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C-433/19. sz. iigy

Ellmes Property Services Limited
kontra
SP

(az Oberster Gerichtshof [legfels6bb birdsag, Ausztria] altal benyujtott elézetes dontéshozatal iranti
kérelem)

»El6zetes dontéshozatal — Joghatdsag — 1215/2012/EU rendelet — Az »ingatlanon fennallé dologi
jogok« fogalma — Tarsashazi lakastulajdonossal szemben inditott, jogsértés megsziintetése iranti
eljaras — Tarsashazi ingatlannak a tarsashazi alapité okiratban meghatarozott lakascéla rendeltetésével
ellentétes turisztikai céld hasznélata”

I. Bevezetés

1. A jelen el6zetes dontéshozatal iranti kérelem lehetdséget ad a Birdsagnak, hogy itéletet hozzon egy
olyan tigyben az osztrak jog szerint inditott kereset kapcsan fennallé joghatdsiag kérdésében, amelyben
az egyik tarsashazi lakdstulajdonos arra hivatkozéssal, hogy az ilyen haszndlatot a tarsashazi alapitd
okirat nem engedélyezi, lényegében azt koveteli egy mdsik tulajdonostarstdl, hogy hagyja abba a
tarsashazi lakastulajdonra vonatkozé szabdlyozds hatdlya ald tartozé lakdsa turisztikai céld hasznalatat.
A kérdést eldterjesztd birésdg rdmutat ugyanis arra, hogy ez a kereset az 1215/2012/EU rendeletben?
megillapitott két joghatésagi szabdly hatdlya ald tartozhat: az egyik az ingatlanon fennallé dologi
joggal kapcsolatos tigyekben kizardlagos joghatésagot dllapit meg annak a tagallamnak a birésagai
javara, ahol az ingatlan taldlhaté, a masik vagylagos joghatdsagot hoz létre a szerzddéssel vagy
szerzbdéses igénnyel kapcsolatos tigyekben a kotelezettség teljesitésének helye szerinti birdsag javara.
Kovetkezésképpen az el6zetes dontéshozatalra el6terjesztett kérdések vizsgalata arra is lehetéséget ad a
Birésag szamadra, hogy az emlitett rendelet szempontjabdl foglalkozzon az osztrdk jog szerinti tarsashazi
alapit6 okirat természetével.

1 Eredeti nyelv: francia.

2 A polgari és kereskedelmi tigyekben a joghatdsagrol, valamint a hatdrozatok elismerésérél és végrehajtasardl szol6, 2012. december 12-i eurdpai
parlamenti és tandcsi rendelet (HL 2012. L 351., 1. o.).
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IL. Jogi hattér

A. Az uniés jog
2. Az 1215/2012 rendelet 4. cikkének (1) bekezdése szerint:

»E rendelet rendelkezéseire is figyelemmel valamely tagallamban lakéhellyel rendelkezd személy,
allampolgarsagara valé tekintet nélkiil, az adott tagallam birdsagai el6tt perelhetd”.

3. E rendelet 7. cikke 1. pontjanak a) alpontja a kovetkezdket irja el6:
»Valamely tagdllamban lakéhellyel rendelkezé személy mds tagallamban az aldbbiak szerint perelhetd:

1. a) ha az eljaras targya egy szerzédés, akkor a vitatott kotelezettség teljesitésének helye szerinti
birésag elétt;

[...]".
4. Az emlitett rendelet 24. cikkének a szovege a kovetkezo:

»A felek lakdéhelyére valo tekintet nélkiil valamely tagallam kovetkezé birdsagai kizarélagos
joghatésaggal rendelkeznek:

1) az olyan eljardsokra, amelyeknek targya ingatlanon fennallé dologi jog vagy ingatlan bérlete, illetve
haszonbérlete, annak a tagallamnak a birdsagai, ahol az ingatlan talalhato.

[...]"”.

B. Az osztrik jog

5. A Wohnungseigentumsgesetz (a térsashézi lakéastulajdonrol sz6l6 térvény)® 2. §-dnak az alapiigyre
alkalmazand¢é véltozata (a tovabbiakban: a tarsashdzi lakastulajdonrdl sz6l6 toérvény) kimondja, hogy:

»(1) A tarsashdzi tulajdon a tdrsashdzi tulajdonostars vagy a tulajdonkozosség tulajdonostérsa szamara
biztositott dologi jog a tarsashazi vagy kozos tulajdonban all6 lakéingatlan kizarélagos hasznalatara és
hasznositdsdara, és az azzal vald kizardlagos rendelkezésre [...].

(2) A tarsashézi tulajdon targyat lakdsok, egyéb 6nallo helyiségek és gépjarmii-parkoléhelyek alkotjak
(tarsashazi tulajdon targyaul alkalmas dolog), amelyeken a tarsashdz vagy kozos tulajdon alapul. Lakas
az épilet épitészetileg zart, a kozfelfogds szerint 6nallé része, amely a jellegénél és méreténél fogva
alkalmas emberek lakhatdssal kapcsolatos egyéni sziikségleteinek kielégitésére. Egyéb 6nall6 helyiség az
épiilet épitészetileg zart, a kozfelfogas szerint 6nallé része, amely jellegénél és méreténél fogva lényeges
gazdasagi jelentséggel bir, mint példaul 6nallé iizlethelyiség vagy garazs. [...]

[...].

(5) Tulajdonostars az ingatlan olyan tarstulajdonosa, akit a térsashdzi tulajdonnak az ingatlanon 1évé
targya felett tarsashazi tulajdonjog illet meg.

[...]".

3 BGBL I, 70/2002.
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6. E torvény 3. §-a szerint

»(1) Térsashazi tulajdont alapitani:

1. valamennyi tulajdonostérs irasbeli megallapodésaval (alapité okirat); [...]
[...] lehet”.

7. Az emlitett torvény 16. §-a el6irja:

»(1) A tarsashdzi tulajdon tirgyanak hasznalatdra a tulajdonostérs jogosult.

(2) A tulajdonostérs sajat koltségén és a kovetkezd feltételekkel jogosult a tarsashazi tulajdon targyat
(ideértve annak rendeltetését) megvaltoztatni:

1. A véltoztatds nem jarhat sem a hdzban valé karokozéassal, sem a tobbi tulajdonostirs jogos
érdekeinek sérelmével.

2. Amennyiben az ilyen valtoztatashoz az ingatlan kozos tulajdonban allé részeit is igénybe veszik, ugy
ezenkivill a véltoztatdsnak vagy az 4&ltaldban elvarhaté gyakorlatnak kell megfelelnie, vagy a
tulajdonostars 1ényeges érdekét kell szolgalnia. [...]”".

II1. Az alapeljaras tényallasa

8. Az Ellmes Property Services és SP tarsashdzi lakastulajdonnal rendelkeznek egy Zell am See-ben
(Ausztria) taldlhat6 épiiletben. Ez a tarsasag az Egyesiilt Kirdlysdgban rendelkezik székhellyel, mig SP
lakcime megegyezik annak a lakdsnak a cimével, amelynek tarsashazi tulajdonosa.

9. Azt a lakdst, amelynek az Ellmes Property Services a tarsashdzi tulajdonosa, és amelynek rendeltetése
lakéingatlan, e tarsasag turisztikai célra haszndlja, és nyaral6ok részére rendszeresen bérbe adja.

10. A Bezirksgericht Zell am See-hez (Zell am See-i keriileti birésag, Ausztria) benyujtott keresetével
SP e ,turisztikai célu haszndlat” megsziintetését kérte azzal az indokkal, hogy az ellentétes az ingatlan
rendeltetésével, tovabba a tobbi tarsashazi tulajdonostirs hozzdjaruldsa hidnydban dnkényes, és ennek
kovetkeztében sérti a tarsashazi tulajdonhoz valé jogat. Az osztrak birdsdgok joghatdsiga tekintetében
SP az 1215/2012 rendelet 24. cikke 1. pontjanak elsé francia bekezdésére hivatkozott, amely az
ingatlanon fenndll6 dologi jogi tigyekben azon birésagok kizardlagos joghatdsagat allapitja meg, ahol
az ingatlan talalhaté.

11. Az elsé fokon eljaré birdsag joghatdsiga hidnyét édllapitotta meg, mivel megitélése szerint a jogvita
maganjogi hasznalati megdllapodéssal kapcsolatos, és nem érinti kozvetleniil e megallapodés feleinek
dologi jogi helyzetét.

12. Ezzel szemben a Landesgericht Salzburg (salzburgi regiondlis birdsdg, Ausztria) mint SP
fellebbezése alapjan eljaré6 masodfoku birésdg az 1215/2012 rendelet 24. cikkének 1. pontja alapjan
megallapitotta az osztrdk birdsagok joghatdsagat a jogvita elbirdldasiara. E birdsag szerint egy
tarsashazhoz tartozé ingatlan rendeltetése a tarsashdzi tulajdonostirsak magédnjogi megéllapodasan
(fészabalyként az alapit6 okiraton) nyugszik. Egy ilyen ingatlan bizonyos cél szerinti rendeltetésének és
az azaltal meghatarozott hasznalatnak a fenntartdsa a tarsashdzi tulajdonostars abszolut hatalya dologi
jogai kozé tartozik.

13. Az Ellmes Property Services ezért feliilvizsgalati kérelmet nydjtott be a kérdést el6terjesztd
birésaghoz.
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IV. Az el6zetes dontéshozatalra eléterjesztett kérdések és a Birdsag elotti eljaras

14. E koriilmények kozott az Oberster Gerichtshof (legfels6bb birdsdg, Ausztria) a Birésaghoz 2019.
junius 6-an érkezett, 2019. madjus 21-i hatdrozatdval felfliiggesztette az eljarast, és a kovetkezd
kérdéseket terjesztette a Birdsag elé elézetes dontéshozatalra:

,1) Ugy kell-e értelmezni az [1215/2012 rendelet] 24. cikke 1. pontjinak elsé francia bekezdésében
foglalt els6 esetet, hogy egy tarsashazi lakastulajdonos keresetének a tirgya dologi jog
érvényesitése, ha egy masik tarsashazi lakastulajdonos szamdra meg kivanja tiltani, hogy tarsashazi
lakéingatlanat, és kiillonosen annak rendeltetését onhatalmilag, a tobbi tarsashazi lakdstulajdonos
hozzajarulasa nélkiill megvaltoztassa?

2) Amennyiben az e kérdésre adott valasz nemleges:

Ugy kell-e értelmezni az [1215/2012] rendelet 7. cikke 1. pontjinak a) alpontjat, hogy az [elsd
kérdésben] emlitett kereset targyai szerzddéses kotelezettségek, amelyeket a dolog fekvésének
helyén kell teljesiteni?”

15. Az igy megindult eljarasban az alapiligyben részt vevé felek, valamint az Eurépai Bizottsig
terjesztett el6 irasbeli észrevételeket. A Birdsag ugy dontott, hogy nem tart targyaldst, mivel ugy itélte
meg, hogy a hatdrozathozatalhoz elegendé informdciéval rendelkezik.

V. Elemzés

16. Els6 kérdésével a kérdést el6terjesztd birdsag azt kérdezi, hogy az 1215/2012 rendelet 24. cikkének
1. pontjat Ggy kell-e értelmezni, hogy e rendelkezés hatdlya ald tartozik egy tarsashdazi lakdstulajdonos
olyan keresete, amely annak megtiltasara irdnyul, hogy egy mdsik tarsashdzi lakastulajdonos tarsashazi
lakéingatlandt, és kiilonésen annak rendeltetését oOnhatalmulag, a tobbi tdrsashazi tulajdonostars
hozzdjarulasa nélkiil megvéltoztassa. Mdasodik kérdésével e birésig e rendelet 7. cikke 1. pontja
a) alpontjanak e kereset sajatossagaira tekintettel torténé értelmezését kéri a Birdsagtol.

17. Az el6zetes dontéshozatalra elGterjesztett kérdések megfogalmazasabdl kitéinik, hogy a kérdést
el6terjesztd birdsag abbdl a feltevésbdl indul ki, hogy az adandé valasztdl fiiggetleniil az e kérdések éltal
érintett, osztrak jog szerinti kereset az 1215/2012 rendelet 1. cikke (1) bekezdésének értelmében vett
spolgari és kereskedelmi tigyek” fogalmédba, és e rendelet hatdlya ald tartozik. Semmi sem teszi
lehetévé ezen elofeltételezés kétségbevondasit. Az e kereset targyat képezd alapeljaras ugyanis teljes
mértékben e fogalom korébe illeszkedik, és nem tartozik az e rendelet 1. cikkének (2) bekezdésében
szabdlyozott kivételek hatalya ald.

18. A jelen inditvinyban tehit mindenekel6tt néhany dltaldnos megallapitast teszek az osztrdk jog
szerinti keresettel kapcsolatban, amelyre tekintettel nydjtottdk be az el6zetes dontéshozatalra
el6terjesztett kérdéseket (A. cim). Ezutdn az elGzetes dontéshozatalra elGterjesztett kérdéseket a
kérdést el6terjeszté birdsag dltal elényben részesitett sorrendben elemzem. Amint azt ez a birdsig
helyesen itéli meg, a masodik kérdés ugyanis csak akkor meriil fel, ha az elsé kérdésre nemleges vélasz
adandé. Ha valamely kereset az 1215/2012 rendelet 24. cikke 1. pontjanak hatalya ala tartozik, amely az
ingatlanon fenndll6 dologi jogokkal kapcsolatos kizdrélagos joghatésagra vonatkozik (B cim), akkor mar
nem kell megvizsgalni egy olyan vagylagos birésag fennallasinak kérdését, mint amelyet az emlitett
rendelet 7. cikke 1. pontjanak a) alpontja el6ir (C. cim).
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A. A széban forgoé keresetrol

19. A Kkérdést elSterjeszté birdsag Kkifejti, hogy az osztrdk jogban a tarsashazi lakéastulajdon
(»Wohnungseigentum”) dologi jog,* amely nem csak harmadik személyek, hanem a tobbi tarsashazi
tulajdonostars beavatkozasaival szemben is védelmet nyujt,

20. Ez a birdsag pontositja, hogy a laké- vagy kereskedelmi haszndlatd tarsashazi ingatlan rendeltetését
az Osszes tarsashazi tulajdonostars altal egymas kozott aldirt maganjogi megallapodds hatirozza meg,
amely dltaldnos szabélyként a tarsashdzi alapit6é okiratban (,Wohnungseigentumsvertrag”) olt testet. A
tarsashdzi tulajdonostarsak olyan szerzédéses jogviszonyban vannak, amelyet az alapité okiratban
szabadon vaéllalnak. Valamely lakéingatlan rendeltetésének meghatdrozdsa és az annak megfelel$
haszndlat fenntartisa valamennyi tdrsashdzi tulajdonostiars abszolut védelmet élvezé joga. E
tekintetben egy tdrsashdzi ingatlan turisztikai céli haszndlata ezen ingatlan rendeltetésének
megvaltoztatasat jelenti.

21. Az el6zetes dontéshozatal iranti kérelembdl kitéinik, hogy az alapiigyben az egyik tarsashazi
lakastulajdonos keresetével a tarsashdzi tulajdondhoz valé jogat sérté hasznalat megsziintetésére vald
kotelezést kéri. A kérdést elSterjeszté birdsdag ugyanis kifejti, hogy az el6zetes dontéshozatalra
el6terjesztett kérdései egy, az osztrdk jog szerinti kereseten alapulnak, amely az alperesnek felrott
magatartastol valé tartézkoddsra vagy e magatartds megsziintetésére (,Eigentumsfreiheitsklage”)
iranyul. Az e birésag altal adott magyarazatok szerint minden tarsashazi tulajdonostars jogosult arra,
hogy ilyen keresetet nyudjtson be azzal a tarsashazi tulajdonostirssal szemben, aki onhatalmilag, a
tobbi tarsashdzi tulajdonostirs jovdhagydsa vagy az ilyen megéllapodast helyettesité jogerds birdi
hatdrozat nélkiil tarsashdzi ingatlandval kapcsolatban, tobbek kozott annak rendeltetésére vonatkozéan
véltoztatdst eszkozol.”

B. Az 1215/2012 rendelet 24. cikkének 1. pontjara vonatkozo elsé kérdésrol

22. Az 1215/2012 rendelet 24. cikkének 1. pontja az ingatlanon fenndllé dologi jogi tigyekben
kizarélagos hataskorrel ruhdzza fel annak a tagdllamnak a birdésdgait, ahol az ingatlan taldlhat6. E
rendelkezés megfogalmazésakor az unids jogalkoté lényegében a Briisszeli Egyezmény® 16. cikke
1. pontjdnak a) alpontjaban és a 44/2001 rendelet” 22. cikkének (1) bekezdésében hasznalt fogalmakat
vette at, igy a Birdsdg dltal az itélkezési gyakorlatdban az e rendelkezések tekintetében alkalmazott
értelmezés az 1215/2012 rendelet 24. cikkének 1. pontjara is érvényes.®

4 Lasd még ebben az értelemben: Faber, W., ,National Report on the Transfer of Movables in Austria”, (szerk) Faber, W., Lurger, B., National
Reports on the Transfer of Movables in Europe: 1. kotet, Austria, Estonia, Italy, Slovenia, Sellier. European Law Publishers, Miinchen, 2008,
17. o.

5 Lasd még: Stabentheiner, J., Vonkilch, A., Kersting, J., (szerk.) Van Der Merwe, C., European Condominium Law, Cambridge University Press,
Cambridge, 2015, 133. o.

6 A Dénia, Irorszag, valamint Nagy-Britannia és Eszak-rorszig Egyesiilt Kirdlysdga csatlakozasardl sz6lé, 1978. oktdber 9-i egyezménnyel (HL
1978. L 304., 1. 0. és — modositott széveg —77. 0.), a Gorog Koztarsasag csatlakozasardl szold, 1982. oktober 25--i egyezménnyel (HL 1982.
L 388, 1. 0.), valamint a Spanyol Kiralysig és a Portugdl Koztarsasag csatlakozdsarol sz6l6, 1989. méjus 26-i egyezménnyel (HL 1989. L 285.,
1. 0.) moédositott, a polgari és kereskedelmi tigyekben a joghatdsagrél és a bir6sagi hatdrozatok végrehajtasarol sz6lo, 1968. szeptember 27-i
Briisszeli Egyezmény (HL 1972. L299., 32. o.; a tovabbiakban: Briisszeli Egyezmény).

7 A polgari és kereskedelmi tigyekben a joghat6sagrol, valamint a hatarozatok elismerésérél és végrehajtasardl sz6lo, 2000. december 22-i tandcsi
rendelet (HL 2001. L 12., 1. o; magyar nyelvii killonkiadds 19. fejezet, 4. kotet, 42. o.; helyesbitések: HL 2006. L 242., 6. o; HL 2011. L 124,
47. 0.).

8 Lésd: 2016. november 16-i Schmidt itélet (C-417/15, EU:C:2016:881, 26. pont). A teljesség kedvéért megjegyzem, hogy az 1215/2012/EU
rendelet 24. cikkének bevezet6 mondata két ponton tér el a 44/2001 rendelet 22. cikkének szovegétSl. Az elsé egy kiegészitd pontositas, amely
szerint az 1215/2012 rendelet 24. cikke kizarélag a tagdllamok birésdgaira vonatkozik. Ez a pontositis nem érinti e rendelkezésnek a tagallam
teriiletén talalhato, az alapiligyben szerepl6h6z hasonlé ingatlanokra vonatkozé keresetek elbiralasara iranyul6 joghatésag gyakorlasara vonatkozé
értelmét. A masodik moédositast a ,felek” kifejezéssel val6 kiegészités jelenti (ezt a rendelkezést kell alkalmazni ,a felek lakdhelyére valé tekintet
nélkiil”), ami szintén Ggy tlinik, hogy nem véltoztatja meg a 44/2001 rendelet 22. cikkének értelmét, amely elSirta, hogy ezt a rendelkezést ,a
lakohelyre val6 tekintet nélkiil” kell alkalmazni. Kiemelés t6lem. A masodik mddositast illetéen lasd: Hess, B., ,The Brussels I Regulation:
Recent case law of the Court of Justice and the Commission’s proposed recast”, Common Market Law Review, 2012, 49. kétet, 1105-1106. o.
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23. Ennélfogva az 1215/2012 rendelet 24. cikkének 1. pontjaban szerepl6 az ,ingatlanon fennallé dologi
jogra vonatkoz4” fogalom jelentését az unids jogban 6ndllé jelleggel kell meghatdrozni.’

24. Egyébirant a Birdsag altal az ingatlanon fenndllé dologi jogokra vonatkozé joghatdsagi szabaly
hatdlydnak koriilhataroldsara alkalmazott két feltételcsoport az 1215/2012 rendelet vonatkozasaban is
érvényes marad. Az elsé feltételcsoport az e rendelet 24. cikke 1. pontjanak hatdlya ald tartozo, az
ingatlanon fenndllé dologi jogok, és az e jogokkal Osszefiiggd keresetek jellemzdivel kapcsolatos. A
masodik feltételcsoport az e rendelkezés alapjaul szolgalé célokkal kapcsolatos feltételekre vonatkozik,
amelyek lehetévé teszik azon keresetek meghatdrozasat, amelyeknek e rendelkezés hatdlya ald kell
tartozniuk, és azokat, amelyek — figyelembe véve, hogy ez a rendelkezés kivétel, amelyet megszoritd
értelmezésnek kell aldvetni — nem tartoznak e hatdly ald. Ezért e két sor feltételre tekintettel vizsgalni
kell, hogy az alapiigyben szdéban forgé kereset az 1215/2012 rendelet 24. cikke 1. pontjanak hatdlya ald
tartozik-e.

1. Az ingatlanon fenndllo dologi jogok és az e jogokkal Osszefiiggo keresetek jellemzdirol

a) Az ingatlanon fenndllo dologi jogok jellemzdirdl az itélkezési gyakorlat alapjdn

25. Az 1215/2012 rendelet 24. cikkének 1. pontjaban hivatkozott ingatlanon fenndll6 dologi jogokat az
itélkezési gyakorlat a kotelmi jogokkal szembedllitva hatdrozza meg. A jogok e két tipusa kozotti
kiilonbség alapja, hogy az elébbi, amely egy birtokba veheté dolgot terhel, mindenkivel szemben kifejti
joghatdsat, mig a masodikra csak a kételezettel szemben lehet hivatkozni. '’

26. E tekintetben meg kell jegyeznem, hogy a Komu és tarsai itéletben'' a Birdsag ugy itélte meg, hogy
az 1215/2012 rendelet 24. cikkének 1. pontjadban meghatarozott joghatdsagi szabaly hatdlya ala tartozik
az ingatlanon fennallé kozos tulajdon megsziintetése iranti kérelem, mivel az a célja, hogy ingatlanokon
fennallé tulajdonjog-atruhazashoz vezessen, olyan dologi jogokat érint, amelyek mindenkivel szemben
joghatasokat fejtenek ki, és olyan keresetnek mindsiil, amely arra irdnyul, hogy e jogok jogosultjainak
biztositsa a jogcimiik alapjan 6ket megillet6 el6jogok védelmét. Kovetkezésképpen ugy tlinik, hogy egy
olyan tdrsashazi lakastulajdonhoz valé jog, mint amilyen az alapiigy targya, az e rendelkezésre
vonatkoz6 itélkezési gyakorlat értelmében egyben a priori ingatlanon fenndllé dologi jognak is
mindsiil.

27. Marpedig az 1215/2012 rendelet 24. cikkének 1. pontjdban meghatdrozott joghatésagi szabdly, csak
,»olyan vitdk esetében alkalmazand, amelyek tdrgya ingatlanon fennéllé dologi jog”'>. Ahhoz, hogy egy
tagallami birésaghoz benyujtott kereset e rendelkezés hatdlya ala tartozzon, nem elég az, hogy a kereset
ingatlanon fennall6 dologi jogot érint, vagy a kereset ingatlannal kapcsolatos: a keresetnek ilyen jogon
kell alapulnia.*

9 A kozelmultban lasd: 2019. februar 14-i Milivojevi¢ itélet (C-630/17, EU:C:2019:123, 97. pont, valamint az ott hivatkozott itélkezési gyakorlat);
2019. méjus 15-i MC végzés (C-827/18, nem tették kozzé, EU:C:2019:416, 23 pont).

10 A kézelmdltban ldsd: 2019. februdr 14-i Milivojevi¢ itélet (C-630/17, EU:C:2019:123, 100. pont). Ezenkivill a Dan Kiralysdgnak, [rorszagnak,
valamint Nagy-Britannia és Eszak-Irorszag Egyesiilt Kirdlysdganak a polgari és kereskedelmi tigyekben a joghatésagrol és a birésagi hatdrozatok
végrehajtasardl szolé egyezményhez, illetéleg az annak a Birdsdg altal torténd értelmezésérdl szolo Jegyzékonyvhoz vald csatlakozésarol szélo
Schlosser-jelentés (HL 1979. C 59., 71. o. pont) szerint a dologi jog természetébdl eredd kovetkezmény az, hogy annak birtokosa mindenkitl
kovetelheti az érintett dolgon fenndll6 jog tiszteletben tartdsat, aki maga nem rendelkezik valamilyen el6bbre valé joggal.

11 2015. december 17-i itélet (C-605/14, EU:C:2015:833, 29. pont).

12 Lasd ebben az értelemeben: 2006. majus 18-i CEZ itélet (C-343/04, EU:C:2006:330, 32. pont).

13 A kozelmultban ldsd: 2019. julius 10-i Reitbauer és tdrsai itélet (C-722/17, EU:C:2019:577, 45. pont, valamint az ott hivatkozott itélkezési
gyakorlat).
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28. Ebben az osszefiiggésben az itélkezési gyakorlatbdl kittinik, hogy az ingatlanon fennéllé dologi jogra
vonatkoz6 keresetek azok, amelyek egyrészt valamely ingatlan teriiletének, allaganak, tulajdondnak,
birtokdnak vagy az ingatlanon mas dologi jog fennallasdnak megallapitdsara, masrészt arra iranyulnak,
hogy biztositsék az e jogok jogosultjai sziméra a jogcimiik alapjan 6ket megillet$ elgjogok védelmét. ™

29. Ezért azt kell meghatdrozni, hogy az alapiigy targyat képezs kereset egy olyan el6joggal
kapcsolatos-e, amely kozvetleniil ingatlanra vonatkozik, és amely mindenkivel szemben kifejti
joghatasat," miéltal e kereset a fent emlitett itélkezési gyakorlat értelmében vett ingatianon fenndllé
dologi jogon alapulé keresetnek mindsiil.

b) A jelen iigyre torténé alkalmazds

1) Eljzetes megjegyzések

30. Valéban, amint azt az Ellmes Property Services allitja, a CEZ itéletben'® a Birésag tgy itélte meg,
hogy ingatlanokkal szemben az ingatlanok fekvése szerinti dllam szomszédos allamanak teriiletén
talalhaté atomerémd altal megvaldsitott birtokhdboritds abbahagydsara irdanyulé keresetnek nem
ingatlanon fennall6 dologi jog a targya. Jollehet ugyanis egy ilyen kereset valamely ingatlanon fennallé
dologi jog megsértésén alapszik, &m ebben az Osszefiiggésben csak mdasodlagos jelentsége van a jog
dologi természetének, és annak a koriilménynek, hogy ingatlanon 4ll fenn. A széban forgé jog dologi
természete, és az a korilmény, hogy ez a jog ingatlanon &ll fenn, nem befolydsolja dontéen az
alapeljaras alakulasat, amelynek keretében e jogsértés megsziintetése irdnti keresetet benyujtottik, ez
ugyanis nem kiillonb6zott volna lényegesen a mostanitél abban az esetben sem, ha mads természet(i
— példaul testi épséghez vagy ingdsighoz val6 jog — lett volna az a jog, amely az dllitott kornyezeti
artalmakkal szemben védelmet igényel. Az ilyen keresetek, éppen mint amilyen az alapiigyben
benyujtott kereset, lényegében arra iranyulnak, hogy ha valaki ténylegesen vagy lehetségesen megsért
valamely jogot, akkor szdlitsak fel ezen tevékenysége abbahagyasara.

31. Ugyanakkor, a CEZ {igy" targyat képezé keresettdl eltéréen, az alapiigyben széban forgéd kereset
alapja nem kizarélag a keresetet elSterjeszté tdrsashazi lakastulajdonos ingatlanon fennallé dologi
joganak megsértése, hanem ugy tlinik, f6ként az, hogy az alapité okiratban kozosen meghatirozott
haszndlatot egy masik tarsashazi lakastulajdonos nem tartotta fenn.

32. Igy azzal lehetne érvelni, hogy az alapiigyben széban forgd kereset tirgya a keresetet benyujté
lakastulajdonost megilleté joghoz képest inkdbb azon tdrsashdzi lakdstulajdonos joga, aki nem tartja
fenn ezt a haszndlatot. Ugy t(inik, hogy a Bizottsdg ezt az 4llaspontot képviseli, mivel ramutat, hogy
abban az esetben, ha az alapité okiratban kozosen meghatirozott hasznélat dologi jognak mindsiil, ez
korlatozhatja a tarsashazi lakdstulajdonos azon jogat, hogy rendelkezzen a tarsashdzi tulajdonrészérdl.
Ezzel kapcsolatban SP arra hivatkozik, hogy az eset koriilményei kozott az a tarsashazi lakastulajdonos,
amely nem tartja fenn az alapité okiratban kozosen meghatarozott hasznalatot, egyrészrdl azt allitja,
hogy olyan dologi jog, nevezetesen a turisztikai céli bérbeadds joga illeti meg, amely nem létezik, és
masrészrél mindenképpen megsérti a tobbi tarsashazi lakastulajdonos dologi jogat.

33. Ilyen korilmények kozott, annak meghatdrozdsa érdekében, hogy az alapiligyben széban forgd
kereset az 1215/2012 rendelet 24. cikke 1. pontjanak hatdlya ald tartozhat-e, meg kell dllapitani, hogy
egy ingatlan, nevezetesen a tarsashdazi lakastulajdonra vonatkozé szabdlyozds hatdlya ald tartozé lakas
alapité okiratban kozosen meghatarozott hasznalata mindenkivel szemben kifejti-e joghatésat.

14 Lasd: 2014. éprilis 3-i Weber itélet (C-438/12, EU:C:2014:212, 42. pont); 2016. november 16-i Schmidt itélet (C-417/15, EU:C:2016:881,
40. pont).

15 Lasd: 1994. majus 17-i Webb itélet (C-294/92, EU:C:1994:193, 15. pont); 2001. dprilis 5-i Gaillard végzés (C-518/99, EU:C:2001:209, 18. pont).
16 2006. majus 18-i CEZ itélet (C-343/04, EU:C:2006:330, 34. pont).
17 2006. majus 18-i itélet (C-343/04, EU:C:2006:330).
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34. Marpedig, amint azt a Bizottsdg megjegyzi, a kérdést elSterjeszté birdsig nem bocsatott
rendelkezésre minden olyan informadcidt, amely sziikséges ahhoz, hogy pontos dontést lehessen hozni
a tarsashdzi lakastulajdonosok egyikét megilleté azon lehetdség jogi mindsitésére vonatkozdan, hogy
egy masik tarsashazi lakastulajdonostél a tulajdona kiilonleges haszndlatinak megsziintetését
kovetelheti.

35. Emlékeztet6ill, az el6zetes dontéshozatal irdnti kérelembdl kitlinik, hogy az osztrak jogban a
tarsashazi lakastulajdon dologi jog, amely nemcsak harmadik személyek, hanem a tobbi tarsashazi
lakastulajdonos beavatkozasaival szemben is védelmet nyudjt. Valamely tarsashazi lakéingatlan
rendeltetése és az annak megfelel6 hasznalat fenntartdsa ,valamennyi lakastulajdonos abszolut
védelmet élvezd joga”. Ezt a rendeltetést az egymassal szabadon vallalt szerz6déses jogviszonyban &ll6
valamennyi lakastulajdonos maganjogi megallapoddsa hatirozza meg. Az egyik tarsashazi
lakastulajdonos azon tarsashazi lakastulajdonossal szemben, aki nem tartja fenn az e megallapodasban
meghatarozott hasznalatot, olyan keresetet indithat, mint amely az alapiigyben szerepel.

36. Nem egyértelmd, hogy egy tarsashazi lakastulajdonos azon lehetGsége, hogy megkovetelje az alapitd
okiratban meghatdrozott hasznalat fenntartdsat, a kérdést elGterjeszté birdsag altal az el6zetes
dontéshozatal iranti kérelemben emlitett abszolat védelem korébe esik-e. Igenld vélasz esetén ugy kell
tekinteni, hogy az a tény, hogy a hasznilatot az alapité okirat eldirja, alkalmas arra, hogy harmadik
személyekre is kihatdassal legyen.

37. Ebben az dsszefiiggésben a Bizottsdg elismeri, hogy az alapiigyet az alapité okirat tartalma alapjan
kell megvizsgalni, igy az 1215/2012 rendelet 24. cikke 1. pontjanak e jogvitdban valé alkalmazdsa
kétségeket vethet fel. Ugyanakkor rdmutat, hogy bizonyos elemek arra utalhatnak, hogy az alapitd
okiratban meghatdrozott haszndlat mindenkivel szemben joghatast fejt ki. A Bizottsdg szerint csak
akkor elképzelhets, hogy egy lakds turisztikai céld hasznositdsanak megsziintetése irdnti eljaras az

1215/2012 rendelet hatdlya ald tartozik, ha a kérdést el6terjeszté birdsag megerdsiti ezeket az
elemeket.

38. Konkrétabban, a Bizottsdg el6szor is arra a korilményre utal, hogy az dltala 0Osszegytjtott
informdacidk szerint az eredeti tarsashazi lakastulajdonosok kozott létrejott eredeti alapité okiratot
minden olyan személynek el kell fogadnia, aki a tarsashazi lakastulajdonra vonatkozé szabalyozas
hatdlya ald tartoz6 lakast szerez, és hogy ez az alapité okirat csak az Osszes tobbi tdrsashazi
lakdstulajdonos egyetértésével mddosithaté. Masodszor arra hivatkozik, hogy informdciéi szerint az
emlitett okirat és az abban eléirt hasznalat megtekinthet6é az ingatlan-nyilvantartasban, és hogy igy a
megismerését lehet6vé tevé hozzaférés all a nyilvinossag rendelkezésére.

39. Bizonyos okokbdl, amelyeket az aldbbiakban kifejtek, kétségeim vannak arra vonatkozéan, hogy
ezek az elemek, amelyet a kérdést elGterjeszté birdsagnak kell megvizsgélnia, sziikségszerlien ahhoz a
kovetkeztetéshez vezetnek, hogy az alapité okiratban kozosen megallapitott haszndlat mindenkivel
szemben joghatast fejt ki.

2) Az alapito okirat érvényesithetdségérdl

40. A Weber itéletben' a Birésdg kétségkiviil tgy itélte meg, hogy egy ingatlanon fennall6 dologi jogra
vonatkozé kizardlagos illetékességi szabdly hatdlya ald tartozik az olyan elévasdrlasi jog gyakorlasa
érvénytelenségének megallapitisa céljabdl benyujtott kereset, mint amelyrdl ez az itélet szdl. Ezzel
Osszefliggésben a Birdsag kifejtette, hogy ez a jog, amely ingatlant terhel, és amely bejegyzésre keriil az
ingatlan-nyilvantartdsba, nemcsak a kotelezettel szemben fejti ki joghatdsat, hanem harmadik
személyekkel szemben is biztositja ezen, tulajdonatruhdzéasra vonatkozé jog jogosultjanak jogat, tehat
ha harmadik személy és a megterhelt ingatlan tulajdonosa adasvételi szerzédést kot, az elévasarlasi jog

18 2014. aprilis 3-i Weber itélet (C-438/12, EU:C:2014:212, 45. pont).
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érvényes gyakorldsa azzal a kovetkezménnyel jar, hogy az eladés e jog jogosultjaval szemben hatalytalan,
és feltételezni kell, hogy arra e jogosult és az emlitett tulajdonos kozott azokkal a feltételekkel keriil sor,
amelyekben a tulajdonos a harmadik féllel megallapodott. Igy— 1ényegét tekintve — dologi jogrél volt
sz0.

41. Marpedig kiilonbséget kell tenni azon helyzet kozott, amelyben egy dologi jog mindenkire nézve
joghatast fejt ki, és azon helyzet kozott, amelyben egy kotelmi jog az e jog alapjaul szolgilé
jogviszonyban bedllé személyi valtozast kovetéen tovabbra is kifejti joghatasait.

42. A Weber itélet" ez el6bbi helyzetet jeleniti meg. Az ezen itéletben szerepld el6vésarlasi jog ugyanis
harmadik személlyel szemben érvényesithetd volt annak megallapitisa nélkiil, hogy ez a személy a
megterhelt ingatlan tulajdonosdnak helyébe lépett-e az ez utdébbi és az eldvasdrlasi jog jogosultja
kozott fenndllé jogviszonyban, vagy hogy az emlitett személy legalabbis véllalta-e, hogy tiszteletben
tartja e jogviszony kovetkezményeit. Marpedig nem hiszem, hogy ez a helyzet sziikségszertien
megegyezik azzal a helyzettel, amelyben — ahogyan a Bizottsig ramutat — az eredeti tdrsashazi
lakastulajdonosok kozott 1étrejott alapité okiratot minden olyan személynek ,el kell fogadnia”, aki a
tarsashazi lakastulajdonra vonatkozé szabdlyozas hatdlya ala tartozoé lakast szerez.

43. Mondanivalém aldtdmasztasiul, a Birésdg a Kerr itéletben®™ ugy itélte meg, hogy egy,
tarsashdz-tulajdonosok kozgytilésének hatirozatibdl eredd fizetési kotelezettségre vonatkozd kereset
— jollehet ez a hatdrozat kotelezé azokra a tarsashdzi lakastulajdonosokra, akik nem vettek részt az
elfogaddsdban — az 1215/2012 rendelet 7. cikke 1. pontjanak hatdlya ald tartozik, amely a szerzédéssel
vagy szerzGdéses igénnyel kapcsolatos tigyekben nem kizarélagos joghatdsagot allapit meg. Egyébként
az INA és tarsai végzésben® a Birdsdg dtvette ezt az értelmezést egy, nemzeti jogszabélyon alapuld
fizetési kotelezettséggel Osszefiiggésben, amelynek részletszabdlyait a tarsashdazi tulajdon tobbségével
rendelkez6é tulajdonosok megéllapoddsa hatdrozta meg. A Birdsag erre a kovetkeztetésre azon
koriilmény alapjan jutott, hogy a tulajdonostarsak — azéltal, hogy valamely ingatlan tulajdonostarsava
valnak, és azok is maradnak — belegyeznek abba, hogy aldvetik magukat az érintett kozos tulajdont
szabdlyozdé aktus valamennyi rendelkezésének, valamint az ezen ingatlan tulajdonostarsi kozgytilése
dltal elfogadott hatdrozatoknak.”

44. Kétségtelen, hogy a Kerr itéletben® és az INA és tarsai végzésben® a széban forgd keresetek targya
nem vonatkozott kozvetleniil az ingatlanra. Az e két hatdrozaton alapul6 itélkezési gyakorlat azonban
azt mutatja be, hogy az alapité okiratban kozosen meghatarozott hasznalat hogyan fejthet ki
joghatdsokat mindazokra a személyekre, akik a tarsashazi lakdstulajdonra vonatkozé szabdlyozas
hatalya ald tartozé lakast szereznek, anélkiil hogy ez a haszndlat az ingatlanon fenndll6 dologi joggal
kapcsolatos kizarolagos joghatdsigra vonatkozé itélkezési gyakorlat értelmében erga ommnes joghatast
fejtene ki.

19 2014. aprilis 3-i itélet (C-438/12, EU:C:2014:212).
20 2019. méjus 8-i itélet (C-25/18, EU:C:2019:376, 29. pont).
21 2019. november 19-i végzés (C-200/19, nem tették kozzé, EU:C:2019:985, 29. pont).

22 2019. mdjus 8-i Kerr itélet (C-25/18, EU:C:2019:376, 29. pont); 2019. november 19-i INA és tdrsai végzés (C-200/19, nem tették kozzé,
EU:C:2019:985, 29. pont).

23 2019. méjus 8-i Kerr itélet (C-25/18, EU:C:2019:376, 29. pont).
24 2019. november 19-i végzés (C-200/19, nem tették kozzé, EU:C:2019:985, 29. pont).
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45. Ilyen koriilmények kozott ahhoz, hogy az alapité okiratban kozosen meghatarozott haszndlat ilyen
joghatdsokat eredményezzen, e haszndlati mdédnak olyan személyekkel szemben is érvényesithetének
kell lennie, akik nem tekintheték gy, hogy az alapit6 okiratot onkéntesen fogadtak el. Ez akkor éllna
fenn, ha egy tarsashazi lakastulajdonos a jogsértés megsziintetése iranti keresetet olyan bérlgvel
szemben is benydjthatnd, aki nem tartja tiszteletben az alapité okiratban elfogadott hasznalatot.”
Mindazonaltal az e tekintetben sziikséges vizsgalatokat a kérdést el6terjeszté birdsagnak kell
elvégeznie.

3) Az ingatlan-nyilvintartdsba torténd bejegyzésrol

46. Ami az alapité okirat ingatlan-nyilvantartasban valé megtekintésének lehetéségét illeti, kétségtelen,
hogy szamos jogrendszerben a nyilvanossdg elve a dologi jogok természetébdl fakadd elvek részét
képezi. Ez az elv ugyanis tobbek kozott azt az elképzelést tiikrozi, hogy a dologi jogokat dltalaban csak
akkor lehet tiszteletben tartani, ha a rajuk vonatkozé informdcié a nyilvdnossag szdmara hozzaférhetd.
Ezt a hozzaférhetéséget az ingatlanon fenndllé dologi jogok vonatkozasiaban tobbek kozott a
nyilvantartdsok révén lehet biztositani, amelyekbe a nyilvinossag szabadon betekinthet. A materidlis
vagyontargyon fennallé jogokra vonatkozé informaciéknak az ingatlan-nyilvantartiasba valé bejegyzése
ezaltal azt jelezheti, hogy ez a jog barmely személlyel szemben érvényesithetd, és ezért dologi jognak
mindsiil.

47. Mindemellett figyelembe kell venni azt a tényt, hogy egyrészrél az ingatlan-nyilvdntartasok olyan
informdcidkat is tartalmazhatnak, amelyek nem a mindenkivel szemben fennallé joghatdsokat
eredményez$ jogokra vonatkoznak, és masrészrél a jogi hattérbdl kitlinik, hogy — ahogyan azt a
kérdést elSterjeszté birdsag kifejtette — maga a tarsashdzi lakastulajdon az alapité okiraton alapul.
Nem zarhaté ki, hogy az az ok, amely miatt ezen alapité okirat az ingatlan-nyilvdntartasban
megtekinthetd, abban a korilményben rejlik, hogy olyan jogi aktusrél van szd, amely alapjan a
tarsashazi lakastulajdon létrejott, és e nyilvantartasba bejegyzésre keriilt.

48. Ezzel Osszefiiggésben meg kell jegyeznem, hogy egy olyan jogi aktusra vonatkozo kereset, amelyben
egy, az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett dologi jogot alapitottak, nem tartozik az 1215/2012 rendelet
24. cikke 1. pontjanak hatdlya ald, ha ez a kereset kotelmi jogon alapul.

49. Allaspontom  szemléltetésére: a Schmidt itéletben,” amely egy tulajdonjog-truhazas
érvénytelenségén alapulé kérelemrol szolt, amely — amint azt a Birdsag megjegyezte — a felperes altal
hivatkozott érintett ingatlanon fenndllé dologi jogon alapult, a Birdsig azt itélte meg, hogy a
tulajdonjognak az ingatlan-nyilvantartasbol valé torlése iranti kérelem e rendelkezés hatdlya ald
tartozik. Ugyanakkor ezen itéletbdl kitlinik, hogy eltéré a helyzet az ingatlan atruhazasanak alapjaul
szolgdl6 jogi aktusban részt vevé masik féllel szembeni kérelemre, amely a masik fél e jogi aktusra
vonatkozo tgyleti képességének hidnya miatt e jogi aktus érvénytelenségének megallapitasdra iranyul.
A Birésag véleménye szerint az ilyen kérelem koételmi jogon alapult.”

50. Ezzel osszefliiggésben, a Milivojevi¢* itéletben a Birdsag ugy itélte meg, hogy az ingatlant terhel
jelzélogjognak az ingatlan-nyilvantartdsbdl valé torlése iranti kérelem az 1215/2012 rendelet 24. cikke
1. pontjanak hatalya ala tartozik. A Birdsag megéallapitotta, hogy a jelzdlogjog, miutdn azt a vonatkozé
nemzeti szabalyozas dltal el6irt formai és érdemi szabdlyoknak megfeleléen létrehoztik, dologi jognak
mindsiil, amely erga omnes fejti ki joghatdsait. Ezzel szemben az ilyen jelzadlogjog alapitdsara vonatkozé

25 Lasd a contrario: 1994. majus 17-i Webb itélet (C-294/92, EU:C:1994:193, 15. pont); 1994. janius 9-i Lieber itélet (C-292/93, EU:C:1994:241,
15. pont); 2001. aprilis 5-i Gaillard itélet (C-518/99, EU:C:2001:209, 18. pont).

26 2016. november 16-i itélet (C-417/15, EU:C:2016:881, 40. pont).
27 2016. november 16-i Schmidt itélet (C-417/15, EU:C:2016:881, 34. pont és 43. pont, elsé francia bekezdés).
28 2019. februdr 14-i itélet (C-630/17, EU:C:2019:123, 102. pont).
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kozjegyz6i okiratnak a nemzeti fogyasztovédelmi szabdlyok megsértése miatt torténé semmissé
nyilvanitdsara irdnyulé kérelem nem tartozik az ingatlan fekvése szerinti tagdllam birdsaganak
kizdrdlagos joghatdsaga ald. E kérelem ugyanis a Birdsag szerint olyan kotelmi jogon alapul, amelyre a
nemzeti bir6sag el6tti jogvitdban kizérolag az alperessel szemben lehet hivatkozni.*

51. Kovetkezésképpen azt a kérdést illetéen, hogy az alapiligyben széban forgd kereset az 1215/2012
rendelet 24. cikke 1. pontjanak hatdlya ald tartozik-e, véleményem szerint az, hogy az alapité okirat
megtekinthet6 az ingatlan-nyilvintartdsban, nem mentesiti a nemzeti birésagot attél, hogy a jelen
inditvany 40-45. pontjaban kifejtett okokbdl megvizsgdlja, hogy az alapité okiratban kozosen
meghatarozott hasznalat mindenkivel szemben érvényesitheté-e. Amennyiben ez az eset 4ll fenn, e
kereset a priori az e rendelkezésben megallapitott joghatdsagi szabdly hatdlya ald tartozik. Csak azt kell
vizsgalni, hogy az emlitett rendelkezés célkitlizései azon értelmezés mellett sz6lnak-e, amely szerint az
alapité okiratban rogzitett haszndlat fenntartdsanak biztositasara irdanyuld kereset csak akkor tartozik
ugyanezen rendelkezés hatdlya ald, ha e haszndlat mindenkivel szemben érvényesithetd.

2. Az ingatlanon fenndllé dologi jogra vonatkozo joghatosdgi szabdly céljairél

52. A Birésadg mar tobb alkalommal megéllapitotta, hogy az 1215/2012 rendelet 24. cikke 1. pontjanak
hatdlya nem értelmezhetd a céljdhoz képest kiterjesztd modon.® E cél meghatérozésa igy alapvetd
fontossaggal bir az e rendelkezésben el6irt joghatdsagi szabaly koriilhataroldsa szempontjabdl.

53. Ami altalaban a kizérélagos joghatdsdg szabdlyait illeti, a Birdsag megallapitotta, hogy e szabalyok
indoka a jogvita és azon tagdllam kozotti kiilonosen szoros kapcsolat fenndlldsa, amelynek
joghat6sagat e szabaly megallapitja.®'

54. Az ingatlanon fenndll6 dologi jogra vonatkozé kizardlagos joghatdsagot illetéen a Reichert és
Kockler itélet” 6ta megéllapitdést nyert, hogy az ingatlan fekvése szerinti allam birdsigai a
legalkalmasabbak az e tirgyban benyujtott keresetek elbirdldséra. Itélkezési gyakorlatdban a Birdsag
killonosen arra mutatott ra, hogy egyrészt az ilyen kereseteket dltaldban e tagillam szabadlyai alapjan
kell elbiralni — ami a dolog fekvési helye szerinti jogot tiikrozi —, és masrészt, hogy a vitdknal gyakran
van sziikség olyan ellenérzésekre, vizsgalatokra és szakért6i véleményekre, amelyeket a helyszinen kell
lefolytatni.® Ennek kovetkeztében e birdsigok joghatdséggal torténd felruhdzdsa Gsszhangban all a
megfelel$ igazsagszolgaltatdshoz f(iz6d6 érdekkel. >

55. Igy azzal lehetne érvelni, hogy az 1215/2012 rendelet 24. cikkének 1. pontjdban szerepld kizarélagos
joghatdsagi szabdly egyik célja a megfelel§ igazsigszolgaltatis elémozditdsa érdekében a joghatdsig
azon tagidllam birdsagai javira torténé megallapitdsa, amely kiillonosen szoros kapcsolatban all a
jogvitdval. Véleményem szerint azonban az ekként meghatdrozott cél 6nmagaban csak az egyik indoka
annak, hogy az Unids jogalkoté miért dontott az e szabdlynak megfeleléen meghatdrozott joghatdsag
kizarolagos jellege mellett.

29 2019. februar 14-i Milivojevi¢ itélet (C-630/17, EU:C:2019:123, 101. pont).
30 A kozelmdltban ldsd: 2019. méjus 15-i MC végzés (C-827/18, nem tették kozzé, EU:C:2019:416, 20. pont).

31 A Brisszeli Egyezmény 16. cikkében foglalt kizarolagos joghat6sagi szabalyokra vonatkozdan, altaldnossidgban lasd még: 2000. julius 13-i Group
Josi itélet (C-412/98, EU:C:2000:399, 46. pont).

32 1990. janudr 10-i itélet (C-115/88, EU:C:1990:3, 9. pont). Korabban a Birésig az ingatlan bérletével 6sszefiiggé eljarasok tekintetében hasonlé
értelmezést fogadott el az 1977. december 14-i Sanders itéletben (73/77, EU:C:1977:208, 11. és 12. pont).

33 Lasd: 1990. januar 10-i Reichert és Kockler itélet (C-115/88, EU:C:1990:3, 10. pont); 2015. december 17-i Komu és tdrsai itélet (C-605/14,
EU:C:2015:833, 31. pont); 2016. november 16-i Schmidt itélet (C-417/15, EU:C:2016:881, 29. pont).

34 Lasd ebben az értelemben: 2015. december 17-i Komu és tdrsai itélet (C-605/14, EU:C:2015:833, 30. pont); 2016. november 16-i Schmidt itélet
(C417/15, EU:C:2016:881, 37. pont).
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a) A vagylagos joghatisdgra vonatkozoé szabdlyok vizsgdlatdn alapulé érv

56. Meg kell jegyezni, hogy a vagylagos joghatdsig szabdlyai kapcsoldelveket is alkalmaznak, amelyek
lehetévé teszik a jogvita és az elbirdldsdra joghatdsaggal rendelkezé birésag kozotti szoros kapcsolat
biztositasat, és osszhangban dllnak a megfelel§ igazsagszolgaltatashoz fliz6d6 érdekkel, anélkiil hogy a
kizdrdlagos joghatodsagi szabdlyok jellegzetes kovetkezményeihez vezetnének.

57. Kozelebbrél, ami az 1215/2012 rendelet jogszabdlyi hatterét illeti e rendelet
(16) preambulumbekezdése ramutat, hogy ,[a]z alperes lakdhelyén vagy székhelyén kiviil a birdsag és a
per kozotti szoros kapcsolaton alapulé vagylagos joghatdsagi okokat is meg kell allapitani az
igazsagszolgaltatas megbizhaté mikodésének elémozditiasa érdekében”. Ezzel kapcsolatban a Birdsag
tobbszor megillapitotta, hogy az e rendelet 7. cikkének 1. és 2. pontjaban eldirt joghatésagi szabalyok
alapja egy kiilonosen szoros kapcsolat fenndllasa, amely a megfelel6 igazsagszolgaltatisra és a hatékony
eljardsszervezésre tekintettel igazolja a joghatdsdg e bir6sag szdmdra valé biztositésat. >

58. Kétségteleniil elmondhaté, hogy a vagylagos joghatésag szabdlyaitdl eltéréen, az ingatlanon fenndllé
dologi jogra vonatkozé kizarélagos joghatdsagi szabalyok tekintetében ilyen kiilondsen szoros
kapcsoldelv csak a jogvita és egyetlen tagallam kozott all fenn.

59. Ez az értelmezés a priori lehet6vé teszi azon okok magyarazatat, amelyek miatt a Birésag a CEZ
itéletben® ugy itélte meg, hogy egy, az osztrdk jog szerinti birtokvédelemre iranyulé kereset
(Eigentumsfreiheitsklage), amelyet egy ingatlan tulajdonosa nyujtott be az ingatlan fekvése szerinti
dllam szomszédos allamdnak teriiletén talalhaté atomerémii tevékenységével ezen ingatlannal szemben
okozott birtokhaboritds abbahagyasara, nem tartozik az ingatlanon fenndllé6 dologi jogra vonatkozé
kizarélagos joghatdsagi szabdly hatdlya ald. A Birdsag szerint az e kereset elbirdldsahoz sziikséges
alapvet6 vizsgalatokat mind az ez el6bbi ingatlan fekvése szerinti, mind e masodik ingatlan fekvése
szerinti tagallamban el kell végezni. Ugy vélem, hogy a Birésag egyébként azért hivatkozott erre a
koriilményre, hogy azt sugallja, hogy az emlitett kereset inkabb tartozik az 1215/2012 rendelet®
7. cikkének 2. pontjdban eldirt jogellenes karokozassal kapcsolatos joghatésag hatdlya ald. Ez a
joghatdsagi szabdly fészabaly szerint elismeri a kar bekovetkezése szerinti (,Erfolgsort”) és azon hely
kozotti killonbségtételt, ahol a kart okoz6 esemény (,Handlungsort”) bekovetkezett. >

60. Marpedig érvelhetiink azzal, hogy bizonyos keresetek, amelyek a tobbi tagdllamhoz képest az egyik
tagallammal szorosabb kapcsolatban allnak, a parhuzamos joghatdsagi szabaly hatdlya ala tartoznak. A
szerz&déssel vagy szerzddéses igénnyel kapcsolatos tigyekben a Briisszeli Egyezmény 5. cikke 1. pontja
cimén joghatésaggal rendelkezd birésdgokra vonatkozd példaként a Birdsag ugy itélte meg, hogy a
sz6ban forgd szerzédéses kotelezettség teljesitési helyeként egyetlen helyet kell meghatdrozni®. Ez a
rendelkezés azonban nem hozott létre az e hely szerinti birésagot megillet6 kizdrdlagos joghatdsagot.

35 A szerzédésekre vonatkozé joghatésagot illetéen a kozelmultban lasd: 2018. oktéber 4-i Feniks itélet (C-337/17, EU:C:2018:805, 36. pont); a
jogellenes karokozassal kapcsolatos joghatdsdgot illetSen lasd: 2017. oktéber 17-i Bolagsupplysningen és Ilsjan itélet (C-194/16, EU:C:2017:766,
26. és 27. pont).

36 2006. majus 18-i itélet (C-343/04, EU:C:2006:330).

37 Lasd: 2006. méjus 18-i CEZ itélet (C-343/04, EU:C:2006:330, 38. pont).

38 Jollehet bizonyos helyzetekben nem lehet megkiilonboztetni a ,Handlungsort” és az ,Erfolgsort” fogalmakat (lasd az Universal Music
International Holding tigyre vonatkozé inditvanyom [C-12/15, EU:C:2016:161, 38. pont]), az 1215/2012 rendelet 7. cikkének 2. pontjaban el6irt
joghatdsagi szabaly olyan keresetekre vonatkozik, amelyek — fészabaly szerint — lehetévé teszik az ilyen megkiilonboztetést.

39 Lasd ebben az értelemben: 2002. februar 19-i Besix itélet (C-256/00, EU:C:2002:99, 29. pont). Mérpedig nem egyértelm(, hogy ez az értelmezés
az 1215/2012 rendelet 7. cikke 1. pontjanak a) alpontjdra is alkalmazhaté. Lasd: a High Court of Justice (England and Wales) (fels6birdsag
[Anglia és Wales], Egyesiilt Kirdlysdg) 2014. november 27-i Canon Offshore Ltd kontra GDF Suez E&P Nederland BV tigyben hozott itélete
([2014] EWHC 3810 [Comm)], 49. és azt kovetd pontok). Egyebekben, az e rendelet 7. cikke 1. pontjanak b) alpontjara és a joghatdsiggal
rendelkez$ féorumok megtobbszorozddésére vonatkozo itélkezési gyakorlat fejlédése tekintetében lasd: Beaumont, P., Yiksel, B., ,Cross-Border
Civil and Commercial Disputes Before the Court of Justice of the European Union” (szerk.) Beaumont, P., Danov, M., Trimmings, K,
Yiiksel, B., Cross-border Litigation in Europe, Hart Publishing, Oxford/Portland, 2017, 514. és azt kévetd oldalak.
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61. Ezzel szemben az 1215/2012 rendelet 24. cikkének 1. pontja egyetlen tagallam birdsagai javara
allapit meg kizarolagos joghatésagot. Ez a rendelkezés kizarja az 1215/2012 rendeletben el6irt tobbi
altalanos vagy parhuzamos joghatdésagi szabalyt, és megfosztja a feleket az egyébként az e rendelet
25. cikke alapjan ket megilletd birdsag vélasztisanak lehetdségétdl.” Ezenkivill, az emlitett rendelet
4. és 7. cikkében foglalt alapelvtdl eltéréen, amely szerint a tagdllamok birésagai rendelkeznek
joghatésaggal az egyik tagdllam teriiletén lakéhellyel rendelkezd személyekkel szemben benytjtott
keresetek elbirdlasira, ez a kizarélagos joghatdsigi szabdly a felek lakdéhelyétdl fiiggetleniil
alkalmazandé. Mindamellett ugyanezen rendelet 7. cikkének 1. és 2. pontjatdl eltéréen az emlitett
joghatdsagi szabaly nem korlatozza az egyes tagallamok azon jogat, hogy a teriiletilkon a hataskorok
megosztdsarél rendelkezzenek.* Ugy is lehet érvelni, hogy ha ugyanezen rendelet 24. cikke
1. pontjanak logikdja a jogvita targya és a birdi féorum kozott fennallé kiilonosen szoros kapcsolaton
alapulna, e kapcsolatnak nem kizarélag egy tagdllam joghatdsagat, hanem birdsidgainak hatdskorét is

meg kellene hatéroznia.*

62. Az a tény, hogy egyrészr6l megsziinik a feleknek a jogvita elbirdlasara altaluk legalkalmasabbnak
vélt birdsag kivalasztisa tekintetében fenndllé autonémidja, masrészrél az, hogy a joghatésag akkor is
elkeriilhetetleniil valamely tagdllam birésagat illeti meg, ha a felek lakdhelye egy harmadik allamban
van, arra utal, hogy egy jelentés érdeknek kellett kozremikodnie az unids jogalkoté dontésében,
amikor az 1215/2012 rendelet 24. cikkének 1. pontjdban meghatirozott joghatdsagot kizardlagos
jelleggel ruhdzta fel. Tekintettel arra a kortlményre, hogy az egyik tagillam szdmadara a joghatdsag az
egyénekhez (felek) kapcsolédd elemek rovasira biztositott, ugy vélem, hogy kozérdekrdl van szé. A
kozérdek kiilonosen akkor meriil fel, ha olyan jogokrdl van sz6, amelyek minden személy jogi helyzetét
(erga omnes) vagy dltalaban a lakossag jogi helyzetét befolydsolhatjik.” Ha egy kereset nem ilyen
érdeket képvisel, az 1215/2012 rendelet 24. cikke 1. pontjanak célkitiizései nem teszik sziikségessé,
hogy az ilyen kereset e rendelkezés hatdlya ala tartozzon.

b) Az eldkészité anyagokon és a jogirodalmon alapulé érv

63. A jelen inditvany 62. pontjdban bemutatott megfontoldsokat aldtimasztja az ingatlanon fennallé
dologi jogokra vonatkozé kizarélagos joghatdsdgi szabdly el6készité anyagainak elemzése és az e
szabdllyal foglalkozé jogirodalom.

64. A P. Jenard dltal a Briisszeli Egyezményr6l készitett jelentésben™ szerepldé magyardzatok azt a tényt
szemléltetik, hogy szdmos ok vezetett az ingatlanon fenndll6 dologi jogra vonatkozé kizarélagos
joghatdsagi szabaly bevezetéséhez. E magyarazatok értelmezése arra enged kovetkeztetni, hogy e
szabdly bevezetése elsdsorban annak a kovetkezménye, hogy bizonyos nemzeti jogrendekben ezt a
szabalyt kozjogi jelleglinek tekintették. Ezzel szemben arra a tényre, hogy az emlitett szabaly bevezetése
— amely az 1215/2012 rendelet 24. cikke 1. pontjanak felel meg — a megfelel6 igazsagszolgaltatashoz
fiz6d6 érdeket képviseli, e jelentés csak masodlagosan, az ugyanezen szabdly bevezetésével
kapcsolatban tér ki.

40 Lésd: 2015. december 17-i Komu és térsai itélet (C-605/14, EU:C:2015:833, 24. pont).
41 2009. aprilis 28-i Apostolides itélet (C-420/07, EU:C:2009:271, 48. és 50. pont).

42 Lasd még ebben az értelemben: Lehmann, M., The Brussels I Regulation Recast, Dickinson, A., Lein, E. (kiad.), Oxford University Press, Oxford,
2015, 259. o., 8.10. pont.

43 A teljesség kedvéért azt a pontositdst teszem, hogy az 1215/2012 rendelet 24. cikkének 1. pontja az ingatlanbérletet is magéban foglalja. Valé
igaz, hogy ezek nem hasonlithatok Ossze az ingatlanon fenndllé dologi jogokkal, és hogy az ingatlanbérletre vonatkozd joghatdsig és az
ingatlanon fenndll6 dologi jogra vonatkozé joghatdsag kizardlagos jellegének alapjaul szolgdlé célokat meg lehet kiilonboztetni egymastdl. Az
itélkezési gyakorlat allaispontomnak megfeleld értelmezése szerint azonban az az ok, amely miatt az ingatlanbérlet szintén a kizérolagos
joghatosag szabdlya ald tartozik, gazdasagi, tarsadalmi és politikai megfontolasokon nyugszik, amennyiben ez utdbbiak indokoljak a bérleti dijak
mértékének, valamint a bérlék és a mezégazdasagi termel6k védelmének ellendrzésére vonatkozé jogszabalyok kotelezd jellegét. Lasd ebben az
értelemben: 1992. februdr 26-i Hacker itélet (C-280/90, EU:C:1992:92, 8. pont); 1988. jalius 6-i Scherrens itélet (158/87, EU:C:1988:370,
9. pont); 2019. majus 15-i MC végzés (C-827/18, nem tették kozzé, EU:C:2019:416, 27. pont).

44 A polgari és kereskedelmi tigyekben a joghatdsdgrol és a birdsagi hatdrozatok végrehajtdsardl sz6lo, 1968. szeptember 27-i egyezményrdl szolo
jelentés (HL 1979. C 59, 1. 0.).
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65. Ezzel kapcsolatban a jogirodalom ugy tekinti, hogy az 1215/2012 rendelet 24. cikke 1. pontjanak az
e rendelkezés hatdlyanak meghatarozasara alkalmas céljaira vonatkozoé vizsgalatot nem lehet a kozelség
vagy a megfeleld igazsagszolgéltatds céljara korlatozni. E tekintetben a jogirodalom részben tugy tekinti,
hogy egy tagallam szdmadara azok az iigyek, amelyekre az 1215/2012 rendelet 24. cikkének 1. pontja
vonatkozik, azzal a jelentéséggel birnak, amelyet az ezen tigyekre vonatkozé kizarélagos joghatdsaga
biztositaséhoz e tagéllam tulajdonit,” és hogy az e tdrgyban fennall6 kizérolagos hatdskor e tagallam
érdekeit védi.*

¢) A jelen iigyre torténd alkalmazds

66. A fenti megfontoldsok alapjan meg kell vizsgilni, sziikséges-e az 1215/2012 rendelet 24. cikke
1. pontjanak célkitiizéseihez, hogy az alapligyben széban forgé kereset e rendelkezés hatdlya ala
tartozzon.

67. E tekintetben meg kell jegyeznem, hogy SP a masodik kérdésre vonatkozé irdsbeli észrevételeiben
ramutat, hogy az a szerz6dés, amellyel a széban forgd ingatlanban lakastulajdont szerzett, megallapitja,
hogy a megvasarolt ingatlan nem udiill6ovezetben taldlhatd, és ennek kovetkeztében tilos a turisztikai
céla bérbeadas. Az észrevételeib6l nem deriil ki egyértelmlen, hogy ez a tilalom kizarélag egy
szerz6désben, vagy az épitési szabdlyzatban is szerepel. Mindenesetre az emlitett észrevételeket a
szerzOdéssel vagy szerzGdéses igénnyel kapcsolatos tigyre vonatkozd joghatdsdg figyelembevételével
fogalmazta meg. Egyebekben az Ellmes Property Services — kevésbé félreérthetéen — ramutat, hogy
noha az osztrdk jog nem hatdrozza meg a tarsashdzi tulajdon rendeltetését, azt az alapité okiratban
mégis rogziteni lehet.

68. Ilyen kortlmények kozott nem latom tugy, hogy az 1215/2012 rendelet 24. cikke 1. pontjanak
célkitlizéseihez sziikséges lenne, hogy az alapiigyben széban forgé kereset e rendelkezés hatalya ald
tartozzon abban az esetben, ha az alapité okiratban kozosen meghatdrozott haszndlat csak azon
személyekkel szemben érvényesithetd, akik belegyeznek abba, hogy alavetik magukat ezen alapitd
okiratnak. Nem gondolom ugyanis, hogy azon tagallam szdmadra, amelynek teriiletén ezen ingatlan
talalhat6, a tarsashazi lakdstulajdonosok kozott fenndlls, valamely ingatlan rendeltetésére vonatkozd
szerzGdéses megallapoddsok tiszteletben tartdsa olyan jelentGséggel birna, hogy e tagdllamnak
biztositani kellene ezekben az tigyekben a kizarélagos joghatdsigat. Eltér6 a helyzet azonban akkor, ha
ezek a megallapodasok olyan joghatdsokkal jarnak, amelyek alkalmasak arra, hogy a felek kizardlag
maganérdekein tul egyéb érdekeket is bevonjanak a szerzédéses megallapodasokba.

69. Az a korilmény, hogy az alapiligyben széban forgé keresethez hasonl6é kereset elbirdlasahoz
bizonyos ellenérzéseket kell elvégezni azon a helyen, ahol a tarsashdazi lakastulajdonra vonatkozé
szabdlyozas hatdlya ald tartozé ingatlan taldlhat, nem vonja kétségbe ezt a megfontolast. A Birdsag
ugyanis, miutdn a Lieber itéletben” megallapitotta, hogy az ingatlanhasznalat ellenértékének
megtéritése irdnti kérelem nem mindenkivel szemben joghatdssal jaré dologi jogra, hanem kotelmi
jogra vonatkozik, nem tulajdonitott donté jelentdséget annak a ténynek, hogy az ingatlan fekvése
szerinti szerz6dé tagdllam birésagai konnyen meghatdrozhatjak a fizetendé kartérités 6sszegét. Eppen
ellenkezdleg, a Birdsag ramutatott, hogy ennek az 6sszegnek a meghatdrozasa érdekében az ingatlan
fekvése szerinti tagallamtdl eltéré tagallam birdsaganak volt lehetdsége arra, hogy a sziikséges
informaciok megszerzésére szakértét kérjen fel. *®

45 Lésd ebben az értelemben: Lehmann, M., i. m., 259. o., 8.11. pont.

46 Lasd ebben az értelemben: Van Calster, G., European Private International Law, Hart Publishing, Oxford/Portland, 2016, 73. o.
47 1994. janius 9-i itélet (C--292/93, EU:C:1994:241, 15. pont).

48 1994. junius 9-i itélet (C--292/93, EU:C:1994:241, 21. pont).
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3. Az elozetes dontéshozatalra eldterjesztett elsé kérdéssel kapcsolatos kovetkeztetés

70. A fentiekre tekintettel azt javaslom a Birdsagnak. hogy a kérdést elGterjeszté birdsag dltal feltett
els6 kérdésre azt a valaszt adja, hogy az 1215/2012 rendelet 24. cikkének 1. pontjat dgy kell
értelmezni, hogy egy tdrsashdzi lakastulajdonos dltal benyujtott kereset, amely egy lakas masik
tarsashazi lakdstulajdonos altali turisztikai céli haszndlatinak megsziintetésére iranyul azzal az
indokkal, hogy ez a hasznilat nem felel meg az alapité okiratban kozdsen meghatdrozottnak, csak
akkor tartozik e rendelkezés hatdlya ald, ha ez a hasznalat mindenkivel szemben érvényesithetd, olyan
személyekkel szemben is, akik nem szerz6dé felek. A nemzeti birésdg feladata, hogy e tekintetben a
végleges vizsgalatot elvégezze.

71. Az els6 kérdés vonatkozasaban éltalam javasolt valaszra tekintettel el kell végezni a masodik kérdés
elemzését.

C. Az 1215/2012 rendelet 7. cikke 1. pontjanak a) alpontjara vonatkozo elézetes dontéshozatalra
eloterjesztett masodik kérdésrol

72. Masodik kérdésével a kérdést elSterjeszté birdsag annak meghatirozasat kéri, hogy egy tarsashazi
lakastulajdonos keresete, amely egy lakds masik tarsashdzi lakdstulajdonos altali turisztikai céla
haszndlatdnak megsziintetésére iranyul azzal az indokkal, hogy ez a hasznalat nem felel meg az alapitd
okiratban kozosen meghatarozottnak, az 1215/2012 rendelet 7. cikke 1. pontja a) alpontjanak hatalya
ald tartozik-e. Amennyiben igy van, ez a birdsag azt kivinja megtudni, hogy e rendelkezés értelmében
milyen kotelezettségen alapul ez a kereset. Azt a kérdést is felteszi, hogy a kotelezettség teljesitésének
helye megegyezik-e a lakas helyével.

1. Elézetes megjegyzések
73. A masodik kérdés vizsgalata el6tt az alabbi megjegyzéseket kell tennem.

74. Mindenekel6tt meg kell jegyeznem, hogy ez a kérdés kifejezetten az 1215/2012 rendelet. 7. cikke
1. pontja a) alpontjanak értelmezésére vonatkozik. A kérdést elGterjeszté birdsag tehat ugy itéli meg,
hogy az alaptigyben nem alkalmazand6 az emlitett rendelet 7. cikke 1. pontjanak b) alpontja, amely
kizarélag ingé dolgok értékesitésére és szolgaltatisok nyujtdsara vonatkozik. Semmi sem utal ugyanis
arra, hogy az alapiigy targyat ing6 dolgok eladdsa vagy szolgéltatdsnyujtas képezné.” E két rendelkezés
kozotti kiillonbségtétel a szerz6déssel vagy szerzédéses igénnyel kapcsolatos tligyekben joghatdsiggal
rendelkezé birésagok meghatdrozdsa vonatkozasiban nem tekinthetd irrelevansnak. Az 1215/2012
rendelet 7. cikke 1. pontjanak b) alpontja autoném mddon hatdrozza meg az ingd dolgok
értékesitésére és a szolgaltatasnyqjtasra irdnyuld szerzédések kapcsoldelveit. Ezzel szemben, az
Industrie Tessili Italiana Como itéletb6l™ szdrmazé elv atvételével e rendelet 7. cikke 1. pontjanak
a) alpontja egyfel6l ugy rendelkezik, hogy a keresetet az alapjiul szolgdld kotelezettség teljesitésének
helye szerinti birsag el6tt lehet benyujtani, masfeldl el6irja, hogy ezt a helyet a vitatott szerzédéses
kotelezettségre vonatkozd torvénynek megfeleléen kell meghatdrozni, az eljar6 birdsag kollizids
szabdlyai szerint.”

49 Nyilvanval6nak téinik szdmomra, hogy az alapiigy egyaltaldn nem ing6 dolgok eladdsara vonatkozik. Ez a jogvita nem szdl szolgaltatdsrol sem,
ami azt foglalja magaban, hogy a szolgaltatdsnyuajté fél dijazas ellenében meghatdrozott tevékenységet végez (ldsd: 2019. mdjus 8-i Kerr itélet,
C-25/18, EU:C:2019:376, 39. pont, valamint az ott hivatkozott itélkezési gyakorlat), mivel a jelen tigybél hidnyzik a dijazdshoz kapcsol6dd elem.

50 1976. oktéber 6-i itélet (12/76, EU:C:1976:133).

51 A 44/2001 rendelet 5. cikke 1. pontja a) alpontjara vonatkozoéan, amelynek fogalmai megegyeznek a 2015/2012 rendelet 7. cikke 1. pontjanak
a) alpontjaban foglaltakkal, lasd: 2009. 4prilis 23-i Falco Privatstiftung és Rabitsch itélet (C-533/07, EU:C:2009:257, 46—57. pont).
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75. Ezt kovetéen megjegyzem, hogy SP arra hivatkozik, hogy a tdrsashdzi lakdstulajdonosok
megegyeztek abban, hogy lakcimiiktdl fliggetleniil egy osztrak birésidg rendelkezik hataskorrel és
illetékességgel. Ugy tlinik azonban, hogy a kérdést elSterjeszté birésig nem tulajdonit jelentSséget
ennek a megallapodasnak, és legaldbbis nem kéri a Birésagtol, hogy tisztdzza, milyen esetleges hatassal
lehet az emlitett egyezség a joghatdsiggal rendelkezd birdsdg meghatarozasara.

76. Végiil, bizonyos ellentmondas 4ll fenn a mésodik kérdés szovege és az elézetes dontéshozatal iranti
kérelem indokolasa kozott. E kérdés megfogalmazasa ugyanis azt sugallhatja, hogy a kérdést elSterjeszt6
birésag abbdl a feltevésbdl indul ki, amely szerint ez a kereset sziikségszertien az 1215/2012 rendelet
7. cikke 1. pontja a) alpontjdnak hatdlya ald tartozik, és azon kotelezettség meghatdrozasira
vonatkozdan tesz fel kérdést, amelyen ez utébbi rendelkezés értelmében e kereset alapul. Ezzel
szemben Ggy tlinik, hogy az el6zetes dontéshozatal iranti kérelem indokoldsa arra utal, hogy a kérdést
el6terjeszté birdsagnak kétségei vannak azon kérdést illetGen, hogy az alapiigyben széban forgé kereset
e rendelkezés hatdlya ald tartozhat-e. Mdrpedig ahhoz, hogy a kérdést elSterjeszté birésagnak hasznos
valaszt lehessen adni, és figyelemmel arra, hogy e kettésség nem kikiiszobolhetd, azt javaslom, hogy a
Birésag a masodik kérdést a jelen inditvany 72. pontjdban szereplé megfogalmazasnak megfeleléen
értelmezze.

2. Ertékelés

77. Ahhoz, hogy az 1215/2012 rendelet 7. cikke 1. pontjanak a) alpontjit az alapiigyben széban forgéd
keresetre alkalmazni lehessen, ezt a jogvitat ugy kell tekinteni, hogy e rendelkezés értelmében a
»szerzOdéssel vagy szerzédéses igénnyel kapcsolatos tigy” fogalmdba tartozik. Az unids jog egyik 6nallé
fogalmardl van sz6,”* amelyet a Birdsig kezdetben negativ modon, vagyis agy értelmezett, hogy ezt a
fogalmat nem tugy kell érteni, mint amely olyan helyzetre vonatkozik, amelyben nem 4ll fenn egyik fél
részér6l a masik felé szabadon vallalt kotelezettség. >

78. Mivel ilyen helyzettel egyszer sem taldlkoztak az alapiligyben eljaré birdsigok, a széban forgd
kereset tartozhat e rendelkezés hatdlya ald. A kérdést elGterjeszté birdsidg ugyanis ramutat, hogy a
tarsashazi lakastulajdonosok az alapité okirat révén oOnkéntes szerzédéses kapcsolatban allnak
egymassal. Emellett a jelen inditvany 44. pontjaban emlitett itélkezési gyakorlat alapjan az a
koriilmény, hogy ez a jogviszony azon tulajdonostirsak vonatkozasiban is fennall, akik nem vettek
részt az eredeti lakdstulajdonosok altal létrehozott alapité okirat elfogaddsiaban, nem befolydsolja az
1215/2012 rendelet 7. cikke 1. pontja a) alpontjanak alkalmazasat.*

79. Ami az e rendelkezés értelmében vett ,vitatott kotelezettség” azonositasat illeti, ugy tiinik, hogy az
e rendelkezésben hasznalt kifejezéseknek az el6zetes dontéshozatal iranti kérelemben valé atvételével a
kérdést elSterjeszté birdsdag ugy tekinti, hogy a tdrsashdzi tulajdonba tartozé ingatlannak a
megéllapodds szerinti mddon torténd haszndlata a tdrsashdzi lakdstulajdonos szerzédéses
kotelezettségei kozé tartozik. Ebben az osszefiiggésben SP szamadra ,tevéleges”, vagyis a jelen ligyben
az ingatlan rendeltetésszerli, az alapité okiratban foglaltaknak megfelel6 hasznalatdnak
kotelezettségér6l van szé. Ezzel szemben az Ellmes Property Services arra hivatkozott, hogy
startozkodasi kotelezettségrol”, nevezetesen a tarsashazi tulajdon turisztikai célokra torténd
bérbeadasatol torténd tartézkodas kotelezettségérél van szd, amelyre nem vonatkozik foldrajzi
korlatozds, és azon helyek sokszinlsége jellemzi, ahol teljesitették vagy teljesiteni kellett volna.
Kovetkezésképpen, a Besix itélet® alapjan az 1215/2012 rendelet 7. cikke 1. pontjanak a) alpontja nem
alkalmazhat6 az alapiigyben.

52 A kozelmultbdl ldsd: 2020. marcius 26-i Primera Air Scandinavia itélet (C-215/18, EU:C:2020:235, 41. pont).
53 1992. jinius 17-i Handte itélet (C-26/91, EU:C:1992:268, 15. pont).

54 Lasd: 2019. mdjus 8-i Kerr itélet (C-25/18, EU:C:2019:376, 29. pont). Lasd még: 2019. november 19-i ONA és tarsai végzés (C-200/19, nem
tették kozzé, EU:C:2019:985, 29. pont).

55 2002. februar 19-i itélet (C256/00, EU:C:2002:99).
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80. Az dlland¢ itélkezési gyakorlat szerint az 1215/2012 rendelet 7. cikke 1. pontjanak a) alpontjaban
szereplé ,kotelezettség” fogalom a birdsag el6tt inditott kereset aldtdmasztdsaként hivatkozott
szerz6déses jogoknak megfeleld kotelezettségre hivatkozik.*® Mivel a jelen tigyben megsziintetés iranti
keresetrdl van sz6, gy gondolom, hogy a vitatott szerzédéses kotelezettség tartézkodasi kotelezettséget
jelent, pontosabban a valahol 1évé ingatlan rendeltetésének a tarsashdzi alapité okiratnak nem
megfelel6 modon torténé megvaltoztatasatol valé tartézkodasra vonatkozé kotelezettséget. Ezt a

megfontolast megerdsiti az a tény, hogy egy tarsashazi lakastulajdonos nem kovetelheti egy masik, az
ingatlana haszndlatatdl tartézkodd tarsashazi lakastulajdonostél, hogy az haszndlja a sajat ingatlandt.

81. Ugyanakkor nem tartom meggy6z6nek az Ellmes Property Services azon allaspontjat, amely szerint
a vitatott szerzddéses kotelezettséget, amely egy tartézkodasi kotelezettséget jelent, minden foldrajzi
korlatozas nélkil kellene teljesiteni, ami kizdrna az 1215/2012 rendelet 7. cikke 1. pontja
a) alpontjanak alkalmazasat.

82. A jelen tigy koriilményei ugyanis nem hasonlithaték 6ssze a Besix itélet® alapjaul szolgdld eset
koriilményeivel. Ebben az tigyben — amint az a Birésag elé terjesztett kérdés szovegébdl kitlinik — a
vitatott szerzédéses kotelezettség kozbeszerzés keretében, kapcsolt ajanlat benyujtasa céljabdl,
kizarolag a szerzédéses partnerrel torténdé kozos fellépésre iranyuld kotelezettségvallalasbol allt. A
kérdést elbterjeszté birdsag az emlitett tigyben el6szor a kérdéses kotelezettség teljesitésének helyét
hatdrozta meg az Industrie Tessili Italiana Como™® itéletbdl szdrmazé elv alapjan, amely szerint ezt a
helyet az eljaré birésag kolliziés szabdlyai szerint kijelolt torvénynek megfeleléen kell meghatdrozni.
Ezt kovetden az e kotelezettségre alkalmazandé jogszabélyként kijelolt torvény alapjan megallapitotta,
hogy e kotelességet a vilag barmely pontjan végre kell hajtani.” Ezzel ellentétben a jelen tigyben a
kérdést elbterjeszté birdsdg nem hatdrozta meg véglegesen az SP keresetének alapjaul szolgald
kotelezettséget, és még kevésbé azt a helyet, ahol ezt a kotelezettséget teljesiteni kell.

83. Egyebekben ugy tilinik, hogy az Ellmes Property Services azon megallapitdsa, amely szerint a jelen
tigyben szerepl6hoz hasonlé tartézkodasi kotelezettségnek nincs meghatdrozott teljesitési helye, nem
veszi figyelembe az Industrie Tessili Italiana Como itéletbdl® szérmazé elvet. Ez a megfontolds
ugyanis egyaltalin nem hivatkozik az osztrdk jogban elfogadott azon megoldasokra, amelyeket e
tarsasag, ugy tlnik, alkalmazanddénak vél a vitatott szerzGdéses kotelezettségre. Nem zarhaté ki
azonban, hogy az e kotelezettségre alkalmazando jog lehetévé teszi az emlitett kotelezettség teljesitési
helyének meghatdrozasit, és hogy ez a hely annak a helynek felel meg, ahol a tdrsashazi
lakastulajdonra vonatkozé szabalyozés hatdlya ala tartozé lakés taldlhato.® A kérdést eldterjesztd
birésag feladata, hogy az emlitett itéletb6l szarmazd elvet tiszteletben tartva e tekintetben vizsgélatot
végezzen.

84. Végiil, a teljesség kedvéért szeretném hozzatenni, hogy véleményem szerint nem dallnak a Birésag
rendelkezésére azok a ténybeli vagy jogi elemek, amelyek sziikségesek ahhoz, hogy tovabbi
pontositdsokat adhasson ennek az elvnek az eset koriilményeire torténé alkalmazasira vonatkozodan.
Az alapeljarasban részt vevé egyik fél ugyanis arra hivatkozik, hogy az alapité okirat 1978-bdl
szarmazik. Ezért valdszinitlen, hogy a vitatott szerzédéses kotelezettségre alkalmazandd jogot olyan
kolliziés szabalyok hatarozzak meg, amelyeket a Birdsag értelmezhet.

56 Lasd ebben az értelemben: 1976. okt6ber 6-i De Bloos itélet (14/76, EU:C:1976:134, 13. pont); 209. dprilis 23-i Falco Privatstiftung és Rabitsch
itélet (C-533/07, EU:C:2009:257, 47. pont).

57 2002. februdr 19-i itélet (C-256/00, EU:C:2002:99).

58 1976. oktdber 6-i itélet (12/76, EU:C:1976:133).

59 2002. februdr 19-i Besix itélet (C-256/00, EU:C:2002:99, 16-20. pont).
60 1976. oktéber 6-i itélet (12/76, EU:C:1976:133).

61 Tobb érv ugyanis arra enged kovetkeztetni, hogy az alkalmazandé jognak el kellene ismernie az olyan ingatlan helyének relevancidjat, amelynek
rendeltetése nem valtozhat. Ezt a megoldast egyébként azok a megfontoldsok indokoljék, amelyek a jogvita és a joghatdsaggal rendelkezd eljaré
birésag kozotti kozelségre, valamint a forum actoris tlzott alkalmazésanak elkeriilésére vonatkoznak. Tekintettel azonban az anyagi jogra val6
hivatkozas jellegére, amelyen az 1215/2012 rendelet 7. cikke 1. pontjanak a) alpontja alapul, nem zirhaté ki, hogy az alkalmazandé jog
hatdrozza meg a vitatott szerzédéses kotelezettség teljesitésének helyét az adés vagy a hitelez6 lakdhelye alapjan. Lasd ebben az értelemben:
Mankowski, P., ,Article 7” (szerk.) Magnus, U., Mankowski, P., Brussels I bis Regulation, Otto Schmidt, Kéln, 2016, 253. o., 208. pont.
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VI. Végkovetkeztetés

85. A fenti okokbdl azt javasolom, hogy a Birésig az Oberster Gerichtshof (legfels6bb birdsag,
Ausztria) altal el6zetes dontéshozatalra elSterjesztett kérdésekre a kovetkezé vélaszt adja:

1)

2)

18

A polgari és kereskedelmi iigyekben a joghatdsiagrdl, valamint a hatdrozatok elismerésérél és
végrehajtasarol szolo, 2012. december 12-i 1215/2012/EU eurdpai parlamenti és tandcsi rendelet
24. cikkének 1. pontjat ugy kell értelmezni, hogy egy tarsashdzi lakastulajdonos altal benydujtott
kereset, amely egy lakds masik tarsashazi lakastulajdonos dltali turisztikai céli hasznalatanak
megsziintetésére irdanyul azzal az indokkal, hogy ez a haszndlat nem felel meg az alapité okiratban
kozosen meghatarozottnak, csak akkor tartozik e rendelkezés hatdlya ald, ha ez a hasznalat
mindenkivel szemben érvényesithet6. A nemzeti birésdg feladata, hogy e tekintetben a végleges
vizsgalatot elvégezze.

E rendelet 7. cikke 1. pontjanak a) alpontjat ugy kell értelmezni, hogy abban az esetben, ha a
tarsashdzi alapité okiratban kozosen meghatdrozott haszndlat nem érvényesitheté mindenkivel
szemben, egy ilyen kereset e rendelkezés értelmében a ,szerz6déssel vagy szerzédéses igénnyel
kapcsolatos tigy” fogalmaba tartozik. Ilyen korilmények kozott a vitatott szerzédéses kotelezettség
tartézkodasi kotelezettséget jelent, pontosabban a valahol 1évé ingatlan rendeltetésének a tarsashazi
alapité okiratnak nem megfeleld6 médon torténé megvéltoztatasatdl vald tartézkoddsra vonatkozé
kotelezettséget. Annak vizsgdlatdhoz, hogy e kotelezettség teljesitési helye annak a helynek felel-e
meg, ahol a tdrsashdzi lakastulajdonra vonatkozé szabdlyozas hatdlya ald tartozé lakas taldlhatd, a
nemzeti birdsag feladata, hogy ezt a helyet az e kotelezettségre az eljaré birdsag kollizids szabalyai
szerint vonatkozé torvénynek megfeleléen meghatarozza.
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