestawieniami wartosci.

38. Niewatpliwie najlepszy sposéb ustalenia
warto$ci rynkowej polega na poddaniu trans-
akcji procedurze otwartego i bezwarunkowe-
go przetargu publicznego. W swym komuni-
kacie z dnia 10 lipca 1997 r. Komisja uznaje
bowiem, Ze taka sprzedaz w drodze przetargu
zawsze prowadzi do ustalenia wartosci ryn-
kowej i przez to nie zawiera zadnego ele-
mentu pomocy panstwa. W braku przetargu
komunikat ten w sposéb oczywisty preferuje
jednak wycene indywidualna oparta na pod-
stawie ,powszechnie przyjetych wskaznikéw
rynkowych i standardéw wyceny’.

39. Zatem sam fakt, ze § 5 rozporzadzenia
w sprawie nabywania gruntéw rolnych nie
przewiduje w tych przypadkach stosowania
postepowania przetargowego — trudnego do
zrealizowania w tak szeroko zakrojonych pro-
gramach prywatyzacji jak ten rozpatrywany —
nie prowadzi do jego niezgodnosci z prawem
Unii.

40. Z drugiej strony, réwniez wykorzystanie
zestawien lub wartosci referencyjnych, moim
zdaniem, nie stanowi czynnika, ktéry sam
w sobie przesadza o tym, ze sporny sposéb
wyceny jest niewlasciwy, aby ustali¢ wartos¢
rynkowa: sam komunikat Komisji odnosi
sie, jak wida¢, do stosowania ,wskaznikéw
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rynkowych” oraz ,powszechnie przyjetych
standardéw wyceny”. Komunikat ten daje za$
do zrozumienia, ze te wskazniki lub standardy
powinny by¢ mozliwie jak najbardziej aktual-
ne, aby unikna¢ sytuacji, w ktérej traca one
swoja wazno$¢ i zostaja zdezaktualizowane
przez nowa sytuacje na rynku . Ryzyko za-
istnienia tej sytuacji jest niewatpliwie wieksze
w konteks$cie szczegélnej tendencji zwyzko-
wej cen, co ma miejsce w niniejszej sprawie.

41. Wreszcie wieksze lub mniejsze praw-
dopodobienistwo tego, czy dana procedura
wyceny wartosci rynkowej osiaga swdj cel,
ma bez watpienia konsekwencje w zakresie
jej zgodnosci z prawem Unii. Przy ujeciu za$
przedstawionego zagadnienia, tak jak w ni-
niejszym przypadku, w kategoriach ogolnej
i abstrakcyjnej oceny danej procedury, ko-
niecznym bedzie ustalenie pewnego stopnia
»hieprawdopodobienstwa” tego, ze ten rezul-
tat, czyli warto$¢ rynkowa, moze zosta¢ uzy-
skany, jeszcze przed stwierdzeniem narusze-
nia prawa Unii.

42. To, ze ,nieprawdopodobieristwo” to nie
moze zosta¢ ocenione w kategoriach ogél-
nych, nie skutkuje jednak tym, ze kazde za-
stosowanie spornego przepisu bedzie zgod-
ne z prawem Unii. Stad odpowiedz, ktéra

15 — Z tego powodu w tytule II pkt 2 lit. a) akapit pigty komuni-
katu za warto$¢ rynkowa uznaje sie cene, po ktérej mozna
by swobodnie dokona¢ sprzedazy ,w dniu wyceny”.

I - 13094

zostanie udzielona przez Trybunal w niniej-
szej sprawie, nie rozstrzygnie wszystkich
probleméw, ktére moga zaistnie¢ przy stoso-
waniu tego przepisu przez sad krajowy. Prze-
ciwnie, bedzie on tym, ktéry bedzie musial
przeanalizowad, czy w okolicznosciach dane-
go przypadku doszlo czy nie do bezprawnej
pomocy.

43. Wtasnie w takim ujeciu oraz z perspekty-
wy dynamicznej nalezy przeanalizowaé dwa
wyraznie wymienione w § 5 rozporzadzenia
w sprawie nabywania gruntéw rolnych spo-
soby wyceny.

1. Sposdb wyceny oparty na ,regionalnych
wartosciach  referencyjnych”  (regionale
Wertansitze)

44. Niewatpliwie stabym punktem wszelkich
warto$ci referencyjnych jest ich mozliwa,
a nawet przewidywalna ,dezaktualizacja’,
czyli brak ich korelacji ze zmianami rynkowy-
mi; sfowem — ich sztywnos¢ wobec co do za-
sady zmiennego zjawiska. Dlatego mozliwo$¢
»aktualizacji” tych warto$ci nabiera kluczo-
wego znaczenia, i to pomimo tego, ze nigdy
nie mozna zagwarantowac, iz te prognozy ak-
tualizacyjne beda wystarczajace.
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45. Akta niniejszej sprawy dostarczaja nie-
wiele konkretnych danych dotyczacych spo-
sobu opracowania tych regionalnych warto-
$ci referencyjnych ', jak réwniez, co bardziej
istotne, dotyczacych rytmu lub szybkosci ich
aktualizacji (ktéra moze rézni¢ sie w zalezno-
$ci od kraju zwigzkowego).

46. Seydaland przedstawia dokument Lan-
desamt fiir Vermessung (regionalnego urzedu
katastralnego) dla kraju zwigzkowego Sach-
sen-Anhalt, w ktérym stwierdzono, ze bedg-
ce podstawa okreslenia regionalnych regio-
nalne wartosci referencyjnych referencyjne
wartosci gruntéw (Bodenrichtwerte) z § 196
kodeksu budowlanego sa szybko aktualizo-
wane (co najmniej corocznie). Nawet jezeli
zostanie to potwierdzone, to i tak informacja
ta odzwierciedla sytuacje tylko w tym kraju
zwigzkowym.

47. Zreszty juz w trakcie niniejszego poste-
powania praktycznie nie podwazano kwestii,
Ze W momencie zawarcia spornej umowy
oficjalnie opublikowane zestawienia nie od-
zwierciedlaly aktualnej wartosci rynkowe;j.
Z perspektywy dynamicznej mozna wiec
wnioskowaé, ze wskazane regionalne war-
tosci referencyjne nie odpowiadaja wartosci
rynkowej, jezeli nie podlegaja wystarczajaco

16 — Poza tym, ze opieraja si¢ one na ,referencyjnych warto-
Sciach gruntéw” (Bodenrichtwerte) zawartych w § 196
kodeksu budowlanego. Regionalne wartosci referencyjne
oraz referencyjne wartosci gruntéw wydaja rézni¢ sie
miedzy soba w zaleznoéci od obszaru, ktore jedne i drugie
obejmuja (w tym sensie C. Columbus, Die Gemeinscha-
ftskonformitit des regionalen Wertansatzes, Briefe zum
Agrarrecht 1/2009, s. 141 15).

szybkiej aktualizacji, zwlaszcza w przypadku
cen o tendencji zwyzkowe;j.

2. Wycena zlecona ,komisji rzeczoznawcow”
(Gutachtersausschuss)

48. Juz sam § 5 rozporzadzenia w sprawie
nabywania gruntéw rolnych wydaje sie za-
radza¢ tej ostatniej niedogodnosci poprzez
dopuszczenie w takich przypadkach mozli-
wosci zastapienia, podlegajacej zastosowaniu
w pierwszej kolejno$ci, wyceny opartej na re-
gionalnych wartosciach referencyjnych wyce-
na powolanej i wlasciwej terytorialnie komisji
rzeczoznawcow, ktéra to komisja dokonuje
wyceny warto$ci rynkowej zgodnie z § 192
kodeksu budowlanego.

49. Dziatanie takich komisji mogloby stano-
wic¢ bardziej elastyczny instrument o wigkszej
zdolnosci przystosowania sie do szybkich
zmian poziomu cen. Mimo to z akt sprawy
wynika, ze nie ma jednolitego pogladu w tej
kwestii.

50. Z jednej strony, Landgericht Berlin przy-
znaje, ze komisje nie okreslaja wartosci ryn-
kowej, ,opierajac sie na aktualnej sytuacji
rynkowej, ale na podstawie sporzadzanego
przez komisje na podstawie § 195 kodeksu
budowlanego zestawienia cen sprzedazy, kt6-
re moze odzwierciedla¢ ceny sprzed kilku lat”.
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W koncu, komisje rzeczoznawcédw réwniez
dzialaja w oparciu o wczeéniej powstate ze-
stawienia, ktérych, tak samo jak regionalnych
regionalne wartosci referencyjnych, dotyczy
ten sam problem utraty aktualnosci .

51. Jednak rzad niemiecki utrzymuje, ze
czlonkowie komisji nie s3 zwigzani zad-
ng wartoscia referencyjna oraz ze moga oni
uwzgledni¢ w tresci swojej decyzji w sprawie
wartosci inne okolicznos$ci. W szczegélnosci
§ 5 zdanie pierwsze rozporzadzenia w spra-
wie nabywania gruntéw rolnych wedlug
rzadu niemieckiego'® daje komisji rzeczo-
znawcow mozliwo$é wykorzystania innych
i bardziej elastycznych sposobéw wyceny. Do
tej mozliwosci odniose sie jednak w moich
dalszych rozwazaniach.

52. Nawet uwzgledniajac te przemawiajace
na jego korzy$¢ przestanki, ten drugi spo-
s6b wyceny moze zostaé uznany za zgod-
ny z art. 87 WE tylko przy zastrzezeniu, ze
umozliwia on, przy jego praktycznym zasto-
sowaniu, uzyskanie prawidlowego rezultatu.
To znowu sad krajowy bedzie musial oceni¢,
w jakim zakresie wskazniki lub zestawienia,
ktére sa lub powinny by¢é wykorzystane przez
komisje rzeczoznawcéw, sa wystarczajaco

17 — Z faktu, ze sporzadzone zgodnie z § 195 kodeksu budowla-
nego zestawienie cen sprzedazy (Kaufpreissammlung) stuzy
do okreslenia ,referencyjnych wartosci gruntéw” z § 196
tego samego kodeksu (Bodenrichterte), ktére stanowig
zarazem podstawe regionalnych wartosci referencyjnych
(regionale Wertansitze) (zob. poprzedni przypis).

18 — Takie stanowisko wynika z pierwszych uwag interwenienta
przedstawionych w trakcie niniejszego postepowania.

I - 13096

zaktualizowane, oraz to, czy komisja ta dys-
ponuje wystarczajacym zakresem swobody,
aby odejs¢ w odpowiednim przypadku od
tych wczesniej ustalonych wartosci.

B — W przedmiocie tego, czy § 5 ust. 1 przewi-
duje inne alternatywne sposoby wyceny

53. Pomimo, iz doszedlem do wniosku, ze
obydwa wcze$niej przeanalizowane sposoby
wyceny nie s w stanie zapewni¢ prawidlowe-
go oszacowania wartosci rynkowej, § 5 ust. 1
rozporzadzenia w sprawie nabywania grun-
téw rolnych moéglby zosta¢ uznany za zgod-
ny z prawem Unii, jezeli mozna by bylo do-
kona¢ jego wyktadni w taki sposéb, iz z jego
brzmienia nie wynika zakaz wykorzystywania
dla ustalenia wartosci rynkowej mechanizmu
alternatywnego (na przyklad tego zastosowa-
nego przez BVVG).

54. Z akt sprawy nie wynika jasno, czy ten
alternatywny sposéb wyceny jest mozliwo-
$cia wynikajaca ze wskazanego § 5, czy tez,
aby doj$¢ do rozstrzygniecia zgodnego z wy-
mogami art. 87 WE, przepisu tego nie nalezy
stosowac.

55. Sad odsylajacy oraz Komisja podziela-
ja opinie, ze § 5 ust. 1 przewiduje tylko dwa
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sposoby wyceny wartos$ci rynkowej. Rzad
niemiecki utrzymuje natomiast, ze wskazany
przepis daje szerokie mozliwo$ci wykorzysta-
nia innych sposobéw wyceny, a to poprzez
odeslanie w zdaniu pierwszym do ogélnych
przepiséw rozporzadzenia w sprawie szaco-
wania nieruchomosci (Wertermittlungsve-
rordnung), ktéry zawiera trzy dodatkowe
sposoby wyceny. Ze swojej strony BVVG do-
daje, ze § 5 w kazdym razie nie wyklucza moz-
liwosci skorzystania ze sporzadzonej przez
bieglego sadowego zgodnie z ogdlnymi zasa-
dami rzadzacymi postepowaniem cywilnym
(S 404 ust. 2 Zivilprozessordnung [niemiec-
kiego kodeksu postepowania cywilnego]) in-
dywidualnej wyceny gruntéw.

56. Z drugiej strony, nowa wersja § 5 ust. 1
rozporzadzenia w sprawie nabywania grun-
téw rolnych, ktéra weszta w zycie w dniu
11 lipca 2009 r., wyraznie przewiduje juz
mozliwo$¢ skorzystania z wyceny wartosci
rynkowej sporzadzonej przez bieglego sa-
dowego, ktéry powinien wzia¢ pod uwage
»ostatnie zmiany warto$ci na rynku wynika-
jace z procedur przetargowych poréwnywal-
nych gruntéw” *°.

19 — Ta zmiana moze niewatpliwie zosta¢ uznana za wyrazne
przyznanie niedostatkéw poprzedniej wersji tego przepisu,
jednak rzad niemiecki utrzymuje, ze zmiana ta jedynie
doprecyzowuje brzmienie artykulu, bez poszerzania jego
tresci.

57. Opowiedzenie si¢ za jedna lub druga
z dwéch mozliwych wyktadni spornego prze-
pisu, chociaz mogloby okaza¢ sie istotne dla
udzielenia odpowiedzi na tak postawione py-
tanie prejudycjalne, nie nalezy do Trybunalu,
tylko do sadu krajowego, ktéry sformutowat
odeslanie.

58. Niezaleznie od powyzszego nalezy przy-
pomnieé, ze zgodnie z utrwalonym orzecz-
nictwem obowigzkiem sadu krajowego jest
nadanie prawu krajowemu, ktére sad ten ma
zastosowal, na tyle na ile jest to mozliwe,
wykladni zgodnej z wymogami prawa Unii *.
Rzad niemiecki oraz BVVG, jak wyzej wska-
zano, proponuja zgodna z tymi wymogami
wyktadnie § 5 rozporzadzenia w sprawie na-
bywania gruntéw rolnych, ale to do Landge-
richt Berlin bedzie nalezala ocena, czy taka
interpretacja jest mozliwa czy tez nie.

20 — Wyroki z dnia 26 wrzeénia 2000 r. w sprawie C-262/97
Engelbrecht, Rec. s. 1-7321, pkt 39; z dnia 27 pazdzier-
nika 2009 r. w sprawie C-115/08 CEZ, Zb.Orz. s. 1-10265,
pkt 138; z dnia 13 kwietnia 2010 r., w sprawie C-91/08 Wall,
Zb.Orz. s. 1-2815, pkt 70 oraz z dnia 22 czerwca 2010 r.
w sprawach polaczonych C-188/10 i C-189/10 Aziz Melki
i Sélim Abdeli, Zb.Orz. s. I-5665, pkt 49, 50.
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VII — Whnioski

59. Majac powyzsze na uwadze, proponuje¢, aby Trybunat udzielil na pytanie przed-
fozone przez Landgericht Berlin nastepujacej odpowiedzi:

1) Procedury ustalania wartosci rynkowej gruntéw rolnych takie jak okreslone
w § 5 ust. 1 niemieckiego rozporzadzenia w sprawie nabywania gruntéw z dnia
20 grudnia 1995 r. nie sa sprzeczne z art. 87 WE, pod warunkiem ze:

a) wartosci referencyjne wskazane jako pierwsze kryterium ustalenia warto$ci

sa przedmiotem aktualizacji w rytmie dyktowanym zmianami rynkowymi
albo

b) niezalezna komisja rzeczoznawcdw, ktérej wycena stanowi alternatywe
dla zastosowania ww. wartos$ci referencyjnych, nie bedzie zwiazana moga-
cymi zdezaktualizowal si¢ wskutek zmiany sytuacji rynkowej kryteriami
oszacowania.

W kazdym przypadku, to do sadu krajowego nalezy dokonanie oceny, czy okres-
lone w pkt a) i b) warunki zostaly spetnione.

2) Kwestia tego, czy norma krajowa taka jak ta zawarta w ww. rozporzadzeniu
upowaznia do zastosowania innych niz wyraznie przewidziane w ww. przepisie
kryteriéw, w przypadku gdy, uwzgledniajac powyzsze, kwestia ta okaze sie mie¢
znaczenie, bedzie musiata by¢ rozstrzygnieta przez sad krajowy dokonujacy wy-
ktadni zgodnej z prawem Unii.
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