OSPELT OCH SCHLOSSLE WEISSENBERG

DOMSTOLENS DOM
den 23 september 2003 *

I mal C-452/01,

angdende en begdran enligt artikel 234 EG, fran Verwaltungsgerichtshof
(Osterrike), att domstolen skall meddela ett férhandsavgérande i det vid den
nationella domstolen anhingiga malet mellan

Margarethe Ospelt

och

Schldssle Weissenberg Familienstiftung,

angdende tolkningen av artikel 6 i EG-fordraget (nu artikel 12 EG i dndrad
lydelse) samt av artiklarna 73b, 73c, 73d, 73f och 73g i EG-fordraget
(nu artiklarna 56—60 EG),

* Rittegdngssprak: tyska,
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meddelar

DOMSTOLEN

sammansatt av ordféranden G.C. Rodriguez Iglesias, avdel-
ningsordférandena J.-P. Puissochet (referent), M. Wathelet, R. Schintgen och
C.W.A. Timmermans samt domarna C. Gulmann, D.A.O. Edward,
A. La Pergola, P. Jann, V. Skouris, F. Macken, N. Colneric, S. von Bahr,
J.N. Cunha Rodrigues och A. Rosas,

generaladvokat: L.A. Geelhoed,

justitiesekreterare: avdelningsdirektéren H.A. Riihl,

med beaktande av de skriftliga yttranden som har inkommit frin:

— Margarethe Ospelt och Schléssle Weissenberg Familienstiftung, genom
C. Hopp, Rechtsanwalt,

— Osterrikes regering, genom H. Dossi, i egenskap av ombud,

— Furstendémet Liechtensteins regering, genom A. Entner-Koch, i egenskap av
ombud,

— Norges regering, genom 1. Holten, i egenskap av ombud,

— Europeiska gemenskapernas kommission, genom G. Braun och M. Patakia,
bada i egenskap av ombud,
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— Eftas dvervakningsmyndighet, genom E. Wright och D. Sif Tynes, béda i
egenskap av ombud,

med hinsyn till férhandlingsrapporten,

efter att muntliga yttranden har avgivits vid férhandlingen den 7 januari 2003 av:
Margarethe Ospelt och Schlossle Weissenberg Familienstiftung, foretradda av
C. Hopp, Osterrikes regering, foretrddd av P. Kustor och H. Kraft, bada i
egenskap av ombud, Norges regering, foretradd av I. Holten, kommissionen,
foretridd av G. Braun och M. Patakia, Eftas 6vervakningsmyndighet, foretridd
av E. Wright och D. Sif Tynes,

och efter att den 10 april 2003 ha hért generaladvokatens forslag till avgorande,

foljande

Dom

Verwaltungsgerichtshof har, genom beslut av den 19 oktober 2001 som inkom
till domstolen den 22 november samma 4r, i enlighet med artikel 234 EG stillt
tva fragor om tolkningen av artikel 6 i EG-fordraget (nu artikel 12 EG i dndrad
lydelse) samt av artiklarna 73b, 73c, 73d, 73f och 73g i EG-fordraget (nu
artiklarna 56—60 EG).
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Dessa fragor har uppkommit inom ramen for en talan som Margarethe Ospelt
och Schlossle Weissenberg Familienstiftung (nedan kallad stiftelsen) har vickt
mot ett beslut genom vilket Grundverkehrslandeskommission des Landes
Vorarlberg beslutade att inte tillita att en fastighet som dgs av Margarethe
Ospelt overlats till stiftelsen, med motiveringen att de villkor for forviirv av jord-
och skogsfastigheter som uppstills i lagstiftningen i delstaten Vorarlberg
(Osterrike) inte var uppfyllda.

Tillimpliga bestimmelser

Gemenskapsritten och avtalet om Europeiska ekonomiska samarbetsomrdidet

I artikel 6 forsta stycket i fordraget foreskrivs féljande:

“Inom detta fordrags tillimpningsomridde och utan att det péverkar till-
limpningen av ndgon sirskild bestimmelse i férdraget, skall all diskriminering
pa grund av nationalitet vara férbjuden.”

Artikel 73b.1 i férdraget lyder som foljer:

“Inom ramen f6r bestimmelserna i detta kapitel skall alla restriktioner for
kapitalrorelser mellan medlemsstater samt mellan medlemsstater och tredje land
vara férbjudna.”
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Enligt artikel 73c.1 i fordraget giller f6ljande:

“Bestimmelserna i artikel 73b skall inte paverka tillimpningen gentemot tredje
land av restriktioner som ir i kraft den 31 december 1993 enligt nationell
lagstiftning eller gemenskapsritt for sidana kapitalrorelser till eller fran tredje
land som giller direktinvesteringar, inbegripet investeringar i fast egendom...”

I artikel 40 i avtalet om Europeiska ekonomiska samarbetsomridet av den
2 maj 1992 (EGT L 1, 1994, s. 3, SO 1993:24, nedan kallat EES-avtalet),
foreskrivs foljande:

“Inom ramen for bestimmelserna i detta avtal fir det inte finnas ndgra
restriktioner mellan de avtalsslutande parterna avseende rorligheten for kapital
som tillhér personer bosatta i EG-medlemsstater eller EFTA-stater och inte heller
ndgon diskriminering som grundas p4 parternas nationalitet eller bostadsort eller
pa den ort dir sidant kapital dr placerat. Bilaga XII innehéller bestimmelser som
behovs for att genomféra och tillimpa denna artikel.”

I nimnda bilaga XII férklaras att radets direktiv 88/361/EEG av den 24 juni 1988
for genomférandet av artikel 67 i fordraget (EGT L 178, s. 5; svensk
specialutgiva, omride 10, volym 1, s. 44) ir tillimpligt i Europeiska ekonomiska
omradet (nedan kallat EES). I bilaga I till detta direktiv, i vilken en nomenklatur
for kapitalrorelser som fortsatt kommer att ha samma betydelse som végledning
for att definiera begreppet kapitalrorelser upprittats (se dom av den 16 mars
1999 i mal C-222/97, Trummer och Mayer, REG 1999, s. I-1661, punkt 21),
foreskrivs att nimnda begrepp omfattar transaktioner genom vilka personer som
4r bosatta utanfér landet gér investeringar i fast egendom i en medlemsstat.
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I artikel 6 i EES-avtalet foreskrivs bland annat, i den man bestimmelserna i sak dr
identiska med motsvarande bestimmelser i fordraget, att bestimmelserna i
avtalet ”vid genomférande och tillimpning tolkas i enlighet med relevanta
avgoranden av Europeiska gemenskapernas domstol som meddelats fére dagen
for undertecknandet av detta avtal”.

Osterrikiska bestimmelser

Enligt artikel VII i Bundes-Verfassungsgesetznovelle 1974 (lag av ar 1974 om
dndring av den federala konstitutionen, BGBI nr 444) ir delstaterna behoriga att
anta bestimmelser om férvaltningsrittsliga begrinsningar av transaktioner med

* fastigheter mot bakgrund av det allminnas intresse av bibehallande, stirkande

eller skapande av héllbara férhallanden fér jordbruksbefolkningen.

Vad giller delstaten Vorarlberg, foreskrivs foljande i 1 § i Vorarlberger
Grundverkehrsgesetz (lag om fastighetstransaktioner) av den 23 september 1993
(LGBL. 1993/61) i dess dndrade lydelse (LGBL. 1995/11, 1996/9, 1997/21 och
1997/85, nedan kallad VGVG):

1) Bestimmelserna i denna lag omfattar transaktioner med

a) jord- och skogsbruksfastigheter,

b) fastigheter avsedda att bebyggas,
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c) fastigheter som utlinningar forvirvar rittigheter till.

3) Syftet med denna lag ir

a) att bibehalla jord- och skogsbruksfastigheter som drivs inom ramen fér
familjejordbruk, i syfte att forbdttra deras strukturella foérhallanden i
enlighet med delstatens naturliga forutsdttningar,

c) att uppna bredaste mdjliga spridning av fastighetséigandet, som dr socialt
godtagbar och som motsvarar delstatens storlek,

d) begrinsa antalet fastighetsforvirv av sidana utlinningar som inte enligt
gemenskapsritten skall likstdllas med inhemska medborgare.”
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11 I3 § punkt 1 VGVG féreskrivs foljande:

I den médn som det f6ljer av Europeiska unionens bestimmelser giller reglerna
om utlindska personers férvirv av fast egendom, utan att det paverkar till-
limpningen av 2 §, inte for

e) personer och bolag som har for avsikt att géra direktinvesteringar,
investeringar i fast egendom och andra transaktioner som omfattas av de
fria kapitalrorelserna.”

12 4 § punkt 1 VGVG har foljande lydelse:

*Transaktioner med jord- och skogsbruksfastigheter kriver tillstind frin behorig
myndighet i de fall som fastighetstransaktionen... avser nidgon av foljande
rittigheter:

a) dganderitt,

b) bygglov...,
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c) nyttjanderitt eller ritt till avkastning,

d) arrenderitt till jordbruksrorelser,

13 5§ VGVG har foljande lydelse:

?1. Tillstdnd f6r forviry av rittigheter far bara limnas

a) vad giller jordbruksfastigheter, nir forvirvet 6verensstimmer med det
allminnas intresse av att bibehdlla en vil fungerande jordbruksbefolkning
och nir férvirvaren sjilv bedriver jordbruk pa fastigheten inom ramen for
en jordbruksrérelse och ocksi 4r stadigvarande bosatt pa platsen eller, om
sa inte dr fallet, nir foérvirvet inte strider mot malet att bibehdlla och
skapa ett ekonomiskt hallbart sjilviigande av smd och medelstora
jordbruksfastigheter,

b) vad giller skogsbruksfastigheter, nir forvirvet inte strider mot sdrskilda
skogsbruksintressen och allminna samhillsekonomiska intressen,
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2. Villkoren i punkt 1 skall sirskilt inte anses vara uppfyllda nir

a) fastigheten utan tungt vigande skil inte lingre skall anvindas for jord-
eller skogsbruk,

c) det kan antas att fastigheten forvirvas endast for att bilda eller utdka en
storfastighet eller ett jaktomréde,

d) det kan antas att det inte dr sdkert att forvdrvaren sjilv kommer att
bedriva jordbruk pd fastigheten pa ling sikt eller att forvirvaren inte har
nédvindiga fackkunskaper for att sjilv bedriva jordbruk pi fastigheten,

e) de dnskvirda jorddgarforhillanden som uppnétts genom nyindelningar av
jordbruksmarkerna ater rubbas, utan att det finns tvingande skil hirfor,

1 111 § VGVG foreskrivs undantag fran kravet pd tillstind for en rad typer av
torvirv, bland annat forvirv som sker mellan sliktingar eller ingifta i rakt
uppstigande eller nedstigande led eller som sker av arvingar enligt lag till foljd av
ett arvskifte eller ett legat.
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Enligt 25 § VGVG forlorar forvirvstransaktionen sin rittsverkan retroaktivt om
tillstdnd inte limnas.

Tvisten vid den nationella domstolen och tolkningsfragorna

Margarethe Ospelt, som 4r medborgare i Furstendémet Liechtenstein, dger och &r
bosatt pd ett 43 532 kvadratmeter stort fastighetsomrdde i Zwischenwasser i
delstaten Vorarlberg. Egendomen innefattar ett slott, dir Margarethe Ospelt bor.
De flesta 6vriga fastigheter som detta omride bestdr av utgors av jordbruks-
fastigheter som har arrenderats ut till jordbrukare. Andra fastigheter utgérs av
skogsbruksfastigheter.

Den 16 april 1998 upprittades ett avtal infor notarius publicus, enligt vilket hela
denna egendom skulle 6verlatas till stiftelsen, som har sitt site i Furstendomet
Liechtenstein och vars frimsta formanstagare i4r Margarethe Ospelt. Nimnda
avtal syftade till att forhindra att denna familjeegendom delas upp till £6ljd av
arvskifte. Stiftelsen forklarade sig ha for avsikt att fortsitta att arrendera ut
jordbruksfastigheterna till samma jordbrukare som dittills arrenderat dem.

Den 22 april 1998 soktes det tillstdnd som kravs enligt 4 § punkt 1 VGVG (nedan
kallat forhandstillstdndet) hos Grundverkehrslandeskommission des Landes
Vorarlberg. Denna myndighet avslog ansokan med motiveringen att de f6rvérvs-
villkor som giller for utlinningar inte var uppfyllda.

Unabhingiger Verwaltungssenat (Osterrike), dit Margarethe Ospelt och stiftelsen
overklagade beslutet, beslutade den 19 oktober 1998 idven den att avsld ansgkan
om férhandstillstind, med motiveringen att stiftelsen i likhet med
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Margarethe Ospelt varken bedrev nigon jordbruksverksamhet eller hade for
avsikt att bedriva jordbruk i framtiden, och att en sidan transaktion stred mot
det i VGVG 4asyftade allminintresset av att bibehdlla och skapa ekonomiskt
héllbara sma och medelstora jordbruk. Unabhingiger Verwaltungssenat ansig att
denna avslagsgrund var tillimplig dven nidr ndgon jordbruksrérelse pd den
ifrdgavarande fastigheten — sdsom i mélet vid den nationella domstolen — inte
bedrivits av den person som framtill dess dgt fastigheten.

Margarethe Ospelt och stiftelsen vickte talan mot detta beslut vid Verfassungs-
gerichtshof (Osterrike). Denna domstol 6verlimnade genom beslut av den
26 september 2000 mélet till Verwaltungsgerichtshof.

Verwaltungsgerichtshof har i sitt beslut om hidnskjutande anfort att EG-dom-
stolen i sin dom av den 1 juni 1999 i mal C-302/97, Konle (REG 1999, 5. 1-3099),
har klargjort att begriansningar av den fria rorligheten for kapital, vad giller
fastigheter avsedda att bebyggas, dr tillitna om de ligger i det allminnas
lokaliseringspolitiska intressen. Verwaltungsgerichtshof har dirvid understrukit,
for det forsta, att domstolen emellertid dnnu inte har provat om de mal som
efterstridvas genom ett sidant system for férhandstillstdnd som &r i friga i mélet
vid den nationella domstolen, vilket avser jord- och skogsbruksfastigheter och har
inréttats i jordbrukssektorns intresse, kan motivera begrinsningar av den fria
rorligheten for kapital. Fér det andra har Verwaltungsgerichtshof anfért att
domstolen i sin dom i det ovannimnda malet Konle inte heller har provat om ett
sddant system for forhandstillstdnd, som av hivd har ansetts nodvindigt av
lagstiftaren i delstaten Vorarlberg och som tillimpas p3 ett icke diskriminerande
sitt, kan anses vara nddvindigt med hinsyn till dessa m4l.

Det dr mot denna bakgrund som Verwaltungsgerichtshof har beslutat att
vilandeforklara méilet och stilla féljande frigor till domstolen:

1) Skall artikel 12 EG (tidigare artikel 6 i EG-fordraget) och artikel 56 EG och
foljande artiklar (tidigare artikel 73b och féljande artiklar i EG-férdraget)
tolkas sd, att bestimmelser genom vilka transaktioner med jord- och
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skogsbruksfastigheter forvaltningsrittsligt begrinsas med hinsyn till det
allminnas intresse av bibehdllande, stirkande eller skapande av hallbara
forhallanden for jordbruksbefolkningen ir tillitna dven i forhallande till
medlemsstater i EES, som utgér ’tredje land’ enligt artikel 56.1 EG..., mot
bakgrund av de grundliggande friheter som garanteras genom en tillimplig
gemenskapsrittslig bestimmelse, sirskilt mot bakgrund av den fria rérlig-
heten for kapital?

For det fall den forsta frigan besvaras jakande, skall artikel 12 EG... och
artikel 56 EG och foljande artiklar... tolkas si, att det forhdllande att
klagandena enligt [VGVG] vid en transaktion avseende en jordbruksfastighet
ar skyldiga att underkasta sig ett tillstindsforfarande redan innan deras
dganderitt inskrivs i fastighetsboken anses strida mot gemenskapsritten och
mot en grundliggande frihet for klaganden som garanteras genom en
gemenskapsrittslig bestimmelse som #r tillimplig dven i forhallande till
medlemsstater i EES som utgdr “tredje land’ enligt artikel 56.1 EG...?”

Bedomning av den forsta fragan

Den nationella domstolen har stillt den f6rsta fragan for att fa klarhet i huruvida
sddana regler som de som finns i VGVG — genom vilka forvaltningsrittsliga
hinder f6r transaktioner med jord- och skogsbruksfastigheter uppstills — for det
fall artiklarna 6, 73b, 73c, 73d, 73f och 73g i fordraget inte utgdr ndgot hinder
for att dessa regler tillimpas pd sddana transaktioner mellan medborgare i
medlemsstaterna, mot bakgrund av samma bestimmelser dven kan godtas vad
géller transaktioner mellan medborgare i medlemsstater och medborgare i tredje
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land. Med hinsyn till de faktiska omstindigheterna i mélet vid den nationella
domstolen och till lydelsen av tolkningsfrgorna, tycks den nationella domstolen
underforstitt anse att Furstendémet Liechtenstein, som 4r medlem i Efta, utgor
ett tredje land i den mening som avses i artikel 73b i férdraget.

Inledningsvis skall det erinras om att dven om artikel 222 i EG-férdraget (nu
artikel 295 EG) inte innebir att medlemsstaternas méjlighet att inféra ett system
for forvdarv av fast egendom, inom ramen for vilket sirskilda regler for
transaktioner med jord- och skogsbruksfastigheter foreskrivs, paverkas, si
omfattas ett sidant system ind4 av de grundliggande gemenskapsrittsliga
bestimmelserna, sisom bestimmelserna om diskrimineringsférbud, etablerings-
frihet och fri rorlighet for kapital (se, for ett liknande resonemang, dom av den
6 november 1984 i mal 182/83, Fearon, REG 1984, s. 3677, punkt 7, svensk
specialutgdva, volym 7, s. 679, och domen i det ovannimnda malet Konle,
punkterna 7 och 22). Domstolen har sirskilt funnit att rickvidden for nationella
bestdmmelser genom vilka férvirv av fast egendom regleras maste bedémas mot
bakgrund av fordragsbestimmelserna om kapitalrorelser (se, for ett liknande
resonemang, dom av den 5§ mars 2002 i de férenade mdlen C-515/99,
C-519/99—C-524/99 och C-526/99—C-540/99, Reisch m.fl., REG 2002,
s. [-2157, punkterna 28—31).

Vidare foreskrivs i artikel 40 i EES-avtalet, till vilket avtal bland annat
Republiken Osterrike sedan den 1 januari 1994 och Furstendémet Liechtenstein
sedan den 1 maj 1995 (EES-rddets beslut nr 1/95 av den 10 mars 1995 om att
avtalet om Europeiska ekonomiska samarbetsomridet skall trida i kraft med
avseende pa Furstendomet Liechtenstein, EGT L 86, s. 58) har anslutit sig, att
"[ilnom ramen for bestimmelserna i detta avtal fir det inte finnas ndgra
restriktioner mellan de avtalsslutande parterna avseende rérligheten for kapital
som tillhor personer bosatta i EG-medlemsstater eller Eftastater och inte heller
négon diskriminering som grundas pd parternas nationalitet eller bostadsort eller
pé den ort dir sddant kapital 4r placerat”.

I bilaga XII till EES-avtalet, som innehdller de bestimmelser som ir nédvindiga
for tillimpningen av artikel 40 i avtalet, forklaras att direktiv 88/361 och bilaga I
till detta direktiv ar tillimpliga inom EES.
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Bestimmelser i artikel 40 och i bilaga XII till avtalet 4r tillimpliga i mélet vid den
nationella domstolen, som rér en transaktion mellan medborgare i stater som 4r
parter till ndmnda avtal. Domstolen kan tolka dessa bestimmelser nir ett mal
anhédngiggjorts vid den av en domstol i en medlemsstat rérande rickvidden i
samma stat av ett avtal som utg6r del av gemenskapens réttsordning (se dom av
den 15 juni 1999 i mal C-321/97, Andersson och Wakerds-Andersson, REG 1999,
s. I-3551, punkterna 26—31, och av den 15 maj 2003 i mal C-300/01, Salzmann,
REG 2003, s. I-4899, punkt 65).

Av dessa bestimmelser framgdr emellertid att de regler om férbud mot
begriansningar av den fria rorligheten for kapital och mot diskrimineringar som
de innehdller, sdvitt avser forhdllandena mellan stater som dr parter till
EES-avtalet, oavsett om de dr medlemmar i gemenskapen eller i Efta, 4r identiska
med de gemenskapsrittsliga bestimmelser som giller fér férhallandena mellan
medlemsstaterna. Nationella bestimmelser om f6rvdrv av jord- och skogsbruks-
fastigheter omfattas siledes av dessa regler i samma utstrickning som enligt
gemenskapsritten.

Vidare ir ett av huvudmélen med EES-avtalet att s3 langt det dr moijligt
forverkliga fri rorlighet for varor, personer, tjinster och kapital inom hela
EES-omradet, pd sidant sitt att den inre marknad som upprittats i gemenskapen
utstricks till staterna i Efta. Mot bakgrund av detta mal syftar flera regler i
avtalet till att sdkerstilla en sd enhetlig tolkning som méjligt av avtalet i hela
EES-omradet (se yttrande 1/92 av den 10 april 1992, REG 1992, 5. 1-2821; svensk
specialutgéva, volym 12, s. 41). Det ankommer pd domstolen att inom denna ram
kontrollera att de regler i EES-avtalet som i sak dr identiska med fordrags-
bestdmmelserna tolkas pa ett enhetligt sdtt i medlemsstaterna.

Det skulle strida mot malet att uppna en enhetlig tillimpning av reglerna om fri
rorlighet for kapital inom EES om en stat som Republiken Osterrike, som dr part
till detta avtal som tridde i kraft den 1 januari 1994, efter sin anslutning till
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Europeiska unionen den 1 januari 1995 och pa grundval av artikel 73c i férdraget
kunde bibehdlla en lagstiftning som utgoér en begrdnsning av denna frihet i
forhallande till en annan stat som ir part till avtalet.

Mot denna bakgrund kan medlemsstaterna sedan den 1 maj 1995, den dag da
EES-avtalet tradde i kraft med avseende pd Furstenddmet Liechtenstein, inte
langre dberopa artikel 73c mot Furstendomet Liechtenstein inom de omriden
som omfattas av avtalet. Foljaktligen maste domstolen inte, i motsats till vad den
osterrikiska regeringen har havdat, mot bakgrund av artikel 73c i f6rdraget prova
om de begridnsningar av den fria rorligheten for kapital mellan Osterrike och
Liechtenstein som féljer av VGVG i sak redan gillde den 31 december 1993 och
om de av denna anledning kunde bibehillas med st6d av nimnda artikel.

Den forsta fragan skall ddrfor besvaras s3, att sidana regler som de som finns i
VGVG, genom vilka f6rvaltningsrittsliga hinder fér transaktioner med jord- och
skogsbruksfastigheter uppstills, skall — nir friga dr om en transaktion mellan
medborgare i stater som dr parter till EES-avtalet — bedémas mot bakgrund av
artikel 40 i samma avtal och bilaga XII till detta, vilka bestimmelser har samma
rdttsliga rackvidd som de i sak identiska bestimmelserna i artikel 73b i fordraget.

Bedomning av den andra frigan

Den nationella domstolen har stillt den andra frigan for att fa klarhet i huruvida
artiklarna 6, 73b, 73c, 73d, i férdraget utgdr hinder for ett sidant férfarande
med forhandstillstind som de som foreskrivs i VGVG nir friga dr om
transaktioner med jordbruksfastigheter.
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Sddana atgdrder, som de som ir i frAga i mdlet vid den nationella domstolen, som
redan pa grund av sitt foremdl innebdr att den fria rérligheten for kapital
begrinsas (se, for ett liknande resonemang, domen i det ovannimnda mdlet
Konle, punkt 39), kan dndd godtas om det mal som efterstrivas dr av
allminintresse och detta sker pd ett icke-diskriminerande sitt och om pro-
portionalitetsprincipen iakttas, det vill siga om d4tgirderna dr dgnade att
sikerstilla forverkligandet av det méil som efterstrivas med dem och inte gar
utover vad som dr nddvindigt fér att uppnd detta mal (se, for ett liknande
resonemang, domarna i de ovanndmnda madlen Konle, punkt 40, och Salzmann,
punkt 42). Nir friga d4r om beviljande av ett forhandstillstdind maste dessa
atgdrder dessutom grunda sig pa objektiva kriterier som &r kinda i férvig och
som gor det mojligt for alla som berérs av en dtgird med begransande verkan av
denna art att f8 denna atgird Sverprovad (se, for ett liknande resonemang, dom
av den 20 februari 2001 i mal C-205/99, Analir m.fl., REG 2001, s. [-1271,
punkt 38).

Vad giller villkoret om icke-diskriminering, f6ljer det f6r det forsta av 3 § VGVG
att regler rorande utlindska personers forvirv av fast egendom inte ir tillimpliga
”[i} den mén som det f6ljer av Europeiska unionens bestimmelser”, for ”personer
och bolag som har for avsikt att gora... investeringar i fast egendom och andra
transaktioner som omfattas av de fria kapitalrérelserna”. Genom dessa
bestimmelser iakttas kravet p4 likabehandling av 6sterrikiska forvdrvare och
personer av annan nationalitet, som bor i en annan medlemsstat och som
anvinder sig av de friheter som garanteras enligt fordraget (se, for ett liknande
resonemang, domen i det ovannimnda maélet Reisch m.fl., punkt 34).

Nimnda bestimmelser avser emellertid inte uttryckligen vare sig EES-avtalet eller
utdvandet av den fria rorligheten f6r kapital for invdnarna i de stater som ér
parter till avtalet. Bestimmelserna tycks sdledes endast jimstilla invanare i
medlemsstaterna med inhemska medborgare. Det ir siledes inte sikert att
bestimmelserna kan utgoéra hinder f6r diskriminering av medborgare i Eftas
medlemsstater, vilka stater dr parter till EES-avtalet men inte medlemmar i
gemenskapen. Eftersom ndgra ytterligare upplysningar inte har ldmnats till
domstolen ankommer det pd den nationella domstolen att bedéma om den
aktuella lagstiftningen pd denna punkt, mot bakgrund av Gvriga bestimmelser i
3 § och i hela VGVG, kan tolkas p4 ett sitt som ir forenligt med artikel 40 i
EES-avtalet,
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Vad déremot giller kravet pd bosittning enligt 5 § punkt 1 a VGVG stir det klart
att detta krav har uppstillts inom ramen fér en lagstiftning om dgandet av
jordbruksfastigheter, genom vilken sirskilda mal avseende bibehillandet av
hallbara forhdllanden for jordbruksbefolkningen och jordbruksniringen efter-
stravas. I motsats till vad Margarethe Ospelt och stiftelsen har gjort gillande gors
i samband med detta krav inte ndgon skillnad mellan inhemska medborgare och
medborgare frin andra medlemsstater i gemenskapen, eller ens medborgare i
stater som &r parter till EES-avtalet. Kravet innebir siledes a priori inte nigon
diskriminering (se, for ett liknande resonemang, domen i det ovannimnda maélet
Fearon, punkt 10).

Vad giller villkoret rorande syftena bakom de ifrigavarande nationella
bestimmelserna stir det foér det andra helt klart att genom VGVG efterstrivas
sddana mal av allminintresse som kan motivera begrinsningar av den fria
rorligheten for kapital.

A ena sidan avser syftena att en jordbruksbefolkning skall kunna finnas kvar, att
uppni en spridning av fastighetsigandet som gér det méjligt att utveckla en
livskraftig jordbruksniring och ett vilbalanserat underhall av mark och landskap
och att frimja en limplig anvindning av tillginglig mark, genom att trycket pd
fastighetsmarknaden motverkas och naturliga risker forebyggs, sociala andamaél.

A andra sidan motsvarar, sdsom den osterrikiska regeringen och kommissionen
har anfért, dessa syften de mal som uppstillts fér den gemensamma jordbruks-
politiken, vilken enligt artikel 39.1 b i EG-fordraget (nu artikel 33.1 b EG) har
som mal att “tillf6rsikra jordbruksbefolkningen en skilig levnadsstandard”,
varvid hdnsyn vid utformningen av politiken enligt punkt 2 a i samma artikel
mdste tas till ”jordbruksniringens sidrskilda karaktir som #r en foljd av
jordbrukets sociala struktur och av strukturella och naturbetingade olikheter
mellan olika jordbruksregioner”.
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Vad for det tredje géller kravet pd proportionalitet skall det erinras om att ett
system med férhandstillstidnd i vissa fall kan vara nédvindigt och proportioner-
ligt i forhallande till de mal som efterstrivas, sivida samma mal inte skulle kunna
uppnds genom 4tgirder med mindre begrinsande verkan, exempelvis ett
deklarationssystem (se, for ett liknande resonemang, dom av den 14 december
1995 i de forenade méalen C-163/94, C-165/94 och C-250/94, Sanz de Lera m.fl.,
REG 1995, s. 1-4821, punkterna 23—28, domen i det ovannimnda mélet Konle,
punkt 44, och dom av den 4 juni 2002 i mal C-483/99, kommissionen mot
Frankrike, REG 2002, s. 1-4781, punkt 46).

S4 ir fallet ndr de nationella myndigheterna forsdker kontrollera den strukturella
utvecklingen avseende jordbruksfastigheter genom att uppstilla sidana mal som
de som uppstillts genom VGVG.

Syftet att stédja och utveckla en livskraftig jordbruksniring, med dberopande av
sociala hidnsyn och 6verviganden avseende markplanering, innebdr nimligen att
de fastigheter som dr avsedda for jordbruk skall fortsitta att anvindas pa detta
sitt och att jordbruk under tillfredsstillande villkor kontinuerligt skall bedrivas
pd fastigheten. Mot denna bakgrund fyller de behoriga myndigheternas
forhandskontroll inte bara ett informationsbehov, utan syftar dven till att
sikerstilla att dverldtelser av jordbruksfastigheter inte far till f6ljd att jordbruk
inte lingre bedrivs eller att fastigheterna anvinds pi ett sdtt som riskerar vara
oférenligt med den varaktiga anvindning som jordbruk som har planerats for
dem.

En kontroll frin de nationella myndigheternas sida som utfors efter det att
fastigheterna har 6verldtits skulle inte medféra samma garantier. En sddan
kontroll skulle inte innebidra att en 6verldtelse som dr oforenlig med maélet att
jordbruk kontinuerligt skall bedrivas pa fastigheten kan férhindras, och skulle
saledes inte vara anpassad till sitt syfte. Atgérder i efterhand, sésom beslut om att
upphiva transaktionen, piférande av sanktionsatgdrder eller vrikningsbeslut,
kan dessutom endast beslutas av domstolar och skulle medféra tidsutdrikter som
knappast dr forenliga med kraven pé ett kontinuerligt bedrivande av jordbruk
och pd en god fastighetsférvaltning. Rittssikerheten, som utgbér en av de
visentligaste aspekterna i alla system for fastighetsoverlatelser, skulle dirmed
forsimras.
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Till skillnad frin vad som &r fallet med kontrollitgirder som syftar till att hindra
att fritidsbostdder byggs till f6ljd av att fastigheter som ir avsedda att bebyggas
overlats, dtgirder som kan vidtas efter transaktionen utan att detta syfte skadas
(se, for ett liknande resonemang, domen i det ovannimnda mélet Reisch m.fl.,
punkterna 37—39), si kan siddana nationella bestimmelser som de som finns i
VGVG endast leda till att de uppstillda milen uppnds i den min som inte
irreparabla skador véllas den planerade anvindningen av fastigheten fér jord-
bruk. Mot denna bakgrund kan inte sjilva grundtanken bakom ett system med
férhandstillstdind kritiseras. Domstolen har vidare redan uttalat att ett sddant
system for férvirv av egendom inte nddvindigtvis strider mot gemenskapsritten
(se domen i det ovannimnda mélet Konle, punkt 45).

Det valda systemet for forhandstillstdnd fir emellertid inte genom de regler och
villkor i sak som foreskrivs g utver vad som idr nédvindigt for att uppnd det
efterstrivade malet.

Ett av de villkor som uppstills i VGVG uppfyller emellertid inte helt dessa krav.

Aven om det i VGVG foreskrivs villkor som gor det mojligt for de berérda
investerarna att erhdlla information om under vilka specifika och objektiva
omstindigheter som deras ansékan kan beviljas (se, for ett liknande resonemang,
domen i det ovannimnda malet kommissionen mot Frankrike, punkt 50),
innehéller 5 § punkt 1 a ett begrinsande villkor for forviarv av jordbruks-
fastigheter som inte alltid 4r nédvindigt med hinsyn till de mal som efterstrivas
med lagen.

I mélet vid den nationella domstolen har, med tillimpning av 5§ § punkt 1 a
VGVG, tillstdnd inte limnats till transaktionen mellan Margarethe Ospelt och
stiftelsen, med motiveringen att stiftelsen inte bedrev jordbruksverksambhet, att

I-9804




OSPELT OCH SCHLOSSLE WEISSENBERG

den inte heller hade fér avsikt att géra det och att ett férvidrv av jordbruks-
fastigheter i syfte att pd nytt arrendera ut dem till jordbrukare stred mot VGVG:s
syfte att sdkerstilla att de som forvirvar jordbruksfastigheter sjdlva bedriver
jordbruk dir. Unabhingiger Verwaltungssenat preciserade att denna motivering
dven dr tillimplig ndr, sdsom i méilet vid den nationella domstolen, jordbruk
redan fore transaktionen bedrevs av andra personer dn dgaren pa de aktuella
fastigheterna. Den behoriga myndigheten tycks ha st6tt denna uppfattning pa det
forhallandet att det villkor som anges i 5 § punkt 1 a, enligt vilket férvirvaren
sjdlv méste bedriva jordbruk pa fastigheten inom ramen for en jordbruksrorelse
och dven skall vara bosatt pa fastigheten, inte var uppfyllt.

Om de nationella myndigheterna emellertid tolkade VGVG péd sd vis att
beviljandet av férhandstillstind till &verldtelse av #dganderdtten under alla
omstindigheter forutsatte att detta villkor var uppfyllt, skulle det gi utdver
vad som dr nddvindigt for att uppnd de mal av allménintresse som efterstrivas
med VGVG, och lagen skulle dirfor anses vara oférenlig med den fria rorligheten
for kapital.

I en situation sidan som den i mélet vid den nationella domstolen, dér inte dgaren
utan en arrenderande jordbrukare bedriver jordbruk pa fastigheten vid tidpunk-
ten for forsiljningen av den, utgdr siledes ett sidant villkor hinder for en
overlatelse till en ny fgare som inte heller bedriver jordbruk pa fastigheten och
som inte dr bosatt pd fastigheten, men som forpliktar sig att uppritthilla
villkoren fér samma arrendators jordbruksrérelse pd fastigheten. Genom att
mdjligheten att forvirva och bedriva jordbruk ddrmed har reserverats for
jordbrukare som férfogar 6ver medel som gor det mojligt f6r dem att dga de
berdrda fastigheterna, har detta villkor till £f6ljd att mojligheterna att erbjuda
arrendeavtal till jordbrukare som inte férfogar 6ver sddana medel begrinsats.
Villkoret innebir vidare att juridiska personer, inklusive sidana vars verksamhet
bestar i jordbruk, inte kan férvirva jordbruksfastigheter. Villkoret utgor siledes
hinder fér planerade Overldtelser som inte i sig pd ndgot vis innebdr att en
fastighets anvindning fér jordbruk och det kontinuerliga bedrivandet av
jordbruk pd fastigheten genom jordbrukare eller juridiska personer, sdsom
jordbrukarforeningar, dventyras.
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Sédsom Furstendomet Liechtensteins regering har anfort skulle dessutom andra
atgirder, som begrinsar de fria kapitalrorelserna i mindre utstrickning, kunna
bidra till samma syfte att bibehdlla hillbara férhallanden fér jordbruksbefolk-
ningen. En 6verldtelse av en jordbruksfastighet till en juridisk person skulle
exempelvis kunna forenas med sirskilda skyldigheter, sdsom att fastigheten méste
arrenderas ut lingfristigt. Man skulle ocksd kunna tinka sig ett system med
forkopsritt for arrendatorer som gor det mojligt fér Adgare som inte Ar
jordbrukare och som forpliktar sig att se till att jordbruk dven fortsatt bedrivs
pé fastigheten att forvirva den, for det fall arrendatorerna inte vill képa.

I5§ punkt 1 a VGVG foreskrivs emellertid att ett forvirv kan tillitas dven nir
det villkor som avses i punkterna 48—S52 i férevarande dom inte dr uppfyllt, om
detta forvdrv “inte strider mot mélet att bibehdlla och skapa ett ekonomiskt
héllbart sjilvigande av sm& och medelstora jordbruksfastigheter”. Om de
nationella myndigheterna mot bakgrund av denna bestimmelse skulle tolka
VGVG s3, att forhandstillstdnd, beroende pd omstindigheterna, kan beviljas
andra personer dn jordbrukare som ir bosatta pd de aktuella fastigheterna men
som ger nddvindiga garantier fér att nimnda fastigheter dven fortsatt skall
anvindas for jordbruk, innebdr VGVG inte att den fria rorligheten for kapital
begrinsas i hogre utstrickning 4n vad som dr nédvindigt for att uppnd dessa mal.

Den andra fragan skall didrfor besvaras s8, att artikel 73b, 73¢, 73d, 73f och 73g i
fordraget inte utgor nagot hinder for att forvirv av jordbruksfastigheter villkoras
med att ett sddant férhandstillstind som det som foreskrivs i VGVG skall
beviljas. Namnda bestimmelser utgér emellertid hinder for ett system dir en
ansokan om sddant tillstdnd alltid avslds ndr forvirvaren inte sjilv bedriver
jordbruk inom ramen for en jordbruksrorelse pd den aktuella fastigheten och inte
ar bosatt dar.
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Rittegangskostnader

ss De kostnader som har foérorsakats den ésterrikiska regeringen, Furstendémet
Liechtensteins regering och den norska regeringen samt kommissionen och Eftas
overvakningsmyndighet, vilka har inkommit med yttranden till domstolen, ir
inte ersittningsgilla. Eftersom forfarandet i férhéllande till parterna i mélet vid
den nationella domstolen utgér ett led i beredningen av samma mal, ankommer
det pa den nationella domstolen att besluta om rittegédngskostnaderna.

P& dessa grunder beslutar

DOMSTOLEN

— angdende de frigor som genom beslut av den 19 oktober 2001 har stillts av
Verwaltungsgerichtshof — f6ljande dom:

1) S&dana regler som de som finns i Vorarlberger Grundverkehrsgesetz (lag om
fastighetstransaktioner) av den 23 september 1993 i dndrad lydelse, genom
vilka forvaltningsrittsliga hinder for transaktioner med jord- och skogs-
bruksfastigheter uppstills, skall — nir fraga dr om en transaktion mellan

I-9807



DOM AV DEN 23.9.2003 — MAL C-452/01

medborgare i stater som dr parter till avtalet om Europeiska ekonomiska
samarbetsomradet av den 2 maj 1992 — bedomas mot bakgrund av
artikel 40 i samma avtal och bilaga XII till detta, vilka bestimmelser har
samma rattsliga rickvidd som de i sak identiska bestimmelserna i artikel 73b
i EG-férdraget (nu artikel 56 EG).

Artikel 73b, 73c, 73d, 73f och 73g i EG-férdraget (nu artiklarna 57—60 EG)
utgor inte nagot hinder for att ett forvirv av jordbruksfastigheter villkoras
med att ett sddant forhandstillstind som féreskrivs i nimnda lag skall
beviljas. Namnda bestimmelser utgor emellertid hinder for ett system dar en
ansokan om sddant tillstand alltid avslas nir forvirvaren inte sjilv bedriver
jordbruk inom ramen for en jordbruksrorelse pa den aktuella fastigheten och
inte 4r bosatt dir.

Rodriguez Iglesias Puissochet Wathelet
Schintgen Timmermans Gulmann
Edward La Pergola Jann
Skouris Macken Colneric
von Bahr Cunha Rodrigues Rosas

Avkunnad vid offentligt sammantride i Luxemburg den 23 september 2003.

R. Grass G.C. Rodriguez Iglesias

Justitiesekreterare Ordférande
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