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EUROOPA KOHTU OTSUS (seitsmes koda)

17. detsember 2015*

Eelotsusetaotlus — Miirus (EU) nr 44/2001 — Reguleerimisala — Erandlik kohtualluvus — Artikli 22
punkt 1 — Vaidlus kinnisvaraga seotud in rem oiguste osas — Mdiste — Kinnisasja kaasomandi miitigi
teel lopetamise noue

Kohtuasjas C-605/14,

mille ese on ELTL artikli 267 alusel Korkein oikeus’e (Soome korgeim kohus) 22. detsembri 2014. aasta
otsusega esitatud eelotsusetaotlus, mis saabus Euroopa Kohtusse 30. detsembril 2014, menetluses

Virpi Komu,

Hanna Ruotsalainen,
Ritva Komu

versus

Pekka Komu,

Jelena Komu,

EUROOPA KOHUS (seitsmes koda),
koosseisus: koja president C. Toader (ettekandja), kohtunikud A. Rosas ja A. Prechal,
kohtujurist: M. Szpunar,
kohtusekretdr: A. Calot Escobar,
arvestades kirjalikku menetlust,
arvestades seisukohti, mille esitasid:

— Soome valitsus, esindaja: H. Leppo,
— Tsehhi valitsus, esindajad: M. Smolek ja J. VIacil,
— Kreeka valitsus, esindajad: K. Georgiadis ja S. Lekkou,

— Hispaania valitsus, esindaja: M. Garcia-Valdecasas Dorrego,

* Kohtumenetluse keel: soome.

ET
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arvestades pdrast kohtujuristi drakuulamist tehtud otsust lahendada kohtuasi ilma kohtujuristi
ettepanekuta,

on teinud jargmise

otsuse
Eelotsusetaotlus kasitleb seda, kuidas tolgendada ndukogu 22. detsembri 2000. aasta médruse (EU)
nr 44/2001 kohtualluvuse ja kohtuotsuste tditmise kohta tsiviil- ja kaubandusasjades (EUT L 12, 1k 1;
ELT erivdljaanne 19/04, lk 42) artikli 22 punkti 1.

Taotlus on esitatud kohtuvaidluses Hispaanias asuva kahe kinnisasja kaasomanike vahel nende
kinnisasjade jagamata kaasomandi miitigi teel 16petamise kiisimuses.

Oiguslik raamistik

Liidu oigus

Madruse nr 44/2001 pohjendused 11 ja 12 on sdnastatud jargmiselt:

»(11) Kohtualluvuse eeskirjad peavad olema histi etteaimatavad ning ldhtuma pohimottest, et tavaliselt
on kohtualluvus seotud kostja alalise elukohaga ning seepdrast peab kohtualluvus alati olemas
olema, vilja arvatud teatavatel tapselt madratletud juhtudel, kui kohtuvaidluse sisu voi osapoolte

autonoomia eeldab teistsugust seotust. [...]

(12) Lisaks kostja alalisele elukohale peaks kohtualluvusel olema ka muid aluseid, mis toetuksid
tihedale seosele kohtu ja menetluse vahel voi aitaksid kaasa torgeteta digusemdistmisele.”

Selle miiruse II peatiiki 1. jaos ,Uldsitted” asuva artikli 2 I16ikes 1 on ette nihtud:

»Kdesoleva médruse kohaselt kaevatakse isikud, kelle alaline elukoht on liikmesriigis, selle liikmesriigi
kohtutesse nende kodakondsusest hoolimata.”

Konealuse maaruse artikli 3 1oikes 1 on sitestatud:

»1sikuid, kelle alaline elukoht on liikmesriigis, saab teise liikmesriigi kohtusse kaevata iiksnes kiesoleva
peatiiki 2.—7. jaos sétestatud korras.”

Nimetatud maééruse II peatiiki 6. jaos ,Ainupadevus” asuva artikli 22 esimese 16igu punkt 1 sétestab:

»Alalisest elukohast séltumatu ainupddevus on jargmistel kohtutel:

1) menetluste puhul, mille objektiks on kinnisvaraga seotud in rem oigused voi kinnisvara rendi
oigused, selle liikmesriigi kohtud, kus asub asjaomane vara.” [Moiste ,ainupddevus” asemel on

edaspidi kasutatud tipsemat vastet ,erandlik kohtualluvus”]

Maéruse nr 44/2001 II peatiiki 8. jaos ,Kohtualluvuse ja arvessevoetavuse kontrollimine” asuva
artikli 25 kohaselt:

»Kui liikmesriigi kohtule esitatakse hagi, mis on olulises osas seotud asjaga, [mis kuulub] artikli 22

kohaselt [...] teise liikmesriigi kohtu [erandlikku kohtualluvusse], deklareerib see kohus omal algatusel,
et ta ei ole selles asjas padev.”
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Soome oigus

Soomes reguleerib kaasomanike vahelisi suhteid seadus nr 180/1958 kinnisasjade omandisuhete
korraldamisega seonduvate teatavate kaasomandisuhete kohta (Laki erdistd yhteisomistussuhteista),
mis on kohaldatav nii kinnis- kui ka vallasasjadele.

Mis puutub jagamata kaasomandi 16petamisse, siis selle seaduse §-des 9 ja 11 on sétestatud:

»$ 9. Kaasomanikul on 6igus nduda iihisest asjast oma osa eraldamist jagamise teel. Jagamisel tuleb
lahtuda parimisseaduse 12. peatiiki § 4 sdtetest mutatis mutandis.

Kui asja ei saa jagada voi kui jagamine on tilemédra kulukas voi vihendaks oluliselt asja védrtust, siis
voib kohus kaasomaniku avalduse alusel ja pdrast teiste kaasomanike drakuulamist médrata asja miiiigi
kaasomandi 16petamiseks.

[...]

§ 11. Vajaduse korral méadrab kohus volitatud isiku, kelle iilesanne on asja miiimine ja mudgist
laekunud summa jagamine. Kui asi tuleb miitia enampakkumisel, siis mdarab volitatud isik pérast
kaasomanikega ldbirdakimist miitigitingimused niivord, kui kohus ei ole neid juba midranud, teatab
avalikult enampakkumisest ja viib ldbi enampakkumise vo6i korraldab selle ldbiviimise. Solmitava
miiiigilepingu allkirjastab volitatud isik.”

Hispaania oigus
Tsiviilseadustiku (Cddigo Civil) artiklis 10 on ette néhtud:

»Kiisimustele, mis on seotud kinnisasja valduse, omandi ja muude digustega ning nende avalikkusega,
on kohaldatav selle riigi 6igus, kus kinnisasi asub.”

Selle seadustiku artikli 406 kohaselt ,Kaasomandi jagamisele kaasomanike vahel kohaldatakse
parandvara jagamist puudutavaid sétteid”.

Hispaania kohtute kohtualluvuse kohta on Hispaania tsiviilkohtumenetluse seaduse (Ley de
Enjuiciamiento Civil) artiklis 52 , Territoriaalne kohtualluvus erijuhtudel” sétestatud:

«1. Eelnevates artiklites sitestatud kohtualluvust ei kohaldata ja kohtualluvus médratakse vastavalt
kéesolevas artiklis sétestatule jargmistel juhtudel:

1. Périmisvaidlused voi kinnisasjadega seotud vaidlused alluvad selle riigi kohtule, kus vaidlusalune
asi asub. Kui in rem digustega seotud vaidluse esemeks on erinevad kinnisasjad voi tiks kinnisasi,
mis asub erinevates kohtualluvuspiirkondades, valib padeva kohtu nende kohtualluvuspiirkondade
kohtute hulgast hageja.
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Pohikohtuasi ja eelotsuse kiisimus

Eelotsusetaotlusest ndhtub, et Pekka Komu ning Jelena Komu, Ritva Komu, Virpi Komu ja Hanna
Ruotsalainen elavad Soomes ja nad on Torrevieja’s (Hispaania) asuva eramu kaasomanikud, kellest
kolmele esimesele kuulub vastavalt 25% ja kahele viimasele 12,5% kaasomandist. Lisaks kuulub Ritva
Komule Hispaania kinnistusraamatusse kantud kasutusodigus Virpi Komu ja Hanna Ruotsalaineni osale
kaasomandist.

Lisaks on Pekka Komu, Ritva Komu, Virpi Komu ja Hanna Ruotsalainen samas omavalitsusiiksuses
asuva korteri omanikud, kusjuures Pekka Komule kuulub 50% korteriomandist, Ritva Komule 25% ja
nii Virpi Komule kui ka Hanna Ruotsalainenile kuulub kummalegi 12,5% korteriomandist. Ritva
Komule kuulub lisaks Hispaania kinnistusraamatusse kantud kasutusdigus Virpi Komu ja Hanna
Ruotsalaineni osale kaasomandist.

Ritva Komu, Virpi Komu ja Hanna Ruotsalainen néuavad enda osa eraldamist neist kahest kinnisasjast
ning kuna kaasomanikud ei joudnud kaasomandi lopetamiseks kokkuleppele, esitasid nad Etelda-Savon
kargjaoikeusele (Eteld-Savo maakonna esimese astme kohus (Soome)) avalduse, et nende poolt
nimetatud advokaat mddrataks volitatud isikuks, kes peab vara miiima, ning et madédrata kindlaks
molema kinnisasja voimalik madalaim miitigihind.

Pekka Komu ja Jelena Komu palusid jdtta avalduse labi vaatamata pohjendusel, et vastavalt maaruse
nr 44/2001 artikli 22 punktile 1 on vaidlusele kohaldatav kinnisvara asukoha liikmesriigi kohtu erandlik
kohtualluvus, ning tépsustasid, et Eteld-Savon kirdjaoikeuse (Eteld-Savo maakonna esimese astme
kohus) voimaliku sisulise otsuse tunnustamine Hispaanias ei ole nende sitete alusel voimalik. Pooled
markisid lisaks, et kahte pohikohtuasjas kasitletavat kinnisomandit koormab kinnistusraamatusse
kantud kasutusdigus, mis kuulub Ritva Komule ning mis raskendab kinnisomandi vodérandamist
kolmandale isikule.

Parast seda, kui Eteld-Savo kirdjaoikeus (Eteld-Savo maakonna esimese astme kohus) sedastas
9. oktoobri 2012. aasta otsuses, et pohikohtuasja vaidluse sisuline lahendamine kuulub tema
kohtualluvusse, tunnistas ta avalduse vastuvoetavaks, médras volitatud esindaja, médras volitatud isiku
milima kaasomandi lopetamiseks nimetatud kinnisasjad enampakkumisel ning jagama miiigist
laekunud summa kaasomanike vahel ning maéadras nende kinnisasjade madalaima voimaliku
miitigihinna.

Pekka Komu ja Jelena Komu kaebasid selle otsuse edasi Itd-Suomen hovioikeus’ele (Itd-Suomi laéni
apellatsioonikohus).

See kohus asus 7. mai 2013. aasta otsuses seisukohale, et kinnisasja kaasomandi miiiigi teel 16petamise
noue on kisitatav sellise menetluse alla kuuluvana, mille objektiks on kinnisvaraga seotud in rem
oigused madruse nr 44/2001 artikli 22 punkti 1 tdhenduses. Jéarelikult tunnistas nimetatud kohus, et
kohtuasi kuulub Hispaania kohtute alluvusse, tiihistas esimese astme kohtu otsuse ja jittis seega selle
avalduse vastuvoetamatuse tottu labi vaatamata.

Korkein oikeus (Soome korgeim kohus) leidis siiski hagejate esitatud kaebuse menetlemisel, olles
meelde tuletanud Euroopa Kohtu asjassepuutuvat kohtupraktikat selles kiisimuses, et tal on kahtlusi,
kas selline vaidlus nagu pohikohtuasjas kuulub selle liikmesriigi kohtu erandlikku kohtualluvusse, kus
kinnisasi asub. Neil asjaoludel otsustas see kohus menetluse peatada ja esitada Euroopa Kohtule
jargmise eelotsuse kiisimuse:

»Kas [...] madruse [...] nr 44/2001 [...] artikli 22 punkti 1 tuleb télgendada nii, et menetluses, milles
kinnisasja moned kaasomanikud noéuavad kaasomandi lopetamise eesmirgil omandi miiiigi ja miitiki
labiviiva volitatud isiku médramist, on tegemist selles sittes ette ndahtud kinnisvaraga seotud in rem
oigusi kasitleva menetlusega?”
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Eelotsuse kiisimuse analitiis

Selle kiisimusega soovib eelotsusetaotluse esitanud kohus sisuliselt teada, kas mdadruse nr 44/2001
artikli 22 16ike 1 esimest 16iku tuleb tolgendada selliselt, et hagi kinnisasja jagamata kaasomandi
lopetamiseks miiiigi teel, mille ldbiviimine on tehtud volitatud isiku iilesandeks, kuulub selle sitte
tahenduses ,kinnisvaraga seotud in rem oigusi kisitleva” menetluse alla.

Madruse nr 44/2001 artikli 22 punkti 1 esimese 16igu kohaselt alluvad menetlused, mille objektiks on
kinnisvaraga seotud in rem o6igused, erandlikult selle liikmesriigi kohtutele, kus asub asjaomane vara
(forum rei sitae).

Euroopa Kohus on juba Briisseli 27. septembri 1968. aasta konventsiooni kohtualluvuse ja kohtuotsuste
tiitmise kohta tsiviil- ja kaubandusasjades (EUT 1972, L 299, lk 32; edaspidi ,Briisseli konventsioon”)
artikli 16 punkti 1 alapunktiga a seotud kohtupraktikas, mis kehtib ka maaruse nr 44/2001 artikli 22
punkti 1 télgenduse kohta, otsustanud, et osalisriikidele ja huvitatud isikutele Briisseli konventsioonist
tulenevate oOiguste ja kohustuste vordsuse ja iihetaolisuse voimalikult paremaks tagamiseks tuleb
véljendi ,menetluste puhul, mille objektiks on kinnisvaraga seotud in rem oGigused” tdhendus liidu
oiguses madratleda autonoomselt (kohtuotsus Weber, C-438/12, EU:C:2014:212, punkt 40 ja seal
viidatud kohtupraktika).

Euroopa Kohtu Briisseli konventsiooni kasitlevast véljakujunenud kohtupraktikast, mis on iilekantav
madrusele nr 44/2001, tuleneb ihtlasi, et kuna tegemist on erinormidega eelkdige selle mdairuse
artikli 2 16ikes 1 sdtestatud tildnormist, mille kohaselt nimetatud méaruse sétteid arvestades kaevatakse
isikud, kelle alaline asukoht on osalisriigis, selle riigi kohtutesse, ei tohi sama maddruse artikli 22
punkti 1 sdtteid tolgendada laiemalt, kui nende eesmirk nouab. Nende sitete toimel jadvad pooled
nimelt ilma neile muidu kuuluvast foorumi valiku o6igusest ja teatud juhtudel tuleb neil poorduda
kohtusse, mis ei ole neist kummagi alalise asukoha jirgne kohus (vt analoogia alusel kohtuotsus CEZ,
C-343/04, EU:C:2006:330, punktid 26 ja 27 ning seal viidatud kohtupraktika).

Mis puutub eespool viidatud sdtete eesmaérki, siis ndhtub nii aruandest, mis késitleb konventsiooni
kohtualluvuse ja kohtuotsuste tditmise kohta tsiviil- ja kaubandusasjades (EUT 1979, C 59, Ik 1), kui
ka Euroopa Kohtu véljakujunenud kohtupraktikast seoses Briisseli konventsiooni artikli 16 punkti 1
alapunktiga a, mis on iilekantav maaruse nr 44/2001 artikli 22 punkti 1 esimesele 16igule, et peamine
pohjus, miks asi allub erandlikult selle liikmesriigi kohtutele, kus kinnisvara asub, on asjaolu, et
asukohajargsel kohtul on oma ldheduse tottu parimad eeldused teada faktilisi asjaolusid ja kohaldada
uldiselt selle liikmesriigi digusnorme ja tavasid, kus vara asub (vt analoogia alusel kohtuotsus Weber,
C-438/12, EU:C:2014:212, punkt 41 ja seal viidatud kohtupraktika).

Euroopa Kohus on lisaks tdpsustanud, et kinnisasja asukoha osalisriigi kohtute erandlik kohtualluvus ei
holma koiki kinnisvaraga seotud in rem 6igusi puudutavaid hagisid, vaid nende hulgast ainult selliseid,
mis kuuluvad konealuse konventsiooni voi vastavalt konealuse madruse kohaldamisalasse ja millega
esiteks taotletakse kinnisasja ulatuse, koosseisu, omandi, valduse vo6i kinnisasja koormavate muude
asjadiguste kindlaksméadramist ja teiseks nende oiguste omanike seisundist tulenevate oiguste kaitse
tagamist (vt selle kohta kohtuotsus Weber, C-438/12, EU:C:2014:212, punkt 42 ja seal viidatud
kohtupraktika).

Samuti tuleb meenutada, et Euroopa Kohtu viljakujunenud praktika kohaselt seisneb erinevus
asjadiguse ja isikliku oiguse vahel selles, et esimene, millega kehaline ese on koormatud, kehtib igaiihe
suhtes, samas kui teisele saab tugineda vaid volgniku suhtes (kohtuotsus Weber, C-438/12,
EU:C:2014:212, punkt 43 ja seal viidatud kohtupraktika).

ECLIEU:C:2015:833 5
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Kéesolevas asjas, nagu viidavad oigustatult liikmesriigid, kes on esitanud kirjalikud seisukohad, kuulub
selline kinnisasjade kaasomandi lopetamise avaldus nagu pohikohtuasjas sellise menetluse alla, mille
objektiks on kinnisasjaga seotud in rem oigused ja mis kuulub selle liikmesriigi erandlikku
kohtualluvusse, kus kinnisasi asub.

Seoses sellega tuleb nimelt asuda seisukohale, et selline avaldus, mis on esitatud kinnisasja
omandidiguse iilekandmiseks, puudutab kinnisvaraga seotud in rem oigusi, mis tekitavad igaiihe jaoks
oiguslikke tagajargi ja kujutab endast nouet, mille eesmérk on tagada nende diguste omanikele nende
oigusliku seisundiga seotud oiguste kaitse.

Samuti tuleb rohutada, et méidruse nr 44/2001 artikli 22 16ike 1 esimese 16igu aluseks voetud hea
oigusemoistmise kaalutlused toetavad samuti sellist erandlikku kohtualluvust, kui tegemist on sellise
kinnisasja kaasomandi lopetamisega nagu pohikohtuasjas.

Nimelt viitab pdhikohtuasjas kaisitletavate kinnisasjade omandidiguse iilekandmine sellele, et arvesse
tuleb votta seose kriteeriumiga seotud faktilised ja oiguslikud asjaolud, mis on nimetatud maédruse
nr 44/2001 artikli 22 punkti 1 esimeses ldigus, milleks on nende kinnisasjade asukoht. See kehtib
eelkdige selle asjaolu suhtes, et nimetatud kinnisasjadega seotud omandibiguste kohta, sealhulgas neid
oigusi koormavad kasutusodigused, on tehtud kanne Hispaania kinnistusraamatusse vastavalt Hispaania
oigusele, voi asjaolu, et nende kinnisasjade mitigi voi vastaval juhul enampakkumise suhtes
kohaldatakse selle liikmesriigi menetlust, kus need kinnisasjad asuvad, asjaolu, et vaidlustamise korral
neis menetlustes on tdendite kogumine selle asukoha ldheduse tottu lihtsustatud. Euroopa Kohus on
sellega seoses juba otsustanud, et just kinnisvaraga seotud in rem 6igusi puudutavad vaidlused tuleb
toepoolest iildreeglina lahendada selle riigi digusnormide kohaselt, kus kinnisasi asub, ja vaidlustamise
korral on sageli vaja kontrolli, uurimist ja ekspertiisi, mis tuleb labi viia kohapeal (kohtuotsus CEZ,
C-343/04, EU:C:2006:330, punkt 29 ja seal viidatud kohtupraktika).

See kohtupraktika on {ilekantav pohikohtuasjale, milles erinevalt vaidlusest, mis oli aluseks
kohtuotsusele Lieber (C-292/93, EU:C:1994:241, punkt 21), mis kasitles hiivitist korteri kasutamise
eest, kuulub kaasomandi lopetamise diguslike tingimuste ulatuse kindlaksmééramine, mis voib tekitada
tagajérgi igatihe jaoks, selle liikkmesriigi kohtute padevusse, kus pohikohtuasjas kasitletavad kinnisasjad
asuvad, nagu ndhtub kidesoleva kohtuotsuse punktis 26 viidatud kohtupraktikast. Seega juhul, kui
pohikohtuasja asjaoludele kohaldatavatest materiaaldigusnormidest ilmneb, et on vaja hinnata, kas
asjassepuutuvad kinnisasjad on kaasomandisuhete lopetamisel reaalosadena jagatavad voi mitte,
kaasnevad sellise hinnangu andmisega ka kontrollid ekspertiiside ndol, mida saab koige paremini labi
viia selle liikkmesriigi kohus, kus nimetatud kinnisasjad asuvad.

Eespool esitatud kaalutlusi arvesse vottes tuleb esitatud kiisimusele vastata, et méidruse nr 44/2001
artikli 22 loike 1 esimest 16iku tuleb tolgendada selliselt, et noue kinnisasja jagamata kaasomandi
l6petamiseks miitigi teel, mille ldbiviimine on tehtud volitatud isiku iilesandeks, kuulub selle sitte
tahenduses ,kinnisvaraga seotud in rem oigusi kisitleva” menetluse alla.

Kohtukulud
Kuna pohikohtuasja poolte jaoks on kdesolev menetlus eelotsusetaotluse esitanud kohtus pooleli oleva

asja lks staadium, otsustab kohtukulude jaotuse siseriiklik kohus. Euroopa Kohtule seisukohtade
esitamisega seotud kulusid, vélja arvatud poolte kohtukulud, ei hiivitata.
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Esitatud pohjendustest lahtudes Euroopa Kohus (seitsmes koda) otsustab:

Noukogu 22. detsembri 2000. aasta maéiruse (EU) nr 44/2001 kohtualluvuse ja kohtuotsuste
tditmise kohta tsiviil- ja kaubandusasjades artikli 22 16ike 1 esimest l6iku tuleb tolgendada
selliselt, et noue kinnisasja jagamata kaasomandi lopetamiseks miiiigi teel, mille ldbiviimine on
tehtud volitatud isiku iilesandeks, kuulub selle sitte tihenduses ,kinnisvaraga seotud in rem
oigusi kisitleva” menetluse alla.

Allkirjad

ECLIL:EU:C:2015:833 7



	Euroopa Kohtu otsus (seitsmes koda)
	otsuse
	Õiguslik raamistik
	Liidu õigus
	Soome õigus
	Hispaania õigus

	Põhikohtuasi ja eelotsuse küsimus
	Eelotsuse küsimuse analüüs
	Kohtukulud



