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STANOVISKO GENERALNIHO ADVOKATA

F. G. JACOBSE
prednesené dne 29. zafi 2005

1. Pravn{ piedpisy rakouskych spolkovych
zem{ upravuji kontrolu nabyvéni pozemki ze
strany vefejnych orgénd. Za urditjch okol-
nost{ tyto pfedpisy omezuji nabyvan{
pozemk za a¢elem zfizeni rekrea¢niho
objektu.

2. Predmétem piedbéZné otdzky poloZené
Oberster Gerichtshof (Rakousko) Soudnimu
dvoru v projedndvané véci je, zda ¢ldnek
56 ES o volném pohybu kapitdlu branf pravni
tipravé nabyvéni pozemki ve spolkové zemi
Vorarlbersko, za zdkladé které zplisobuje
skute¢nost, %e ve stanovené lhté nebylo
piedlozeno piedepsané prohladeni, zpétnou
neplatnost prevodu.

Pouzitelna pravni tprava Spolecenstvi

3. Podle él. 56 odst. 1 ES:

»V ramci této kapitoly jsou zakdzdna viechna
omezeni pohybu kapitdlu mezi clenskymi

1 — Pivodnf jazyk: angliétina.
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stity a mezi ¢lenskymi stity a tfetimi
zemémi”

4. Clinek 6 odst. 4 smérnice 88/3612
stanovi:

L»Stavajici vnitrostatni pravni piedpisy upra-
vujicf ndkup rekrea¢nich objektl mohou
ztistat v platnosti, dokud Rada nepiijme dal$i
ustanoven{ v této oblasti v souladu s ¢linkem
69 Smlouvy. Timto neni oviivnéna platnost
jinych prévnich predpistt Spolecenstvi.” Cls-
nek 69 byl zrufen Amsterodamskou smlou-
vou®. Do okamZiku jeho zruSeni Rada
nepiijala Z4dné jiné pfedpisy v této oblasti.

2 — Smérnice Rady 88/361/EHS ze dne 24. Zervna 1998, kterou se
provadi ¢tanek [56] Smlouvy (Ui. vést. L 178, 5. 5; Zvl. vyd.
10/01, s. 10).

3 — Viz Amsterodamskou smlouvy, &st druhou, &l 6 oddil
1 bod 39.
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Pouzitelnd vnitrostatni pravni tiprava

5. Zikon o prevodech pozemkd (Vorarlber-
ger Grundverkehrsgesetz, dile jen ,VGVG")
upravuje nabyvan{ pozemk& ve spolkové
zemi Vorarlbersko.

6. Podle uvedeného zikona, ve znéni plat-
ném v roce 1969* (dale jen ,VGVG z roku
1969), se pro nabyti pozemkd cizinci
vyzadovalo povolen{ orginu piisiusného
v oblasti pfevodu pozemkd.

7. Pozdéjsi verze tohoto zdkona, ,VGVG
7 roku 19935, vyzadovala udéleni takového
povolen{ pro nabyti zastavénych pozemki
obecné,

8. Podle ¢l. 7 odst. 2 VGVG z roku 1993 se
pro nabyt{ zastavénych pozemkd za jinym
tlelem, neZ ziizeni rekrea¢ntho objektuy,
nevyzadovalo povoleni, pokud nabyvatel
predlozil pisemné prohldseni obsahujici
mimo jiné tvrzenf, Ze nabyti nebylo za
icelem zf{zeni rekreaéniho objektu. Clanek
2 odst. 6 definoval nabyti pozemkd za

4 — Vorariberger LGBL. 12/1969.
5 — Vorarlberger LGBI. 61/1993.

tielem zifzen{ rekreaéniho objektu jako
nabyti zamyslené za tcelem zfizeni nebo
pouzivan{ rekrea¢niho objektu, bud nabyva-
telem nebo treti osobou.

9. Podle pozdégjsi verze VGVGS, kterou
budu déle oznadovat jako ,VGVG z roku
2000 Dbylo prdvo na nabyti zastavéného
pozemku na zdkladé pisemného prohldeni,
aniz by bylo tfeba povoleni, rozéifeno na
nabyti pozemki za Géelem ziizeni rekreac-
ntho objektu. Podle ¢l. 7 odst. 2 VGVG
z roku 2000 musi nabyvatel prohldsit, Ze
pozemek je zastavén, Ze k nabyti dolo za
tcelem zifzenf rekreaénfho objektu, ¢ niko-
liv, a Ze nabyvatel je rakouskym obé¢anem
nebo Ze sphiuje nékterou z podminek uve-
denych v ¢lanku 3.

10. Clanek 3 odst. 1 stanovi:

sLPokud to vyplyvd z prava Evropské unie
a s vyhradou ¢l. 3 odst. 2, pravidla pro
nabyvan{ pozemk cizinci se nevztahuji na:

d) osoby uplatiiujic pravo pobyty;

6 — Voralberger LGBI. 29/2000.
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e) osoby a spole¢nosti uplathujici prdvo na
volny pohyb kapitdlu, pokud maji bydlisté
nebo sidlo na tzemi ¢lenského statu Evrop-
ské unie nebo na tzem{ podléhajicim
Dohodé o Evropském hospodéiském pro-
storu.””

11, Clanek 3 odst. 2 stanovi:

JLokud k nabyti dojde za tdelem zifzeni
rekreaéniho objektu, nevyplyvé z ustanoveni
o volném pohybu kapitilu v Dohodé o EHP
74dn4 vyjimka z pravidel upravujicich pie-
vody pozemki cizinctum.”®

12. Clanek 9 se tykd poZzadavkd na udéleni
povoleni k pfevodium pozemku na cizince.
Clanek 9 odst. 1 upfesiiuje pievody, na které
se uvedeny pozadavek vztahuje, a ¢l. 9 odst. 2
stanovi podrobnd pravidla upravujicf kon-
krétni prvky rezimu povoleni.

7 — Dohoda o Evropském hospodiiském prostoru (dile jen
4Dohoda o EHP) mezi Evropskymi spoledenstvimi, jejich
¢lenskymi staty a Rakouskou republikou, Finskou repubfikou,
Islandskou republikou, Lichtenstejnskym knfZectvim, Nor-
skym krglovstvim, Svédskym krélovstvim a Svycarskou konfe-
deracf (UF. vést, 1994, L 1, s, 3).

8 — Clanky 40 az 45 Dohody o EHP obsahujf ustanovenf o volném
pohybu kapitilu,
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13. Podle é&l. 7 odst. 4 VGVG z roku 2000
musi{ nabyvatel pii nabyt{ pozemku za
tcelem ziizeni rekreadniho objektu prediozit
osvédéeni pifslu$ného orginu, Ze pouzivani
nemovitosti jako rekrea¢niho objektu je
v souladu s urbanistickymi pravidly. Pokud
jsou takovd pravidla dodrZena, je piislusny
organ povinen osvédéeni vydat.

14. Pokud je to relevantni, posledni véta
¢l. 17 odst. 2 stanovi, Ze prohlddeni upravené
¢l. 7 odst. 2 musi byt piedloZzeno do tif
mésicit od uzavieni smlouvy.

15. Clanek 29 se tyk4 prévnich disledkd
omezeni pievodu. V prvnim pododstavci
stanovi, %e dokud povoleni nebo prohlaseni
pozadované na zdkladé tohoto zékona neni
vydéno nebo predlozeno, dotéenou smiouvu
nelze splnit; predeviim nelze vécné prévo
zapsat do katastru nemovitosti, Uvedend
smlouva nicméné smluvni strany zavazuje.

16. Clanek 29 odst. 2 stanovi, pokud je to
relevantni:

+Pokud [...] do dvou let po uplynuti Ihity
stanovené v &l 17 odst. 2 posledni vété
nebylo [...] pfedloZeno prohldSeni uvedené
v ¢&lanku 7, pfevod se stavd zpétné neplat-
nym.”
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Skutkové okolnosti a vnitrostatni fizeni

17. Ewald Burtscher je rakousky stdtni pfi-
slugnik a je zapsanym vlastnikem zastavé-
ného pozemku ve Vorarlbersku. Vlastnické
prévo k doty¢né nemovitosti na néj prevedla
smlouvou jeho matka dne 9. listopadu 1995.

18. Josef Stauderer je némecky stétni pii-
slusnik, ktery ma hlavni bydlist¢ v Némecku.
On a jeho rodina vyuZivaji tuto nemovitost
jako rekrea¢n{ objekt od roku 1974,

19. V Zddosti o rozhodnuti o piedbéiné
otdzce je uvedeno, Ze jako némecky stitnf
pifsludnik nemél podle tehdejdi platné pravni
tipravy ® moznost zfskat povoleni pifsluného
orgdnu nezbytné k nabyti nemovitosti.

20. Rodi¢e E. Burtschera a J. Stauderer
podepsali dne 16. ¢ervna 1975 dvé dohody
tykajfci se nemovitosti. Prvni dohoda obsa-
hovala ujedndni o ndjmu nemovitosti ve
prospéch J. Stauderera na dobu 99 let od
1. ledna 1975 a stanovila, Ze povinnosti
smluvnich stran pfejdou na jejich pravni
nastupce. Josef Stauderer se zavdzal zaplatit

9 — Viz bod 6 vyse.

¢éstku 350 000 ATS jako zdlohu na ndjemné;
jakdkoli nevyuzitd ¢ast zélohy by mu byla
v piipadé pied¢asného ukonéeni ndjmu
vracena. Zavizal se také nést ndklady na
tdrzbu nemovitosti a hradit dané a poplatky
souvisejici s jejim uZivanim.

21. V druhé dohodé se rodi¢e E. Burtschera
zavézali prodat nemovitost J. Staudererovi za
cenu 350 000 ATS v piipadé, Ze ndjemce
ziskd pravni moznost nabyt k ni vlastnické
prévo. To nebylo v dobé uzavieni dohody
pravné mozné.

22. Dne 12. Cervence 1994 piislusny mistni
orgin rozhodl, Ze uzivini nemovitosti jako
rekrea¢niho objektu zakazuji pledpisy
o Gzemnim pldnovéini, Josef Stauderer viak
pokracoval v uZivini nemovitosti.

23. Dne 11, zaff 2000 E. Burtscher podal
zalobu, kterou se domdhal vyklizen{ nemo-
vitosti J. Staudererem z divodu, e posledné
jmenovany nema na jejf uZivan{ ndrok (dale
jen ,prvni fzenf“). Berufungsgericht (odvo-
lact soud) i Oberster Gerichtshof rozhodly,
ze dohody uzaviené v roce 1975 obchazej
zékon. Ukony obchazejici zikon podiéhaji
pravidlim pouZitelnym pro kon skuteéné
zamysleny. Podle relevantnich ustanoveni
VGVG z roku 2000 byl tedy J. Stauderer
povinen piedloZit prohld$en{ do dvou let od
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nabytf G¢innosti uvedeného ustanoveni, Jeho
opominuti takové prohlddeni ucinit mélo za
nisledek ztrdtu moZnosti ziskat vlastnické
prévo k nemovitosti. Pfevod proto musi byt
zpétné neplatny.

24. V druhém fizeni soud prvniho stupné
uréil vy§i vydaji vynaloZenych
J. Staudererem na pfedmétnou nemovitost
a natidil mu nemovitost vyklidit za vyplaceni
&astky, kterd podle piedklddaciho rozhodnuti
¢inila 38 280,57 eur. Odvolacf soud tento
rozsudek potvrdil. V ndsledném mimoidd-
ném opravném prostiedku podaném
k Oberster Gerichtshof J. Stauderer uplatfo-
val, Ze rozhodnut{ vydané v prvnim ffzen{
bylo prekondno rozsudkem Soudntho dvora
ve véci Salzmann I1°,

25. V uvedené véci bylo rozhodnuto, Ze
takovy rezim pfedchoziho povoleni, jaky
stanovi VGV G, predstavuje omezeni volného
pohybu kapitilu, které je neslucitelné s ¢l
73b odst. 1 Smlouvy o ES (nyni ¢l 56
odst. 1 ES), vzhledem k nebezpedi diskrimi-
nace, které je takovému rezimu vlastni,
a skute¢nosti, Ze takovy rezim nebyl
nezbytné nutny k dosaZeni cile obecného
zdjmu, ktery sledoval .

10 — Rozsudek ze dne 15, kvétna 2003, Salzmann (C-300/01,
Recueil, s, [-4899).
11 — Bod 52.
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26. Ve svétle uvedeného rozhodnuti Ober-
ster Gerichtshof pierusil fizeni a poloZil
Soudnimu dvoru nasledujici predbéinou
otdzku podle ¢lanku 234 ES:

e tieba vyklddat ¢linek 56 ES v tom smyslu,
e bréan{ vnitrostdtni pravni Gpravé (Vorarl-
berger Grundverkehrsgesetz), na zdkladeé
které v pifpadé nabyt{ pozemku na zikladé
pravntho dkonu, jez nevyzaduje povoleni
orginu piislu§ného v oblasti pfevodu
pozemkd, zpiisobuje skute¢nost, Ze ve sta-
novené Thité nebylo pfedlozeno prohlaSeni
nabyvatele o tom, Ze pozemek je zastavén, Ze
k nabytf nedoglo za ti¢elem zifzeni rekreac-
ntho objektu a Ze nabyvatel je rakouskym
ob¢anem nebo s nim musf byt zachdzeno
stejnym zptsobem jako s rakouskym obca-
nem, zpétnou neplatnost pfevodu?*

27. Pisemn4 vyjadfen{ predlozili E. Burt-
scher, J. Stauderer, Rakouskd republika,
Spanélské kralovstvi a Komise. Vsichni byli
zastotipeni na jedndni.

K pfipustnosti

28. Josef Stauderer zpochybnuje pfipustnost
piedbézné otdzky ve dvou ohledech. Zaprvé
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na zikladé Bruselské amluvy '* zpochybiiuje
piislusnost rakouskych soudd v piivodnim
Fizeni. Zadruhé argumentuje, Ze piedbéind
otdzka je bezpfedmétnd, nebot od 1. ¢ervna
2004 nové znéni VGVG jiz neomezuje
nabyvéani zastavénych pozemk.

Bruselskd dmluva

29. Josef Stauderer tvrdi, Ze é&ldnek 16
Bruselské dmluvy nezaklddd piisluinost
rakouskych soudi. Pro ffzenf, jejichz pied-
métem jsou vécnd prdva k nemovitostem
a ndjem nemovitostf, ¢ldnek 16 zaklid4
vyhradnf piislugnost soudit smluvntho statu,
na jehoz tzem{ se nemovitost nachdzi.
V projednivané véci se viak &ldnek 16
nepouzije; pravo na vyklizeni nemovitosti je
osobnim privem.

12 — Umluva ze dne 27. z4if 1968 o soudnf pifslusnosti a o vikonu
rozhodnutf v obcanskych a obchodnich vécech. Konsolido-
vané znénf dmluvy, ve znéni &yF pozdgjslch vmluv
o (Yi'isloupcnf, bylo zvefejnéno v Ui, vést. 1998, C 27, s, 1.
Qd 1. biezna 2002 byla Umluva nahrazena, s vyjimkou ve
vztahu k Dinsku a nékterym zdmoiskym vizemfm jinych
&lenskych stitd, naflzenfm Rady (ES) ¢ 44/2001 ze dne
22, prosince 2000 o pilsludnosti a uzndvinf a vykonu
soudnfch rozhodmuti v obéanskych a obchodnich vécech
(Ur. vést. 2001, L 12, s. 1).

30. Josef Stauderer rovnéZ cituje ¢lanek 18
tmluvy, ktery stanovi, Ze piisluénym je soud,
ke kterému se Zalovany dostavi k jedndnf,
s vyjimkou piipadu, kdy se dostavi pouze
proto, aby namital nepfislu§nost soudu.
V této souvislosti tvrdi, Ze rakouské soudy
nezohlednily skute¢nou povahu jeho dosta-
veni se k soudu prvniho stupné. Rakouské
soudy jsou proto nepiislu$né.

31, Mdm za to, Ze v fizenf, ve kterém byla
Soudnimu dvoru piedloZzena predbézni
otdzka podle ¢linku 234 ES, je tieba namitku
nepiipustnosti predbézné otdzky z divoduy,
ze predklddajici soud neni pfisluiny
k rozhodovéni ve véci, zpravidla odmitnout.
Pifslu$i totiz vnitrostditnimu soudu, aby
posoudil namitky nedostatku piisludnosti.
Jak Soudni dvir nékolikrat konstatoval, délba
¢innosti mezi vnitrostitni soud a Soudni
dviir v takovych f¥izenich vyZaduje, aby
vnitrostatni soud pouzil pravidla upravujici
organizaci soudi a jejich postup 3, Ve svétle
uvedenych rozhodnuti piislui vnitrostat-
nimu soudu, aby rozhodl o piislugnosti
v pifpadé vzneseni ndmitky na zdkladé

vnitrostitnich piedpisi.

13 — Viz rozsudky ze dne 14 ledna 1982, Reina {65/81, Recucil,
5. 33, body 7 a 8); ze dne 20. jna 1993, Balocchi (C-10/92,
Recueil, 5. 1-5105, body 16 a 17), a ze dne 11, Eervence 1996,
SFEL a daldf (C-39/94, Recuell, s. 1-3547, bod 24),
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32. TotéZ plati v pi{padé, Ze ndmitka vychdzi
z ustanoveni Bruselské timluvy (nynf nafizen{
&. 44/2001 ), ledaZe by ustanoveni uvedené
tamluvy pfedstavovala samotny predmét
fizeni o predb&iné otdzce '°.

?

33. Takovy piistup se opird o zavainé prag-
matické ddvody. Soudni dvir by nemél byt
obecné zbaven mozZnosti odpovédét na
poloZenou predbéZnou otdzku. Dile,
i pokud by bylo nakonec rozhodnuto, Ze
vnitrostatn{ soud nebyl piislusny, rozhodnuti
Soudniho dvora o vécné podstaté predbéiné
otazky maZe byt uZitetné pii rozhodovini
v projednévané véci.

34. Situace by mohla byt odli$nd, pokud by
vnitrostdtni soud zjevné postradal piislus-
nost,

35. Podobné, podle ustdlené judikatury sice
piislusi vnitrostdtnimu soudu, aby s ohledem
na konkrétni okolnosti uréil relevanci otazky
polozené podie ¢ldnku 234 ES, Soudni vSak
dviir neni piislusny o predbéiné otdzce
rozhodnout v pi{padé, kdy je zcela zjevné,
Ze poZadovany vyklad nemé zadny vztah ke

14 — Uvedené vy§e v pozndmce 12.

15 — Rozsudek ze dne 5, ¢ervna 1997, Celestini (C-105/94, Recueil
s. 1-2971, bod 20).
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skutkovym okolnostem piivodni Zaloby nebo
jejimu aéelu *°,

36, Mam tedy za to, Ze Soudni dvir by mél
odmitnout odpovédét na piedbéznou otizku
z divodu nepfisludnosti vnitrostitniho sou-
du jen tehdy, kdyz je tato skute¢nost zjevna.

nedostatek
v z&dném

37. V projedndvané véci neni
pifsludnosti rakouskych soudd
piipadé zjevny.

38. Je mozné, jak tvrdi J. Stauderer, Ze se
¢l. 16 odst. 1 Bruselské amluvy nepoutije
7z toho dtvodu, Ze smluvni prava dotdend
v plivodnim fizeni jsou préava osobnf a nikoli
vécna'’, a uvedené ustanoveni tedy neza-
kldd4 vyhradni pfislusnost rakouskych sou-
di.

16 — Viz rozsudek ze dne 21. ledna 2003, Bacardi-Martini a Cellier
des Dauphins [C-318/00, Recueil, s. I-905, body 40 a 42 (bod
41 a 43 elektronické verze rozsudku), a citovani iudikatumi
Rozdil v &islovanf bodit mezi tifténou a elektronickou verzi
rozsudku je zplisoben zfejmé tim, Ze sedmy bod tiSténé verze
neni &islovan,

17 — Schlosserova zprava (U, vést. 1979, C 59, s. 71) definuje
v bodu 166 vécné pravo jako pravo, které lze uplatnit viidi
viem; jeho drZitel méZe poZadovat, aby véc, ke které takové
prdvo piislugf, byla vydéna kymkoli, kdo neméd prévo pied-
nostnf. Naopak osobni prévo lze uplatiiovat pouze vitci
konkrétnf osobg. Viz také stanovisko generdlniho advokita
Mischa k véci Reichert a Kockler (rozsudek ze dne 10. ledna
1990, C-115/88, Recueil, s. I-27). V bodech 14 a 16 potvizuje
argumenty Spojeného krélovstvi a Francie, podporované
tvrzenimi Némecka, Itilie a Komise, Ze podstatou vécného
préva je jeho absolutni Gcinek erga omnes.
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39. Pokud by tomu tak oviem bylo, médm za
to, Zze je namisté pouZit ¢lanek 5, ktery
zaklddd piisludnost soudi v misté plnéni
smluvnich zdvazkd. S ohledem na skutkové
okolnosti musi byt mistem plnéni patrné
Rakousko, a rakouské soudy by tedy
v kazidém piipadé byly piislugné
k projedndni véci.

40. Odmitnout je tieba podle mého nazoru
i tvrzeni ]. Stauderera, Ze rakouské soudy
nejsou prisluiné podle élanku 18. Uvedené
ustanoveni zakladd pi#islusnost soudu, ke
kterému se Zalovany dostavi k jednni,
s vyjimkou pfipadu, kdy se dostavi pouze
proto, aby namital nepfisluénost soudu. Je
zjevné, Ze ]. Stauderer se dostavoval
k rakouskym soudiim v prabéhu prvniho
i druhého fizenf proto, aby zpochybnil
podstatu Zalob podanych E., Burtscherem.

41. Nenf tedy Zddny divod, aby se Soudni
dviir dile zabyval otdzkou pifsluinosti pred-
kladajiciho soudu.

Bezpredmétnost

42. Josef Stauderer zadruhé namitd nepii-
pustnost piedbézné otdzky z divodu jeji

bezpfedmétnosti, nebot ptijetim zikona ze
dne 11. kvétna 2004, ktery novelizoval
VGVG z roku 2000'%, zrugil spolkovy
zdkonodarce Vorarlberska omezeni nabyvéni
zastavénych pozemkii. Tvrdi, Ze Oberster
Gerichtshof musi vychdzet pii svém rozho-
dovan{ z platnych pravnich piedpist, které
nabyly G¢innosti dne 1. &ervna 2004 a které
mimo jiné zrudily poZadavek podle &l 7
odst. 2 VGVG z roku 2000 na prohlageni
o nabytf zastavéného majetku.

43, V souladu se zru$enim uvedeného poza-
davku byla v konsolidovaném znéni zikona
o pievodech pozemkd piijatém dne 19, srpna
2004 (ddle jen ,VGVG z roku 2004“)
provedena dal$f zména, kterd neuvadi pii-
pady nabyt{ zastavénych pozemki v rdmci
ustanoveni uklddajicich zpétnou neplatnost
nékterych pievodd pozemki. Clének 29
VGVG z roku 2000 stanovi, Ze pokud do
dvou let po uzavieni kupni smlouvy neni
piedlozeno prohldseni tykajici se nabyti
zastavéného majetku podie ¢l. 7 odst. 2,
stdvd se pievod zpétné neplatnym. Na rozdil
od uvedeného ¢lanku piisludné ustanovenf
VGVG z roku 2004, jmenovité ¢lanek 27,
neupravuje neplatnost prevodu zastavéného
pozemku v piipadé, 7e takové prohlageni
neni ucinéno. Na druhé strang, takovou
sankei i nadale uklada v jinych piipadech.

18 — Vorarlberger LGBL 28/2004.
19 — Vorarlberger LGBI. 42/2004.
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44, 'V predkladacim rozhodnuti nenf zminén
novelizujic zdkon ze dne 11. kvétna 2004 ani
VGVG z roku 2004.

45, P¥i jedndni Rakousko uvedlo, Ze podle
rakouskych pfedpisti o ob¢anském soudnim
fizeni je pouzitelnym pravnim pfedpisem
v dané véci piedpis platny v dobé jedndn{
v fizeni v prvnim stupni.

46. Rozhodnuti o otdzce, ktery vnitrostatni
préavni piedpis je pouZitelny v plvodnim
fizeni, piislu$i vnitrostdtnimu soudu na
zakiadé vnitrostitnich procesnich pfedpisit.

47, 74dné ustanoveni VGVG z roku 2004 se
nezd4 naznacovat, Ze by mél zpétnou acin-
nost pro nabyvéni zastavénych pozemkd.
Neexistuje tedy Zddny zjevny divod domni-
vat se, Ze se uvedené pravni predpisy vztahuji
na projedndvanou véc a Ze piedbéind otdzka
je nyni bezpfedmétna.

48, Navrhuji proto, aby Soudni dviir pied-
béZnou otdzku pfipustil. Budu se tedy dale
zabyvat poloZenou otdzkou.

1-10320

K véci samé

49. Ewald Burtscher tvrdi, Ze pievod se tjkd
zemédélského pozemku, jak je zapsdn
v katastru nemovitostf, a podléhd rezimu
povoleni pro nabyvini takovych pozemkd
podle ustanoveni VGVG z roku 2000, Tvrdi
rovné?, Ze uloZeni sankce zpétné neplatnosti
z davodu nepiedloZeni pfedepsaného pro-
hlaeni ve stanovené lhiité neni v rozporu
s élankem 56 ES. Tento argument podporuje
i Rakousko.

50. Josef Stauderer tvrdi, 7e sankce za nedo-
drfeni po?adavku na pfedlozeni prohlaseni
musi byt pfiméfend, a neni pifpustné, aby
takové opominuti vedlo ke ztraté prava nabyt
pozemek, jak je uplatiiovdno v projedndvané
vécl.

51. Nejprve je tieba piipomenout, Ze ackoli
pravni dprava vlastnictvi nemovitosti je
oblast{ pravomoci vyhrazenou podle ¢lanku
295 ES ¢lenskym statiim, plati pro ni pfesto
zékladni pravidla Smlouvy. Vnitrostatn{
pravni predpisy upravujici nabyvéni
pozemkdt proto podléhaji ustanovenim
Smlouvy tykajicim se volného pohybu kapi-
talu °,

20 — Rozsudky Salzmann II, uvedeny vySe v pozndmce 10, bod 39,
a chlz dn)e 1. ¢ervna 1999, Konle {C-302/97, Recueil, 5. 1-3099,
bod 22).
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52. Je tedy otdzkou, zda je vnitrostdtni
pravni tiprava, ktera stanovi neplatnost pro-
deje pozemku v piipadé nepfedloZeni prede-
psaného prohldgeni, sluditelna s &ldnkem
56 ES.

53. V nékterych diivéjsich vécech bylo roz-
hodnuto, Ze reZim pitedchoziho povoleni pro
nabyvéni pozemkd omezuje vam samotnym
iéelem volny pohyb kapitalu ',

54. Podobné, rezim prohldgeni spoledné
s opatfenfmi, kterd stanovi pro pifpad
porudeni takového rezimu zpétnou neplat-
nost pievodu pozemku, se zdd samotnym
svym ticelem omezovat volny pohyb kapitalu,
Spadd proto do rdmce zdkazu stanoveného
v ¢lanku 56.

55. Volny pohyb kapitilu miZe byt nicméné
takovym rezimem omezen, pokud je sledo-
védn cil obecného zdjmu, takovy reZim je
uplatiiovin bez diskriminace a je piiméfeny
nebo, presnéji, vhodny k dosaZeni sledova-

21 — Rozsudky Konle, uvedeny vyse, bod 39; ze dne 5. biezna
2002, Reisch a dalil (C-515/99, C-519/99 a% C-524/99
a C-526/99 az C-540/99, Recueil, s. 1-2157, bod 32),
a Salzmann 1, uvedeny vyse, bod 41.

ného cile a nepfesahuje meze toho, co je
k dosazeni takového cile nezbytné >%. Kazdy
z téchto tif bodii bude nyni pfezkouman.

Obecny zdjem

56. Rakousko ve svych poddnich uvidi, ze
cilem sledovanym reZimem prohlddeni
a souvisejicich sankef zpétné neplatnosti je,
zaprvé, informovat piislu$ny orgin o nabyti
zastavénych pozemkd a, zadruhé, zavézat
nabyvatele k dal$fmu wZivdni nemovitosti
k deklarovanému déelu — ktery je podle
argumentu Rakouska dzce spjat s cilem
zabrdnit pouZivini zastavénych pozemkil
jako rekreaénich objektit v rozporu
s platnymi urbanistickymi pravidly.

57. Clanek 6 odst. 4 smérnice 88/361 pii-
pousdti pouziti vnitrostatnich privnich pted-
pistt upravujicich ndkup rekreaénich objektd,
dokud Rada nepfijme dal§f ustanoveni v této
oblasti, coz se dosud nestalo %,

22 — Viz vozsudek Salzmann 11, bod 42, a citovanou judikaturu,
23 — Viz bod 4 vyie.
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58. Soudni dvir navic rozhodl, %Ze omezeni
ziizovani objektit vedlej$fho bydlenf v urcité
zemé&pisné oblasti, kterd ¢lensky stit zavede
za ucelem zachovat, s ohledem na Gzemni
planovani, trvalé osidleni a hospodéiskou
¢innost nezdvislou na odvétvi cestovniho
ruchu, lze povazovat za prispivajici
k dosaZeni cile obecného zdjmu**.

59. Domnivim se, Ze uvedené konstatovan,
atkoli je pomérné Siroké, piipousti rezim
prohldgeni, ktery je spojen s cilem zabrénit
wZivani zastavénych pozemkd k rekreacnim
ticeltm. M4m tedy za to, Ze reZim prohlaeni
sleduje cil, ktery je sluditelny s pravem
Spoledenstvi, a omezeni volného pohybu
kapitdlu, které z né& vyplyvd, miZe byt
odtivodnéno, pokud je také nezbytné
a pfiméfené takovému cili.

Nediskriminalni uplatiiovini

60. Zadruhé, pokud jde o otdzku, zda jsou
predmétny rezim a souvisejici sankce zpétné
neplatnosti uplatfiovdny nediskrimina¢nim

24 — Viz rozsudky Konle, uvedeny v{Se v pozndmce 20, bod 40;
Reisch a daldf, uvedeny vy$e v poznimce 21, bod 34,
a Salzmann 1], uvedeny vyse v poznamce 10, bod 44,
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zplsobem, je namisté uvést tivodem jednu
poznamku, Soudni dvir, uplatituje piistup
pfijaty v rdmci volného pohybu sluzeb ve
véci Siger ®, rozhodl, Ze vnitrostatni pravni
predpisy, které nezaklddaji nerovné zachd-
zenf z divodu statni pfislu$nosti, mohou
piesto omezovat volny pohyb kapitélu a ¢init
jej iluzornfm 2.

61. K tomu, aby bylo moZno shledat poru-
genf ¢lanku 56 ES, nenf tedy nezbytné nutné
prokizat, ze dotdené vnitrostitni prévni
piedpisy jsou samy o sobé diskriminaéni.

62. Pokud jde o otdzku, zda dotcené pied-
pisy zakladaji diskriminaci, je tfeba posoudit
dva aspekty: jednak co miize pfedstavovat
zékaz nabyvani majetku statnimi piislusniky
jinych ¢&lenskych sttt za Gcelem zfizeni
rekreaéniho objektu s ohledem na ustano-
ven{ o volném pohybu kapitélu a jednak zda
je pii vydévani osvédéeni nezbytného
k zépisu vlastnického prdva po pfedloZeni
prohld$eni uplatfiovdna posuzovaci pravo-
moc.

25 — Rozsudek ze dne 25, &ervence 1991 (C-76/90, Recueil,
5. 1-4221, viz zejména bod 12).

26 — Rozsudky Komise v. Portugalsko (C-367/98, Recueil,
s. 1-4731, bod 45), a ze dne 4. fervna 2002, Komise
v. Francie (C-483/99, Recueil, s. 1-4781, bod 41).
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63. Josef Stauderer uplatiiyje, Ze ¢l. 3 odst. 2
VGVG z roku 2000 zavadi diskriminaci mezi
rakouskymi stitnimi piistusniky a stétnimi
prislugniky jingch élenskych stati.

64. Spanélsko tvrdi, Ze rakouské pravn{
piedpisy jsou diskriminaéni v tom sméru,
Ze se vztahuji na nerezidenty, kteff musi
v tomto smyslu vydat urcité prohlagen.

65. Ustanovenf ¢l. 3 odst. 2 VGVG z roku
2000 se mohou na prvni pohled jevit jako
diskriminacni. Na jedné strané se zdaj
zakazovat pfevody pozemkil cizincim -
pokud se takové osoby pokougeji obejit
pravidla tykajici se pfevod@t na zdklads
ustanoveni o volném pohybu kapitdlu
v Dohodé o EHP. Na druhé strané, ¢l 3
odst. 2 se nedotykd pievodit pozemki mezi
rakouskymi stdtnfmi p¥fsluinfky, nebof na ty
se zjevné nevztahuji pravidla pouzitelnd
v prvné jmenovaném pi{padé.

66. Clinek 7 odst. 2 VGVG z roku 2000 se
viak zdd uklddat rakouskym stitnim pf#i-
slusnikium, stejné jako stitnim pifslugnikiun
jinych ¢lenskych stdtd, pozadavek na pred-
loZenf prohldeni, ze k nabyt{ zastavéného
pozemku dochdzi za Gi¢elem zifzeni rekread-
niho objektu, ¢ nikoliv. Takovy pozadavek,
v pifpadech, kdy je pouzitelny, se tedy
vztahuje stejné na stdtni pifslusniky jinych

¢lenskych stitd, jako na rakouské statni
pislusniky.

67. Ackoli ustanoveni ¢l. 3 odst. 2 se mohou
jevit jako diskriminaéni, nemdm za to, e by
bylo v rdmci reZimu prohlédseni zachazeno se
stétnimi ptislugniky jinych ¢lenskych stitd
odli$nym zptisobem nez s rakouskymi stat-
nimi pifstusniky.

68. Druhym aspektem urdeni, zda je mozné
uplatiiovat reZim prohldgeni a souvisejici
sankci zpétné neplatnosti diskriminujicim
zplisobem, je otdzka, zda (a) vyddni osvéd-
ceni pifslu§nym orgdnem po predloZeni
prohldsenf podle ¢l. 7 odst. 4 VGVG z roku
2000 nebo (b) zpétnd neplatnost pievodu
podle ¢l 29 odst. 2 VGVG z roku 2000
zahrnuji vjkon posuzovaci pravomoci.

69. V kontextu rezimii prohlaeni, jejich
cilem je zabrdnit nabyvinf pozemkd za
Gcelem zifzenf vedlej$tho bydlent,
z judikatury vyplyvd, Ze pozadavek, aby
nabyvatel prokdzal zptsob budouciho uzi-
van{ pozemku, ddv4 piisludnému organu cosi
obdobného posuzovaci pravomoci, kterou by
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bylo mozné uplatiiovat diskrimina¢nim zpi-
sobem %, '

70. Pokud viak jde o reZzim prohldSeni
stanoveny VGVG z roku 2000, nic nenazna-
¢uje tomu, Ze by pristudny orgdn vykondval
pti vydavani osvédéeni jakoukoli posuzovaci
pravomoc. Nabyvatel musi pfedloZit pro-
hldgeni, %e pozemek je zastavény, Ze je
rakouskym stitnim piislu$nikem nebo uplat-
fuje pravo na volny pohyb kapitilu a md
bydli$té na dzemi ¢lenského stitu Evropské
unie nebo v Evropském hospodéiském pro-
story, a %e k nabyti dochdzi za Gi¢elem zifzeni
rekrea¢ntho objektu, & nikoliv. Pokud jsou
dodrzena urbanistick4 pravidla, je prohlaseni
jednoduge vzato na védomi vydinim osvéd-
¢eni piislugného organu.

71. Pokud, na druhé strané, nenf prohldSeni
piedlozeno do dvou let po uzavieni kupni
smlouvy, je pfevod zpétné neplatny. Auto-
matickd povaha takového pravidla vylutuje
vykon posuzovaci pravomoci.

72. Je tedy mélo pravdépodobné, Ze by tento
rezim mohl byt uplatiiovin diskrimina¢nfm
zplsobem.

27 — Rozsudky Konle, uvedeny vySe v poznimce 20, bod 41,
a Salzmann 11, uvedeny vy3e v pozndmce 10, bod 46.
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Nutnost a primérenost

73. Zatteti je tieba posoudit, zda jsou rezim
prohlaen{ a souvisejici sankce zpétné neplat-
nosti nutné a pfiméfené k zabrénéni naby-
vani pozemkd za Glelem ziizeni vedlejSiho
bydleni v rozporu s platnymi urbanistickymi
pravidly. :

74. Soudni dviir se jiz zabyval otdzkou, zda
je re¥im prohlaseni, ktery legitimné sméfuje
k omezeni nabyvéni pozemkd za tcelem
jejich wZivani jako vedlej$iho bydleni, pii-
méteny k dosaZeni takového cile.

75. V rozsudku Konle Soudni dviir konsta-
toval, Ze rezim prohlaeni doprovazeny opat-
fenimi, kterd mohou byt pouZita v pifpadé
jeho porugeni, miZe byt Gcinnym prostied-
kem kontroly schopnym legitimné zabranit
nabyti nemovitosti jako vedlejstho bydleni 8,
Posoudil navic, co mdzZe byt pfiméfenym
doprovodnym opatfenim:

LV této souvislosti postaéi konstatovat, Ze
porugeni takovjch vnitrostitnich prdvnich
predpistt upravujicich vedlej$i bydleni, jaké
jsou dotéeny v pavodnim ifzeni, miZe byt

28 — Uvedeny vyie v poznamce 20,.body 46 aZ 48.
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sankcionovéno pokutou, rozhodnutim nafi-
zujicim nabyvateli okamzité ukondéit proti-
pravni uzivin{ pozemku pod sankci
povinného prodeje nebo prohldsenim neplat-
nosti prodeje a nislednym obnovenim zépisii
v katastru nemovitosti platnych pied naby-
tim nemovitosti.” 2

76. V rozsudku Reisch a daldi znovu
potvrdil, Ze podobny rezim prohldsent
doprovazeny sankcemi za jeho goruéeni je
slucitelny s pravem Spoledenstvi*°,

77. V rozsudku Salzmann 11 dal Soudni dvir
znovu piednost refimu prohldeni spjatému
s odpovidajicimi prdvnimi ndstroji jako
alternativé viiéi nadmiru restriktivnimu
rezimu povoleni stanovenému ve VGVG
z roku 1993 %",

78. V souladu s uvedenymi rozsudky mim
za to, Ze takovy reZim prohladeni, jaky je
dotlen v projednévané véci, predstavuje
priméreny prostiedek k dosaZeni cfle sledo-
vaného vnitrostatnimi préavnimi pfedpisy.
Umoziuje pifslusnému orginu zjistit, zda je
pozemek nabyvén za ti¢elem ziizen{ rekreac-
nfho objektu. Pokud tomu tak je, ma takovy
orgdn moznost kontroly dodrZzovini urbani-
stickych pravidel.

29 — Tamtéz, bod 47,
30 — Rozsudek uvedeny vyde v pozndmee 21, bod 35,
31 — Rozsudek uvedeny vySe v pozndmce 10, bod 50.

79. Zakladni otdzkou viak je, zda sankce
zpétné neplatnosti pfevodu v disledku
nepredlozeni takového prohladeni pfesahuje
to, co je nezbytné k =zajisténi
dodrzovani takového rezimu.

80. Rakousko tvrdi, Ze uvedend sankce je
priméiend, nebot 2Zddnd jind sankce by
dostateénym zplisobem nemotivovala naby-
vatele zastavéného pozemku, aby udinil
piedepsané prohldseni ve stanovené lhité;
pouze sankce zpétné neplatnosti pfevodu
miZe splnit cil, kterym je zabrdnit proti-
pravnimu uzivan{ pozemki za ti¢elem zizen{
rekrea¢niho objektu.

81. Josef Stauderer, Komise a Spanélsko
argumentuji, Ze uvedend sankce je nepiimé-
rend.

82. Komise tvrdi, Ze je to automatickd
povaha této sankce, kterd ji ¢ini neptiméie-
nou. S tim souhlasim.

83. K tomuto argumentu bych chtél doplnit,
7e uloZend sankce miZe byt nevhodnd.
Neplatnost transakce, jak bylo konstatovino
v rozsudku Konle, by byla vhodnou sankcf
pouze tehdy, pokud by bylo zji$téno, Ze bylo
poruseno legitimn{ omezeni nabyvdn{
pozemkd za tdcelem vedlej$iho bydleni.
Takové rozhodnuti by obvykle vychizelo
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z prohldSeni{ dorudeného piislusnému
orgénu. Neplatnost transakce pouze
v disledku neptedloZeni prohléddeni, a tedy
bez zjisténi existence porudeni legitimniho
omezeni, se véak jevi pfed¢asnou a miZe
sméfovat proti cilim sledovanym rakou-
skymi prévnimi pfedpisy, nebot by mohla
zabranit uZivdni, které je v souladu s timto
cilem.

84, Tvrzeni Rakouska, Ze administrativini
sankce nepostacujf jako alternativa sméfujici
k zabranéni nabyvéni pozemki za tcelem
zfizeni rekreaéniho objektu, nemohu pii-
jmout.

Zavéry

85. Jak upozorfiuje Komise, ¢ldnek 34
VGVG z roku 2000 obsahuje vycet poruSeni
uvedeného pfedpisu, za které lze uloZit
pokutu. Nevidim Z4dny dévod, pro¢ by
nepiedlozeni pfedepsaného prohldseni ve
stanovené lhiit¢ nemohlo byt soudésti tako-
vého seznamu.

86. Mam tedy za to, Ze vnitrostdtni pravni
tiprava, jejimz disledkem je zpétnd neplat-
nost pievodu pozemku v pfipadé, Ze naby-
vatel nepredloZi pfedepsané prohlaSenf ve
stanovené lhité, je nepfiméfend, nemusi
nutné dosdhnout sledovaného cile a mizZe
takovy cil dokonce zmafit.

87. Navrhuji proto, aby Soudni dviir odpovédél na otédzku polozenou Oberster

Gerichtshof takto:

,Clanek 56 ES brani takové vnitrostitni pravni tipravé nabyvani pozemkid, podle
které skute¢nost, Ze ve stanovené lhité nebylo piedloZeno predepsané prohldSen,

zplisobuje zpétnou neplatnost pievodu.”
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