BURTSCHER

ROZSUDEK SOUDNIHO DVORA (tietiho sendtu)
1. prosince 2005°

Ve véci C-213/04,

jejimz predmétem je Zadost o rozhodnuti o piedbéiné otizce na zakladé ¢lanku
234 ES, podana rozhodnutim Oberster Gerichtshof (Rakousko) ze dne 29. dubna
2004, doslym Soudnimu dvoru dne 19. kvétna 2004, v fizeni

Ewald Burtscher

proti

Josefu Staudererovi,

SOUDNI DVUR (tieti senét)

ve sloZen{ A. Rosas, piedseda sendtu, ]. Malenovsky, J.-P. Puissochet (zpravodaj),
S. von Bahr a U. Lohmus, soudci,

* Jednacf jazyk: néméina.
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generdln{ advokat: F. G. Jacobs,
vedouci soudni kancelafe: K. Sztranc, rada,

s piihlédnutim k pisemné é4sti fizeni a po jedndni konaném dne 5. cervence 2005,

s ohledem na vyjadieni predlozena:

— za E. Burtschera G. Linsem a T. Linsem, Rechtsanwilte,

— za]. Stauderera W. Wehem, Rechtsanwalt,

— za rakouskou vladu E. Riedlem a S. Pfanner, jako zmocnénci,

— za $panélskou vladu E. Braquehaisem Conesou, jako zmocnéncem,

— za Komisi Evropskych spole¢enstvi G. Braunem a H. Stpvibaekem, jako
zmocnénci,

po vyslechnuti stanoviska generalniho advokata na jedndni konaném dne 29. zaii
2005,
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vydava tento

Rozsudek

Zédost o rozhodnuti o piedbézné otézce se tyka vykladu ¢lanku 56 ES.

Tato Zddost byla podéna v rdmci Zaloby podané E. Burtscherem, vlastnikem
obytného domu a pozemku nachézejicich se v obci Sonntag, s cilem dosahnout
vyklizen{ ]. Stauderera, dlouhodobého ndjemce téchto nemovitosti, ktery si ndrokuje
pravo na nabyti téchto nemovitosti.

Pravni ramec

Prdvo Spolecenstvi

Podle ¢&l. 56 odst. 1 ES:

»V rdmci této kapitoly jsou zakézdna viechna omezeni pohybu kapitdlu mezi
¢lenskymi staty a mezi ¢lenskymi stéty a téetimi zemémi."
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Rakouskd prdvni vprava

Z&kon o zméné spolkové tistavy (Bundes-Verfassungsgesetznovelle, BGBL. 276/1992)
ze dne 5. ¢ervna 1992 zmocnil spolkové zemé k zavedent spravnich kontrol prevodd
pozemki tykajicich se stavebnich pozemk.

Na zakladé ¢ldnku VII zakona z roku 1974 o zméné spolkové tstavy (Bundes-
~Verfassungsgesetznovelle 1974, BGBL. 444/1974) byly spolkové zemé zmocnény
rovnéz k zavedeni spravnich omezeni pievodi pozemkd v obecném zdjmu
zachovéni, posileni nebo vytvofeni Zivotaschopného zemédélského obyvatelstva.

Co se tyée spolkové zemé Vorarlbersko, zékon o pfevodech pozemkii (Vorarlberger
Grundverkehrsgesetz, LGBL 61/1993) ze dne 23. zaii 1993, v pozménéném znéni
(LGBL. 29/2000, dale jen ,VGVG®), ve svém c¢lanku 7, nazvaném ,Nabyti
nepodléhajici povoleni, prohlaseni”, stanovi:

,1. Nabyti stavebnich pozemki v souladu s ¢l. 6 odst. 1 nepodléha povoleni orgdnu
prislugného v oblasti prevodu pozemki, pokud nabyvatel piedlozi komisi
spolkové zemé povéiené prevody pozemki nebo obci, na jejimz tzemi se
pozemek nachdzi, pisemné prohlageni v souladu s odstavci 2 az 4.

2. Nabyvatel prohlasi, Ze:

a) pozemek je zastavény,
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b) je rakouskym obc¢anem nebo — v piipadé, Ze se nejedn4 o fyzickou osobu —
neni povazovan za cizince v souladu s ¢l. 2 odst. 4 body b) az d) anebo
splituje nékterou z podminek uvedenych v ¢l. 3 odst. 1 a 2, a Ze

c) k nabytf doslo za ti¢elem zfizeni rekrea¢niho objektu, ¢i nikoliv.

3. Nabyvatel ve svém prohla§eni uvede informace prokazujici jeho totoZnost
a obcanstvi nebo informace, z nichZ vyplyva, Ze neni povaZovén za cizince
v souladu s €l. 2 odst. 4 body b) aZ d) nebo Ze je asimilovany v souladu s ¢lankem
3. Pokud je to mozné, piedloZi dikazy.

[.]°

Clanek 17 VGVG zni takto:

»1. Zadost o povoleni 01g"mu piislusného v oblasti pevodd pozemkt se podiva
plsemne Zadost musi obsahovat tidaje a dokumenty nezbytne k rozhodnuti,

zejména ty, jez se tykaji Gcelu nabyti préva, jakoz i tifedné ovéfeny stejnopis
dokumentti potvrzujicich pravo nabyvatele.
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Zadost lze podat i pred uzavienim smlouvy, kterd je zdkladem nabyti
podléhajiciho povoleni. V takovém piipadé musi Z4dost obsahovat podstatné
body zamysleného pievodu a musi byt podepsana viemi smluvnimi stranami.
Pokud je pravnim zékladem smlouva, Zadost o povoleni musi byt poddna nebo
prohlageni piedlozeno do tfi mésictt od uzavieni smlouvy.

Clanek 29 VGVG stanovt:

Dokud povoleni nebo prohldgeni pozadované na zékladé tohoto zékona neni
vydéno nebo predlozeno, dotéeny prevod nelze uskutecnit; piedevsim nelze
prévo zapsat do katastru nemovitosti. Uvedeny pfevod nicméné smluvni strany
zavazuje,

Pokud je Z4dost o povolen{ zamitnuta nebo pokud do dvou let po uplynuti Ihity
stanovené v ¢l. 17 odst. 2 posledni vété nebylo o povoleni pozidino anebo
nebylo predlozeno prohlaseni uvedené v ¢lénku 7, pievod se stavé zpétné
neplatnym.”

Podle ¢lanku 32 VGVG:

,1. JestliZe je prevod, u néj# byla Z4dost o povoleni zamitnuta, neplatny z dévodu

zamitnuti Z4dosti o povoleni nebo uplynuti lhiity stanovené v ¢l. 29 odst. 2,
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muZe proddvajici odmitnout vratit kupujicimu plnéni, jestlize nevédél nebo
nebyl povinen védét, 7e tkon podléhd povoleni nebo prohlageni v souladu
s Cldnkem 7 nebo Ze podminky tykajici se povoleni nebo piedlozen{ prohlaseni
nebyly splnény.

2. Jestlize je pievod zruen, prodavajici miize pozadovat vymaz zapsanych prav,
kterd nebyla nabyta v dobré vife v d¢innost préva, jeZ méa byt vymazino,
v souladu s ¢l. 31 odst. 5, zejména po ozndmeni podle ¢l. 31 odst. 2.

[.]

Spor v piivodnim fizeni a piedbéZna otazka

E. Burtscher vlastni zastavény pozemek v obci Sonntag, ktery na néj jeho matka
pievedla v roce 1995.

J. Stauderer, némecky statni pfislugnik, se dohodl v roce 1974 s rodi¢i E. Burtschera,
tehdej$imi vlastniky tohoto pozemku, Ze tento pozemek koupi za cenu 250 000 ATS.
Od tohoto data J. Stauderer zahdjil rozsahlé prace na renovaci nemovitosti. Od té
doby vyuziva tuto nemovitost jako rekreaéni objekt,

V roce 1975 uzavieli rodi¢e E. Burtschera a J. Stauderer soucasné dvé dohody.
Jednak byla podepséna ,néjemni smlouva“ na dobu 99 let bez mo#nosti vypovézeni.
Tato smlouva, kterd stanovila, Ze prava a povinnosti, jez obsahuje, piejdou na préavni
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nastupce smluvnich stran, stanovila platbu mésiéniho ndjmu ve vy$i 291 ATS, jakoz
i zalohu na ndjem ve vy&i 350 000 ATS. V téZe dohodé se njemce zavézal nést
vegkeré ndklady, véetné daiiovych, spojené s uZivanim nemovitosti. Kromé toho byla
uzaviena dohoda, v ni% se pronajimatelé zavazali, Ze ndjemci v piipadé, Ze bude moci
tuto nemovitost koupit, coz mu tehdej$i platnd pravni tiprava zakazovala, tuto
nemovitost prodaji za cenu 350 000 ATS.

P¥i prevodu uvedené nemovitosti na E. Burtschera v roce 1995 posledné uvedeny
prohlésil, #e prebira veskerd préva a povinnosti vyplyvajici z ndjemni smlouvy
uzaviené mezi jeho rodici a J. Staudererem.

Rozhodnutim ze dne 12. ¢ervence 1994 obec Sonntag zakézala J. Staudererovi uzivat
dotdenou nemovitost jako rekreaén{ objekt. Obec, opirajic se o ustanoveni zdkona,
kterym se méni zdkon o tzemnim planovani spolkové zemé Vorarlbersko
(Vorarlberger Raumplanungsgesetznovelle, LGBl 27/1993), méla za to, Ze vyse
uvedend najemni smlouva m4 stejné G¢inky jako kupni smlouva a Ze byla uzaviena
s cilem obejit pravni predpisy upravujici nabyvani pozemkd cizinci.

J. Stauderer podal proti tomuto rozhodnuti rozklad, ktery Bezirkshauptmannschaft
(spravii organ kantonu) zamitl. Zaloba, kterou podal zucastnény
k Verwaltungsgerichtshof, byla rovnéz zamitnuta.

Dne 11. z&f 2000 E. Burtscher poZidal Bezirksgericht Bludenz (soud kantonu
Bludenz), aby J. Staudererovi natfdil doty¢ny pozemek vyklidit, uplatfiuje, Ze dohody
uzaviené v roce 1975 obchézeji zdkon a jsou od pocditku neplatné. Zalovany navrhl,
aby byl navrh zamitnut, dovoldvaje se prav vyplyvajicich z uvedenych dohod.
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Tento névrh na vyklizen{ Bezirksgericht zamitl, ale Landesgericht Feldkirch, ktery ve
véci rozhodoval na zékladé odvolani Zalobce, rozsudek soudu prvniho stupné zrusil
a vrédtil véc zpét k Bezirksgericht. Oberster Gerichtshof zamitl opravny prostiedek
podany proti rozhodnuti uvedeného Landesgericht.

vy v

Jak Landesgericht, tak Oberster Gerichtshof se domnivaly, e tikony, jejichz Gi¢elem
je obejit zdlon, musi podléhat pravidliim pouzitelnym na tikon skuteéné zamygleny
a jejich Gcinky musi byt odloZeny, dokud nebudou tato pravidla dodriena. Nové
pravni pfedpisy upravujici nabyvani zastavénych pozemkd, ptijaté v nédvaznosti na
podpis Dohody o Evropském hospodéiském prostoru ze dne 2. kvétna 1992 (Ut.
vést. 1994, L 1, s. 3), pritom jiZ od nabyvateld nevyZaduji, aby ziskali predchozi
povoleni piisludného orgdnu v oblasti ptevodii pozemkt. Od nabyti Géinnosti
VGVG ve znéni zvefejnéném v LGBL. 61/1993 musi nabyvatelé pouze ve lhité dvou
let piedloZit uvedenému orgénu prohlaseni v souladu s él. 7 odst. 2 VGVG, pod
sankcf neplatnosti pfevodu se zpétnou ti¢innosti.

Jak Landesgericht, tak Oberster Gerichtshof z toho v projednivaném piipadé
dovodily, Ze vzhledem k tomu, Ze J. Stauderer nepiedlozil toto prohlddeni ve lhité
dvou let, kterd pocala béZet nejpozdéji od nabyti Géinnosti VGVG ve znéni
uvedeném v LGBIL. 29/2000, je tieba dohody z roku 1975 povaZovat za neplatné,
a J. Stauderer tedy musi misto opustit.

V rdmci druhého fizeni Bezirksgericht stanovil vysi nédklad& vynaloZenych
J. Staudererem na tento pozemek na 38 280,57 eur a natidil mu nemovitost vyklidit
za vyplacenf této ¢dstky. Landesgericht tento rozsudek potvrdil a prohlasil, Ze proti
jeho rozsudku neni mozné podat Fadny opravny prostiedek ,Revision”. Usoudil, Ze
toto druhé fizeni se tykalo pouze dastky, kterd md byt vydina na zakladé
bezdlvodného obohacent, jez nevyvoldva Zidné podstatné pravni otazky.
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J. Stauderer podal k Oberster Gerichtshof mimofddny opravny prostfedek
,Revision“. Tvrdil, #e posouzeni provedené timto soudem v jeho prvnim rozsudku
neni vzhledem k nedévné judikatuie Soudniho dvora zédvazné, Ten v rozsudku ze
dne 15. kvétna 2003, Salzmann (C-300/01, Recueil, s. 1-4899), rozhodl, Ze rezim
ptedchoziho povoleni zavedenjy VGVG je v rozporu s volnym pohybem kapitilu
zarudenym v ¢l 56 odst. 1 ES. Stejny zévér je jediny mozny, pokud jde o sankci
neplatnosti pievodu, s niZ je spojen rezim predchoziho prohléSent upraveny v ¢l. 7
odst. 2 VGVG.

Oberster Gerichtshof upfesiuje, Ze zdkon, kterym se méni VGVG, zvefejnény
v BGBL 29/2000, umoznil, pokud jde o rekreatni objekty, nabyvéni zastavénych
pozemk prostiednictvim prohldgeni. Domnivé se, Ze i¢elem tohoto postupu je, na
rozdil od rezimu piedchoziho povoleni, informovat piislu§né organy o nabyti
pozemku. Nicméné uvédy, Ze J. Stauderer piedloZil poZadované prohldsen az v lednu
2003, po uplynuti lhiity dvou let, jez mu byla stanovena, a Ze sankce neplatnosti
prevodu se uplatni i v pfipadé prohldseni, které je pouze opozdéné. Z4adna
skute¢nost totiz neumofiuje domnivat se, Ze rakousky zdkonodarce mél v imyslu
omezit sankci neplatnosti na piipady odmitnuti vydani povoleni nebo neexistence
jakékoliv tkonu viiéi pfisludnému organu. '

Predkladajici soud uvadi, Ze v rdmci prvniho fizeni mél s ohledem na rozsudek ze
dne 1. ¢ervna 1999, Konle (C-302/97, Recueil, s. 1-3099), za to, Ze takova prdvni
tiprava jako VGVG, stanovici re#im prohléSeni spojeny s moznostmi uloZit sankci,
kterou miize byt a7 zdkaz prevodu, neni v rozporu s volnym pohybem kapitdlu,
jelikoz podminky zakazu byly dostate¢né urCeny timto zdkonem tak, aby bylo
vylouteno jakékoliv nebezpe¢i diskriminace viiti zahrani¢nimu nabyvateli.
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Nicméné uvedeny soud se domnivd, Ze vje uvedeny rozsudek Salzmann, ktery byl
poté vyddn Soudnim dvorem a k némuz musi piihlédnout, miize toto posouzeni
zpochybnit. Vyjadiuje pochybnosti zejména o piiméienosti ustanoveni &l 29 odst. 2
VGVG, kterd poruseni formdlniho pravidla sankcionuje ztratou prava.

Za téchto podminek se Oberster Gerichtshof rozhodl prerusit fizeni a polozit
Soudnimu dvoru nésledujici predbéznou otazku:

»Je tieba vyklddat ¢ldnek 56 ES v tom smyslu, Ze bréni vnitrostitni préavni Gpravé
[VGVG], na zékladé které v piipadé nabyti pozemku na zékladé préavniko tkonu
zplsobuje skutecnost, Ze ve stanovené lhiité nebylo piedloZeno prohlageni
nabyvatele o tom, Ze pozemek je zastavén, Ze k nabyti nedoslo za tdelem zfizeni
rekrea¢niho objektu a Ze nabyvatel je rakouskym ob¢anem nebo s nim musi byt
zachdzeno stejnym zplisobem jako s rakouskym obéanem, zpétnou neplatnost
ptevodu?”

K pripustnosti

Argumentace Zalovaného v pivodnim Fizent

J. Stauderer tvrdi, Ze pfedbéznd otazka je nepiipustnd v nékolika ohledech.
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Rakouské soudy predné nejsou piislusné k rozhodnuti sporu v pévodnim tizeni,
protoze ¢lének 16 Umluvy ze dne 27. zaf 1968 o soudni piislugnosti a vykonu
rozhodnuti v ob&anskych a obchodnich vécech (Ut. vést. 1972, L 299, s. 32), ve znéni
Umluvy ze dne 9. ¥ijna 1978 o pfistoupeni Danského krélovstvi, Irska a Spojeného
kralovstvi Velké Britdnie a Severniho Irska (UY. vést. L 304, s. 1, a pozménéné znéni
s. 77), Umluvy ze dne 25. fijna 1982 o piistoupeni Recké republiky (Ut. vést. L 388,
s. 1), Umluvy ze dne 26. kvétna 1989 o piistoupeni Spanélského krélovstvi
a Portugalské republiky (Uf. vést. L 285, 5. 1) a Umluvy ze dne 29. listopadu 1996
o pristoupeni Rakouské republiky, Finské republiky a Svédského kralovstvi (U vést.
1997, C 15, 5. 1, déle jen ,Bruselska umluva“), nelze v projednévaném pripadé pouzit.

Dile, uveden4 otdzka neni relevantni. Rezim prohladeni o nabyti upraveny v ¢l. 7
odst. 2 VGVG, roziifeny v roce 2000 na rekreatni objekty, se nevztahuje na
zahrani¢ni nabyvatele. Clének 3 odst. 2 VGVG totiz stanovi, Ze spokud k nabyti
dojde za telem zi{zen{ rekrea¢niho objektu, nevyplyva z volného pohybu kapitalu
#4dné vyjimka z pravidel upravujicich pfevody pozemki cizincdm". J. Stauderer tedy
v #4dném piipadé nemohl vyuzit postupu prohléSeni a pozadované prohlageni
predlozit.

Kone¢ng, tento postup byl od 1. ¢ervna 2004 zruSen. Vzhledem k tomu, Ze
piedkladajici soud musi rozhodovat na zékladé préva platného v dobg, kdy vydéva
sv0ij rozsudek ve sporu v ptvodnim fizent, je pfedbézné otdzka bezpredmétna.
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Zavéry Soudniho dvora

Co se ty¢e tdajného nedostatku pfislu$nosti predkléadajictho soudu, je namisté
piipomenout, Ze Soudnimu dvoru nepfisluéi ovéiovat, zda predkladaci rozhodnuti
bylo pfijato v souladu s vnitrostdtnimi pravidly upravujicimi organizaci soudd
a soudnt fizeni (viz rozsudky ze dne 14. ledna 1982, Reina, 65/81, Recueil, s. 33, body
7 a 8; ze dne 20. f{jna 1993, Balocchi, C-10/92, Recueil, s. I-5105, body 16 a 17, a ze
dne 11. ¢ervence 1996, SFEI a dalgi, C-39/94, Recueil, s. 1-3547, bod 24).

Soudni dviir navic neni piislu§ny prezkoumévat, zda piedklédajicimu soudu byl spor
v plivodnim fizeni ptedloZen v souladu s pravidly o soudni pfislu$nosti uvedenymi
v Bruselské imluvé, ledaZe by podminky uplatnéni uvedenych pravidel pied-
stavovaly samotny predmét fizenf o predbézné otdzce (viz v tomto smyslu rozsudek
ze dne 5. ¢ervna 1997, Celestini, C-105/94, Recueil, s. 1-2971, bod 20).

Soudni dviir se musi drzet piedklédaciho rozhodnuti soudu ¢lenského statu, pokud
toto rozhodnuti nebylo zru$eno v rémci opravnych prostiedkét stanovenych
piipadné vnitrostitnim pravem (vy$e uvedené rozsudky Reina, bod 7, Balocchi,
bod 17, a SFEI a dalgi, bod 24).

Co se tyce ostatnich divoda nepiipustnosti, jichZ se dovolévé J. Stauderer a které
vychézeji z vnitrostétni pravni Gpravy, je tfeba pfipomenout jednak to, Ze na zakladé
¢linku 234 ES md Soudni dviw pravomoc rozhodovat o piedbéznych otézkich
tykajicich se prava Spolecenstvi, které jsou mu piedlozeny soudem ¢lenského statu.
Ucelem tohoto ifzeni neni vyklad vnitrostdtnich prévnich nebo spravnich predpistl.
Piipadné nepfiesnosti obsazené v popisu dot¢enych vnitrostatnich pravnich pied-
pist, poskytnutém vnitrostatnim soudem v jeho ptedklédacim rozhodnuti, nemohou
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odejmout Soudnimu dvoru pravomoc odpovédét na piedbéznou otdzku polozenou
timto soudem (viz zejména rozsudek ze dne 30. dubna 1986, Asjes a dalsi, 209/84 az
213/84, Recueil, s, 1425, bod 12).

Kromé toho, jak Soudn{ dviir stale rozhoduje, je v zdsadé pouze véci vnitrostdtnich
soudii posoudit, se zfetelem ke zvla$tnostem kazdé véci, jak nezbytnost pedbézné
otézky, tak jeji relevanci (viz v tomto smyslu zejména rozsudky ze dne 5. biezna
2002, Reisch a dalsi, C-515/99, C-519/99 ai C-524/99 a C-526/99 az C-540/99,
Recueil, s. 1-2157, bod 25, a vy$e uvedeny rozsudek Salzmann, bod 30).

Z toho vyplyva, Ze na otdzky polozené vnitrostdtnim soudem v pravnim a faktickém
ramci, ktery tento soud vymezi na svou vlastni odpovédnost a jehoz piesnost
neptisludf Soudnimu dvoru ovéfovat, se vztahuje domnénka relevance (viz rozsudek
ze dne 7. zaif 1999, Beck a Bergdorf, C-355/97, Recueil, s. I-4977, body 22 az 24,
a vy$e uvedeny rozsudek Salzmann, bod 31).

V projednévané véci piitom neni zjevné, ze pozadovany vyklad préva Spolecenstvi
neni pro pfedkladajici soud relevantni.

Z vy$e uvedenych tivah vyplyvé, Ze pfedbéind otazka je pfipustna.
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Je tedy namisté prezkoumat, zda ¢l. 56 odst. 1 ES brani pouziti takové vnitrostdtni
prévni Gpravy, jako je tiprava dotéend v ptvodnim fizeni, podle niZ opozdéné podani
poZzadovaného prohldseni o nabyti zpiisobuje zpétnou neplatnost prevodu.

K véci samé

Jak Soudni dvir jiz rozhodl, takovd prdvni tprava, jako je VGVG dotéeny
v pivodnim fizeni, kterd zakazuje nabyvani pozemkil pro uéely zfizeni vedlejsiho
bydleni nebo pro néj stanovi zvlastni podminky, podléha ustanovenim Smlouvy o ES
tykajicim se volného pohybu kapitdlu (viz v tomto smyslu vye uvedené rozsudky
Konle, bod 22, Reisch a dalsi, bod 28, a Salzmann, bod 39).

Je tedy namisté, jak k tomu vyzyva piedkladajici soud Soudni dviir, prezkoumat
dosah vnitrostdtniho opatfeni dotéeného v plvodnim .iizeni s ohledem na
ustanoveni ¢l. 56 odst. 1 ES.

Podle vysvétleni poskytnutych rakouskou vlédou zdvisi v reZimu nabyvani pozemki
zavedeném VGVG ucinnost prevodt na piedlozeni prohldseni upraveného v &l 7
odst. 2 uvedeného VGVG. Utelem automatického charakteru sankce zpétné
neplatnosti je omezit v ¢ase prévni Gcinek prohldgeni u piisluného organu jako
»odkladaci podminku” ovliviijici dotéeny pievod.
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Z téchto vysvétleni vyplyvé, %e uvedené prohlddeni, ackoliv neni podminkou
fyzického uskute¢néni pievodu, piedstavuje nicméné povinnou formalitu pred-
chazejici vidadu prodeje do katastru nemovitosti, ktery jediny maZe zarucit uc¢innost
tohoto tikonu viici vefejnému orgdnu a tfetim osobam. Krom toho, podle ¢l 12
odst. 1 prvni véty VGVG je toto prohld$eni provizeno zdvazkem nevyuzivat
pozemek k jinym Géeliim, nez jsou ucely uvedené v prohlasent.

Diisledkem takového refimu prohlaent je tedy, vzhledem k samotnému jeho tcelu,
omezeni volného pohybu kapitalu (viz v tomto smyslu, pokud jde o rezim
prohlédeni/povoleni ptedchdzejictho nabyti nemovitost, vy$e uvedeny rozsudek
Reisch, bod 32).

Takové omezeni mohou byt nicméné pfipusténa za podminky, Ze doty¢nd
vnitrostétni opatieni sleduji cil obecného zajmu, jsou uplatitovina nediskriminac-
nim zptsobem a respektuji zdsadu proporcionality, tj. jsou zplisobild zarudit
uskute¢néni cile, ktery sledujf, a nepiekracuji meze toho, co je pro dosazeni tohoto
cile nezbytné (viz v tomto smyslu vy$e uvedeny rozsudek Konle, bod 40; rozsudek ze
dne 22. ledna 2002, Canal Satélite Digital, C-390/99, Recueil, s. I-607, bod 33; a vyse
uvedené rozsudky Reisch a dalsi, bod 33 a Salzmann, bod 42).

Pokud jde nejprve o podminku plnéni cile obecného zajmu, rakouska vldda tvrdi, Ze
zékonodarce spolkové zemé Vorarlbersko (Landtag Vorarlberg) zavedenim vyse
uvedeného postupu prohlasent sleduje cil izemniho planovéni, co nejrozumnéjsiho
vyuiti pozemki, coZ znamend omezent zfizovéni objektt vedlejdiho bydleni, a snazi
se o soulad mezi poadavky na kontrolu dodrzovani urbanistickjch pravidel
piislugnymi organy a pozadavkem pravni jistoty pii ptevodech pozemki.
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Z ustélené judikatury v tomto ohledu vyplyvi, %e omezeni zfizovani objektt
vedlejstho bydleni v urcité zemépisné oblasti, ktera ¢lensky stét zavede za téelem
zachovat, s ohledem na tizemni planovéni, trvalé osidleni a hospodétskou ¢innost
nezdvislou na odvétvi turismu, lze povaZovat za piispivajici k dosaZeni cile obecného
zajmu (viz vyse uvedené rozsudky Konle, bod 40, Reisch a dalsi, bod 34, a Salzmann,
bod 44). Nelze nadto pochybovat o tom, %e snaha vnitrostitnich organi zajistit
uplatiiovani urbanistickych pravidel pii respektovani pozadavku pravni jistoty pfi
pievodech predstavuje cil obecného zdjmu.

Pokud se déle jednd o podminku nediskriminaéniho uplatiiovéni doty¢né
vnitrostdtni prévni Gpravy, tedy podminku, kterd musi byt v projednévaném pfipadé
piezkoumdna s ohledem na postup prohlaSeni jako celek, J. Stauderer tvrdi, e
VGVG mé diskriminaéni charakter v tom, e vylucuje, aby stitni piislusnici jiného
¢lenského stdtu mohli nabyt objekt vedlejsiho bydleni. Spanélska vlada se rovnés
domnivd, Ze VGVG ma formdlné diskriminaé¢ni charakter v tom, ze nabyvateltim,
kteff jsou statnimi piislusniky jinych ¢lenskych statd, uklada povinnost uvést jejich
statni piisluSnost, a to aniZ by upfesnil, jaké désledky jsou s timto tidajem spojeny
pii meritornim piezkumu prohlagent.

Z vyjédreni rakouské vlddy stejné jako z piedklddaciho rozhodnuti nicméné vyplyvd,
ze ve sporu v plivodnim fizeni se vnitrostitni pravni dprava tylkajici se objektd
vedlejsiho bydleni vztahuje bez rozdilu na rakouské statni piisludniky a na statni
piisludniky jinych ¢lenskych stitd Evropské unie nebo Evropského hospodaiského
prostoru (ddle jen ,EHP®),
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Stétnf piislusnici nékterého jiného ¢lenského stétu Unie, jako je J. Stauderer, stejné
jako statni pifslugnici nékterého stitu EHP, totiZ podléhaji postupu prohldseni
a nemovitost mohou nabyt dodr7enim stejnych formalit, jako jsou ty, jimiZ jsou
vazani rakousti stétni piisludnici.

Krom toho povinnost nabyvatele uvést v prohldseni, které podava, svou statni
prislugnost md za cil odlidit postaveni stitnich piisludnikd statu Unie nebo stati
EHP, jejichZ prdva na nabyti jsou totoznd s pravy rakouskych statnich piislusnikd, od
postaveni stétnich pifslusnikd tetich statd, ktefi nemohou nabyvat nemovitosti za
stejnych podminek. Tato povinnost uvést stitni piislunost a povinnost uvést
ptipadné v prohlageni to, Ze pozemek bude vyuZit jako rekreacni objekt, tedy
nesméiuji k zakazu nabyvani objektit vedlejétho bydleni statnimi piislugniky jinych
statd, ale, jak upfesiiuje rakouskd vlada, pouze k zajiSténi dodrient zvlatnich
podminek zfizovani téchto objektl.

Pokud jde koneéné o podminku proporcionality, rakouska vlada tvrdi, Ze prohlaSeni
uvedené v &, 7 odst. 2 VGVG nemé, na rozdil od toho, co uvédi piedkladajici soud,
forméaln{ charakter. Z p¥ipravnych praci na VGVG, ve znéni zvefejnéném v LGBL.
61/1993 (a ve znéni zvefejnéném v LBGL. 29/2000), vypljvd, Ze prohldSeni neni
uréeno pouze k tomu, aby informovalo pfisluiné orgdny o zdméru nabyti, ale jeho
U¢elem je rovnéz zarudit, ze zastavény pozemek bude fadné vywzit k Gceldm
uvedenym v tomto prohlagent, zejména Ze pifpadné vyuZiti jako rekrea¢niho objektu
odpovida zvl4étnim podminkém pro tento druh vyuZiti. Kontroly provadéné

_ a posteriori témito organy se nedotykaji uskutecnéni zdméru nabyti, protoZe vklad

do katastru nemovitosti nasleduje po samotném predloZeni prohlasent. Pokud jde
o sankci neplatnosti stanovenou v piipadé neexistence prohlaeni ve lhtité dvou let,
umozfiuje svym automatickym charakterem zajistit fddnou informovanost uvede-
nych orgénti o nabyvani zastavénych pozemkd a umoziuje témto organtum pfijmout
v pfiméfené 1hiité nezbytna kontrolni opatieni. Tato sankce je tedy pfiméfena cili
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zabrénit protiprdvnimu vyuZivini pozemkd jako rekreadnich objektd. Spravni
sankce, kterd by nahradila sankci neplatnosti smlouvy, by nebyla pro nabyvatele
nutné méné pfisnd, protoZe by mohla byt uloZena jiz po uplynuti lhiity t¥ mésic,
a byla by méné uéinna.

2.V tomto ohledu je pravda, Ze reZim ptedchoziho prohldgeni, pokud je doprovézen
vhodnymi prdvnimi néstroji, miZe skute¢né predstavovat opatieni piiméfené
sledovanému cili obecného zdjmu. Soudni dvir tak jiz rozhodl, Ze takovy rezim
mize umoZznit zrudeni pozadavku piedchoziho povoleni, ktery obecné omezuje
volny pohyb kapitalu vice, aniZ by pfitom poskozoval téinnost cilti sledovanych
vefejnym orgénem (viz v tomto smyslu rozsudek ze dne 14. prosince 1995, Sanz de
Lera a dalsf, C-163/94, C-165/94 a C-250/94, Recueil, s. I-4821, bod 27, jakoZ i vye
uvedené rozsudky Konle, body 46 a 47, a Salzmann, bod 50). Jak tvrdi spravné
Komise Evropskych spoledenstvi, takovy rezim prohligeni nemtZe sém o sobé
pi‘edstavovat nepfiméiené opatient.

3 Nicméné piedbézna otdzka se netykd postupu prohlégeni zavedeného prostiednic-
tvim VGVG jako celku, ale pouze sankénfho opatieni stanoveného pro piipad
opozdéného podini pozadovaného prohldgeni, tedy zpétné neplatnosti pievodu
pozemku,

s+ Takovd sankce piitom neni piiméfend cilim obecného zajmu sledovanym
v projedndvaném piipadé,

I-10345



55

56

57

58

ROZSUDEK ZE DNE 1. 12, 2005 — VEC C-213/04

Jednak je totiz uklidana automaticky, v navaznosti na pouhé piekroceni [hity pro
predlozeni poadovaného prohléSeni bez ohledu na diivody opozdénosti. Ve sporu
v ptivodnim Fizenf se tak zd4, Ze opozdéné podani prohladeni ze strany J. Stauderera
bylo z¢4sti spojeno s pravni nejistotou, v niZ se nachdzel, protoze piredklédajici soud
se v predchozim fizeni domnival, Ze je v kazdém piipadé piili§ pozdé na to, aby
zhdastnény tuto povinnost splnil.

Kromé toho takova sankce radikélnim zpésobem zpochybriuje, bez jakéhokoliv
dtvodu vychézejiciho z poruseni pouzitelného hmotného prava, dohodu vyjadiujici
tmysl smluvnich stran, a nemdZe proto odpovidat poZadavkim pravni jistoty,
obzvl4sté dtlezitym v oblasti nabyvéni pozemki. Okolnost, Ze lhiita je, jak uvadi
Komise, ,stanovena velkoryse®, tedy neni dostadujici k tomu, aby byla uvedend
sankce povaZovana za pfiméfenou sledovanym ciléim.

Soudni dvir sice pfipustil, e v rimci re#imu piedchoziho prohlaseni muze Zaloba
na neplatnost kupni smlouvy piedstavovat pfiméfené sankéni opatieni (vyse
uvedeny rozsudek Salzmann, bod 51). Stejné tak Soudni dvir jiz usoudil, Ze uréité
cile tzemniho pldnovani, jako je podpora a rozvoj stabilniho zemédélstvi
prostiednictvim kontroly vjvoje struktury zemédélskjch pozemkd, mohou byt
nedosazitelné pouhym systémem predchoziho prohlasent, a Ze tedy dokonce i rezim
predchoziho povoleni miize byt za ur¢itych podminek sluéitelny s volnym pohybem
kapitélu (viz v tomto smyslu zejména rozsudek ze dne 23. zdif 2003, Ospelt
a Schléssle Weissenberg, C-452/01, Recueil, s. 1-9743, body 41 az 45).

Neni tedy v zésadé vyloudeno, Ze rezim piedchoziho prohldSeni, omezujici volny
pohyb kapitalu méné ne rezim predchoziho povoleni, miZe byt doplnén a posteriori
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stanovenim piisnyjch sankénich opattent, dostateéné odrazujicich na to, aby byly cile
tzemniho plénovan{ a urbanismu skute¢né dodrzeny.

Nicméné, jestlize takovou sankci, jako je sankce dotéend v ptvodnim Fizeni, lze
piipustit v piipadé poruseni hmotnépravnich pravidel stanovenych dotyénymi
pravnimi predpisy, fddné zjisténého piislugnym orgdnem s piihlédnutim k veskerym
okolnostem pfipadu, je takové opatieni nepiiméfené, vyvozuje-li automatické
disledky z opoZdéného piedloZeni prohléseni, pfi¢em? tomuto organu zakazuje
prezkoumat, zda, pokud jde o meritum véci, je zdmér nabyti v souladu
s pouzitelnymi urbanistickymi pravidly.

Opoidéné predloZeni prohldgeni by mohlo byt sankcionovano jinymi opatfenimi
s méné rozséhlymi Géinky, jako jsou pokuty. Clinek 34 VGVG obsahuje ostatné
seznam skute¢nosti odGvodiujicich uloZeni finanénich sankci. Stejné tak Ize
uvaZovat o poskytnuti moznosti Zadateli vysvétlit dévody svého zpozdéni nebo
ptiznat piislusnému orgdnu moZnost, zejména pokud nejsou dotéena prava tietich
osob, pfijmout za urcitych podminek i opozdéné prohlageni nebo zachovat, rovné
za wicitych podminek, platnost dohody.

Takovou sankei, jako je sankce dotéend v ptivodnim fizen, tedy nelze povazovat za
nezbytnou k zajigténi dodrZeni povinnosti prohld$eni o nabyti a k dosazeni cile
obecného zdjmu, ktery sleduje VGVG.

Je tedy namisté odpovédét piedklddajicimu soudu tak, ze ¢l. 56 odst. 1 ES brani
uplatilovdni takové vnitrostitni prévni Gpravy, jako je VGVG, na zakladé které
pouhé opozdéné piedlozeni pozadovaného prohldseni o nabyti zptsobuje zpétnou
neplatnost dotyéného prevodu pozemku.
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K nakladdam fizeni

Vzhledem k tomu, %e fizeni mé, pokud jde o Géastniky pévodniho ifzeni, povahu
inciden¢niho Fizenf vzhledem ke sporu probihajicimu pred predklddajicim soudem,
je k rozhodnuti o nékladech zeni pifslusny uvedeny soud. Vydaje vzniklé
piedlozenim jinych vyjadieni Soudnimu dvoru neZ vyjadieni uvedenych tdastnikd
ifzeni se nenahrazuji.

7 téchto divodd Soudni dviir (tfeti sendt) rozhodl takto:

Clanek 56 odst. 1 ES brani uplatiiovéani takové vnitrostatni pravni tpravy, jako
je zdkon o pfevodech pozemkit (Vorarlberger Grundverkehrsgesetz) ze dne
23. zafi 1993, v pozménéném znéni, na zikladé které pouhé opozdéné
piedlozeni pozadovaného prohliSeni o nabyti zpisobuje zpétnou neplatnost
doty¢ného prevodu pozemku.

Podpisy.
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