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W Zbiér Orzeczen

OPINIA RZECZNIKA GENERALNEGO
PEDRA CRUZA VILLALONA
przedstawiona w dniu 17 marca 2015 r."'

Sprawa C-39/14

BVVG Bodenverwertungs- und -verwaltungs GmbH,
przy udziale:
Thomasa Erbsa,
Ursuli Erbs
Landkreis Jerichower Land
[wniosek o wydanie orzeczenia w trybie prejudycjalnym

zlozony przez Bundesgerichtshof (Niemcy)]

Odestanie prejudycjalne — Pomoc panstwa — Program prywatyzacji gruntéw i budynkéw
wykorzystywanych w celach rolniczych lub lesnych w nowych krajach zwigzkowych w Niemczech —
Ustawodawstwo krajowe ustanawiajgce wymdg uzyskania zezwolenia na sprzedaz gruntéw rolnych —
Ustawa o obrocie nieruchomosciami gruntowymi (Grundstiicksverkehrsgesetz) — Odmowa wydania

zezwolenia na umowe sprzedazy gruntu zawarta w nastepstwie przetargu publicznego z oferentem
proponujacym najwyzsza cene — Uzgodniona cena sprzedazy znaczaco nieproporcjonalna do wartosci
rynkowej gruntu — Metody okre$lania wartosci gruntu — Kwalifikacja jako ,pomocy panstwa”

1. W niniejszej sprawie do Trybunatu zwrécono si¢ o dokonanie wykladni art. 107 TFUE w ramach
sporu, w ktérym podwaza si¢ warunki i metody sprzedazy gruntéw rolnych i leSnych w procesie
prywatyzacji gruntéw i budynkéw nalezacych niegdy$ do panstwa potozonych w nowych krajach
zwigzkowych Niemiec®. Rozpatrywana sprawa jest zatem kontynuacja sprawy zakoriczonej wydaniem
wyroku Seydaland Vereinigte Agrarbetriebe®, przy czym stawia sie w niej nowe pytania, ktére
doprowadza do usci$lenia orzecznictwa Trybunalu dotyczacego warunkéw rzadzacych sprzedaza
gruntéw publicznych w $wietle zasad traktatowych w dziedzinie pomocy panstwa.

1 — Jezyk oryginatu: francuski.

2 — Zobacz bardzo ogélnie T. Kadner, Die Transformation des Vermdogensrechts in Ostdeutschland nach der Wiedervereinigung, ZEuP, 1997,
s. 86; Rohde, G., Grunstiickeigentums- und Bodennutzungsrechtsverhdltnisse in den neuen Bundeslindern nach dem Einigungsvertrag,
DNotZ, 1991, s. 186.

3 — C-239/09, EU:C:2010:778.
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I — Ramy prawne

2. Z postanowienia odsytajacego wynika, ze Bodenverwertungs- und -verwaltungs GmbH (BVVG)*
realizuje miedzy innymi ustawowe zadania zwiazane z przeprowadzeniem prywatyzacji niegdy$
panstwowych gruntéw i budynkéw wykorzystywanych w celach rolniczych lub lesnych
w nastepujacych krajach zwiazkowych: Brandenburgia, Meklemburgia-Pomorze Przednie, Saksonia,
Saksonia-Anhalt i Turyngia (nowe kraje zwiazkowe). BVVG, ktéra jest osoba prawng prawa
prywatnego, realizuje wyzej wymienione zadania na rachunek Bundesanstalt fiir vereinigungsbedingte
Sonderaufgaben® — federalnego organu publicznego posiadajacego zdolno$¢ prawna.

3. Sprzedaz gruntéw rolnych i lesnych w Niemczech podlega co do zasady przepisom
Grundstiicksverkehrsgesetz (ustawy o obrocie nieruchomo$ciami gruntowymi)® stuzacej ochronie
struktury rolne;j.

4. Paragraf 2 ust. 1 GrdstVG stanowi, co nastepuje:

»Przeniesienie wlasnosci gruntu w drodze czynno$ci prawnej i zawarcie umowy zobowigzujacej do
przeniesienia wlasnosci wymagaja uzyskania zezwolenia; [...]”.

5. Niemniej § 4 GrdstVG uscisla:

»Zezwolenie nie jest wymagane, w przypadku gdy:

1) panstwo albo kraj zwigzkowy sa strong przy przeniesieniu wlasnosci;

[...]".

6. Paragraf 9 GrdstVG przewiduje:

»1. Odmowa wydania zezwolenia albo jego uzaleznienie od spelnienia pewnych obowigzkéw (§ 10) lub

warunkéow (§ 11) moze nastapi¢ wylacznie w wypadku, gdy zachodza nastepujace okolicznosci,

z ktérych wynika, ze:

1)  sprzedaz spowoduje niewlasciwy podzial gruntéw i terenéw albo

2)  sprzedaz spowoduje, ze grunt albo wiekszo$¢ gruntédw, ktére sa powiazane ze soba przestrzennie
lub gospodarczo i sa wlasnoscia zbywcy, straca na wartos$ci z powodu ich pomniejszenia lub
podzielenia albo

3)  wynagrodzenie jest znaczaco nieproporcjonalne do wartosci gruntu.

2. Niewlasciwy podzial gruntéw i terendw w rozumieniu ust. 1 pkt 1 co do zasady ma miejsce
wowczas, gdy sprzedaz jest niezgodna z dziataniami stuzacymi poprawie struktury rolnej.

3. Powodujace utrate wartosci pomniejszenie lub podzial gruntéw w rozumieniu ust. 1 pkt 2 zachodzi
zazwyczaj wowczas, gdy wskutek dzialu spadku, umowy dotyczacej przeniesienia wlasnos$ci w drodze

przekazania praw albo sprzedazy umownej:

1)  samodzielne gospodarstwo rolne zaprzestaje swoj byt funkcjonalny;

4 — Zwana dalej ,BVVG”.
5 — Organ publiczny odpowiedzialny za zadania szczeg6lne zwigzane ze zjednoczeniem Niemiec.
6 — Zwana dalej ,GrdstVG”.

2 ECLILEU:C:2015:175



OPINIA P. CRUZA VILLALONA — SPRAWA C-39/14
BVVG

2)  powierzchnia gruntu rolnego wyniesie mniej niz 1 hektar;

[...]

4. Jezeli grunt zostanie zbyty dla celéw innych niz rolne lub lesne, wéwczas nie mozna odmoéwic¢
wydania zezwolenia, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 3.

»”
cee]| o

II — Okolicznosci faktyczne lezace u podstaw sporu w postepowaniu gléwnym

7. Z postanowienia odsylajacego wynika, Ze w nastepstwie przetargu publicznego, w ktérym
malzonkowie Erbs zlozyli oferty z najwyzsza ceng, nabyli oni w dniu 31 marca 2008 r. w drodze
umowy zawartej w formie aktu notarialnego grunty rolne o powierzchni okolo 2,6 hektara za kwote
29 000 EUR.

8. Niemniej decyzja z dnia 5 czerwca 2008 r. dzialajacy w charakterze wlasciwego organu lokalnego
Landkreis Jerichower Land (powiat Jerichower Land) odmoéwil wydania zezwolenia na zawarcie
umowy sprzedazy w my$l § 9 ust. 1 pkt 3 GrdstVG’, uzasadniajac to tym, ze uzgodniona cena
sprzedazy jest znaczaco nieproporcjonalna do wartosci sprzedawanego gruntu.

9. Odwotanie od spornej decyzji wniesione przez malzonkéw Erbs zostalo oddalone w postepowaniu
w pierwszej instancji i w postepowaniu odwotawczym. Sad apelacyjny uznal w niniejszym przypadku,
ze uzgodniona cena sprzedazy w wysokosci 29 000 EUR jest znaczaco nieproporcjonalna do wartosci
sprzedawanego gruntu, a z opinii bieglego wynika, ze rolna warto$¢ rynkowa gruntu opiewa na kwote
14168,61 EUR — przy uwzglednieniu wcze$niejszych transakcji sprzedazy dokonanych przez BVVG —
oraz na kwote 13 648,19 EUR — nie uwzgledniajac tych transakcji. Sad uznal zatem, Ze uzgodniona
cena sprzedazy przewyzsza te wartosci o ponad 50% i ze sprzedaz po wspomnianej cenie mialaby
niekorzystne skutki dla struktury rolnej, wyjasniwszy, po pierwsze, ze rolnik przestuchany
w charakterze $wiadka, ktéry jednak nie uczestniczyl w omawianym przetargu publicznym, byt
sklonny naby¢ wspomniany grunt rolny za cene przewyzszajaca o prawie 50% jego warto$¢ rynkows,
a po drugie, ze malzonkowie Erbs nie sa zawodowymi rolnikami.

IIT — Pytanie prejudycjalne i postepowanie przed Trybunalem Sprawiedliwosci

10. W powyzszych okolicznos$ciach Bundesgerichtshof, do ktérego BVVG wniosto $rodek odwolawczy,
postanowil zawiesi¢ postepowanie i zwréci¢ sie do Trybunalu z nastepujacym pytaniem
prejudycjalnym:

»Czy art. 107 ust. 1 TFUE stoi na przeszkodzie krajowemu uregulowaniu, takiemu jak § 9 ust. 1 pkt 3
[GrdstVG], ktére w celu poprawy struktury rolnej zakazuje podmiotom dzialajacym w imieniu paristwa,
takim jak BVVG, sprzedazy gruntu rolnego w przetargu publicznym na rzecz oferenta proponujacego
najwyzsza cene, w przypadku gdy oferta ta jest znaczaco nieproporcjonalna do wartosci gruntu?”.

11. Sad odsylajacy uscisla, ze z jego punktu widzenia powyzsze pytanie obejmuje trzy watpliwosci. Po
pierwsze, czy sprzedaz przez BVVG publicznej nieruchomosci grunotwej po cenie, ktéra jest nizsza od
ceny ustalonej w przetargu publicznym, prowadzi do uprzywilejowania kupujacego, jesli sprzedaz po
cenie ustalonej w przetargu jest zakazana przez powszechnie obowiazujaca ustawe, ktéra ma réwniez
zastosowanie do wszystkich zbywcéw o statusie prywatnoprawnym. Po drugie, w razie przyjecia, ze
takie uprzywilejowanie istnieje, pojawia sie dalsze pytanie, czy uprzywilejowanie to jest uzasadnione

7 — Zwany dalej ,spornym przepisem”.
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celem ustawy, jakim jest polepszenie struktury rolnej. Po trzecie wreszcie, rozstrzygnigecia wymaga
kwestia, czy jesli odmowa sprzedazy po cenie ustalonej w przetargu publicznym nie stanowi pomocy
panstwa, jest ona sama w sobie niezgodna z prawem w $wietle art. 107 ust. 1 TFUE z powodu jej
uprzedzajacego skutku.

12. Uwagi na piSmie przedstawili BVVG, malzonkowie Erbs, rzad niemiecki oraz Komisja Europejska.
BVVG, Landkreis Jerichower Land, rzad niemiecki oraz Komisja przedstawily takze uwagi ustne na
rozprawie jawnej przeprowadzonej w dniu 11 grudnia 2014 r.

IV — Streszczenie uwag stron

13. BVVG stoi zasadniczo na stanowisku, ze na pytanie prejudycjalne Bundesgerichtshof nalezy
odpowiedzie¢ twierdzaco, poniewaz zostaly spelnione wszystkie elementy skladajace sie na pomoc
panstwa.

14. Zastosowanie spornego przepisu oznaczaloby przede wszystkim wykorzystanie zasobéw panstwa
federalnego, jako ze dochdd z prywatyzacji gruntéw i budynkéw, ktére niegdy$ byly wlasnoscia
panstwa jest przekazywany do budzetu federalnego. W konsekwencji wszelka odmowa sprzedazy
gruntu po najwyzszej cenie zaproponowanej w przetargu publicznym skutkuje utrata dochodéw
panstwa federalnego, powodujac réwnoczes$nie bardziej ogdlny skutek w postaci zanizania cen.
Zastosowanie wspomnianego przepisu byloby ponadto z korzyscia dla zawodowych rolnikéw, ktérzy
mieliby mozliwo$¢ nabycia gruntéw bedacych przedmiotem przetargu publicznego po cenie nizszej niz
cena zaoferowana w najkorzystniejszej ofercie.

15. Wspomniana korzy$¢ bylaby pochodna metody okreslania warto$ci rynkowej gruntéw, na
podstawie ktorej wlasciwe organy lokalne moga stwierdzi¢, Zze istnieje znaczaca dysproporcja
w rozumieniu spornego przepisu, a co za tym idzie wyda¢ decyzje odmawiajaca wydania zezwolenia.
BVVG uwaza, ze okreslanie wspomnianej wartos$ci przez bieglego moze odzwierciedla¢ warto$¢
rynkowa jedynie wtedy, gdy jest oparte na wynikach duzej liczby publicznych postepowan
przetargowych, co nie ma miejsca w niniejszym przypadku.

16. Malzonkowie Erbs uwazaja zasadniczo, ze sprzedaz gruntu nie skutkowala nierentownym jego
pomniejszeniem albo podzialem i Ze nie miala wplywu na samodzielne gospodarstwo rolne czy na
zdolnosci do prowadzenia dzialalnosci przez rolnika.

17. Rzad niemiecki uwaza, ze na pytanie prejudycjalne nalezy odpowiedzie¢ przeczaco z tego wzgledu,
ze sporny przepis nie skutkuje przyznaniem korzysci, czy to w postaci subwencji, czy tez ulgi. Rzad
niemiecki uwaza takze, ze w kazdym razie Zzadne konkretne gospodarstwo nie zostalo
uprzywilejowane, gdyz BVVG nie ma obowiazku zawarcia transakcji sprzedazy z rolnikiem, ktéry
wyrazil che¢ nabycia gruntu. O ile co prawda decyzja odmawiajaca wydania zezwolenia wywotuje
skutek ograniczajacy wzgledem BVVG oraz malzonkéw Erbs, o tyle nie stawia ona zadnego podmiotu
w uprzywilejowanej pozycji.

18. Komisja wreszcie, przypominajac, ze co do zasady nie jest zadaniem sadu krajowego rozstrzyganie
o zgodnosci z traktatem ewentualnej pomocy, uwaza, iz uregulowanie krajowe moze stanowi¢ ,pomoc
panstwa” w rozumieniu art. 107 ust. 1 TFUE, przy czym instytucja ta skupia swoje uwagi na badaniu
istnienia selektywnej korzysci, a sadowi odsylajacemu pozostawia ponowne zbadanie, czy w niniejszym
przypadku ma miejsce interwencja przy uzyciu zasobéw panstwowych.
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V — Uwagi wstepne

19. Analize pytania prejudycjalnego sadu odsylajacego nalezy poprzedzi¢ szeregiem uwag wstepnych.
Przeanalizuj¢ na poczatku znaczenie postawionego pytania prejudycjalnego, w nastepstwie czego
zaproponuje Trybunalowi przeredagowanie wspomnianego pytania. W dalszej kolejnosci postaram sie
przedstawi¢ powody, dla ktérych ustawa o obrocie nieruchomos$ciami gruntowymi, taka jak GrdstVG,
powszechnie obowiazujaca réwniez pod wzgledem terytorialnym moze, a w niniejszym przypadku
powinna, zosta¢ zbadana w $wietle postanowien traktatu dotyczacych pomocy panstwa. Po uscisleniu
powyzszego przedstawie tres¢ spornego przepisu. Wreszcie w ostatniej kolejnosci porusze podniesione
przez rzad niemiecki zasadnicze zastrzezenie, zgodnie z ktérym sporny przepis nie stanowi pomocy
panstwa z powodu braku przyznania przedsiebiorstwu rzeczywistej korzysci.

A — W przedmiocie znaczenia pytania prejudycjalnego

20. Sad odsylajacy w drodze swojego pytania prejudycjalnego formalnie zwraca si¢ do Trybunalu
o rozstrzygniecie, czy art. 107 ust. 1 TFUE stoi na przeszkodzie spornemu przepisowi, to znaczy czy
$rodek, jaki przewiduje sporny przepis, stanowi pomoc niezgodna z rynkiem wewnetrznym.

21. Tymczasem, jak przypomniala Komisja w uwagach na pismie, nie jest zadaniem ani Trybunalu, ani
sadu odsylajacego rozstrzyganie w przedmiocie zgodnosci $srodka krajowego z art. 107 ust. 1 TFUE,
gdyz wylaczne uprawnienie w tym wzgledzie przystuguje Komisji dziatajacej pod kontrola sadu Unii
Europejskiej®. W konsekwencji sad krajowy nie jest wtasciwy, by w ramach odestania prejudycjalnego
na podstawie art. 267 TFUE zwraca¢ si¢ do Trybunalu o rozstrzygniecie w przedmiocie zgodnosci
pomocy panstwa albo systemu pomocy paristwa z rynkiem wewnetrznym®. Z tej perspektywy Trybunat
w ramach niniejszego postepowania prejudycjalnego nie moze odnies¢ sie¢ do drugiej watpliwosci sadu
odsytajacego.

22. Niemniej sady krajowe pozostaja wlasciwe do orzekania w przedmiocie kwalifikacji danego $rodka
jako pomocy panstwa oraz w przedmiocie konsekwencji takiej kwalifikacji w mys$l art. 8 ust. 3
zdanie ostatnie TFUE . Na sadach krajowych spoczywa zadanie zapewnienia jednostkom, by wszelkie
konsekwencje naruszenia art. 108 ust. 3 zdanie ostatnie TFUE zostaly wyciagniete — zgodnie z ich
prawem krajowym — tak w odniesieniu do wazno$ci aktéw wykonawczych, jak i w odniesieniu do
zwrotu wsparcia finansowego przyznanego z naruszeniem tego postanowienia lub ewentualnych
$rodkéw tymczasowych ''.

23. Scislej rzecz ujmujac, Trybunat orzekl, ze przystugujace Komisji uprawnienie do oceny zgodnosci
pomocy z rynkiem wewnetrznym nie stoi na przeszkodzie temu, aby sad krajowy skierowal do
Trybunatu pytanie prejudycjalne o wykladnie pojecia pomocy'. Trybunat moze za$§ w szczegdlnosci
dostarczy¢ sadowi odsylajacemu kryteriow wykladni objetych prawem Unii pozwalajacych na

okreslenie, czy $rodek krajowy moze stanowi¢ pomoc paristwa w rozumieniu tego prawa ‘.

8 — Zobacz w szczegélnosci wyrok Lucchini, C-119/05, EU:C:2007:434, pkt 52.
9 — Zobacz w szczegélnosci wyrok Enirisorse, C-237/04, EU:C:2006:197, pkt 23; postanowienie Acanfora, C-181/13, EU:C:2014:127, pkt 22.

10 — Zobacz w szczegélnosci wyroki: Steinike & Weinlig, 78/76, EU:C:1977:52, pkt 2; Fédération nationale du commerce extérieur des produits
alimentaires i Syndicat national des négociants et transformateurs de saumon, C-354/90, EU:C:1991:440, pkt 8-14; a takze Adria-Wien
Pipeline i Wietersdorfer & Peggauer Zementwerke, C-143/99, EU:C:2001:598, pkt 26-29.

11 — Zobacz w szczegblnosci wyroki: Fédération nationale du commerce extérieur des produits alimentaires i Syndicat national des négociants et
transformateurs de saumon, C-354/90, EU:C:1991:440, pkt 12; a takze SFEI i in., C-39/94, EU:C:1996:285, pkt 40.

12 — Zobacz w szczegdlnosci wyrok DM Transport, C-256/97, EU:C:1999:332, pkt 15.

13 — Zobacz w szczegélnosci wyroki: Fallimento Traghetti del Mediterraneo, C-140/09, EU:C:2010:335, pkt 24; a takze Paint Graphos i in., od
C-78/08 do C-80/08, EU:C:2011:550, pkt 35.
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24. W powyzszym kontekscie nalezy takze przypomnie¢, ze Trybunal uscislil, iz jezeli sad krajowy ma
watpliwosci co do kwalifikacji danego $rodka, moze on zada¢ od Komisji wyjasnien w tej kwestii.
W Komunikacie z dnia 23 listopada 1995 r. w sprawie wspélpracy miedzy sadami krajowymi
a Komisja w dziedzinie pomocy paristwa'’, Komisja wprost zachecita sady krajowe do konsultowania
sie z nia w wypadku napotkania trudnosci w stosowaniu art. 108 ust. 3 TFUE i wyjasnila jakiego
rodzaju informacji jest w stanie udzieli¢”. W powyzszym wzgledzie nalezy podkreéli¢, ze na mocy
obowiazku lojalnej wspélpracy miedzy instytucjami Unii i panstwami czlonkowskimi wynikajacego
z art. 4 ust. 3 TUE'™ Komisja powinna odpowiedzie¢ na wnioski sadéw krajowych o udzielenie
informacji w mozliwie jak najkrétszym czasie".

25. W konsekwencji, jesli stwierdzono by, ze ustanowiony przez sporny przepis mechanizm zezwolen
moze zawieraé w sobie elementy pomocy panstwa, to wlasciwe organy niemieckie powinny woéwczas
dokonac¢ jego zgloszenia do Komisji, aby ta wypowiedziala si¢ w sprawie zgodnosci tego mechanizmu
z rynkiem wewnetrznym. W oczekiwaniu na ostateczna decyzje Komisji sad odsylajacy powinien
potwierdzi¢ bezposrednia skuteczno$¢ art. 108 ust. 3 zdanie ostatnie TFUE, to znaczy zagwarantowad
prawa, ktdre zainteresowane podmioty wywodza z tego przepisu, i sprzeciwi¢ sie¢ odmowie wydania
zezwolenia na zawarcie umowy sprzedazy miedzy BVVG i malzonkami Erbs oraz wynikajacym z takiej
odmowy skutkom ',

26. Nalezy takze przypomnie¢, ze z wyjatkiem pomocy de minimis" parnstwa cztonkowskie przekazuja
Komisji*’, w celu opublikowania na jej stronie internetowej®, podsumowania informacji na temat
srodkéw mogacych podlega¢ wylaczeniu grupowemu, w tym pomocy przyznanej w dziedzinie
rolnictwa .

27. Biorac pod uwage powyzsze rozwazania, proponuje Trybunalowi przeredagowanie pytania
prejudycjalnego skierowanego przez Bundesgerichtshof w nastepujacy sposéb: ,Czy art. 107
ust. 1 TFUE nalezy interpretowal w ten sposdb, ze przepis prawa krajowego, ktéry w celu poprawy
struktury rolnej zakazuje podmiotowi dzialajacemu w imieniu panstwa sprzedazy, w przetargu
publicznym, gruntu rolnego na rzecz oferenta proponujacego najwyzsza cene, w przypadku gdy oferta
ta jest znaczaco nieproporcjonalna do warto$ci gruntu, moze stanowi¢ pomoc panstwa?”.

14 — Dz.U. C 312, s. 8 — wyd. spec. w jez. polskim, rozdz. §, t. 1, s. 115.

15 — Zobacz takze Komunikat Komisji z dnia 9 kwietnia 2009 r. w sprawie egzekwowania prawa dotyczacego pomocy panstwa przez sady krajowe
(Dz.U. C 85, s. 1, pkt 89 i nast.).

16 — Zobacz postanowienie Zwartveld i in., C-2/88-IMM, EU:C:1990:315, pkt 17, 18.
17 — Zobacz w szczegblnosci wyrok SFEI i in., C-39/94, EU:C:1996:285, pkt 50.
18 — Zobacz w szczegélnosci wyroki: SFEI i in., C-39/94, EU:C:1996:285, pkt 28; a takze Piaggio, C-295/97, EU:C:1999:313, pkt 29-32.

19 — Zobacz art. 3 rozporzadzenia Komisji (WE) nr 1535/2007 z dnia 20 grudnia 2007 r. w sprawie zastosowania art. 87 i 88 traktatu WE
w odniesieniu do pomocy de minimis w sektorze produkeji rolnej (Dz.U. L 337, s. 35). Artykul 4 ust. 1 akapit drugi powyzszego
rozporzadzenia usci$la jednak, ze w przypadku gdy pulap minimis okreslony w art. 3 ust. 2 tego rozporzadzenia zostaje przekroczony
(a mianowicie 7500 EUR dla jednego przedsiebiorstwa w okresie trzech lat obrotowych), dane panstwo czlonkowskie zapewnia zgloszenie
Komisji $rodka pomocy powodujacego przekroczenie pulapu lub zwrécenie go przez beneficjenta. Zgodnie z art. 7 akapit drugi powyzsze
rozporzadzenie bylo stosowane od dnia 1 stycznia 2008 r. do dnia 31 grudnia 2013 r. Rozporzadzenie to zostalo zastapione
rozporzadzeniem Komisji (UE) nr 1408/2013 z dnia 18 grudnia 2013 r. w sprawie stosowania art. 107 i 108 Traktatu o funkcjonowaniu Unii
Europejskiej do pomocy de minimis w sektorze rolnym (Dz.U. L 352, s. 9), ktére weszlo w zycie z dniem 1 stycznia 2014 r. Nowe
rozporzadzenie, poza zmiang pulapu de minimis, przewiduje w art. 6 nowy mechanizm monitorowania, ktéry nie zawiera juz zobowigzania
do zgltoszenia przewidzianego w art. 4 ust. 1 akapit drugi rozporzadzenia nr 1535/2007.

20 — Zobacz art. 3 ust. 2 rozporzadzenia Rady (WE) nr 994/98 z dnia 7 maja 1998 r. dotyczacego stosowania art. 92 i 93 Traktatu
ustanawiajacego Wspdlnote Europejska do niektérych kategorii horyzontalnej pomocy panstwa (Dz.U. L 142, s. 1 — wyd. spec. w jez.
polskim, rozdz. 8, t. 1, s. 312).

21 — Zobacz art. 1 ust. 3 rozporzadzenia Rady (UE) nr 733/2013 z dnia 22 lipca 2013 r. zmieniajacego rozporzadzenie (WE) nr 994/98 dotyczace
stosowania art. 92 i 93 Traktatu ustanawiajacego Wspdlnote Europejska do niektérych kategorii horyzontalnej pomocy panstwa
(Dz.U. L 204, s. 11), ktéry zmienia w szczegdlnosci art. 3 ust. 2 rozporzadzenia nr 994/98.

22 — Rozporzadzenie Komisji (WE) nr 1857/2006 z dnia 15 grudnia 2006 r. w sprawie stosowania art. 87 i 88 traktatu w odniesieniu do pomocy
panistwa dla matych i $rednich przedsiebiorstw prowadzacych dzialalno$¢ zwiazana z wytwarzaniem produktéw rolnych oraz zmieniajace
rozporzadzenie (WE) nr 70/2001 (Dz.U. L 358, s. 3); rozporzadzenie to zostalo uchylone przez rozporzadzenie Komisji (UE) nr 702/2014
z dnia 25 czerwca 2014 r. uznajace niektére kategorie pomocy w sektorach rolnym i leSnym oraz na obszarach wiejskich za zgodne
z rynkiem wewnetrznym w zastosowaniu art. 107 i 108 Traktatu o funkcjonowaniu Unii Europejskiej (Dz.U. L 193, s. 1), ktére weszto
w zycie z dniem 1 lipca 2014 r.
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B — W przedmiocie specyfiki spornej regulacji

28. Sporny przepis®, ogdlnie rzecz ujmujac, pozwala wlasciwym organom lokalnym sprzeciwi¢ sie
zawarciu transakcji sprzedazy gruntéw rolnych lub lesnych w publicznym postepowaniu
przetargowym, jesli oszacuja one, ze uzgodnione ceny sprzedazy sa znaczaco nieproporcjonalne do
wartosci tych gruntéw.

29. Regulacja prawna, ktéra wpisuje sie w ten przepis®, opiera sie¢ w rozpatrywanej sprawie na
mechanizmie uprzednich zezwolen na przeniesienie w okreslonych przypadkach wlasnosci gruntéw
rolnych lub lesnych bedacych przedmiotem umoéw sprzedazy, ktéry zostaje uruchomiony w przypadku
przekroczenia progu cenowego szacowanego w oparciu o system okreslania rolnej wartosci rynkowej
tych gruntéw. Sad odsylajacy okresla zreszta sporny przepis jako ,prawna regulacje cen, ktéra stanowi
dopuszczalne ograniczenie wlasnosci”.

30. Zgodnie z § 4 ust. 1 GrdstVG zezwolenie na przeniesienie wlasnosci gruntu rolnego lub lesnego
bedacego przedmiotem umowy sprzedazy nie jest wymagane woéwczas, gdy panstwo federalne lub kraj
zwiazkowy jest strong transakcji sprzedazy, natomiast jest wymagane zgodnie z orzecznictwem samego
Bundesgerichtshof*’, wéwczas gdy BVVG jest strona transakcji sprzedazy, co ma miejsce w sprawie
zawislej w postepowaniu gtéwnym. Mimo iz BVVG, ktéra jest osoba prawna prawa prywatnego,
realizuje ustawowe zadania zwigzane z przeprowadzeniem prywatyzacji gruntéw polozonych
w nowych krajach zwigzkowych, nie jest ona objeta zwolnieniem przewidzianym w § 4 ust. 1
GrdstVG.

31. Nalezy tym samym zauwazy¢, ze GrdstVG, ktéra jest ustawa ustanawiajaca ogélny wymog
uzyskania zezwolenia na przeniesienie wlasnosci gruntéw rolnych i leSnych nastepujacej w Niemczech
miedzy osobami fizycznymi, znajduje réwniez zastosowanie do calego obrotu nieruchomo$ciami
gruntowymi zachodzacego w ramach prywatyzacji zarzadzanych przez BVVG gruntéw nalezacych
niegdy$ do panstwa, z tego wzgledu, ze BVVG nie jest objete zwolnieniem przewidzianym w § 4 ust. 1
GrdstVG.

32. To zatem wlasnie wspomniane zwolnienie skutkuje wymogiem uzyskania zezwolenia na transakcje
sprzedazy publicznych gruntéw rolnych i lesnych, wéwczas gdy zostaja spelnione zwlaszcza przestanki
okreslone w spornym przepisie. I wlasnie z tego wzgledu, ze BVVG dokonuje sprzedazy gruntéw
nalezacych niegdy$ do panstwa i przekazuje dochdd z tej sprzedazy do budzetu federalnego, sporna
regulacja moze obejmowac zasoby panstwowe i w konsekwencji moze podlega¢ przepisom traktatu
dotyczacym pomocy panstwa.

33. Niemniej nalezy zbada¢ dokladniej tre$¢ spornego przepisu.

C — W przedmiocie tresci spornego przepisu

34. Wydania zezwolenia na przeniesienie wlasnosci gruntu mozna odméwié¢ jedynie pod warunkiem,
po pierwsze, ze chodzi o grunt rolny lub le$ny i, po drugie, ze zachodzi zbieg okreslonych
okoliczno$ci, a w szczegélnosci, w odniesieniu do spornego przepisu, ze zaproponowana i uzgodniona
w umowie cena sprzedazy jest znaczaco nieproporcjonalna do rolnej wartosci rynkowej gruntu.

23 — Zobacz w szczegdlnosci L. Schramm, Probleme der Grundstiicksverkehrsgenehmigung und des siedkungsrechtlichen Vorkaufsrechts in den
neuen Bundeslindern, NL-BzAR, 2005, Nr 8, s. 322.

24 — Zwana dalej ,sporna regulacja”.
25 — Wyrok z dnia 27 listopada 2009 r. (Blw 4/09, NJW-RR 2010, 886, pkt 12).
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35. Poniewaz GrdstVG nie definiuje pojecia ,znaczacej dysproporcji’, uczynily to sady niemieckie,
a w szczegolnosci sad odsylajacy. Znaczaca dysproporcja zachodzi, kiedy uzgodniona cena sprzedazy
przekracza o ponad 50% rolng warto$¢ rynkowa gruntu®.

36. Sad odsylajacy wyjasnia w powyzszym wzgledzie, ze sporny przepis ma zapobiec, by zawodowi
rolnicy ponosili koszty zakupu nowych gruntéw, ktére moglyby zagrazaé rentownosci ich
gospodarstwa. Przepis ten sluzy zatem zapobieganiu zawieraniu spekulacyjnych transakcji, ktérych
przedmiotem sg grunty rolne i lesSne, oraz wspieraniu poprawy struktur rolnych.

37. Rzad niemiecki uscislil, ze decyzja odmawiajaca wydania zezwolenia skutkuje zablokowaniem wpisu
nabywcy do rejestru nieruchomosci jako wlasciciela gruntu — stanowiac przeszkode dla przeniesienia
wlasnoéci — wobec czego zawarta umowa sprzedazy pozostaje czasowo bezskuteczna az do
uprawomocnienia si¢ orzeczenia sadowego w przedmiocie tej decyzji. W przypadku uchylenia decyzji
odmownej czasowo bezskuteczna umowa sprzedazy staje si¢ wykonalna po uzgodnionej cenie
sprzedazy, a nabywca moze zosta¢ wpisany do rejestru nieruchomosci jako wtasciciel. W przeciwnym
wypadku decyzja odmowna staje sie ostateczna, a zawarta umowa staje si¢ niewazna i bezskuteczna.
Niemniej okoliczno$¢, ze decyzja odmowna staje sie ostateczna, nie prowadzi do powstania prawa do
nabycia gruntu po stronie rolnika, ktéry — w postepowaniu przetargowym lub w postepowaniu
spornym toczacym si¢ w przedmiocie decyzji odmawiajacej wydania zezwolenia - wyrazit
zainteresowanie zawarciem takiej transakcji.

38. Sporny przepis stuzy zatem zapobiezeniu temu, by transakcje sprzedazy gruntéw rolnych lub
lesnych dokonane w postepowaniu przetargowym nastepowaly po cenach, ktére odbiegaja znaczaco,
o ponad 50%, od cen uznanych przez wlasciwe organy lokalne za ,akceptowalne”, to znaczy
proporcjonalne do szacowanej przez te organy rolnej wartosci rynkowej tych gruntéw.

39. Po uscisleniu powyzszego nalezy zaznaczy¢, ze sporna regulacja, ktora zaklada, ze najwyzsza cena
zaproponowana w postepowaniu przetargowym za okreslony grunt jest wyzsza o ponad 50% od rolnej
warto$ci rynkowej szacowanej przez wlasciwe organy lokalne, moze znajdowaé zastosowanie
teoretycznie w bardzo odmiennych sytuacjach zaleznych zwlaszcza od liczby zlozonych ofert oraz
struktury zaproponowanych cen.

40. Powyzsze sluzy podkresleniu, ze nie s3 mozliwe ocena spornej regulacji prawnej oraz
rozstrzygniecie kwestii jej kwalifikacji w $wietle art. 107 TFUE bez rozwazenia konkretnych przestanek
wymaganych do jej zastosowania, a $ciélej rzecz biorac okoliczno$ci, w jakich sie ja stosuje. Jak bede
mial okazje wskaza¢, na ocene, czy cena zaproponowana w postepowaniu przetargowym za okreslony
grunt jest nieproporcjonalna, ma wplyw okoliczno$é, czy w odpowiedzi na ogloszenie o przetargu
zostala zlozona tylko jedna oferta albo bardzo ograniczona liczba ofert, czy tez duza liczba ofert.

41. Z powyzszego wynika, ze w celu dokonania oceny, czy opisana powyzej sytuacja ma miejsce,
nalezaloby co prawda zbada¢, jakimi szczegélowymi i konkretnymi metodami kieruja sie wlasciwe
organy lokalne przy okres$laniu rolnej wartosci rynkowej gruntéw, ale takze uwzglednic¢ liczbe
zlozonych ofert oraz strukture cen zaproponowanych w postepowaniu przetargowym.

D — W przedmiocie szczegdlnego charakteru sytuacji rozpatrywanej w postepowaniu gtéwnym

42. Wreszcie nalezy podkresli¢ szczegdlny charakter sytuacji rozpatrywanej w postepowaniu gtéwnym,
ktérej dotyczy trzecia z watpliwoéci wyrazonych przez sad odsylajacy” i ktéra jest jednym z gtéwnych
argumentéw rzadu niemieckiego na poparcie twierdzenia, ze sporna regulacja nie stanowi pomocy
panstwa.

26 — Zobacz przytoczony przez rzad niemiecki wyrok Bundesgerichtshof z dnia 27 kwietnia 2001 r. (BLw 14/00, NJW-RR 2001, 1021).
27 — Zobacz pkt 11 niniejszej opinii.
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43. Rzad niemiecki twierdzi bowiem, ze sporna w postepowaniu gléwnym decyzja w sprawie odmowy
wydania zezwolenia nie skutkuje nalozeniem na BVVG obowigzku sprzedazy spornych gruntéw
zawodowemu rolnikowi, ktéry wyrazil swoje zainteresowanie ich nabyciem. Nie mozna zatem uwazac,
ze sporny grunt zostal sprzedany po cenie nizszej od ceny rynkowej ustalonej w przetargu publicznym.
Sporny przepis nie moze w zwigzku z powyzszym stanowi¢ pomocy panstwa, gdyz nie zachodzi
rzeczywista interwencja panstwa przy uzyciu zasobéw panstwowych.

44. Co prawda z tego wzgledu, ze sporny grunt nie zostal sprzedany zawodowemu rolnikowi, ktéry
w publicznym postepowaniu przetargowym rozpatrywanym w postepowaniu gléwnym wyrazil
zainteresowanie jego nabyciem, po cenie nizszej od ceny zaproponowanej w ofercie z najwyzsza cena
— nie mozna uzna¢, ze ma miejsce przyznanie rzeczywistej pomocy.

45. Niemniej jednak, o ile sprzedaz ta rzeczywiscie nie nastapila w sprawie zawistej w postepowaniu
gléwnym, o tyle stalo si¢ tak przede wszystkim i zasadniczo z tego powodu, ze dwie strony umowy
bedacej przedmiotem decyzji odmawiajacej wydania zezwolenia zaskarzyly te decyzje przed sadami
niemieckimi, przy czym BVVG podniosto konkretnie konieczno$¢ rozstrzygniecia, czy sporny przepis
stanowi pomoc panstwa, co stalo sie przyczynkiem niniejszego postepowania prejudycjalnego.

46. Ponadto okoliczno$¢, ze wlasciwe organy lokalne nie wykonaly jeszcze decyzji odmawiajacej
wydania zezwolenia w okreslonym wypadku, nie pozwala stwierdzi¢, ze kwalifikacja spornego przepisu
jako pomocy panstwa jest watpliwa. Nie mozna w szczegdlnosci uznaé, ze zarzucane zachowanie
wlasciwych organéw lokalnych bedzie sie powtarzaé systematycznie i stale, gdyz w przeciwnym
wypadku sporny przepis zostalby pozbawiony jakiegokolwiek znaczenia i skutecznosci.

47. W kazdym razie okoliczno$¢, ze wlasciwym organom lokalnym przystuguje uznanie co do
okreslenia nastepstw ich decyzji odmawiajacej wydania zezwolenia, nie ma wplywu na rozstrzygniecie,
czy sporna regulacja moze zawiera¢ w sobie elementy pomocy panstwa. Kwalifikacja danego $rodka
jako pomocy panstwa, bez podwazania stalego mechanizmu kontroli pomocy panstwa ustanowionego
przez art. 107 TFUE i 108 TFUE, nie moze by¢ podporzadkowana ani uprzednim stwierdzeniem jego
rzeczywistego wykonania, ani nawet prognozie czestotliwosci jego wykonania.

48. W mysli powyzszych wstepnych rozwazan moge teraz poruszy¢ sedno problemu podniesionego
w sporze zawistlym w postepowaniu gléwnym, a mianowicie, czy i w jakim zakresie zastosowanie
spornej regulacji moze stanowi¢ pomoc panstwa.

VI — W przedmiocie kwalifikacji spornej regulacji jako pomocy panstwa

49. Aby $rodek krajowy magl zosta¢ zakwalifikowany jako ,pomoc” w rozumieniu art. 107 ust. 1 TFUE,
musi on w szczegdlnosci i przede wszystkim stanowic interwencje panstwa lub przy uzyciu zasobéw
panistwowych i przyznawaé beneficjentowi jakas korzy$c¢ ™.

50. Z orzecznictwa Trybunalu wynika, ze jedynie korzysci przyznane bezposrednio lub posrednio
z zasobdw panstwowych stanowia pomoc w rozumieniu przepisu art. 107 ust. 1 TFUE. Rozrdznienie
wprowadzone w tym przepisie pomiedzy pomoca ,przyznawang przez panstwa” i pomoca przyznawang
»Przy uzyciu zasobéw panstwowych” nie oznacza, ze wszystkie korzysci przyznane przez panstwo
stanowig pomoc, niezaleznie od tego, czy bylyby finansowane przy uzyciu zasobéw panstwowych, ale
ma na celu jedynie wlaczenie do tego pojecia zaréwno korzysci przyznawanych bezposrednio przez
panstwo, jak réwniez przyznawanych za posrednictwem organizacji publicznej lub prywatnej,
wyznaczonej lub utworzonej przez to panstwo”.

28 — Zobacz w szczegdlnosci wyroki: Altmark Trans i Regierungsprasidium Magdeburg, C-280/00, EU:C:2003:415, pkt 74, 75; a takze Libert i in.,
C-197/11 i C-203/11, EU:C:2013:288, pkt 74.

29 — Zobacz w szczegdlnosci wyroki: van Tiggele, 82/77, EU:C:1978:10, pkt 24, 25; PreussenElektra, C-379/98, EU:C:2001:160, pkt 58.
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51. W $wietle powyzszego pojecie ,pomocy” w rozumieniu art. 107 ust. 1 TFUE obejmuje nie tylko
rzeczywiste $wiadczenia, takie jak dotacje, ale rowniez, szerzej, interwencje, ktére w réznej formie
zmniejszaja obciazenia, na ktére zwykle narazony jest budzet przedsiebiorstwa i ktére w ten sposéb,
nie bedac dotacjami w $cistym tego slowa znaczeniu, maja ten sam charakter i identyczne skutki®.
Wystarczy w tym wzgledzie wykaza¢ dostatecznie bezposredni zwigzek miedzy z jednej strony
korzyscia przyznana beneficjentowi, a z drugiej strony uszczupleniem dochodéw budzetu paristwa™.

52. W celu uzupelnienia odpowiedzi na druga watpliwo$¢ wyrazona przez sad odsylajacy® nalezy
przypomnie¢, ze sam fakt, iz §rodek stuzy celowi spotecznemu, nie wystarcza, aby od razu wykluczy¢
zakwalifikowanie go jako ,pomocy” w rozumieniu art. 107 ust. 1 TFUE, poniewaz przepis ten nie
wprowadza rozréznienia pomiedzy interwencjami panstwowymi w zaleznosci od ich przyczyn lub
celéw, ale definiuje te interwencje na podstawie ich skutkéw *.

53. Jak Trybunal juz podkreslil, nie mozna wykluczy¢, ze sprzedaz gruntéw publicznych po cenie
nizszej od rynkowej moze stanowi¢ pomoc panistwa®. Trybunal uscislit w tej kwestii, ze sprzedaz
przez wladze publiczne gruntéw lub budynkéw przedsiebiorstwu lub osobie prowadzacej dziatalnos¢
gospodarcza na przyklad w zakresie rolnictwa czy le$nictwa moze zawiera¢ w sobie elementy pomocy
panstwa, w szczegdlnosci kiedy cena transakcji nie odpowiada wartosci rynkowej, to znaczy cenie, jaka
moglby ustali¢ inwestor prywatny dziatajacy w normalnych warunkach konkurencji®.

54. Trybunal wysnul stad wniosek, ze w sytuacji gdy prawo krajowe ustanawia zasady obliczania
wartoéci rynkowej gruntéw na potrzeby sprzedazy tych gruntéw przez wladze publiczne, aby zasady te
byly zgodne z art. 107 TFUE, ich stosowanie powinno prowadzi¢ we wszystkich przypadkach do ceny
jak najblizszej warto$ci rynkowe;j*

55. Wlasnie w $wietle szeregu przedstawionych powyzej informacji nalezy zbadaé, czy i w jakim
zakresie zastosowanie spornego przepisu skutkuje przyznaniem korzysci przedsiebiorstwu i moze
w konsekwencji stanowi¢ pomoc panstwa, co prowadzi mnie do przeanalizowania w pierwszej
kolejnosci systemu okreslania rolnej warto$ci rynkowej gruntéw rolnych i lesnych przez wlasciwe
organy lokalne.

A — System ustalania rolnej wartosci rynkowej gruntow

56. Rolna warto$¢ rynkowa gruntéw, ktéra nie jest okre§lona w GrdstVG, odpowiada, jak wynika
z postanowienia odsylajacego (pkt 32), cenie, ktéra nalezy zaplaci¢ za grunty tego samego rodzaju
i potozone w tej samej okolicy w chwili zawarcia umowy, w wolnym obrocie miedzy rolnikami, czyli
w tzw. wewnatrzrolnym obrocie nieruchomosciami rolnymi, przy czym nalezy réwniez uwzgledni¢
zbycia na rzecz oséb niebedacych rolnikami, o ile nastepuja w celu dalszego wykorzystywania gruntéw
do prowadzenia dzialalnosci rolnej.

30 — Zobacz w szczegdlnosci wyroki: Banco Exterior de Espafa, C-387/92, EU:C:1994:100, pkt 13; SFEI i in., C-39/94, EU:C:1996:285, pkt 58;
Seydaland Vereinigte Agrarbetriebe, C-239/09, EU:C:2010:778, pkt 30; a takze Eventech, C-518/13, EU:C:2015:9, pkt 33.

31 — Zobacz w szczegélnosci wyrok w sprawie Eventech, C-518/13, EU:C:2015:9, pkt 34.

32 — Zobacz pkt 11 i 20 niniejszej opinii.

33 — Zobacz w szczegélnosci wyrok w sprawie Heiser, C-172/03, EU:C:2005:130, pkt 46.

34 — Wyrok w sprawie Seydaland Vereinigte Agrarbetriebe, C-239/09, EU:C:2010:778, pkt 31.

35 — Zobacz wyroki: Komisja/Scott, C-290/07 P, EU:C:2010:480, pkt 68; Seydaland Vereinigte Agrarbetriebe, C-239/09, EU:C:2010:778, pkt 34.
36 — Zobacz wyrok Seydaland Vereinigte Agrarbetriebe, C-239/09, EU:C:2010:778, pkt 35.
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57. Ani sad odsylajacy, ani podmioty, ktére przedstawily uwagi na pisSmie i uwagi ustne, nie dostarczyly
precyzyjnych wskazéwek na temat szczegétowych metod, zgodnie z ktérymi wlasciwy organ lokalny
wladny odmoéwi¢ wydania zezwolenia wymaganego przez sporny przepis okreslit rolng wartos¢
rynkowa gruntu bedacego przedmiotem umowy — warto$¢, w oparciu o ktéra stwierdzono znaczaca
dysproporcje uzasadniajaca odmowe wydania zezwolenia. Niemniej z uwag na pi$mie przedstawionych
przez BVVG wynika, ze wspomniana warto$¢ zostala okre$lona w oparciu o ceny referencyjne wybrane
przez komitet do spraw wyceny wedle regionalnych wskaznikéw i warto$ci referencyjnych (pkt 41, 42).

58. Sad odsylajacy ogranicza sie do uscislenia, ze w sporze rozpatrywanym w postepowaniu gtéwnym
sad apelacyjny potwierdzil decyzje w drodze, ktérej wlasciwy organ lokalny odméwil wydania
zezwolenia na podstawie zleconej przez siebie opinii bieglego bez przedstawiania dalszych wyjasnien.
BVVG uscislifo jednak w uwagach na piSmie, ze oferty zlozone przez gospodarstwa rolne
w publicznym postepowaniu przetargowym nie sa uwzgledniane.

59. Do uruchomienia mechanizmu uprzednich zezwolenn konieczne jest zatem, by w publicznym
postepowaniu przetargowym, ktérego przedmiotem jest sprzedaz gruntu rolnego i w wyniku ktérego
zawarto umowe sprzedazy z nabywca niebedacym rolnikiem albo nietrudniacym si¢ rolnictwem
zawodowo, zawodowy rolnik wyrazil zainteresowanie nabyciem gruntu bedacego przedmiotem
wspomnianej umowy i by uzgodniona w tej umowie cena sprzedazy przekraczala o ponad 50% cene,
po ktérej rolnik ten byl gotéw naby¢ grunt.

B — Istnienie interwencji przy uzyciu zasobéw parstwowych

60. Nie ma watpliwos$ci, ze zastosowanie spornego przepisu moze zawiera w sobie interwencje przy
uzyciu zasobéw panstwowych w zakresie, w jakim interwencja ta moze skutkowa¢ utrata dochodéw
panstwa w odniesieniu do dochodu z prywatyzacji gruntéw bedacych przedmiotem decyzji
odmawiajacej wydania zezwolenia na przeniesienie wlasnosci. Jak podniosto BVVG, jego roczny wynik
finansowy jest przekazywany do budzetu federalnego, wobec czego zastosowanie spornego przepisu
moze automatycznie prowadzi¢ do rezygnacji przez panstwo z zasobéw odpowiadajacych réznicy
miedzy rolng wartoscia rynkowa oszacowana przez wlasciwe organy lokalne i najwyzsza
zaproponowang ceng w przetarg publiczny®.

C — Warunki istnienia korzysci przyznawanej przedsigbiorstwu

61. Rzad niemiecki zasadniczo podnosi, ze sporny przepis nie stanowi pomocy panstwa, jako ze nie
przysparza korzysci na rzecz zadnego przedsiebiorstwa czy tez nie polega na przyznaniu jakiejkolwiek
konkretnej korzysci przedsigbiorstwu lub produkcji okre$lonych towaréw. Rzad ten stoi
w szczegblnosci na stanowisku, ze bledem byloby uwaza¢, iz cena rynkowa spornego gruntu
odpowiada ofercie z najwyzsza ceng zlozonej w przetargu publicznym, gdyz orzecznictwo Trybunalu
i komunikat Komisji z dnia 10 lipca 1997 r. w sprawie elementéw pomocy panstwa w sprzedazy
gruntéw i budynkéw przez wiladze publiczne (komunikat nr 97/C 209/03)* przyznaja, ze cena
rynkowa moze z powodzeniem zosta¢ ustalona w opinii niezaleznego bieglego.

37 — Zobacz w szczegolnosci, a contrario, wyrok w sprawie Eventech, C-518/13, EU:C:2015:9, pkt 44.
38 — Dz.U. C 209, s. 3, zwany dalej ,komunikatem z 1997 r.”.
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62. W pierwszej kolejno$ci nalezy w tym wzgledzie przypomnie¢, ze Komisja potwierdza
w komunikacie z 1997 r., iz domniemywa sie, iz sprzedaz gruntéw i budynkéw nalezacych do panstwa
nie zawiera w sobie elementéw pomocy panstwa, jesli nastepuje po zakonczeniu postepowania
przetargowego w trybie nieograniczonym i bezwarunkowym albo — w braku takiego postepowania —
jest poprzedzona wyceng, przez jednego albo kilku niezaleznych bieglych, wartosci rynkowej danych
skladnikéw majatkowych dokonanej na podstawie wskaznikéw rynkowych oraz powszechnie
akceptowanych kryteriéw wyceny.

63. Jak juz przypomniatem®, Trybunat w wyroku Seydaland Vereinigte Agrarbetriebe® orzekt, ze o ile
na potrzeby sprzedazy gruntéw rolnych przez wladze publiczne prawo krajowe moze ustanawia¢ zasady
obliczania ich wartosci rynkowej, o tyle, aby zasady te byly zgodne z art. 107 TFUE, ich stosowanie
powinno prowadzi¢ we wszystkich przypadkach do ceny jak najblizszej wartosci rynkowej*. Trybunat
potwierdzil, ze zar6wno metoda oferenta proponujacego najwyzsza ceng, jak i metoda opinii bieglego
moga dostarczy¢ informacji o cenach odpowiadajacych rzeczywistej wartosci rynkowej, przy czym nie
wykluczyl jednak, ze inne metody doprowadzityby do takiego samego wyniku®. Niemniej Trybunat
uscislit w powyzszym wzgledzie, ze metoda wyceny wartosci gruntéw rolnych, ktérej nie towarzyszy
mechanizm aktualizacyjny pozwalajacy na jak najwieksze zblizenie ceny sprzedazy gruntéw do ich
wartosci rynkowej, w szczegdlnosci w okresie znacznego wzrostu cen, nie pozwoli odzwierciedli¢
rzeczywistych cen stosowanych na rynku®.

64. W omawianej sprawie, chociaz sporna regulacja posiada cechy zblizone do opisanej w tytule II
pkt 2 komunikatu z 1997 r. procedury wyceny wartoéci rynkowej skladnikéw majatkowych przez
niezaleznych biegtych, znamionuje ja takze i przede wszystkim szczegdlny charakter wyrazajacy sie
w ostabieniu skutkéw bezwarunkowego postepowania przetargowego przewidzianego w tytule II pkt 1
komunikatu z 1997 r.

65. Jak juz zaznaczylem, Trybunal posiada niewiele informacji na temat metodologii, ktéra stosuja
wlasciwe organy lokalne albo biegli powotani przez sady krajowe do oszacowania ceny gruntéw
w ramach zastosowania spornego przepisu, a Scilej rzecz biorac na temat wskaznikéw rynkowych
oraz kryteriow wyceny, ktérych uzywaja. Trybunal zatem nie moze ustali¢, czy procedura wyceny
odpowiada sama w sobie wymogom krajowego orzecznictwa i wskazéwkom zawartym w komunikacie
z 1997 r.

66. Niemniej chodzi tu o ocene, ktérej powinien dokona¢ sam tylko sad odsylajacy, a Trybunat
powinien postara¢ sie dostarczy¢ mu w tym celu wszelkich istotnych kryteriéw interpretacji prawa
Unii. Nalezy w tym wzgledzie podkresli¢, Zze wspomniana ocena powinna dotyczy¢ samej spornej
regulacji, ale takze jej konkretnego zastosowania, przy czym sad odsylajacy powinien upewnié sie
w szczegllnosci, czy wycena wartosci rynkowej gruntéw dokonana przez wlasciwe organy lokalne albo
przez bieglych powolanych przez sady krajowe nie doprowadzitaby do wyniku odbiegajacego od ceny
rynkowej *.

67. Tymczasem, jak juz podkreslitem®, ocena ta zalezy w réwnym stopniu od metodologii oraz od
zastosowanych kryteriow wyceny jak i od okoliczno$ci danego postepowania przetargowego,
a w szczegolnosci od liczby zlozonych ofert i struktury zaproponowanych cen.

39 — Zobacz pkt 53, 54 niniejszej opinii.

40 — C-239/09, EU:C:2010:778.

41 — Zobacz pkt 35, 48.

42 — Punkt 39.

43 — Zobacz pkt 43.

44 — Zobacz wyrok Seydaland Vereinigte Agrarbetriebe, C-239/09, EU:C:2010:778, pkt 52.
45 — Zobacz pkt 40 niniejszej opinii.

12 ECLILEU:C:2015:175



OPINIA P. CRUZA VILLALONA — SPRAWA C-39/14
BVVG

68. Nalezy w tym wzgledzie przede wszystkim zauwazy¢, ze w duchu wyroku Seydaland Vereinigte
Agrarbetriebe* oraz wymogéw aktualizacji, ktére wyrok ten naktada, mozna uzna¢, iz metodologia
wyceny rolnej warto$ci rynkowej gruntéw odpowiada sama w sobie tym wymogom, jedynie jesli
uwzglednia ona ceny zaproponowane w postepowaniach przetargowych, co jest tym istotniejsze, im
wieksza jest liczba zlozonych ofert.

69. Z definicji bowiem ceny zaproponowane w postepowaniu przetargowym w trybie nieograniczonym
i bezwarunkowym dostarczaja w kazdym wypadku najbardziej wiarygodna i aktualna wskazéwke co do
wartoéci rynkowej okre$lonego gruntu. W konsekwencji rolna warto$¢ rynkowa gruntu moze by¢
najblizsza wartoéci rynkowej*, w przypadku gdy zostaje ustalona przez wtasciwe organy lokalne albo
przez bieglych po zakoniczeniu postepowania przetargowego, jedynie jesli metodologia wyceny
uwzglednia wszystkie ceny zaproponowane w tym przetargu.

70. Nastepnie — i jak juz zaznaczylem — kwalifikacja spornej regulacji nie zalezy jedynie od metodologii
wyceny rolnej warto$¢ rynkowej zastosowanej przez wlasciwe organy lokalne lub sady krajowe, ale
takze od okolicznosci kazdej sprawy, i réznych sytuacji, ktére teoretycznie nalezy bra¢ pod uwage.

71. Tak wiec w pierwszej sytuacji rolna warto$¢ rynkowa oszacowana przez wlasciwe organy lokalne
moze by¢ zblizona do znacznej wigkszosci ofert zlozonych w postepowaniu przetargowym, zas jedynie
oferta z najwyzsza ceng moze by¢ wyraznie wyzsza zaréowno od pozostatych zaproponowanych cen, jak
i od szacowanej wartosci rynkowej. Mozna w tym wypadku przypuszczaé, ze oferta z najwyzsza cena
ma charakter spekulacji handlowej i ze szacowana warto$¢ odpowiada cenie rynkowej, wobec czego
zasadny jest wniosek, iz zastosowanie spornej regulacji nie zawiera w sobie elementéw pomocy
panistwa.

72. W drugiej sytuacji oferta z najwyzsza cena moze by¢ zblizona do wszystkich pozostatych ofert
zlozonych w postepowaniu przetargowym, za$ rolna warto$¢ rynkowa oszacowana przez wtlasciwe
organy lokalne moze by¢ wyraznie nizsza od wszystkich ofert. W takim wypadku trudno uzna¢, ze
szacowana warto$¢ rynkowa odpowiada cenie rynkowej i, co za tym idzie, mozna by uzna¢, ze
zastosowanie spornej regulacji zawiera w sobie elementy pomocy panstwa.

73. W konsekwencji, gdy wlasciwe organy lokalne lub sady krajowe badaja, czy przestanki zastosowania
spornego przepisu zostaly spelnione, i dokonuja oceny, czy najwyzsza cena zaproponowana
W postepowaniu przetargowym jest nieproporcjonalna poprzez poréwnanie tej ceny z oszacowang
przez nie rolna wartoscia rynkowa, organy te powinny uwzglednia¢ okolicznosci kazdej konkretnej
sprawy, a w szczegdlnoéci bra¢ pod uwage strukture zaproponowanych cen.

74. Nalezy jeszcze wspomnie¢ sytuacje, w ktérej w odpowiedzi na ogloszenie o przetargu zostata
zlozona tylko jedna oferta. W takim wypadku metodologia wyceny rolnej wartosci rynkowej stosowana
przez wlasciwe organy lokalne i sady krajowe ma niewatpliwie rozstrzygajace znaczenie.

75. W ramach oceny, jakiej sad odsylajacy bedzie musial dokona¢ w powyzszym wzgledzie, pozyteczne
moze okaza¢ sie wziecie pod uwage — dla celéw poréwnawczych — systemu okre$lania wartosci
gruntéw opracowanego przez samo BVVG, Vergleichspreissystem (VPS)*, ktérego zgloszenia
Republika Federalna Niemiec dokonata do Komisji®. Paristwo to w niniejszej sprawie uznalo — po
uzyskaniu opinii biegtego®™ — ze zastosowanie metody VPS wyklucza wystepowanie elementéw

46 — C-239/09, EU:C:2010:778, pkt 43.
47 — Wyrok Seydaland Vereinigte Agrarbetriebe, C-239/09, EU:C:2010:778, pkt 35.
48 — Zwany dalej ,metoda VPS”.

49 — Decyzja Komisji C(2012) 9457 final z dnia 19 grudnia 2012 r. dotyczaca propozycji alternatywnej metody wyceny gruntéw rolnych i lesnych
sprzedawanych w Niemczech przez agencje publiczng BVVG, C(2012) 9457
(http://ec.europa.eu/competition/state_aid/cases/246093/246093_1396874._125_2.pdf).

50 — Zobacz pkt 21-23 decyzji, w ktérych uscislono, ze powolany biegly powinien ustali¢, czy metoda VPS pozwala okresli¢c warto$¢ rynkowa
gruntéw rolnych i lesnych w oparciu o powszechnie akceptowane zasady wyceny zgodnie z tytulem II pkt 2 lit. a) komunikatu z 1997 r.
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pomocy panstwa w rozumieniu art. 107 ust. 1 TFUE. Komisja w szczegé6lnosci ocenila, ze metoda VPS
nie przyznaje zadnej korzysci nabywcy gruntu z tego wzgledu, ze pozwala ona na odzwierciedlenie
rynkowej warto$ci rzeczonego gruntu, przy czym ocena ta ma zastosowanie jedynie do transakcji
sprzedazy zawartych przez BVVG w ramach prywatyzacji gruntéw rolnych i lesnych potozonych
w nowych krajach zwigzkowych Niemiec.

76. Metoda VPS, ktéra jest oparta na metodzie wyceny poréwnawczej (Vergleichswertverfahren)
stosowanej przez niezaleznych biegltych do spraw wyceny w Niemczech®, opiera si¢ na ustaleniu
$redniej ceny sprzedazy w drodze poréwnania istotnych danych dotyczacych duzej liczby podobnych,
juz zawartych, transakcji. Istotne dane dotyczace miedzy innymi polozenia w regionie, usytuowania,
rozmiaru i jako$ci sprzedanych gruntéw®, sa kompilowane w bazie danych, ktéra jest stale
uaktualniana — przynajmniej raz w miesiacu, lub czesciej w razie koniecznosci — o nowe transakcje
i wskazniki rynkowe *.

77. Zwlaszcza w $wietle powyzszego sad odsylajacy powinien ocenié, czy sporna regulacja i jej
stosowanie sprzyja okreslonym przedsiebiorstwom lub produkcji okreslonych towaréw w rozumieniu
art. 107 ust. 1 TFUE, przy czym, jak wynika z orzecznictwa Trybunatu, dany $rodek nalezy uznac za
selektywny, nawet jesli dotyczy catego sektora gospodarczego®, zawsze gdy sprzyja przedsiebiorstwom,
ktére w $wietle wyznaczonego celu znajduja sie w poréwnywalnej sytuacji faktycznej i prawnej>, jesli
nie jest to uzasadnione ani charakterem, ani ogdlna struktura systemu, w ktéry wpisuje sie ten
$rodek ™.

78. Tymczasem zastosowanie spornego przepisu moze sprzyjaé zawodowym rolnikom, ktérzy
w nastepstwie przetargu zorganizowanego przez BVVG na sprzedaz gruntéw rolnych maja mozliwos$¢
nabycia tego gruntu po cenie nizszej niz zaproponowana w ofercie z najwyzsza cena, a wrecz po cenie
nizszej niz ceny zaproponowane we wszystkich zlozonych ofertach.

79. Z calosci powyzszych rozwazan wynika, ze art. 107 TFUE nalezy interpretowaé w ten sposéb, iz
przepis prawa krajowego, taki jak przepis sporny w postepowaniu gtéwnym, ktéry w celu poprawy
struktury rolnej zakazuje podmiotowi dzialajagcemu w imieniu panstwa sprzedazy — w trybie przetargu
publicznego — gruntu rolnego na rzecz oferenta proponujacego najwyzsza cene, w przypadku gdy
oferta ta jest znaczaco nieproporcjonalna do wartoséci gruntu, nie stanowi pomocy panstwa jedynie
wtedy, gdy rzeczona warto$¢ jest najblizsza wartosci rynkowej, co oznacza, ze przy jej oszacowaniu
uwzgledniono ceny zaproponowane w trakcie przetargu. Ocena tego, czy taki przepis odpowiada
wspomnianym wymogom i czy jego konkretne zastosowanie moze doprowadzi¢ do ustalenia ceny
odbiegajacej od ceny rynkowej, oraz wyciagniecie z powyzszego konsekwencji nalezy do sadu
odsytajacego.

51 — Standardy wyceny, wlasciwe w niniejszej sprawie, sa zawarte w Allgemeine Grundsitze der Immobilienwertermittlungsverordnung
(»,ImmoWertV”) [ogdlnych warunkach wyceny nieruchomoscil; zob. pkt 28 tej decyzji.

52 — Zobacz pkt 17, 29 decyzji.
53 — Zobacz pkt 32 decyzji.
54 — Zobacz w szczegélnosci wyrok Unicredito Italiano, C-148/04, EU:C:2005:774, pkt 45.

55 — Zobacz w szczegélnosci wyroki: Adria-Wien Pipeline i Wietersdorfer & Peggauer Zementwerke, C-143/99, EU:C:2001:598, pkt 41; GIL
Insurance i in., C-308/01, EU:C:2004:252, pkt 68; w sprawie Heiser, C-172/03, EU:C:2005:130, pkt 40; a takze Eventech, C-518/13,
EU:C:2015:9, pkt 55.

56 — Zobacz w szczegdlnosci wyrok Adria-Wien Pipeline i Wietersdorfer & Peggauer Zementwerke, C-143/99, EU:C:2001:598, pkt 42.

14 ECLILEU:C:2015:175



OPINIA P. CRUZA VILLALONA — SPRAWA C-39/14
BVVG

VII — Whnioski

80. Proponuje, aby Trybunal odpowiedzial nastepujaco na wniosek o wydanie orzeczenia w trybie
prejudycjalnym zlozony przez Bundesgerichtshof:

Artykul 107 TFUE nalezy interpretowaé w ten sposdb, ze przepis prawa krajowego taki jak przepis
sporny w postepowaniu gléwnym, ktéry w celu poprawy struktury rolnej zakazuje podmiotowi
dzialajagcemu w imieniu panstwa sprzedazy — w trybie przetargu publicznego — gruntu rolnego na
rzecz oferenta proponujacego najwyzsza cene, w przypadku gdy oferta ta jest znaczaco
nieproporcjonalna do warto$ci gruntu, nie stanowi pomocy panstwa jedynie wtedy, gdy rzeczona
warto$¢ jest najblizsza wartosci rynkowej, co oznacza, ze przy jej oszacowaniu uwzgledniono ceny
zaproponowane w trakcie przetargu. Ocena, czy taki przepis odpowiada wspomnianym wymaganiom
i czy jego konkretne zastosowanie moze doprowadzi¢ do ustalenia ceny odbiegajacej od ceny
rynkowej, oraz wyciagniecie z powyzszego konsekwencji nalezy do sadu odsylajacego.
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