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UMOWA SPRZEDAZY NIERUCHOMOSCI NIE POWINNA ZOSTAC WYKONANA,
JEZELI W OKRESIE MIEDZY ZAWARCIEM | WYKONANIEM TEJ UMOWY
PRAWO WSPOLNOTOWE WPROWADZA OBOWIAZEK ZAMROZENIA
FUNDUSZY KUPUJACEGO

Dokonanie ostatecznego wpisu przeniesienia witasnosci do ksiegi wieczystej, stanowiqce
warunek konieczny nabycia nieruchomosci w Niemczech, jest zakazane, jezeli nabywca figuruje
w wykazie 0sob zwiqzanych Osamq bin Ladenem, sieciq Al-Kaida i Talibami

Zgodnie z prawem niemieckim nabycie wiasnos$ci nieruchomos$ci nie wynika bezposrednio z
zawarcia miedzy sprzedajacym i kupujacym umowy sprzedazy w formie aktu notarialnego, lecz
do skutecznosci tego nabycia niezbg¢dne jest ponadto zawarcie przez obie strony porozumienia o
przeniesieniu wlasnosci, jak rowniez wpisanie tego przeniesienia do ksiggi wieczyste;.

G. 1 C. Mollendorf sa wiascicielkami nieruchomosci zabudowanej potozonej w Berlinie. W
grudniu 2000 r., w formie aktu notarialnego, zgodzity si¢ na sprzedaz tej nieruchomosci trzem
kupujacym dziatajacym tacznie. Umowa przewidywata ponadto, ze cena sprzedazy powinna by¢
przekazana sprzedajacym przed dokonaniem ostatecznego wpisu przeniesienia wiasnosci do
ksiggi wieczyste;.

Wiasciwy organ odmoéwit jednak dokonania ostatecznego wpisu przeniesienia wtasno$ci z uwagi
na to, ze jeden z trzech kupujacych figurowat w wykazie oséb, wobec ktorych — z uwagi na ich
powiazania z Osama bin Ladenem, siecia Al-Kaida i Talibami — prawo wspolnotowe nakazuje
zamrozenie funduszy.

Sad rozpatrujacy odwotanie od tej decyzji zwrocit si¢ do Trybunalu Sprawiedliwosci z pytaniem,
czy przepisy rozporzadzenia nr 881/2002' rzeczywiscie ustanawiaja zakaz dokonania wpisu
przeniesienia wlasnosci na rzecz kupujacego, ktorego nazwisko zostalo, po zawarciu przez niego
umowy sprzedazy, umieszczone w wykazie zataczonym do rozporzadzenia.

' Rozporzadzenie Rady (WE) nr 881/2002 z dnia 27 maja 2002 r. wprowadzajace niektore szczegolne srodki
ograniczajace skierowane przeciwko niektorym osobom i podmiotom zwiazanym z Osama bin Ladenem, siecig Al-
Kaida i Taliami.



Trybunat udzielit odpowiedzi twierdzacej. Stwierdzil, Ze nieruchomo$¢ zabudowana stanowi
zasob gospodarczy, ktory na podstawie rozporzadzenia nie powinien by¢ udostepniany osobom
figurujacym w wykazie. Dokonanie ostatecznego wpisu do ksiggi stanowi udostgpnienie rzeczy
nabywcy, jako ze w prawie niemieckim dopiero po tej czynnosci nabywca ma prawo nie tylko
do obciazenia nieruchomosci hipoteka, ale takze — i przede wszystkim — do jej zbycia.

Trybunat orzekl, Ze zakaz dokonywania transakcji obowiazuje niezaleznie od relacji
ekonomicznej migdzy uméwionymi $§wiadczeniami 1 bez wzgledu na okolicznos¢, ze liczne
etapy transakcji zostaly zakonczone, zanim zakaz zaczatl obowiazywa¢ wobec kontrahenta.

Stosowania zakazu nie podwazaja takze jego konsekwencje na gruncie prawa krajowego. W tym
wzgledzie sad krajowy mial watpliwos$ci, czy obowiazek zwrotu, jaki ciazy na sprzedajacych w
przypadku braku wpisu przeniesienia wlasnosci do ksiggi wieczystej, jest zgodny z prawem.
Trybunat uznal, Zze do sadu odsylajacego nalezy ustalenie, czy ewentualny zwrot kwot
uzyskanych przez sprzedajace stanowi nieproporcjonalne naruszenie ich prawa wilasnosci.

Dokument nieoficjalny, sporzqdzony na uzytek mediow, ktory nie wiqze w Zaden sposob
Trybunatu Sprawiedliwosci.
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