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EUROOPA KOHTU OTSUS (viies koda)

26. oktoober 2016*

Eelotsusetaotlus — Vabadusel, turvalisusel ja digusel rajanev ala — Oigusalane koost6o tsiviilasjades —
Maksejouetusmenetlused — Maérus (EU) nr 1346/2000 — Artikkel 5 — Mbiste ,kolmandatele
isikutele kuuluvad asjadigused“ — Avalik-6iguslik koormatis, mis koormab kinnisasja ja tagab
kinnisvaramaksu kogumist

Kohtuasjas C-195/15,

mille ese on ELTL artikli 267 alusel Bundesgerichtshof’i (Saksamaa Liitvabariigi korgeim iildkohus)
12. martsi 2015. aasta otsusega esitatud eelotsusetaotlus, mis saabus Euroopa Kohtusse 29. aprillil
2015, menetluses

SCI Senior Home (saneerimisel),

versus

Gemeinde Wedemark,

Hannoversche Volksbank eG,

EUROOPA KOHUS (viies koda),

koosseisus: koja president J. L. da Cruz Vilaga, kohtunikud M. Berger (ettekandja), A. Borg Barthet,
E. Levits ja F. Biltgen,

kohtujurist: M. Szpunar,

kohtusekretar: ametnik M. Aleksejev,

arvestades kirjalikus menetluses ja 10. mértsi 2016. aasta kohtuistungil esitatut,
arvestades seisukohti, mille esitasid:

— Hispaania valitsus, esindaja: A. Gavela Llopis,

— Euroopa Komisjon, esindaja: M. Wilderspin,

olles 26. mai 2016. aasta kohtuistungil dra kuulanud kohtujuristi ettepaneku,

on teinud jargmise

* Kohtumenetluse keel: saksa.
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otsuse

Eelotsusetaotlus ~ puudutab néukogu 29. mai 2000. aasta miadruse (EU) nr 1346/2000
maksejouetusmenetluse kohta (EUT 2000, L 160, 1k 1; ELT erivdljaanne 19/01, 1k 191) artikli 5
tolgendamist.

Taotlus on esitatud kohtuvaidluses, mille pooled on iihelt poolt SCI Senior Home (saneerimisel), keda
esindab saneerimisndustaja P. Mulhaupt, ning teiselt poolt Gemeinde Wedemark (Wedemarki kohalik
omavalitsusiiksus, Saksamaa) ja Hannoversche Volksbank eG ja mis puudutab Senior Home'ile
kuuluva kinnisasja miitimist sundenampakkumisel.

Oiguslik raamistik

Liidu oigus
Madruse nr 1346/2000 pohjendustes 24 ja 25 on margitud:

»(24) Selliste maksejouetusmenetluste automaatne tunnustamine, mille suhtes tildjuhul kohaldatakse
selle riigi seadusi, kus menetlus on algatatud, voib olla vastuolus normidega, mille kohaselt
tehakse tehinguid teistes liikmesriikides. Tehingute kindluse ja diguspéraste ootuste kaitsmiseks
teistes liikkmesriikides peale selle, kus menetlus on algatatud, tuleks tildreeglist ette ndha mitmed
erandid.

(25) Selle riigi seadusest, kus menetlus on algatatud, on eelkodige vaja korvale kalduda asjadiguste
puhul, sest neil on krediidi andmisel eriti suur tihtsus. Uldjuhul tuleks asjadiguse alus, kehtivus
ja ulatus kindlaks médrata vastavalt asukohamaa oigusele (lex situs) ja seda ei tohiks mojutada
maksejouetusmenetluse algatamine. Seetottu peaks asjadiguse omanikul olema voimalik jatkuvalt
nouda oma oOigust védrtpaberitagatise eraldamisele. Kui varade suhtes kohaldatakse {ihe
liikmesriigi asjadiguse sdtteid, kuid pohimaksejouetusmenetlus viiakse ldbi mones teises
liilkmesriigis, peaks pohimaksejouetusmenetluse likvideerijal olema voimalik taotleda teiseste
menetluste algatamist sellise liikmesriigi kohtualluvuses, kus tekivad asjadigused juhul, kui
volgniku tegevuskoht asub selles liikmesriigis. Kui teisest menetlust ei algatata, makstakse
asjadigustega holmatud varade miitigist tekkiv iilejadk pohimaksejouetusmenetluse likvideerijale.

Madruse nr 1346/2000 artikkel 4 ,Kohaldatav seadus” néeb ette:
»1. Kui kdesolevas mddruses ei ole sitestatud teisiti, kohaldatakse maksejouetusmenetluse ja selle
mojude suhtes selle liikmesriigi seadust, kelle territooriumil menetlus on algatatud, edaspidi

»-menetluse algatanud riik”.

2. Menetluse algatanud riigi seadustes sitestatakse menetluste algatamise, ldbiviimise ja l6petamise
tingimused. Tingimustes médratakse eelkoige kindlaks:

[...]

f) maksejouetusmenetluse mojud konkreetsete volausaldajate algatatud menetlustele, vilja arvatud
pooleliolevad kohtuasjad;

[...]
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i) eeskirjad, mis reguleerivad varade realiseerimisel saadud tulude jaotamist, nduete jarjestamist ning
selliste volausaldajate oigusi, kelle nouded on piarast maksejouetusmenetluse algatamist osaliselt
rahuldatud asjadiguse alusel voi tasaarvestuse abil;

[...]“

Madruse nr 1346/2000 artikkel 5 ,Kolmandatele isikutele kuuluvad asjadigused” sitestab:

»1. Maksejouetusmenetluse algatamine ei mdjuta volausaldajatele voi kolmandatele isikutele kuuluvaid

asjadigusi, mis on seotud volgnikule kuuluva materiaalse, immateriaalse, kinnis- voi vallasvaraga, mis

asub menetluse algatamise ajal teise liikmesriigi territooriumil, olenemata sellest, kas tegemist on

konkreetse varaga voi kindlaksméédramata vara kogumiga, mis voib aja jooksul muutuda.

2. Loikes 1 osutatud digused tahendavad eelkdige jargmist:

a) oigus likvideerida voi lasta likvideerida varasid ning rahuldada noudeid konealuste varade
likvideerimisest saadavast tulust voi sissetulekust, eelkodige kinnipidamisoiguse voi hiipoteegi

kaudu;

b) ainudigus noude rahuldamiseks, eelkdige digus, mis on tagatud kinnipidamisdigusega voi noude
tagatisena loovutamisega;

c) oigus nouda varade tagastamist ja/voi hiivitamist nendelt, kelle valduses voi kasutuses need on
digustatud poole tahte vastaselt;

d) asjadigusega tagatud digus saada omandilt tulu.

3. Asjadiguseks peetakse avalikus registris registreeritud ja kolmandate isikute vastu tditmisele
pooratavat digust, mille alusel saab omandada loikes 1 nimetatud asjadiguse.

[...]%

Madruse nr 1346/2000 artikkel 39 ,Noude esitamise digus® satestab:

»Volausaldajal, kelle alaline elu- voi asukoht voi registrijargne asukoht on mones teises liilkmesriigis
peale  menetluse algatanud  liikmesriigi, = sealhulgas liikmesriikide = maksuhaldurid ja

sotsiaalkindlustusasutused, on oigus esitada maksejouetusmenetluse suhtes kirjalikult vormistatud
noudeid.”

Saksa 6igus

Grundsteuergesetz’i (kinnisvaramaksu seadus, edaspidi ,GrStG“) § 12 ,Asjadiguslik tagatis” on
sonastatud jargmiselt:

»Kinnisvaramaks koormab maksustatavat eset avalik-6igusliku koormatisena.”
Abgabenordnung’i (maksuseadustik, edaspidi ,AO") § 77 16ike 2 esimeses lauses on ette ndhtud:

»Avalik-6igusliku koormatisena kinnisasja koormava maksu tottu peab omanik alluma sundtéitmisele
kinnisasja arvel.”
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Zwangsversteigerungsgesetz’i (sundenampakkumise seadus) § 10 loikes 1 on sdtestatud:

,Oiguse volausaldaja néude rahuldamisele kinnisasjast saadud tulemi arvelt annavad allpool toodud
jarjekorras [...]:

[...]

3. kinnisasja koormavate avalik-6iguslike koormatiste tditmise kohustusest tulenevad tditmata nouded,
mis on tekkinud viimase nelja aasta jooksul; korduvate kohustuste puhul, nagu eelkoige
kinnisvaramaks, intressid, kulude hiivitised voi perioodilised maksed [...] on vastav eelisdigus
jooksvate ja viimase kahe aasta eest tditmata nouete osa [...].

[...]%

Pohikohtuasja asjaolud ja eelotsuse kiisimus

Prantsuse diguse alusel asutatud kinnisvaraariiihingule Senior Home kuulub Wedemarkis (Saksamaa)
asuv kinnisasi. Tribunal de grande instance de Mulhouse (Mulhouse’i esimese astme iildkohus,
Prantsusmaa) algatas 6. mai 2013. aasta otsusega tema suhtes saneerimismenetluse.

Gemeinde Wedemark (Wedemarki kohalik omavalitsusiiksus) noudis 15. mail 2013 kinnisasja miitimist
sundenampakkumisel, et poorata ajavahemiku 1. oktoobrist 2012 kuni 30. juunini 2013 eest tasumata
jaetud kinnisvaramaksu noue summas 7471,19 eurot tditmisele, esitades kinnituse, et tegemist on
sundkorras tdidetava maksunoudega.

Amtsgericht Burgwedel (Burgwedeli esimese astme kohus, Saksamaa) andis 21. mai 2013. aasta
otsusega korralduse kinnisasja miitimiseks sundenampakkumisel. Hagi, mille Senior Home selle otsuse
peale esitas, ei olnud tulemuslik. Landgericht Hannover (Hannoveri piirkondlik kohus, Saksamaa) jéttis
Senior Home’i apellatsioonkaebuse rahuldamata ning viimane, keda esindas saneerimisndustaja
P. Mulhaupt, poordus Bundesgerichtshofi (Saksamaa Liitvabariigi korgeim tildkohus), paludes esiteks
tihistada Amtsgericht Burgwedeli (Burgwedeli esimese astme kohus, Saksamaa) otsus
sundenampakkumise labiviimiseks ja teiseks kustutada kinnistusraamatust vastav keelumarge.

Eelotsusetaotluse esitanud kohus meenutab, et vastavalt maaruse nr 1346/2000 artiklile 4 tuleb Senior
Home’i maksejouetusmenetluse suhtes kohaldada Prantsuse odigust. Saneerimismenetluse algatamisel
aga on pohikohtuasjas kasitletav miitimine sundenampakkumisel selle digusega sisuliselt vastuolus.
Seevastu on sama madruse artikli 5 ldikes 1 sitestatud, et maksejouetusmenetluse algatamine ei
mojuta volausaldajatele voi kolmandatele isikutele kuuluvaid asjadigusi, mis on seotud teise liikmesriigi
territooriumil asuva kinnisasjaga.

Eelotsusetaotluse esitanud kohus margib, et Saksa o6iguse kohaselt on kinnisvaramaksu tasumise
kohustusest tulenev sissendutav noue vastavalt GrStG §-le 12 avalik-diguslik kinnisasja koormatis, mis
kujutab endast asjadigust, ning AO § 77 loike 2 esimese lause kohaselt peab koormatud kinnisasja
omanik alluma selle kinnisasja suhtes olemasolevat nouet kinnitava dokumendi alusel sundtditmisele
kinnisasja arvel. Eelotsusetaotluse esitanud kohus soovib siiski teada, kas asjadiguse olemasolu voi selle
puudumist nimetatud maaruse artikli 5 loike 1 kohaldamise eesmargil tuleb hinnata Saksa diguse alusel
voi tuleb moistet ,asjadigus” tolgendada hoopis autonoomselt.
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Neil asjaoludel otsustas Bundesgerichtshof (Saksamaa Liitvabariigi korgeim iildkohus) menetluse
peatada ja esitada Euroopa Kohtule jargmise eelotsuse kiisimuse:

»Kas moiste ,asjadigus” madruse nr 1346/2000 artikli 5 16ike 1 tdhenduses holmab sellist siseriiklikku
regulatsiooni, nagu on sitestatud [GrStG] § 12 koostoimes [AO] § 77 ldike 2 esimese lausega, mille
kohaselt koormab kinnisvaramaksu tasumise kohustus kinnisasja seadusest tuleneva avalik-oigusliku
koormatisena, mille tditmiseks peab kinnisasja omanik alluma sundtditmisele kinnisasja arvel?”

Eelotsuse kiisimuse analitiis

Eelotsusetaotluse esitanud kohus palub oma kiisimuses sisuliselt selgitada, kas méédruse nr 1346/2000
artiklit 5 tuleb tdlgendada nii, et ,asjadigus” nimetatud artikli tdhenduses on siseriikliku 6igusnormi
alusel antud tagatis nagu see, mida kasitletakse pohikohtuasjas, mille alusel on kinnisvaramaksu
volgniku kinnisasi koormatud seadusest tuleneva avalik-oigusliku kinnisvaramaksuga ning omanik
peab maksunouet kinnitava dokumendi esitamisel alluma sundtditmisele kinnisasja arvel.

Siinkohal tuleb esiteks markida, et nagu kohtujurist oma ettepaneku punktides 21-23 leidis, pohineb
nimetatud madadrus ,pehmendatud universaalsuse® mudelil, mille kohaselt on {helt poolt
pohimaksejouetusmenetlusele ja selle mojule kohaldatav seadus selle liikmesriigi seadus, kelle
territooriumil nimetatud menetlus on algatatud, samas kui teiselt poolt ndeb nimetatud maarus selle
normi suhtes ette mitu erandit. Méaéruse artikli 5 loikes 1 on sitestatud iiks selline erand.

Mis puutub konkreetselt madruse nr 1346/2000 artikli 5 loikesse 1, milles on sitestatud, et
maksejouetusmenetluse algatamine ei mojuta volausaldajatele voi kolmandatele isikutele kuuluvaid
asjadigusi, mis on seotud volgnikule kuuluva varaga, mis asub menetluse algatamise ajal teise
liikmesriigi territooriumil, siis ndahtub Euroopa Kohtu viljakujunenud praktikast, et asjadiguse alus,
kehtivus ja ulatus tuleb ildjuhul kindlaks méérata vastavalt konealuse oiguse esemeks oleva vara
asukohamaa odigusele. Seetottu voimaldab maddruse artikli 5 l1dige 1 — erandina menetluse algatamise
liilkmesriigi 6igusest lahtumise normist — kohaldada vdélgnikule kuuluvat vara koormavale volausaldaja
voi kolmanda isiku asjadigusele selle liikmesriigi digust, kelle territooriumil konealune vara asub (vt
selle kohta kohtuotsused, 5.7.2012, ERSTE Bank Hungary, C-527/10, EU:C:2012:417, punktid 40-42, ja
16.4.2015, Lutz, C-557/13, EU:C:2015:227, punkt 27).

Seetottu tuleb pohikohtuasjas kiisimust, kas asjaomase oiguse puhul on tegemist ,asjadigusega”
madruse artikli 5 16ike 1 kohaldamise tdhenduses, analiiiisida siseriikliku, kéesoleval juhul Saksa diguse
alusel.

Sellega seoses ndhtub eelotsusetaotlusest, et pohikohtuasjas késitletavad kinnisasja koormatised on
asjadigused, kuna koormatud kinnisasja omanik peab alluma maksunoéuet kinnitava dokumendi alusel
sundtéditmisele nimetatud kinnisasja arvel. Igal juhul tuleb eelotsusetaotluse esitanud kohtul tuvastada
ja hinnata faktilisi asjaolusid tema menetletavas kohtuasjas ning tolgendada ja kohaldada siseriiklikku
oigust (kohtuotsus, 8.6.2016, Hiinnebeck, C-479/14, EU:C:2016:412, punkt 36), et teha kindlaks, kas
pohikohtuasjas késitletavat kinnisvaramaksunouet saab Saksa diguse kohaselt késitada asjadigusena.

Teiseks tuleb markida, et kuigi médruse nr 1346/2000 artikli 5 1diked 2 ja 3 ei madratle moistet
»asjadigus®, on ,asjadigusena“ maddratletud oOiguste teatava loetelu abil selles madruses siiski
tapsustatud, milline ulatus ja seega millised piirid on nimetatud sédttega antud kaitsel privileegidele,
tagatistele voi muudele oigustele, mis on liikmesriikide riigisisese digusega ette ndhtud maksejouetu
volgniku volausaldajatele.
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Nagu kohtujurist oma ettepaneku punktides 43 ja 44 sisuliselt markis, tuleb selleks, et maaruse
artiklis 5 ette ndahtud kohaldamisala piirang ei kaotaks oma kasulikku moju ,asjadigustele, jareldada,
et vastava siseriikliku oiguse kohaselt ,asjadigustena“ késitatavad oigused peavad artikli 5
kohaldamisalasse kuulumiseks vastama teatavatele kriteeriumidele.

Mis puutub digusesse nagu see, mida kasitletakse pohikohtuasjas, siis tuleb kéesoleval juhul nentida, et
kui kontrollist, mille eelotsusetaotluse esitanud kohus peab ldbi viima, ei ilmne teisiti, vastab konealune
oigus madruse nr 1346/2000 artikli 5 loikes 2 loetletud kriteeriumidele, kuna esiteks on AO § 77
loike 2 esimese lause kohaselt tegemist maksustatud kinnisasja otseselt ja vahetult koormava
koormatisega ja teiseks peab kinnisasja omanik alluma sundtditmisele asjaomase vara arvelt. Nagu
kohtujurist oma ettepaneku punktis 49 ka maérkis, on maksuhalduril pohikohtuasjas kisitletava
kinnisasja koormatise alusel maksejouetusmenetluse kestel eelisvolausaldaja staatus.

Kolmandaks ei liikka seda jdreldust timber komisjoni seisukohtades vilja toodud asjaolu, et artiklit 5
tuleb tolgendada kitsalt, kuna sellega tehakse erand mdaruse artiklis 4 sdtestatud iildnormist, mistottu
holmab see iiksnes dritehingute raames antud asjadigusi.

Kuigi thelt poolt tuleb viljakujunenud kohtupraktika pohjal erandeid tegevaid sdtteid tolgendada
kitsalt, on siiski vaja tagada, et sittes ette ndahtud erand ei kaotaks oma kasulikku maju (vt selle kohta
kohtuotsus, 13.12.2012, BLV Wohn- und Gewerbebau, C-395/11, EU:C:2012:799, punkt 33 ja seal
viidatud kohtupraktika).

Teiselt poolt ei voimalda madruse nr 1346/2000 sdtete sonastus ja taotletavad eesmirgid tdlgendada
madruse artiklit 5 niimoodi, et see ei holma viljaspool dritehingute raamistikku antud asjadigusi.

Konealuste sitete sonastust puudutavas osas tuleb markida, et artikkel 5 ei sisalda ithtki elementi, mis
voiks selle kohaldamisala piirata vastavalt konealuse asjadiguse paritolule voi asjadigusega tagatava
noude avalik-oiguslikule voi eradiguslikule olemusele.

Nimetatud sdttega taotletavaid eesmirke puudutavas osas ndhtub médruse nr 1346/2000
pohjendusest 24, et madruse artiklis 4 sdtestatud kohaldatava odiguse kindlaksméédramise iildnormi
suhtes ette ndhtud erandid on ,[t]ehingute kindluse ja odiguspdraste ootuste kaitsmiseks teistes
liilkmesriikides peale selle, kus menetlus on algatatud“ ning vastavate diguste voi nduete driline olemus
ei oma seejuures tihtsust.

Lisaks ei ole mddruse nr 1346/2000 pohjendusest 25, mille kohaselt on selle riigi seadusest, kus
menetlus on algatatud, ,eelkoige” vaja korvale kalduda asjadiguste puhul, sest neil on krediidi
andmisel eriti suur téhtsus, kuidagi voimalik jdreldada seda, et erand holmab iiksnes asjadiguslikke
tagatisi, mis on antud iksnes dri- voi laenulepingute raames. Ndib hoopis, et méadruse artikli 5
kohaldamisala piiramine asjadiguse drilise pdritolu alusel oleks vastuolus médiruse pohjenduses 24
sonaselgelt viljendatud eesmargiga kaitsta diguspérast ootust ja tehingute kindlust.

Igal juhul tuleb nentida, et madruse nr 1346/2000 artikli 5 selline tolgendus, mille kohaselt selles ette
ndhtud erand hoélmab iiksnes dri- voi laenulepingute raames loodud asjadigusi, tihendaks nende
asjadiguste omanike ebasoodsamat kohtlemist, mis on antud muude kui ériliste tehingute raames.

Nagu kohtujurist oma ettepaneku punktides 64—67 sisuliselt markis, pohineb méédrus nr 1346/2000
volausaldajate vordse kohtlemise pohimottel ning pohimottel, mille kohaselt tuleb neid satteid
kohaldada, soltumata asjadigustega tagatavate nouete drilisest voi muust olemusest. Nii vélistab
madruse artikkel 39, mis ndeb ette volausaldajate voimaluse esitada maksejouetusmenetluse suhtes
kirjalikult =~ vormistatud noéudeid, muu riigi kui selle liikmesriigi ~maksuhalduri ja
sotsiaalkindlustusasutuste diskrimineerimise voimaluse, mille territooriumil maksejouetusmenetlus on
algatatud.
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Neil asjaoludel tuleb esitatud kiisimusele vastata, et madruse nr 1346/2000 artiklit 5 tuleb télgendada
nii, et ,asjadigus” nimetatud artikli tdhenduses on siseriikliku 6igusnormi alusel antud tagatis nagu see,
mida kasitletakse pohikohtuasjas, mille alusel on kinnisvaramaksu volgniku kinnisasi koormatud
seadusest tuleneva avalik-oigusliku kinnisvaramaksuga ning omanik peab maksunduet kinnitava
dokumendi alusel alluma sundtiitmisele kinnisasja arvel.

Kohtukulud

Kuna pohikohtuasja poolte jaoks on kdesolev menetlus eelotsusetaotluse esitanud kohtus pooleli oleva
asja iiks staadium, otsustab kohtukulude jaotuse siseriiklik kohus. Euroopa Kohtule seisukohtade
esitamisega seotud kulusid, vélja arvatud poolte kohtukulud, ei hiivitata.

Esitatud pohjendustest lahtudes Euroopa Kohus (viies koda) otsustab:

Noukogu 29. mai 2000. aasta médidruse (EU) nr 1346/2000 maksejouetusmenetluse kohta artiklit 5
tuleb tolgendada nii, et ,asjadigus“ nimetatud artikli tihenduses on siseriikliku 6igusnormi
alusel antud tagatis nagu see, mida kisitletakse pohikohtuasjas, mille alusel on kinnisvaramaksu

volgniku kinnisasi koormatud seadusest tuleneva avalik-6igusliku kinnisvaramaksuga ning
omanik peab maksunouet kinnitava otsuse alusel alluma sundtiditmisele kinnisasja arvel.

Allkirjad
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