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RAKUSKA REPUBLIKA
OBERSTER GERICHTSHOF (Najvyssi sud, Rakusko) [omissis]

Oberster Gerichtshof (Najvyssi sud) ako sid [omissis] rozhodujuci o opravnom
prostriedku ,,Revision” vo veci zalobcu SP, 5700 Zell am See, [omissis] proti
zalovanej Ellmes Property Services Limited, GB DN46SA Doncaster, [omissis]
Spojené kralovstvo, [omissis] vo veci zdrzania sa konania, na zaklade opravného
prostriedku Zalovanej proti uzneseniu Landesgericht Salzburg (Keajinsky sud
Salzburg, Rakusko) ako odvolacieho sudu z 30. januara 2019, [emissis] ktorym
bolo zmenené uznesenie Bezirksgericht Zell am See (Okresny,sud™Zell ‘am See,
Rakusko) z 5. novembra 2018 [omissis],

prijal toto
uznesenie

A. Sudnemu dvoru Eurdpskej unie _sa. predkladanavurh na zacatie
prejudicialneho konania o tychto otazkach:

1. M@ sa ¢lanok 24 bod 1 prvy pododsek prvywariant nariadenia Europskeho
parlamentu aRady (EU) ¢&. 1215/2042% z 12detembra 2012 o pravomoci
a 0 uznavani a vykone rozsudkev v ob¢ianskyeh a Bbchodnych veciach (d’alej len
,hariadenie Brusel |a“) vykladat v tom zmysle,"Ze predmetom zalob vlastnika
bytu, ktoré maju inému vlastnikovi bytuszzakazat, aby svojvolne, bez suhlasu
ostatnych vlastnikov ¢oytev, zmenil, svoj bytovy objekt, najma jeho ucel, je
uplatnenie vecnéhq prava?

2.V pripade zapornejodpovede na tato otazku:

Ma sa ¢langk 7 bed 1 pism. a) nariadenia Brusel | a vykladat’ v tom zmysle, Ze
predmétem zalob uvedenyeh v bode 1 st zmluvné plnenia, ktoré treba plnit' na
mieste, kde'sa vec nachadza?

By, “Jomissis] [Presusenie konania]

Odbévodnenie:

l. Skutkovy stav

Obaja ucastnici konania su vlastnikmi bytu v dome, ktory sa nachadza v Zell am
See, Rakusko. Zalobca, vlastnik bytu & 10, tam ma svoju adresu. Zalovana
spolo¢nost’, ktora je vlastnikom bytu ¢. 20, ma sidlo v Spojenom kralovstve. Svoj
bytovy objekt, ktory bol uréeny na obytné ucely, pouziva na turisticke ucely tym,
ze ho pravidelne prenajima dovolenkarom.
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1. Tvrdenia a navrhy ucastnikov konania

Zalobca Vo svojej zalobe podanej na Bezirksgericht Zell am See (Okresny sud
Zell am See) Ziada zdrzanie Sa svojvol'ného pouzivania bytu bez sdhlasu ostatnych
vlastnikov bytov na turistické ucely, ktoré je v rozpore sucelom bytu a ktoré
obmedzuje vlastnicke pravo Zalobcu ksvojmu bytu. Odvoldva sa na sudnu
pravomoc podrla ¢lanku 24 bodu 1 prvého pododseku prvého variantu nariadenia
Brusel | a.

Zalovana podala namietku nedostatku miestnej prislusnosti a médzinarodnej
pravomaoci.

I1l.  Doterajsie konanie

Prvostupniovy sud [Bezirksgericht Zell am See (Q@kresnyssud, Zell "am See)]
odmietol svoju miestnu prislusnost’ a medzinarednt, pravemoc.\Pravny spor
0 sukromnopravnej dohode o pouzivani bytu medzi‘wlastnikmi bytov sa priamo
netyka ich pravneho postavenia z vecného hl'adiska.

Druhostupiiovy sud [Landesgericht Salzburg, (Krajinsky, sid Salzburg)] pripustil
opravny prostriedok Zalobcu a zamietol namietku nedestatku miestnej prislusnosti
a medzinarodnej pravomoei. Ucel objektu, bytovéhe, viastnictva sa zaklada na
sukromnopravnej dohode “vlastnikey bytow, (spravidla v zmluve o bytovom
vlastnictve). Urcenie na konkrétny ucelipouzitia a zachovanie takto definovaného
pouzitia patri medzi absol(tne vecné pravawlastnika bytu.

Zalovana podala proti‘tomute, rezhodnutiu odvolanie na Oberster Gerichtshof
(Najvyssi sud). Zalobea navrhuje,aby sud toto odvolanie zamietol.
IV.  Préavo Unie

1. Clagek 24 nariddenia Brusel |astanovuje okrem iného tGto vyluénd
pravomoc:

., V¥luénirpravomoc maju tieto sudy clenského Statu bez ohladu na bydlisko
uéastnikov.

1.  vkonaniach, ktorych predmetom si vecné prava K nehnutelnosti alebo
najom nehnutelnosti, sudy clenského Statu, v ktorom sa tato nehnutelnost
nachadza. -

2. Clanok 7 bod 1 nariadenia Brusel | bis stanovuje:

,,Osobu s bydliskom na Gzemi clenského statu mozno Zalovat' vinom clenskom
State:
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1.a) vzmluvnych veciach na stdoch podla miesta zmluvného plnenia, ktoré je
predmetom Zaloby.

b) na ucely tohto ustanovenia, ak sa wucastnici zmluvy nedohodli inak, je
miestom zmluvného plnenia, ktoré je predmetom Zaloby

—  pri predaji tovaru miesto v ¢lenskom state, kam sa podla zmluvy tovar
dodal alebo mal dodat,

—  pri poskytnuti sluzieb miesto v clenskom Stdte, kde sa pédia zmluvy
sluzby poskytli alebo mali poskytnut

c) aksaneuplatni pismeno b), uplatni sa pismeno a).

V. Vnutrostatne pravo

Wohnungseigentumsgesetz 2002 (z&kon o vlastnictue bytoev 'z roku*2002, dalej
len ,,WEG*) v relevantnej ¢asti znie:

.82

(1) Vlastnictvo bytu je vecné pravesspoluvlastnika‘alebe spolocenstva vlastnikov
nehnutelnosti vylucne uzivat' objekt, bytovehe vlastnictva a sém nim disponovat.

(2) Objektmi bytového “wlastnictva st byty, iné samostatné priestory
a parkovacie miesta fpre.motorove “wozidla (objekty spbsobilé rvorit predmet
bytového vlastnictva), ku ktorymsbolos zalozené bytové vlastnictvo. Bytom sa
rozumie stavebneruzaveetay podla obvyklej praxe samostatna cast’ budovy, ktora
je svojou povahou awelkestou ‘spOsobila na to, aby s/iZila na uspokojenie
individualne] potreby bywvaniay/udi. Inym samostatnym priestorom sa rozumie
stavebne uzawretd, pedla obvyklej praxe samostatna cast’ budovy, ktord ma vdaka
svojej povahe awelkosti'znacny ekonomicky vyznam, ako su napriklad samostatné
olbchodné priestorysalebo gardz. ...

(5) “ Vlastnikom bytu je spoluvlastnik rehnutelnosti, ktorému prindlezi bytove
vlastnietvo na objekte bytového vlastnictva, ktoré sa v nehnutelnosti nachadza.

§3.
(1) Vlastnictvo bytu mozno nadobudnut na zaklade

1. pisomnej dohody vsetkych spoluvlastnikov (zmluva o bytovom viastnictve)...
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§ 16.
(1) Préavo uzivat objekt bytoveho vlastnictva prindlezi vlastnikovi bytu.

(2) Vlastnik bytu ma& pravo vykonat zmeny na svojom objekte bytového
vlastnictva (vratane zmeny ucelu bytu) na vlastné naklady; v tejto savislosti plati:

1.  Zmena neméze mat za ndasledok poskodenie domu, ani 4ebmedzenie
chranenych zaujmov ostatnych vlastnikov bytov.

2. Ak zmena zasahuje aj do spolocnych casti nehnutelnosti, vtem pripade musi
byt navyse bud v suUlade sobvyklou praxou alebo shizit délezitym “zaujmom
vlastnika bytu.

VI.  Odévodnenie prejudicidlnych otdzok

1.  Podla vnitrostatnej judikatiry kazdytwlastnikybytunmdze podat’ negatérnu
Zalobu 0 zdrZanie sa konania a/alebo @dstranenie proti vlastnikovi bytu, ktory
svojvolne, bez suhlasu vsetkych ostatnyeh “WVlastnikev bytov alebo bez
pravoplatného sudneho rozhodnutia™nahradzujiceho tento suhlas, vykona vo
svojom objekte bytového wvlastnictuva zmeny,vratane zmeny jeho ucelu. Takato
Zaloba nepatri medzi zalezitosti spravy, v ktoryeh pravna subjektivita prinalezi
spolo¢enstvu vietkych vlastnikow. Ucel“abjektu bytového vlastnictva ako bytu
alebo obchodného priestoru“sa zakladad na“sukromnopravnej dohode vsetkych
vlastnikov bytov, ku Ktorej dechadzasspravidla v zmluve o bytovom vlastnictve.
Vyuzivanie objektusbytového,vlastnictva, uréeného ako byt, na turistické ucely,
ako sa tvrdi v zalobe, Sanpodl'a vautrostatnej judikatury povazuje za zmenu tcelu.
Ugel objektusbytovéhowlastaictva‘a zachovanie takto definovaného pouzitia patri
medzi absolutne chranenéyprava’kazdého vlastnika bytu [omissis].

2. __ Podlayynatrostatneho sidu vo vztahu K tejto zalobe prichadza do Uvahy
vylucna sdnaypravemoc podla ¢lanku 24 bodu 1 prvého pododseku prvého
variantu  a subsidiarne osobitnd prdvomoc podla ¢lanku 7 bodu 1 pism. a)
nariadenia Brusel | bis.

3. “Podl'a judikatury Sudneho dvora Europskej unie (dalej len ,,Stdny dvor®)
vyluénaypradvomoc sudov $tatu, v ktorom sa tato nehnutel’nost’ nachadza (¢lanok
24 bod 1), nezahfna vsSetky zaloby, ktorych predmetom su vecné prava
k nehnutel'nostiam, ale iba tie, ktorych cielom je jednak urcit' rozsah alebo stav
nehnutelnosti alebo vlastnictvo, drzbu alebo existenciu inych vecnych préav,
a jednak zabezpecit opravnenym subjektom ochranu ich prednostnych prav
spojenych s ich pravnym postavenim. Rozdiel medzi vecnym prdvom a osobnym
narokom spociva v tom, ze vecné pravo k veci ma tcéinky voéi vSetkym, zatial’ ¢o
osobny narok mozno uplatnit’ iba proti dlznikovi (rozsudok Sudneho dvora zo
16. novembra 2016, Schmidt, C-417/15, body 30 a 31).
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4.  Rakuske vlastnictvo bytu, ako pravo spoluvlastnika vyluéne uzivat’ urcity
objekt bytového vlastnictva, je vecnym pravom, ktoré je chranené pred zasahmi
tretich osob, ale aj pred zasahmi ostatnych vlastnikov bytov. Vlastnici bytov sd na
zéklade zmluvy o vlastnictve bytov v dobrovol'ne vzniknutom zmluvnom vztahu.
V pripade, ak je prdvomoc podla miesta, kde sa nehnutel'nost’ nachédza, vylacena,
aak ma prednost zmluvna povinnost' vlastnika bytu uzivat' objekt bytového
vlastnictva dohodnutym spdsobom, potom prejednavany pravny spor moze
podliehat’ ¢lanku 7 bodu 1 pism. a) nariadenia Brusel | a.

[omissis] [vnutrostatne konanie] [omissis] Oberster Gerichtshof (Najvyssi sud),
Vieden, dia 21. maja 2019 [omissis]



