SEYDALAND VEREINIGTE AGRARBETRIEBE

WYROK TRYBUNALU (pierwsza izba)
z dnia 16 grudnia 2010 r. *

W sprawie C-239/09

majacej za przedmiot wniosek o wydanie, na podstawie art. 234 WE, orzeczenia
w trybie prejudycjalnym, zlozony przez Landgericht Berlin (Niemcy) postanowie-
niem z dnia 18 czerwca 2009 r., ktére wplyneto do Trybunalu w dniu 1 lipca 2009 r.,
w postepowaniu:

Seydaland Vereinigte Agrarbetriebe GmbH & Co. KG

przeciwko

BVVG Bodenverwertungs- und -verwaltungs GmbH,

* Jezyk postepowania: niemiecki.
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TRYBUNAL (pierwsza izba),

w skladzie: A Tizzano (sprawozdawca), prezes izby, ].J. Kasel, A. Borg Barthet, E. Le-
vits i M. Safjan, sedziowie,

rzecznik generalny: P. Cruz Villalén,
sekretarz: A. Calot Escobar,

uwzgledniajgc procedure pisemna,

rozwazywszy uwagi przedstawione:

— wimieniu Seydaland Vereinigte Agrarbetriebe GmbH & Co. KG przez G. Kortha,
Rechtsanwalt,

— w imieniu BVVG Bodenverwertungs- und -verwaltungs GmbH przez C. von Do-
nata, Rechtsanwalt,

— w imieniu rzgdu niemieckiego przez M. Lumme i B. Kleina, dzialajacych w cha-
rakterze pelnomocnikéw,
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— w imieniu Komisji Wspdlnot Europejskich przez B. Stromsky’ego i B. Martenczu-
ka, dzialajacych w charakterze pelnomocnikéw,

po zapoznaniu sie z opinia rzecznika generalnego na posiedzeniu w dniu 30 wrze$nia
2010,

wydaje nastepujacy

Wyrok

Whiosek o wydanie orzeczenia w trybie prejudycjalnym dotyczy wyktadni art. 87 WE.

Whiosek ten zostal ztozony w ramach sporu miedzy Seydaland Vereinigte Agrarbe-
triebe GmbH & Co. KG (zwana dalej ,Seydaland”) a BVVG Bodenverwertungs- und
-verwaltungs GmbH (zwanym dalej ,BVVG”) w przedmiocie metod obliczeniowych
stosowanych przez BVVG do okreslenia ceny sprzedazy gruntéw rolnych.
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Ramy prawne

Prawo Unii Europejskiej

Reguly dotyczace pomocy panstwa

Tytul II pkt 1 akapit pierwszy komunikatu Komisji z dnia 10 lipca 1997 r. w sprawie
elementéw pomocy panstwa w sprzedazy gruntéw i budynkéw przez wladze publicz-
ne (Dz.U. C 209, s. 3, zwanego dalej ,komunikatem”) ma brzmienie nastepujace:

»Sprzedaz gruntéw i budynkéw zgodnie z procedura odpowiednio upublicznionego,
otwartego i bezwarunkowego przetargu, poréwnywalnego z aukcja, w ktérej przyj-
muje sie najlepsza lub jedyna oferte, ze swej definicji odbywa si¢ wedlug wartosci
rynkowej, a tym samym nie zawiera pomocy panstwa [...]”.

Zgodnie z tytutem II pkt 2 lit. a) akapit pierwszy komunikatu, jezeli ,wladze publicz-
ne nie zamierzaja postuzy¢ sie procedura opisana w [tytule II pkt 1], wystapienie
elementéw pomocy panstwa mozna wykluczy¢ jedynie wtedy, gdy ,jeden lub wiecej
niezaleznych rzeczoznawcéw [przeprowadzi] niezalezna wycene przed negocjacjami
w sprawie sprzedazy w celu ustalenia wartosci rynkowej na podstawie powszechnie
przyjetych wskaznikéw rynkowych i standardéw wyceny”.
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Zgodnie z tytutem II pkt 2 lit. a) akapit piaty komunikatu:

»»Wartos¢ rynkowa« oznacza cene, po ktérej grunty i budynki moglyby by¢ sprzeda-
ne na podstawie prywatnej umowy miedzy wyrazajacym wole sprzedazy sprzedawca,
a niezaleznym kupujacym w dniu wyceny, przy zalozeniu, ze nieruchomos¢ jest pu-
blicznie wystawiona na rynku, warunki rynkowe zezwalaja na prawidtowa sprzedaz,
a na negocjacje dotyczace sprzedazy przewidziano zwykly okres, biorgc pod uwage
rodzaj nieruchomodci [...]"

Decyzja 1999/268/WE z dnia 20 stycznia 1999 r. dotyczaca nabywania gruntéw na
podstawie ustawy w sprawie rekompensat (Dz.U. L 107, s. 21, zwana dalej , decyzja
z dnia 20 stycznia 1999 r.”) Komisja Wspdlnot Europejskich uznala, ze system pomocy
wprowadzony programem Republiki Federalnej Niemiec majacym na celu reprywa-
tyzacje gruntéw na terenie nowych krajéw zwiazkowych jest w czesci niezgodny ze
wspolnym rynkiem.

Artykut 2 akapit drugi tej decyzji stanowit:

»Pomoc [...], ktérej intensywnos$¢ przekracza limit 35% dla gruntéw rolnych na obsza-
rach, ktdre nie sa obszarami o niekorzystnych warunkach gospodarowania, zgodnie
z rozporzadzeniem [Rady] (WE) nr 950/97 [z dnia 20 maja 1997 r. w sprawie poprawy
efektywnosci struktur rolniczych (Dz.U. L 142, s. 1)], jest niezgodna ze wspolnym
rynkiem”.

Po zbadaniu modyfikacji wprowadzonych w nastepstwie decyzji z dnia 20 stycznia
1999 r. do wspomnianego programu przez Republike Federalna Niemiec Komisja
przyjeta decyzje z dnia 22 grudnia 1999 r. zatwierdzajaca pomoc panstwa w ramach
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przepiséw art. 87 i 88 (dawne art. 92 i 93) traktatu WE (Dz.U. 2000, C 46, s. 2, zwana
dalej ,decyzja z dnia 22 grudnia 1999 r.”), podana do wiadomosci Republiki Federalnej
Niemiec pismem Komisji z dnia 19 stycznia 2000 r. i dotyczaca tego samego progra-
mu ze zmianami.

W tej ostatniej decyzji w szczegdlnosci nie zgloszono zastrzezen co do modyfika-
cji wspomnianego systemu dotyczacej kryterium stosowanego dla obliczenia ceny
sprzedazy gruntéw rolnych. Zgodnie z tym kryterium wladze niemieckie powinny
od tej pory opiera¢ sie na warto$ci handlowej gruntéw wystawionych na sprzedaz
z obnizka o 35%.

Szczegdblne reguly dotyczace pomocy w dziedzinie polityki rolnej

Rozporzadzenie nr 950/97 przewidywalo w art. 7 ust. 2:

~Wartos$¢ catkowita pomocy wyrazona w procentach wielko$ci inwestycji jest ogra-
niczona:
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b) w przypadku [...] obszaréw [ktére nie sq obszarami o niekorzystnych warunkach
gospodarowania]:

— do 35% dla inwestycji w nieruchomo$ci,

[...]” [ttumaczenie nieoficjalne, podobnie jak wszystkie cytaty z tego rozporzadzenia
ponizej].

Artykut 12 ust. 2 tego rozporzadzenia stanowil:

»(Pomoc dozwolona co do zasady) Paristwa czlonkowskie moga przyzna¢ pomoc na
inwestycje obejmujace:

a) zakup gruntéw;

Wspomniane rozporzadzenie zostato nastepnie uchylone i zastapione rozporzadze-
niem Rady (WE) nr 1257/1999 z dnia 17 maja 1999 r. w sprawie wsparcia rozwoju ob-
szar6w wiejskich z Europejskiego Funduszu Orientacji i Gwarancji Rolnej (EFOGR)
oraz zmieniajacym i uchylajacym niektére rozporzadzenia (Dz.U. L 160, s. 80), obo-
wiazujacym od dnia 3 lipca 1999 r. Artykul 7 akapit drugi tego rozporzadzenia ma
brzmienie nastepujace:

»Catkowita kwota wsparcia, wyrazona w procentach wielko$ci kwalifikujacej sie in-
westycji, jest ograniczona do maksymalnie 40% |[...]"
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Prawo krajowe

W celu dostosowania systemu wlasno$ci gruntéw rolnych i leénych nowych krajow
zwiazkowych do porzadku prawnego Republiki Federalnej Niemiec uchwalila ona
Ausgleichleistungsgesetz (ustawe w sprawie rekompensat) z dnia 27 wrze$nia 1994 r.
(BGBL. I 1994, s. 2624, zwang dalej ,,AusglLeistG”). Ustawa ta obejmowala program
nabywania gruntéw, uszczeg6lowiony pézniej w Flaichenerwerbsverordnung (rozpo-
rzadzeniu w sprawie nabywania gruntéw) z dnia 20 grudnia 1995 r. (BGBIL. I 1995,
s. 2072, zwanym dalej ,FIErwV”).

W celu zastosowania si¢ do decyzji z dnia 20 stycznia 1999 r. Republika Federalna
Niemiec wprowadzita nastepnie zaréwno w AusglLeistG, jak i FIErwV, pewne mody-
fikacje, do ktérych odnosi si¢ decyzja z dnia 22 grudnia 1999 r.

W AusglLeistG zmieniono warto$¢ referencyjna gruntéw rolnych, ktéra od tej pory
nalezy oblicza¢, poddajac warto$¢ handlowa obnizce o 35%, a nie jak to bylo przewi-
dziane pierwotnie, mnozac przez 3 okreslone wartosci jednostkowe ustalone w 1935 r.

Paragraf 5 ust. 1 FIErwV wprowadzit metode obliczania wspomnianej wartosci refe-
rencyjnej, ktéra nie byla juz oparta na warto$ci handlowej gruntéw rolnych, lecz na
ekspertyzach sporzadzanych przez regionalnych rzeczoznawcéw majatkowych. Prze-
pis ten ma brzmienie nastepujace:

»Warto$¢ handlowa gruntéw rolnych w rozumieniu § 3 ust. 7 [...] AusglLeistG
podlega obliczeniu zgodnie z przepisami rozporzadzenia w sprawie szacowania
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nieruchomosci z dnia 6 grudnia 1988 r. [...] Jezeli istnieja regionalne wartosci refe-
rencyjne dla gruntéw ornych i uzytkéw zielonych, warto$¢ handlowa jest oceniana na
ich podstawie. Regionalne wartosci referencyjne sa publikowane w Bundesanzeiger
(dziennik oficjalnych ogloszen rzadu federalnego) przez federalnego ministra finan-
sow. Kupujacy lub jednostka prywatyzacyjna moga domagacd sie weryfikacji wartosci
handlowej odbiegajacej od wartosci referencyjnych w drodze wyceny sporzadzanej
przez powotana na podstawie § 192 kodeksu budowlanego i terytorialnie wtasciwa
komisje rzeczoznawcdw, jezeli istnieja faktyczne przestanki, ze regionalne wartosci
referencyjne nie stanowia prawidlowej podstawy obliczer”

Postepowanie przed sadem krajowym i pytanie prejudycjalne

Seydaland jest spotka dziatajaca w sektorze przemystu rolnego. BVVG jest spéotka
zalezna w 100% od Bundesanstalt fiir vereinigungsbedingte Sonderaufgaben (organ
publiczny odpowiedzialny za zadania szczegélne zwiazane ze zjednoczeniem Nie-
miec), ktéremu powierzono prywatyzacje gruntéw rolnych i le$nych.

Z postanowienia odsylajacego wynika, ze umowg z dnia 18 grudnia 2007 r. BVVG
sprzedata Seydaland grunty nadajgce sie do uzytku rolnego. Cena sprzedazy wynosita
245907,91 EUR, w tym 210810,18 EUR za grunty rolne.

Uznawszy, ze zaplacona cena byla zawyzona, Seydaland wniosta o zwrot czesci ceny
sprzedazy tych gruntéw, podnoszac, ze ich cena sprzedazy obliczona na podstawie
regionalnych wartosci referencyjnych wynosi jedynie 146 850,24 EUR.
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Poniewaz BVVG nie przychylit sie do tego wniosku, Seydaland wniosta skarge do
Landgericht Berlin w celu uzyskania tego zwrotu. W uzasadnieniu skargi podniosta,
ze § 2 pkt 5 umowy z dnia 18 grudnia 2007 r. pozwala wyraznie nabywcy na zweryfi-
kowanie ceny sprzedazy i sposobu jej obliczania, jak tez na dochodzenie przed sadem
dostosowania tej ceny.

Seydaland uwaza bowiem, Zze BVVG powinien byt albo obliczy¢ cene sprzedazy grun-
téw na podstawie regionalnych warto$ci referencyjnych, albo zwrécic sie do komisji
rzeczoznawcow, o ktérej mowa w § 5 ust. 1 FIErwV. Seydaland zaznaczyla réwniez, ze
w zadnym wypadku cena ta nie powinna byta zosta¢ okreslona na podstawie aktual-
nej sytuacji rynkowej, jak to uczynit BVVG.

BVVG twierdzil natomiast, ze nie mozna bylo uwzglednia¢ regionalnych wartosci
referencyjnych w celu obliczenia ceny sprzedazy gruntéw, gdyz z reguly wartosci te
nie odzwierciedlaja aktualnej sytuacji na rynku, lecz raczej te, ktora istniata przed
dwoma laty. Tym samym ustalenie ceny opartej na tych wartosciach sprowadzaloby
sie do przyznania pomocy sprzecznej z prawem Unii.

BVVG wyjaénit w tym wzgledzie, Ze federalny minister finanséw zdat sobie sprawe
z tej rozbieznosci i w dniu 10 lipca 2007 r. udzielit mu instrukcji, by podda¢ regio-
nalne warto$ci referencyjne opublikowane w Bundesanzeiger powaznemu zbadaniu,
gdyz wartos$ci te nie mogly juz stuzy¢ za podstawe obliczenia wartosci handlowej
gruntéw rolnych, jezeli odbiegaly o wiecej niz 20% od $redniej ceny sprzedazy po-
réwnywalnych nieruchomosci. Zgodnie z obliczeniem pozwanego w postepowaniu
przed sadem krajowym mialo to miejsce w niniejszym przypadku.
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W tych okolicznosciach, uznajac, ze rozstrzygniecie zawistego przed nim sporu za-
lezy od wykladni prawa Unii, Landgericht Berlin postanowit zawiesi¢ postepowanie
i zwrécic sie do Trybunalu z nastepujacym pytaniem prejudycjalnym:

»Czy § 5 ust. 1 zdanie drugie i trzecie FIErwV, wydanego w wykonaniu § 4 ust. 3 pkt 1
AusglLeistG, jest zgodny z art. 87 WE?”.

W przedmiocie pytania prejudycjalnego

W swoim pytaniu sad krajowy zwraca sie do Trybunatu o ocene zgodnosci § 5 ust. 1
FIErwV z art. 87 WE.

W tym wzgledzie nalezy przypomnie¢, ze zgodnie z utrwalonym orzecznictwem po-
stepowanie przewidziane w art. 267 TFUE opiera sie na catkowitym rozdziale za-
dan sadéw krajowych i Trybunatu, przy czym Trybunat jest wylacznie upowazniony
wypowiadac sie w zakresie wykladni lub wazno$ci aktéw Unii wymienionych w tym
artykule, a nie nalezy do niego ocena wykladni przepiséw krajowych (zob. w szcze-
goblnosci wyroki: z dnia 18 stycznia 2007 r. w sprawie C-220/05 Auroux i in., Zb.Orz.
s. 1-385, pkt 25; a takze z dnia 7 pazdziernika 2010 r. w sprawie C-515/08 Dos Santos
Palhota i in., Zb.Orz. s. 1-9133, pkt 18).
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Niemniej w celu udzielenia sagdowi krajowemu uzytecznej odpowiedzi, ktéra umoz-
liwi mu rozstrzygniecie zawistego przed nim sporu, Trybunal musi w razie potrzeby
przeformulowaé przedlozone mu pytania (wyroki: z dnia 4 maja 2006 r. w sprawie
C-286/05 Haug, Zb.Orz. s. 1-4121, pkt 17; z dnia 11 marca 2008 r. w sprawie C-420/06
Jager, Zb.Orz. s. I-1315, pkt 46).

Uwzgledniajac to orzecznictwo, zadane pytanie nalezy rozumie¢ w ten sposéb, ze sad
krajowy zwraca si¢ o wyjasnienie, czy art. 87 WE nalezy interpretowaé w ten spo-
sOb, iz sprzeciwia si¢ on obowiazywaniu uregulowania krajowego przewidujacego do
okreslenia wartosci gruntéw do uzytku rolnego i lesnego wystawionych na sprzedaz
przez wladze publiczne w ramach planu prywatyzacji metody obliczeniowe, o kté-
rych mowa w § 5 ust. 1 zdanie drugie i trzecie FIErwV.

Ponadto w celu udzielenia sagdowi krajowemu uzytecznej odpowiedzi nalezy uznadé,
jak wnosi o to rzad niemiecki, ze kwestia dotyczy wspomnianego § 5 ust. 1 w catosci,
to znaczy z uwzglednieniem réwniez zdan pierwszego i czwartego tego ustepu.

Po tym sprecyzowaniu nalezy przypomnie¢, ze zgodnie z utrwalonym orzecznic-
twem Trybunalu pojecie pomocy moze obejmowacd nie tylko $wiadczenia pozytyw-
ne, takie jak subwencje, pozyczki lub objecie udzialéw w kapitale przedsiebiorstwa,
lecz réwniez interwencje, ktére w réznych formach zmniejszaja ciezary spoczywajace
normalnie na budzecie przedsiebiorstwa i ktére tym samym, nie bedac subwencja-
mi w §cislym rozumieniu tego slowa, maja taki sam charakter i identyczne skutki
(zob. w szczegblno$ci wyroki: z dnia 19 wrze$nia 2000 r. w sprawie C-156/98 Niemcy
przeciwko Komisji, Rec. s. [-6857 pkt 25; z dnia 1 lipca 2008 r. w sprawach potaczo-
nych C-341/06 P i C-342/06 P Chronopost i La Poste przeciwko UFEX i in., Zb.Orz.
s. 1-4777, pkt 123; a takze z dnia 17 listopada 2009 r. w sprawie C-169/08 Presidente
del Consiglio dei Ministri, Zb.Orz. s. I-10821 pkt 56).
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Nie mozna wiec co do zasady wykluczy¢, ze sprzedaz gruntéw publicznych po cenie
nizszej od rynkowej moze stanowi¢ pomoc parstwa.

Niemniej nalezy zaznaczy¢ réwniez, ze w kontekscie wspdlnej polityki rolnej nie kaz-
da sprzedaz gruntéw publicznych po cenie nizszej od rynkowej musi by¢ koniecz-
nie uznana za niezgodna z traktatem WE. W ramach szerokiego zakresu uznania,
ktérym prawodawca Unii dysponuje w dziedzinie wspélnej polityki rolnej (wyroki:
z dnia 29 pazdziernika 1980 r. w sprawie 139/79 Maizena przeciwko Radzie, Rec.
s. 3393, pkt 23; z dnia 20 maja 2010 r. w sprawie C-365/08 Agrana Zucker, Zb.Orz.
s. 1-4341, pkt 30), przyjal on nowe specyficzne reguly dotyczace przyznawania pomo-
cy w dziedzinie polityki rolnej, w tym szczegdélnosci pomoc na inwestycje w gospo-
darstwach rolnych, najpierw w drodze rozporzadzenia nr 950/97, majacego zastoso-
wanie ratione temporis do okolicznosci faktycznych sprawy przed sadem krajowym,
uchylonego nastepnie przez rozporzadzenie nr 1257/1999.

Zgodnie z art. 7 ust. 2 lit. b) rozporzadzenia nr 950/97 wartos¢ catkowita pomocy
wyrazona w procencie wielkosci inwestycji byla ograniczona do 35% w przypadku
inwestycji w nieruchomosci, a limit ten zostal zwiekszony do 40% w rozporzadzeniu
nr 1257/1999.

Ponadto jezeli chodzi o sprzedaz przez wladze publiczne gruntéw lub budynkéw
przedsigbiorstwu lub osobie fizycznej prowadzacej dzialalno$¢ gospodarcza taka jak
rolnictwo czy le$nictwo, nalezy zaznaczy¢, ze Trybunat orzekl, iz taka sprzedaz moze
zawieraé w sobie elementy pomocy panstwa, w szczegé6lnosci kiedy cena nie odpowia-
da warto$ci rynkowej, to znaczy cenie, jaka méglby ustali¢ inwestor prywatny dziata-
jacy w normalnych warunkach konkurencji (zob. podobnie wyrok z dnia 2 wrzesnia
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2010 r. w sprawie C-290/07 P Komisja przeciwko Scott, Zb.Orz. s. 1-7763,
pkt 68).

Z powyzszych rozwazan wynika, ze w sytuacji gdy prawo krajowe ustanawia reguly
obliczania wartos$ci rynkowej gruntéw do ich sprzedazy przez wladze publiczne, aby
reguly te byly zgodne z art. 87 WE, ich stosowanie powinno prowadzi¢ we wszystkich
przypadkach do ustalenia ceny jak najblizszej wartosci rynkowej. Poniewaz warto$¢
rynkowa jest teoretyczna, z wyjatkiem sprzedazy oferujacemu najwyzsza cene nalezy
koniecznie tolerowa¢ margines rozbieznosci otrzymanej ceny od ceny teoretycznej,
jak stusznie wskazuje Komisja w tytule II pkt 2 lit. b) komunikatu.

Jezeli chodzi o przepis, ktérego dotyczy postepowanie przed sadem krajowym,
nalezy zaznaczy¢ na wstepie, ze wbrew temu, co utrzymuja Seydaland i rzad nie-
miecki, w decyzji z dnia 22 grudnia 1999 r. nie stwierdzono zgodnosci tego przepisu
z art. 87 WE. Jak podnosi Seydaland, z decyzji tej wynika bowiem, ze Komisja odnio-
sta sie do wspomnianego przepisu jedynie w celu opisania zmian wprowadzonych
do FIErwV wzgledem tego samego systemu pomocy, ktéry badata w ramach decyzji
z dnia 20 stycznia 1999 r.

Ponadto § 5 ust. 1 FIErwV nie zostal poddany ocenie co do istoty w decyzji z dnia
22 grudnia 1999 r., gdyz Komisja ograniczyla sie do analizy intensywnosci pomocy
przyznanej w ramach niemieckiego planu prywatyzacji i aspektow, ktére uznata za
dyskryminujace w decyzji z dnia 20 stycznia 1999 r.
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Nastepnie nalezy zaznaczy¢, ze sad krajowy uwaza, iz tylko sprzedaz oferujacemu
najwyzsza cene i okreslenie ceny przez rzeczoznawce moga prowadzi¢ do ustalenia
wartosci rynkowej gruntu. Z tego wzgledu jego zdaniem metody przewidziane w § 5
ust. 1 zdanie drugie i czwarte FIErwV nie pozwalaja na prawidlowe okreslenie tej
wartosci.

W tym wzgledzie nalezy wyjasni¢, ze cho¢ metody przetargu i ekspertyzy moga pro-
wadzi¢ do ustalenia cen odpowiadajacych rzeczywistym warto$ciom rynkowym, jak
zaznacza Komisja w tytule II pkt 1 i pkt 2 lit. a) komunikatu, to nie jest wykluczone,
ze inne metody moga réwniez prowadzi¢ do tego samego wyniku.

Ot6z § 5 ust. 1 FIErwV dotyczy wlasnie niektérych z tych metod.

Po pierwsze, przewiduje on metode obliczania polegajaca na ustaleniu wartosci grun-
téw rolnych w stosunku do regionalnych wartosci referencyjnych. Sad krajowy uwaza,
ze metoda ta pozwala jedynie na niedoktadne ustalenie wartosci rynkowej gruntéw
przeznaczonych na sprzedaz, gdyz w szczegélnosci nie odzwierciedla ona znacznego
wzrostu cen gruntéw rolnych w Niemczech wschodnich od roku 2007.

W tym wzgledzie rzad niemiecki przyznaje w uwagach pisemnych, ze ten rozwoéj cen
rynkowych znajduje odzwierciedlenie z pewnym opdznieniem w warto$ciach refe-
rencyjnych gruntéw stosowanych w ramach tej procedury oszacowania. Ponadto, jak
wskazuja BVVG i rzad niemiecki, nalezy uwzgledni¢ fakt, ze co do zasady wartosci te
sq aktualizowane jedynie co dwa lata.
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W tych warunkach nalezy stwierdzi¢, jak zaznaczyl rzecznik generalny w pkt 47 opinii,
ze w przypadkach gdy metodzie opartej na regionalnych warto$ciach referencyjnych
nie towarzyszy mechanizm aktualizacyjny pozwalajacy na jak najwieksze zblizenie
ceny sprzedazy gruntéw do warto$ci rynkowej, w szczegdélnosci w okresie znacznego
wzrostu cen, nie bedzie ona mogta odpowiadac rzeczywistym cenom danego rynku.
Poniewaz ocena ta wymaga wykladni prawa krajowego, do sadu krajowego nalezy jej
przeprowadzenie.

Poza tym nie mozna przyja¢ twierdzenia Seydaland, iz metoda oparta na regional-
nych warto$ciach referencyjnych przewidziana w przepisie, ktérego dotyczy postepo-
wanie przed sadem krajowym, prowadzitaby do ustalenia ceny w przedziale miedzy
ceng rynkowa a cena wynikajaca z obnizki o 35%, odpowiadajacej intensywnosci po-
mocy ustanowionej w przepisach krajowych zgodnie z rozporzadzeniem nr 950/97.

Twierdzenie to nie uwzglednia bowiem faktu, ze obliczenie warto$ci rynkowej gruntu
lub budynku stanowi wstepny i konieczny warunek przed zastosowaniem do tej war-
tosci wskaznika intensywnosci zgodnie z przepisami szczegélnymi Unii przypomnia-
nymi w pkt 32 i 33 niniejszego wyroku.

Po drugie, § 5 ust. 1 FIErwV przewiduje inna metode, polegajaca na mozliwosci zwré-
cenia sie przez nabywce lub jednostka prywatyzacyjna o przeprowadzenie ekspertyzy
przez komisje rzeczoznawcédw majatkowych w celu okreélenia tej wartosci zgodnie
z § 192 kodeksu budowlanego, jezeli istnieja rzeczywiste oznaki wskazujace na to,
ze regionalne warto$ci referencyjne nie stanowia prawidlowej podstawy okreslenia
warto$ci danej nieruchomosci.

Jezeli chodzi o ten ostatni przepis, rzad niemiecki wskazal w odpowiedzi na pytanie
pisemne Trybunatu, ze rzeczoznawcy ze wspomnianej komisji korzystaja z ustug biu-
ra, ktore przygotowuje ekspertyze, biorac pod uwage szereg parametréw istotnych
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dla oszacowania gruntéw, takich jak wartos$ci referencyjne gruntu, wartosci poréw-
nawcze z zestawienia cen sprzedazy, czynsze, oprocentowanie, normalne koszty bu-
dowy i rynkowe wskazniki adaptacyjne.

W tym kontekscie, z powodéw przedstawionych w pkt 43 niniejszego wyroku, nalezy
stwierdzi¢, ze jedynie funkcjonowanie wspomnianej komisji rzeczoznawcéw prowa-
dzace do okreslenia ceny odpowiadajacej cenie rynkowej bedzie mogto spetnic kryte-
ria zgodnosci z postanowieniami traktatu w dziedzinie pomocy paristwa.

Po trzecie, o ile mozna twierdzi¢, jak czyni to rzad niemiecki, ze § 5 ust. 1 FIErwV
przewiduje trzeciag metode obliczania poprzez odestanie do rozporzadzenia w spra-
wie szacowania nieruchomoéci z dnia 6 grudnia 1988 r., nalezy przypomnie¢ z jednej
strony, ze do sadu krajowego nalezy ustalenie w zawislych przed nim sprawach, jaka
jest prawidlowa wyktadnia prawa krajowego (wyrok z dnia 22 czerwca 2010 r. w spra-
wach potaczonych C-188/10 i C-189/10 Melki i Abdeli, Zb.Orz. s. I-5665, pkt 49).

Z drugiej strony zasada wykladni prawa krajowego zgodnej z prawem Unii, ktéra jest
nieroztacznie zwigzana z systemem traktatu, gdyz zezwala sgdowi krajowemu na za-
pewnienie, w ramach jego wlasciwosci, pelnej skuteczno$ci prawa Unii przy rozpo-
znawaniu zawislego przed nim sporu (zob. podobnie wyrok z dnia 15 maja 2003 r.
w sprawie C-160/01 Mau, Rec. s. I-4791, pkt 34), wymaga, by sad krajowy wzial pod
uwage calo$¢ prawa krajowego dla oceny tego, w jaki spos6b moze by¢ ono stosowa-
ne, tak aby nie osiggnac rezultatu sprzecznego z prawem Unii (zob. podobnie wyroki:
z dnia 25 lutego 1999 r. w sprawie C-131/97 Carbonari i in., Rec. s. 1-1103,
pkt 49, 50; a takze z dnia 5 pazdziernika 2004 r. w sprawach potaczonych od C-397/01
do C-403/01 Pfeiffer i in., Zb.Orz. s. I-8835, pkt 115).
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W niniejszej sprawie sad krajowy powinien zatem zbadaé, czy § 5 ust. 1 FIErwV moze
by¢ interpretowany zgodnie z art. 87 WE, w szczegdlnos$ci w $wietle innych przepiséw
krajowych majacych ewentualnie zastosowanie, takich jak rozporzadzenie w sprawie
szacowania nieruchomosci z dnia 6 grudnia 1988 r. oraz — jak twierdzi BVVG - § 404
ust. 2 niemieckiego kodeksu postepowania cywilnego.

Ponadto nalezy zauwazy¢ jeszcze, ze nawet gdyby sad krajowy mial stwierdzi¢ zgod-
no$¢ § 5 ust. 1 FIErwV z art. 87 WE, nie mozna wykluczyé, ze w niektérych przypad-
kach metoda przewidziana w tym przepisie krajowym doprowadzitaby do wyniku
odbiegajacego od ceny rynkowej. W tych okolicznos$ciach zgodnie ze spoczywajacym
na wszystkich organach panstwa, w tym sadach krajowych i organach administra-
cyjnych, obowiazkiem odrzucenia przepisu krajowego sprzecznego z prawem Unii,
sad i organy administracyjne, ktére sa zobowigzane do stosowania tego przepisu, nie
powinny go zastosowac (zob. podobnie wyroki: z dnia 22 czerwca 1989 r. w sprawie
103/88 Fratelli Costanzo, Rec. s. 1839, pkt 31; a takze z dnia 9 wrzes$nia 2003 r. w spra-
wie C-198/01 CIF, Rec. s. I-8055, pkt 48, 49).

Sad krajowy powinien przy tym uwzglednié¢ w szczegdlnosci, ze wiaze sie z tym ewen-
tualnie obowiazek podjecia wszelkich dziatann w celu ulatwienia osiagniecia pelnej
skuteczno$ci prawa Unii (zob. podobnie wyrok z dnia 13 lipca 1972 r. w sprawie 48/71
Komisja przeciwko Wlochom, Rec. s. 529, pkt 7; ww. wyrok w sprawie CIF, pkt 49).

W tych okoliczno$ciach na zadane pytanie nalezy odpowiedzie¢, ze art. 87 WE nalezy
interpretowac w ten sposéb, iz nie stoi on na przeszkodzie obowigzywaniu regula-
cji krajowej przewidujacej metody obliczeniowe do okreslenia warto$ci gruntéw do
uzytku rolnego i le$nego wystawionych na sprzedaz przez wladze publiczne w ra-
mach planu prywatyzacji takie jak metody ustanowione w § 5 ust. 1 FIErwV, o ile
metody te przewiduja aktualizacje cen w przypadkach ich znacznego wzrostu, w taki
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sposdb ze cena faktycznie zaptacona przez kupujacego bedzie jak najblizsza wartosci
rynkowej tych gruntéw.

W przedmiocie kosztéw

Dla stron postepowania przed sadem krajowym niniejsze postepowanie ma charak-
ter incydentalny, dotyczy bowiem kwestii podniesionej przed tym sadem; do niego
zatem nalezy rozstrzygniecie o kosztach. Koszty poniesione w zwiazku z przedsta-
wieniem uwag Trybunalowi, inne niz poniesione przez strony postepowania przed
sadem krajowym, nie podlegaja zwrotowi.

Z powyzszych wzgledéw Trybunal (pierwsza izba) orzeka, co nastepuje:

Artykul 87 WE nalezy interpretowaé w ten sposob, iz nie stoi on na przeszko-
dzie obowiazywaniu regulacji krajowej przewidujacej metody obliczeniowe
do okreslenia wartosci gruntéw do uzytku rolnego i lesnego wystawionych na
sprzedaz przez wladze publiczne w ramach planu prywatyzacji takie jak metody
ustanowione w § 5 ust. 1 rozporzadzenia w sprawie nabywania gruntéw (Fliche-
nerwerbsverordnung) z dnia 20 grudnia 1995 r., o ile metody te przewiduja
aktualizacje cen w przypadkach ich znacznego wzrostu, w taki sposéb ze cena
faktycznie zaplacona przez kupujacego bedzie jak najblizsza warto$ci rynkowej
tych gruntéow.

Podpisy
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