SEYDALAND VEREINIGTE AGRARBETRIEBE

SKLEPNI PREDLOGI GENERALNEGA PRAVOBRANILCA
PEDRA CRUZA VILLALONA,
predstavljeni 30. septembra 2010"

I - Uvod

1. V obravnavani zadevi Landgericht Ber-
lin sprasuje Sodisce, ali je nacionalni pred-
pis, ki predvideva razli¢cne metode za izra-
¢un trzne vrednosti kmetijskih zemljis¢, ki
se nahajajo v ,novih Linder” in so predmet
privatizacije, zdruZzljiv s ¢lenom 87 ES (sedaj
¢len 107 PDEU).

2. V zadevi se najprej zahteva, naj se na-
tan¢no dolodi, katere metode vsebuje sporna
dolocba, saj stranke o tem nimajo enotnega
mnenja, in nato ugotovi, ali navedene metode
v praksi omogocajo dolocitev dejanske trzne
vrednosti privatiziranih zemljis¢. Zadnji ele-
ment je bistven za zagotovitev, da se v zadev-
nih transakcijah ne preseze najvecjega dovo-
ljenega zneska pomoci pri odkupu zemljisc,
ki se jo v skladu s pravom Unije lahko dodeli
kupcu zemljis¢ (35 % trzne vrednosti).

3. Kot se bo izkazalo, tehni¢nost zadeve
in nedorecenost nekaterih njenih glavnih

1 — Jezik izvirnika: $panscina.

elementov po mojem mnenju Sodi$ce obve-
zujeta, da na predlozeno vprasanje da pogo-
jen in dinamicen odgovor, ki je po eni strani
odvisen od razli¢nih spremenljivih dejanskih
presoj, po drugi pa od razlage notranjega pra-
va, ki jo da nacionalno sodisce in temelji na
dejanski uporabi sporne dolo¢be v vsakem
posameznem primeru.

II — Pravni okvir

A — Predpisi prava Unije na podrodju drzav-
nih pomoci

4. Komisija je 10. julija 1997 objavila Sporo-
¢ilo o elementih drzavnih pomoc¢i pri proda-
ji zemljis¢ in objektov s strani javnih oblasti
(v nadaljevanju: Sporo¢ilo)?, da bi pojasnila

2 — ULC2009, str. 3.

I - 13085



SKLEPNI PREDLOGI P. CRUZA VILLALONA — ZADEVA C-239/09

svojo politiko na tem podrocju in tako zmanj-
$ala stevilo primerov, ki jih mora pregledati.

5. Prvi odstavek tocke 2(a) Oddelka II tega
sporocila doloca, da Ce javni organi ne name-
ravajo uporabiti odprtega in brezpogojnega
ponudbenega postopka (pri ¢emer se domne-
va, da gre za prodajo po trzni vrednosti in
zato ne vsebuje elementov drzavne pomoci),
»mora pred dogovori o prodaji en cenilec ali
ve¢ opraviti neodvisno oceno, da se dolo¢i
trzna vrednost na podlagi splosno sprejetih
trznih kazalcev in cenilskih standardov. Tako
dolo¢ena trzna cena je najnizja nakupna cena,
ki se lahko dolo¢i brez dodelitve drzavne po-
moci“ Peti odstavek pa doloc¢a, da ,,trzna
vrednost’ pomeni vrednost, po kateri bi se
lahko prodali zemlji$c¢a in objekti po zasebni
pogodbi med voljnim prodajalcev in neodvi-
snim kupcem na dan vrednotenja, pri cemer
se pojmuje, da je lastnina javno ponujena na
trgu, da razmere na trgu dovoljujejo njeno
pravilno prodajo in da je za prodajne dogo-
vore na voljo obicajen rok, ob upostevanju
narave lastnine®.

6. Uredba (ES) $t. 950/97 o izbolj$anju ucin-
kovitosti kmetijskih struktur® vsebuje nekate-
re posebne dolo¢be o pomoceh na podrodju
kmetijske politike. Njen ¢len 7(2)(b) doloca,

3 — Uredba Sveta z dne 20. maja 1997 (UL L 142, str. 1).
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da je skupna vrednost pomodi, izrazena kot
odstotek obsega nalozb, omejena na 35%
v primerih vlaganja v nepremicnine, ki se
ne nahajajo na obmod¢jih z omejenimi mo-
znostmi. Ta uredba je bila razveljavljena in
nadomescena z uredbo (ES) $t. 1257/1999,*
ki v ¢lenu 7(2) doloca, da je ,skupni znesek
podpore [pomoci], izrazen kot odstotek ob-
sega nalozb, ki izpolnjujejo pogoje za odobri-
tev podpore [pomoci], omejen na najvec¢ 40 %

[..]

B — Nemsko pravo

7. Pravila, ki urejajo program pridobivanja
kmetijskih zemlji$¢ novih Lénder, so zajeta
v zakonu z dne 27. septembra 1994 (Aus-
gleichsleistungsgesetz — AusglLeistG, v na-
daljevanju: zakon o odskodnini za odvzeto
premozenje)®, ki je bil glede tega izveden

4 — Uredba Sveta z dne 17. maja 1999 o podpori za razvoj podeze-
lja iz Evropskega kmetijskega usmerjevalnega in jamstvenega
sklada (EKU]JS) ter o spremembi in razveljavitvi dolo¢enih
uredb (UL 160, str. 80).

5 — Zakon o drzavni odskodnini za odvzeto premozenje med
letoma 1945 in 1949 na podlagi okupacijskega prava ali
izklju¢nih pravic okupatorja, ki ga ni mogoce vrniti v naravi
(Gesetz iiber staatliche Ausgleichsleistungen fiir Enteignun-
gen auf besatzungsrechtlicher oder besatzungshoheitlicher
Grundlage, die nicht mehr riickgingig gemacht werden
kénnen, BGBL I 1994, str. 2624).



SEYDALAND VEREINIGTE AGRARBETRIEBE

na podlagi uredbe z dne 20. decembra 1995
(Flachenerwerbsverordnung, v nadaljevanju:
uredba o pridobivanju kmetijskih zemlji§¢).

8. V skladu s ¢lenom 3(7) zakona o odsko-
dnini za odvzeto premozenje se vrednost
kmetijskih zemlji§¢ izrac¢una tako, da se pro-
dajna vrednost zniza za 35 %.

9. Clen 5(1) uredbe o pridobivanju kmetij-
skih zemljis¢, v razlicici, ki je upostevna v tej
zadevi, doloca:

»Prodajna vrednost kmetijskih zemljis¢
v skladu s ¢lenom 3(7), prvi in Sesti stavek,
[...] zakona o odskodnini za odvzeto premo-
zenje se oblikuje v skladu z zahtevami iz ured-
be o vrednotenju zemljis¢ (Wertermittiungs-
verordnung) z dne 6. decembra 1988 (BGBI
I, str. 2209) [...] Ce za njive in travnike obsta-
jajo pokrajinske referen¢ne vrednosti (regio-
nale Wertansditz), se vrednost dolo¢i v skladu

6 — Uredba o pridobivanju kmetijskih in gozdnih zemljisc,
postopku in sosvetu, ustanovljenem v skladu z zakonom
o odskodnini za odvzeto premozenje (Verordnung iiber den
Erwerb land- und forstwirtschaftlicher Flichen, das Verfa-
hren sowie den Beirat nach dem Ausgleichsleistungsgesetz,
BGBI. 11995, str. 2072).

z njimi. Zvezni minister za finance objavi
pokrajinske referen¢ne vrednosti v zveznem
uradnem glasilu (Bundesanzeiger). Kandidat
za nakup ali privatizacijski organ lahko zah-
tevata, naj se z izvedeniskim mnenjem o pro-
dajni vrednosti, ki ga v skladu s ¢lenom 192
zakona o gradnji objektov (Baugesetzbuch)
pripravi krajevno pristojni odbor izvedencev
(Gutachtersausschuss), dolo¢i odstopajoca
prodajna vrednost, ¢e obstajajo dejanske oko-
lis¢ine za to, da pokrajinske referencne vre-

dnosti niso primerna podlaga za ugotavljanje

vrednosti!’

C - Odlocbe Komisije v zvezi z nemskim
postopkom privatizacije zemljis¢

10. Po izdaji prve odlocbe, s katero je Komi-
sija razglasila, da sistem pomodi, ki je bil uve-
den z nemskim programom za privatizacijo

7 — Ta razlicica je bila v veljavi do 10. julija 2009. Nova razli-
¢ica, ki je zacela veljati 11. julija istega leta, doloca (spre-
membe so podcrtane): ,Prodajna vrednost kmetijskih
zemljis¢ se v skladu s ¢lenom 3(7), prvi in $esti stavek, [...]
zakona o odskodnini za odvzeto premozenje (Ausglei-
chsleistunggesetz) oblikuje v skladu z zahtevami uredbe
o vrednotenju zemljis¢ (Wertermittlungsverordnung) z dne
6. decembra 1988 (BGBI I, str. 2209). Ce za njive in travnike
obstaja pokrajinsko vrednotenje (regionale Wertansitze), se
vrednost dolo¢i v skladu s tem. Zvezni minister za finance
objavi pokrajinska vrednotenja v zveznem uradnem glasilu
(Bundesanzeiger). [...] Ce obstajajo dejanske okolis¢ine zato,
da pokrajinska vrednotenja niso primerna podlaga za ugota-
vljanje vrednosti, privatizacijski organ pripravi ponudbo ob
upostevanju sprememb vrednosti. Kandidat za nakup ali pri-
vatizacijski organ lahko zahteva, da se z izvedeniskim mne-
njem o prodajni vrednosti, ki ga pripravi krajevni pristojni
odbor izvedencev, ustanovljen v skladu s ¢lenom 192 zakona
o gradnji objektov, in krajevni pristojni ali zaprisezeni sodni
izvedenec, ki mora upostevati zadnje spremembe vrednosti
v okviru postopkov za drazbo primerljivih zemljis¢, dolo¢i
nova prodajna vrednost.
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zemlji$¢?, delno ni zdruzljiv s skupnim trgom,
so nemske oblasti uvedle dolocene zakonske
spremembe, tako da je bilo z novo odlo¢bo
Komisije z dne 22. decembra 1999 razglase-
no, da je nemska ureditev, kot je bila navede-
na, zdruzljiva s ¢lenom 87 ES.

III — Spor o glavni stvari in vprasanje za
predhodno odlocanje

11. Druzba BVVG (Bodenverwertungs- und
-verwaltungs GmbH, v nadaljevanju: BVVG),
tozena stranka v postopku o glavni stvari, je
stoodstotna hcerinska druzba Bundesanstalt
fiir vereinigungsbedingte Sonderaufgaben,
ki je javni organ, zadolZen za posebne nalo-
ge, povezane z zdruzitvijo Nemdije. Druzbo
BVVG je zadolzil za privatizacijo dolocenih
kmetijskih in gozdnih zemljisc.

12. Druzba BVVG je s pogodbo z dne 18. de-
cembra 2007 druzbi Seydaland prodala ze-
mljisca, ki so se uporabljala za kmetijsko
dejavnost in so bila nekdaj v lasti Nemske
demokrati¢ne republike. Prodajna cena je

8 — Odlocitev Komisije 1999/268/ES z dne 20. januarja 1999
o pridobitvi zemljis¢ na podlagi zakona o nadomestilih
(UL L 107, str. 21).

9 — Odloc¢ba o drzavni pomoci §t. N 506/99 — Nemdija.
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znasala skupno 245.907,91 EUR, od tega
zneska pa je na kmetijska zemljis¢a odpadlo
210.810,18 EUR.

13. Druzba Seydaland je vlozila tozbo zoper
druzbo BVVG pri Landgericht Berlin, ker
je menila, da je prodajna cena pretirana, saj
je bila oblikovana na podlagi nezakonitega
postopka. Po njenem mnenju bi ob uporabi
pokrajinskih referen¢nih vrednosti prodaj-
na cena znasala le 146.850,24 EUR. Po drugi
strani pa toZena stranka meni, da bi prodaja
po taki ceni pomenila drzavno pomo¢, ki krsi
¢len 87 ES.

14. Ob upostevanju, da je resitev spora odvi-
sna od tega, ali ¢len 5 uredbe o pridobivanju
kmetijskih zemljis¢ krsi ¢len 87 ES, je Land-
gericht Berlin Sodis¢u v predhodno odloca-
nje predlozilo to vprasanje:

»Ali ¢len 5(1), drugi in cetrti stavek'®, Fliche-
nerwerbsverordnung, sprejete za izvedbo
¢lena 4(3), tocka 1, Ausgleichsleitungsgesetz,
krsi ¢len 87 Pogodbe ES?“

10 — Ceprav je v izvirniku vprasanja za predhodno odlo¢anje
zapisano ,drugi in tretji stavek’, gre za napako.
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IV - Postopek pred Sodiscem

15. Predlog za izdajo predhodne odlocbe je
bil v tajnistvu Sodisca vlozen 1. julija 2009.

16. Druzba Seydaland, druzba BVVG, Ko-
misija in nemska vlada so predlozile pisna
stalis¢a.

17. Sodisce je 30. aprila 2010 na nemsko vla-
do naslovilo dve vprasanji in prosilo za pisni
odgovor glede odbora izvedencev za nepre-
mic¢nine, ki ga predvideva ¢len 192 zakona
o gradnji objektov: prvo vprasanje se je na-
nasalo na pravila za imenovanje ¢lanov odbo-
ra in na pravila postopka, ki jih mora odbor
upostevati pri oblikovanju mnenja v okviru
privatizacije kmetijskih zemljis¢ v skladu
s ¢lenom 5 uredbe o pridobivanju kmetijskih
zemlji$¢; z drugim vprasanjem pa je sprase-
valo, ali je za dolocitev prodajne vrednosti
zemljis¢ v tem kontekstu odbor vezan na
referencne vrednosti, ali pa ima, nasprotno,
diskrecijsko pravico. Nemska vlada je na obe
vprasanji odgovorila v dopisu, ki je bil pre-
dlozen 28. maja 2010. Glede sestave odborov
izvedencev za nepremicnine je, na kratko po-
vedano, navedla, da morajo biti ¢lani odbora
strokovnjaki na tem podrodju in da morajo
biti neodvisni (njihova glavna dejavnost, na

primer, ne sme biti ugotavljanje vrednosti
nepremi¢nin zadevnega lokalnega organa)
ter da pravila za njihovo imenovanje dolo-
Cajo posamezne Linder . V zvezi z drugim
vprasanjem je nemska vlada navedla, da so
odbori izvedencev svobodni in neodvisni ter
niso vezani na nobeno referen¢no vrednost,
Ceprav obstajajo merila, ki se jih lahko upo-
$teva. V prvi fazi se dolocijo merila, ki jih je
treba upostevati pri vrednotenju zadevnega
zemlji$ca, temu pa sledi razprava o vrednosti
teh meril.

V - Vprasanje za predhodno odlocanje.
Preoblikovanje vprasanja

A — Spor o glavni stvari: opredelitev stalis¢

18. V sporu o glavni stvari, ki je bil predlozen
Landgericht Berlin, mora to sodi$¢e odlociti,
ali je druzba BVVG, ki je zadolZena za priva-
tizacijo kmetijskih zemljis¢ nekdanje Nem-
$ke demokrati¢cne republike, pri transakciji
z druzbo Seydaland ravnala v skladu s prav-
nimi predpisi.

19. Spor se nanasa na instrumentalni ele-
ment ureditve te privatizacije, in sicer metode
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izracuna trzne vrednosti, ki sluzi kot osnova
za dolocitev prodajne cene za ta zemljisca.

20. Nihce ne nasprotuje temu, da v skladu
s pravom Unije najvis§ja mogoca pomoc za
kupca znasa 35% trzne vrednosti pridoblje-
nih zemlji§¢."" Glede na navedeno ¢len 3(7)
nemskega zakona o odskodnini za odvzeto
premozenje doloca, da se vrednost kmetijskih
zemlji$¢ izracuna z zniZzanjem prodajne vred-
nosti za najvec 35 %.

21. Razlike v mnenjih se pojavijo glede vpra-
$anja, katero metodo za izracun vrednosti naj
se uporabi v primeru, kot je obravnavani, da
bi, ob uskladitvi zahtev notranjega prava in
Pogodb, lahko ugotovili dejansko trzno vred-
nost zemlji$¢, ki so predmet privatizacije.

22. Druzba Seydaland meni, da bi druzba
BVVG, v skladu s ¢lenom 5 uredbe o pridobi-
vanju kmetijskih zemlji$¢, morala oblikovati
prodajno ceno za zemlji$c¢a na podlagi uradno
objavljenih pokrajinskih referen¢nih vredno-
sti ali predloziti zadevo odboru izvedencev
v skladu s ¢lenom 192 zakona o gradnji objek-
tov. S tem ko se je toZena stranka odlocila za

11 - Prav tako nih¢e ne nasprotuje temu, da dolo¢itev kupnine, ki
je nizja od trzne cene, v tem primeru v smislu sodne prakse,
pomeni ,drzavno pomoc*“ s tem, ko izpolnjuje vse pogoje iz
clena 87 ES. Drug primer tovrstne podpore je sodba z dne
11. decembra 2008 v zadevi Komisija proti Département du
Loiret (C-295/07 P, ZOdlL. str. 1-9363).
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tretjo moznost, ki ni izrecno predvidena v na-
vedenem c¢lenu 5, namre¢, da je pri oblikova-
nju prodajne cene izhajala iz trenutnih trznih
pogojev v skladu s svojim nacinom izra¢una
vrednosti, naj ne bi ravnala dopustno.

23. Druzba BVVG nasprotno trdi, da pokra-
jinske referen¢ne vrednosti pri prodaji niso
bile posodobljene, saj jih ni bilo mogoce do-
volj hitro prilagoditi novim trznim pogojem
v novih Lénder, za katere je bil znacilen izra-
zit dvig cen kmetijskih zemljis¢."”” Navedene
vrednosti niso pokazale trenutnih trznih po-
gojev, ampak niZje cene, ki so izrazale stanje
nepremicninskega trga pred enim letom ali
dvema. Torej, ¢e bi bila cena izracunana ob
upostevanju pokrajinskih referen¢nih vre-
dnosti, bi bila pridobljena vrednost nizja od
trzne in bi bila po odbitku v vi$ini 35% odo-
brena nezakonita drzavna pomoc.

24. Po drugi strani naj bi se zvezno finan¢-
no ministrstvo zavedalo tega polozaja, ko
je 10. julija 2007 druzbi BVVG nalozilo, naj
preuci pokrajinske referen¢ne vrednosti, ki so
bile objavljena v zveznem uradnem listu (Bun-
desanzeiger), pri ¢emer se te, Ce bi odstopale
za ve¢ kot 20% od povprecnih primerljivih

12 — Po trditvah tozene stranke naj bi se cene v letu 2007 dvignile
za 18 %, v letu 2008 pa za 15 %.
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transakcij na trgu, ne bi mogle ve¢ uporabiti
kot osnova za ugotovitev trzne vrednosti.

25. Glede na izracune, ki jih je opravila toze-
na stranka, naj bi se prav to dogajalo v obrav-
navanem primeru. Zaradi tega in tezav, ki
bi jih povzrocila individualizirana izdelava
izvedeniskega mnenja za vsako posamicno
prodajo v tako obs$irnem programu privati-
zacije, je druzba BVVG uporabila nove refe-
renc¢ne vrednosti, ki jih je sama oblikovala na
podlagi podatkov iz drugih novejsih prodaj
zemlji$¢ in tudi na podlagi podatkov, ki jih je
posredoval odbor izvedencey, ki je bil ustano-
vljen v skladu s ¢lenom 192 zakona o gradnji
objektov.

26. Druzba BVVG in nemska vlada v stali-
§¢ih pred tem sodis¢em trdita, da je bilo rav-
nanje prve zakonito z vidika prava Unije, e to
(predvsem ¢len 87 ES in Sporocilo Komisije iz
leta 1997) zahteva, naj se dolo¢i trenutno in
dejansko trzno vrednost. Poleg tega trdita, da
je bilo navedeno ravnanje zakonito v smislu
notranjega prava, saj ¢len 5(1) uredbe o pri-
dobitvi zemljis¢ ne nasprotuje uporabi drugih
metod za ugotovitev vrednosti, ki so razli¢ne
od tistih, ki sta izrecno navedeni.

27. Landgericht Berlin v vprasanju za pred-
hodno odlo¢anje ne dvomi o zakonitosti

ravnanja druzbe BVVG v obravnavanem pri-
meru ali pa o tem dvomi le posredno. Predlo-
Zitveno sodisce Zeli izvedeti, ali je ,¢len 5(1),
drugi in Cetrti stavek,’ uredbe o pridobiva-
nju kmetijskih zemljis¢, abstraktno gledano,
zdruzljiv s ¢lenom 87 ES.

28. Ne gre, torej, za ugotovitev, ali je meto-
da izracuna, ki ga je v tem primeru uporabi-
la druzba BVVG, omogocala dolocitev trzne
vrednosti zemlji$¢ (kar naj ne bi bil predmet
razprave), temvec ali bi ostale metode, ki jih
izrecno predvideva ¢len 5, omogocale enako.
Samo pri pritrdilnem odgovoru bi lahko tr-
dili, da je zadevni predpis zdruzljiv s pravom
Unije.”

29. Pred preuditvijo je to vprasanje treba
preoblikovati.

13 — Trditev, da naj bi z Odlo¢bo Komisije z dne 22. decem-
bra 1999 bili odobreni obe metodi izra¢una iz ¢lena 5, za
te namene ni pomembna, saj bi Sodis¢e kadar koli lahko
podalo mnenje, ki nasprotuje tej teoreti¢ni odobritvi Komi-
sije. Vendar mislim, da ni treba preuciti besedila Odlocbe.
Kot priznavata nemska vlada in Komisija, bi slednja brezpo-
gojno odobrila navedene metode izra¢una samo, ¢e bi v pra-
ksi omogocile dolocitev trzne vrednosti zadevnih zemljis¢.
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B — Preoblikovanje vprasanja

30. Prvi¢, treba je spomniti, da se Landge-
richt Berlin sklicuje samo na drugi in cetr-
ti stavek clena 5(1), ki sta se v razlicici, ki je
bila v veljavi ob sklenitvi pogodbe, izrecno
nanasala na dve metodi izra¢una vrednosti:
na pokrajinske referenc¢ne vrednosti in na od-
bor izvedencev iz ¢lena 192 zakona o gradnji
objektov.

31. Landgericht Berlin v vprasanje za pred-
hodno odlo¢anje nac¢eloma ni vkljucilo prve-
ga stavka ¢lena 5, ki doloca, da ,se prodajna
vrednost kmetijskih zemlji§¢ [..] izracuna
v skladu z dolo¢bami Wertervermittlungsve-
rordnung (uredba o vrednotenju zemlji$¢)
z dne 6. decembra 1988“ Nemska vlada kljub
temu trdi, da ta je del dolo¢be nujen za pravil-
no razlago predpisa in bistven za zagotovitev
popolne zdruzljivosti s pravom Unije. Da bi
nacionalnemu sodi$¢u lahko ponudili upora-
ben odgovor, menim, da je prav, da se preuci
¢len 5(1) uredbe o pridobivanju kmetijskih
zemlji$¢ v celoti.

32. Drugic, treba je spomniti, da se Sodisce
v okviru postopka predhodnega odlocanja ne
sme neposredno izreci o zdruzljivosti nacio-
nalnega predpisa s pravom Unije. Zaradi tega
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se je treba na c¢len 5 uredbe o pridobivanju
kmetijskih zemljis¢ sklicevati le posredno.

33. Glede na navedeno menim, da se vprasa-
nje za predhodno odlocanje lahko glasi:

»Ali nacionalni predpis, kot je ¢len 5(1)
Flichenerwerbsverordnung, krsi ¢len 87 ES?“

VI - Preuditev vprasanja za predhodno
odlocanje

A — Ali metode izracuna iz ¢lena 5(1) omogo-
cajo dolocitev dejanske trine vrednosti

34. Kot je ze bilo navedeno, presoja o zdru-
zljivosti ¢lena 5 uredbe o pridobivanju kme-
tijskih zemlji$¢ s clenom 87 ES zahteva, naj se
ugotovi, ali so metode izracuna iz tega pred-
pisa primerne za dolocitev dejanske trzne
vrednosti kmetijskih zemljis¢. Samo pri pri-
trdilnem odgovoru se lahko zagotovi, da obli-
kovana cena ne bo tako nizka, da bi pomenila
odobritev drzavne pomoci kupcu.



SEYDALAND VEREINIGTE AGRARBETRIEBE

35. Zato preucitev se mi zdi umestno navesti
nekaj uvodnih razmisljanj.

36. Ni treba ponovno opozoriti, da je pomen
dolo¢itve trzne vrednosti teh zemljis¢ pogo-
jen z okolis¢ino, da se je Nemcija odlodila,
da bo pri oblikovanju prodajne cene zemljis¢
upostevala najvisji dovoljeni odbitek od nave-
dene vrednosti, ki v tem primeru znasa 35 %
te cene.”* Ce bi ta drzava uporabila veliko
nizji odbitek, bi tveganje, da bi pomanjkljiva
dolo¢itev trzne vrednosti takoj pomenila ne-
zakonito drzavno pomo¢, bilo precej manjse.
Nasprotno pa, kot velja v tem primeru, kadar
drzava uporabi dovoljeni odbitek v celoti,
vsaka dolo¢itev trzne vrednosti zemljis¢, za
katero se lahko utemeljeno trdi, da je nizja od
dejanske trzne vrednosti, pomeni nezakonito
pomoc.

37. Menim, da nobena metoda za dolocitev
dejanske trzne vrednosti ex ante ni brez na-
pak, kot je tudi jasno, da vse mogoce meto-
de niso enako primerne. V zacetni razli¢ici
spornega predpisa se je Nemcija odpovedala

14 — Clen 3(7) zakona o od$kodnini za odvzeto premozenje.

tako odprtemu ponudbenemu postopku kot
individualni dolocitvi cene in se odlocila za
dva postopka: za glavnega, ki temelji na upo-
rabi tako imenovanih pokrajinskih referenc¢-
nih vrednosti, in za subsidiarnega, ki temelji
na oceni odbora izvedencev, ki se o¢itno vsaj
delno opira na svoje vrednostne lestvice.

38. Nedvomno se trzno vrednost naju¢inko-
viteje ugotovi tako, da se za transakcijo upo-
rabi odprt in brezpogojen ponudbeni posto-
pek. Sporocilo Komisije z dne 10. julija 1997
predvideva, da se prodaje na drazbi izvajajo
po trzni vrednosti, zaradi ¢esar ne vsebujejo
nobenega elementa drzavne pomoci. Ce se
drazba ne izvede, se v navedenem sporoci-
lu daje jasno prednost individualni dolocitvi
cene zemljis¢a na podlagi ,splos$no sprejetih
trznih kazalcev in cenilskih standardov*

39. Zaradi tega dejstvo, da clen 5 uredbe
o pridobivanju kmetijskih zemlji$¢ v teh pri-
merih ne predvideva uporabe postopka za
drazbo — ki ga je tezko izvesti v tako obsirnih
programih privatizacije, kot je ta —, ne po-
meni, da navedeni ¢len ni zdruzljiv s pravom
Unije.

40. Po drugi strani pa uporaba vrednostnih
lestvic ali referen¢nih vrednosti po mojem
mnenju prav tako ne pomeni odlocilnega de-
javnika per se za ugotovitev, da zadevna me-
toda izra¢una ni primerna za dolocitev trzne
vrednosti: Sporocilo Komisije se nanasa, kot
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je ze bilo navedeno, na uporabo ,trznih kazal-
cev” in ,splosno sprejetih cenilskih standar-
dov* V navedenem sporocilu se domneva, da
morajo biti ti kazalci ali merila ¢im bolj poso-
dobljeni, da se prepreci, da bi izgubili veljavo
in se ne bi ve¢ prilagajali novim trznim pogo-
jem." Tveganje, da se to zgodi, je nedvomno
vecje v okoliscinah, v katerih se cene nenehno
dvigujejo, kot se je zgodilo v obravnavanem
primeru.

41. Kon¢no, vecja ali manjsa moznost, da
dolocen postopek za izrac¢un trzne vrednosti
doseze svoj namen, vsekakor ima posledice
na njegovo zdruzljivost s pravom Unije. Gle-
de na to, da je v tem primeru vprasanje po-
stavljeno v okvir splo$ne in abstraktne sodne
obravnave o doloCenem postopku, je treba
upostevati doloCeno stopnjo ,neverjetnosti®,
da bi navedeni izid, to je trzna vrednost, lahko
pomenil korak, ki mu sledi ugotovitev krsitve
prava Unije.

42. Dejstvo, da te ,neverjetnosti“ ni mogoce
upostevati v splo$nem, ne pomeni, da je vsaka
uporaba zadevnega predpisa zdruzljiva s pra-
vom Unije. Zaradi tega odgovor, ki ga Sodisce
lahko poda v tem primeru, ne more resiti vseh
tezav, s katerimi se srecuje nacionalno sodisce

15 — Zaradi tega se v oddelku II, tocka 2(a), odstavek 5, Sporocila
navaja, da trzna vrednost pomeni vrednost, po kateri bi se
zemlji$¢a lahko prosto prodala ,na dan vrednotenja“.

I - 13094

v zvezi z uporabo tega predpisa. Prav naspro-
tno, nacionalno sodisce je tisto, ki bo moralo
presoditi, ali je, glede na posebne okoli$Cine
dolocenega primera, prislo do nezakonite
odobritve pomoci.

43. Stegazornega kota in s tega dinamic¢nega
vidika je treba preuciti obe metodi izracuna,
ki sta izrecno navedeni v ¢lenu 5 uredbe o pri-
dobivanju kmetijskih zemljisc.

1. Metoda izracuna, ki temelji na ,pokra-
jinski referencni vrednosti“ (regionale Wert-
ansitze)

44. Sibka tocka vseh referencnih vrednosti,
o Cemer se skoraj ne razpravlja, je njihovo
morebitno, celo predvidljivo ,neposoda-
bljanje®, to je zaostajanje za razvojem trga,
skratka, njihova otrplost pred pojavom, ki se
v bistvu nenehno spreminja. Zaradi tega je
moznost ,posodabljanja“ teh vrednosti kljuc-
nega pomena, Ceprav nikoli ne bo mogoce
zagotoviti, da bodo vrednosti v zadostni meri
posodobljene.
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45. Spis vsebuje zelo malo konkretnih po-
datkov o nacinu oblikovanja teh pokrajinskih
referen¢nih vrednosti’®, in kar je pomemb-
neje, o pogostnosti in hitrosti posodabljanja
teh vrednosti (kar se lahko spreminja glede na
posamezno Land).

46. Druzba Seydaland je predlozila dopis de-
zelnega katastrskega urada (Landesamt fiir
Vermessung) zvezne dezele Saska-Anbhalt,
v katerem je navedeno, da se referen¢ne vre-
dnosti za nepremic¢nine (Bodenrichwerte) iz
¢lena 196 zakona o gradnji objektov, na kate-
rih temeljijo pokrajinske referen¢ne vredno-
sti, hitro posodabljajo (najmanj letno). Tudi
Ce bi ta podatek lahko potrdili, bi izrazal sta-
nje samo v navedeni Land.

47. Poleg tega trditev, da uradno objavlje-
ne lestvice ob sklenitvi sporne pogodbe niso
izrazale dejanske trzne vrednosti, v postop-
ku skoraj ni bila izpodbijana. Zaradi tega bi
iz dinamicnega vidika lahko sklepali, da je
mogoce, da navedene pokrajinske referencne
vrednosti ne ustrezajo trzni vrednosti, Ce se

16 — Ceprav temeljijo na ,referen¢nih vrednosti za nepremic-
nine“ (Bodenrichtwerte) iz ¢lena 196 zakona o gradnji
objektov. Pokrajinske referen¢ne vrednosti in referen¢ne
vrednosti za nepremicnine se ocitno razlikujejo glede
obmodja, ki ga pokrivajo (v tem smislu, Columbus, C., ,Die
Gemeinschaftskonformitat des regionalen Wertansatzes®,
Briefe zum Agrarrecht 1/2009, str. 14 in 15).

jih ne posodablja dovolj pogosto, e posebej
v okoli$¢inah rastocih cen.

2. Izracun, ki ga pripravi pristojni odbor
izvedencev (Gutachtersausschuss)

48. Vendar pa naj bi ¢len 5 uredbe o prido-
bivanju kmetijskih zemljis¢ vseboval resitev
za to tezavo s tem, ko v takih primerih pred-
videva moznost, da se izracun, ki temelji na
pokrajinskih referen¢nih vrednostih, ki jih
je treba upostevati prednostno, nadome-
sti z mnenjem krajevno pristojnega odbora
izvedencev, ki ugotovi trzno vrednost ze-
mljis¢ v skladu s ¢lenom 192 zakona o gradnji
objektov.

51. Delovanje teh odborov izvedencev bi lah-
ko bilo proznejsi instrument, ki se lazje pri-
lagaja hitrim spremembam visine cen. Kljub
temu v spisu ni mogoce zaznati enotnega
mnenja o tem.

50. Landgericht Berlin trdi, da odbori ne
ugotavljajo trzne vrednosti zemlji$¢ ,,ob upo-
$tevanju trenutnih trznih pogojev, temveé
na podlagi zbirke prodajnih cen, ki jo odbor
vodi v skladu s ¢lenom 195 zakona o gradnji
objektov, in je lahko stara ve¢ let“. Odbori
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izvedencev naj bi tako uporabljali vnaprej do-
lo¢ene lestvice, pri katerih se lahko pojavijo
iste tezave s prilagajanjem dejanskemu stanju
kot pri pokrajinskih referenénih vrednostih."”

51. V nasprotju s tem pa nemska vlada trdi,
da ¢lani odbora izvedencev niso vezani na
nobeno referen¢no vrednost in da bi lahko
prilagodili svoje mnenje o vrednosti zemljisca
glede na druge okolis¢ine. Po mnenju nemske
vlade' naj bi $e posebej prvi stavek ¢lena 5
uredbe o pridobivanju kmetijskih zemljis¢
odboru izvedencev dajal moznost, da upora-
bi razli¢ne in proznej$e metode ocenjevanja.
O tej moznosti se bo govorilo pozneje.

52. Kljub tem ugodnim kazalcem je odlo-
Citev o zdruzljivosti te druge metode s Cle-
nom 87 ES mogoce sprejeti le, Ce ta v praksi
omogoca doseci ustrezen rezultat. Znova je
nacionalno sodisce tisto, ki presodi, v kolik$ni
meri so indeksi in lestvice, ki jih uporablja ali

17 - Zbirka prodajnih cen, ki je nastala ob upostevanju ¢lena 195
zakona o gradnji objektov (Kaufpreissamlung), sluzi obliko-
vanju ,referen¢nih vrednosti za nepremi¢nine” iz ¢lena 196
istega zakona (Bodenrichtwerte), ki se hkrati uporabljajo kot
osnova za regionalne referen¢ne vrednosti (regionale Wer-
tansitze) (glej prejsnjo opombo).

18 — Ta trditev je navedena v njenih prvih pisnih stalis¢ih
v postopku.
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mora uporabiti odbor izvedencev, dovolj po-
sodobljeni in ali ima navedeni odbor dovolj
svobode, da se po potrebi oddalji od teh vna-
prej dolo¢enih vrednosti.

B — Ali élen 5(1) predvideva alternativne
metode izracuna

53. Ceprav bi prigli do ugotovitve, da pred-
hodno preuceni metodi izracuna ne moreta
zagotoviti v zadostni meri, da je izracun tr-
zne vrednosti pravilen, bi lahko bil ¢len 5(1)
uredbe o pridobivanju kmetijskih zemljis¢ Se
vedno zdruzljiv s pravom Unije, Ce bi ga bilo
mogoce razlagati tako, da njegovo besedilo ne
nasprotuje uporabi alternativhega mehaniz-
ma za dolocitev navedene trzne vrednosti (na
primer tisti, ki ga uporablja BVVG).

54. Iz spisa nijasno razvidno, ali je ta alterna-
tivna metoda izra¢una implicitno predvidena
v navedenem ¢lenu 5 ali pa ni bilo treba upo-
rabiti tega predpisa, da se je nasla resitev, ki je
ustrezala zahtevam iz ¢lena 87 ES.

55. Predlozitveno sodi$c¢e in Komisija meni-
ta, da ¢len 5(1) predvideva samo dve metodi
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za izracun trzne vrednosti. Nasprotno pa
nemska vlada trdi, da navedeni predpis dopu-
$¢a moznost uporabe drugih metod izra¢una
s tem, ko se v prvem stavku sklicuje na splo-
$ne dolo¢be uredbe o vrednotenju zemljis¢
(Wertermittlungsverordnung), ki vsebuje tri
dodatne metode vrednotenja. Druzba BVVG
meni, da clen 5 vsekakor ne izkljucuje mo-
znosti individualne dolocitve cene zemljisc,
ki jo izvedenec opravi v skladu s splo$nimi
pravili, ki veljajo za civilne spore (¢len 404(2)
Zivilprozessordnung, zakonik o civilnem po-
stopku).

56. Po drugi strani nova razli¢ica ¢lena 5(1)
uredbe o pridobivanju kmetijskih zemljisc,
ki je v veljavi od 11. julija 2009, izrecno pred-
videva moznost, da trzno vrednost ugotovi
zaprisezeni sodni izvedenec, ki mora upo-
Stevati ,zadnje spremembe vrednosti v okvi-
ru postopkov oddaje ponudb za primerljiva

zemljis¢a“’’

19 - Jasno je, da sprememba predpisa lahko izraza dolocene
pomanjkljivosti prej$njega besedila, vendar pa nemska vlada
trdi, da se z reformo samo pojasnjuje besedilo ¢lena in da se
ne razsirja njegov pomen.

57. Odlocitev za eno ali drugo mogoco raz-
lago spornega predpisa, Ceprav je lahko bi-
stvena za re$itev vprasanja za predhodno
odlocanje, kakor je bilo postavljeno, ni naloga
Sodisc¢a, ampak je v rokah nacionalnega pred-
lozitvenega sodisca.

58. Kljub navedenemu je treba spomniti, da
je na podlagi ustaljene sodne prakse naloga
nacionalnega sodis$¢a, da dolo¢bo notranje-
ga prava razlaga tako, da je ¢im bolj v skladu
z zahtevami prava Unije.*® Kot je Ze bilo na-
vedeno, nemska vlada in druzba BVVG pre-
dlagata, naj se ¢len 5 uredbe o pridobivanju
kmetijskih zemljis¢ razlaga v skladu z nave-
denimi zahtevami, vendar pa je Landgericht
Berlin tisto, ki mora odlo¢iti, ali je ta razlaga
mogoca ali ne.

20 — Sodbe z dne 26. septembra 2000 v zadevi Engelbrecht
(C-262/97, Recueil, str. 1-7321, toc¢ka 39); z dne 27. okto-
bra 2009 v zadevi CEZ (C-115/08, Z0Odl., str. 1-10265,
tocka 138); z dne 13. aprila 2010 v zadevi Wall (C-91/08,
Z0OdL, str. 1-2815, tocka 70) in z dne 22. junija 2010 v zdru-
zenih zadevah Aziz Melki y Sélim Abdeli (C-188/10 in
C-189/10, ZOdl, str. I-5667, tocki 49 in 50).
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VII - Predlog

59. Na podlagi navedenih preudarkov predlagam Sodi$cu, naj na vprasanje za pred-
hodno odlocanje odgovori:

1. Postopki za dolocitev trzne vrednosti kmetijskih zemljis¢, kot so ti, ki jih pred-
videva ¢len 5(1) nemske uredbe o pridobivanju kmetijskih zemlji$¢ z dne 20. de-
cembra 1995, ne kr$ijo ¢lena 87 ES, ce:

a) se referenc¢ne vrednosti, navedene kot prvo merilo za dolocitev vrednosti
posodabljajo tako pogosto, kot to zahtevajo spremembe trga, ali

b) delovanje neodvisnega odbora izvedencev, ki je predvideno podredno, ni
nujno vezano na merila ocenjevanja, ki lahko odstopajo zaradi sprememb
na trgu.

Nacionalno sodisce je pristojno za ugotavljanje, ali sta v posameznem primeru
izpolnjena pogoja iz tock a) in b).

2. Na vprasanje, ali nacionalni predpis, kot je ta, ki ga vsebuje navedena uredba,
dovoljuje uporabo drugih meril za dolocitev vrednosti, ki so drugacna od tistih,
ki jih predvideva navedeni predpis, mora — ce bi bilo to vprasanje zaradi prej
navedenega upostevno — odgovoriti nacionalno sodisce, v skladu z razlago, ki je
zdruzljiva s pravom Unije.
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