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Mal C-433/19
Begaran om forhandsavgorande
Datum for ingivande:
6 juni 2019
Domstol som begéar férhandsavgérande:
Oberster Gerichtshof (Osterrike)

Datum for beslutet att begara férhandsaygérande:

21 maj 2019
Klagande:
Ellmes PropertysServices Limited
Motpart:
SP
REPUBLIKEN OSTERRIKE
OBERSTER GERICHISHOF [utel&mnas]

Qberster Gerichtshef har i egenskap av domstol 1 tredje instans [uteldmnas] i
malet mellan ‘klaganden, SP, 5700 Zell am See, [utelamnas] och motparten,
Ellmes Property Services Limited (nedan kallad Ellmes Property Services), GB
DN46SA Dencaster, [utelamnas] Forenade kungariket, [utelamnas] avseende
forbudsforelaggande med anledning av Overklagande fran Ellmes Property
Services av beslut meddelat den 30 januari 2019 av Landesgericht Salzburg i
egenskap av domstol i andra instans, [utelamnas], genom vilket beslutet fran
Bezirksgericht Zell am See av den 5 november 2018 [uteldmnas] har &ndrats,
fattat

foljande

BESLUT: [Orig. s. 2]
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A. Foljande tolkningsfragor hanskjuts till Europeiska unionens domstol for
forhandsavgorande:

1. Ska det forsta alternativet i artikel 24 punkt1 i Europaparlamentets och
radets forordning (EU) nr 1215/2012 av den 12 december 2012 om domstols
behorighet och om erkdnnande och verkstéllighet av domar pa privatrattens
omrade (nedan kallad Bryssel la-forordningen) tolkas pa sa sétt att en talan som
har vackts av en lagenhetsdgare som vill forbjuda en annan lagenhetssagare att
egenmaktigt och utan de O&vriga lagenhetsédgarnas samtycke _&ndra sin
agarlagenhet, och sarskilt lagenhetens andamal, avser havdande avsakrétt i fast
egendom?

2. Om foregaende fraga besvaras nekande:

Ska artikel 7 punkt 1 led a i Bryssel la-férordningen tolkasypa sa satt att'den talan
som anges i den forsta fragan avser avtalsenliga krav som,skawdppfyllas,pa den ort
dar objektet ar beléget?

B. [utelamnas] [vilandeforklaring av malet]

Skal:

I.  Saken i det nationella méalet

Bada parterna dger lagenheter i ett hus i Zell am See i Osterrike. SP, som &ger
lagenhet nr 10, ar bosatt*dar.\EllmesyProperty Services, som dger lagenhet nr 20
har sitt sate i [Orig.s. 3] Forenade kungariket. Agarlagenheten, som &r avsedd att
anvandas som bostad, anvanderEllmes Property Services for turistandamal genom
att regelbundetthyra ut'den till semestergaster.

Il. Parternas argument och yrkanden

Genom talan“som vackts vid Bezirksgericht Zell am See yrkar SP att Ellmes
Property.Senvice ‘ska alaggas att upphora med den egenmaktiga anvandningen for
turistaindamal sem de Ovriga ldgenhetsagarna inte har samtyckt till och som
inkeéktam,pa“"SP:s rattigheter i samband med &garldgenheten. Han har aberopat
domstols behorighet enligt det forsta alternativet i artikel 24 punkt 1 i Bryssel la-
forordningen.

Ellmes Property Services har anfort att Bezirksgercht Zell am See inte har
geografisk och internationell behdrighet.
I11. Forfarandet i det nationella malet

Domstolen i forsta instans (Bezirksgericht Zell am See) forklarade sig inte ha
geografisk och internationell behodrighet. En tvist mellan lagenhetsdgare om ett
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privatrattsligt avtal om avsedd anvandning paverkar inte direkt deras sakrattsliga
stéllning.

Domstolen i andra instans (Landesgericht Salzburg) biféll SP:s 6verklagande och
ogillade invandningen om att domstolen inte hade geografisk och internationell
behorighet. Den avsedda anvandningen av en é&garlagenhet baseras pa en
privatrattslig 6verenskommelse mellan lagenhetsdagarna (i regel i avtalet avseende
agarladgenheterna). En viss avsedd anvandning och fortsatt anvandning enligt
definitionen i avtalet hor till en lagenhetsagares absoluta sakréttsliga skydd.

Ellmes Property Services har dverklagat det ovanndmnda beslutet till Oberster
Gerichtshof. SP har yrkat att éverklagandet ska ogillas. [Orig. s. 4]
IV. Unionslagstiftningen

1. Artikel 24 i Bryssel la-férordningen foreskriverybland annat» féljande
exklusiva behorighet:

"Foljande domstolar i en medlemsstat, ska, obexoende “av\, var parterna har
hemvist, ha exklusiv behdrighet:

1.  Om talan avser sakréatt i fast egendomeller nyitjanderatt till fast egendom,
domstolarna i den medlemsstat dar egendemen _aribeldgen.”

2. Artikel 7 punkt 1 i Bryssel la=forordningen foreskriver féljande:
“Talan mot en person som har hemvisti
en medlemsstatdar vaekas i en anpan‘medlemsstat:

1a) Om_talan avseravtalwid domstolen for uppfyllelseorten for den forpliktelse
som talan.avser.

b) “.Vidiillampning av-denna bestammelse, och savida inte annat avtalats, avses
med uppfyllelseorten for den forpliktelse som talan avser

=%, vid forsaljning av varor, den ort i en medlemsstat dit enligt avtalet
varorna har eller skulle ha levererats,

— % vid utférande av tjanster, den ort i en medlemsstat dar enligt avtalet
tjansterna har eller skulle ha utforts.

]

C)  Omled b inte gdller, ska led a gdlla.’
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V. Nationell ratt [Orig. s. 5]

Wohnungseigentumsgesetz (WEG) 2002 (2002 ars lag om &garlagenheter) har
foljande lydelse i utdrag:

2§

1)  Aganderétt till en bostad &r den sakrétt som tillfaller den som &r delagare i
en fastighet eller ingar i en dgargemenskap att ensam anvéanda en dgarlagenhet
och ensam forfoga over denna. ...

2) Med 4&garlagenheter avses lagenheter, andra fristaende lokaler och
parkeringsplatser for motorfordon (objekt som kan utgora fastigheter), till,vilka
aganderatt har forvarvats. En lagenhet ar en till konstruktionen, avskild del ‘sem
enligt géngse uppfattning utgor en sjalvstandig del av enybyggnad,ochssom med
hansyn till sin art och storlek ar lamplig for att tillgodose personersindividuella
bostadsbehov. Med en annan fristdende lokal avses en till*konstruktionen avskild
del som enligt gangse uppfattning utgor en sjalvstandig del“av emn‘byggnad och
som med hansyn till sin art och storlek har avsevéard ekonemisk betydelse, som till
exempel en fristdende affiirslokal eller ettigarage. ...

5) Med en lagenhetsdgare avses en personisom-ér deldgare i fast egendom och
ager en agarlagenhet i denpa:

38
1)  Aganderatten till Iagenheten kan grundas pa

1. en skriftig Overenskommelse mellan alla deldgarna (avtal avseende
agarlagenheter) . »

% [Orig«Sa6]
16'§
1) Lé&genhetsagaren ar den som har réatt att anvanda agarlagenheten.

2)  Lagenhetségaren har ratt att pa egen bekostnad gora andringar (inbegripet
andringar av avsedd anvandning) av sin agarlagenhet. | detta avseende galler
foljande:

1.  Andringen far varken medféra skada pa huset eller intrdng i de andra
lagenhetsdagarnas legitima intressen ....
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2. Om aven gemensamma delar av fastigheten tas i ansprak for en sadan
andring maste andringen dessutom antingen foélja vedertagen praxis eller
tillgodose ett viktigt intresse for 1agenhetségaren.

V1. Motivering av tolkningsfragorna

1. Enligt nationell rattspraxis har varje l&genhetsdgare rétt att vécka
aganderattstalan om forbud och/eller undanréjande mot en ldgenhetsdgare som,
egenmaktigt och utan alla 6vriga lagenhetségares samtycke eller utanfatt det finns
ett lagakraftvunnet domstolsbeslut som ersétter detta samtycke, <gorandringar,
inbegripet andringar av avsedd anvandning, av sin dgarlagenhet.%En sadan talan
hor inte till de forvaltningsarenden dar alla deldgare i dgarsamfalligheten har
stallning som juridisk person. Huruvida en &dgarlagenhet ska‘vara, avsedd att
anvandas som bostad eller som affarslokal bestams genom en \privat
dverenskommelse mellan alla 1agenhetsagare, vilket i regel gors1 avtalet avseende
agarlagenheter. Den i talan pastddda anvandningen, “av ‘en lagenhet for
turistandamal [Orig. s. 7] utgor en andring @v denwavsedda, anvandningen av
agarlagenheten enligt nationell rattspraxis. Denyavsedda, anvandningen av en
agarlagenhet och uppratthallandet av denpanvandning,som definieras i avtalet hor
till varje lagenhetsagares absoluta skyddade rattigheter Jutelamnas].

2. Enligt den hanskjutande domstolens uppfattning  kommer for denna talan
exklusiv behorighet enligt det forsta alternativet i artikel 24 punkt 1 i fraga, och i
andra hand den sérskilda behérighetsregeln enligt artikel 7 punkt1l leda i
Bryssel la-forordningens

3. Enligt EU-domstolens, praxis 'galler den exklusiva behorigheten for
domstolarna i den‘statdar fastighetend@r beldgen (artikel 24 punkt 1) inte alla typer
av talan som «@r sakratt'i,fast egendom, utan endast sadana som syftar till dels att
har faststalla vad en, fastighet omfattar eller vem som &ger den eller huruvida
egendomen belastas av andra sakratter, dels att sakerstalla att rattsinnehavarna
atnjuterskydd fonde hefagenheter som ar knutna till deras ratt. Skillnaden mellan
en sakrattioch'en obligationsratt bestar i att sakratten, som ar knuten till materiell
egendomy géller“mot envar, medan obligationsratten endast kan goras géllande
motigaldendreny(domstolens dom av den 16 november 2016, Schmidt, C-417/15,
punkterna 30wch 31).

4.  Den oOsterrikiska &ganderétten till en bostad &r, som en deldgares ratt att
ensam anvanda en viss agarlagenhet, en sakratt som ar skyddad mot intrang av
tredje part, och dven mot intrang fran de andra lagenhetsdgarnas sida.
Lagenhetségarna [Orig. s. 8] har frivilligt tréffat en 6verenskommelse genom ett
avtal avseende &garldgenheter. Om domstolarna i den stat dér fastigheten ar
beldgen inte &r behdriga och en lagenhetsdgares skyldigheter enligt avtalet att
anvanda sin dgarldagenhet pa oOverenskommet satt star i forgrunden, kan
forevarande mal omfattas av artikel 7 punkt 1 led a i Bryssel la-forordningen.
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[utelamnas] [det nationella malet] [utelamnas] Oberster Gerichtshof,
Wien den 21 maj 2019
[utelamnas]
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