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REPUBLICA 5 AUSTRIA
OBERSTER GERICHTSHOF [CURTEA SUPREMA]
[omissis]

Obersten,Gerichtshof, in calitate de instantd de recurs [omissis] Th cauza dintre
reclamantulwSP, 5700 Zell am See, [omissis] si parata Ellmes Property Services
Limited, \GB DN46SA Doncaster, [omissis] Regatul Unit, [omissis] privind
actiuncad in 1incetare, Tn recursul formulat de parata impotriva ordonantei
Landesgericht Salzburg (Tribunalul Regional Salzburg) in calitate de instanta de
apel din data de 30 ianuarie 2019, [omissis] prin care s-a modificat ordonanta
Bezirksgericht Zell am See (Tribunalul Districtual din Zell am See) din data de
5 noiembrie 2018 [omissis], a adoptat urmatoarea

Ordonanta

[Or. 2]
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A. Adreseaza Curtii de Justitie a Uniunii Europene urmatoarele intrebari in
vederea pronuntarii unei decizii preliminare:

1. Articolul 24 punctul1  primul paragraf prima alternativd din
Regulamentul (UE) nr. 1215/2012 al Parlamentului European si al Consiliului din
12 decembrie 2012 privind competenta judiciard, recunoasterea si executarea
hotararilor in materie civila si comerciala (denumit in continuare ,,Regulamentul
Bruxelles | a) trebuie interpretat in sensul ca actiunile proprietarului unui
apartament prin care urmareste sa interzica unui alt proprietar de apartament sa
modifice, arbitrar si fara acordul celorlalti coproprietari, bunul sau imobil au ca
obiect exercitarea unui drept real?

2. Cu titlu subsidiar, in cazul in care se raspunde Jaegativ ‘la Tatrebarea
anterioara:

Articolul 7 punctul 1 litera (a) din Regulamentul Bruxellesyl astrebuie ‘interpretat
in sensul ca actiunile mentionate la prima intrebare, au ‘ca ‘ebieCt obligatii
contractuale care trebuie executate la locul Tn care este situat,bunul?

B. [omissis] [suspendarea procedurii]

Motivare:

I.  Situatia de fapt

Cele doua parti sunt_preprietari, ainunor apartamente situate Intr-o cladire de
locuinte din Zell am “See, “Austrian,Reclamantul, proprietarul apartamentului cu
numarul 10, are ¢domiciliul la aceastd adresa. Societatea paratd, proprietara
apartamentului “cu “mwmarul 20, “aré” sediul n [Or. 3] Regatul Unit. Aceasta
utilizeaza apartamentul, ¢are a ‘fost conceput pentru locuit, in scopuri turistice,
inchiriindu-Fn'mod regulat turistilor aflati in concediu.

Il. © Argumentele si concluziile partilor

Reclamantul a\solicitat Tn actiunea formulatda la Bezirksgericht Zell am See
(Tribunalul™Bistrictual din Zell am See) incetarea utilizarii apartamentului in
scopuri fturistice, arbitrara, contrara destinatiei si fara acordul proprietarilor
celorlalté “apartamente, aceastd utilizare afectand dreptul de proprietate al
reclamantului asupra apartamentului. Acesta a invocat competenta prevazutd la
articolul 24 punctul 1 primul paragraf prima alternativa din Regulamentul
Bruxelles la.

Parata a invocat exceptia de necompetenta teritoriala si internationala.
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I1l. Procedura desfasurata pana in prezent

Instanta de prim grad (Bezirksgericht Zell am See) si-a declinat competenta
teritoriald si internationald. Aceasta a retinut ca litigiul privind o intelegere de
drept privat referitoare la utilizarea apartamentelor incheiata intre coproprietarii
unui imobil nu vizeaza in mod direct drepturile lor reale.

Instanta de al doilea grad (Landesgericht Salzburg) a admis apelul reclamantului
si a respins exceptia de competenta teritoriald si internationala. Aceasta a retinut
ca destinatia bunul aflat in proprietate se bazeaza pe intelegerea de“drept privat
intre coproprietarii imobilului (in general in cadrul unui contract de copreprietate
asupra imobilului). Destinatia Tn vederea unei anumite utilizari, si\respcetarea
modului de utilizare definit reprezinta unul din drepturile realcjprotejate Tn mod
absolut, ale unui proprietar al unui apartament.

Parata a atacat aceasta hotarare cu recurs la Oberster Gerichtshof. Reelamantul
solicita respingerea recursului. [Or. 4]
IV. Dreptul Uniunii

1. Articolul 24 din Regulamentul Bruxelles™l a _prevede, printre altele,
urmatoarea competenta exclusiva

,, Urmatoarele instante dinte=un stat membru au“competenta exclusiva, indiferent
de domiciliul partilor:

1. Tn materie de drepturi sealevimobiliare sau de Inchiriere a unor imobile,
instantele din statul membru peyteritoriul caruia este situat imobilul.”

2. Articolul 7 punctul*t,din Regulamentul Bruxelles | a prevede:
,, O persoana care,are domieiliul

pe fteritoriulunui stat -membru poate fi actionatd in justitie intr-un alt stat
membru:

In(a) ™ materie contractuala, in fata instantelor de la locul de executare a
obligatiei in cauza,

(b) in sensul aplicarii prezentei dispozitii si in absenta vreunei conventii
contrare, locul de executare a obligatiei in cauza este:

— in cazul vinzarii de marfuri, locul dintr-un stat membru unde, in
temeiul contractului, au fost sau ar fi trebuit sa fie livrate marfurile;

—  in cazul prestarii de servicii, locul dintr-un stat membru unde, n
temeiul contractului, au fost sau ar fi trebuit sa fie prestate serviciile;
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(¢) ncazul in care nu se aplica litera (b), se aplica litera (a).”

V. Dreptul national [Or. 5]

Legea privind coproprietatea (Wohnungseigentumsgesetz -WEG) 2002 prevede in
extras:

»S 2.

(1) Coproprietatea asupra unui bun imobil este dreptul real al coproprietarului
unui bun imobil sau al unei asociatii de proprietari de a utiliza exclusiv, bunul
aflat in coproprietate si de a dispune singur de acesta. [...]

(2) Bunurile in coproprietate imobiliara sunt apartamentele, dite spatii
independente si spatiile de parcare pentru autovehicules(bunuri care pot face
obiectul coproprietatii), cu privire la care s-a constituit dreptul*de coproprietate.
Un apartament reprezinta o parte dintr-o cladire, izolata dimypunet de vedere
arhitectural, independenta din perspectivadransferului economic si juridic, si
care, prin natura si prin dimensiunile sale, peate satisface nevotle individuale de
locuire ale persoanelor. Un alt spatit independent reprezinta o parte dintr-0
cladire, izolata din punct de vedere arhitecturalNindependenta din perspectiva
transferului economic si juridic, §i care, prinnatura Siprin dimensiunile sale, are
0 importanta economica semnificativd, precum, un spatiu comercial independent
sau un garaj. [...]

[..]

(5) Proprietarul wnui apartament estescoproprietarul imobilului care are dreptul
de proprietate asupraunuibun aflat th imobil.

[...]

§ 3.

(L), Dreptulhdeeoproprietate asupra unui imobil se poate constitui n temeiul:
Thunei eonventii scrise a tuturor coproprietarilor (contract de coproprietate) [...]
[...] [Or06]

Articolul 16

(1) Coproprietarul are dreptul de a utiliza bunul aflat Tn coproprietate.

(2) Coproprietarul are dreptul de a aduce modificari (inclusiv modificari
privind destinatia) bunului sau imobil pe cheltuiala sa; aceasta reglementare se
aplica in special in urmatoarele situatii:
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1. Modificarea nu trebuie sa cauzeze daune cladirii sau sa afecteze interesele
legitime ale altor proprietari de apartamente.

2.  Daca astfel de modificari vizeaza si partile comune ale imobilului, aceasta
modificare trebuie sa corespunda practicilor uzuale sau sa serveasca interesului
major al proprietarului apartamentului.”

VI. Motivele invocate in intrebarile preliminare

1. Potrivit jurisprudentei nationale, fiecare proprietar de apartament ate dreptul
de a formula o actiune n incetare si/sau in abtinere Tmpotriva proprietarului unui
apartament care efectueaza modificari la bunul sau prin decizie unilaterala, fara
acordul celorlalti proprietari de apartamente sau in lipsa unei hotarari judecatoresti
executorii care inlocuieste acest acord, inclusiv medificiri ale destinatiei
apartamentului. O astfel de actiune nu reprezinta chestiune de administrare, pentru
care asociatia de proprietari, ca reprezentant @l tuturor cepreprietarilor, are
personalitate juridicd. Destinatia bunului Tn coproprigtate ca locuinta sau ca spatiu
comercial se bazeazd pe intelegerea e drept \privatyintre proprietarii
apartamentelor, care se realizeaza in_general in cadrul, unui contract de
coproprietate. Utilizarea in scopuri turistice awunul bun imobil avand destinatie de
locuinta [Or. 7] constituie, conform jurisprudentei nationale, o modificare a
destinatiei. Destinatia bunului imobil aflat ifvcoproprietate si respectarea modului
de utilizare definit reprezinta unul din dreptusile protejate In mod absolut ale
fiecarui coproprietar [omissis]:

2. In opinia instantei dé¢rimitete, penitru aceastd actiune pot fi avute in vedere:
competenta exclusiva ‘petrivit articelulul 24 punctul 1 primul paragraf prima
alternativa si in “subsidiarycompetenta speciald potrivit articolului 7 punctul
1 litera (a) din Regulamentul Bruxeles I a.

3. Potrivit jugisprudentei Curtii Europene de Justitie, aceastd competentd
exclusiva “a instantelor) din statul contractant in care este situat imobilul
(articolul24%punctu] H¥nu cuprinde toate actiunile care privesc drepturi reale
imobiliare, ¢i, dear/pe acelea care au ca obiect, pe de o parte, sd stabileasca
intinderea, continutul, proprietatea sau posesia unui bun imobil ori existenta altor
drepturiyrealeasupra acestor bunuri si, pe de altd parte, sa asigure titularilor
drepturilor respective protectia prerogativelor care decurg din titlul lor. Diferenta
dintre unddrept real si un drept personal consta in faptul cd primul, grevand un bun
corporal, isi produce efectele erga omnes, in timp ce al doilea poate fi invocat
numai Tmpotriva debitorului (de exemplu Hotararea Curtii Europene de Justitie
din 16 noiembrie 2016, Schmidt, C-417/15 punctele 30, 31).

4. Tn dreptul austriac, dreptul de proprietate asupra unui apartament reprezint,
ca drept al unui coproprietar de a utiliza Tn mod exclusiv un anumit bun imobil, un
drept real, care este protejat impotriva interventiei tertilor, dar si a celorlalti
coproprietari. Proprietarii apartamentelor [Or. 8] se afla, pe baza unui contract de
coproprietate, intr-o relatiei contractuald liber consimtitd. Daca este eliminata
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competenta de la locul in care este situat bunul, se aplicd prioritar obligatia
contractuald a unui coproprietar de a utiliza dreptul sau de proprietate asupra unui
apartament in modul convenit, astfel ca in prezentul litigiu se aplica articolul 7
punctul 1 litera (a) din Regulamentul Bruxelles | a.

[omissis] [procedura nationala] [omissis] Oberster Gerichtshof, Viena,
21 mai 2019 [omissis]
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