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W Zbior Orzeczen

WYROK TRYBUNALU (6sma izba)

z dnia 18 stycznia 2024 r.*

Odestanie prejudycjalne — Artykul 63 TFUE — Swobodny przeplyw kapitalu — Ograniczenia —
Nabywanie gruntéw rolnych w panstwie czlonkowskim — Obowiazek posiadania przez nabywce
statusu rezydenta od ponad pieciu lat

W sprawie C-562/22
majacej za przedmiot wniosek o wydanie, na podstawie art. 267 TFUE, orzeczenia w trybie
prejudycjalnym, zlozony przez Rayonen sad Burgas (sad rejonowy w Burgas, Bulgaria)
postanowieniem z dnia 15 sierpnia 2022 r., ktére wplynelo do Trybunatlu w dniu 25 sierpnia
2022 r., w postgpowaniu:
JD
przeciwko
OB,
TRYBUNAL (6sma izba),
w sktadzie: N. Picarra, prezes izby, M. Safjan (sprawozdawca) i M. Gavalec, sedziowie,
rzecznik generalny: N. Emiliou,
sekretarz: A. Calot Escobar,
uwzgledniajac pisemny etap postepowania,

rozwazywszy uwagi, ktore przedstawili:

— w imieniu Komisji Europejskiej — M. Mataija, G. von Rintelen i I. Zaloguin, w charakterze
pelnomocnikéw,

podjawszy, po wystuchaniu rzecznika generalnego, decyzje o rozstrzygnieciu sprawy bez opinii,

wydaje nastepujacy

* Jezyk postepowania: bulgarski.
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WyYROK Z DNIA 18.1.2024 R. — SPrAWA C-562/22
JD (WARUNEK POSIADANIA MIEJSCA ZAMIESZKANIA LUB SIEDZIBY)

Wyrok

Whniosek o wydanie orzeczenia w trybie prejudycjalnym dotyczy wykladni art. 18, 49, 63
i 345 TFUE, a takze art. 45 Karty praw podstawowych Unii Europejskie;j.

Whniosek ten zostal zlozony w ramach sporu pomiedzy JD, obywatelem austriackim, a OB,
obywatelem bulgarskim, w przedmiocie Zadania stwierdzenia niewaznos$ci okreslonych uméw
dotyczacych nabycia gruntéw rolnych w Bulgarii ze wzgledu na ich podnoszona pozornos¢.

Ramy prawne

Prawo Unii

Artykut 1 ust. 1 dyrektywy Rady 88/361/EWG z dnia 24 czerwca 1988 r. w sprawie wykonania
art. [63 TFUE] (Dz.U. 1988, L 178, s. 5) stanowi:

»Z zastrzezeniem nastepujacych przepiséw panstwa czlonkowskie znosza ograniczenia w zakresie
przeplywéw kapitalu dokonywanych miedzy osobami zamieszkalymi w panstwach czlonkowskich.
W celu ulatwienia stosowania niniejszej dyrektywy przeptywy kapitatu klasyfikuje sie zgodnie
z nomenklatura zawarta w zalaczniku I”.

Zgodnie z nomenklatura zawarta w zalaczniku I do dyrektywy 88/361, jak wynika z lit. A objetej
pkt II tego zalacznika, przeplywy kapitatu, ktérych dyrektywa ta dotyczy, obejmuja ,inwestycje
w nieruchomosci na terytorium danego panstwa dokonywane przez nierezydentow”.

Czes¢ tej nomenklatury zatytutowana ,Definicje poje¢” ma nastepujace brzmienie:

»Wylacznie do celéw niniejszej nomenklatury oraz [niniejszej] dyrektywy ponizsze wyrazenia
maja odpowiednio przypisane im znaczenia:

[...]
Inwestycje w nieruchomosci
Zakup budynkdéw i gruntéw oraz wznoszenie budowli przez osoby prywatne w celu osiagania

zysku albo na uzytek wlasny. Do tej kategorii nalezy réwniez prawo uzytkowania, stuzebnosci
gruntowej oraz prawa budowlane.

”
cee .

Prawo bulgarskie
Artykut 3c zakon za sobstvenostta i polzvaneto na zemedelskite zemi (ustawy o wlasnosci gruntéw
rolnych i korzystaniu z nich), w brzmieniu majacym zastosowanie do sporu w postepowaniu

gtéwnym (zwanej dalej ,ZSPZZ”), przewiduje:

»1. Prawo wlasno$ci gruntéw rolnych moga nabywac¢ osoby fizyczne lub prawne, ktére maja
miejsce zamieszkania lub siedzibe w Bulgarii od ponad pieciu lat.
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2. Osoby prawne zarejestrowane zgodnie z prawem bulgarskim od mniej niz pieciu lat moga
nabywac¢ prawo wiasnosci gruntéw rolnych, gdy wspdlnicy spéiki, cztonkowie stowarzyszenia lub
zalozyciele spolki akcyjnej spelniaja wymogi okres$lone w ust. 1.

[...]

4. Ustep 1 nie ma zastosowania w przypadku nabycia prawa wlasnosci gruntéw rolnych w drodze
dziedziczenia ustawowego”.

Postepowanie gléwne i pytania prejudycjalne

W latach 2004 i 2005 EF, obywatel bulgarski bedacy ojcem i spadkodawca strony pozwanej
w postepowaniu gléwnym, OB, zaproponowal JD, obywatelowi austriackiemu, nabycie wraz
z innymi osobami udzialu we wspélwlasnosci trzech odrebnych dziatek gruntéw rolnych
polozonych w Bulgarii (zwanych dalej ,rozpatrywanymi gruntami rolnymi”).

JD przyjal te propozycje, wptacajac kwote 51 000 EUR tytulem nabycia udzialéw we wspdiwtas-
nosci rozpatrywanych gruntéw rolnych oraz kwote 9000 EUR tytulem kosztéw transakcji.
W ramach tej czynnosci EF poinformowal JD, ze — ze wzgledu na obowiazujacy wéwczas
w prawie bulgarskim zakaz nabywania przez cudzoziemcéw prawa wlasnosci gruntéw rolnych
polozonych w Bulgarii — w aktach notarialnych dotyczacych kupna rozpatrywanych gruntéw rol-
nych jako nabywce udzialéw we wspétwlasnosci przypadajacych JD nalezy wskazaé EF, przy czym
ich rzeczywistym nabywca bedzie JD. EF wskazal réwniez, ze owe udzialy we wspoétwlasnosci zos-
tana formalnie przeniesione na JD w akcie notarialnym po uchyleniu tego przewidzianego
w prawie bulgarskim zakazu.

Sprzedazy rozpatrywanych gruntéw rolnych poszczegélnym wspédiwtascicielom dokonano
w drodze trzech uméw zawartych w latach 2004 i 2005 w formie aktéw notarialnych, w ktérych
jako nabywce udzialéw we wspoétwlasnosci majacych przypadaé JD wymieniono EF.

W 2006 r. EF zlozyl przed notariuszem trzy oswiadczenia pod przysiega dotyczace kazdego
z rozpatrywanych gruntéw rolnych, w ktérych stwierdzal, ze rzeczywistym nabywca owych
udzialéw we wspoétwlasnosci jest JD.

EF zmart w dniu 3 kwietnia 2021 r., jako jedynego spadkobierce pozostawiajac swojego syna, OB.

W powddztwie wniesionym do Rayonen sad Burgas (sadu rejonowego w Burgas, Bulgaria),
bedacego sadem odsylajacym, JD zada, po pierwsze, stwierdzenia, ze to on jest rzeczywistym
nabywca wspomnianych udzialéw we wspétwlasnosci, oraz, po drugie, stwierdzenia niewaznosci
trzech umoéw sprzedazy rozpatrywanych gruntéw rolnych. W odniesieniu do owych uméw JD
podnidsl, Ze s3 one pozorne, poniewaz to jego nalezy uzna¢ za rzeczywistego nabywce zgodnie
z o$wiadczeniami pod przysiega ztozonymi przez EF, po stronie ktérego zachodzila podmiotowa
pozornos¢.

OB podnidst, ze oswiadczenia, na ktére powoluje sie JD, nie pozwalaja na wykazanie, ze po stronie

ojca tego pierwszego zachodzita podmiotowa pozornos¢, poniewaz nie zostaly one podpisane
przez obie strony, a mianowicie przez JD i EF.
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Sad odsylajacy wskazuje, Ze zgodnie z obecnie obowiazujacymi przepisami bulgarskimi,
a konkretnie art. 3c ZSPZZ, prawo wlasnosci gruntéw rolnych potozonych na terytorium
Bulgarii moga nabywac¢ wylacznie osoby fizyczne i prawne, ktére maja miejsce zamieszkania lub
siedzibe w tym panstwie cztonkowskim od ponad pieciu lat.

Wyijasnia on, Ze w rozpatrywanej sprawie musi rozstrzygnaé, czy trzy zawarte przez EF umowy
sprzedazy sa pozorne, a jezeli tak, to czy umowa, jaka owe trzy pierwsze umowy ukrywaly,
powinna wywolywacé skutki. W tym celu powinien on, zgodnie z obecnie obowiazujacymi
uregulowaniami krajowymi, sprawdzi¢, czy zostaly spelnione przestanki waznosci umowy
ukrytej, a jedna z nich jest przystugiwanie kupujacemu prawa do nabycia gruntéw rolnych
w Bulgarii. W przypadku ]JD przestanka ta za§ nie zachodzi, poniewaz nie spetnia on
ustanowionego w art. 3¢ ZSPZZ warunku posiadania tam miejsca zamieszkania.

W tym samym kontekscie powstaje pytanie, czy art. 3c ZSPZZ narusza prawo Unii w zakresie,
w jakim stanowi ograniczenie w szczegdélnosci swobody przedsiebiorczosci i swobodnego
przeplywu kapitatu zapisanych odpowiednio w art. 49 i 63 TFUE. OdpowiedzZ na to pytanie jest
tym bardziej istotna, ze — jak wskazuje sad odsyltajacy — Komisja Europejska wszczeta wzgledem
Republiki Bulgarii postepowanie w sprawie uchybienia zobowiazaniom panstwa czlonkowskiego
dotyczace miedzy innymi wspomnianego przepisu prawa bulgarskiego.

W tych okolicznosciach Rayonen sad Burgas (sad rejonowy w Burgas) postanowil zawiesi¢
postepowanie i zwrdcic si¢ do Trybunalu z nastepujacymi pytaniami prejudycjalnymi:

»1) Na podstawie art. 19 ust. 3 lit. b) TUE, art. 267 akapit pierwszy lit. b) i art. 267 akapit
trzeci TFUE, czy rozpatrywane w postepowaniu gléwnym przepisy Republiki Bulgarii jako
panstwa czlonkowskiego [Unii Europejskiej], w ktérych wskazano jako warunek nabywania
prawa wlasnosci gruntéw rolnych w Bulgarii wymoég przebywania na terytorium panstwa
czlonkowskiego w piecioletnim okresie, stanowia ograniczenie niezgodne z art. 18, 49, 63
i 345 TFUE?

2) W szczegblnos$ci czy wspomniany wymoég dotyczacy nabywania wlasnosci stanowi
nieproporcjonalny $rodek, ktéry co do istoty narusza zakaz dyskryminacji oraz zasady
swobodnego przeptywu kapitalu i swobody przedsigebiorczosci okreslone w art. 18, 49
i 63 TFUE i art. 45 [karty praw podstawowych]?”.

W przedmiocie pytan prejudycjalnych

Poprzez swoje pytania, ktére nalezy rozpatrzy¢ facznie, sad odsylajacy dazy w istocie do ustalenia,
czy art. 18, 49, 63 i 345 TFUE nalezy interpretowaé w ten sposéb, ze stoja one na przeszkodzie
uregulowaniu panstwa czlonkowskiego, na mocy ktérego nabywanie prawa wlasnosci gruntéw
rolnych polozonych na jego terytorium jest uzaleznione od warunku posiadania przez nabywce
statusu rezydenta od ponad pieciu lat.

W przedmiocie wilasciwosci Trybunalu

Z utrwalonego orzecznictwa wynika, ze Trybunal jest wlasciwy do dokonywania wykladni prawa
Unii w zakresie, w jakim dotyczy to jego stosowania w nowym panstwie czlonkowskim od
momentu przystapienia tego panstwa do Unii (wyrok z dnia 6 marca 2018 r., SEGRO i Horvath,
C-52/16 i C-113/16, EU:C:2018:157, pkt 39 i przytoczone tam orzecznictwo).
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W niniejszym wypadku nalezy zauwazy¢, ze umowy sprzedazy dotyczace rozpatrywanych
gruntéw rolnych zawarto w latach 2004—2005, to jest przed przystapieniem Republiki Bulgarii do
Unii w dniu 1 stycznia 2007 r. Do zlozenia przez EF o$wiadczen pod przysiega doszto w 2006 r.,
a wiec rowniez w dacie poprzedzajacej owo przystapienie.

Z wniosku o wydanie orzeczenia w trybie prejudycjalnym wynika jednak, ze ze wzgledu na wymogi
wynikajace z uregulowan bulgarskich sad odsylajacy moze by¢ zmuszony do dokonania oceny
waznos$ci umowy ukrytej w $wietle przepisow krajowych obowiazujacych w dniu, w ktérym ma
on wydac orzeczenie. W niniejszym wypadku sad ten mogtby by¢ zmuszony do zastosowania
art. 3c ZSPZZ, ktéry to przepis przyjeto w 2014 r. W takiej sytuacji o tym, czy JD przystuguje
prawo wlasnosci, moglaby zatem rozstrzyga¢ norma prawna wprowadzona po przystapieniu
Republiki Bulgarii do Unii.

Ponadto z postanowienia odsylajacego wynika, Ze uznanie, iz JD przysluguje prawo wlasnosci,
moze nastapic¢ jedynie w wyniku zastosowania obecnie obowiazujacego uregulowania krajowego,
poniewaz uregulowanie bulgarskie poprzedzajace przyjecie wspomnianego art. 3c zakazywato
nabywania prawa wlasnosci bulgarskich gruntéw rolnych wszelkim zagranicznym osobom
fizycznym i prawnym.

Z powyzszego wynika, ze pytanie przedstawione przez sad odsylajacy dotyczy zgodnosci z prawem
Unii uregulowania krajowego przyjetego przez panstwo cztonkowskie po dniu jego przystapienia
do Unii, mogacego wywotywac skutki prawne w odniesieniu do umoéw sprzedazy i o§wiadczen,
ktére zawarto lub ztozono przed tym dniem.

W tych okolicznosciach Trybunal jest wlasciwy do udzielenia odpowiedzi na pytania
przedstawione w niniejszej sprawie.

Co do istoty

W przedmiocie zastosowania do sporu w postepowaniu gltownym art. 49 TFUE, dotyczgcego
swobody przedsigbiorczosci, lub art. 63 TFUE, dotyczgcego swobodnego przeptywu kapitatu

Nalezy na wstepie przypomnie¢, ze przywolany przez sad odsylajacy w pytaniach prejudycjalnych
art. 18 TFUE moze by¢ stosowany samodzielnie wylacznie w sytuacjach podlegajacych prawu
Unii, w odniesieniu do ktérych traktat FUE nie zawiera szczegélnych postanowien o zakazie
dyskryminacji. Traktat ten zawiera za$ takie szczegdlne postanowienie w art. 49 TFUE
w dziedzinie swobody przedsigbiorczosci oraz w art. 63 TFUE w dziedzinie swobodnego
przeptywu kapitatu, w zwiazku z czym uregulowania krajowego rozpatrywanego w postepowaniu
gtéwnym nie nalezy bada¢ w $wietle art. 18 TFUE (zob. podobnie wyroki: z dnia 5 lutego 2014 r.,
Hervis Sport- és Divatkereskedelmi, C-385/12, EU:C:2014:47, pkt 25, 26; a takze z dnia 30 kwietnia
2020 r., Société Générale, C-565/18, EU:C:2020:318, pkt 16).

Ponadto, co si¢ tyczy art. 345 TFUE, do ktérego sad odsytajacy réwniez odwotuje si¢ w pytaniach
prejudycjalnych, wyraza on zasade neutralnosci traktatéw wobec zasad prawa wlasnosci
w panstwach czlonkowskich. Jednakze postanowienie to nie skutkuje wylaczeniem
obowiazujacych w panstwach czlonkowskich zasad prawa wlasnosci z zakresu stosowania
podstawowych zasad traktatu FUE. O ile zatem wskazane postanowienie nie podwaza
uprawnienia panstw czlonkowskich do ustanowienia rezimu prawnego nabywania wlasnosci
gruntéw przewidujacego szczegdlne srodki majace zastosowanie do transakcji dotyczacych

ECLI:EU:C:2024:55 5



27

28

29

30

31

32

33

WyYROK Z DNIA 18.1.2024 R. — SPrAWA C-562/22
JD (WARUNEK POSIADANIA MIEJSCA ZAMIESZKANIA LUB SIEDZIBY)

gruntéw rolnych, o tyle rezim taki podlega w szczeg6lnosci zasadzie niedyskryminacji, swobodzie
przedsiebiorczosci oraz swobodzie przeptywu kapitatu (zob. podobnie wyrok z dnia 6 marca
2018 r., SEGRO i Horvath, C-52/16 i C-113/16, EU:C:2018:157, pkt 51 i przytoczone tam
orzecznictwo).

Poczyniwszy owe wyjasnienia, nalezy zauwazy¢, ze pytania prejudycjalne odnosza sie zaréwno do
swobody przedsiebiorczosci zapisanej w art. 49 TFUE, jak i do swobodnego przeptywu kapitalu
zagwarantowanego w art. 63 TFUE. Trzeba zatem ustali¢c swobode, ktérej dotyczy spor
w postepowaniu gltéwnym, a aby to uczyni¢, nalezy uwzgledni¢ cel rozpatrywanego w owym
sporze uregulowania krajowego (zob. podobnie wyrok z dnia 6 marca 2018 r., SEGRO i Horvath,
C-52/16 i C-113/16, EU:C:2018:157, pkt 52, 53 i przytoczone tam orzecznictwo).

W niniejszym wypadku przepis krajowy rozpatrywany w postepowaniu gléwnym, to jest art. 3c
ZSPZZ, ma na celu uregulowanie, poprzez jego ograniczenie, prawa osé6b fizycznych i prawnych
niebedacych rezydentami do nabywania gruntéw rolnych potozonych na terytorium Bulgarii.
Nalezy przypomnie¢, ze gdy prawo do nabywania, uzytkowania i zbywania nieruchomosci na
terytorium innego panstwa czlonkowskiego wykonywane jest jako uzupelnienie prawa
przedsiebiorczosci, powoduje ono przeptyw kapitalu (zob. podobnie wyrok z dnia 6 marca
2018 r., SEGRO i Horvéath, C-52/16 i C-113/16, EU:C:2018:157, pkt 54 i przytoczone tam
orzecznictwo).

Zatem chociaz w niniejszym wypadku art. 3c ZSPZZ moze a priori wchodzi¢ w zakres dwéch
swobo6d podstawowych przywotanych przez sad odsylajacy, to jednak — w kontekscie sprawy
w postepowaniu gtéwnym — ewentualne ograniczenia swobody przedsigbiorczosci wynikajace
z rzeczonego uregulowania krajowego stanowia nieuniknione konsekwencje ograniczenia
swobodnego przeptywu kapitalu, a zatem nie usprawiedliwiaja jego odrebnej analizy w $wietle
art. 499 TFUE (zob. analogicznie wyrok z dnia 6 marca 2018 r., SEGRO i Horvath, C-52/16
i C-113/16, EU:C:2018:157, pkt 55 i przytoczone tam orzecznictwo).

Przeplywy kapitalu obejmuja bowiem miedzy innymi czynnosci, poprzez ktére osoby niebedace
rezydentami dokonuja inwestycji w nieruchomosci na terytorium panstwa czlonkowskiego, jak
wynika to z nomenklatury przeplywow kapitalu znajdujacej sie w zalaczniku I do dyrektywy
88/361, ktéra to nomenklatura zachowuje instrukcyjny charakter dla zdefiniowania pojecia
przeptywu kapitalu (wyrok z dnia 6 marca 2018 r., SEGRO i Horvath, C-52/16 i C-113/16,
EU:C:2018:157, pkt 56 i przytoczone tam orzecznictwo).

Otéz pojecie to obejmuje w szczegdlnosci inwestycje w nieruchomosci dotyczace nabycia prawa
wlasnosci gruntéw rolnych, jak potwierdzaja to w szczegdlnosci zawarte w owej nomenklaturze
definicje poje¢, w $wietle ktérych do kategorii objetych nia inwestycji w nieruchomosci nalezy
»zakup budynkéw i gruntow”.

W niniejszym wypadku z wniosku o wydanie orzeczenia w trybie prejudycjalnym wynika, ze spér
w postepowaniu gléwnym dotyczy kwestii nabycia przez nierezydenta, a mianowicie obywatela
austriackiego, prawa wlasnosci gruntéw rolnych potozonych na terytorium Republiki Bulgarii.

Z uwagi na to, ze sytuacja ta wchodzi w zakres swobodnego przeplywu kapitalu w rozumieniu

art. 63 TFUE, uregulowanie krajowe rozpatrywane w postepowaniu gtéwnym nalezy zbadac
wylacznie w $wietle tej swobody.

6 ECLI:EU:C:2024:55
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W przedmiocie istnienia ograniczenia w swobodnym przeptywie kapitatu

Zgodnie z utrwalonym orzecznictwem art. 63 ust. 1 TFUE zakazuje w sposéb ogélny ograniczen
w przeplywie kapitalu pomiedzy panstwami czlonkowskimi. Do $rodkéw zakazanych w tym
postanowieniu ze wzgledu na to, zZe stanowia ograniczenia w przeplywie kapitatu, zaliczaja sie
srodki, ktére moga zniecheci¢ osoby niebedace rezydentami do dokonywania inwestycji w danym
panstwie czlonkowskim lub ktére moga zniecheci¢ rezydentéw tego panstwa cztonkowskiego do
dokonywania inwestycji w innych panistwach [wyrok z dnia 29 kwietnia 2021 r., Veronsaajien
oikeudenvalvontayksikkoé (Dochody uzyskane od UCITS), C-480/19, EU:C:2021:334, pkt 26
i przytoczone tam orzecznictwo].

Otéz trzeba stwierdzi¢, ze przewidziany w art. 3¢ ZSPZZ warunek posiadania miejsca
zamieszkania lub siedziby — ze wzgledu na sam swdj przedmiot — stanowi przeszkode
w swobodnym przeplywie kapitatu (zob. analogicznie wyrok z dnia 25 stycznia 2007 r., Festersen,
C-370/05, EU:C:2007:59, pkt 25). To uregulowanie krajowe moze poza tym zniecheca¢ osoby
niebedace rezydentami do dokonywania inwestycji w Bulgarii [zob. analogicznie wyrok z dnia
21 maja 2019 r., Komisja/Wegry (Uzytkowanie gruntéw rolnych), C-235/17, EU:C:2019:432,
pkt 58 i przytoczone tam orzecznictwo].

Wspomniane uregulowanie krajowe wprowadza zatem ograniczenie w swobodnym przepltywie
kapitalu zagwarantowanym w art. 63 TFUE.

W przedmiocie uzasadnienia ograniczenia w swobodnym przeptywie kapitatu

Jak wynika z orzecznictwa Trybunalu, $rodek taki jak uregulowanie krajowe rozpatrywane
w postepowaniu gtéwnym, ktéry ogranicza swobodny przeptyw kapitatu, moze by¢ dopuszczony
jedynie pod warunkiem, Ze jest uzasadniony nadrzednymi wzgledami interesu ogdlnego oraz ze
jest zgodny z zasada proporcjonalnosci, co oznacza, ze jest on wlasciwy do zapewnienia
osiggniecia zamierzonego przez 6w $rodek zasadnego celu i nie wykracza poza to, co jest
konieczne do jego osiagniecia [zob. podobnie wyrok z dnia 21 maja 2019 r., Komisja/Wegry
(Uzytkowanie gruntéw rolnych), C-235/17, EU:C:2019:432, pkt 59 i przytoczone tam
orzecznictwo].

W tym wzgledzie nalezy réwniez przypomnie¢, ze uregulowanie krajowe jest wlasciwe do
zapewnienia osiggniecia wskazanego celu, tylko jesli rzeczywiscie zmierza do jego realizacji
w sposéb spojny i konsekwentny [zob. podobnie wyrok z dnia 21 maja 2019 r., Komisja/Wegry
(Uzytkowanie gruntéw rolnych), C-235/17, EU:C:2019:432, pkt 61 i przytoczone tam
orzecznictwo].

W niniejszym wypadku, co sie tyczy celéw art. 3¢ ZSPZZ, wniosek o wydanie orzeczenia w trybie
prejudycjalnym nie zawiera w tym wzgledzie precyzyjnych informacji. Sad odsylajacy
w nastepstwie skierowanego don przez Trybunal wezwania do udzielenia informacji wskazat, ze
wspomniany przepis krajowy ma na celu, poprzez wprowadzenie ograniczen w zakresie
inwestowania w nieruchomosci w postaci bulgarskich gruntéw rolnych, zapewnienie, by owe
grunty rolne byly nadal wykorzystywane zgodnie ze swoim przeznaczeniem. Sad ten wyjasnil, ze
spekulacyjne czynnosci dotyczace takich gruntéw rolnych oraz sprzedaz tych gruntéw
zagranicznym inwestorom z zamiarem wykorzystywania ich w innych celach doprowadzityby do
znacznego zmniejszenia obszaru gruntéw ornych, a w zwigzku z tym — do zaniku duzych
i malych bulgarskich producentéw rolnych.

ECLI:EU:C:2024:55 7
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W tym wzgledzie nalezy zauwazy¢, ze o ile takie cele same w sobie leza w interesie ogélnym i moga
uzasadnia¢ ograniczenia w swobodnym przeptywie kapitalu (zob. podobnie wyrok z dnia
25 stycznia 2007 r., Festersen, C-370/05, EU:C:2007:59, pkt 28 i przytoczone tam orzecznictwo),
o tyle ograniczenia te musza by¢ odpowiednie i konieczne do osiagniecia celéw wymienionych
w poprzednim punkcie niniejszego wyroku.

Jezeli chodzi w pierwszej kolejnosci o odpowiedni charakter uregulowania krajowego
rozpatrywanego w postepowaniu gléwnym, trzeba zauwazyé, ze przewiduje ono jedynie
obowiazek posiadania miejsca zamieszkania lub siedziby i nie ustanawia obowigzku osobistego
wykorzystywania nieruchomos$ci. Wynika stad, ze taki srodek nie moze sam w sobie zapewnié
osiagniecia podnoszonego celu polegajacego na zagwarantowaniu, by grunty rolne polozone na
terytorium Bulgarii byly nadal wykorzystywane zgodnie ze swoim przeznaczeniem (zob.
analogicznie wyrok z dnia 25 stycznia 2007 r., Festersen, C-370/05, EU:C:2007:59, pkt 30).

Co sie tyczy celu zwigzanego z zapobieganiem nabywaniu gruntéw rolnych w zamiarach czysto
spekulacyjnych, prawda jest, ze uregulowanie rozpatrywane w postepowaniu gléwnym moze
skutkowaé¢ zmniejszeniem liczby potencjalnych nabywcéw gruntéw rolnych, a wobec tego —
obnizeniem presji rynku nieruchomosci na owe grunty. Jednakze przewidziany w tym
uregulowaniu warunek posiadania miejsca zamieszkania lub siedziby sam w sobie nie gwarantuje,
ze grunty rolne beda nabywane z zamiarem wykorzystywania ich w celach rolniczych lub
przynajmniej w celach niespekulacyjnych.

W drugiej kolejnosci i w kazdym razie nalezy jeszcze zbada(, czy przewidziany w uregulowaniu
krajowym obowiazek posiadania miejsca zamieszkania lub siedziby stanowi $rodek, ktory nie
wykracza poza to, co jest konieczne do osiagniecia zamierzonych przez to uregulowanie celéw.

Przy takiej ocenie nalezy wzia¢ pod uwage okoliczno$¢, ze obowiagzek ten ogranicza nie tylko
swobodny przeptyw kapitatu, ale takze prawo nabywcy do swobodnego wyboru miejsca
zamieszkania — prawo, ktére zapewnia mu wszakze art. 2 ust. 1 protokotu nr 4 do europejskiej
Konwencji o ochronie praw czlowieka i podstawowych wolnosci, podpisanej w Rzymie w dniu
4 listopada 1950 r. (zob. analogicznie wyrok z dnia 25 stycznia 2007 r., Festersen, C-370/05,
EU:C:2007:59, pkt 35).

Przewidziany w uregulowaniu krajowym rozpatrywanym w postepowaniu gléwnym obowiazek
posiadania miejsca zamieszkania naruszajacy w ten sposéb prawo podstawowe zagwarantowane
przez te konwencje okazuje sie¢ wiec szczegélnie ucigzliwy (wyrok z dnia 25 stycznia 2007 r.,
Festersen, C-370/05, EU:C:2007:59, pkt 37). Powstaje zatem pytanie, czy mozna bylo przyjac¢ inne
srodki, ktére naruszalyby swobodny przeplyw kapitalu w mniejszym stopniu niz S$rodki
przewidziane w tym uregulowaniu, aby osiagna¢ zamierzone przez owo uregulowanie cele.

Otéz, jak w uwagach na pi§mie zauwazyla Komisja, zamierzone przez uregulowanie rozpatrywane
w postepowaniu gltéwnym cele zwigzane, po pierwsze, z tym, by grunty rolne byly nadal
wykorzystywane zgodnie ze swoim przeznaczeniem, a po drugie, z zapobieganiem nabywaniu
tych gruntéw w celach spekulacyjnych mozna osiaggna¢ za pomoca $rodkéw polegajacych na
wprowadzeniu w szczegdlnosci wyzszego opodatkowania czynnosci odsprzedazy gruntéw
rolnych dokonywanych wkrétce po nabyciu, czy tez wymogu znacznego minimalnego okresu
obowiazywania umoéw dzierzawy gruntéw rolnych (zob. analogicznie wyrok z dnia 25 stycznia
2007 r., Festersen, C-370/05, EU:C:2007:59, pkt 39). Srodkiem w mniejszym stopniu
naruszajacym swobodny przeplyw kapitalu moze réwniez by¢ ustanowienie prawa pierwokupu
na rzecz dzierzawcy gruntu rolnego, ktére umozliwiatoby — w wypadku, gdyby 6w dzierzawca nie
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stal sie jego nabywca — osobom fizycznym lub prawnym, ktérych dziatalno$¢ nie nalezy do sektora
rolnego, nabycie owego gruntu z zastrzezeniem, ze spoczywa na nich obowiazek utrzymania
rolniczego przeznaczenia danej nieruchomosci (zob. podobnie wyrok z dnia 23 wrze$nia 2003 r.,
Ospelt i Schlossle Weissenberg, C-452/01, EU:C:2003:493, pkt 52).

Z calosci powyzszych rozwazan, w $wietle informacji, ktérymi dysponuje Trybunal, wynika, ze
ustanowiony przez art. 3¢ ZSPZZ obowigzek posiadania miejsca zamieszkania lub siedziby
wykracza poza to, co jest konieczne do osiggniecia celéw zamierzonych przez to uregulowanie
krajowe.

Wobec powyzszego na przedstawione pytania trzeba udzieli¢c nastepujacej odpowiedzi:
art. 63 TFUE nalezy interpretowac w ten sposob, ze stoi on na przeszkodzie uregulowaniu panstwa
czlonkowskiego, na mocy ktérego nabywanie prawa wlasnosci gruntéw rolnych polozonych na
jego terytorium jest uzaleznione od warunku posiadania przez nabywce statusu rezydenta od
ponad pieciu lat.

W przedmiocie kosztow

Dla stron w postepowaniu gléwnym niniejsze postepowanie ma charakter incydentalny, dotyczy
bowiem kwestii podniesionej przed sadem odsylajacym, do niego zatem nalezy rozstrzygniecie
o kosztach. Koszty poniesione w zwiazku z przedstawieniem uwag Trybunatowi, inne niz koszty
stron w postepowaniu gléwnym, nie podlegaja zwrotowi.

Z powyzszych wzgledéw Trybunatl (6sma izba) orzeka, co nastepuje:
Artykul 63 TFUE nalezy interpretowa¢ w ten sposob, Ze stoi on na przeszkodzie
uregulowaniu panstwa czlonkowskiego, na mocy ktérego nabywanie prawa wlasnosci

gruntéw rolnych polozonych na jego terytorium jest uzaleznione od warunku posiadania
przez nabywce statusu rezydenta od ponad pieciu lat.

Podpisy
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