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Jattamispaiva:
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Ennakkoratkaisupyynnon esittanyt tuomioistuin:

Oberster Gerichtshof (ylin tuomioistuin, Itavaita)
Ennakkoratkaisupyynnon esittamista koskevan paatoksen tekemispaiva:

21.5.2019
Valittaja:

Ellmes Property Services Limited
Vastapuoli:

SP

ITAVALLAN TASAVALTA
OBERSTER GERICHTSHOF [--]

Oberster Geriehtshof on Revision-menettelystd vastaavana tuomioistuimena [— —]
kieltokannetta koskevassa asiassa, jossa kantajana on SP, 5700 Zell am See, [- -],
ja vastaajana Partei Ellmes Property Services Limited, GB DN46SA Doncaster, [—
—] Yhdistynyt kuningaskunta, [- —] ja jossa vastaaja on tehnyt revisiovalituksen
Landesgericht Salzburgin (Salzburgin osavaltion tuomioistuin)
muutoksenhakutuomioistuimena 30.1.2019 tekemadsta péatoksesta [- —], jolla on
muutettu Bezirksgericht Zell am Seen (Zell am Seen piirioikeus) 5.11.2018
tekem&é paatosté [ ],

tehnyt seuraavan
paatoksen: [alkup. s. 2]

A. Unionin tuomioistuimelle esitetddn seuraavat ennakkoratkaisukysymykset:
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1.  Onko tuomioistuimen toimivallasta sek& tuomioiden tunnustamisesta ja
taytantoonpanosta siviili- ja kauppaoikeuden alalla 12.12.2012 annetun Euroopan
parlamentin ja neuvoston asetuksen (EU) N:o 1215/2012 (j&ljempéna
Bryssel la -asetus) 24 artiklan 1 alakohdan ensimmaista virkettd tulkittava siten,
ettd asunnonomistajan nostamat kanteet, joilla halutaan Kieltdd toista
asunnonomistajaa muuttamasta asuntoaan ja erityisesti sen kayttotarkoitusta ilman
muiden  asunnonomistajien  suostumusta, perustuvat esineoikeudelliseen
vaatimukseen?

2. Jos kysymykseen vastataan kieltavasti:

Onko Bryssel la -asetuksen 7 artiklan 1 alakohdan a alakohtaa tulkittava siten, etta
1 kohdassa tarkoitetut kanteet perustuvat sopimusvelvoitteisiin, jotka on taytettava
sopimuksen kohteena olevan omaisuuden sijaintipaikassa?

B. [--] [ké&sittelyn lykk&&minen]

Perustelu:

| Tosiseikat

Molemmat asianosaiset omistavat asunnet ltdvallan“Zell am Seessa sijaitsevassa
talossa. Kantajalla, joka omistaa asuanon nre, 10, on sielld kotiosoite.
Vastaajayhtion, joka omistaa asunnen nro 20, kotipaikka on [alkup. s. 3]
Yhdistyneessd kuningaskunnassa. Vastaaja kayttdd asuntoaan, joka on osoitettu
asumiskayttoon,  matkailutarkoituksiin “jvuokraamalla  sitd  saannollisesti
lomailijoille.

Il Asianosaisten vaitteet ja vaatimukset

Kantaja “waati, Bezirksgericht Zell am Seessd nostamassaan kanteessa, ettéd
vastaajaa Kielletdén kayttamasta asuntoaan sen kéyttotarkoituksen vastaisesti ja
iman “muiden asunnonomistajien suostumusta matkailutarkoitukseen, mista
alheutuu  haittaa  kantajan  omistusoikeudelle. Kantaja on  vedonnut
Bryssel la -asetuksen 24 artiklan 1 alakohdan kohdan ensimmaéisessa virkkeessé
séédettyyn toimivaltaan.

Vastaaja vaittd, ettd paikallinen ja kansainvélinen toimivalta puuttuvat.

111 Menettely tdhdn mennessa

Ensimmaisen oikeusasteen tuomioistuin (Bezirksgericht Zell am See) katsoi, ettei
se ole paikallisesti ja kansainvalisesti toimivaltainen. Asunnonomistajien vélilla
tehtyd yksityisoikeudellista kayttosopimusta koskeva riita ei liity suoraan heidan
esineoikeudelliseen asemaansa.
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Toisen oikeusasteen tuomioistuin (Landesgericht Salzburg) hyvéksyi kantajan
valituksen hylaten paikallisen ja kansainvalisen toimivallan puuttumista koskevan
vditteen. Asunnon kayttotarkoitus perustuu asunnonomistajien
yksityisoikeudelliseen sopimukseen (yleensa yhteisomistussopimukseen). Tietyn
kayttotarkoituksen ~ maéérittdminen  ja  siind  pitdytyminen  kuuluvat
asunnonomistajan absoluuttisesti suojattuihin esineoikeuksiin.

Vastaaja on valittanut tastd paatoksesta Oberster Gerichtshofiin (ylin tuomioistuin,
Itdvalta). Kantaja vaatii valituksen hylk&amista. [alkup. s. 4]

IV Unionin oikeus

1. Bryssel la -asetuksen 24 artiklassa sd&detddn muun muassa Seuraavasta
yksinomaisesta toimivallasta:

“Seuraavilla  jdsenvaltion tuomioistuimilla oWy, asianoSdisten kotipaikasta
riippumatta yksinomainen toimivalta:

1. asiassa, joka koskee esineoikeutta Kiinteddn omaisuuteen tai kiintean
omaisuuden vuokrasopimusta, sen jasenvaltion tuoemioistuimilla, jossa kiinteisto

]

sijaitsee. ”

2. Bryssel la -asetuksen 7 artiklan “johdantokappaleessa ja 1 alakohdassa
séédetdén seuraavaa:

“Jos henkilon kotipaikka on
jasenvaltiossa, hanta vastaamyvoidaanmnostaa kanne toisessa jasenvaltiossa:

1) a) sopimusta koskevassa asiassa sen paikkakunnan tuomioistuimessa, missa
kanteen perusteena oleva velvoite on taytetty tai taytettava,

b) s joller toisimyole sovittu, tatd sdannosta sovellettaessa kanteen perusteena
olevan velvoitteen tayténtoonpanopaikka on

—  irtalmen kaupassa se paikkakunta jasenvaltiossa, minne tavarat
sopimuksen mukaan toimitettiin tai oli toimitettava,

— “palvelujen osalta se paikkakunta jasenvaltiossa, missa palvelut
sopimuksen mukaan suoritettiin tai oli suoritettava,

]

C) jollei sovelleta b alakohtaa, sovelletaan a alakohtaa;’

V Kansallinen lainsaadanto [alkup. s. 5]

Rakennetun  Kkiinteiston  yhteisomistuksesta 2002  annetussa  laissa
(Wohnungseigentumsgesetz) saadetddn muun muassa seuraavaa:
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)12§

(1) Omistusoikeus  asuntoon  on  Kkiinteistbn  yhteisomistajalle  tai
yhteisomistussuhteessa oleville kahdelle luonnolliselle henkildlle kuuluva
esineoikeus tietyn asunnon yksinomaiseen kayttoon ja itsendiseen hallintaan. — —

(2) Asunnoiksi  katsotaan asuinhuoneistot, muut itsendiset tilat ja
moottoriajoneuvojen pysakdintipaikat (asuntokelpoiset kohteet), joihin asunnon
omistusoikeus perustuu. Asuinhuoneisto on rakenteellisesti suljettu, vallitsevan
kasityksen mukaan rakennuksen itsendinen osa, joka laatunsa ja kokonsa puolesta
soveltuu ihmisen henkilokohtaisen asuintarpeen tyydyttdmiseen. Muuw,itsendinen
tila on rakenteellisesti suljettu, vallitsevan ké&sityksen mukaan “rakennuksen
itsendinen osa, jolla on laatunsa ja kokonsa puolesta huomattava taloudellinen
merkitys, kuten itsendinen liiketila tai autotalli. — —

(5) Asunnonomistaja on Kiinteiston yhteisomistaja, “jolle “kuuluu tietty
kiinteistdssa sijaitseva asunto.

38

(1) Omistusoikeus asunto@nvoi perustua

1. kaikkien yhteisomistajien kirjalliseen sopimukseen (yhteisomistussopimus) ——
——[alkup. &, 6]

16 §

(1) Oikeus asunnon kayttoon on asunnonomistajalla.

(2)» ‘Asunnonomistajalla on oikeus kustannuksellaan tehdd asunnossaan
muutoksia (mukaan lukien kayttotarkoituksen muutokset), jolloin sovelletaan
seuraavaa:

1. Muutos ei saa aiheuttaa vahinkoa talolle tai vaikuttaa muiden
asunnonomistajien oikeutettuihin etuihin — —

2. Jos tallaisessa muutoksessa hyddynnetddn myds kiinteiston yleisia osia,
muutoksen on liséksi oltava tavanomainen tai palveltava asunnonomistajan
tarkeaa etua.
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VI Ennakkoratkaisukysymysten perustelut

1. Kansallisen oikeuskaytdnnén mukaan jokaisella asunnonomistajalla on
oikeus nostaa kielto- ja/tai ennallistamiskanne sit4 asunnonomistajaa vastaan, joka
omavaltaisesti ja ilman kaikkien muiden asunnonomistajien suostumusta tai
suostumuksen korvaavaa oikeuden lainvoimaista paatostd tekee muutoksia,
mukaan lukien kayttotarkoituksen muutokset, asuntoonsa. Té&llainen kanne ei
kuulu hallinnollisiin  asioihin, joissa oikeushenkildllisyys on kaikkien
yhteisomistajien muodostamalla omistusyhtymalld. Asunnon osoittaminen
asuinhuoneistoksi tai liiketilaksi perustuu asupnonomistajien
yksityisoikeudelliseen sopimukseen, joka tehdaan yleensa
yhteisomistussopimuksen muodossa. Asuinhuoneistoksi osaitetun [alkupms. 7]
asunnon kanteessa vditetty kaytt6 matkailutarkoituksiint, on “kansallisen
oikeuskaytdnnon mukaan kayttotarkoituksen muutos.gAsunnon, osoittaminen
tiettyyn kéayttotarkoitukseen ja talla tavoin vahvistetussa kéyttotarkortuksessa
pitdytyminen ovat jokaisen asunnonomistajan abseluuttisesti suojattuja oikeuksia

[--1.

2.  Ennakkoratkaisupyynnon esittdnyt tuomioistuin katseo, ettda tdman kanteen
osalta harkittaviksi tulevat Bryssel la -asetuksen 24 artiklan 1 alakohdan
ensimmaisessd virkkeessa saddetty “yksinomainen toimivalta ja toissijaisesti
sanotun asetuksen 7 artiklan 1 alakehdanypa alakohdan mukainen erityinen
toimivalta.

3. Unionin  tuomioistuimen  otkeuskéytannbn  mukaan  omaisuuden
sijaintivaltion tuomioistuimienyyksinemainen toimivalta (24 artiklan 1 alakohta) ei
kata kaikkia kanteitd, jotka koskevat ‘esineoikeutta kiinteddn omaisuuteen, vaan
ainoastaan ellaisia Kkantetta,, joilla pyritddn yhtdaltd vahvistamaan kiintedn
omaisuuden Jlaajuus ja' koestumus, omistus- ja hallintaoikeus taikka muut
kiinteddn omaisuuteen kohdistuvat esineoikeudet seké toisaalta turvaamaan ndiden
oikeuksien haltijoille “heidan oikeusasemansa perusteella syntyneet oikeudet.
Esineoikeuden ja velvoiteoikeuden valinen ero on se, ettd ensimméinen koskee
esinetta ja sen “aikeusvailkutukset ulottuvat jokaiseen, kun taas jalkimmaiseen
voidaan “vedota ainoastaan velallista vastaan (tuomio 16.11.2016, Schmidt,
C-417/15, 30ja31 kohta).

4.  Mévallassa omistusoikeus asuntoon tarkoittaa yhteisomistajan oikeutta tietyn
asunnon ‘yksinomaiseen kayttoon eli esineoikeutta, joka on suojattu kolmansilta
osapuolilta ja my6ds muilta asunnonomistajilta. Asunnonomistajien [alkup. s. 8]
valilla on yhteisomistussopimukseen perustuva — vapaaehtoinen — sopimussuhde.
Mikali omaisuuden sijaintipaikkaan perustuva toimivalta on hylattavéa ja kyse on
ensisijaisesti asunnonomistajan sopimukseen perustuvasta velvoitteesta kayttaa
asuntoaan sovitulla tavalla, asia saattaa kuulua Bryssel la -asetuksen 7 artiklan
1 alakohdan a alakohdan soveltamisalaan.
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[~ -] [kansallinen menettely] [- —] Oberster Gerichtshof,
Wienissé 21 péivana toukokuuta 2019

[--]
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