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1. WSTEP

W zwigzku z przygotowaniami Polski do przystapienia do Unii
Europejskiej wiele emocji wzbudzajg kwestie dotyczgce nabywania
prawa wtlasnosci nieruchomosci przez cudzoziemcéw. Wedlug obo-
wigzujgcej ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow
z 24.3.1920 r.! cudzoziemiec pragngcy nabyé w Polsce nieruchomosé
musi wystgpi¢ do Ministra Spraw Wewnetrznych o wydanie zezwo-
lenia. W celu dostosowania prawa polskiego do regulacji wspélnoto-
wych obywatele panstw czlonkowskich powinni zostaé¢ zwolnieni
z obowigzku uzyskania zezwolenia i mie¢ mozliwo§¢ nabywania pra-
wa wiasno$ci nieruchomosci na tych samych warunkach jak obywa-
tele polscy.

Sprawa jest jednakze delikatna. Uwarunkowania polityczne,
a w tym szczegdlnie wyczulona na kwestie obrotu ziemig polska opi-
nia publiczna oraz przestanki historyczne, spowodowaly, iz w pier-
wotnej wersji Stanowiska negocjacyjnego Polska wystapila o okres
przejsciowy 5 lat w zakresie nabywania nieruchomosci przeznaczo-
nych na cele inwestycyjne oraz 18 lat w zakresie nabywania nieru-
chomosci rolnych i lesnych, co oznaczaloby utrzymanie w tym czasie

* Mgr Dorota Wierzbowska, Urzad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw, Warszawa.
! Dz. U. z 1996 r. Nr 54, poz. 245.
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obecnie obowigzujacego systemu zezwolen. Komisja Europejska nie
zgadza sie na tak dlugotrwaly okres przejSciowy?. Nieoficjalnie uznaje
si¢ bowiem, iz przy przyjmowaniu nowych czlonkéw nie do zaakcep-
towania jest dluzszy okres przejSciowy niz 7 lat. Zapowiada si¢ wiec,
iz problematyka nabywania nieruchomosci przez cudzoziemcéw moze
stanowi¢ jeden z powazniejszych probleméw w negocjacjach z Unig
Europejskg.

Polacy w swoich obawach zwigzanych z wykupem ziemi przez
obcokrajowcow nie sg odosobnieni. Réwniez inne panstwa czlon-
kowskie probujg chronié¢ swoje terytorium przed niekontrolowanym
nabywaniem nieruchomosci przez cudzoziemcéw. W poszczegdl-
nych panstwach czlonkowskich istniejg pewne ograniczenia w tym
zakresie.

Trybunal Sprawiedliwosci kilkakrotnie wydawal orzeczenia,
w ktorych uznawal odpowiednie przepisy krajowe panstw czlonkow-
skich dotyczgce nabywania nieruchomosci przez cudzoziemcéw za
sprzeczne z prawem Unii Europejskiej. W niniejszym artykule zosta-
ng przedstawione najwazniejsze wyroki Trybunatu Sprawiedliwosci
(TS) dotyczgce powyzszych zagadnien: wyrok Trybunatlu Sprawiedli-
wosci w sprawie 305/87 Komisja v. Grecja z 30.5.1989 r.3, wyrok
w sprawie C-302/97 Klaus Konle v. Austria z 1.6.1999 r.* oraz wyrok
Trybunalu Sprawiedliwosci z 13.7.2000 r. w sprawie C-423/98
Alfredo Albore®. Pierwsze i trzecie z tych orzeczen dotyczylo regula-
cji odnoszacych sie do nabywania nieruchomosci przez cudzoziem-
cOw w rejonach przygranicznych, drugie zas zapadlo w sprawie doty-
czgcej nabywania przez cudzoziemcéw nieruchomosci przeznaczonych
na cele drugiego miejsca zamieszkania®.

2 Dla poréwnania mozna poda¢ przyklady innych panstw kandydujacych. I tak
Republika Czeska wystapila o 10-letni okres przejsciowy w odniesieniu do nabycia
nieruchomosci rolnych i leSnych oraz o 5-letni okres przejSciowy w odniesieniu do
nabycia nieruchomosci przeznaczonych na drugie miejsce zamieszkania, Wegry wy-
stapily o 10-letni okres przejsciowy w odniesieniu do nieruchomosci rolnych (wlgcza-
jac w to lasy) i terenéw podlegajgcych ochronie, oraz 5-letni okres przej$ciowy w od-
niesieniu do pozeostalych nieruchomosci.

3 [1989] ECR 1461.

4 [1999] ECR 3099.

5 [2000] ECR 5965.

¢ W niniejszym artykule zwrot ang. secondary residences, second homes, niem.
Zweitwohnungen, franc. résidences secondaires zostal przettumaczony jako nierucho-
mos¢é przeznaczona na drugie miejsce zamieszkania. W prawie wspélnotowym nie ma
Jjednolitej wykladni tego pojecia. Nalezy je interpretowac w odniesieniu do istniejgcej
sytuacji prawnej. I tak przykladowo w Danii pojecie to oznacza domy, ktére nie sa
miejscem zamieszkania przez caly rok.
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2. UREGULOWANIA TRAKTATOWE

W prawie Unii Europejskiej zagadnienia zwigzane z nabywa-
niem prawa wlasnosci nieruchomosci przez osoby nie pochodzace
z pafstwa czlonkowskiego, w ktorym pragng naby¢ nieruchomosé,
nie sg przedmiotem jednolitego unormowania prawnego. W Trakta-
cie o ustanowieniu Wspdlnoty Europejskiej (dalej powolywany w skroé-
cie jako TWE) brak przepisu, ktory bezposrednio regulowalby te kwe-
stie. Swoboda w nabywaniu prawa wlasnosci nieruchomosci przez
osoby pochodzgce z panstwa czlonkowskiego innego niz to, w ktérym
pragng nabyé nieruchomosé, jest wyprowadzana z fundamentalnych
zasad Traktatu.

Podstawowym przepisem regulujgcym zagadnienia zwigzane
z prawem wlasnosci w Traktacie o ustanowieniu Wspélnot Europej-
skich jest art. 295 TWE, ktory stanowi, iz zagadnienia zwigzane z sys-
temem wlasnosci pozostajg w kompetencji poszczegolnych panstw
czlonkowskich. Trybunat Sprawiedliwosci do tej pory rzadko zajmo-
wal sie wykladnig pojecia ,system wlasnosci”. W literaturze przyj-
muje sie, iz pojecie to nalezy wyklada¢ w sposéb szeroki. Obejmuje
ono, m.in., wszystkie przepisy konstytucyjne odnoszace si¢ do wla-
snos$ci prywatnej, wywlaszczania oraz ograniczen wykorzystania
gruntu’.

Pomimo tego, ze uregulowanie systemu wlasnosci pozostaje
w kompetencji poszczegolnych panstw czlonkowskich, to prawo wspél-
notowe nie pozwala na calkowicie dowolne uksztaltowanie krajowych
systeméw wiasno$ci. Trybunal Sprawiedliwosci wielokrotnie bowiem
podkreslal, iz systemy te muszg by¢ zgodne z fundamentalnymi za-
sadami Traktatu, a wiec z zasadg niedyskryminagcji (art. 12 TWE),
swobodg przeplywu pracownikéw (art. 39 TWE), swoboda prowadze-
nia dzialalnosci gospodarczej (art. 43 TWE), swobodg $wiadczenia
ustug (art. 49 TWE) oraz swobodg przeptywu kapitatu (art. 56 TWE)S.
Oznacza to wigc, iz panstwa czlonkowskie przyjmujac regulacje do-
tyczgce nabywania nieruchomoscei przez cudzoziemcéw muszg zapew-
nié, ich zgodnoéé z wymienionymi zasadami. W praktyce regulacje te
nie zawsze odpowiadajg powyzszym wymaganiom, o czym Swiadczg
orzeczenia Trybunatu.

7 Por. EU-Kommentar, pod. red. U. Becker, A. Hatje, J. Schoo, Baden-Baden
2000, s. 2334.

8 Por. m.in. wyrok Trybunatu Sprawiedliwosci w sprawie 182/83 Fearon v. Irish
Land Commission z 6.11.1984 r. [1984] ECR 3677, par. 7.
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Przedmiotem szczegélnych regulacji prawa wspélnotowego jest
nabywanie nieruchomosci na cele drugiego miejsca zamieszkania.
Ciekawy jest przypadek Danii, ktora posiada specyficzne regulacje
w tym zakresie®. W dyrektywie Rady 88/361/EWG z 24.6.1988 r.
w sprawie implementacji art. 67 TWEY, zostal zamieszczony arty-
kul, ktory pozwalal na utrzymanie istniejgcych regulacji krajowych
dotyczgcych nabywania nieruchomosci przeznaczonych na drugie
miejsce zamieszkania do czasu, gdy Rada przyjmie dalsze postano-
wienia w tym zakresie majgc na uwadze art. 69 TWE (art. 6 ust. 4
dyrektywy Rady 88/361/EWG). Artykul 67 TWE zostal uchylony Trak-
tatem z Maastricht. W tej sytuacji nalezalo zastanowi¢ si¢ nad dal-
szym losem regulacji dunskich. Panstwa czlonkowskie przychylily
sie do stanowiska Danii pragngcej zachowaé¢ swoje prawodawstwo
w odniesieniu do nabywania nieruchomosci przeznaczonych na cele
drugiego miejsca zamieszkania. Ostatecznie zdecydowano sie na do-
lgczenie odpowiedniego protokolu do Traktatu z Maastricht!. Pro-
tokot ten stanowi, iz Dania moze utrzymac istniejgce prawodawstwo
dotyczgce nabywania nieruchomos$ci przeznaczonych na cele drugie-
go miejsca zamieszkania. Zgodnie z art. 311 TWE protokoél ten jest
integralng czesécig Traktatu ustanawiajgcego Wspdlnote Europejska.
Chroni on przede wszystkim dunskie regulacje przed zarzutami na-
ruszenia Traktatu, a wiec przed zarzutami dotyczgcymi naruszenia
swobody przeptywu osob i swobody osiedlania sig'2.

Podczas ostatniego rozszerzenia Unii Europejskiej w 1994 r. kwe-
stie zwigzane z nabywaniem nieruchomosci przeznaczonych na drugie
miejsce zamieszkania rowniez byly przedmiotem negocjacji. Austria®s,

® Szerzej na temat regulacji dotyczacych nabywania nieruchomos$ci w Danii —
1. Woicka, Ograniczenia w nabywaniu ziemi przez cudzoziemcéw w Danit, ,WspOlnoty
Europejskie” 1999, nr 12.

1 (Q.J. 1988, L 178/5. Zgodnie z nomenklaturg przeplywu kapitalu ustanowiong
w aneksie do tej dyrektywy, swoboda przeplywu kapitalu obejmuje rowniez inwesto-
wanie w nieruchomosci na terytorium panstwa czltonkowskiego przez osoby nie maja-
ce miejsca zamieszkania w tym panstwie.

11 Traktat o Unii Europejskiej — Protokot nr 1 w sprawie nabywania nieruchomo-
§ci w Danii (0.J. 1992, C 191/68).

12 Por. J. Broohmer, Kommentar zu EU-Vertrag und EG-Vertrag, pod red. Ch. Cal-
liess, M. Ruffert, Darmstadt 1999, s. 741.

13 Akt dotyczgcy warunkéw przystgpienia Krélestwa Norwegii, Republiki Au-
strii, Republiki Finlandii i Krélestwa Szwecji i dostosowania Traktatéw ustanawia-
jacych Unie Europejskg — Czgéé czwarta: srodki przejsciowe — Tytul III: rodki przej-
sciowe dotyczgce Austrii — Rozdzial 2: Swobodny przeptyw oséb, ustug i kapitatu —
art. 70 (0.J. 1994, C 241/35).
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Finlandia' oraz Szwecja!® uzyskaly prawo do utrzymania istniejgce-
go prawodawstwa dotyczgcego nieruchomosci przeznaczonych na cele
drugiego miejsca zamieszkania, ale nie tak jak w przypadku Danii
bezterminowo, lecz przez pie¢ lat od daty przystapienia, a wiec do
1.1.2000 r. Nalezy w tym miejscu zasygnalizowaé, iz w praktyce po-
wstaly powazne watpliwosci co do wykladni pojecia istniejacego pra-
wodawstwal®. Problematyczna okazala sie kwestia, co dzieje sie
w przypadku, gdy istniejgca w chwili uzyskania okresu przejsciowe-
go ustawa zostaje zastgpiona przez inng regulacje, ktora de facto jest
nawet bardziej korzystna dla obywateli panstw czlonkowskich. Roz-
strzygniecie Trybunalu Sprawiedliwosci w tej sprawie bylo, moim
zdaniem, do$¢ zaskakujgce.

Akt koncowy Akcesji z 1994 r. zawiera ponadto nastepujgca
wspolng deklaracje panstw przystepujacych: nic w acquis commmu-
nautaire nie stanowi przeszkody dla panstwa czlonkowskiego w przy-
jeciu krajowych, regionalnych albo lokalnych §rodkéw w odniesieniu
do nieruchomosci przeznaczonych na drugie miejsce zamieszkania,
jezeli érodki te sa konieczne ze wzgledéw planowania przestrzenne-
go, wykorzystania gruntow i ochrony srodowiska oraz, jesli stosuje
sie je bez posredniej i bezposredniej dyskryminacji pomiedzy obywa-
telami panstw czlonkowskich w zgodnosci z acquis'’. W literaturze
wyrazany jest poglad, iz poprzez wybor formy ,wspdlnej deklaracji”
zamiast protokotu, podkreslono, iz nie chodzi w tym wypadku o usta-

14 Akt dotyczacy warunkow przystapienia Krélestwa Norwegii, Republiki Au-
strii, Republiki Finlandii i Krélestwa Szwecji i dostosowania Traktatéw ustanawia-
jacych Unie Europejskg — Cze$é czwarta: Srodki przejsciowe — Tytul IV: §rodki przej-
Sciowe dotyczace Finlandii — Rozdzial 2: Swobodny przeplyw oséb, ustug i kapitatu —
art. 87 (0.J. 1994, C 241/38).

15 Akt dotyczacy warunkow przystgpienia Krélestwa Norwegii, Republiki Au-
strii, Republiki Finlandii i Krélestwa Szwecji i dostosowania Traktatow ustanawia-
jacych Unie Europejskg — Czesé czwarta: Srodki przejSciowe — Tytul V: $rodki przej-
Sciowe dotyczgce Szwecji — Rozdziat 2: Swobodny przeplyw oséb, ustug i kapitalu —
art. 114 (0.J. 1994, C 241/41).

6 Kwestia ta byla przedmiotem wyroku w sprawie C-302/97 Klaus Konle v. Au-
stria z 1.6.1999 r. oraz wyroku w sprawie C—-355/97 Landesgrundverkehrsreferent der
Tiroler Landesregierung v. Beck Liegenschaftsverwaltungsgesellschaft mbH and Berg-
dorf Wohnbau GmbH, in liquidation z 7.9.1999 r., ktére zostang oméwione w dalszej
czesci artykulu.

17 Akt dotyczacy warunkéw przystapienia Krolestwa Norwegii, Republiki Au-
strii, Republiki Finlandii i Krélestwa Szwecji i dostosowania Traktatéw ustanawia-
Jacych Unie Europejska, Akt Koncowy — II. Deklaracja przyjeta przez pelnomocnikéw
- 5. Wspdlna deklaracja w sprawie nieruchomosci przeznaczonych na drugie miejsca
zamieszkania (O.J. 1994, C 241/382).
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nowienie kolejnego wyjatku od zasad prawa wspélnotowego, lecz o je-
go interpretacje’®.

Ponadto specyficzne regulacje istniejg przy nabywaniu nieru-
chomosci potozonych na wyspie Aland (Finlandia)®.

3. UREGULOWANIA PANSTW CZLONKOWSKICH

W zwigzku z tym, iz w zasadzie kwestie dotyczgce nabywania
prawa wiasnosci nieruchomosci przez cudzoziemcéw pozostajg w kom-
petencji panstw czlonkowskich, to rozwigzania powyzszych zagad-
nien w poszczegolnych panstwach czlonkowskich sg odmienne. W ni-
niejszym artykule nie zostanie jednakze przeprowadzona szczegoto-
wa analiza tych uregulowan. Artykul ma bowiem na celu przedsta-
wienie sytuacji, gdy regulacje krajowe byly na tyle watpliwe, ze staly
sie przedmiotem postepowania przed Trybunalem Sprawiedliwosci.

Nalezy jednakze zwroci¢ uwage na kilka kwestii zwigzanych z re-
gulacjami panstw czlonkowskich. Dr Andreas Knapp, ktory jest wspol-
pracownikiem naukowym przy Trybunale w Luksemburgu, dokonat
przegladu tych przepisow. Po przeanalizowaniu prawodawstw panstw
Unii Europejskiej doszedt do wniosku, ze panstwa te stawiajg inne
wymagania obywatelom innych panstw czlonkowskich niz swoim wia-
snym. Ograniczenia w dostepie do nabycia nieruchomosci sg przy tym
zwigzane albo z przynaleznoécig panstwowsg nabywcy albo siedziba,
wzglednie miejscem powstania osoby prawnej, albo tez uzalezniajg zrow-
nanie sytuacji prawnej nabywcy z obywatelem swojego kraju od czasu
pobytu albo miejsca zamieszkania w tym kraju. Jesli chodzi o cele, kto-
rymi uzasadnia si¢ te ograniczenia to nalezy wyroézni¢ tutaj dwie pod-
stawowe grupy. Dania, Finlandia, Austria i Szwecja, w odniesieniu do
nieruchomosci przeznaczonych na cele drugiego miejsca zamieszka-
nia, wskazujg przede wszystkim na wymagania zwigzane z uzytkowa-
niem gruntoéw, zapobiezeniem spekulacji ziemig oraz ochrong struktu-
ry gospodarczej. Grecja, Wlochy, Finlandia i Francja ograniczenia w od-
niesieniu do terenéw granicznych i obszaréw militarnych usprawie-
dliwiajg wzgledami obrony kraju®.

18 Por. EU-Kommentar, s. 808.

19 Akt dotyczgcy warunkéw przystgpienia Krolestwa Norwegii, Republiki Austrii,
Republiki Finlandii i Krdlestwa Szwecji i dostosowania Traktatéw ustanawiajgcych
Unig¢ Europejska, Protokol 2 — w sprawie wyspy Aland (O.J. 1994, C 241/352).

20 Szerzej na ten temat — A. Knapp, Diskriminierende Grunderwebsbeschradnkun-
gen in der EU, ,Europaisches Wirtschaft und Steuer Recht” 1999, nr 11.
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Trybunal Sprawiedliwosci rozpatrywal dopuszczalnosé ograni-
czen w nabywaniu nieruchomosci przez obywateli innych panstw
cztonkowskich, ktérych istnienie usprawiedliwiano przestankami
nalezgcymi zaréwno do jednej jak i do drugiej z wyzej wymienionych
grup. Skutek w obu przypadkach byl taki sam. Regulacje krajowe
zostaly uznane za sprzeczne z prawem wspoélnotowym. Ponizej zosta-
ng przedstawione stany faktyczne, na ktorych tle doszto do spraw
spornych, tok rozumowania oraz argumentacja Trybunatu.

3.1. GRECJA

Pierwszym znaczgcym orzeczeniem zwigzanym z kwestiami
nabywania nieruchomosci przez-osoby nie pochodzgce z panstwa
czlonkowskiego, w ktorym pragng nabyé¢ nieruchomosé¢ byt wyrok
Trybunatu Sprawiedliwosci w sprawie 305/87 Komisja v. Grecja, ktory
odnosit sie do greckich regulacji prawnych dotyczgcych regionow
przygranicznych?!.

Komisja zaskarzyla do Trybunatu artykul Dekretu Prezydenta
z 1927 r., ktoéry stanowil, iz nabycie przez cudzoziemcéw i zagranicz-
ne osoby prawne prawa wiasnosci albo innych praw rzeczowych na
nieruchomosci (z wyjgtkiem hipoteki), w odniesieniu do nierucho-
mosci usytuowanych na terenach przygranicznych jest zakazane pod
sankcja absolutnej niewaznosci czynnosci prawnej, odpowiedzialno-
Sci karnej oraz dotkliwych sankcji dla notariusza, ktory ziamie ten
zakaz. Te same kary byly ustanowione w wypadku naruszenia zaka-
zu wynajmowania albo innej formy przeniesienia na rzecz cudzoziem-
cOw oraz zagranicznych oséb prawnych prawa uzywania nierucho-
mosci miejskich usytuowanych na terenach przygranicznych na okres
dluzszy niz 3 lata. Postanowienia Dekretu Prezydenta z 1927 r. zaka-
zywaly pod grozbg zastosowania tych samych sankcji wynajmowania
lub przeniesienia uzywania nieruchomosci rolnych. Ten zakaz mogt
by¢ uchylony jedynie przez decyzje ministréw spraw wewnetrznych,
rolnictwa i obrony narodowej, podjetg na podstawie opinii specjalnej
komisji.

Ponadto, art. 1, 2, 3, 41 5 Ustawy o sytuacjach kryzysowych nr 166
z 1938 r. zakazywaly, w odniesieniu do obywateli pafnstw czlonkow-
skich i do obywateli Grecji, zawierania aktéw prawnych dotyczacych
nieruchomosci przygranicznych albo nieruchomosci znajdujgcych sie

1 [1989] ECR 1461.
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na wyspach lub na wysepkach tworzgcych czeé¢ Republiki Grecji, na
terenach przybrzeznych albo na terenach wewngtrz kraju uznanych
za tereny przygraniczne. Z mocy tego prawa osoby fizyczne posiada-
jace obywatelstwo greckie i osoby prawne kierowane przez obywate-
li greckich mogly zawieraé takie akty prawne, jesli posiadaly zgode
ministra rolnictwa poswiadczajgcg, ze nie ma zastrzezen ze wzgledu
na bezpieczenstwo do zawarcia takiego aktu prawnego. Z drugiej
strony osoby inne niz te wymienione powyzej byly uprawnione do
zawierania takich aktéw prawnych tylko, w wypadku uchylenia de-
kretu ustanawiajgcego tereny jako regiony graniczne.

Z dokumentéw przedstawionych Trybunalowi wynikalo, ze z mo-
cy Dekretu Prezydenckiego z 1927 r. oraz Ustawy o sytuacjach kryzy-
sowych okolo 55% terytorium Grecji zostalo zaliczonych do regionéw
przygranicznych.

Komisja uznala, iz powyzsze regulacje sg podstawg dyskrymi-
nacji obywateli panstwa czlonkowskich sprzeczng m.in. z art. 39 TWE,
43 TWE i 49 TWE. W zwigzku z tym skierowala do rzgdu Grecji za-
wiadomienie 0 naruszeniu prawa i zagrozila wszczeciem procedury
z art. 226 TWE. Rzad grecki nie spieral si¢ z zarzutami przedstawia-
nymi przez Komisje. Poinformowatl jg, iz jest w trakcie zmiany odpo-
wiedniej legislacji i, ze zapewni réwne traktowanie obywateli grec-
kich oraz obywateli innych panstw czlonkowskich. Projekt nowych
regulacji zostal zakomunikowany Komisji i zostal przez nig zaapro-
bowany. Pomimo zapewnien zadne §rodki nie zostaly podjete. Komi-
sja skierowala wiec sprawe do Trybunatlu?.

Jesli chodzi o swobode przeptywu pracownikéw, to Trybunatl
Sprawiedliwosci odniést sig do art. 9 ust. 1 rozporzadzenia Rady
nr 1612/68/EWG w sprawie swobody przeplywu pracownikéw na te-
rytorium Wspélnoty?, ktory stanowi, iz pracownik, ktory jest oby-
watelem panstwa czlonkowskiego powinien korzystaé ze wszystkich

22 Dopiero na rozprawie rzad grecki po raz pierwszy wdal si¢ w spér argumentu-
jac, iz przyjete Srodki byly usprawiedliwione na podstawie art. 297 TWE. Nie wska-
zal jednakze, w jaki sposdb warunki do zastosowania tego artykulu zostaly spelnione
w konkretnej sprawie. Artykul 297 TWE stanowi, iz pafistwa czlonkowskie zasiegaja
wzajemnie swej opinii, w celu wspélnego podjecia dzialah niezbednych do zapewnie-
nia, aby sprawne dzialanie wspélnego rynku nie bylo naruszone przez srodki podej-
mowane przez jakiekolwiek panstwo czlonkowskie w wypadku powaznych wewnetrz-
nych zaburzen zaklécajacych porzadek publiczny, w wypadku wojny lub powaznego
napigcia w stosunkach miedzynarodowych, stanowigcego grozbe wojny, albo tez w ce-
lu wywigzania si¢ z zobowigzan podjetych przez siebie dla zachowania pokoju i bez-
pieczenstwa miedzynarodowego.

3 0.J. 1968, L 257/2.
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praw i uprawnien, ktore posiada krajowy pracownik w sprawach
zwigzanych z zapewnieniem mieszkania, wigczajagc w to wlasnosc
mieszkania, ktore potrzebuje. Majagc powyzsze na uwadze Trybunal
uznal, iz prawodawstwo greckie warunkujgc w stosunku do pracow-
nikow, ktorzy sg obywatelami innych panstw czlonkowskich i ktorzy
sg zgodnie z prawem zatrudnieni w Grecji, prawo do zawierania ja-
kiegokolwiek aktu prawnego odnoszgcego si¢ do nieruchomosci od
spelnienia przestanek, nie nalozonych na obywateli Grecji, ustana-
wia przeszkode w swobodzie przeplywu pracownikéw i z tego wzgle-
du jest sprzeczne z art. 39 TWE.

Jesli chodzi natomiast o swobode prowadzenia dzialalnosci go-
spodarczej, to T'S podkreslil, iz gwarantuje ona obywatelom panstwa
cztonkowskiego, ktérzy pragng pracowaé na zasadzie samozatrud-
nienia w innym panstwie Unii Europejskiej, aby byli traktowani w ten
sam sposob jak obywatele tego panstwa i zakazuje kazdego rodzaju
dyskryminacji z uwagi na obywatelstwo, ktora moze stanowié prze-
szkode w dostepie do takiej dzialalnosci albo jej wykonywanie. Po-
wyzszy zakaz dotyczy nie tylko szczegélnych zasad dotyczgcych wy-
konywania zawodu, lecz rowniez zasad odnoszgcych sie do réznorod-
nych ogélnych udogodnien, ktére towarzysza wykonywaniu tego za-
wodu?. Trybunal uznal, iz ograniczenia w wykonywaniu prawa na-
bycia albo uzytkowania nieruchomosci przez obywateli innych panstw
cztonkowskich, ktore nie byly nalozone na obywateli greckich, sa
przeszkodg do wykonywania wolnosci prowadzenia dzialalnosci go-
spodarczej.

Podobnie z uwagi na swobode $§wiadczenia ustug, dostep do
wlasnosci i uzytkowania nieruchomosci jest zagwarantowany przez
art. 49 TWE, o ile taki dostep jest potrzebny do wykonywania w spo-
sob efektywny swobody Swiadczenia ustug. Z tego wzgledu TS zade-
cydowal®®, ze osoby $wiadczgce ushugi nie mogg byé wylgczone od
korzysci wynikajgcych z generalnej zasady niedyskryminacji z uwagi
na dostep do prawa wlasnosci i uzywania nieruchomosci.

Z powyzszych wzgledow Trybunat Sprawiedliwosci stwierdzil,
iz regulacje greckie naruszaja swobode przeplywu pracownikéw,
swobode prowadzenia dzialalnosci gospodarczej oraz swobode $wiad-
czenia ushug.

24 Por. wyrok Trybunalu Sprawiedliwo$ci w sprawie 63/86 Komisja v. Wiochy
z14.1.1988 r., [1989] ECR 29,

% Por. przytoczony powyzej wyrok Trybunalu Sprawiedliwo$ci w sprawie 63/86
Komisja v. Wiochy.
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3.2. AUSTRIA

Kolejnym orzeczeniem dotyczagcym nabywania prawa wlas-
nosci nieruchomosci jest wyrok Trybunalu Sprawiedliwosci w spra-
wie C-302/97 Klaus Konle v. Austria z 1.6.1999 r., ktéry odnosil
sie do nieruchomosci przeznaczonych na cele drugiego miejsca za-
mieszkania.

Ciekawa jest geneza powstania regulacji prawnej, ktora stala
si¢ przedmiotem postepowania przed Trybunalem. Zostala ona bo-
wiem przyjeta niedlugo przed uzyskaniem przez Austrie czlonkostwa
w Unii Europejskiej. W Austrii kompetencje do stanowienia prawa
sg podzielone miedzy panstwem i krajami zwigzkowymi. Sprawy
zwigzane z nabywaniem gruntow sg regulowane przede wszystkim
przez przepisy prawa cywilnego, ktorych stanowienie lezy w zasa-
dzie w kompetencji panstwa a nie krajow zwigzkowych.

Przed uzyskaniem przez Austrie czlonkostwa w Unii Europej-
skiej, w ramach nowelizacji Konstytucji z 5.6.1992 r., krajom zwigz-
kowym zostala przyznana kompetencja do wprowadzenia ograniczen
administracyjnych w odniesieniu do obrotu gruntami zabudowany-
mi oraz przeznaczonymi do zabudowania. W ten sposéb przeciwsta-
wiono si¢ obawom wyrazanym ze strony krajow zwigzkowych, ze w ra-
zie przystgpienia Austrii do Unii Europejskiej dojdzie do ,wykupie-
nia” gruntéw. W szczegdélnosci chodzilo o mozliwo$é ograniczenia
nabywania nieruchomosci przeznaczonych na drugie miejsce zamiesz-
kania, jak réwniez na cele spekulacyjne i gromadzenia kapitatu. Kraje
zwigzkowe uzyskaly kompetencje do uregulowania zagadnien doty-
czgcych obrotu nieruchomos$ciami rolnymi, zagospodarowania prze-
strzennego, spraw budownictwa oraz nabywania nieruchomosci na
cele zabudowy. Z tych uprawnien skorzystala wiekszosé krajow zwigz-
kowych w tym m.in. Tyrol.

I to wlasnie ustawa tyrolska dotyczgca obrotu gruntami z 1993 r.%,
ktora weszla w zycie 1.1.1994 r. a nastepnie zostala zastgpiona
1.10.1996 r. przez nowg ustawe?, byla podstawg do wydania wyroku
w sprawie austriackiej. Austriacki Sgd Okregowy wystapil o wyda-
nie orzeczenia wstepnego w sprawie wniesione) z powodztwa Klau-
sa Konle, obywatela niemieckiego, ktory zagdal odszkodowania za stra-
ty z powodu naruszenia prawa wspolnotowego przez tyrolskie re-

26 Tiroler LGBI. 82/1993.
27 Tiroler LGBI. 61/1996.
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gulacje dotyczgce obrotu gruntami. Tresé zaskarzanych regulacji byta
nastepujgca.

Zgodnie z ustawg tyrolskg z 1993 r. wlasnos¢ gruntu zabudowa-
nego mozna bylo nabyé po uzyskaniu zezwolenia wydanego przez
wlasciwy organ odpowiedzialny za obrét gruntami (art. 9 ust. 1 a oraz
art. 12 ust. 1 a ustawy). Organ ten powinien odmoéwi¢ wydania ze-
zwolenia, w szczegoblnosci, w wypadku gdy nabywca nie wykaze, ze
planowane nabycie nie bedzie wykorzystane w celu przeznaczenia
nieruchomosci na drugie miejsce zamieszkania. Zezwolenie nie bylo
konieczne, gdy nabywane prawo odnosilo si¢ do terenéw zabudowa-
nych i nabywca zlozyl pisemng deklaracje, ze ma obywatelstwo au-
striackie i nabycie nie bedzie wykorzystywane na cele drugiego miej-
sca zamieszkania (art. 10 ust. 2 ustawy tyrolskiej z 1993 r.)?.

Nowa ustawa tyrolska z 1996 r. zniosta procedure deklaracji,
ktora dotyczyla tylko obywateli austriackich, i rozciggnela obowig-
zek wczesniejszego wystapienia o wydanie zezwolenia administra-
cyjnego na nabycie gruntéow na wszystkich nabywcow. W ustawie
utrzymano obowigzek wykazania przez nabywce, ze nabywana nie-
ruchomo$¢ nie bedzie wykorzystana na cele drugiego miejsca zamiesz-
kania. Ponadto przewidziano przy$pieszong procedure umozliwiaja-
cg wydanie w przeciggu dwoch tygodni zezwolenia na nabycie grun-
tu zabudowanego, jesli warunki wydania zezwolenia zostang wyraz-
nie spelnione (art. 25 ust. 2 ustawy z 1996 r.).

Trybunal przypomnial, iz krajowe regulacje prawne w kwestii
nabycia nieruchomosci muszg by¢ zgodne z postanowieniami Trakta-
tu ustanawiajgcego Wspélnote Europejskg dotyczgcymi swobody osie-
dlania si¢ obywateli panstw czlonkowskich oraz swobody przeplywu
kapitalu. Z art. 54 ust. 3 TWE jasno wynika, iz prawo do nabycia,
korzystania i rozporzgdzania nieruchomosciami na terytorium inne-
go panstwa czlonkowskiego jest nastepstwem swobody przeplywu
kapitalu®. Swoboda przeplywu kapitalu obejmuje inwestowanie
w nieruchomosci na terytorium panstwa czlonkowskiego przez oso-
by nie majgce miejsca zamieszkania w tym panstwie czlonkowskim,
co wynika z nomenklatury przepltywu kapitalu ustanowionej w Anek-

% Na marginesie nalezy dodaé, iz 10.12.1996 r., a wigc w chwili, gdy ustawa
tyrolska z 1993 r. juz nie obowigzywala, Trybunal Konstytucyjny uznal, ze ustawa
byla w calosci niekonstytucyjna, poniewaz pociggala za sobg naruszenie fundamen-
talnego prawa wiasnosci.

2 Por. wyrok Trybunalu Sprawiedliwosci w sprawie 305/87 Komisja v. Grecja
[1989] ECR 1461, § 22.
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sie do Dyrektywy Rady 88/361/EWG z 24.6.1988 r. w sprawie imple-
mentacji art. 67 TWE,

TS uznal, iz artykul 10 ust. 2 ustawy z 1993 r., ktéry zwolnil
obywateli austriackich z wymogu uzyskania zezwolenia, jesli zlozg
deklaracje, ze nabycie nie bedzie wykorzystywane na cele drugiego
miejsca zamieszkania, jest sprzeczny ze swobodg przepltywu kapita-
tu i wskazal, iz dyskryminacja obywateli innych panstw czlonkow-
skich jest zakazana na mocy art. 56 TWE, jesli nie jest usprawiedli-
wiona na podstawach dozwolonych przez Traktat ustanawiajgcy
Wspoélnote Europejska.

Odnoszac si¢ natomiast do ustawy tyrolskiej z 1996 r., Trybunat
stwierdzil, iz wprowadzona w stosunku do wszystkich wnioskodaw-
céw procedura wczesniejszych zezwolen moze by¢ uznana za zgodng
z art. 56 TWE tylko pod okre§lonymi warunkami.

Zdaniem rzgdu austriackiego i greckiego® procedura wczesniej-
szych zezwolen pozwala wladzom na utrzymanie kontroli nad polity-
kg planowania miast i wsi. Polityka ta prowadzona jest w interesie
publicznym i jest szczegélnie konieczna w takim regionie jak Tyrol,
gdzie moze by¢ zabudowanych proporcjonalnie bardzo malo obsza-
réow. Zajmujac stanowisko w odniesieniu do powyzszych argumen-
téw TS wskazal, iz panstwo czlonkowskie moze usprawiedliwi¢ wy-
mog wczesniejszego zezwolenia, majgc na uwadze cel jakim jest po-
dejmowane w interesie publicznym planowanie miast i wsi, tylko
wtedy, gdy restrykcyjny Srodek tkwigcy w tym wymogu nie jest sto-
sowany w sposob dyskryminujgcy i jesli ten sam skutek nie moze byé
osiggniety przez inne mniej restrykcyjne procedury.

Trybunal zauwazyl, iz osoba ubiegajgca si¢ o zezwolenie nie jest
w stanie dostarczy¢ niezbitego dowodu, na to w jaki sposéb bedzie
w przyszlo$ci wykorzystywala nabywang nieruchomo$é. Wtadze ad-
ministracyjne majag przy okreslaniu wartosci dowodowej otrzymanych
informacji, znaczng swobode, ktora jest bliska wtadzy dyskrecjonal-
nej. Memorandum wyja$niajgce przedstawione przez wladze admi-

30 Po uchyleniu art. 69 i 70 TWE, na podstawie ktérych zostala przyjeta dyrekty-
wa 88/361/EWG (O.J. 1988, L 178/5), pewne watpliwosci nasuwaty sie co do dalszego
jej obowigzywania. W wyroku z 16.3.1999 r. w sprawie C-222/97 Manfred Trummer
and Peter Mayer [1999] ECR 1-1661, TS zaja! sie tg kwestig i przesgdzil, ze nomen-
klatura w odniesieniu do przeplywu kapitalu zawarta w zalaczniku do dyrektywy ma
ciggle tg samg wskazujaca wartosé dla celow definicji pojecia przeplywu kapitaty,
jaka miala przed wejsciem w zycie art. 56 TWE.

31 Nalezy zwréci¢ uwage na aktywng role, ktorg wykazal si¢ w tym postepowaniu
rzad grecki, ktéry mial przeciez wlasne doswiadczenia w tym zakresie. Solidarnie
popierat on stanowisko rzadu austriackiego.

138



Nabywanie nieruchomosci przez cudzoziemcow w orzecznictwie Trybunatu...

nistracyjne Tyrolu dotyczgce art. 25 ustawy z 1996 r., ujawnilo, iz
ustawodawca uzy! kryteriow ocennych w procedurze wydania ze-
zwolenia po to, by dokladniej sprawdzaé wnioskodawcoéw zagranicz-
nych, (wlgczajac w to obywateli panstw czlonkowskich), niz wnio-
skodawcéw bedacych obywatelami austriackimi. Przyspieszona pro-
cedura wydania zezwolenia ustanowiona w art. 25 ust. 2 ustawy
z 1996 r. zostala przedstawiona w tym dokumencie jako stworzona
w celu zastgpienia procedury deklaracji ustanowionej w art. 10 ust. 2
ustawy z 1993 r. Z procedury tej mogli korzystac jedynie obywatele
austriaccy.

Trybunal uznal, iz potrzeba wczesniejszego zezwolenia nie jest
uzasadniona tym, ze skutek, ktoéry chcg osiggngé wladze Tyrolu, nie
moze by¢ osiagniety poprzez inne mniej restrykcyjne procedury. Ogra-
niczenia w swobodnym przeplywie kapitalu bedgce nastepstwem
wymogu wczesniejszego zezwolenia mogg zostaé wyeliminowane po-
przez skuteczno$é¢ adekwatnego systemu deklaracji. Panistwo czlon-
kowskie, musi by¢ uprawnione do podjecia odpowiednich Srodkéw,
w wypadkach, gdy w sposéb zgodny z prawem ustalono naruszenie
uzgodnionej przy nabyciu gruntu deklaracji. Takimi §rodkami mogg
byé, m.in.: ukaranie za pomocg grzywny, wydanie decyzji nakazujgcej
zakonczenie przez nabywce bezprawnego uzytkowania nieruchomo-
§ci ze skutkiem natychmiastowym pod grozbg kary lub obowigzko-
wej sprzedazy oraz deklaracja, ze sprzedaz jest niewazna i skutkuje
przywrdéceniem w rejestrze ziemskim wczes$niejszego stanu posiada-
nia. W prawie austriackim przewidziane sg podobne mechanizmy.
Zdaniem TS w ten sposéb mozna skutecznie zapewnié, azeby grunt
byl uzytkowany zgodnie z zadeklarowanym przeznaczeniem, wyni-
kajacym z obowigzujgcego prawa krajowego. Z tego wzgledu, iz
w procedurze wczesniejszego zezwolenia obowigzujgcej zgodnie
z przepisami ustawy z 1996 r. tkwi pewne ryzyko dyskryminacji,
a jednocze$nie istniejg réwniez inne prawne mozliwo$ci zapewnie-
nia przez panstwo czlonkowskie, zgodnosci wykorzystania nabywa-
nej nieruchomosci z odpowiednimi wytycznymi dotyczgcymi plano-
wania miast i wsi, to, Trybunal uznal, iz procedura zezwoleh usta-
nawia ograniczenie w swobodzie przeplywu kapitatu, ktore nie jest
niezbedne, w celu uniknigcia naruszania krajowego prawodawstwa
dotyczacego nieruchomosci przeznaczonych na cele drugiego miej-
sca zamieszkania.

W niniejszej sprawie zostal poruszony réwniez interesujgcy
watek zwigzany z wynegocjowanym przez Austrie¢ w chwili przysta-
pienia do Unii Europejskiej okresem przej$ciowym. Austria jako
usprawiedliwienie zaskarzonych regulacji powolatla bowiem art. 70
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Traktatu Akcesyjnego, ktory stanowi, iz pomimo zobowigzah wyni-
kajacych z Traktatu ustanawiajgcego Wspélnote Europejsks, Repu-
blika Austrii moze utrzyma¢ istniejgce prawodawstwo dotyczgce na-
bywania nieruchomosci przeznaczonych na drugie miejsce zamiesz-
kania przez 5 lat od daty przystapienia do Unii Europejskiej, a wiec
do 1.1.2000 r.32

Na wstepie rozwazan odnoszacych sie do powyzszych kwestii
Trybunal uznal, iz w zasadzie do sgdu krajowego nalezy okreslenie
zakresu krajowego prawodawstwa istniejgcego w dacie przystgpienia
Austrii do Unii Europejskiej, jednakze jego dalsza argumentacja pro-
wadzi do odmiennych wnioskéw. T'S stwierdzil bowiem, iz $rodek przy-
jety po dacie akcesji, nie jest tylko z powodu tego faktu automatycznie
wylaczony z derogacji ustanowionej w art. 70 Traktatu Akcesyjnego.
Jesli srodek ten jest w zasadzie identyczny jak poprzednio obowigzu-
jace prawo lub jesli ogranicza sie do zmniejszenia lub likwidacji prze-
szkéd w wykonywaniu praw wspdlnotowych i wolnosci we wezesniej-
szym prawodawstwie bedzie on miescil si¢ w zakresie derogacji.

Majac powyzsze na uwadze wydawaloby sie, iz regulacje usta-
wy tyrolskiej z 1996 r. jako mniej restrykcyjne w stosunku do ustawy
tyrolskiej z 1993 r. powinny miescié si¢ w zakresie derogacji z art. 70
Traktatu Akcesyjnego. Jednakze zdaniem Trybunahlu, prawodawstwo
opierajace si¢ na takim sposobie podejscia do zagadnienia, ktéry réz-
ni sie od tego, jaki byl przyjety przy poprzednio obowigzujgcym pra-
wodawstwie i ustanawiajgce nowe procedury, nie moze byé¢ trakto-
wane jako prawodawstwo istniejgce w chwili akcesji. TS uznal, iz ten
przypadek wystepuje w niniejszej sprawie, poniewaz ustawa z 1996 r.
znacznie rézni sie od ustawy z 1993 r. Pomimo tego, iz ustawa z 1996 r.
w zasadzie zakonczyla funkcjonowanie podwdjnego schematu naby-
cia gruntéw, ktory istnial poprzednio, nie poprawita przez to trakto-
wania obywateli panstw cztonkowskich innych niz obywateli austriac-
kich. W ustawie tej ustanowiono bowiem szczegélowe zasady spraw-
dzania wnioskéw o wydanie zezwolenia, ktére w praktyce uprzywi-
lejowywuja wnioski pochodzgce od obywateli austriackich. Przyspie-
szona procedura wydania zezwolenia ustanowiona w art. 25 ust. 2
ustawy z 1996 r. zostala zaprezentowana przez rzad austriacki jako
stworzona w celu zastgpienia procedury deklaracji ustanowionej

82 Akt dotyczacy warunkdéw przystgpienia Krolestwa Norwegii, Republiki Au-
strii, Republiki Finlandii i Krélestwa Szwecji i dostosowania Traktatéw ustanawia-
jacych Unie Europejska — Czes¢ czwarta: Srodki przejsciowe — Tytut II1: §rodki przej-
sciowe dotyczace Austrii — Rozdzial 2: Swobodny przepltyw oséb, ushug i kapitalu
(0.J. 1994, C 241/35).
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w ustawie z 1993 r. i zostala zarezerwowana tylko dla obywateli au-
striackich. W zwigzku z tym Trybunal Sprawiedliwosci orzekl, iz od-
powiednie postanowienia ustawy z 1996 r. nie mogg w zadnym ra-
zie podlega¢ derogacji z art. 70 Traktatu Akcesyjnego.

Kwestia interpretacji artykulu 70 Traktatu Akcesyjnego byla
rowniez podstawg do wydania wyroku Trybunalu Sprawiedliwosci
z 7.9.1999 r. w sprawie C-355/97 Landesgrundverkehrsreferent der Ti-
roler Landesregierung v. Beck Liegenschaftsverwaltungsgesellschaft
mbH and Bergdorf Wohnbau GmbH, in liquidation3®. Wyrok ten za-
padl w postgpowaniu o wydanie orzeczenia wstepnego, ktore zostato
wniesione na wniosek austriackiego Sgdu Najwyzszego. Trybunat Spra-
wiedliwosci, co prawda wyrazal pewne watpliwosci dotyczgce dopusz-
czalnosci pytania prawnego w niniejszej sprawie, w ostatecznosci jed-
nak postanowil dokonac interpretacji pojecia ,istniejgcego prawodaw-
stwa™*. W przewazajgcej mierze odwolywal si¢ przy tym do stwier-
dzen zawartych w wyroku w sprawie Klaus Konle v. Austria, by w re-
zultacie jeszcze raz potwierdzi¢ zasade, iz pojecie ,istniejgcego prawo-
dawstwa” w rozumieniu art. 70 Traktatu Akcesyjnego obejmuje posta-
nowienia przyjete po dacie przystgpienia, ktore sg w zasadzie iden-
tyczne z prawodawstwem poprzednio obowigzujgcym albo ograniczajg
sie do redukgcji lub eliminacji przeszkéd w wykonywaniu wspoinoto-
wych praw i wolnosci wystepujgcych w poprzednim prawodawstwie.

3.3. WLOCHY

Najnowsze orzeczenie dotyczgce kwestii nabywania nierucho-
mosci przez obywatela panstwa czlonkowskiego innego niz to, w kté-

33 [1999] ECR 1-49717.

34 Sprawa dotyczyla bowiem umowy sprzedazy mieszkania polozonego w Tyrolu,
zawartej 14.10.1983 r. pomigdzy Bergdorf a Beck. TS zwrécil uwage, iz prawo wspbl-
notowe nie znajduje zastosowania ratione temporis poniewaz zaréwno sprzedaz oraz
whniesienie 28.3.1994 r. pozwu — nastapily przed dniem przystgpienia Austrii do Unii
Europejskiej oraz ratione materiae, poniewaz umowa zawarta miedzy dwoma obywa-
telami austriackimi i nie majaca skutku prawnego poza terytorium Austrii, nie pod-
pada pod zakres prawa wspélnotowego. Zdaniem TS zaden z tych argumentow nie byt
Jjednakze wystarczajacy, azeby odméwié¢ udzielenia odpowiedzi na pytanie postawio-
ne przez austriacki Sad Najwyzszy. To jest bowiem mozliwe tylko w wyjatkowych
przypadkach, gdy jest catkiem oczywiste, ze poszukiwana interpretacja prawa wsp6l-
notowego nie ma zwigzku z faktami glownego postepowania albo nie jest potrzebna
do jego celow, oraz w przypadkach, w ktérych problem jest hipotetyczny i Trybunat
Sprawiedliwo$ci nie ma materialu faktycznego i prawnego potrzebnego do udzielenia
uzytecznej odpowiedzi na zadane pytanie, (por. m.in. sprawe C—415/93 Bosman [1995]
ECR 14921, § 61 oraz sprawe C-105/94 Celestini [1997] ECR 1-2971, § 22).
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rym pragnie naby¢ nieruchomos$é- wyrok Trybunatu Sprawiedliwo-
$ci z 13.7.2000 r. w sprawie C-423/98 Alfredo Albore — zapadlo na tle
wloskich regulacji ustanawiajacych specjalne wymagania dla cudzo-
ziemcow w przypadku nabycia nieruchomosci potozonych na tere-
nach przygranicznych oraz na terenach o znaczeniu militarnym.

Watpliwosci Sadu Apelacyjnego w Neapolu, ktory zwrocil sie
do Trybunalu o wydanie orzeczenia wstepnego, wzbudzily postano-
wienia Wloskiej Ustawy nr 1095 z 3.6.1935 r. ustanawiajgcego szcze-
gblne zasady dotyczgce przenoszenia nieruchomosci usytuowanych
w prowincjach sgsiadujgcych z granicami panstwa®, (zwane dalej
Ustawg nr 1095), oraz Ustawy nr 898 z 24.12.1976 r. ustanawiajacego
nowe zasady w sprawie stuzebno$ci gruntowych przeznaczonych na
cele wojskowe® (zwane dalej Ustawg nr 898).

Artykut 1 Ustawy nr 1095 stanowil, iz wszelkie akty przenosza-
ce w calosci albo w czesci wlasno$¢ nieruchomosci usytuowanych na
terenach przygranicznych powinny zostaé¢ zatwierdzone przez pre-
fekta prowincji. Akty przenoszgce wlasno$é tych nieruchomosci nie
mogg zosta¢ wpisane do rejestru publicznego, o ile nie zostanie przed-
stawiony dowod, ze prefekt wydal swojg zgode (art. 2 Ustawy 1095).

Zgodnie z art. 18 Ustawy nr 898 powyzsze postanowienia znaj-
dujg zastosowanie réwniez na terenach kraju uznanych za majgce
znaczenie militarne na mocy dekretu ministra obrony, wydanego
W porozumieniu z ministrem spraw wewnetrznych i opublikowane-
go w odpowiednim organie publikacyjnym. Zgoda prefekta ani opi-
nia wladz wojskowych nie sg wymagane, jezeli rozporzgdzenie w ca-
losci albo w czesci nastepuje na rzecz obywatela wloskiego, wiadz
panstwowych (wlgczajgc w to autonomiczne agencje), na rzecz gmin,
prowingji albo innych publicznych organéw gospodarczych jak réw-
niez na rzecz innych oséb prawnych prawa publicznego lub prywat-
nego zarzgdzanych przez obywateli wloskich.

Watpliwosci, ktore sklonily Sad Apelacyjny do wystgpienia z py-
taniem prawnym do Trybunalu Sprawiedliwos$ci, zostaly wyrazone
w sprawie powstalej na tle nastepujgcego stanu faktycznego. Oby-
watele niemieccy, Uwe Rudolf Heller i Rolf Adolf Kraas, nabyli dwie
nieruchomosci znajdujgce si¢ na Barano d’Ischia, na terenie uzna-
nym za majacy znaczenie militarne. Przy nabyciu nieruchomosci nie

35 [2000] ECR 5965.

3¢ GURI nr 154 z 4.7.1935 r., zmienionej Ustawa nr 2207 z 22.12.1939 r. (GURI
nr 53 z 2.3.1939 r.).

37 GURI nr 8 z 11.1.1977 r., zmienionej Ustawg nr 104 z 2.5.1990 r. (GURI
nr 105 z 8.5.1990 r.).
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wystgpili o0 wymagang prawem zgode prefekta. Z uwagi na brak ta-
kiej zgody, Rejestr Nieruchomosci w Neapolu odméwil dokonania
odpowiedniego wpisu. Notariusz przed ktérym zawarto umowe, pan
Albore, odwolal si¢ od tej odmowy zarzucajgc, ze sprzedaz, ktorej jedng
ze stron jest obywatel panstwa czlonkowskiego, nie powinna by¢
przedmiotem krajowej regulacji, ktora tylko od cudzoziemcéw wy-
maga uzyskania zgody prefekta.

Sad Apelacyjny w Neapolu, do ktorego ostatecznie trafila spra-
wa, zwrécil sie do Trybunalu z pytaniem, czy postanowienia Trakta-
tu dotyczace zakazu dyskryminacji ze wzgledu na obywatelstwo oraz
ustanawiajgce wolnos§¢ prowadzenia dziatalnosci gospodarcze) i swo-
bode przeptywu kapitatu wykluczajg krajowe prawodawstwo panstwa
czlonkowskiego, ktore zwalnia obywateli tego panstwa czlonkowskie-
go, i tylko ich, z obowigzku uzyskania zezwolenia administracyjnego
na nabycie nieruchomosci potozonych na obszarach uznanych za ma-
jace znaczenie militarne.

Ciekawe jest stanowisko rzgdu wloskiego, ktory pomimo weze-
$niejszych orzeczen TS, stwierdzil, ze pytanie wniesione przez Sad
Apelacyjny jest niedopuszczalne, poniewaz niemieckie obywatelstwo
nabywcow nie wystarcza do stwierdzenia, ze umowa sprzedazy wkro-
czyla w wykonywanie swobdod gwarantowanych przez prawo wspo6l-
notowe i, ze zaden z faktow w sprawie nie wskazuje, ze moze podpa-
daé¢ w zakres prawa wspolnotowego. Odnoszac sie do tego argumen-
tu, Trybunal jednoznacznie stwierdzil, ze nabycie nieruchomosci
w panstwie czlonkowskim przez osobe nie zamieszkalg w tym pan-
stwie (non-resident) ustanawia inwestycje w nieruchomosci, ktéra
podpada pod kategorie przeplywu kapitalu pomiedzy panstwami
czlonkowskimi®.

Powolujgc sie na wyrok w sprawie Klaus Konle v. Austria, TS
stwierdzil, iz artykul 18 Ustawy 898, zwalniajgc tylko obywateli wlo-
skich z wymogu otrzymania zwolnienia na zakup nieruchomosci
w okreslonych czesciach obszaru kraju, ustanawia jednocze$nie w sto-
sunku do obywateli innych panstw czlonkowskich dyskryminacyjne
ograniczenie w swobodzie przeplywu kapitalu®. Taka dyskrymina-
cja jest zakazana przez art. 56 TWE, o ile nie jest usprawiedliwiona
na podstawach dopuszczonych przez Traktat.

TS zwrocil uwage, iz jakkolwiek zadne usprawiedliwienie nie
zostalo podane przez sad krajowy ani rzad wloski, to jasno wynika

3 Por. sprawe C-302/97 Klaus Konle v. Austria, § 22.
3 Tbidem, § 23.
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z celu legislacji w tej kwestii, ze kwestionowana regulacja moze by¢
uznana za przyjetg w zwigzku z wymaganiami porzagdku publicznego.
Pojecie to w rozumieniu Traktatu, obejmuje réwniez zewnetrzne bez-
pieczenstwo panstwa*. Wymagania porzadku publicznego mogg
usprawiedliwia¢ naruszenie zasad traktatowych, takich jak swobo-
da przeplywu kapitalu, jedynie o ile przestrzegana jest zasada pro-
porcjonalnosci, ktora oznacza, ze kazde naruszenie tych regul musi
pozostawaé w granicach tego co jest odpowiednie i konieczne do osig-
gniecia zgdanego celu*!. Takie wymagania nie mogg polegaé na uspra-
wiedliwieniu §rodkéw ustanawiajgcych srodki arbitralnej dyskrymi-
nacji albo ukrytych ograniczen w swobodnym przeplywie kapitatu
(art. 58 ust. 3) TWE). Z tego wzgledu zwykle odniesienie do wyma-
gan obrony terytorium krajowego, gdzie sytuacja danego panstwa
czlonkowskiego nie podpada w zakres art. 297 TWE, nie moze wy-
starczy¢ do usprawiedliwienia dyskryminacji z powodu obywatelstwa
w stosunku do obywateli innych panstw cztonkowskich w zakresie
dostepu do nieruchomosci znajdujacych sie¢ na calym lub na czesci
obszaru danego panstwa. Stanowisko mogloby by¢ inne tylko, jesli
zostaloby wykazane, w odniesieniu do kazdego obszaru, do ktérego
stosuje si¢ ograniczenia, ze niedyskryminacyjne traktowanie obywa-
teli wszystkich panstw czlonkowskich mogloby wystawiaé militarne
interesy tego panstwa czlonkowskiego na rzeczywiste, szczegélne i po-
wazne ryzyko, ktore nie moze by¢ zneutralizowane przez mniej re-
strykcyjne procedury. Z powodu braku jakichkolwiek dowodéw
pozwalajgcych Trybunalowi Sprawiedliwosci na sprawdzenie, czy ist-
nienie takich okolicznosci moze by¢ wykazane w odniesieniu do wy-
spy Ischia, do sadu krajowego nalezy decyzja, czy w rozpatrywanej
przez niego sprawie istnieje wystarczajgce usprawiedliwienie dla
utrzymywania dyskryminacyjnych postanowien.

4. PODSUMOWANIE

Po przedstawieniu wyrokéw Trybunalu Sprawiedliwosci zapa-
diych na tle regulacji krajowych dotyczacych nabywania prawa wta-
snosci nieruchomosci przez obywateli panstw czlonkowskich nalezy
dokona¢ kilku podsumowujacych spostrzezen.

Wydaje sig, iz warto przesledzi¢ metode, jakg Trybunal postu-
guje si¢ przy ocenie zgodnosci z prawem wspdlnotowym kwestiono-
wanych regulacji. Po pierwsze, TS dokonuje analizy postanowien
prawa krajowego w celu sprawdzenia, czy sg one zgodne ze swobodg
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przeptywu pracownikéw, swobodg $wiadczenia uslug, swoboda osie-
dlania sie, jak rowniez ze swobodg przeptywu kapitatu. Jesli nie wcho-
dzi w gre zakres trzech pierwszych swobdd Trybunal Sprawiedliwo-
$ci sprawdza zgodno$¢ z zasadg swobody przeplywu kapitalu. Kazde
nabycie nieruchomosci przez obywatela Unii Europejskiej w innym
panstwie czlonkowskim podpada bowiem przynajmniej pod zakres
swobody przeplywu kapitalu. Trybunal ustala, czy regulacje krajowe
nie stanowig podstawy do dyskryminacji obywateli innych panstw
czlonkowskich przy zakupie nieruchomosci. Nie chodzi tutaj przy tym
tylko o bezposrednig dyskryminacje, lecz rowniez o ukryta.

Orzeczenie w sprawie austriackiej w czesci, w ktorej TS rozwa-
za zgodnosé postanowien ustawy tyrolskiej z 1996 r. z prawem wspol-
notowym zashiguje na szczegélng uwage. W tym wypadku wymog
wczesniejszego zezwolenia odnosil sie do wszystkich obywateli za-
réowno austriackich jak i innych panstw czlonkowskich. TS bardzo
wnikliwie badat cel takich postanowien nie ograniczajac sie przy tym
do literalnego brzmienia przepisu. W konsekwencji doszed} do wnio-
sku, iz w procedurze wczesniejszego zezwolenia tkwi pewne ryzyko
dyskryminacji, wladze administracyjne majg bowiem znaczng swo-
bode bliskg wtadzy dyskrecjonalnej a ponadto obywatele austriaccy
mogli natomiast skorzystaé¢ z przy$pieszonej procedury wydawania
tych zezwolen.

W sprawie greckiej Trybunal zakonczyt swoje rozwazania na
stwierdzeniu, iz regulacje sg sprzeczne z trzema swobodami. W p6z-
niejszych orzeczeniach TS nie poprzestaje na takim stwierdzeniu, lecz
stara si¢ zbadac, czy takie dyskryminacyjne postanowienia mozna
usprawiedliwi¢ na jakiej$ podstawie prawne;j.

Mozna sobie w tej sytuacji wyobrazi¢ dwa rozwigzania. Istnieje
bowiem mozliwo§é powolywania sie na przyczyny nalezgce do dwoch
grup w zaleznosci od tego, czy ograniczenie w nabywaniu gruntéw sg
dyskryminacyjne czy nie. Przy niedyskryminacyjnych ograniczeniach
w odniesieniu do nieruchomosci przeznaczonych na drugie miejsca
zamieszkania mozna si¢ powolywaé na wzgledy planowania prze-
strzennego, wykorzystania gruntéw i ochrone srodowiska*?. Dyskry-

40 Por. wyrok Trybunalu Sprawiedliwosci w sprawie C-367/89 Richardt and Les
Accessoires Scientifiques [1991] ECR 1-4621, § 22.

41 Por. wyrok Trybunalu Sprawiedliwosci w sprawie 222/84 Johnston v. Chief
Constable of the Royal Ulster Constabulary [1986) ECR 1651, § 38.

42 Por. Dokument dotyczacy warunkow przystapienia Krolestwa Norwegii, Repu-
bliki Austrii, Republiki Finlandii i Krélestwa Szwecji i dostosowania Traktatéw usta-
nawiajacych Unig¢ Europejska, Akt Koncowy — II. Deklaracja przyjeta przez pelno-
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minacyjne ograniczenia mogg by¢ usprawiedliwiane natomiast po-
rzgdkiem publicznym i bezpieczenstwem®.

W sprawie austriackiej rzad przywolal jako podstawe uspra-
wiedliwiajgcg regulacje ustawy z 1996 r. wymég utrzymania kontroli
nad politykg planowania miast i wsi. Problem w tym wypadku pole-
gal na tym, iz jak juz wczesniej zostalo wskazane TS uznal, iz w usta-
wie tej tkwi ryzyko dyskryminacji, co wylgczalo mozliwo$é powola-
nia sie na przyczyne nalezgca do pierwszej grupy przestanek uspra-
wiedliwiajgcych ograniczenia w nabywaniu nieruchomosci.

Co ciekawe w sprawie wloskiej ani sgd krajowy ani rzad nie
podjely nawet proby usprawiedliwienia postanowien naruszajacych
prawo wspoélnotowe wymaganiami porzadku publicznego. TS z wla-
snej inicjatywy zajal sie rozstrzyganiem tej kwestii i jako ewentual-
ng przyczyne, ktéora moglaby usprawiedliwiaé ograniczenia podal
wymagania porzadku publicznego, a w szczegdolnosci wymagania obro-
ny terytorium kraju.

Po ustaleniu przyczyn, ktére moglyby usprawiedliwi¢ narusze-
nie prawa wspélnotowego Trybunal Sprawiedliwosci sprawdza, czy
dyskryminacyjne ograniczenia odpowiadaja zasadzie proporcjonal-
nosci. Zgodnie z nig dyskryminacyjne ograniczenia nalozone na oby-
wateli innych panstw czlonkowskich muszg byé konieczne do urze-
czywistnienia zwigzanych z nimi celéw, nie mogag jednak wychodzi¢
ponad to, co jest wymagane do ich osiggniecia i muszg pozostawac
w odpowiednim stosunku do zadanych celow*!. Trybunal badal, czy
celu, ktory mialy spelnia¢ kwestionowane regulacje nie da si¢ zreali-
zowaé za pomocg mniej restrykcyjnego §rodka. W sprawie austriac-
kiej TS przeprowadzil szczegélowg analize sytuacji i doszedl do wnio-
sku, iz takie mozliwosci istnieja. W sprawie wloskiej TS ograniczyt
sie jedynie do ogélnego stwierdzenia, iz zwykle odniesienie si¢ do
wymagan obrony kraju nie wystarcza. W kazdym pojedynczym przy-
padku, w odniesieniu do okreslonych terenéw nalezy dokonywac ana-
lizy konkretnej sytuacji, poniewaz abstrakcyjne odwolanie si¢ do
wzgledow obrony kraju jest zbyt generalne.

mocnikéow ~ 5. Wspélna deklaracja w sprawie nieruchomosci przeznaczonych na dru-
gie miejsca zamieszkania (O.J. 1994, C 241/382).

43 Por. art. 39 ust. 3 TWE, art. 46 ust. 1 TWE oraz art. 55 TWE.

4 Por. wyrok Trybunalu Sprawiedliwosci w sprawie 265/87 Hermann Schrider
HS Kraftfutter GmbH & Co. KG/Hauptzollamt Gronau [1989] ECR 2237. Wyrok
Trybunalu Sprawiedliwosci w sprawie C-367/89 Richardt and Les Accessoires Scienti-
fiques, [1991] ECR 14621, § 22.

41 Por. wyrok Trybunalu Sprawiedliwosci w sprawie 222/84 Johnston v. Chief Consta-
ble of the Royal Ulster Constabulary [1986] ECR 1651, § 38.
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Obserwujgc wnikliwosé z jakg Trybunal bada za kazdym razem
dopuszczalnoéé restrykcyjnych ograniczen, nasuwa sig¢ spostrzeze-
nie, iz wymagane przed nabyciem nieruchomosci zezwolenie nie jest
w kazdym przypadku niedozwolone. W kazdym oddzielnym przypad-
ku, w zaleznosci od zwigzanych z ograniczeniami celow, nalezy bo-
wiem sprawdzié, czy danego celu nie da si¢ osiggng¢ rowniez za po-
mocg mniej restrykcyjnych srodkéw.

Na orzeczenie austriackie warto zwr6ci¢ uwage ze wzgledu na
zawartg w nim pewng nauke, a mianowicie zakres derogacji, ktore
dane panstwa wynegocjowaly w chwili przystgpienia do Unii Euro-
pejskiej nie zawsze zostaje uznany w orzecznictwie Trybunalu Spra-
wiedliwosci w stopniu, w jakim panstwa te liczyly, iz znajdzie zasto-
sowanie. W sprawie austriackiej prima facie wydawaloby sie, iz znaj-
dzie zastosowanie art. 70 Traktatu Akcesyjnego. TS uznatl jednakze,
iz nowa regulacja pomimo, iz jest korzystniejsza nie moze by¢ uznana
za prawodawstwo istniejgce z dniem przystgpienia Austrii do Unii
Europejskiej. Zasada ta znalazla potwierdzenie w wyroku w sprawie
C-355/97 Landesgrundverkehrsreferent der Tiroler Landesregierung
v. Beck. Co prawda, biorgc pod uwage daty wydania tych wyrokow
(1.6.1999 r. i 7.9.1999 r.) oraz czas obowigzywania wynegocjowanych
okresow przejsciowych (do 1.1.2000 r.), mozna $mialo stwierdzié, iz
powyzsze orzeczenia mialy male znaczenie praktyczne w odniesie-
niu do interpretacji pojecia ,istniejgcego prawodawstwa”. Nalezy jed-
nakze mieé na uwadze powyzsze doswiadczenia panstw czlonkow-
skich w trakcie negocjacji o czlonkostwo Polski w Unii Europejskie;j.



