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W Rattsfallssamlingen

FORSLAG TILL AVGORANDE AV GENERALADVOKAT
JULIANE KOKOTT
foredraget den 11 juli 2024!

Mal C-419/23

CN
mot
Nemzeti Foldiigyi Kézpont,
ytterligare deltagare i rittegangen:
GW

(begédran om forhandsavgorande fran Gy6ri Torvényszék (Domstolen i Gyor, Ungern))

"Begiran om forhandsavgorande — Artikel 63 FEUF — Fri rorlighet for kapital — Artikel 17 i
Europeiska unionens stadga om de grundldggande rattigheterna — Ratt till egendom —
Nyttjanderitt till jordbruksmark — Aterinskrivning av nyttjanderitt som har upphavts i strid med
unionsritten — En medlemsstats skyldigheter enligt en fordragsbrottsdom — Huruvida den
ursprungliga registreringen av nyttjanderétten har rattskraft — Konflikt mellan grundldggande
fri- och rattigheter for olika personer”

I. Inledning

1. Forevarande begidran om forhandsavgorande fran Gyori Toérvényszék (Domstolen i Gydr,
Ungern) anknyter till flera domar fran EU-domstolen angdende huruvida den ungerska
lagstiftningen om wupphdvande av nyttjanderétter till jordbruksmark som registrerats i
fastighetsregistret for personer som inte ar bosatta i landet dr férenlig med den fria rorligheten
for kapital enligt artikel 63 FEUF och med ritten till egendom enligt artikel 17 i Europeiska
unionens stadga om de grundldggande rattigheterna (nedan kallad stadgan).?

2. Enligt denna réttspraxis strider en nationell lagstiftning mot artikel 63 FEUF, jamford med
artikel 17 i stadgan, om det i den lagstiftningen foreskrivna upphédvandet av en sadan
nyttjanderdtt som skyddas av rétten till egendom, sker till nackdel for medborgare i andra
medlemsstater. Efter ett motsvarande faststéillande i en fordragsbrottsdom,® hade EU-domstolen

' Originalsprék: tyska.

* Dom av den 6 mars 2018, SEGRO och Horvith (C-52/16 och C-113/16, EU:C:2018:157), dom av den 21 maj 2019,
kommissionen/Ungern (Nyttjanderitter till jordbruksmark) (C-235/17, EU:C:2019:432), och dom av den 10 mars 2022, Grossmania
(C-177/20, EU:C:2022:175).

* Dom av den 21 maj 2019, kommissionen/Ungern (Nyttjanderatter till jordbruksmark) (C-235/17, EU:C:2019:432, punkt 131 och punkt 1
i domslutet).
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att ta stdllning till frigan under vilka forutsédttningar nyttjanderdttshavare som berdrs av ett
slutgiltigt upphdvande av dessa nyttjanderitter kan framstilla en begéran om &terinskrivning av
dessa rittigheter hos de behoriga myndigheterna.*

3. Tvisten i malet vid den nationella domstolen ror den exakt motsatta situationen.
Nyttjanderattshavaren som berors av upphévandet, den person (nedan kallad GW) som
intervenerat  till  stod  for  Nemzeti  Foldigyi  Kozpont  (den  nationella
fastighetsregistreringsmyndigheten, Ungern), har ndmligen, pa grund av den rittsliga situation
som under tiden har dndrats i Ungern till f6ljd av fordragsbrottsdomen, férmatt denna
myndighet att aterinskriva dess rattighet, och har ddrmed uppnatt just den situation som kravs
enligt EU-domstolens praxis. Fastighetsigaren och klaganden (nedan kallad CN) som har
hemvist i Tyskland har motsatt sig detta med hénvisning till den fria rorligheten for kapital och
ritten till egendom. CN har gjort gillande att fastighetsregistreringsmyndigheten, innan den
aterinskrev GW:s nyttjanderdtt i fastighetsregistret, borde ha kontrollerat huruvida GW:s
ursprungliga registrering — som senare stoks — var rdttsstridig mot bakgrund av de ungerska
bestdmmelser som var tillimpliga vid denna tidpunkt. Detta géller oberoende av att beslutet om
inskrivning hade blivit slutgiltigt och att EU-domstolen senare slog fast att bestimmelserna om
upphdvande av inskrivningen stred mot unionsrétten. Enligt CN borde aterinskrivning av
nyttjanderétten ha nekats for att skydda dess fria rorlighet for kapital och dess egendom.

4. Forevarande mal ror saledes en "konflikt” mellan samma grundldggande friheter (fri rorlighet
for kapital) och réttigheter (ratt till egendom) for olika personer. Det kan dock ifragasittas
huruvida CN kan aberopa den fria rorligheten for kapital enligt artikel 63 FEUF och ritten till
egendom enligt artikel 17 i stadgan for att nyttjanderétten ska kunna upphédvas pa nytt. CN:s
tillvagagangssétt syftar namligen till att uppna ett resultat som enligt EU-domstolens praxis ar
oforenligt med artikel 63 FEUF och artikel 17 i stadgan, eftersom dessa bestimmelser skyddar de
nyttjanderdttshavare som berors av det lagstadgade upphdvandet, och inte den fastighetsagare
som drar nytta darav.

II. Tillampliga bestimmelser

A. Unionsritt
5. I artikel 63.1 FEUF foreskrivs foljande:

“Inom ramen for bestimmelserna i detta kapitel ska alla restriktioner for kapitalrorelser mellan
medlemsstater samt mellan medlemsstater och tredjeland vara forbjudna.”

6. I artikel 17.1 i stadgan foreskrivs féljande:

"Var och en har ritt att besitta lagligen férviarvad egendom, att nyttja den, att férfoga 6ver den och
att testamentera bort den. Ingen far berdvas sin egendom utom da samhillsnyttan kraver det, i de
fall och under de forutsittningar som foreskrivs i lag och mot rattmatig ersédttning for sin forlust i

ratt tid. Nyttjandet av egendomen fir regleras i lag om det ar nodvindigt for allmdnna
samhallsintressen.”

* Dom av den 10 mars 2022, Grossmania (C-177/20, EU:C:2022:175).
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B. Nationell ratt

7. 138 § punkt 1 i A foldrél szolé 1987. évi L. torvény (lag nr 1 fran ar 1987 betriffande fast
egendom) foreskrevs att fysiska personer som inte har ungerskt medborgarskap eller som har
ungerskt medborgarskap, men ar stadigvarande bosatta utanfér Ungern, samt juridiska personer
som har sitt sdte utanfér Ungern eller som har sitt sdte i Ungern, men som &gs av fysiska eller
juridiska personer som é&r bosatta utanféor Ungern, endast fick forvirva &dganderitt till
jordbruksmark genom kop, byte eller gava om de forst hade fatt forhandstillstand fran
Pénziigyminisztérium (finansministern, Ungern).

8. Genom 1 § punkt 5 i A kilfoldiek ingatlanszerzésérdl sz6lo 171/1991. (XII. 27.) Korm.
[Kormany] rendelet (regeringsdekret nr 171/1991, av den 27 december 1991 om utlédnningars
forviarv av fast egendom), som trddde i kraft den 1 januari 1992, avskaffades mojligheten for
personer som inte har ungerskt medborgarskap, med undantag for personer som har permanent
uppehallstillstand och personer med flyktingstatus, att forvarva jordbruksmark.

9. Genom A termé6foldrol sz616 1994. évi LV. torvény (lag nr LV fran ar 1994 om jordbruksmark)
(nedan kallad 1994 ars lag om jordbruksmark) upprattholls detta forvarvsforbud och det
utvidgades samtidigt till att &ven avse juridiska personer, oavsett om de var etablerade i Ungern
eller ej.

10. Denna lag dndrades med verkan fran och med den 1 januari 2002 genom A termé&£oldrél sz616
1994. évi LV. torvény mddositdsardl szél6 2001. évi CXVII. toérvény (lag nr CXVII av &r 2001 om
dndring av 1994 ars lag om jordbruksmark), for att dven avskaffa mojligheten att genom avtal
upplata en nyttjanderitt till jordbruksmark till forman for fysiska personer som inte har ungerskt
medborgarskap eller juridiska personer. I 11 § punkt 1 i 1994 ars lag om jordbruksmark féreskrevs
saledes efter dessa dndringar att

”[f]or avtalsenlig upplételse av nyttjanderétt ska bestimmelserna i kapitel II om inskréankning av
forvarv av egendom tillimpas. ...”

11. 11 § punkt 1 i 1994 ars lag om jordbruksmark dndrades senare genom Az egyes agrar targya
torvények moédositasarol szol6 2012. évi CCXIIL torvény (lag nr CCXIII fran ar 2012 om éndring
av vissa lagar om jordbruk). I 11 § punkt 1 i 1994 ars lag om jordbruksmark, i dess nya lydelse efter
nyss nimnda dndring, som tradde i kraft den 1 januari 2013, foreskrevs att

”[e]n nyttjanderitt som upplatits enligt ett avtal dr ogiltig, utom om den har upplatits till en néra
slakting”.

12. Genom lag nr CCXIII fran ar 2012 inférdes dessutom en ny 91 § punkt 1 i 1994 ars lag, i vilken
foreskrivs att "den 1 januari 2033 upphor automatiskt de nyttjanderitter som forelag den
1 januari 2013 och som upplétits enligt avtal mellan personer som inte &r néra
familjemedlemmar, sévél avseende avtal pa obestaimd tid som avtal som loper pé en bestaimd tid
och som striacker sig lingre an till den 30 december 2032”.

13. A mez6- és erdégazdasagi foldek forgalmardl szélé 2013. évi CXXIL. torvény (2013 ars lag

nr CXXII om forséljning av jordbruks- och skogsbruksmark) (nedan kallad 2013 ars lag om
jordbruksmark) antogs den 21 juni 2013 och tradde i kraft den 15 december 2013.
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14. 37 § punkt 1 i 2013 ars lag om jordbruksmark lag kvarstar bestimmelsen om att en
nyttjanderitt eller liknande rétt till sdédan mark som upplatits enligt avtal ar ogiltig savida den
inte har upplatits till en nédra anhorig.

15. A mez6- és erdégazdasagi foldek forgalmardl szold 2013. évi CXXII. torvénnyel Osszefiiggd
egyes rendelkezésekrdl és dtmeneti szabalyokrdl sz616 2013. évi CCXIL. toérvény (lag nr CCXII fran
ar 2013 om overgangsbestimmelser och andra bestimmelser avseende lag nr CXXII fran ar 2013
om forsdljning av jordbruks- och skogsbruksmark) (nedan kallad 2013 é&rs lag om
overgingsbestimmelser) antogs den 12 december 2013 och tridde i kraft den 15 december 2013.

16. I 108 § punkt 1 i denna lag, varigenom 91 § punkt 1 i 1994 ars lag om jordbruksmark
upphévdes, anges f6ljande:

"Den 1 maj 2014 upphor de nyttjanderatter som foreldg den 30 april 2014 och som upplatits enligt
avtal mellan personer som inte dr ndra anhoriga, bade vad giller avtal pd obestimd tid och
tidsbestimda avtal som stracker sig ldngre dn den 30 april 2014.”

17. Till foljd av domen av den 6 mars 2018, SEGRO och Horvath (C-52/16 och C-113/16,
EU:C:2018:157), dndrades 108 § i 2013 ars lag om Overgangsbestimmelser pa sa sitt att
punkterna 4 och 5 lades till denna paragraf, med verkan fran och med den 11 januari 2019 och
med foljande lydelse:

”4) Om det visar sig nodvandigt att aterskapa en réttighet som upphort att gilla med stod av
punkt 1 for att folja ett domstolsavgorande, men denna réttighet inte kunde skrivas in pa grund
av ett formellt eller materiellt fel enligt de bestimmelser som var i kraft vid tidpunkten f6r den
ursprungliga inskrivningen, ska den myndighet som handldgger fastighetsirenden underritta
dklagarmyndigheten hdarom och vilandeforklara forfarandet till dess att dklagarmyndighetens
utredning och det rittsliga forfarande som inletts med anledning hdrav har avslutats.

5) Med fel i den mening som avses i punkt 4 avses att
a) innehavaren av nyttjanderétten &r en juridisk person,

b) nyttjanderétten har skrivits in i fastighetsregistret efter den 31 december 2001 till forman for
en juridisk person eller en fysisk person som inte dr ungersk medborgare,

c) det vid ansokan om inskrivning av nyttjanderétten, enligt de bestimmelser som ar tillimpliga
vid denna tidpunkt, for ett giltigt forvarv av denna ritt kravs ett intyg eller ett tillstdnd fran en
annan forvaltningsmyndighet och den berdérda personen inte har framstillt en sadan
handling.”

18. 94 § i Az ingatlan-nyilvantartasrol sz6l6 1997. évi CXLI. torvény (lag nr CXLI fran 1997 om
fastighetsregistret) (nedan kallad lagen om fastighetsregistret) har inforts genom 9 § i Az egyes
foldigyi targyu torvények moédositasarodl szolo 2014. évi XXXI. torvény (Lag Nr. XXXI fran ar
2014 om éndring av vissa lagar rorande fast egendom). Den bestimmelsen har foljande lydelse:

”1) For att avregistrera de nyttjanderatter som upphor att gélla enligt 108 § punkt 1 i [2013 ars lag
om Overgangsbestimmelser] (nedan i denna bestimmelse kallade nyttjanderitter) ska den
myndighet som ansvarar for fastighetsregistret senast den 31 oktober 2014 skicka ett
foreldaggande till fysiska personer som innehar nyttjanderétter for att dessa, med hjélp av det
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formuldr som ministern har upprittat for detta d&ndamal och inom 15 dagar fran det att
forelaggandet mottogs, ska forsakra myndigheten om att nyttjanderattshavaren och dgaren av
fastigheten enligt uppgifterna i fastighetsregistret dr néra anhoriga. For det fall att forsékran inte
inges inom den foreskrivna fristen provas inga ansokningar om bestyrkande efter den
31 december 2014.

3) Om det av forsdkran inte framgar att parterna ér ndra anhoriga eller nyttjanderéttshavaren
inte inger nagon forsdkran inom den foreskrivna fristen, ska den myndighet som ansvarar for
fastighetsregistret pa eget initiativ avregistrera nyttjanderdtten ur fastighetsregistret inom sex
manader efter det att fristen for att inge forsakran 16pt ut, dock senast den 31 juli 2015.

5) Den myndighet som handlagger fastighetsdrenden ska, senast den 31 december 2014, pa eget
initiativ ur fastighetsregistret stryka nyttjanderédtter vilka har registrerats for juridiska personer
eller for enheter som inte ar juridiska personer men som har kapacitet att forvdrva
nyttjanderétter som kan skrivas in i registret, och vilka har upphort i enlighet med 108 § i
[2013 ars lag om Overgangsbestaimmelser].”

19. Efter det att kommissionen hade véckt talan slog EU-domstolen i sin férdragsbrottsdom av
den 21 maj 2019, kommissionen/Ungern (Nyttjanderdtter till jordbruksmark) (C-235/17,
EU:C:2019:432), fast att Ungern hade underlatit att uppfylla sina skyldigheter enligt artikel 63
FEUF jamford med artikel 17 i stadgan, genom att anta 108 § punkt 1 i 2013 &rs lag om
overgéngsbestimmelser och pa sa sdtt med direkt stod av denna lagstiftning (ex lege) upphava
nyttjanderitter till jordbruksmark i Ungern som direkt eller indirekt innehas av medborgare i
andra medlemsstater.

20. Till fo6ljd dédrav éndrade den ungerska lagstiftaren 2013 éars lag om Overgangsbestaimmelser
med verkan fran och med den 1 januari 2022 och inférde bland annat féljande bestimmelser i
kapitel 20/F ("Sarskilda regler for genomférande av Europeiska unionens domstols dom i
mal C-235/17, Europeiska kommissionen/Ungern, om upphédvande (ex lege) av upplitna
nyttjanderitter till jordbruksmark”.

21. Enligt 108/B § punkt 1 i 2013 ars lag om Overgangsbestimmelser kan ”[v]arje fysisk eller
juridisk person vars nyttjanderdtt har strukits ur fastighetsregistret i enlighet med
bestimmelserna i 108 § punkt 1 i denna lag, som var i kraft den 30 april 2014 (nedan kallad
nyttjanderdttshavare som strukits), eller dennes eftertridare, med stod av detta underavsnitt
ans6ka om aterinskrivning i fastighetsregistret av den nyttjanderdtt som strukits ur
fastighetsregistret och om erséttning som ska utga till vederborande enligt detta underavsnitt”.
22. 1108/F § punkt 6 i 2013 ars lag om dvergangsatgarder foreskrivs foljande:

"Det kan forklaras att den upphdvda nyttjanderétten kan bli foremal for ny registrering om:

a) nagon av de personer som avses i punkt 7 inte anses vara i god tro, och

b) det inte foreligger nagot rattsligt hinder i den mening som avses i punkt 8.”
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23. 108/F § punkt 7 i 2013 ars lag om overgangsatgirder har foljande lydelse:
"Foljande ska inte anses vara i god tro nér det giller fastigheten i fraga:

a) Agaren till egendomen i friga om vederbérandes dganderitt redan existerade vid den tidpunkt
da nyttjanderatten upphévdes.

b) Agaren till egendomen i friga nir vederbérandes dganderitt har uppkommit antingen enligt
ett avtal som ingatts efter den 6 mars 2018,[°] eller om det ingétts fore detta datum men har
uppvisats for den behoriga myndigheten efter den 6 mars 2018 i ett forfarande som é&r
forenligt med [2013 ars lag om forséljning av mark], inbegripet registreringsforfarandet, eller
enligt ett forordnande om kvarlétenskap efter den 6 mars 2018.

c) Agaren till egendomen i friga om vederbérandes dganderitt uppstatt efter den 6 mars 2018 pa
nagot annat sitt 4n genom avtal eller arv.

d) Agaren till egendomen i friga om denna person, trots att vederbérande anses vara i god tro i
den mening som avses i b eller ¢, har upprittat en nyttjanderitt till den fasta egendomen efter
den 6 mars 2018.

e) Nyttjanderéttshavaren, ndr hans eller hennes riatt har uppstitt genom avtal eller genom
forordnande om kvarlatenskap efter den 6 mars 2018 eller nidr han eller hon, i samma
handling for 6verforing av sin dganderitt efter detta datum, har forbehallit sig nyttjanderétten.

f) Agaren till den ifrdgavarande egendomen, om vederbdrande har forvirvat sin dganderatt
genom arv fran en av de dgare som avses i punkterna a—d.”

24. 1108/F § punkt 8 i 2013 ars lag om Overgangsatgarder foreskrivs foljande:

"Den omstdndigheten att egendomen i fraga har exproprierats eller att dganderatten till den har
overforts genom ett avtal om forsdljning i stillet for expropriation ska anses utgora ett réttsligt
hinder for omregistrering.”

II1. Bakgrund

25. CN i det nationella malet har sitt hemvist i Tyskland och é&r &gare till jordbruksmark pa
fastigheten 0380/1 i omradet Kdszeg (Ungern). Den 18 maj 2012 registrerades CN:s dganderatt
till den aktuella fastigheten. Vid denna tidpunkt var den belastad av en nyttjanderdtt for
intervenienten. Aven om detta inte uttryckligen anges i beslutet om hinskjutande, kan det pa
grundval av de faktiska omstdndigheterna i forevarande mal och de nationella bestimmelser som
tillampats pa dessa utgas fran att dven intervenienten &r en investerare som inte ar bosatt i landet.

26. Denna nyttjanderdtt hade upplatits av den tidigare dgaren av fastigheten genom avtal till
forman for GW med verkan frdn och med den 30 december 2001 och skrivits in i
fastighetsregistret den 29 januari 2002. Registreringsbeslutet oOverklagades vare sig hos
myndighet eller i domstol.

5 Enligt den hénskjutande domstolen hianfor sig detta datum till avkunnandet av domen av den 6 mars 2018, SEGRO och Horvath
(C-52/16 och C-113/16, EU:C:2018:157).
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27. Genom beslut av den 27 juli 2015 upphdvde Vas Megyei Korményhivatal Szombathelyi Jarasi
Hivatal (statlig myndighet i provinsen Vas, distriktskontoret i Szombathely, Ungern) GW:s
nyttjanderdtt i enlighet med 108 § punkt 1 a i 2013 ars lag om Overgéngsbestimmelser
och §§ 94.1 och 94.3 i lagen om fastighetsregistret.

28. Till f6ljd av fordragsbrottsdomen® (punkt 18 ovan) begidrde GW, med stéd av 108/B § punkt 1
i 2013 ars lag om Overgangsbestimmelser, att fastighetsregistreringsmyndigheten skulle
aterinskriva dess nyttjanderitt i fastighetsregistret.

29. Genom beslut av den 30 november 2022 forordnade fastighetsregistreringsmyndigheten om
omregistrering av GW:s tidigare upphévda nyttjanderatt till den berérda fastigheten. I sitt beslut
angav myndigheten att CN inte ansags vara i god tro i den mening som avses i 108/F § punkt 7 i
2013 ars lag om Overgangsatgirder, eftersom den redan var &dgare till fastigheten vid den tidpunkt
da nyttjanderétten upphéavdes.

30. CN har i sitt overklagande vid den hénskjutande domstolen yrkat att omregistreringen av
nyttjanderdtten ska upphévas, med hansyn till att den ursprungliga registreringen av denna
rattighet skedde rittsstridigt. Den borde namligen inte ha skett enligt 11 § punkt 1 i 1994 ars lag
om jordbruksmark sedan den 1 januari 2002.

31. Fastighetsregistreringsmyndigheten och GW har yrkat att 6verklagandet ska ogillas och har
gjort gillande att det inte foreldg nagot rittsligt hinder mot omregistreringen, eftersom det i
2013 érs lag om Overgangsatgirder inte uppstills nagot krav pa att det ska goras en provning av
den ursprungliga nyttjanderattsregistreringens lagenlighet.

32. Den hinskjutande domstolen har papekat att sedan den 1 januari 2002 tillater inte 1994 ars lag
om jordbruksmark upplatelse av nyttjanderitt till jordbruksmark for utlindska personer. 11 §
punkt 1 i 1994 ars lag om jordbruksmark har tolkats pa motsvarande sétt i nationell rattspraxis.’
Aven i forevarande fall var inskrivningen av nyttjanderitten, som dgde rum férst under ar 2002,
rittsstridig. Registreringsbeslutet har emellertid vunnit laga kraft, eftersom det inte har
overklagats.

33. Den hénskjutande domstolen vill fa klarhet i huruvida aterinskrivningen av den nyttjanderatt
som ursprungligen registrerats réttsstridigt dr forenlig med artikel 63 FEUF och artikel 17 i
stadgan, eftersom dven CN kan aberopa den fria rorligheten for kapital och nyttjanderitten utgor
ett omotiverat ingrepp i dess grundliggande é&ganderdtt till den berorda fastigheten.
Fastighetsregistreringsmyndigheten skulle enligt dessa bestammelser kunna vara skyldig att
faststélla att registreringen av nyttjanderétten var réttsstridig och att végra att aterinskriva den.
Den hinskjutande domstolen har dérfor i enlighet med artikel 267 FEUF begéart att domstolen
ska besvara foljande fraga om forhandsavgorande:

Ska artikel 63 [FEUF] och artikel 17 i [stadgan] tolkas s3, att de inte utgor hinder for en lagstiftning
i en medlemsstat som, i syfte att verkstilla en dom fran EU-domstolen som meddelats efter ett
fordragsbrottsforfarande, kraver att en réttsstridigt men genom lagakraftvunnet beslut registrerad
nyttjanderétt, som tidigare upphavts, registreras pa nytt, dock utan att uppstélla ndgot krav pa att
det ska goras en provning av den ursprungliga nyttjanderéttsregistreringens lagenlighet?

¢ Dom av den 21 maj 2019, kommissionen/Ungern (Nyttjanderatter till jordbruksmark) (C-235/17, EU:C:2019:432).
7 Principbesluten EBH 2004. 1173 och EBH 2005. 1277.
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34. Den ungerska regeringen och Europeiska kommissionen har inkommit med skriftliga
yttranden betrdffande ovanndmnda fraga under forfarandet vid EU-domstolen. EU-domstolen
har i enlighet med artikel 76.2 i réttegangsreglerna beslutat att inte hélla nagon muntlig
forhandling.

IV. Bedomning

A. Upptagande till sakprovning

35. Den ungerska regeringen anser att tolkningsfragan inte kan tas upp till sakprévning, eftersom
saken i det nationella mélet och de i detta avseende tillimpliga nationella bestimmelserna saknar
samband med den begirda tolkningen av artikel 63 FEUF och artikel 17 i stadgan. I synnerhet
utgor aterinskrivningen av nyttjanderétten en atgird som framjar den fria rorligheten for kapital
genom att den, till forman for unionsmedborgare fran andra medlemsstater, undanrdjer den
overtrddelse av dessa bestimmelser som EU-domstolen har klandrat. En vid detta tillfille
nodvindig kontroll av lagenligheten av den ursprungliga inskrivningen av nyttjanderatten skulle
utgora hinder for detta. Omvént har omojligheten att genomfora en sadan laglighetskontroll (for
alla unionsmedborgare) utan atskillnad inte nagot samband med den fria rorligheten for kapital.

36. Den hénskjutna fragan avser tolkningen av artikel 63 FEUF och artikel 17 i stadgan i samband
med ett gransoverskridande forvirv av en fastighet och skyddet for den dirmed sammanhéngande
dganderdtten. Den hinskjutande domstolen anser i detta avseende att den fria rorligheten for
kapital enligt artikel 63 FEUF kan tillimpas i forevarande fall, eftersom CN och fastighetsdgaren
ar en juridisk person med site i Tyskland.®

37. Tvisten i det nationella malet avser &ven tillimpningen av unionsrétten i den mening som
avses i artikel 51.1 i stadgan. Till f6ljd av fordragsbrottsdomen dr det namligen i princip
nodvéndigt att aterinskriva nyttjanderétter i jordbruksmark i Ungern som upphavts ex lege och
som innehades av medborgare i andra medlemsstater i Ungern, for att avhjélpa det konstaterade
asidosdttandet av artikel 63 FEUF, jamford med artikel 17 i stadgan.® Detta f6ljer ocksa av den
direkta effekten av artikel 63 FEUF jamford med foretrddesprincipen. °

38. Jag anser darfor att det finns ett tillrackligt samband mellan tvisteféremalet och unionsrétten
eller dess relevans for utgangen i det nationella malet.

39. Begiran om forhandsavgorande kan foljaktligen tas upp till provning.

8 Se dom av den 6 mars 2018, SEGRO och Horvath (C-52/16 och C-113/16, EU:C:2018:157, punkt 56 och dér angiven réttspraxis) och dom
av den 21 maj 2019, kommissionen/Ungern (Nyttjanderitter till jordbruksmark) (C-235/17, EU:C:2019:432, punkt 54).

° Se dom av den 21 maj 2019, kommissionen/Ungern (Nyttjanderitter till jordbruksmark) (C-235/17, EU:C:2019:432, punkt 65 och
foljande punkter) och dom av den 10 mars 2022, Grossmania (C-177/20, EU:C:2022:175, punkt 33 och foljande punkter).

1 Dom av den 10 mars 2022, Grossmania (C-177/20, EU:C:2022:175, punkterna 43-46 och punkt 64). Detta giller med forbehall f6r
principen om processuell autonomi, enligt vilken det ankommer pd medlemsstaterna att, med iakttagande av likvirdighetsprincipen och
effektivitetsprincipen, faststilla de processuella regler som giller for talan som syftar till att sikerstélla skyddet av enskildas réttigheter
(punkt 49 och féljande punkter).
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B. Provning i sak

1. Inledande anmdrkningar

40. Den hanskjutande domstolen vill i huvudsak fa klarhet i huruvida en nationell myndighet som
har mottagit en ansokan om &terinskrivning av en nyttjanderdtt som har upphévts (i strid med
unionsritten), enligt artikel 63 FEUF och artikel 17 i stadgan, i fastighetsdgarens intresse ar
skyldig att prova lagenligheten av det ursprungliga beslutet om registrering av denna
nyttjanderdtt, som blivit slutgiltigt, pa grundval av de nationella bestimmelser som var i kraft vid
den tidpunkten, dven om dessa bestammelser strider mot ndmnda unionsréttsliga bestaimmelser.

41. Enligt min mening kan det knappast rada nagot tvivel om svaret pa denna fraga. Vid den
konflikt mellan de grundliggande fri- och réttigheterna for de bada personerna som har
motstridiga intressen, det vill siga CN och &dgaren av den berorda fattigheten, & ena sidan, och
GW och innehavaren av den nyttjanderdtt som registrerats pa nytt, & andra sidan, som
uppkommer i malet vid den nationella domstolen, ska den sistndmndes fri- och rattigheter ges
foretrade. Som jag kommer att visa ligger denna 16sning ocksa till grund fér EU-domstolens
hittillsvarande praxis.

42. Jag kommer forst att undersoka om fastighetsidgaren kan aberopa de fri- och rittigheter som
foljer av artikel 63 FEUF och artikel 17 i stadgan (punkt 2). Jag kommer dérefter att visa huruvida
och i vilken utstrickning det av fordragsbrottsdomen, vars slutgiltiga faststillande &r bindande for
den hénskjutande domstolen enligt artikel 260.1 FEUF, principiellt foljer att de fri- och réttigheter
som tillkommer innehavare av nyttjanderdtter till berorda fastigheter innebdr en legitim
inskrankning av fastighetsdgarens fri- och rittigheter (punkt 3). Jag kommer slutligen att
undersoka huruvida en sadan inskrdnkning av fastighetsdgarens fri- och rattigheter dven ar
motiverad i ett fall som det forevarande eller om nyttjanderdttshavarens motsvarande fri- och
rattigheter dven véger tyngre hir (punkt 4).

2. Skydd enligt artikel 63 FEUF och artikel 17 i stadgan for fastighetsdgare som inte dr
bosatta i landet

43. CN har, i egenskap av juridisk person med hemvist i Tyskland, forvirvat den omtvistade
fastigheten som é&r beldgen i Ungern. Den kan dérfor i princip dberopa den fria rorligheten for
kapital enligt artikel 63 FEUF."

44. Dessutom skulle dven en nationell bestaimmelse som ér tillimplig utan atskillnad och som gor
det mojligt att pa nytt registrera en nyttjanderétt som tidigare upphévts utan att prova om det
ursprungliga beslutet om registrering av nyttjanderdtten var lagligt, kunna hindra utlindska
investerare fran att forvirva fastigheter i Ungern eller dérefter forfoga over dessa. De kan
ndmligen inte vara sdkra pa att det harvid ror sig om en fastighet som inte ér belastad. Detta
skulle kunna utgora en otilldten inskrankning av den fria rorligheten for kapital enligt artikel 63
FEUF som dér till deras nackdel.

1" Se dom av den 6 mars 2018, SEGRO och Horvath (C-52/16 och C-113/16, EU:C:2018:157, punkt 56 och dér angiven réttspraxis) och dom
av den 21 maj 2019, kommissionen/Ungern (Nyttjanderdtter till jordbruksmark) (C-235/17, EU:C:2019:432, punkt 54).

2 Se, for ett liknande resonemang, dom av den 21 maj 2019, kommissionen/Ungern (Nyttjanderitter till jordbruksmark) (C-235/17,
EU:C:2019:432, punkt 58 i slutet och dér angiven réttspraxis).
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45. Eftersom tvisten i det nationella mélet ror tillimpningen av unionsrétten (se punkt 36 ovan),
atnjuter CN dven, vad giller den omtvistade fastigheten, skydd for ritten till egendom enligt
artikel 17.1 i stadgan.

46. Det skydd som fastighetsdgaren atnjuter enligt artikel 63 FEUF och artikel 17.1 i stadgan ar
emellertid inte obegrdnsat. Det begrdnsas sdrskilt av det skydd som innehavaren av en
nyttjanderétt till den berdrda fastigheten atnjuter enligt samma bestimmelser. Denna
grundldggande tanke ligger ocksa till grund for férdragsbrottsdomen och for 108/B § punkt 1 i
2013 ars lag om Overgangsbestimmelser, som fastighetsregistreringsmyndigheten tillimpade for
att aterinskriva GW:s upphévda nyttjanderatt.

47. Jag kommer darfor nedan att undersoka huruvida, och i vilken utstrickning, EU-domstolen i
fordragsbrottsdomen redan har prévat en sddan inskrdankning i den mening som avses i
artikel 260.1 FEUF genom beslut som vunnit laga kraft och gjort en bindande avvigning mellan
de motstridiga fri- och rattigheter som tillkommer dgarna av de berorda fastigheterna och
innehavarna av de nyttjanderétter som ursprungligen registrerats, men som sedan ater upphéavts
(i strid med unionsritten).

3. Skyldighet att iaktta den bindande tolkningen av artikel 63 FEUF och artikel 17 i stadgan,
bland annat i en fordragsbrottsdom

a) Riittskraft och genomforandeskyldighet enligt artikel 260.1 FEUF

48. Enligt artikel 260.1 FEUF ar Ungern skyldig att vidta erforderliga atgérder for att folja en
fordragsbrottsdom for att fa de overtradelser som har faststillts déri av sina skyldigheter enligt
fordragen att upphora, i den mén domens réttskraft omfattar de sak- och rattsfragor som faktiskt
eller med nodvandighet har avgjorts genom denna dom. "

49. Situationen for CN (fastighetsigaren) och GW (innehavare av den nyttjanderdtt som
ursprungligen registrerades men upphédvdes) omfattas i princip av faststdllandena i
fordragsbrottsdomen. Upphédvandet av GW:s nyttjanderiatt ex lege dgde ndmligen rum pa
grundval av 108 § punkt 1 i 2013 érs lag om Overgangsbestimmelser, vilken i den domen
bedomdes vara  ofdorenlig med unionsritten. Det dr vidare ostridigt att
fastighetsregistreringsmyndigheten pé begidran av GW pa nytt registrerade denna nyttjanderatt i
fastighetsregistret med tillimpning av 108/F § punkterna 6 och 7 i 2013 ars lag om
overgadngsbestimmelser, i dess dndrade lydelse till f6ljd av fordragsbrottdomen. Hérigenom
belastades CN:s dganderitt till fastigheten aterigen av GW:s nyttjanderétt, som vid den aktuella
tidpunkten hade upphévts i strid med unionsrétten, och den 6vertrdadelse av artikel 63 FEUF och
artikel 17 i stadgan som EU-domstolen hade konstaterat till dess nackdel avhjélptes, atminstone
med avseende pa framtiden. **

50. Den hénskjutande domstolen far i princip inte fatta ett beslut som strider mot de bindande
faststédllandena i fordragsbrottsdomen i detta avseende, savida det inte foreligger sarskilda
omstidndigheter avseende CN och GW som inte omfattas av domens rittskraft. De nationella
domstolarna dr namligen & sin sida vid fullgérandet av sina uppgifter skyldiga att beakta de

13 Se, for ett liknande resonemang, dom av den 10 mars 2022, Grossmania (C-177/20, EU:C:2022:175, punkt 35 och dir angiven
rattspraxis).

14 Se, for ett liknande resonemang, dom av den 10 mars 2022, Grossmania (C-177/20, EU:C:2022:175, punkt 65).
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rattsliga kriterier som faststéllts i den domen for att avgora riackvidden av de unionsrittsliga
bestimmelser som den nationella domstolen ska tillimpa.' Detsamma géller f6r den bindande
tolkningen av unionsrétten i en dom fran EU-domstolen i ett mal om foérhandsavgorande. '

51. Det maste darfor undersokas ndarmare huruvida och i vilken utstriackning de bindande
faststdllandena i fordragsbrottsdomen — &tminstone implicit — beaktar de motstridiga fri- och
rattigheter som foljer av artikel 63 FEUF och artikel 17 i stadgan som é&r aktuella i det nationella
malet och den erforderliga avvagningen mellan dessa.

b) Bindande faststillanden i fordragsbrottsdomen vad  giller skyddet for
nyttjanderdttshavaren enligt artikel 63 FEUF och artikel 17 i stadgan

52. I fordragsbrottsdomen hade EU-domstolen visserligen inte att ta stdllning till fragan huruvida
och i vilken utstrickning en fastighetsdgare som inte &r bosatt i landet skyddas av de fri- och
rattigheter som foljer av artikel 63 FEUF och artikel 17 i stadgan. EU-domstolen erkdnde
emellertid behovet av skydd for motsvarande fri- och rattigheter for innehavaren av en
nyttjanderédtt som upphaévts i strid med unionsritten, inte bara av de statliga myndigheterna utan
dven gentemot alla fastighetsédgare, det vill sdga oberoende av ursprung.

53. EU-domstolen fann for det forsta att upphdvandet ex lege av nyttjanderétter for investerare
som inte dr bosatta i landet ledde till en otillaten inskrédnkning av deras ritt till fri rorlighet for
kapital enligt artikel 63 FEUF. Harigenom blev det ndmligen omdjligt for dem att fortsétta att
utdva nyttjanderétten, till exempel genom brukande, uthyrning, férsiljning (i forekommande fall
dven till fastighetsdgaren) eller annan lonsam anvdndning av marken i frdga. Enligt
EU-domstolen var syftet med det lagstadgade kravet pa upphédvande dessutom att avhilla
personer som inte dr bosatta i landet fran att investera i Ungern i framtiden. "’

54. For det andra ansag EU-domstolen att upphédvandet ex lege av nyttjanderatter for investerare
som inte var bosatta i landet innebar att de berdvades deras egendom som skyddas av artikel 17 i
stadgan.'® Nyttjanderatten utgor namligen en del av dganderétten. Den innebir att innehavaren —
sarskilt i forhallande till fastighetsdgaren — tillerkdnns rétten att anvdnda fastigheten och att
tillgodogora sig inkomsterna fran den. En motsvarande inskrankning av den nyttjanderétt som
foljer av fastighetsdgarens dganderitt dr saledes inneboende i denna rétt. Enligt EU-domstolen
innebédr upphdvandet ex lege av gillande nyttjanderatter foljaktligen ett patvingat, fullstandigt
och slutgiltigt berovande av dessa rittigheter till nackdel for innehavarna, men till f6rman for
fastighetsdgarna.' Detta giller oberoende av om fastighetsdgaren dr bosatt i landet eller inte.

55. EU-domstolen har i detta sammanhang dessutom kvalificerat de nyttjanderédtter som
upphévts men upplatits enligt avtal fore den 1 januari 2002 som “lagligen forvarvade” enligt
gillande nationell rétt, i den mening som avses i artikel 17.1 i stadgan.” Detta giller &ven for

5 Se, for ett liknande resonemang, dom av den 10 mars 2022, Grossmania (C-177/20, EU:C:2022:175, punkt 36 och dir angiven
rattspraxis).
1 Se dom av den 10 mars 2022, Grossmania (C-177/20, EU:C:2022:175, punkterna 41 och 42 samt dir angiven rattspraxis).

7 Se dom av den 21 maj 2019, kommissionen/Ungern (Nyttjanderitter till jordbruksmark) (C-235/17, EU:C:2019:432, punkt 57 och
foljande punkter, sdrskilt punkt 58 och dir angiven rattspraxis).

8 Dom av den 21 maj 2019, kommissionen/Ungern (Nyttjanderitter till jordbruksmark) (C-235/17, EU:C:2019:432, punkt 67 och foljande
punkter, sérskilt punkt 82).

1 Se, for ett liknande resonemang, dom av den 21 maj 2019, kommissionen/Ungern (Nyttjanderitter till jordbruksmark) (C-235/17,
EU:C:2019:432, punkt 81) och dom av den 10 mars 2022, Grossmania (C-177/20, EU:C:2022:175, punkt 56).

* Dom av den 21 maj 2019, kommissionen/Ungern (Nyttjanderitter till jordbruksmark) (C-235/17, EU:C:2019:432, punkterna 73-75).
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forviarvet av GW:s nyttjanderétt, som ligger till grund for tvisten i det nationella malet. Denna
upplits fore den 1 januari 2002, men registrerades forst efter detta datum. Den omstédndigheten,
som anforts av CN och den hdnskjutande domstolen, att denna rattighet skulle ha inforts i
fastighetsregistret olagligen efter detta datum kan darfor inte leda till ett ifragasdttande av att
GW:s situation i princip omfattas av faststillandena i fordragsbrottsdomen.

56. EU-domstolen drog ddrav i en senare dom i ett mal om forhandsavgorande till och med
slutsatsen att en nationell lagstiftning som foreskriver ett sidant upphévande och de atgirder
varigenom denna ska genomforas utgor ett uppenbart och allvarligt asidosdttande av savil den
grundldggande frihet som foreskrivs i artikel 63 FEUF som ritten till egendom som garanteras i
artikel 17.1 i stadgan, till nackdel for nyttjanderattshavarna.?

57. Dessa bindande faststillanden avseende skyddet for nyttjanderdttsinnehavare som inte ar
bosatta i landet innefattar visserligen i princip konflikten med &garna till de fastigheter som
belastas av dessa rittigheter, vilket dven ar fallet i det nationella mélet. De tar emellertid inte
hénsyn till en situation dér, sasom i forevarande fall, inte bara nyttjanderdttshavaren utan dven
fastighetsdgaren ar en utlindsk investerare. Sistndmnda kan nédmligen i princip dven aberopa
artikel 63 FEUF och artikel 17 i stadgan for att komma i fullt atnjutande av sin investering och
sitt egendomsskydd (punkterna 42—44 i detta forslag till avgorande).

58. Ett sadant tillvigagingssitt fran fastighetsdgarens sida kan inte heller anses utgora ett
rattsmissbruk. Villkoren for den allmdnna unionsrittsliga principen eller forbudet mot
rattsmissbruk, som i réttspraxis ofta likstdlls med bedrigligt beteende, dr uppenbarligen inte
uppfyllda hdr.? Det dr namligen inte frdga om att komma i atnjutande av en forméan som
foreskrivs i unionsrétten, trots att de objektiva villkor som uppstills dér for att erhalla formanen
endast dr formellt uppfyllda. I ett sadant fall som det forevarande maste det i stéllet — utover de
bindande faststdllandena i fordragsbrottsdomen - noggrant undersokas huruvida den
inskrankning av fastighetsdgarens motsvarande fri- och rattigheter enligt artikel 63 FEUF och
artikel 17 i stadgan, som skyddet for nyttjanderéttshavarnas fri- och rattigheter innebar, ocksa ar
berittigad och proportionerlig.

4. Huruvida inskrdnkningen av fastighetsdgarens fri- och rdttigheter enligt artikel 63 FEUF
och artikel 17 i stadgan dr berdttigad och proportionerlig

a) Tvingande héinsyn till allmdnintresset och tredje mans grundldggande fri- och rdttigheter

59. En restriktion for den fria rorligheten for kapital enligt artikel 63 FEUF ér tillaiten om den ar
berittigad och proportionerlig av tvingande hénsyn till allménintresset. Restriktionen maste
saledes vara dgnad att sikerstélla forverkligandet av det mél som efterstravas och far inte ga
utover vad som &r nddvéindigt for att uppna detta mal. Vidare kan en sadan restriktion grundas
pa de skdl som anges i artikel 65 FEUF, under forutsiattning att den é&r forenlig med
proportionalitetsprincipen.

2 Dom av den 10 mars 2022, Grossmania (C-177/20, EU:C:2022:175, punkt 57).

2 Se dom av den 26 februari 2019, T Danmark och Y Denmark (C-116/16 och C-117/16, EU:C:2019:135, punkt 70 och f6ljande punkter)
och dom av den 21 december 2023, BMW Bank m.fl. (C-38/21, C-47/21 och C-232/21, EU:C:2023:1014, punkt 281 och féljande punkter).

% Se dom av den 21 december 2023, BMW Bank m.fl. (C-38/21, C-47/21 och C-232/21, EU:C:2023:1014, punkt 283 och dér angiven
rattspraxis).

Se, for ett liknande resonemang, dom av den 21 maj 2019, kommissionen/Ungern (Nyttjanderitter till jordbruksmark) (C-235/17,
EU:C:2019:432, punkterna 59 och 60 samt dér angiven réttspraxis).
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60. Likasa kan ett ingrepp i den grundlaggande ritten till egendom enligt artikel 17.1 i stadgan
vara berittigad enligt artikel 52.1 i stadgan med héansyn till ett allménintresse och med beaktande
av proportionalitetsprincipen.” Detta giller visserligen endast ett berévande i den mening som
avses i artikel 17.1 andra meningen i stadgan, men giller, sasom &ven framgar av den allminna
bestimmelsen om begrdnsningar i artikel 52.1 i stadgan, likasd vid en ren inskrdnkning av
dganderitten. For det fall en sddan inskriankning, som i forevarande fall (punkterna 52
och 53 ovan), utgor en bestimmelse om anvindning av egendom i den mening som avses i
artikel 17.1 tredje meningen i stadgan, dr det dessutom tillrackligt att en sddan bestimmelse ar
nodvindig och proportionerlig med hénsyn till allménintresset.*

61. Vid en konflikt mellan de grundlaggande fri- och réttigheterna, sdsom den i forevarande fall,
kan en sddan motivering dven grundas pa en annan persons grundldggande fri- och réttighet. De
motstridiga fri- och réttigheterna ska da vigas mot varandra pa ett lampligt sétt inom ramen for
proportionalitetsprovningen, i den meningen att det foreligger en "praktisk 6verensstimmelse”. ”
Detta foljer aven av fast réttspraxis, enligt vilken tillatligheten av inskrédnkningar av grundlédggande
friheter pa grundval av ett tvingande allménintresse och deras proportionalitet i sin tur maste
provas mot unionens grundldggande rattigheter.” Detta innefattar i sin tur det skydd for de
grundldggande rittigheter som nigon annan atnjuter enligt artikel 17.1 i stadgan.”

62. Jag kommer i det foljande att undersoka vilka tvingande hansyn till allménintresset som kan
berittiga en inskrédnkning av de fri- och rattigheter som atnjuts av fastighetsagare som inte &r
bosatta i landet, sasom CN, enligt artikel 63 FEUF och artikel 17.1 i stadgan. Sadana hdnsyn kan
folja inte bara av de lagakraftvunna och bindande faststédllandena i férdragsbrottsdomen, utan
dven av de fri- och réttigheter som tillkommer tredje man, saisom GW i forevarande fall. Dessa
motstridiga fri- och rattigheter ska vdgas mot varandra med hinsyn till
proportionalitetsprincipen.

b) Avvigning mellan fastighetsdiigarens och nyttjanderdttshavarens grundldggande fri- och
rdttigheter

1) Atskillnad mellan den aktuella konflikten mellan réttigheter och situationen i tidigare
rattspraxis

63. Fordragsbrottsdomen grundar sig huvudsakligen pa faststillandet att den omsténdigheten att
nyttjanderétterna for nyttjanderdttsinnehavare som inte dr bosatta i landet upphévdes ex lege —
vilket i det aktuella fallet har korrigerats av fastighetsregistreringsmyndigheten — inte bara strider
mot den fria rorligheten for kapital enligt artikel 63 FEUF, till nackdel for dessa innehavare, utan

% Se, for ett liknande resonemang, dom av den 21 maj 2019, kommissionen/Ungern (Nyttjanderitter till jordbruksmark) (C-235/17,
EU:C:2019:432, punkterna 88 och 89).

% Sei detta avseende dom av den 5 maj 2022, BPC Lux 2 m.fl. (C-83/20, EU:C:2022:346, punkt 36 och foljande punkter).

7 Se, for ett liknande resonemang, dom av den 22 januari 2013, Sky Osterreich (C-283/11, EU:C:2013:28, punkt 60 och dir angiven
rattspraxis), dom av den 19 december 2019, Deutsche Umwelthilfe (C-752/18, EU:C:2019:1114, punkt 50), och dom av den 26 april 2022,
Polen/Parlamentet och radet (C-401/19, EU:C:2022:297, punkt 75). Avseende fragan huruvida de grundlidggande rittigheterna och de
grundldggande friheterna har samma rang och om konflikter mellan dessa kan upphivas med tillimpning av proportionalitetsprincipen,
se forslag till avgorande av generaladvokaten Trstenjak i mélet kommissionen/Tyskland (C-271/08, EU:C:2010:183, punkt 183 och
foljande punkter), avseende rittsfiguren “praktisk Overensstimmelse”, se mitt forslag till avgorande i malet Parlamentet/Radet
(C-540/03, EU:C:2005:517, punkt 39).

# Se dom av den 21 maj 2019, kommissionen/Ungern (Nyttjanderitter till jordbruksmark) (C-235/17, EU:C:2019:432, punkterna 64—66
och dér angiven réttspraxis).

» Se dom av den 21 maj 2019, kommissionen/Ungern (Nyttjanderdtter till jordbruksmark) (C-235/17, EU:C:2019:432, punkt 66 och
foljande punkter).
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dven utgor ett otillatet berovande av egendom i den mening som avses i artikel 17.1 i stadgan i
forhallande till dem (se ovan punkterna 52-56).*° Héirav foljer, pa motsvarande sitt, att
atminstone de lokala fastighetsdgarna i princip maste tolerera att den ursprungliga rittsliga
situationen aterstalls till forman for nyttjanderéttshavare som inte dr bosatta i landet.*

64. Till skillnad fran de situationer som lag till grund for tidigare rattspraxis ror forevarande
mal emellertid en konflikt mellan & ena sidan de grundliggande fri- och rattigheterna for en
fastighetsédgare som inte dr bosatt i landet vars fastighet belastas av nyttjanderdtten och a andra
sidan de grundlaggande fri- och rattigheterna fér en innehavare av denna rattighet som inte dr
bosatt i landet.

65. Jag anser emellertid att det i en situation som den forevarande, sdrskilt nér fastighetsdgaren
inte dr bosatt i landet, inte finns nagra sdrskilda omstdndigheter som skulle kriva en annan
bedomning &dn den som ligger till grund for férdragsbrottsdomen.

2) Tillaten inskrdnkning av rétten till fri rorlighet for kapital for en fastighetsdgare som inte dr
bosatt i landet

66. Detta giller forst och framst berdttigandet av en eventuell inskrankning av ratten till fri
rorlighet for kapital for fastighetsédgare som inte &r bosatta i landet enligt artikel 63 FEUF. I den
man dessa ndmligen — liksom CN i forevarande mal — férviarvade den aktuella fastigheten med
kdnnedom om en redan registrerad nyttjanderitt, har de inte ens hindrats fran att utéva den fria
rorligheten for kapital. Detta géller i &nnu hogre grad om nyttjanderétten, sasom i forevarande fall,
redan hade registrerats genom slutgiltigt beslut vid tidpunkten for forviarvet av egendomen. I ett
sadant fall kan den belastning av fastigheten som denna rattighet innebér i princip inte inverka
negativt pa beslutet att forvirva den. Tvartom gor en sadan belastning, sdsom kommissionen
ocksa har gjort gillande, det mojligt att forvéarva en fastighet pa béttre villkor, bland annat till ett
formanligare pris d4n vad som skulle ha varit fallet om den inte fanns.

67. Det dr inte mojligt att gora en annan bedomning av den av den hdnskjutande domstolen
dberopade inskrdnkningen av rétten till fri forfoganderdtt for en fastighetsigare som inte &r
bosatt i landet genom en senare aterinskrivning av en nyttjanderétt som upphévts ex lege, men
som tidigare registrerats genom slutgiltigt beslut, utan att prova huruvida den ursprungliga
inskrivningen av nyttjanderitten var lagenlig. Om detta 6ver huvud taget kan anses utgora en
inskrankning av den fria rorligheten for kapital, dr den tilldten och beréttigad med hiansyn till den
det slutgiltiga beslutet om registrering av nyttjanderdtten vid den tidpunkt da fastigheten
forvarvades.

68. Enligt den hidnskjutande domstolen (punkt 31 ovan) innebdr nédmligen det forhallandet att
beslutet om registrering &r slutgiltigt att nyttjanderétten, trots att registreringen var olaglig, i
princip inte lingre kunde ifragasittas enligt de nationella bestimmelser som var tillimpliga vid
den aktuella tidpunkten. Mot bakgrund av detta kunde en fastighetsdgare som inte var bosatt i
landet, sésom CN, inte ha berdttigade forvintningar pa att ett upphédvande ex lege av en
nyttjanderdtt, som hade blivit slutgiltig, som dgde rum efter det att fastigheten hade forvérvats
och som senare i fordragsbrottsdomen hade bedomts strida mot unionsratten, skulle leda till att
fastigheten skulle forbli permanent obelastad. Detta giller i 4&n mindre grad eftersom det hinder

* Dom av den 21 maj 2019, kommissionen/Ungern (Nyttjanderatter till jordbruksmark) (C-235/17, EU:C:2019:432, punkt 54 och féljande
punkter samt punkt 67 och f6ljande punkter, sérskilt punkt 82).

31 Se, for ett liknande resonemang, dom av den 10 mars 2022, Grossmania (C-177/20, EU:C:2022:175, punkt 57 och féljande punkter).
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for att aterinskriva nyttjanderétten som éberopats i forevarande fall grundar sig pa den nationella
lagstiftning som EU-domstolen fann vara oférenlig med artikel 63 FEUF och artikel 17 i stadgan,
vilket innebér att den inte lingre kan tillimpas (se punkt 36 ovan). Det dr i huvudsak ocksa av
dessa skil som inte heller fastighetsregistreringsmyndigheten har ansett CN vara god tro i den
mening som avses i 108/F § punkt 7 i 2013 ars lag om 6vergangsbestimmelser.

69. Diaremot utgor upphédvandet ex lege av en nyttjanderétt, som har upphdvts genom den hér
omtvistade aterinskrivningen, en allvarlig inskrankning av den fria rorligheten for kapital for en
innehavare av en saddan réttighet som inte &dr bosatt i landet (se ovan, punkterna 52 och 55).
Fragan huruvida situationen skulle ha bedomts annorlunda om fastighetségaren inte sjalv hade
upplétit nyttjanderétten eller ursprungligen hade forvirvat en obelastad fastighet behover inte
avgoras hdr. Trots detta anser jag att det, &ven med hénsyn till att artikel 63 FEUF ar direkt
tillamplig, generellt ar rimligt att fastighetsforvarvare som inte dr bosatta i landet, i forvdg, med
hjélp av fastighetsregistret, informerar sig om huruvida fastigheten belastas eller belastades av en
nyttjanderétt som innehas eller innehades av en investerare som inte dr bosatt i landet och som
eventuellt har upphévts ex lege och (dnnu) inte har aterinskrivits.

70. Foljaktligen utgor begransningen av den rittighet som atnjuts av den fastighetsédgare som inte
ar bosatt i landet enligt artikel 63 FEUF till foljd av motsvarande réttighet for den
nyttjanderéttshavare som inte dr bosatt i landet en tillaten begransning. Sasom kommer att visas
nedan &r denna begrinsning ocksa tilliten med hansyn till det nodvédndiga skyddet for
dganderdtten som fastighetsdgaren atnjuter enligt artikel 17.1 i stadgan.

3) Tillaten inskrdnkning av dganderdtten for en fastighetsdigare som inte dr bosatt i landet

71. Vidare anser jag, i enlighet med vad som faststillts i fordragsbrottsdomen, att det intrang i
nyttjanderéttshavarens egendom, som skyddas av artikel 17.1 i stadgan, som orsakas av att
nyttjanderédtten upphévs ex lege, dr allvarligare &n det intrdng i &dganderdtten for den
fastighetségare som inte dr bosatt i landet som orsakas av den omtvistade aterinskrivningen av
den nyttjanderétt som upphavts ex lege.

72. Sasom EU-domstolen har faststillt inskrdnker namligen en nyttjanderdtt som ursprungligen
med réttslig verkan har upplétits och registrerats med fastighetsdgarens samtycke dganderitten
till fastigheten och underkastar den endast andra bestimmelser om nyttjande. I motsats till det
upphédvande ex lege av nyttjanderdtten som kritiserats i fordragsbrottsdomen innebér detta
saledes inte ett fullstindigt berévande av dganderdtten.®> Den nya inskrdnkningen av
fastighetsdgarens dganderdtt genom den omtvistade aterinskrivningen av den upphévda
nyttjanderdtten, d&ven mot fastighetsdgarens vilja, viager ocksa betydligt mindre tungt én det
patvingade, fullstindiga och slutgiltiga berovandet av é&ganderdtten for innehavaren av
nyttjanderétten (som en del av dganderitten till fastigheten, se ovan, punkt 53).

73. I ett sadant fall kan en fastighetségare som inte dr bosatt i landet darfor inte aberopa skyddet
for sin egendom for att ateruppliva upphéavandet av denna nyttjanderitt (i strid med unionsrétten)
till sin fordel och ddrmed héva den belastning av sin egendom som detta innebér. Detta giller i dn
hogre grad i ett fall dar, sasom i forevarande fall, forvarvet av fastigheten dgde rum vid en tidpunkt
da den redan belastades av nyttjanderatt som registrerats genom slutgiltigt beslut (punkt 67 ovan).

® Se dom av den 21 maj 2019, kommissionen/Ungern (Nyttjanderitter till jordbruksmark) (C-235/17, EU:C:2019:432, punkt 82 och
foljande punkter).
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74. Det forhallandet att en fastighetsdgare som inte dr bosatt i landet aberopar artikel 63 FEUF
och artikel 17 i stadgan kan foljaktligen inte leda till att den aterinskrivna nyttjanderitten
upphévs pa nytt. Den ungerska regeringen har i detta avseende gjort géllande att de nationella
bestimmelser som dndrats till foljd av fordragsbrottsdomen och deras genomférande ar
nodviandiga just for att folja denna dom enligt artikel 260.1 FEUF och for att skapa en situation
som dr forenlig med dessa unionsrittsliga bestaimmelser.

75. I motsats till vad den hinskjutande domstolen har hiavdat ar det darfor inte heller mojligt att
bryta réttskraften hos det ursprungliga beslutet om registrering av nyttjanderétten i enlighet med
principerna om likvdardighet och effektivitet. Denna fraga skulle endast uppkomma om
fordragsbrottsdomen inte har foljts i tillracklig utstrackning, vilket inte &r fallet i férevarande
mal. Tvirtom foljer det av réttssdkerhetsprincipen att lagakraftvunna forvaltningsbeslut som
medfor rattsverkningar i princip inte lingre kan ifrdgasittas.® Ett sddant avbrott i rattskraften
skulle dessutom vara till nackdel for skyddet for de rattigheter som garanteras
nyttjanderéttshavaren enligt artikel 63 FEUF och artikel 17 i stadgan och grundas just pa de
nationella bestimmelser som EU-domstolen med avseende pa detta skydd har bedomt strida mot
unionsratten.

76. Slutligen foreligger inte nagra andra omstdndigheter som skulle kunna anforas for att
ifragasdtta lampligheten och proportionaliteten av den omtvistade aterinskrivningen av den
aktuella nyttjanderitten i syfte att pa ett legitimt sitt begrénsa fastighetsdgarens réttigheter enligt
artikel 63 FEUF och artikel 17 i stadgan. Denna aterinskrivning gér under alla omstandigheter inte
utover vad som var nddvindigt for att uppnd ndmnda mal, inbegripet skyddet for
nyttjanderéttshavarens grundlaggande fri- och rattigheter.

5. Slutsats i denna del

77. Foljaktligen kan en fastighetsdgare vars egendom belastas av en nyttjanderdtt som
inledningsvis registrerats genom ett slutgiltigt beslut och som déarefter upphavts (i strid med
unionsrétten), men som senare emellertid registrerats pa nytt, inte med framgang &beropa sina
rattigheter enligt artikel 63 FEUF och artikel 17 i stadgan for att aligga den behoriga
myndigheten att ater upphdva nyttjanderdtten med motiveringen att den ursprungliga
registreringen av nyttjanderitten stred mot de ungerska bestaimmelser som var i kraft vid den
aktuella tidpunkten.

V. Forslag till avgorande

78. Mot bakgrund av det ovan anforda foreslar jag att EU-domstolen ska besvara Gydri
Torvényszék (Domstolen i Gy6r, Ungern) tolkningsfragor pa foljande sitt:

En medlemsstats lagstiftning, enligt vilken en nyttjanderétt som ursprungligen registrerats genom
ett slutgiltigt beslut och som upphévts i strid med unionsrétten och ska registreras pa nytt, ar
forenlig med artikel 63 FEUF och artikel 17 i Europeiska unionens stadga om de grundldggande
rattigheterna, om den inte aldgger de behoriga myndigheterna att, innan denna nyttjanderatt
registreras pa nytt, prova huruvida den ursprungliga registreringen, mot bakgrund till de
nationella bestimmelser som gillde vid den aktuella tidpunkten var lagenlig.

% Se, for ett liknande resonemang, dom av den 10 mars 2022, Grossmania (C-177/20, EU:C:2022:175, punkt 49 och féljande punkter,
sarskilt punkt 52).
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