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REPUBLIKKEN OSTRIG
OVERSTE DOMSTOL [udelades]

Qberster Gerightshof (gverste domstol) har som kassationsdomstol [udelades] i
sagen ‘mellem sagsegeren SP, 5700 Zell am See, [udelades] og sags@gte Ellmes
Property Services Limited, GB DN46SA Doncaster, [udelades] Det Forenede
Kongetige, [udelades] med pastand om forbud, som falge af sagsegtes appel af
afgarelsen fra Landesgericht Salzburg (den regionale domstol i Salzburg) af 30.
januar 2019, [udelades] hvorved afgerelsen fra Bezirksgericht Zell am See
(distriktsdomstolen i Zell am See) af 5. november 2018 [udelades] blev omgjort,
truffet falgende

afgorelse

[Org.s. 2]
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A. Folgende spgrgsmal forelegges Den Europaiske Unions Domstol til
preejudiciel afgarelse:

1. Skal artikel 24, nr. 1), farste afsnit, farste alternativ, i Europa-Parlamentets
og Radets forordning (EU) nr. 1215/2012 af 12. december 2012 om retternes
kompetence og om anerkendelse og fuldbyrdelse af retsafgerelser pa det civil- og
handelsretlige omrade fortolkes saledes, at sggsmal fra en lejlighedsejer med
henblik pa at forhindre en anden lejlighedsejer i egenhaendigt at andre sit objekt
for lejlighedsejerskab, serligt dettes anvendelsesformal, uden godkendelse fra de
gvrige lejlighedsejere, vedrarer paberabelsen af en tinglig ret?

2. Safremt dette spargsmal besvares benagtende:

Skal artikel 7, nr. 1), litra a), i forordning nr. 1215/2012¢fortolkes saledes, atde
under det farste spargsmal omhandlede sggsmal vedrarer kentraktmassige krav,
der skal opfyldes pa stedet for retssagen?

B. [udelades] [udsettelse af sagen]

Preamissen:

I Faktiske omstendigheder

Begge parter ejer lejlighederdl et hus Zell am See, @strig. Sags@geren, der ejer
lejlighed nr. 10, har adresseaderaDet sagsagte selskab, der ejer lejlighed nr. 20, har
hjemsted i [org. s.3] 1 'Det Forenede Kongerige. Det benytter sit objekt for
lejlighedsejerskab, dér'emberegnet. til,beboelse, til turistmassige formal, idet det
jeevnligt udlejer den til feriegeester.

1. Parternes anbringender og pastande

Sagsageren, harved'sit sagsmal, som blev anlagt ved Bezirksgericht Zell am See,
nedlagt pastand omyforbud mod den turistmassige anvendelse, som er i strid med
anvendelsesformalet og som fglge af manglende godkendelse fra de gvrige
lejlighedsejerever sket egenhandigt, og som ifglge sags@geren begraenser dennes
ejendomsretitil lejligheden. Sagsggeren har paberabt sig artikel 24, nr. 1), farste
afsnit; forstealternativ, i forordning nr. 1215/2012.

Sagsggte har pdaberabt sig rettens manglende stedlige og internationale
kompetence.
I1l.  Retsforhandlingernes forlgb

Retten i farste instans (Bezirksgericht Zell am See) frasagde sig sin stedlige og
internationale kompetence. Ifglge retten bergrer en sag om en privatretlig
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anvendelsesaftale indgaet mellem lejlighedsejere ikke direkte disses tinglige
retsstilling.

Retten i anden instans (Landesgericht Salzburg) gav sagsegeren medhold i dennes
appel og afviste pastanden om manglende stedlig og international kompetence.
Ifalge retten er anvendelsesformalet for en lejlighed baseret pa en privatretlig
overenskomst mellem lejlighedsejerne (normalt 1 lejlighedskontrakten).
Anvendelsesformalet for et objekt for lejlighedsejerskab og handhavelsen af den
saledes definerede anvendelse hgrer ifalge retten til en lejlighedsejers absolut
beskyttede tinglige rettigheder.

Sagsegte har iveerksat appel til provelse af denne afgarelsewed “Q@berster
Gerichtshof. Sagsggeren har nedlagt pastand om, at der ikke ‘givessmedheld i
appellen. [Org. s. 4]

V. EU-ret

1. Artikel 24 i forordning nr.1218/2012,, fastseetter “bl.a. felgende
enekompetence:

»Enekompetente er falgende retterginen medlemsstat uden hensyn til parternes
bopel:

1. i sager om rettigheder @Qver fast ejendom,samt om leje eller forpagtning af
fast ejendom, retterne iTden Wmedlemsstat,<pa hvis omrade ejendommen er
beliggende.«

2. Artikel 7, ng, 1)\ forordning nk. 1215/2012 bestemmer fglgende:

»En person,@er har bepzl,pa en medlemsstats omrade, kan sagsgges i en anden
medlemsstat:

1.a)winsager omekontraktforhold ved retten pa det sted, hvor den forpligtelse, der
ligger til'grund, for sagen, er opfyldt eller skal opfyldes.

p), . Vvedianvendelsen af denne bestemmelse, og medmindre andet er aftalt, er
opfyldelsesstedet for den forpligtelse, der ligger til grund for sagen

=\ ved salg af varer, det sted i en medlemsstat, hvor varerne i henhold til
aftalen er blevet leveret eller skulle have veeret leveret

— ved levering af tjenesteydelser, det sted i en medlemsstat, hvor
tjenesteydelserne i henhold til aftalen er blevet leveret eller skulle have
veeret leveret

c) erlitrab) ikke relevant, finder litra a) anvendelse.«
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V. National ret [org. s. 5]

Wohnungseigentumsgesetz 2002 (lov om lejlighedsejerskab) lyder saledes i
uddrag:

»8 2.

(1) Lejlighedsejerskab er den tinglige rettighed, som er tillagt medejeren af en
ejendom eller et ejerpartnerskab, til alene at anvende og rade over et objekt for
lejlighedsejerskab. [...]

(2) Obijekter for lejlighedsejerskab er lejligheder, gvrige selvstendige lokaler og
parkeringsomrader for biler (objekter, som er egnede til lejlighedsejerskab), som
danner grundlag for lejlighedsejerskab. En lejlighed ef en hygningsmassigt
afgreenset og efter den almindelige opfattelse selvsteendig del af en bygningysom i
kraft af sin type og starrelse er egnet til at opfylde et individuelt beboelsesbehov
for mennesker. Et gvrigt selvstendigt lokale er entbygningsmaessigt afgraenset og
efter den almindelige opfattelse selvsteendig del“af en bygning,ssom:i kraft af sin
type og sterrelse kan tilleegges en stgrre @konomisk “betydning; som f.eks. et
selvsteendigt forretningslokale eller en garage. [.]

[...]

(5) En lejlighedsejer er en medejer af,ejendommen, som har lejlighedsejerskab til
et objekt for lejlighedsejerskaly.i ejendommen.

[...]

8§ 3.

(1) Lejlighedsejerskab kan vaere baseret pa

1. en skriftligiaftale mellemalle medejere (ejerskabskontrakt) [...]
[...}Org. s. 6]

8,16.

(1) “\Lejlighedsejeren har ret til at anvende objektet for lejlighedsejerskab.

(2) Leyjlighedsejeren har ret til at foretage andringer (herunder &ndringer af
anvendelsesformalet) i sit objekt for lejlighedsejerskab for egen regning; herved
gelder fglgende:

1. /ndringen mad hverken medfere en beskadigelse af huset eller en
tilsidesattelse af de avrige lejlighedsejeres beskyttelsesverdige interesser [...]
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2. Inddrager en sadan &ndring ogsa felles dele af ejendommen, skal &ndringen
desuden enten svare til almindelig praksis eller tjene varetagelsen af en for
lejlighedsejeren vigtig interesse.«

VI.  Begrundelse for de preejudicielle spgrgsmal

1. 1 henhold til national retspraksis kan enhver lejlighedsejer anlegge et
negatorisk sggsmal med pastand om forbud og/eller afveergelse mod den
lejlighedsejer, som egenhandigt og uden godkendelse fra samtlige @vrige
lejlighedsejere eller uden en dertil svarende retskendelse foretagersendringer,
herunder andringer af anvendelsesformalet, i sit objekt for lejlighedsejerskab. Et
sadant sggsmal er ikke en forvaltningssag, hvori ejerforeningentfor alle medejere
er en juridisk person. Anvendelsesformalet som lejlighed eller forretningslokale
for et objekt for lejlighedsejerskab er baseret pa den privatretlige aftale“mellem
samtlige lejlighedsejere, som normalt indgas ved ejerskabskontrakten. Den i
spgsmalet haevdede turistmeessige anvendelse af et ebjektyfor lejlighedsejerskab,
som er beregnet til beboelse, [org. s. 7] udger i henhald“til national retspraksis en
@ndring af anvendelsesformalet. Anvendelsesformalet “for ‘et objekt for
lejlighedsejerskab og handhaevelsen af den ‘saledes definerede anvendelse hgrer til
en lejlighedsejers absolut beskyttede tinglige rettigheder [udelades].

2. Ifelge den foreleeggende ret ‘er enekempeteneen i henhold til artikel 24,
nr. 1), ferste afsnit, farste altermativ,,og subsidigert den serlige kompetence i
henhold til artikel 7, nr. 1, litra a), i forerdning nr. 1215/2012 relevante for dette
sggsmal.

3. I henhold til Demstolens praksis‘emfatter enekompetencen for retterne i den
kontraherende staty,hver den faste ejendom er beliggende [artikel 24, nr. 1)], ikke
samtlige sager om rettigheder owver fast ejendom, men kun de sager, der tager sigte
pa dels at fastsla en fast'ejendoms udstraekning og bestanddele, ejendommens ejer-
og besiddelsesfarhold eller “eksistensen af andre tinglige rettigheder over
ejendemmen, ‘dels “at sikre indehaverne af disse rettigheder beskyttelse af de
befajelser, der knytterisig til deres ret. Forskellen mellem en tinglig ret og en
personlig ret er,‘at en tinglig ret, der pahviler en fysisk genstand, har virkning over
for‘enhver, mens en personlig ret kun kan gares geeldende over for skyldneren
(Demstolensydom af 16.11.2016, Schmidt, C-417/15, premis 30-31).

4. Det gstrigske lejlighedsejerskab udger som en medejers ret til alene at
anvende et bestemt objekt for lejlighedsejerskab en tinglig ret, som er beskyttet
mod indgreb fra tredjemand, men ogsa fra de gvrige lejlighedsejere. [Org. s. 8]
Lejlighedsejerne star i kraft af lejlighedsejerskabskontrakten i et — frivilligt
indgaet — kontraktmaessigt forhold. Safremt kompetencen bortfalder og sagen
hovedsageligt vedragrer en lejlighedsejers kontraktmaessige forpligtelse til at
anvende sit objekt for lejlighedsejerskab til det aftalte formal, kan den
foreliggende sag veere underlagt artikel 7, nr.1), litra a), 1 forordning
nr. 1215/2012.
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[udelades] [national procedure] [udelades] @verste Domstol, Wien, den 21. maj
2019 [udelades]
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