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Pdhikohtuasja ese

Kasgkapitali vaba litkumise pdhimdottega on kooskdlas see, et pdllumajandusliku
kinnisasja ‘emandamine “poOllumajandustootja  poolt on seotud selle
pollumajandusliku kinnisasja majandamisega voi kaasmajandamisega, mis eeldab
seda, et pollumajandustootja peamine tegevuskoht ei saa asuda nendest
Kinnisasjadest ebamaistlikult kaugel?

Eelotsuse kuisimuse ese ja 6iguslik alus

ELTL artikkel 263

Eelotsuse kisimus

1. Kas ELTL artiklit 63 tuleb tdlgendada nii, et sellega on vastuolus selline
rilgisisene sate nagu TGVG 1996 §6 106ige 3, mille kohaselt annab
Grundverkehrsbehorde  (kinnisasjatehingutega  seotud  ametiasutus)
heakskiidu  pdllumajandustootjale §2  10ike5 punktia  mdttes
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pdllumajandusliku kinnisasja omandamiseks ainult sellisel juhul, kui diguste
omandamine ei ole vastuolus 8§ 1 18ike 1 punktis a sétestatud pdhimotetega
ja Oiguste omandaja tdendab veenvalt, et oma ettevOtte raames
kaasmajandab ta pOllumajanduslikku  kinnisasja  jatkusuutlikult ja
nduetekohaselt?

2.  Kui vastus eelmisele Kkisimusele on jaatav: kas uhelt poolt
pbllumajandustootja, kelle pd&llumajandusettevote asub omandatavate
maatikkide ldheduses ja kes kavatseb neid kinnisasju oma ettevGtte raames
kaasmajandada, ning teiselt poolt pdllumajandustootja, kelle
pdllumajanduslik ettevdte ei asu omandatavate kinnisasjade, laheduses
(majandusliku pdhjendatuse seisukohast) ja kes ei kavatse neid “kinnisasju
oma ettevotte raames majandada oma ettevOtte pidamisse “panustamiseks,
vaid kes annab neid Kkinnisasju kohalikele . pollumajandustootjatele
majandamiseks rendilepingu vOi prekaariumid alusel,on “ebjektiivselt
sarnanes olukorras?

2.a Kui vastus esimesele kiisimusele on jaatavi,kas kapitali waba liikumise
piirang on pohjendatud pdllumajandus- ja, metsandusettevdtete loomisega,
séilitamisega ja tugevdamisega, arvestades)et GG 1996 §-d 6, 7 ja 7a on
suunatud sellele, et pdllumajandustootjad, oma,ettevdtte raames majandaksid
pdllumajanduslikke kinnisasju jatkusuutlikultyja vastavalt Kkinnisasjade
sihtotstarbele, et seeldbi tugevdada pdllumajandusettevotteid ning takistada
pdllumajandusmaade Kkillustumist ja nende sihtotstarbe muutumist?

Viidatud liidu Giguse satted
ELTL artikdid 63-65

Viidatud riigisisesed:digusnormid

Tirooli kinnisasjadiguste omandamise seadus (Tiroler Grundverkehrsgesetz 1996
(edaspidi ,,TGVG 1996%), §-d 1-7a.

Asjaolude jatmenetluse luhikokkuvdte ning pdhikohtuasja poolte peamised
argumendid

Benediktiinide nunnaklooster kinkis notariaalse lepinguga Saksamaal Ettalis
asuvale benediktiinide abtile kinnisasju, mis asuvad Austrias Scharnitzis. Mone
kinnisasja puhul on tegemist pdldudega, kusjuures mdnel kinnisasjal asuvad
kaunid.

Kaebaja (ehk kingisaaja) on kanoonilise Giguse alusel asutatud juriidiline isik.
Kaebaja peab Saksamaal Ettalis pdllumajandusettevdtet, mis tegeleb puu- ja
koogivilja kasvatamisega ning loomakasvatusega, pidades keskmiselt
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65 lupsilehma. See ettevdte asub ligikaudu 40-50 km kaugusel Scharnitzis
asuvatest kingitud pdllumajanduslikest kinnisasjadest.

Kinnisasja pdllumajanduslikul otstarbel kasutatava maa turuvaartus on ligikaudu
330 500 eurot.

Seni  majandavad  Scharnitzis asuvat pdllumajandusmaad  kohalikud
pdllumajandustootjad prekaariumi alusel (tasuta kasutamise leping, mille puhul on
kasutusse andjal digus nduda asi tagasi igal ajal).

Kinnisasja omandamisest huvitatud isikute kaasamise menetluse raames teatasid
mitu isikut oma soovist omandada neid p&llumajanduslikke Kinnisasju.

Kaebaja peab Ettalis Saksamaal poOllumajandusettevdtet, “mis tegeleb
loomakasvatusega. Kasutatakse ligikaudu 120 ha suurust pollumajandusmaad” ja
ligikaudu 200 ha suurust metsamaad. Vajalik taristu (hooned, masinad ja
seadmed) on olemas. Pdllumajandusettevotte tavapérast tégddeevad téolised.

Scharnitzi  benediktiini  konvendi omandisse kuulub “kokku 59 923 m?
pdllumajandusmaad, 1036 m? metsa ning 9809.m&ehitus- jaymuud maad, sh aiad.
Juba Ule 20aasta ei kasuta Scharnitziy, benediktiini konvent ise
pollumajandusmaad, vaid seda maad“majandavad 4ykunt'5 pdllumajandustootjat
selle eest vastusooritust andmata. Scharnitzi valla,valjastatud teabe kohaselt anti
2003. aastal ldunapoolseima h@ene  jaoksaehitusluba selleks, et seada korda
séilinud p6llumajanduslikku,, tootmishoonet,"sning seda luba ka Kkasutati.
Kohapealse tutvumise (kaigusw, selgus,™wet. hoonet ei kasutatud kunagi
pdllumajanduslikel eesmarkidel, vatdiainult ladustamiseks ja parkimiseks.

Kaebaja ei, kavatse talle “kingitud kinnisasja oma pdllumajandusliku tegevuse
raames amajandada “y(isegi “mitte““osaliselt). VOrreldes varasemaga ei ole
majandamiseéga Seharnitzis 'midagi muutunud. Nagu varemgi majandavad
kohalikud pdllumajandusteotjad pdllumajanduslikke kinnisasju prekaariumi
alusels

30: aprilli 2020. aasta otsusega keeldus Bezirkshauptmannschaft Innsbruck
(Innsbrueki  piirkonna  haldusasutus) omandiBiguse  Ulemineku tehingu
heakskiitmisest,pohjendades seda peamiselt sellega, et omandaja — p&hjusel, et tal
oli ‘kavatsus anda kinnisasi rendile — ei osalenud menetluses kui
pdllumajandustootja, ning seega tuli korraldada kinnisasja omandamisest
huvitatud isikute kaasamise menetlus. Kuna menetluse kaigus selgus, et mitu
huvitatud p6llumajandustootjat kui potentsiaalset ostjat soovivad omandada
pdllumajandusmaid, siis esineb spetsiaalne keeldumisalus vastavalt TGVG 1996
§ 7 16ike 1 punktile d.

20. augusti 2020. aasta otsusega jattis Landesverwaltungsgericht Tirol (Tirooli
liidumaa halduskohus) esitatud kaebuse pGhjendamatuse tottu rahuldamata. Ta
pbhjendas oma otsust pohiliselt sellega, et kaebaja ei ole pdllumajandustootja
TGVG 1996 82 10ike5 mottes. Juba ainuuksi juriidiliseks isikuks
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kvalifitseerimise tdttu ei ole tegemist peamise kriteeriumina kaitaja ja tema
perekonna vajaduste rahuldamisega, seega on p&llumajandustootja staatus
viélistatud vastavalt TGVG 1996 § 2 I6ikele 2. Kuna kaebajat ei saa pidada diguse
omandamise puhul pdllumajandustootjaks TGVG 1996 § 2 Idike 5 méttes, siis on
samuti TGVG 1996 § 7a satteid kohaldatud digesti ja kinnisasja omandamisest
huvitatud isikute kaasamise menetlust alustatud. Kinnisasja omandamisest
huvitatud isikute kaasamise mudeli abil jargitakse Euroopa Kohtu praktikat.
Seega, kuna langeb &ra kohustus ise majandada, ei pea seal olema ka isikut, kellel
on huvi omandada kinnisasja ja kes on valmis tasuma kohalikku keskmist hinda.

Selle otsuse peale esitas kaebaja kaebuse Verfassungsgerichtshofile
(konstitutsioonikohus, Austria).

10. martsi 2021. aasta otsusega tihistas Verfassungsgerichtshof
(konstitutsioonikohus, Austria) selle otsuse. Ta pdhjendas oma, otsust pdohiliselt
sellega, et arvestades TGVG 1996 86 ldikes 1 satestatud heakskiidu“andmise
tingimusi, tuleb silmas pidada, et kaebaja on oma ‘asukohas‘pidanud juba pikema
aja jooksul pdllumajandusettevitet. Seoses sellega, peab (asja menetlev
halduskohus) kontrollima nii seda, millisel maaral “toimub ‘pélfumajandusliku
tegevuse tagamine madratud orduliikme “poolt;ykesy,omab péllumajandusalaseid
teadmisi, kui ka seda, kas see vastab TGVG 199686 I6ike 1 heakskiidu andmise
tingimustele ja kas seda vdib vardsustada juriidilise isiku pdllumajandusliku
tegevusega.

Landesverwaltungsgericht Firali, (Tirooli liidumaa halduskohus, Austria) 26. juuli
2022. aasta otsusega jéeti kaebusiuuesti, rahuldamata. Landesverwaltungsgericht
Tirol (Tirooli liidumaa halduskohus; Austria) pdhjendas oma otsust pdhiliselt
sellega, et pollumajandusalase, asjatundja koostatud arvamuse pdhjal saab kohus
lahtuda sellest, etikaebajayonypdllumajandustootja TGVG 1996 8§82 I6ike 5
punkti a “mottesiyja menetlust korraldanud ametiasutus viis 1abi Kinnisasja
omandamisest huvitatudyisikute kaasamise menetluse valesti. Seega ei ole
(praegune) TGVG 1996,8 710ige 1 punktis e sisalduv keeldumisalus kohaldatav.

Samas on Secharnitzis' asuvate pollumajanduslike kinnisasjade omandamine
Saksamaal Ettalis asuva suurmaapidaja poolt, kes kavatseb Scharnitzis asuvaid
péllumajanduslikke kinnisasju majandada kohalike p&llumajandusettevdtete abil,
andes,neid neile kasutusse, vastuolus TGVG 1996 8 1 Idikes 1 punktis a sisalduva
pdhimottega.

Kaebaja ei ole samuti veenvalt tdendanud ka seda, et oma ettevOtte raames
kaasmajandab ta p6llumajanduslikke Kinnisasju jatkusuutlikult ja nduetekohaselt
TGVG 1996 §6 10ike 3 mottes, eelkdige ei kavatse ta majandada konealust
kinnisasja Ettalis asuvast p6llumajandusettevottest.

Selle otsuse peale esitas kaebaja uuesti Verfassungsgerichtshofile
(konstitutsioonikohus, Austria) kaebuse.
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Oma kaebuses markis kaebaja kokkuvdtlikult seda, et juba mitme aasta jooksul
(igal juhul Ule kiimne aasta) on praegused omanikud prekaariumi alusel andnud
pdllumajanduslikke kinnisasju majandada kohalikele talupidajatele. Asjaomase
pdllumajandusmaa ebaselge saatus, mis tuleneb orduliikmete vanusega seotud
muutumistest ning eelkdige kaesoleva menetluse tulemusest, on ainus takistus
maa rendile andmiseks kohalikele pdllumajandustootjatele.  Kinnisasja
omandamisest huvitatud kohalike p&llumajandustootjate avaldused on saabunud.
Sellest on teadlik samuti Landesverwaltungsgericht Tirol (Tirooli liidumaa
halduskohus). Seega ei ole jalgitav Landesverwaltungsgericht Tiroli (Tirooli
liidumaa halduskohus) I6ppjareldus, mille kohaselt see, et kaebaja omandas
digused, on vastuolus toimivate pdllumajandusettevotete loomise, Séilitamise ja
tugevdamisega. Seega pohineb see otsus Giguslikul alusel, mis‘@n vastuelus liidu
Oigusega vOi pdhiseadusega. Kuna on kehtestatud ise- vOi kaasmajandamiseyndue,
siis lahtudes Euroopa Kohtu 23. septembri 2003. aasta otsusest Ospelty(C-452/01)
on TGVG 1996 § 6 16iked 1 ja 3 ning 8 7 16ike 1 punkt‘@ vastuolus litdu Gigusega.
Lisaks rikuvad TGVG 1996 § 6 16ige 3 ning 8 7 16ike 1 punkisa vordse kohtlemise
pohimdtet, kuna esineb liidu Giguse oluline rikkumine.

15. juuni 2023. aasta otsusega tuhistas \erfassungsgerichtshof
(konstitutsioonikohus,  Austria) Landeswverwaltungsgerichts, Tiroli  (Tirooli
liidumaa halduskohus) 26. juuli 2022.qaasta otsuse.

Oma otsuses tugines Verfassungsgerichtshof (konstitutsioonikohus, Austria)
peamiselt jargmistele kaalutlustele;

Verfassungsgerichtshof  |(konstitutsioonikohus, Austria) lahtub sellest, et
TGVG 1996 §6 Idikes 3 “satestatudy kaasmajandamiskohustus eeldab véahemalt
kohustust osalist ise majandada. See tuleneb muu hulgas ka sellest, et TGVG 1996
8 6 I6ike 37 abil soovis seadusandjactagada selle, et esineks ruumiline lahedus
omandatava #p6llumajandusliku Kkinnisasja ja omandava pdllumajandustootja
vahel. Pdllumajanduslike, kinnisasjade (all)rent v6i kasutamiseks andmine
kebhalikele pdllumajandustootjatele viiks vastupidi selleni, et ruumilist lahedust ei
saaks alati‘tagada. Kui seadusandja oleks soovinud mdiste ,,kaasmajandamine*
alla | paigutada. ‘samutl renti ja naiteks prekaariumi, oleks ka teistel
pollumajandustootjatel teistest liidumaadest ja riikidest v6imalus saada
Grundverkehrsbehorde (kinnisasjatehingutega seotud ametiasutus) heakskiit.

Euroopa, Liidu Kohus markis Ospelti otsuses, et piirav tingimus, mis nduab
isemajandamist, ei pea olema alati tdidetud selleks, et saavutada Vorarlbergi
kinnisasjadiguste omandamise seaduse eesmaérki: nimelt takistab ise majandamise
ndue ka kinnisasja vodrandamist, kui kinnisasja miumise ajal ei majanda mitte
omanik, vaid pdllumajandustootja kui rentnik, ning uus omanik (kes ei hakka ise
kinnisasja majandama) kohustub kinnisasja majandamise tingimusi sama rentniku
suhtes sailitama (kohtuotsus Ospelt, punkt 51). Lisaks on Euroopa Kohus otsuses
Ospelt (punkt 53) sedastanud, et pidades silmas Vorarlbergi kinnisasjadiguste
omandamise seaduse eesmarke, ei ole tingimused, mis piiravad pdllumajandusliku
kinnisasja omandamist, igal juhul vajalikud. Kui Vorarlbergi kinnisasjadiguste
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omandamise seadust tblgendaks riigisisene ametiasutus sellisel viisil, et eelnevat
heakskiitu saaks anda teistele isikutele kui pdllu- ja metsamajandusettevétetele
sellisel juhul, kui nad annavad selleks vajaliku lubaduse, mis seisneb selles, et nad
kasutavad neid kinnisasju p6llumajandusliku voi metsamajandusliku ettevotluse
jaoks, siis ei oleks kapitali vaba liikumine piiratud rohkem kui on vajalik eesmérgi
saavutamiseks (vt kohtuotsus Ospelt, punktid 48-52).

Landesverwaltungsgerichtes Tiroli (Tirooli lildumaa halduskohus) otsuses, mis on
vaidlustatud, jdeti rahuldamata kaebaja taotlus Grundverkehrsbehorde
(kinnisasjatehingutega seotud ametiasutus) heakskiidu saamiseks peamiselt sellel
pdhjusel, et kaebaja ei ole veenvalt tdendanud, et ta oleks oma gttevdtte raames
jatkusuutlikult ja nbuetekohaselt TGVG 1996 § 6 18ike 3 mottes,kaasmajandanud
pdllumajanduslikke kinnisasju, vaatamata sellele, mida vOis varem, ette néha, et
kdnealuseid kinnisasju sai lasta majandada kohalikel p@Humajandustootjatel
prekaariumi vormis. Kuna kaebaja ei ole pdllumajandustoetja “FGVG 1996
mottes, siis ei ole kaebaja suhtes vastavalt TGVG 199618 6 16ige 4 ,koosmojus §-
ga 7a kohaldatav samuti kinnisasja omandamisest. huwitatud isikute kohta
satestatu.

See on vastuolus liidu diguse nduetega, mida Euroepa Kohus,on Ospelti otsuses
(punkt 50jj) selgitanud:

Riigisisesed ametiasutused peavad ‘Jatmaskohaldamata“riigisisesed digusnormid,
mis seavad Grundverkehrsbehorde | (kinnisasjatehingutega seotud ametiasutus)
heakskiidu andmise igal juhul,soltavasse ise majandamisest. Selleks vdib olla
selline olukord, kui Ukskifpdllumajandustootjarei registreeri ennast kui kinnisasja
omandamisest huvitatu vOI kui esineb méni TGVG 1996 § 7a I6ikes 8 satestatud
erandlik asjaolu.

TGVG 1996 4n§,7a “l0ige 87, punktf satestab, et Grundverkehrsbehorde
(kinnisasjatehingutega seetud ametiasutus) heakskiidu vdib anda ilma kinnisasja
omandamisest, huvitatud “wiSikute kaasamise menetlust korraldamata, kui
pollumajandusliku kinnistu omandab mittep8llumajandustootja, kes on viimase
kiimne aasta jooksul_selle sama pdllumajandusettevtte raames kaasmajandanud
ning rentniku ‘ettevotte jaoks on see omanud olulist tahendust, juhul kui
péllumajandustootja, kes seda viimasena majandas, tagab edaspidi rendil
majandamisev@hemalt kimneks aastaks.

Samas kui pollumajandustootja TGVG 1996 tahenduses soovib omandada
pdllumajanduslikku kinnisasja ja vastupidi TGVG 1996 8 7a 108ike 8 punktis f
sisalduvale erandlikule asjaolule omandatavat kinnisasja ise majandada ei soovi
(nditeks pohjusel, et tema peamine tegevuskoht asub tsna kaugel), vaid annab
selle edaspidi rendile, siis tuleb Grundverkehrsbehordel (kinnisasjatehingutega
seotud  ametiasutus) keelduda  heakskiidu  andmisest =~ omandavale
pOllumajandustootjale sel pdhjusel, et puudub kaasmajandamine, vaatamata
TGVG 1996 §1 IGike 1 punktis a satestatud legitiimsele eesmérgile — hoida ja
tugevdada elujdulist talupidajate kogukonda Tiroolis labi toovoimeliste pdllu- voi
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metsamajandusettevotete loomise, pidamise vdi tugevdamise, luua, sailitada voi
tugevdada majanduslikult tugevat pdllu- ja metsmajanduslikku maaomandit ning
séilitada voi luua pdllu- ja metsamaa jatkusuutlik majandamine —, mis v@ib olla
saavutatud néiteks majandamisega rentniku kutsetegevuses nagu ka omandaja
enda (kaas)majandamisega nditeks allrendile andmisel isikule, kes ei ole
pdllumajandustootja, kui TGVG 1996 § 7a 16ike 8 punktis f sisalduvad tingimused
on taidetud. Pdllumajandustootjale antav Grundverkehrsbehorde
(kinnisasjatehingutega seotud ametiasutus) heakskiit pdllumajandusliku kinnisasja
omandidiguse Uleminekuks sOltub seega igal juhul pdllumajandustootja ise
majandamise tingimusest, mis on Euroopa Kohtu seisukoha kohasélt vastuolus
liidu Bigusega.

Konstitutsioonikohtu 15. juuni 2023. aasta otsuse tdttu on kaesolevas asjas Lirooli
lildumaa halduskohtus kaebus taaskord menetluses.

Eelotsusetaotluse pdhjenduste luhitlevaade

Ké&esolev asi sarnaneb Ospelti kohtuasjaga (€-452/01). EuroopadKohus otsustas,
et heakskiidu andmisest, mis on wmajalik “pollumajandusliku  kinnisasja
omandamiseks, ei vOi keelduda ainult sellely,pohjuselnet \kinnisasja omandaja ei
majanda seda ise pdllumajandusliku, ettevotte raames,kus oleks ka tema elukoht.

Kéesolev juhtum on siiski eriney, Kuna kéaesolevas asjas tahtsust omav TGVG
eristab uhelt poolt poHumajandustoetjaid ja teiselt poolt
mittepdllumajandustootjaid, ning'kéesolevalyuhul on tegemist omandajaga, kes on
pdllumajandustootja.

TGVG kohaselt ‘peab péllumajandustootja omandatavat kinnisasja véhemalt
kaasmajandama. (s.t ‘wahemalt,osaliselt ise majandama). Esiteks tahendab see, et
pdllumajandustootja, soovib omandatavat kinnisasja liita oma ettevottega, ning
teiseks, et tema ettevOte ei'wdi@suda sellest kinnisasjast tlemadra kaugel.

Mdlemad tingimused el ole k&esoleval juhul téidetud, millepdrast tuleb vélja
selgitada, kas need on kooskdlas liidu Gigusega ja kas see, et kaebajale keelduti
andmastyheakskiitu pdllumajandusliku kinnisasja omandamiseks, on kooskdlas
lildu 6igusega.

TGVG 1996 eesmérk on suunatud sellele, et séilitada véimalikult suures ulatuses
pdllumajanduslikku koélvikut ning tagada selle jatkusuutlik ja nduetekohane
pdllumajanduslik  kasutamine.  Qiguste  omandamine  pdllumajanduslike
kinnisasjade puhul peab teenima seda, et tugevdada ja sdilitada kodumaist
toimivat talupidajate kogukonda, eelkdige véikeste pdllumajandusega seotud
ettevotete pidajaid, mille séilitamine on I6ppkokkuvdttes UGldsuse huvides
(TGVG 1996 8 1 IGike 1 punkt a)

Selle eesmérgi kohaselt peaksid pdllumajanduslikke Kkinnisasju omandama
eelkdige podllumajandustootjad, kellel on oma pd6llumajandusettevote voi
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kindlaksmééaratud arikontseptsioon, et tagada pdllumajandusmaa jatkusuutlik ja
nduetekohane majandamine, eelkdige liites uusi omandatud kinnisasju omandaja
ettevottega.  Pdllumajandusettevotteid  tuleb  suurendada  vdi  muuta
konkurentsivdimelisemaks uute pdllumajandusmaade ostmise abil, mille abil tuleb
takistada pollumajanduslike kinnisasjade killustumist, kasutusotstarbe muutmist
vOi raiskamist. Samuti peavad téitevasutused vOimaluse korral takistama
voimalikke tehinguid, mille abil soovitakse hoida korvale, nagu spekulatsiooni
eesmargil podllumajandusmaa omandamist vOi uute puhkemajade rajamist
valisinvestorite poolt.

TGVG 1996 eesmark on samuti tagada jatkusuutlik, keskkennasdbralik ja
vastutustundlik pdllumajanduslik majandamine. Seega tuleb seadust ‘rakendada
kooskdlas 1994. aasta Alpide kaitse konventsiooniga (Alpi “konventsioon),
sealhulgas selle konventsiooni lisaprotokollide ning selles “kindlaksmaaratud
eesmarkide ja strateegiatega. Austria Vabariik ja¢ Euroopa Liit.en Alpi
konventsiooni lepinguosalised. Uks rakendusprotokollidest, on “protokoll Alpi
konventsiooni rakendamise kohta transpordi valdkennasy (transpordiprotokoll).
N6ukogu otsuse nr 2007/799/EU ja otsuse nr 2013/332/EL alusel on Euroopa Liit
allkirjastanud ja s6lminud transpordiprotokoll.

Seega eeltoodust tulenevalt on eelotsusetaotluse esitanudikohus seisukohal, et igal
juhul on vajalik, et Euroopa Kohus tdlgendaks ELTL artiklit 63 selleks, et hinnata,
kas TGVG 1996 § 6 10ikes 3 sétestatud heakskiitmise tingimused on p8&hjendatud
ja proportsionaalsed, arvestades TGVG 1996'8-de/7, 7a ja 8 6 10ike 4 sétteid ning
silmas pidades TGVG 1996 eesmérke.



