OSPELT JA SCHLOSSLE WEISSENBERG

YHTEISOJEN TUOMIOISTUIMEN TUOMIO
23 pdivand syyskuuta 2003 *

Asiassa C-452/01,

jonka Verwaltungsgerichtshof (Itivalta) on saattanut EY 234 artiklan nojalla
yhteiséjen tuomioistuimen kisiteltidviksi saadakseen tissd kansallisessa tuomio-
istuimessa vireilld olevassa asiassa, jonka ovat panneet vireille

Margarethe Ospelt

ja

Schigssle Weissenberg Familienstiftung,

ennakkoratkaisun EY:n perustamissopimuksen 6 artiklan (josta on muutettuna

tullut EY 12 artikla), 73 b—73 d, 73 f ja 73 g artiklan (joista on tullut
EY 56—EY 60 artikla) tulkinnasta,

* Oikeudenkiyntikieli: saksa.
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YHTEISOJEN TUOMIOISTUIN,

toimien kokoonpanossa: presidentti G. C. Rodriguez Iglesias, jaostojen
puheenjohtajat J.-P. Puissochet (esittelevd tuomari), M. Wathelet, R. Schintgen ja

W. A. Timmermans sekd tuomarit C. Gulmann, D. A. O. Edward,
A La Pergola, P. Jann, V. Skouris, F. Macken, N. Colneric, S. von Bahr,
J. N. Cunha Rodrigues ja A. Rosas,

julkisasiamies: L. A. Geelhoed,
kirjaaja: johtava hallintovirkamies H. A. Riihl,

ottaen huomioon kirjalliset huomautukset, jotka sille ovat esittineet

— Ospelt ja Schlossle Weissenberg Familienstiftung, edustajanaan Rechtsanwalt
C. Hopp,

— Itédvallan hallitus, asiamieheniin H. Dossi,

— Liechtensteinin ruhtinaskunnan hallitus, asiamieheniin A. Entner-Koch,

— Norjan hallitus, asiamieheniin 1. Holten,

— Euroopan yhteisojen komissio, asiamiehindin G. Braun ja M. Patakia,
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— EFTAn valvontaviranomainen, asiamiehindin E. Wright ja D. Sif Tynes,

ottaen huomioon suullista kisittelyd varten laaditun kertomuksen,

kuultuaan M. Ospeltin ja Schléssle Weissenberg Familienstiftungin, edustajanaan
C. Hopp, Itivallan hallituksen, asiamiehindin P. Kustor ja H. Kraft, Norjan
hallituksen, asiamieheniin I. Holten, komission, asiamiehindin G. Braun ja
M. Patakia, seki EFTAn valvontaviranomaisen, asiamiehiniin E. Wright ja
D. Sif Tynes, 7.1.2003 pidetyssi istunnossa esittimat suulliset huomautukset,

kuultuaan julkisasiamiehen 10.4.2003 pidetyssd istunnossa esittimin ratkaisu-
ehdotuksen,

on antanut seuraavan

tuomion

Verwaltungsgerichtshof on esittinyt yhteisdjen tuomioistuimelle 19.10.2001
tekemilliin piitokselli, joka on saapunut yhteisjen tuomioistuimeen
22.11.2001, EY 234 artiklan nojalla kaksi ennakkoratkaisukysymystd EY:n
perustamissopimuksen 6 artiklan (josta on muutettuna tullut EY 12 artikla),
73 b—73 d, 73 f ja 73 g artiklan (joista on tullut EY 56—EY 60 artikla) tul-
kinnasta.
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2 Nimi kysymykset on esitetty asiassa, jossa Ospelt ja Schlossle Weissenberg
Familienstiftung (jiljempini siitid) ovat hakeneet muutosta Grundverkehrs-
landeskommission des Landes Vorarlbergin piitokseen, jolla timi ei ole
myontinyt lupaa luovuttaa Ospeltin omistuksessa oleva kiinteisto siitiolle,
koska Vorarlbergin osavaltion (Itdvalta) lainsdidinnossi siddetyt edellytykset
maa- ja metsitalousmaan hankkimiselle eivit tiyttyneet.

Asiaa koskevat oikeussainnot

Yhteison oikeus ja Euroopan talousalueesta tebty sopimus

3 Perustamissopimuksen 6 artiklan ensimmaiisessid kohdassa mairitidn seuraavaa:

”Kaikki kansalaisuuteen perustuva syrjinti on kiellettyd timin sopimuksen
soveltamisalalla, sanotun kuitenkaan rajoittamatta timin sopimuksen erityis-
mairaysten soveltamista.”

4 Perustamissopimuksen 73 b artiklan 1 kohdassa mairitiin seuraavaa:

*Tdmén luvun miirdysten mukaisesti kiellettyjd ovat kaikki rajoitukset, jotka
koskevat pddomanliikkeiti jasenvaltioiden vililli taikka jasenvaltioiden ja kol-
mansien maiden valilld.”
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Perustamissopimuksen 73 c artiklan 1 kohdassa miaratdan seuraavaa:

”Miti 73 b artiklassa miidritiin, ei estid soveltamasta kolmansiin maihin sellaisia
rajoituksia, jotka ovat kansallisen lainsiddiannon tai yhteisén oikeuden mukaan
voimassa 31 piivini joulukuuta 1993 ja jotka koskevat padomanliikkeitd kol-
mansiin maihin tai kolmansista maista, jos ndihin liittyy suoria sijoituksia,
kiinteistosijoitukset mukaan luettuina — —.”

Euroopan talousalueesta 2 pidivind toukokuuta 1992 tehdyn sopimuksen
(EYVL 1994, L 1, s. 3; jiljempind ETA-sopimus) 40 artiklassa midratian seu-
raavaa:

”Tamin sopimuksen miiriysten mukaisesti sopimuspuolten vililld ei ole EY:n
jasenvaltiossa tai EFTA-valtiossa asuville kuuluvien piddomien liikkuvuuden
rajoituksia eikd osapuolten kansalaisuuteen tai asuinpaikkaan tai pidoman
sijoituspaikkaan perustuvaa syrjintad. Tarvittavat mairdykset timin artiklan
taytintdonpanosta ovat liitteessd XII.”

Tamin liitteen XII mukaan Euroopan talousalueeseen (jiljempand ETA) sovel-
letaan perustamissopimuksen 67 artiklan tiytintoonpanosta 24 piivind kesi-
kuuta 1988 annettua neuvoston direktiivid 88/361/ETY (EYVL L 178, s. 5).
Tamin direktiivin liitteeni I olevalla piiomanliikkeiden nimikkeist6lld on edel-
leen piiomanliikkeiden kisitteen miirittimisen kannalta ohjeellista arvoa (ks.
asia C-222/97, Trummer ja Mayer, tuomio 16.3.1999, Kok. 1999, s. I-1661,
21 kohta); tissd liitteessd tdsmennetiin, ettd timid kisite kattaa toimenpiteet,
joilla ulkomailla asuvat tekevit kiinteistosijoituksia jasenvaltioon.
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ETA-sopimuksen 6 artiklassa miiratiin muun muassa, etti siltd osin kuin timin
sopimuksen miirdykset ovat sisilloltidn samoja kuin vastaavat perustamisso-
pimuksen maardykset, ETA-sopimuksen mairayksid “tulkitaan niitd tiytintoon
pantaessa ja sovellettaessa Euroopan yhteisjen tuomioistuimen ennen timin
sopimuksen allekirjoittamista antamien merkityksellisten ratkaisujen mukaises-

b

ti.

Itavallan lainsiiddianté

Bundes-Verfassungsgesetznovelle 1974:n (liittovaltion perustuslain muuttami-
sesta vuonna 1974 annettu laki; BGBI. nro 444) VII §:n mukaan osavaltiot ovat
toimivaltaisia antamaan lainsdidint6id, jonka mukaan hallintoviranomaiset
voivat rajoittaa maa- ja metsitalousmaata koskevia oikeustoimia elinvoimaisen
maatalousvieston sdilyttimiseksi, lujittamiseksi tai aikaansaamiseksi.

Vorarlbergin osavaltiossa 23.9.1993 annetun Vorarlberger Grundverkehrs-
gesetzin (kiintedstd omaisuudesta annettu laki; LGBl 1993/61), sellaisena kuin
timd laki on muutettuna (LGBL 1995/11, 1996/9, 1997/21 ja 1997/85; jiljem-
pind VGVG), 1 §:ssd sdddetidn seuraavaa:

?1. Téti lakia sovelletaan oikeustoimiin, joiden kohteena on

a) maa- tai metsiatalousmaa

b) rakennusmaa
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¢) kiinteisto, johon ulkomaalainen on hankkimassa oikeuksia.

3. Tidmain lain tarkoituksena on

a) sdilyttdd maatalousalan perheyritysten maa- ja metsitalousmaa, jotta
parannetaan kyseisten yritysten rakenteellista tilannetta osavaltion luon-
nonolosuhteita vastaavalla tavalla

c) siilyttdd mahdollisimman laaja, yhteiskunnallisesti jirkevi ja osavaltion
kokoa vastaava kiinteistbomistuksen hajautuminen

d) asettaa rajoituksia sellaisten ulkomaalaisten suorittamalle kiintein omai-
suuden hankkimiselle, joita ei Euroopan unionin oikeuden nojalla rin-
nasteta Itivallan kansalaisiin.”
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11 VGVG:n 3 §:n 1 momentissa siidetdin seuraavaa:

”Siltd osin kuin Euroopan unionin oikeudesta niin seuraa ja silti osin kuin timin
pykildn 2 momentista ei muuta johdu, siinnéksii, joita sovelletaan, kun ulko-
maalaiset hankkivat kiintedid omaisuutta, ei sovelleta seuraaviin henkilihin:

e) henkil6t ja yhtiot, jotka pyrkivit tekemiin suoria sijoituksia, kiinteisto-
sijoituksia tai muita pddomien vapaaseen liikkuvuuteen liittyvid lii-
ketoimia.”

12 VGVG:n 4 §:n 1 momentissa sdidetdin seuraavaa:

”Maa- tai metsitalousmaata koskevat oikeustoimet edellyttivit kiinteistoviran-
omaisten lupaa, kun kyseessi on jokin seuraavista oikeuksista:

a) omistusoikeus

b) rakennusoikeus — —
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c) kayttdoikeus tai nautintaoikeus

d) maatalousyritykseen kohdistuva vuokraoikeus

»

13 VGVG:n 5 §:ssd sdddetddn seuraavaa:

”1. Hankkimista varten voidaan my6ntdi lupa ainoastaan

a) maatalousmaa: kun hankkiminen on yleisen edun mukaista, joka koskee
tehokkaan maatalousvieston siilyttimistd, ja kun hankkija itse harjoittaa
maatalousyrittdjini maataloutta kyseiselld kiinteistolld ja kun hanen
vakinainen asuinpaikkansa on kyseiselld kiinteistlld, tai jos ndin ei ole,
silloin, kun hankkiminen ei ole ristiriidassa taloudellisesti terveen, pienen
tai keskisuuren maatalousmaaomistuksen siilyttimisen ja aikaansaamisen
kanssa

b) metsitalousmaa: kun hankkiminen ei ole ristiriidassa erityisesti metséta-
louden etujen eiki yleisten kansantaloudellisten etujen kanssa
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2. Edelld 1 momentissa esitetyt edellytykset eivit tiyty erityisesti, jos

a) maa- tai metsitaloustuotannon harjoittaminen kiinteistélla lopetettaisiin
ilman pitevia syytd

c) on oletettavissa, etti kiinteist® hankitaan ainoastaan suurmaanomistuksen
tai metsdstysalueiden perustamiseksi tai kasvattamiseksi

d) on oletettavissa, ettd hankkija ei pitkilld aikavililli itse harjoita maa-
taloutta tai ettd hankkijalla ei ole tillaisen toiminnan edellyttimai
ammatillista tietimysti

€) maanjaossa tavoiteltu suotuisana pidetty maanomistuksen jakautuminen
vaarantuisi jilleen ilman pakottavaa syyti

”»

hankintojen osalta, erityisesti suoraan alenevassa tai ylenevissi polvessa, myos
avioliiton solmimisen kautta, sukua olevien henkiloiden vilisten luovutusten sek:

|
|
VGVG:n 11 §:ssd sdddetidn poikkeuksia lupavaatimukseen tietyntyyppisten l
perinnon tai testamentin osalta. |
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VGVG:n 25 §:n mukaan hankintaa koskeva asiakirja menettdd takautuvasti
oikeusvaikutuksensa, jos lupa evitiin.

Kansallisessa tuomioistuimessa vireilld oleva asia ja ennakkoratkaisukysymykset

Ospelt on Liechtensteinin ruhtinaskunnan kansalainen, joka omistaa Vorarlber-
gin osavaltiossa Zwischenwasserissa 43 532 m?:n alueen, jolla hin asuu. Suurin
osa timin alueen muodostavista osista on maatalousmaata, joka on vuokrattu
maatalousyrittdjille. Osa on metsda.

Notaarin 16.4.1998 tekemilli asiakirjalla koko timi alue oli tarkoitus luovuttaa
saitiolle, joka on perustettu Liechtensteinin ruhtinaskuntaan ja jonka ensisijai-
sena edunsaajana on Ospelt. Timin asiakirjan tarkoituksena oli estdd se, ettd
timi perheomaisuus pilkotaan perinnénjaossa. Sdati6 ilmoitti tarkoituksenaan
olevan antaa maatalousmaa vuokralle samoille maatalousyrittidjille kuin aiem-
minkin.

Grundverkehrslandeskommission des Landes Vorarlbergiltd haettiin 22.4.1998
VGVG:n 4 §:n 1 momentissa siddettyi lupaa (jiljempédni ennakkolupa). Hake-
mus hylittiin silli perusteella, ettd asiassa eivit tiyty edellytykset, jotka on ase-
tettu ulkomaalaisten hankinnoille.

Ospelt ja siitio hakivat muutosta paitokseen Unabhingiger Verwaltungssena-
tilta (Itdvalta), joka samoin evisi 19.10.1998 tekemilldan paitokselld kyseisen
luvan silld perusteella, ettd Ospeltin tavoin sditio ei harjoittanut eikd tulevai-
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suudessakaan aikonut harjoittaa maataloutta ja ettd tillainen oikeustoimi on
ristiriidassa VGVG:ssé suojatun yleisen edun kanssa, joka koskee taloudellisesti
terveiden, pienten tai keskikokoisten maatalousyritysten siilyttimistd ja
aikaansaamista. Unabhingiger Verwaltungssenat katsoi, etti titi epda-
misperustetta voidaan soveltaa myods, kun kyseessi olevan kiinteiston sii-
henastinen omistaja ei itse harjoittanut silli maataloutta, kuten on tilanne
kansallisessa tuomioistuimessa vireillid olevassa asiassa.

Ospelt ja saditi6 valittivat tastd paatoksestd Verfassungsgerichtshofiin (Itivalta).
Tdma teki 26.9.2000 piidtoksen luopua asian kisittelysti ja siirtid se Verwal-
tungsgerichtshofiin.

Verwaltungsgerichtshof toteaa ennakkoratkaisupyynnéssiin, ettid yhteisojen
tuomioistuin totesi asiassa C-302/97, Konle, 1.6.1999 antamassaan tuomiossa
(Kok. 1999, s. 1-3099) rakennusmaasta, etti piiomien vapaata liikkkuvuutta
voitiin  rajoittaa maankaytt6d koskevien pdamiirien takia. Verwaltungs-
gerichtshof toteaa yhtiiltd, ettd yhteis6jen tuomioistuin ei kuitenkaan vield ole
tismentinyt, voidaanko pidomien vapaan liikkuvuuden rajoituksia perustella
tavoitteilla, joihin pyritidn kansallisessa tuomioistuimessa kyseessi olevan kal-
taisella ennakkolupajirjestelmilld, joka koskee maa- ja metsitalousmaata ja
josta on sdddetty maatalousalan etujen takia. Toisaalta Verwaltungsgerichtshof
toteaa, ettd yhteisGjen tuomioistuin ei edelldi mainitussa asiassa Konle antamas-
saan tuomiossa tutkinut myédskdin sitd, voidaanko tdllaisen ennakko-
lupajirjestelmin, jota Vorarlbergin osavaltion lainsditdji on aina pitinyt
vilttimattomani ja joka ei ole syrjivi, katsoa olevan nimai tavoitteet huomioon
ottaen tarpeellinen.

Téssi tilanteessa Verwaltungsgerichtshof paitti lykitd asian kisittelys esittidk-
seen yhteisojen tuomioistuimelle seuraavat ennakkoratkaisukysymykset:

”1) Onko EY 12 artiklaa (aiemmin EY:n perustamissopimuksen 6 artikla) ja
EY 56 artiklaa seki sitd seuraavia artikloja (aiemmin EY:n perustamissopi-
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muksen 73 b artikla ja siti seuraavat artiklat) tulkittava siten, ettd sidn-
noksid, joiden mukaan hallintoviranomaiset voivat rajoittaa maa- ja metsa-
talousmaata koskevia oikeustoimia elinvoimaisen maatalousvieston
sdilyttimistd, lujittamista tai aikaansaamista koskevan yleisen edun vuoksi,
voidaan soveltaa, kun otetaan huomioon sovellettavassa Euroopan unionin
oikeudessa suojatut perusvapaudet ja erityisesti pidomanliikkeiden vapaus,
my6s suhteessa nithin ETA:n jdsenvaltioihin, jotka ovat EY 56 artiklan
1 kohdassa — — tarkoitettuja ’kolmansia maita’?

2) Jos ensimmaiiseen kysymykseen vastataan myontivasti: Onko EY 12 artiklaa

— — ja EY 56 artiklaa seki sitd seuraavia artikloja — — tulkittava siten,
etti se, ettd valittajien oli maatalousmaata koskevia oikeustoimia tehdessiin
jo ennen omistusoikeuden kirjaamista kiinteistorekisteriin pantava
[VGVG:n] nojalla vireille lupamenettely, on ristiriidassa yhteison oikeuden
kanssa ja etti silli loukataan valittajien perusoikeutta, joka Euroopan
unionin asiaan sovellettavissa oikeussddnnoissa taataan myos ETA:n jdsen-
valtioiden osalta, jotka ovat EY 56 artiklan 1 kohdassa — — tarkoitettuja
’kolmansia maita’?”

Ensimmdinen kysymys

Ensimmaiselld kysymykselldian kansallinen tuomioistuin tahtoo selvittid, voi-
daanko siini tapauksessa, etti EY:n perustamissopimuksen 6 artiklan sekd
73 b—73 d, 73 f ja 73 g artiklan ei katsota olevan esteend VGVG:n kaltaisten
sidnndsten, joiden mukaan hallintoviranomaiset voivat rajoittaa maa- ja met-
sitalousmaata koskevia oikeustoimia, soveltamiselle tillaisiin jdsenvaltioiden
kansalaisten vilisiin oikeustoimiin, katsoa, ettd nima artiklat eivit ole esteeni
my6skiin niiden siinnosten soveltamiselle jisenvaltioiden ja kolmannen maan
kansalaisten vilisiin oikeustoimiin. Kansallisessa tuomioistuimessa vireilld olevan
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asian tosiseikkojen ja ennakkoratkaisukysymysten sanamuodon perusteella
kansallinen tuomioistuin ilmeisesti implisiittisesti katsoo, etti Euroopan vapaa-
kauppa-alueen (jdljempina EFTA) jisen Liechtensteinin ruhtinaskunta on EY:n
perustamissopimuksen 73 b artiklassa tarkoitettu kolmas maa.

Aluksi on todettava, ettd joskaan EY:n perustamissopimuksen 222 artiklassa
(josta on tullut EY 295 artikla) ei aseteta kyseenalaiseksi jisenvaltioiden vapautta
saatda kiintedn omaisuuden hankintaa koskevasta jirjestelmisti, jossa otetaan
kayttoon erityisid toimia, jotka koskevat maa- ja metsitalousmaahan liittyvii
oikeustoimia, tillaiseen jirjestelmdin sovelletaan kuitenkin yhteison oikeuden
perustavanlaatuisia sddnt6jd eli muun muassa syrjintikieltoa, sijoittautumisva-
pautta ja pddomien vapaata liikkuvuutta koskevia siintoja (ks. vastaavasti asia
182/83, Fearon, tuomio 6.11.1984, Kok. 1984, s. 3677, 7 kohta ja em. asia
Konle, tuomion 7 ja 22 kohta). Yhteistjen tuomioistuin on erityisesti todennut,
ettd kiintein omaisuuden hankintaa koskevien kansallisten toimenpiteiden ulot-
tuvuutta on arvioitava ottamalla huomioon pdidomien vapaata liikkuvuutta
koskevat perustamissopimuksen maariykset (ks. vastaavasti yhdistetyt asiat
C-515/99, C-519/99—C-524/99 ja C-526/99—C-540/99, Reisch ym., tuomio
5.3.2002, Kok. 2002, s. I-2157, 28—31 kohta).

25 Itdvallan tasavalta on ETA-sopimuksen sopimuspuoli 1.1.1994 alkaen ja |
Liechtensteinin ruhtinaskunta 1.5.1995 alkaen (Eurocopan talousalueesta tehdyn
sopimuksen voimaantulosta Liechtensteinin ruhtinaskunnan osalta 10 paivini
maaliskuuta 1995 tehty ETA:n neuvoston pditds N:o 1/95, EYVL L 86, s. 58), ja
ETA-sopimuksen 40 artiklassa mdairitdan seuraavaa: “Timin sopimuksen
madrdysten mukaisesti sopimuspuolten vililli ei ole EY:n jisenvaltiossa tai
EFTA-valtiossa asuville kuuluvien pddomien liikkuvuuden rajoituksia eikd osa-
puolten kansalaisuuteen tai asuinpaikkaan tai piioman sijoituspaikkaan perus-
tuvaa syrjintda.”

26 Tarvittavat maddrdykset ETA-sopimuksen 40 artiklan tiytintédnpanosta ovat sen
liitteessd XII, jonka mukaan ETA:ssa sovelletaan direktiivii 88/361/ETY ja
timan direktiivin liitettd I.
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ETA-sopimuksen 40 artiklan ja liitteen XII mairayksid sovelletaan kansallisessa
tuomioistuimessa vireilli olevaan asiaan, joka koskee timan sopimuksen sopi-
muspuolina olevien valtioiden kansalaisten vilistd oikeustointa. Yhteis6jen tuo-
mioistuin voi niitd tulkita siltid osin kuin jasenvaltion tuomioistuin on saattanut
sen kisiteltdviksi kysymyksen, joka koskee sellaisen sopimuksen ulottuvuutta
tissid valtiossa, joka on erottamaton osa yhteison oikeusjirjestystd (ks. asia
C-321/97, Andersson ja Waikerds-Andersson, tuomio 15.6.1999, Kok. 1999,
s. I-3551, 26—31 kohta ja asia C-300/01, Salzmann, tuomio 15.5.2003,
Kok. 2003, s. I-4899, 65 kohta).

Niistd miiriyksistid seuraa, ettd sidnnét, joissa kielletddn padomien liikkuvuu-
den rajoitukset ja tistd aiheutuva syrjinti, ovat ETA-sopimuksen sopimuspuolina
olevien valtioiden vilisissd suhteissa siitd riippumatta, ovatko valtiot yhteisén vai
EFTA:n jisenid, identtiset niiden sidintdjen kanssa, jotka yhteison oikeudessa
koskevat jisenvaltioiden vilisid suhteita. Maa- ja metsitalousmaan hankintaa
koskeviin kansallisiin toimenpiteisiin siis sovelletaan niitd sdant6ja yhtd lailla
kuin yhteisén oikeudessa.

Yksi ETA-sopimuksen piitavoitteista on tavaroiden, henkiloiden, palvelujen ja
pidomien vapaan liikkkuvuuden mahdollisimman tdydellinen toteuttaminen
kaikkialla ETA:ssa siten, ettd Euroopan unionin alueella saavutetut sisimarkki-
nat laajennetaan koskemaan EFTA-maita. Tétd tarkoitusta varten useilla timin
sopimuksen miiriyksilld pyritiidn takaamaan sen tulkinnan mahdollisimman
suuri yhdenmukaisuus koko ETA:ssa (ks. lausunto 1/92, 10.4.1992, Kok. 1992,
s. -2821). Tillsin yhteiséjen tuomioistuimen asiana on valvoa, ettd perusta-
missopimuksen kanssa keskeisiltd osin identtisida ETA-sopimuksen sdédnt6ja tul-
kitaan jdsenvaltioissa yhdenmukaisesti.

Piiomien vapaata liikkuvuutta ETA:ssa koskevien sddntojen yhdenmukaista
tulkintaa koskevan tavoitteen kanssa olisi ristiriidassa, jos sellainen valtio kuin
Itivallan tasavalta, joka on timin 1.1.1994 voimaan tulleen sopimuksen sopi-
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muspuoli, voisi sen jilkeen, kun se on liittynyt 1.1.1995 Euroopan unioniin, pitii
perustamissopimuksen 73 ¢ artiklan nojalla voimassa titi vapautta rajoittavan
lainsdddidnnon suhteessa toiseen timin sopimuksen sopimuspuolena olevaan
valtioon.

Jasenvaltiot eivit siis ole voineet vedota perustamissopimuksen 73 ¢ artiklaan sen
kattamilla aloilla suhteessa Liechtensteinin ruhtinaskuntaan 1.5.1995 lihtien,
jolloin ETA-sopimus tuli sielld voimaan. Toisin kuin Itivallan hallitus viittia,
yhteis6jen tuomioistuimen ei siis tarvitse tutkia timin artiklan perusteella, oli-
vatko VGVG:hen perustuvat Itivallan ja Liechtensteinin viliset pazomien liik-
kuvuuden rajoitukset keskeisiltid osin voimassa jo 31.12.1993 ja voidaanko ne
timin artiklan perusteella timin takia pitiid voimassa.

Ensimmaiseen kysymykseen on siis vastattava, etti VGVG:n kaltaisia sdannoksia,
joiden mukaan hallintoviranomaiset voivat rajoittaa maa- ja metsitalousmaata
koskevia oikeustoimia, on ETA-sopimuksen sopimuspuolina olevien valtioiden
kansalaisten tekemin oikeustoimen osalta arvioitava timin sopimuksen
40 artiklan ja liitteen XII perusteella; niilli mairiyksilli on sama oikeudellinen
ulottuvuus kuin perustamissopimuksen 73 ¢ artiklan keskeisiltd osin identtisilla
mdadrayksilla.

Toinen kysymys

Ennakkoratkaisua pyytinyt tuomioistuin tiedustelee toisella kysymykselliin,
onko perustamissopimuksen 6 seki 73 b—73 d, 73 f ja 73 g artiklan vastaisena
pidettivi VGVG:ssi maatalousmaata koskevien oikeustoimien osalta siidetyn
kaltaista ennakkolupamenettelyi.
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Kansallisessa tuomioistuimessa vireilli olevassa asiassa kyseessi olevien kaltaiset
toimenpiteet, jotka jo tavoitteensa takia rajoittavat pidomien vapaata liikku-
vuutta (ks. vastaavasti em. asia Konle, tuomion 39 kohta), voidaan kuitenkin
hyviksyd, jos yhtdaltd niilli pyritddn syrjimdttomalld tavalla yleisen edun
mukaiseen tavoitteeseen ja jos toisaalta niiden osalta noudatetaan suhteelli-
suusperiaatetta eli jos ne ovat omiaan takamaan niilli tavoitellun tavoitteen
toteutumisen ja jos niilli ei ylitetd sitd, mikd on tarpeen timin tavoitteen saa-
vuttamiseksi (ks. vastaavasti em. asia Konle, tuomion 40 kohta ja em. asia
Salzmann, tuomion 42 kohta). Koska kyseessi on ennakkoluvan my6ntiminen,
niiden toimenpiteiden on lisiksi perustuttava objektiivisiin, etukiteen tiedossa
oleviin kriteereihin, siten etti jokaisella, johon kohdistuu tillainen rajoittava
toimenpide, on kiytdssiin oikeussuojakeino (ks. vastaavasti asia C-205/99,
Analir ym., tuomio 20.2.2001, Kok. 2001, s. I-1271, 38 kohta).

Ensinndkin syrjimidttomyytti koskevan edellytyksen osalta VGVG:n 3 §:std
ilmenee, ettd ”siltd osin kuin Euroopan unionin oikeudesta ndin seuraa — —
sdinnoksid, joita sovelletaan, kun ulkomaalaiset hankkivat kiintedd omaisuutta,
ei sovelleta — — henkil6ihin ja yhteiséihin, jotka pyrkivdt tekemdin — —
kiinteistosijoituksia tai muita pddomien vapaaseen litkkuvuuteen liittyvid lii-
ketoimia”. Niissd saannoksissd noudatetaan edellytysti, jonka mukaan samalla
tavalla on kohdeltava itivaltalaisia omistusoikeuden saajia ja jossakin jisenval-
tioissa asuvia henkiloitd, jotka eivit ole Itivallan kansalaisia ja jotka kayttavit
perustamissopimuksessa taattuja vapauksia (ks. vastaavasti em. yhdistetyt asiat
Reisch ym., tuomion 34 kohta).

Niissi sdinnoksissd ei kuitenkaan nimenomaisesti viitata ETA-sopimukseen eiki
sithen, ettd sen sopimuspuolina olevien valtioiden kansalaiset kayttivit oikeutta
pidomien vapaaseen liikkuvuuteen. Sddnnoksissd ilmeisesti siis rinnastetaan
Itivallan kansalaisiin ainoastaan jasenvaltioiden kansalaiset. Ei ndin ollen ole
varmaa, ettd niihin voidaan vedota, kun syrjivisti kohdellaan sellaisten EFTA-
valtioiden kansalaisia, jotka ovat ETA-sopimuksen sopimuspuolia mutta eivit ole
yhteison jasenid. Koska yhteisojen tuomioistuimelle ei ole esitetty muuta aineis-
toa, kansallisen tuomioistuimen asiana on arvioida, voidaanko titd lain-
siidintod tulkita tiltd osin siten, etti se on yhteensopiva ETA-sopimuksen
40 artiklan kanssa, kun otetaan huomioon VGVG:n 3 §:n muut sddnnokset ja
timi laki kokonaisuudessaan.
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VGVG:n § §:n 1 momentin a kohdassa on sdidetty asuinpaikkaa koskevasta
edellytyksestd, ja tiltd osin puolestaan on selvii, etti siiti on siddetty osana
maatalousmaata koskevaa lainsdddintéd, jolla pyritdin erityisiin, maa-
talousvieston siilyttamisti ja elinkelpoisia maatalousyrityksid koskeviin tavoit-
teisiin. Toisin kuin Ospelt ja sidtié viittivit, siind ei tehdd eroa Itivallan
kansalaisten ja yhteisén muiden jdsenvaltioiden kansalaisten taikka laajemmin
ETA-sopimuksen sopimuspuolina olevien valtioiden kansalaisten vilille. Lihto-
kohtaisesti se ei siis ole luonteeltaan syrjivi (ks. vastaavasti em. asia Fearon,
tuomion 10 kohta).

Toiseksi kyseessi olevien kansallisten toimenpiteiden paimaiiria koskevasta
edellytyksesti on todettava, etti on tiysin selvii, etti VGVG:lli pyritiin yleisen
edun mukaisiin tavoitteisiin, joilla voidaan perustella pisomien vapaan liikku-
vuuden rajoitukset.

Ensinnikin yhteiskunnallisia tavoitteita ovat seuraavat: maatalousviestén sii-
lyttiminen, elinkelpoisten maatilojen kehittymisen ja alueiden seki maisemien
harmonisen hoidon mahdollistavan kiinteistojen jakautumisen siilyttiminen seki
kéytettdvissd olevan maan jirkevin kdytén suosiminen kiinteistdalan paineita
hillitsemilli ja luonnon uhkia torjumalla.

Kuten Itivallan hallitus ja komissio viittdvit, toiseksi nimi tavoitteet vastaavat
yhteisen maatalouspolitiikan tavoitteita, silli perustamissopimuksen 39 artiklan
1 kohdan b alakohdan (josta on tullut EY 33 artiklan 1 kohdan b alakohta)
mukaan sen tavoitteena on “taata — — maatalousviestdlle kohtuullinen elin-
taso”; yhteistd maatalouspolitiikkaa suunniteltaessa on timin artiklan 2 kohdan
a alakohdan mukaan otettava huomioon ”maatalouselinkeinon erityisluonne,
joka johtuu maatalouden yhteiskunnallisesta rakenteesta seki eri maatalous-
alueiden vilisistd rakenteellisista eroista ja luonnonolojen eroista”.
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Kolmanneksi oikeasuhteisuutta koskevasta edellytyksesti on todettava, ettd
ennakkolupajirjestelmi voi joissakin tapauksissa olla tarpeellinen ja oikeassa
suhteessa tavoiteltuihin piimaiiriin nihden, jos samoja tavoitteita ei voida saa-
vuttaa vihemmin rajoittavin toimenpitein, esimerkiksi ilmoituksiin perustuvalla
jarjestelmalli (ks. vastaavasti yhdistetyt asiat C-163/94, C-165/94 ja C-250/94,
Sanz de Lera ym., tuomio 14.12.1995, Kok. 1995, s. 1-4821, 23—28 kohta; em.
asia. Konle, tuomion 44 kohta ja asia C-483/99, komissio v. Ranska, tuomio
4.6.2002, Kok. 2002, s. I-4781, 46 kohta).

Niin on asia, jos kansalliset viranomaiset pyrkivit kontrolloimaan maatalous-
maan rakenteen kehitysti asettamalla VGVG:ssd sdddetyn kaltaisia tavoitteita.

Yhteiskunnallisina ja maankiytollisind perusteina esitetty elinkelpoisen maa-
talouden tukemista ja kehittimisti koskeva tavoite nimittdin sisiltdd sen, ettd
maatalouskiyttodn otettujen alueiden kiyttotarkoitusta ei muuteta ja ettd niilla
yhi harjoitetaan titi toimintaa tyydyttivin edellytyksin. Toimivaltaisten viran-
omaisten ennakkovalvonnan tarkoituksena ei tilloin ole pelkistiadn tiedonsaanti
vaan sen takaaminen, etti maatalousmaan luovutuksesta ei seuraa maatalouden
harjoittamisen lopettaminen tilld maalla taikka maan kéytto tavalla, joka saattaa
olla ristiriidassa sen kanssa, etti maa on osoitettu pysyvisti maatalouskiyttoon.

Maan luovutuksen jilkeen tapahtuvalla kansallisten viranomaisten valvonnalla ei
saavutettaisi samoja takeita. Tillaisella valvonnalla ei voitaisi estdd luovutusta,
joka on maataloustoiminnan harjoittamisen jatkuvuutta koskevan padmdiirin
vastainen, joten tillainen valvonta ei olisi tavoitteen kannalta tarkoituksenmu-
kaista. Oikeustoimen mitittdomiksi toteamisen, sanktioiden tai hiadon kaltaiset
jalkikiteiset toimenpiteet voisivat lisiksi kuulua ainoastaan tuomioistuinten
toimivaltaan, ja niistd aiheutuisi viivistyksid, jotka olisivat ristiriidassa maa-
taloustoiminnan harjoittamisen jatkuvuutta ja hyvdd maankiytt6d koskevien
vaatimusten kanssa. Niin heikennettiisiin oikeusvarmuutta, joka on yksi jokai-
sen kiintein omaisuuden luovutusta koskevan jirjestelmdn keskeisistd huolen-
aiheista.
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Toisin kuin valvontatoimenpiteet, joilla pyritddn kieltimiin vapaa-ajan asun-
tojen perustaminen rakennusmaan luovutuksen jilkeen ja joihin voidaan ryhtyi
oikeustoimen toteuttamisen jilkeen titi tavoitetta vaarantamatta (ks. vastaavasti
em. yhdistetyt asiat Reisch ym., tuomion 37—39 kohta), VGVG:n kaltaisilla
kansallisilla sddnnoksilld voidaan siis saavuttaa sididetyt paimiirit ainoastaan,
jos ei vaaranneta korjaamattomalla tavalla maan kidytt6d maa-
taloustarkoituksiin. Téssd tilanteessa ei voida riitauttaa itse ennakkolupa-
jarjestelmin periaatetta. Yhteis6jen tuomioistuin on siti paitsi jo katsonut, etti
tillainen omaisuuden hankkimista koskeva jirjestelmi ei vilttimitti ole risti-
riidassa yhteison oikeuden kanssa (ks. em. asia Konle, tuomion 45 kohta).

Valitulla ennakkolupamekanismilla ei kuitenkaan siti koskevien yksityiskoh-
taisten sddntojen taikka aineellisten edellytysten osalta pidi ylittda sitd, mikd on
tarpeen tavoitellun padmairin saavuttamiseksi.

Yksi VGVG:ssd siddetyistd edellytyksistd ei kaikilta osin vastaa niditi vaa-
timuksia.

Vaikka VGVG perustuu kriteereihin, joiden avulla kyseessi olevat sijoittajat
voivat saada tietoonsa erityiset ja objektiiviset olosuhteet, joissa heidin hake-
muksensa voidaan hyviksyi (ks. vastaavasti em. asia komissio v. Ranska, tuo-
mion 50 kohta), sen 5 §:n 1 momentin a kohdassa asetetaan maatalousmaan
hankinnalle rajoittava edellytys, joka ei kaikissa tapauksissa ole tarpeen lailla
tavoitellut pddmdirdt huomioon ottaen.

Kansallisessa tuomioistuimessa vireilld olevassa asiassa Ospeltin ja sd4tion vilistd
oikeustointa ei VGVG:n § §:n 1 momentin a kohdan perusteella hyviksytty,
koska sditi6 ei harjoittanut maataloutta, koska sillid ei ollut aikomustakaan siti
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harjoittaa ja koska maatalousmaan hankkiminen siind tarkoituksessa, ettd se
vuokrataan uudelleen maatalousyrittijille, oli ristiriidassa VGVG:n tavoitteen
kanssa, joka on taata, etti maatalousmaan hankkijat itse harjoittavat maa-
taloutta. Unabhingiger Verwaltungssenat on tismentinyt, ettid nditd perusteita
sovelletaan my®os, jos maataloutta harjoittaa ennen oikeustoimen tekemistd muu
henkilé kuin omistaja, kuten kansallisessa tuomioistuimessa vireilld olevassa
asiassa. Toimivaltainen viranomainen on ilmeisesti perustanut timin ratkaisunsa
sithen, ettid asiassa ei tiyty VGVG:n 5 §:n 1 momentin a kohdassa siddetty
edellytys, jonka mukaan hankkijan on itse harjoitettava maataloutta tilalla, jolla
hin myés asuu.

Jos kansalliset viranomaiset tulkitsevat VGVG:ti niin, ettd timin edellytyksen on
aina tdytyttivi, jotta voidaan myontdd ennakkolupa ornistusoikeuden siirrolle,
tilld lailla ylitetdin se, mikd on tarpeen tavoiteltujen yleisen edun mukaisten
padmiirien saavuttamiseksi, ja sen on tiltd osin katsottava olevan ristiriidassa
pddomien vapaan liikkuvuuden kanssa.

Jos siis kansallisessa tuomioistuimessa vireilli olevassa asiassa kyseessid olevan
kaltaisessa tilanteessa maataloutta ei luovutettavalla kiinteistolld myyntihetkelld
harjoita omistaja vaan vuokralla oleva maatalousyrittiji, tillaisella edellytykselld
estetiin oikeustoimi, jolla kiinteistd luovutetaan uudelle omistajalle, joka ei
myoskiin harjoita silli maataloutta eiki sielld asu mutta joka sitoutuu pitimain
voimassa edellytykset, joilla sama vuokraaja toimii maatalousyrittdjand. Koska
timin edellytyksen perusteella maatalousmaata voivat hankkia ja maataloutta
harjoittaa ainoastaan maatalousyrittdjit, joilla on riittdvdsti varoja hankkia
omistukseensa kyseessi oleva maa, sen seurauksena on, ettd rajoitetaan niiden
maatalousyrittdjien vuokrausmahdollisuuksia, joilla ei ole tillaisia varoja. Lisiksi
timin edellytyksen seurauksena on, etti maatalousmaata eivdt voi hankkia
oikeushenkilot, eivit edes ne, joiden tarkoituksena on maatalouden harjoitta-
minen. Tilli edellytykselld estetidn siis luovutushankkeet, joilla sininsi ei
mitenkddn vaaranneta sitd, etti maa on maatalouskdytossd ja ettd silld yha
harjoittavat maataloutta maatalousyrittijit tai heidin yhteenliittymiensi kaltai-
set oikeushenkilot.
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Kuten Liechtensteinin ruhtinaskunnan hallitus toteaa, saman, elinvoimaisen
maatalousvieston sdilyttdmistd koskevan piimiirin saavuttamiseen voitaisiin
myotivaikuttaa muilla toimenpiteilld, joilla ei samassa maiirin rajoiteta pii-
omien vapaata liikkuvuutta. Maatalousmaan luovutukseen oikeushenkilélle
voitaisiin esimerkiksi liittdd erityisid velvoitteita, kuten maan pitkiaikainen
vuokraus. Voitaisiin my6s harkita maanvuokraajien etuosto-oikeutta koskevia
mekanismeja, joiden mukaan siinid tapauksessa, etti vuokralaiset eivit hanki
omistusoikeutta, omistusoikeuden voisivat hankkia henkil6t, jotka eivit harjoita
maataloutta ja jotka sitoutuvat pitimiin maan maatalouskiytossi.

VGVG:n 5 §:n 1 momentin a kohdassa kuitenkin siidetddn, etti hankintaa
varten voi saada luvan, vaikka timin tuomion 48—S52 kohdassa tarkoitettu
edellytys ei tiyty, jos se “ei ole ristiriidassa taloudellisesti terveen, pienen tai
keskisuuren maatalousmaaomistuksen sdilyttimisen ja aikaansaamisen kanssa”.
Jos kansalliset viranomaiset tulkitsevat VGVG:ti timi sdinnos huomion ottaen
siten, ettd ennakkolupa voidaan tapauskohtaisesti myontid henkiloille, jotka
eivit ole kyseiselld kiinteistolld asuvia maatalouden harjoittajia mutta jotka
antavat tarpeelliset takeet maan siilyttimisestd maatalouskiytossi, VGVG:lli ei
rajoiteta pddomien liikkuvuutta enemmin kuin on tarpeen siini siidettyjen
tavoitteiden saavuttamiseksi.

Toiseen kysymykseen on siis vastattava, etti 73 b sekd 73 ¢, 73 d, 73 f ja
73 g artiklan vastaista ei ole, ettd maatalousmaan hankkiminen edellyttai
VGVG:ssd sdddetyn kaltaisen ennakkoluvan saamista. Kuitenkin nididen mii-
rdysten vastaista on, ettd timd lupa joka tapauksessa evitiin, jos hankkija ei itse
harjoita maatalousyrittdjind maataloutta kyseiselli kiinteistolld eikd asu sielli.
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Oikeudenkiayntikulut

Yhteiséjen tuomioistuimelle huomautuksensa esittineille Itdvallan, Liechten-
steinin ruhtinaskunnan ja Norjan hallituksille sekd Euroopan yhteis6jen komis-
siolle ja EFTAn valvontaviranomaiselle aiheutuneita oikeudenkiyntikuluja ei
voida mairitd korvattaviksi. Pidasian asianosaisten osalta asian kisittely yhtei-
sbjen tuomioistuimessa on vilivaihe kansallisessa tuomioistuimessa vireilld ole-
van asian kisittelyssd, minkd vuoksi kansallisen tuomioistuimen asiana on
paattdi oikeudenkiyntikulujen korvaamisesta.

Niilld perusteilla

YHTEISOJEN TUOMIOISTUIN

on ratkaissut Verwaltungsgerichtshofin 19.10.2001 tekemillaan paatokselld
esittimit kysymykset seuraavasti:

1) Vorarlberger Grundverkehrsgesetzin (kiintedstd omaisuudesta 23.9.1993
annettu laki) kaltaisia saannoksii, sellaisena kuin timi laki on muutettuna,
joiden mukaan hallintoviranomaiset voivat rajoittaa maa- ja metsitalous-
maata koskevia oikeustoimia, on Euroopan talousalueesta 2 paivina tou-
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kokuuta 1992 tehdyn sopimuksen sopimuspuolina olevien valtioiden kan-
salaisten tekemin oikeustoimen osalta arvioitava timin sopimuksen
40 artiklan ja liitteen XII perusteella; niilli mairayksilli on sama oikeu-
dellinen ulottuvuus kuin EY:n perustamissopimuksen 73 b artiklan (josta on
tullut EY 56 artikla) keskeisilta osin identtisilld maarayksilla.

2) EY:n perustamissopimuksen 73 b seki 73 ¢, 73 d, 73 f ja 73 g artiklan (joista
on tullut EY 57—EY 60 artikla) vastaista ei ole, etti maatalousmaan
hankkiminen edellyttid kyseisessi laissa saidetyn kaltaisen ennakkoluvan
saamista. Kuitenkin nididen mairdysten vastaista on, etti timi lupa joka
tapauksessa evitiidn, jos hankkija ei itse harjoita maatalousyrittijini maa-
taloutta kyseiselld kiinteist6lli eiki asu siella.
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