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UNIONIN TUOMIOISTUIMEN TUOMIO (kahdeksas jaosto)

18 pdivana tammikuuta 2024 *

Ennakkoratkaisupyynto — SEUT 63 artikla — Pddomien vapaa liikkuvuus — Rajoitukset —
Maatalousmaan hankkiminen jésenvaltiossa — Ostajan velvollisuus asua maassa yli viiden
vuoden ajan

Asiassa C-562/22,
jossa on kyse SEUT 267 artiklaan perustuvasta ennakkoratkaisupyynnostd, jonka Rayonen sad

Burgas (Burgasin piirituomioistuin, Bulgaria) on esittanyt 15.8.2022 tekemaillaan péaatokselld, joka
on saapunut unionin tuomioistuimeen 25.8.2022, saadakseen ennakkoratkaisun asiassa

JD
vastaan
OB,
UNIONIN TUOMIOISTUIN (kahdeksas jaosto),

toimien kokoonpanossa: jaoston puheenjohtaja N. Picarra sekd tuomarit M. Safjan (esitteleva
tuomari) ja M. Gavalec,

julkisasiamies: N. Emiliou,

kirjaaja: A. Calot Escobar,

ottaen huomioon kirjallisessa kasittelyssa esitetyn,

ottaen huomioon huomautukset, jotka sille on esittanyt

— Euroopan komissio, asiamiehinddn M. Mataija, G. von Rintelen ja I. Zaloguin,
padtettyddn julkisasiamiestd kuultuaan ratkaista asian ilman ratkaisuehdotusta,

on antanut seuraavan

* Oikeudenkéyntikieli: bulgaria.

FI
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Tuomio 18.1.2024 — Asia C-562/22
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tuomion

Ennakkoratkaisupyynt6 koskee SEUT 18, SEUT 49, SEUT 63 ja SEUT 345 artiklan sekd Euroopan
unionin perusoikeuskirjan 45 artiklan tulkintaa.

Tama pyynto on esitetty asiassa, jossa asianosaisina ovat Itdvallan kansalainen JD ja Bulgarian
kansalainen OB ja jossa on kyse vaatimuksesta todeta péateméttomiksi sopimukset, joiden
vditetddn olevan valeoikeustoimia ja jotka koskevat maatalousmaan hankintaa Bulgariassa.

Asiaa koskevat oikeussdiannot

Unionin oikeus

[SEUT 63] artiklan tdytantoonpanosta 24.6.1988 annetun neuvoston direktiivin 88/361/ETY
(EYVL 1988, L 178, s. 5) 1 artiklan 1 kohdassa sdddetddn seuraavaa:

"Jasenvaltioiden on poistettava jasenvaltioissa asuvien henkiloiden vilisida padomanliikkeitd koskevat
rajoitukset, sanotun kuitenkaan rajoittamatta jaljempanéd olevien sddnnosten soveltamista. Témédn
direktiivin tdytdntoonpanon helpottamiseksi padomanliikkeet luokitellaan liitteessa I olevan
nimikkeiston mukaisesti.”

Kuten direktiivin 88/361 liitteena I olevan nimikkeiston II kohdan A alakohdasta ilmenee,
kyseisessd  direktiivissd tarkoitettuihin pédomanliikkeisiin kuuluvat “ulkomailla asuvan
kiinteistosijoitukset kotimaahan”.

Kyseisen nimikkeiston osassa, jonka otsikko on "Selitykset”, todetaan seuraavaa:

"Tassd nimikkeistossd ja direktiivissa tarkoitetaan jaljempédnd mainituilla ilmauksilla seuraavaa:

Kiinteistosijoitukset

Yksityishenkiloiden suorittamat rakennusten ja maan ostot sekd rakennusten rakentaminen
voittotarkoituksessa tai henkilokohtaiseen kdyttoon. Téhdn ryhmédn kuuluvat myos kaytto-,
rasite- ja rakennusoikeudet.

»

Bulgarian oikeus
Maatalousmaan omistusoikeudesta ja kaytostd annetun lain (Zakon za sobstvenostta i polzvaneto
na zemedelskite zemi), sellaisena kuin sitd sovelletaan padasiassa (jaljempéana ZSPZZ), 3c §:ssd

sdadetidan seuraavaa:

”(1) Luonnolliset henkilot ja oikeushenkilot, jotka ovat asuneet Bulgariassa taikka ovat
sijoittautuneet sinne yli viiden vuoden ajan, voivat hankkia omistusoikeuden maatalousmaahan.
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(2) Oikeushenkildt, jotka on rekisterdity Bulgarian oikeuden mubkaisesti alle viisi vuotta sitten,
voivat hankkia omistusoikeuden maatalousmaahan, jos yhtion osakkaat, yhdistyksen jasenet tai
osakeyhtion perustajat tayttavat 1 momentissa saddetyt edellytykset.

(4) Edelld olevaa 1 momenttia ei sovelleta, jos omistusoikeus maatalousmaahan saadaan laillisen
perimysjérjestyksen mukaisesti.”

Pidasia ja ennakkoratkaisukysymykset

EF, joka on Bulgarian kansalainen sekd padasian vastaajan OB:n isd ja perittavd, ehdotti vuosina
2004 ja 2005 JD:lle, joka on Itdvallan kansalainen, ettd han hankkisi yhdessd muiden henkil6iden
kanssa jakamattoman osuuden kolmesta erillisestd Bulgariassa sijaitsevasta maatalousmaasta
(jaljempana kyseiset maatalousmaat).

JD hyviksyi taimédn ehdotuksen ja maksoi 51 000 euroa kyseisten maatalousmaiden jakamattomista
osuuksista ja kaupankayntikuluina 9 000 euroa. Témaén liiketoimen yhteydesséd EF ilmoitti JD:lle,
ettd koska Bulgarian lainsddddnnossé oli tuolloin voimassa kielto, jonka mukaan ulkomaalaiset
eivat saa hankkia omistusoikeutta Bulgariassa sijaitsevaan maatalousmaahan, kyseisten maata-
lousmaiden ostoa koskevissa notaarin asiakirjoissa olisi mainittava EF:n nimi JD:n jakamattomien
osuuksien ostajana, vaikka JD olisi tosiasiallinen ostaja. EF myos ilmaisi, ettd ndma jakamattomat
osuudet siirrettdisiin virallisesti JD:lle notaarin vahvistamalla asiakirjalla sen jélkeen, kun tama
rajoitus olisi poistettu Bulgarian lainsdddannosta.

Kyseisten maatalousmaiden myynnisté eri yhteisomistajille tehtiin vuosina 2004 ja 2005 notaarin
laatimilla asiakirjoilla kolme sopimusta, joissa mainittiin EF:n nimi JD:lle kuuluvien
jakamattomien osuuksien ostajana.

Vuonna 2006 EF antoi, kunkin kyseessd olevan maatalousmaan osalta, notaarin luona kolme
valaehtoista lausuntoa, joissa hdn ilmaisi, ettd JD oli nédiden jakamattomien osuuksien
tosiasiallinen omistaja.

EF kuoli 3.4.2021, ja hdnen poikansa OB jii ainoaksi perilliseksi.

JD:n Rayonen sad Burgasissa (Burgasin piirituomioistuin, Bulgaria), joka on ennakkoratkaisua
pyytdnyt tuomioistuin, nostamassa kanteessa vaaditaan toteamaan yhtddltd, ettd hdn on
mainittujen jakamattomien osuuksien tosiasiallinen omistaja, ja toisaalta, ettd kyseisia
maatalousmaita koskevat kolme kauppasopimusta ovat pateméttomia. Viimeksi mainitun seikan
osalta JD viittdd, ettd ndméd sopimukset ovat valeoikeustoimia, koska hédntd on pidettava
tosiasiallisena omistajana EF:n, joka toimi ainoastaan nimellisostajana, laatimien valaehtoisten
lausuntojen mukaisesti.

OB viittdd, ettd lausunnot, joihin JD vetoaa, eivit osoita, ettd hdnen isdnsa toimi nimellisostajana,
koska molemmat osapuolet eli JD ja EF eivit ole allekirjoittaneet niit4.
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Ennakkoratkaisua pyytdnyt tuomioistuin toteaa, ettd télla hetkelld voimassa olevan Bulgarian
lainsddddannon, tarkemmin sanottuna ZSPZZ:n 3c §:n, mukaan ainoastaan luonnolliset henkil6t ja
oikeushenkilot, jotka ovat asuneet Bulgariassa taikka ovat sijoittautuneet sinne yli viiden vuoden
ajan, voivat hankkia omistusoikeuden kyseisen jdsenvaltion alueella sijaitsevaan
maatalousmaahan.

Kyseinen tuomioistuin tdsmentdd, ettd sen on nyt kasiteltdvissd asiassa lausuttava siitd, ovatko
EF:n tekemit kolme kauppasopimusta valeoikeustoimia ja, jos ovat, onko sopimuksella, jota on
peitelty nidilla kolmella kauppasopimuksella, oikeusvaikutuksia. Tétd varten sen on tilld hetkelld
voimassa olevan kansallisen lainsddddnnon mukaisesti varmistettava, ettd peitellyn sopimuksen
patevyyden edellytykset tayttyvat, ja yksi ndistd edellytyksistd on se, ettd ostajalla oli oikeus
hankkia maatalousmaata Bulgariasta. JD ei kuitenkaan tdytd tdta edellytystd, koska ZSPZZ:n
3c §:ssd asetettu asumisedellytys ei tayty hanen kohdallaan.

Tassd samassa yhteydessd nousee esiin kysymys siitd, onko ZSPZZ:n 3c § unionin oikeuden
vastainen, koska silld rajoitetaan muun muassa sijoittautumisvapautta ja pddomien vapaata
liikkuvuutta, jotka on vahvistettu SEUT 49 ja SEUT 63 artiklassa. Vastaus tdhdn kysymykseen on
sitdkin merkityksellisempi, koska Euroopan komissio on aloittanut Bulgarian tasavaltaa vastaan
jasenyysvelvoitteen noudattamatta jattdmistd koskevan menettelyn, joka koskee muun muassa
kyseistd Bulgarian lainsdddédnnon sdédnndsta.

Tassd tilanteessa Rayonen sad Burgas paitti lykdtd asian kasittelyd ja esittdd unionin
tuomioistuimelle seuraavat ennakkoratkaisukysymykset:

”1) Kun otetaan perustaksi SEU 19 artiklan 3 kohdan b alakohta ja SEUT 267 artiklan
ensimmadisen kohdan b alakohta ja kolmas kohta: Muodostaako padasian oikeudenkaynnissa
kyseessd oleva Bulgarian tasavallan, joka on Euroopan unionin jésenvaltio, lainsdddénto,
jonka mukaan omistusoikeuden hankkiminen Bulgariassa sijaitsevaan maatalousmaahan
edellyttad viiden vuoden oleskelua tdmaén jasenvaltion alueella, SEUT 18, SEUT 49, SEUT 63
ja SEUT 345 artiklan vastaisen rajoituksen?

2) Tarkemmin ottaen, merkitseekdé mainittu omistusoikeuden hankkimiselle asetettu edellytys
suhteetonta toimenpidettd, jolla ldhtokohtaisesti loukataan syrjintdkiellon periaatetta seka
padomien vapaata liikkuvuutta ja sijoittautumisvapautta unionissa koskevia periaatteita,
joista madratddan SEUT 18, SEUT 49 ja SEUT 63 artiklassa sekd [perusoikeuskirjan]
45 artiklassa?”

Ennakkoratkaisukysymysten tarkastelu

Kysymyksillddn, joita on syytd tarkastella yhdessd, ennakkoratkaisua pyytdnyt tuomioistuin
tiedustelee lahinng, onko SEUT 18, SEUT 49, SEUT 63 ja SEUT 345 artiklaa tulkittava siten, ettd
ne ovat esteend jasenvaltion lainsddddnnolle, jonka mukaan omistusoikeuden hankkiminen
kyseisen jdsenvaltion alueella sijaitsevaan maatalousmaahan edellyttdd, ettd ostaja on asunut
maassa yli viisi vuotta.
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Unionin tuomioistuimen toimivalta

Vakiintuneesta oikeuskdytdnnostd ilmenee, ettd unionin tuomioistuimen toimivaltaan kuuluu
unionin oikeuden tulkitseminen ainoastaan siltd osin kuin kyse on unionin oikeuden
soveltamisesta uudessa jasenvaltiossa sen unioniin liittymisen jélkeen (tuomio 6.3.2018, SEGRO ja
Horvath, C-52/16 ja C-113/16, EU:C:2018:157, 39 kohta oikeuskaytéantoviittauksineen).

Nyt kasiteltavassa asiassa on todettava, ettd kyseisid maatalousmaita koskevat kauppasopimukset
tehtiin vuosina 2004 ja 2005 eli ennen Bulgarian tasavallan liittymistd unioniin 1.1.2007. Myds
EF:n vuonna 2006 antamat valaehtoiset lausunnot edelsivit liittymista.

Ennakkoratkaisupyynnostd ilmenee kuitenkin, ettd Bulgarian lainsddddnndssa asetettujen
vaatimusten vuoksi ennakkoratkaisua pyytdnyt tuomioistuin saattaa joutua arvioimaan peitellyn
sopimuksen patevyyttd sen kansallisen lainsddddannon nojalla, joka on voimassa silloin, kun sen
on madra ratkaista asia. Nyt kasiteltdvissa asiassa tuomioistuin soveltaisi ZSPZZ:n 3c §:44, joka
on annettu vuonna 2014. Tallaisessa tilanteessa JD:n omistusoikeudet voitaisiin siis tunnustaa
oikeussddnnoll, joka on annettu Bulgarian tasavallan unioniin liittymisen jalkeen.

Ennakkoratkaisupyynnostd ilmenee lisdksi, ettd JD:lle voi syntyd omistusoikeus ainoastaan
sovellettaessa tdlld hetkelld voimassa olevaa kansallista lainsdddantod, koska kyseisen 3c §:n
antamista edeltdneessd Bulgarian lainsddddnnossd kiellettiin kaikkia ulkomaisia luonnollisia
henkil6ita ja oikeushenkilditd hankkimasta omistusoikeutta bulgarialaiseen maatalousmaahan.

Edelld esitetystd seuraa, ettd ennakkoratkaisua pyytdneen tuomioistuimen esittdma kysymys
koskee sellaisen kansallisen lainsddddnnén yhteensopivuutta unionin oikeuden kanssa, jonka
jasenvaltio on antanut unioniin liittymisensa jilkeen ja jolla voi olla oikeusvaikutuksia ennen
kyseistd ajankohtaa tehtyihin kauppasopimuksiin ja lausuntoihin.

Nédin ollen unionin tuomioistuin on toimivaltainen vastaamaan nyt kisiteltdvdssa asiassa
esitettyihin kysymyksiin.

Asiakysymys

Sijoittautumisvapautta koskevan SEUT 49 artiklan ja/tai pddomien vapaata liikkuvuutta
koskevan SEUT 63 artiklan sovellettavuus pddasiassa

Aluksi on syytd muistuttaa, ettd SEUT 18 artiklaa, johon ennakkoratkaisua pyytanyt tuomioistuin
viittaa ennakkoratkaisukysymyksissdén, voidaan soveltaa itsendisesti ainoastaan sellaisiin unionin
oikeuden soveltamisalaan kuuluviin tapauksiin, joita varten EUT-sopimuksessa ei ole erityisid
syrjinnén kieltavia maarayksia. EUT-sopimuksessa on kuitenkin tdllainen erityinen maarays SEUT
49 artiklassa sijoittautumisvapauden alalla ja SEUT 63 artiklassa pddomien vapaan liikkuvuuden
alalla, joten péadasiassa kyseessd olevaa kansallista lainsddddntod ei ole tarpeen tutkia SEUT
18 artiklan kannalta (ks. vastaavasti tuomio 5.2.2014, Hervis Sport- és Divatkereskedelmi,
C-385/12, EU:C:2014:47, 25 ja 26 kohta ja tuomio 30.4.2020, Société Générale, C-565/18,
EU:C:2020:318, 16 kohta).

Lisdksi SEUT 345 artiklasta, johon myo6s ennakkoratkaisua pyytdnyt tuomioistuin viittaa
ennakkoratkaisukysymyksissadn, on todettava, ettd siind ilmaistaan periaate perussopimusten
neutraalisuudesta jdsenvaltioiden omistusoikeusjirjestelmiin néhden. Téstd artiklasta ei
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kuitenkaan seuraa, ettei jdsenvaltioissa olemassa oleviin omistusoikeusjirjestelmiin sovellettaisi
EUT-sopimuksen perustavanlaatuisia —madrayksid. Vaikka kyseiselld —madrayksellda ei
kyseenalaisteta jdsenvaltioiden vapautta sddtdd kiintedn omaisuuden hankintaa koskevasta
jarjestelmasta, jolla otetaan kayttoon erityisid toimia, jotka koskevat maatalousmaahan liittyvid
oikeustoimia, téllaiseen jérjestelméddn sovelletaan kuitenkin muun muassa syrjintékieltoa,
sijoittautumisvapautta ja pddomien vapaata liikkuvuutta koskevia sdantoja (ks. vastaavasti tuomio
6.3.2018, SEGRO ja Horvath, C-52/16 ja C-113/16, EU:C:2018:157, 51 kohta
oikeuskaytdntoviittauksineen).

Niiden tdsmennysten jialkeen on tuotava esiin, ettd ennakkoratkaisukysymyksissa viitataan seka
SEUT 49 artiklassa vahvistettuun sijoittautumisvapauteen ettd SEUT 63 artiklassa taattuun
padomien vapaaseen liikkuvuuteen. Niin ollen on maédritettdvd padasian oikeudenkdynnissa
kyseessd oleva vapaus ottaen huomioon kyseisessé oikeudenkéynnissé kyseessa olevan kansallisen
lainsddddnnon tarkoitus (ks. vastaavasti tuomio 6.3.2018, SEGRO ja Horvath, C-52/16
ja C-113/16, EU:C:2018:157, 52 ja 53 kohta oikeuskéytantoviittauksineen).

Nyt késiteltdavassd asiassa padasiassa kyseessd olevan kansallisen lainsdadannon eli ZSPZZ:n 3c §:n
tarkoituksena on sdénnelld ulkomailla asuvien luonnollisten henkildiden ja oikeushenkil6iden
oikeutta hankkia Bulgarian alueella sijaitsevia maatalousmaita rajoittamalla sitd. On kuitenkin
muistutettava, ettd kiintedn omaisuuden hankkimista, kayttdmistd ja luovuttamista toisessa
jasenvaltiossa koskeva oikeus, joka tdydentdd sijoittautumisvapautta, synnyttaa sitd kaytettdessa
padomanliikkeitd (ks. vastaavasti tuomio 6.3.2018, SEGRO ja Horvath, C-52/16 ja C-113/16,
EU:C:2018:157, 54 kohta oikeuskayténtoviittauksineen).

Vaikka ZSPZZ:n 3c § saattaakin a priori kuulua ennakkoratkaisua pyytdneen tuomioistuimen
mainitseman kahden perusvapauden alaan, on kuitenkin niin, ettd kyseisestd kansallisesta
lainsddddnnostd sijoittautumisvapaudelle aiheutuvat mahdolliset rajoitukset olisivat pdaasialle
ominaisessa asiayhteydessd vdistimaton seuraus padomien vapaan liikkuvuuden rajoittamisesta
eivatka ne ndin ollen ole peruste sille, ettd niita tutkittaisiin itsendisesti SEUT 49 artiklan kannalta
(ks. analogisesti tuomio 6.3.2018, SEGRO ja Horvath, C-52/16 ja C-113/16, EU:C:2018:157,
55 kohta oikeuskaytantoviittauksineen).

Padomanliikkeisiin kuuluvat muun muassa ne toimenpiteet, joilla henkil6t, jotka eivit asu
kyseessd olevassa jdsenvaltiossa, tekevdt sinne Kkiinteistosijoituksia, kuten direktiivin
88/361 liitteessa I olevasta padomanliikkeiden nimikkeistostd ilmenee, ja kyseinen nimikkeisté on
sailyttainyt pddomanliikkeiden késitteen maédrittaimistd koskevan ohjeellisen arvonsa (tuomio
6.3.2018, SEGRO ja Horvath, C-52/16 ja C-113/16, EU:C:2018:157, 56 kohta
oikeuskayténtoviittauksineen).

Tamdn kasitteen alaan kuuluvat muun muassa kiinteistoinvestoinnit, jotka koskevat
maatalousmaiden omistusoikeuden hankkimista, minkd osoittaa erityisesti edelld mainitun
nimikkeiston selityksiin sisdltyvd tdsmennys, jonka mukaan nimikkeiston kattamien
kiinteistdsijoitusten ryhmadn kuuluvat rakennusten ja maan ostot.

Nyt késiteltdvissa asiassa ennakkoratkaisupyynnostd ilmenee, ettd péddasia koskee sitd, onko

ulkomailla asuva henkilo eli Itdvallan kansalainen hankkinut omistusoikeuden Bulgarian
tasavallan alueella sijaitsevaan maatalousmaahan.
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Koska kyseinen tilanne kuuluu SEUT 63 artiklassa tarkoitetun pddomien vapaan liikkuvuuden
alaan, péddasiassa kyseessd olevaa kansallista lainsddddntéd on tutkittava yksinomaan kyseisen
vapauden kannalta.

Pddomien vapaan liikkuvuuden rajoituksen olemassaolo

Vakiintuneen oikeuskdytdnnén mukaan SEUT 63 artiklan 1 kohdassa kielletddn yleisesti
padomanliikkeiden rajoitukset jdsenvaltioiden wvilillda. Téssd méadrdyksessd kielletddn
padomanliikkeiden rajoituksina muun muassa toimenpiteet, joilla aiheutetaan se, ettd jossakin
toisessa valtiossa asuvat henkilot ovat vihemmaédn halukkaita tekemdédn sijoituksia tietyssd
jasenvaltiossa, tai se, ettd kyseisessd jasenvaltiossa asuvat henkilot ovat vihemman halukkaita
tekemddn niitd muissa valtioissa (tuomio 29.4.2021, Veronsaajien oikeudenvalvontayksikko
(Yhteissijoitusyritysten maksamat tulot), C-480/19, EU:C:2021:334, 26 kohta
oikeuskaytédntoviittauksineen).

On kuitenkin todettava, ettd ZSPZZ:n 3c §:ssd sdaddetty asumisedellytys muodostaa jo pelkéstdaan
tarkoituksensa perusteella pdadoman vapaan liikkuvuuden esteen (ks. analogisesti tuomio
25.1.2007, Festersen, C-370/05, EU:C:2007:59, 25 kohta). Kyseinen kansallinen lainsdddénté on
lisaksi omiaan aiheuttamaan sen, ettd muualla kuin Bulgariassa asuvat henkil6t luopuvat
sijoitusten tekemisestd Bulgariaan (ks. analogisesti tuomio 21.5.2019, komissio v. Unkari
(Maatalousmaan  kaytto- ja tuotto-oikeudet), C-235/17, EU:C:2019:432, 58 kohta
oikeuskaytédntoviittauksineen).

Mainitulla kansallisella lainsdddannolld rajoitetaan siten SEUT 63 artiklassa taattua padomien
vapaata liikkuvuutta.

Pédomien vapaan liikkuvuuden rajoituksen oikeuttaminen

Kuten unionin tuomioistuimen oikeuskaytannosté ilmenee, padasiassa kyseessé olevan kansallisen
lainsddaddannon kaltainen toimenpide, jolla rajoitetaan pddomien vapaata liikkuvuutta, voidaan
hyviksyéd ainoastaan, jos sitd voidaan pitéé oikeutettuna yleistd etua koskevista pakottavista syistd
ja jos se noudattaa suhteellisuusperiaatetta, joka edellyttdd, ettd kyseisilld toimenpiteilld voidaan
taata hyviksyttavisti tavoitellun paddméédrdn saavuttaminen ja ettei niilld ylitetd sitd, mikd on
tarpeen tdmdn padmadrin saavuttamiseksi (ks. vastaavasti tuomio 21.5.2019, komissio v. Unkari
(Maatalousmaan  kaytto- ja tuotto-oikeudet), C-235/17, EU:C:2019:432, 59 kohta
oikeuskaytédntoviittauksineen).

Taltd osin on myos tarkedd muistuttaa, ettd kansallinen lainsdddénto on omiaan takaamaan esiin
tuodun tavoitteen toteutumisen vain, jos silld tosiasiallisesti pyritddn saavuttamaan tavoite
johdonmukaisella ja jarjestelmalliselld tavalla (ks. vastaavasti tuomio 21.5.2019, komissio v. Unkari
(Maatalousmaan  kaytt6- ja tuotto-oikeudet), C-235/17, EU:C:2019:432, 61 kohta
oikeuskaytédntoviittauksineen).

Nyt kasiteltdvéssad asiassa ennakkoratkaisupyyntoon ei sisdlly tdasmallisid tietoja ZSPZZ:n 3¢ §:n
tavoitteista. Unionin tuomioistuimen ennakkoratkaisupyynnon esittineelle tuomioistuimelle
osoittaman tietopyynnon johdosta tdméd ilmoitti, ettd kyseisen kansallisen sddnnoksen
tarkoituksena on, kun siind otetaan kéayttoon rajoituksia, jotka koskevat kiinteistosijoituksia
bulgarialaiseen maatalousmaahan, varmistaa, ettd kyseistd maatalousmaata kéytetddn edelleen
sen kayttotarkoituksen mukaisesti. Kyseinen tuomioistuin tdsmensi, ettd téllaisiin
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maatalousmaihin kohdistuvat liiketoimet keinottelutarkoituksessa sekd niiden myynti
ulkomaisille sijoittajille, joiden tarkoituksena on kayttdd maita muihin tarkoituksiin, johtaisi
viljelymaiden huomattavaan vidhenemiseen sekéd vastaavaan suurten ja pienten bulgarialaisten
maataloustuottajien katoamiseen.

Téltd osin on huomattava, ettd vaikka téllaiset tavoitteet ovat itsessdédn yleisen edun mukaisia ja
niilld voidaan perustella pddomien vapaan liikkuvuuden rajoituksia (ks. vastaavasti tuomio
25.1.2007, Festersen, C-370/05, EU:C:2007:59, 28 kohta oikeuskéytantoviittauksineen), ndiden
rajoitusten on kuitenkin oltava asianmukaisia ja tarpeellisia timén tuomion edellisessa kohdassa
mainittujen tavoitteiden saavuttamiseksi.

Ensinnékin péadasiassa kyseessd olevan kansallisen lainsddddannon tarkoituksenmukaisuudesta on
huomattava, ettd se sisédltdd ainoastaan asuinpaikkaa koskevan velvollisuuden eiké siihen liity
velvollisuutta hyodyntaa kiinteist6d henkilokohtaisesti. Téllaisella toimenpiteelld ei siis ilmeisesti
itsessdédn taata sen viitetyn tavoitteen toteutumista eli sitd, ettd Bulgariassa sijaitsevia
maatalousmaita hyodynnetdén edelleen niiden kéyttotarkoituksen mukaisesti (ks. analogisesti
tuomio 25.1.2007, Festersen, C-370/05, EU:C:2007:59, 30 kohta).

Mita tulee tavoitteeseen estdd maatalousmaan hankkiminen puhtaasti keinottelutarkoituksessa,
on totta, ettd pddasiassa kyseessd olevalla lainsdddannolld voi olla sellainen vaikutus, ettd se
vahentdd maatalousmaan potentiaalisten ostajien madrad, ja ndin ollen se voi lievittda
maatalousmaahan kohdistuvia kiinteistdalan paineita. Kyseisessd lainsddddnnossd sdddetty
asuinpaikkaedellytys ei kuitenkaan yksinddn takaa sitd, ettd maatalousmaata hankitaan sen
kayttamiseksi maatalouskayttoon tai vahintddn muuhun kuin keinottelutarkoitukseen.

Toiseksi ja joka tapauksessa on vield selvitettdvd, onko kansallisessa lainsddddnndssd saddetty
asuinpaikkaa koskeva velvollisuus toimenpide, jolla ei ylitetd sitd, mikd on tarpeen kyseiselld
lainsdddannollé tavoiteltujen paamadrien saavuttamiseksi.

Téllaisessa arvioinnissa on otettava huomioon se seikka, ettd mainitulla toimenpiteella ei rajoiteta
ainoastaan pddomien vapaata liikkuvuutta vaan my0s ostajan vapaata asuinpaikan valintaa
koskevaa oikeutta, joka kuitenkin taataan hédnelle ihmisoikeuksien ja perusvapauksien
suojaamiseksi Roomassa 4.11.1950 allekirjoitetun yleissopimuksen neljannen lisdpoytékirjan
2 artiklan 1 kohdassa (ks. analogisesti tuomio 25.1.2007, Festersen, C-370/05, EU:C:2007:59,
35 kohta).

Koska padasiassa kyseessd olevassa kansallisessa lainsddddnnossd sdddetylld asuinpaikkaa
koskevalla velvollisuudella siten loukataan kyseiselld yleissopimuksella taattua perusoikeutta, se
on erityisen rajoittava (tuomio 25.1.2007, Festersen, C-370/05, EU:C:2007:59, 37 kohta). Esiin
nousee ndin ollen kysymys siitd, olisiko kyseiselld lainsdddénnolld tavoiteltujen pééamaédrien
saavuttamiseksi voitu toteuttaa muita toimenpiteitd, jotka rajoittavat pddoman vapaata
liikkuvuutta vihemmain kuin kyseisessa lainsddadannossé sdddetyt toimenpiteet.

Kuten komissio on todennut kirjallisissa huomautuksissaan, péadasiassa kyseessd olevalla
lainsddddnnolla tavoitellut padmédrat eli yhtddltd sen varmistaminen, ettd maatalousmaata
viljellddn edelleen sen kayttotarkoituksen mukaisesti, ja toisaalta sen estiminen, ettd tdllaista
maata hankitaan keinottelutarkoituksessa, voidaan saavuttaa toimenpiteilld, joilla otetaan
kéyttoon muun muassa korkeampi verotus, joka kohdistuu lyhyen ajan kuluttua hankinnasta
tapahtuvaan = maatalousmaan  jdlleenmyyntiin, tai  edellyttdmélla =~ maatalousmaan
vuokrasopimusten merkittivin pitkdd vdahimmadiskestoa (ks. analogisesti tuomio 25.1.2007,
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Festersen, C-370/05, EU:C:2007:59, 39 kohta). Pddomien vapaata liikkuvuutta vihemmaén
rajoittavana toimenpiteend voidaan pitdd myds maanvuokraajien etuosto-oikeuden kayttoon
ottamista, mikd mahdollistaisi sen, ettd — siind tapauksessa, ettd vuokralaiset eivdt hanki
omistusoikeutta — omistusoikeuden voisivat hankkia myos sellaiset luonnolliset henkilot tai
oikeushenkilot, jotka eivdt harjoita maataloutta, jos niiden olisi kuitenkin jatkettava kyseisen
kiinteiston kdyttod maataloustoimintaan (ks. vastaavasti tuomio 23.9.2003, Ospelt ja Schlossle
Weissenberg, C-452/01, EU:C:2003:493, 52 kohta).

Kaikesta edelld esitetystd seuraa unionin tuomioistuimen kaytettdvissd olevien tietojen
perusteella, ettd ZSPZZ:n 3c §:ssé sdddetty asuinpaikkaa koskeva velvollisuus nayttdd ylittavan
sen, mikd on tarpeen kyseiselld kansallisella lainsddddnnolld tavoiteltujen pédmaéadrien
saavuttamiseksi.

Kaiken edelld esitetyn perusteella esitettyihin kysymyksiin on vastattava, ettd SEUT 63 artiklaa on
tulkittava siten, ettd se on esteend jasenvaltion lainsdddédnndélle, jonka mukaan omistusoikeuden
hankkiminen kyseisen jasenvaltion alueella sijaitsevaan maatalousmaahan edellyttéds, ettd ostaja
on asunut maassa yli viisi vuotta.

Oikeudenkiyntikulut

Padasian asianosaisten osalta asian késittely unionin tuomioistuimessa on vilivaihe kansallisessa
tuomioistuimessa vireilld olevan asian késittelyssd, minkd vuoksi kansallisen tuomioistuimen
asiana on paattdd oikeudenkédyntikulujen korvaamisesta. Oikeudenkdyntikuluja, jotka ovat
aiheutuneet muille kuin ndille asianosaisille huomautusten esittimisestd unionin
tuomioistuimelle, ei voida maariata korvattaviksi.

Nailld perusteilla unionin tuomioistuin (kahdeksas jaosto) on ratkaissut asian seuraavasti:
SEUT 63 artiklaa on tulkittava siten, ettd se on esteeni jasenvaltion lainsdddidnnolle, jonka

mukaan omistusoikeuden hankkiminen kyseisen jasenvaltion alueella sijaitsevaan
maatalousmaahan edellyttii, ettd ostaja on asunut maassa yli viisi vuotta.

Allekirjoitukset
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