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FORSLAG TILL AVGORANDE AV GENERALADVOKAT
MACIE] SZPUNAR
foredraget den 18 juni 2020'

Mal C-433/19

Ellmes Property Services Limited
mot
SP

(begiran om forhandsavgorande fran Oberster Gerichtshof (Hégsta domstolen, Osterrike))

"Begdran om forhandsavgorande — Domstols behorighet — Forordning (EU) nr 1215/2012 — Begreppet
'sakritt till fast egendom’ — Forbudsforelaggande gentemot en ligenhetsigare— Anviandning for
turistindamal strider mot anviandningen av ett flerfamiljshus som bostadshus, sasom den foreskrivs i
agargemenskapens stadgar”

I. Inledning

1. Denna begédran om forhandsavgorande ger domstolen tillfille att uttala sig om behorigheten att
prova en talan enligt dsterrikisk rétt i vilken en deldgare i huvudsak kréaver att en annan deldgare ska
upphora med uthyrning till turister av sin ldgenhet som omfattas av samiganderittsreglerna med
motiveringen att denna anvindning inte ar tillaiten enligt foreningens stadgar. Den hénskjutande
domstolen har ndmligen angett att denna talan kan omfattas av tva behorighetsregler i forordning
(EU) nr 1215/2012:* den regel som faststiller en exklusiv behorighet pd omrddet sakritt till fast
egendom for domstolarna i den medlemsstat dér fastigheten ér beldgen och den regel som faststéller
en alternativ behorighet pa avtalsomradet for domstolen pa uppfyllelseorten for den forpliktelse som
talan avser. Foljaktligen ger prévningen av de tolkningsfragor som stillts dven domstolen tillfille att
undersoka vilken typ av samédgandeavtal som giller enligt Osterrikisk rdatt i forhallande till denna
forordning.

II. Tillampliga bestimmelser

A. Unionsritt
2. I artikel 4.1 i férordning nr 1215/2012 foreskrivs foljande:

”Om inte annat foreskrivs i denna forordning, ska talan mot den som har hemvist i en medlemsstat
vickas vid domstol i den medlemsstaten, oberoende av i vilken stat han eller hon har medborgarskap.”

1 Originalsprak: franska.

2 Europaparlamentets och rédets forordning (EU) nr 1215/2012 av den 12 december 2012 om domstols behérighet och om erkdnnande och
verkstillighet av domar pé privatriattens omrade (EUT L 351, 2012, s. 1).
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3. I artikel 7 led 1 a i samma forordning foreskrivs foljande:

"Talan mot en person som har hemvist i en medlemsstat far vickas i en annan medlemsstat:

1) a) Om talan avser avtal, vid domstolen for uppfyllelseorten for den forpliktelse som talan avser.
4. Artikel 24 i forordningen har f6ljande lydelse:

"Foljande domstolar i en medlemsstat ska, oberoende av var parterna har hemvist, ha exklusiv
behorighet:

1) Om talan avser sakritt i fast egendom eller nyttjanderétt till fast egendom, domstolarna i den
medlemsstat dar egendomen &r beldgen.

B. Osterrikisk ritt

5.1 2 § i Wohnungseigentumsgesetz (lagen om #gargemenskap),’® anges i den version som é&r
tillimpning i det nationella malet (nedan kallad lagen om dgargemenskap) foljande:

”(1) Aganderitt till en bostad 4r den sakritt som tillfaller den som #r deldgare i en fastighet eller ingar
i en dgargemenskap att ensam anvinda en dgarlagenhet och ensam forfoga 6ver denna ...

(2) Med é&garlagenheter avses lagenheter, andra fristdende lokaler och parkeringsplatser for
motorfordon (objekt som kan utgora fastigheter), till vilka dganderétt har forvarvats. En lagenhet dr en
till konstruktionen avskild del som enligt gingse uppfattning utgor en sjalvstindig del av en byggnad
och som med hinsyn till sin art och storlek ar ldmplig for att tillgodose personers individuella
bostadsbehov. Med en annan fristdende lokal avses en till konstruktionen avskild del som enligt
gingse uppfattning utgor en sjélvstindig del av en byggnad och som med héinsyn till sin art och
storlek har avsevird ekonomisk betydelse, som till exempel en fristaende affirslokal eller ett garage ...

(5) Med en ldgenhetsdgare avses en person som dr deldgare i fast egendom och &ger en dgarliagenhet i
denna.

»

6. I 3 § i denna lag foreskrivs foljande:
1) Aganderitten till en ligenhet kan grundas pa

1. en skriftlig 6verenskommelse mellan alla deldgarna (avtal avseende dgarlagenheter) ...

3 BGBL I, 70/2002.
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7. 116 § i ndimnda lag foreskrivs f6ljande:
”1) Lagenhetsdgaren ar den som har rétt att anvdnda dgarlagenheten.

2) Léagenhetsdgaren har rétt att pd egen bekostnad gora dndringar (inbegripet dndringar av avsedd
anviandning) av sin dgarlagenhet. I detta avseende giller foljande:

1. Andringen far varken medféra skada pa huset eller intrang i de andra ligenhetsigarnas legitima
intressen ...

2. Om édven gemensamma delar av fastigheten tas i ansprak for en sidan dndring maste @ndringen
dessutom antingen folja vedertagen praxis eller tillgodose ett viktigt intresse for lagenhetsagaren ...”

II1. Bakgrund till malet vid den nationella domstolen

8. Ellmes Property Services och SP ir deligare i en fastighet beligen i Zell am See (Osterrike). Detta
bolag dr etablerat i Forenade kungariket, medan SP har hemvist pa adressen for ligenheten som han
ager.

9. Den ldgenhet som Ellmes Property Services dger, vilken &r avsedd for bostadsandamal, anvdnds av
detta bolag for turistindamal och hyrs regelbundet ut till semestergéster.

10. SP har genom en talan om férbudsforeliggande som han vickt vid Bezirksgericht Zell am See
(Distriktsdomstolen i Zell am See, Osterrike) begirt ett forbud mot denna ”anvindning for
turistindamal”, da den strider mot dndamalet med denna fastighet och ar egenmaiktig, da de ovriga
lagenhetsdgarna inte har samtyckt till den, och séledes inkraktar pad hans rattigheter i samband med
agarlagenheten. SP har, betriffande de Osterrikiska domstolarnas internationella behorighet, aberopat
artikel 24 led 1 i forordning nr 1215/2012, i vilken, pa omradet sakrétt i fast egendom, faststills en
exklusiv behorighet for domstolarna i den medlemsstat dar fastigheten &r beldgen.

11. Den domstol vid vilken talan vécktes i forsta instans forklarade sig sakna behorighet, da tvisten
avsag ett privatrittsligt avtal om avsedd anvdndning och inte direkt paverkade den sakrittsliga
stillningen for parterna i detta avtal med avseende pa en sakratt.

12. Landesgericht Salzburg (Regionala domstolen i Salzburg, Osterrike), vid vilken SP vickte talan i
andra instans, ansag daremot att de Osterrikiska domstolarna hade behorighet att avgora tvisten enligt
artikel 24 led 1 i forordning nr 1215/2012. Enligt Landesgericht Salzburg (Regionala domstolen i
Salzburg, Osterrike) grundar sig den avsedda anvindningen av en #garligenhet pa en privatrittslig
overenskommelse mellan ldgenhetsdgarna, i princip i form av ett avtal avseende dgarldgenheterna. En
viss avsedd anvdndning och fortsatt anvindning enligt definitionen i avtalet hor till en ldgenhetségares
sakrétter och omfattas av ett absolut skydd.

13. Ellmes Property Services dverklagade domen till den hénskjutande domstolen.

ECLIL:EU:C:2020:482 3



FORSLAG TILL AVGORANDE AV GENERALADVOKAT SZPUNAR — MAL C-433/19
ELLMES PROPERTY SERVICES

IV. Tolkningsfragorna och forfarandet vid domstolen

14. Oberster Gerichtshof (Hogsta domstolen, Osterrike) beslutade, under dessa omstindigheter, genom
beslut av den 21 maj 2019, som inkom till domstolens kansli den 6 juni 2019, att forklara malet vilande
och stilla foljande tolkningsfragor till domstolen:

”1) Ska det forsta alternativet i artikel 24 led 1 i [forordning nr 1215/2012] tolkas pé s sitt att en talan
som har vickts av en lagenhetsdgare som vill forbjuda en annan lagenhetsdgare att egenmaiktigt och
utan de dvriga lagenhetsdgarnas samtycke dndra sin dgarlagenhet, och sérskilt lagenhetens dndamal,
avser hdvdande av sakritt i fast egendom?

2) Om foregiende fraga besvaras nekande:

Ska artikel 7 led 1 a i [forordning nr 1215/2012] tolkas pa sa sitt att den talan som anges i den
forsta fragan avser avtalsenliga krav som ska uppfyllas pa den ort dir objektet ar beldget?”

15. 1T forfarandet vid domstolen har parterna i malet vid den nationella domstolen och Europeiska
kommissionen inkommit med skriftliga yttranden. Domstolen har beslutat att inte halla nagon
forhandling, da den anser sig ha tillrackligt underlag for att prova malet.

V. Bedomning

16. Den hinskjutande domstolen har, genom den forsta tolkningsfragan, onskat fa klarhet i huruvida
artikel 24 led 1 i forordning 1215/2012 ska tolkas sa att en ldgenhetsdgares talan om foreliggande
gentemot en annan lagenhetsdgare om forbud att, egenméktigt och utan de 6vriga ldgenhetsdgarnas
samtycke, dndra sin ldgenhet och sdrskilt anvindningen av denna, omfattas av denna bestimmelse.
Genom den andra tolkningsfragan har den hénskjutande domstolen bett domstolen att tolka artikel 7
led 1 a i denna forordning mot bakgrund av de specifika omstandigheterna i malet.

17. Det foljer av formuleringen av tolkningsfragorna att den hinskjutande domstolen utgar frén
premissen att oberoende av det svar som domstolen kommer att ge omfattas den talan enligt
osterrikisk réitt som dessa tolkningsfragor avser av begreppet "privatrittens omrade” i den mening som
avses i artikel 1.1 i foérordning nr 1215/2012 och av tillimpningsomradet for denna férordning.
Ingenting gor det mojligt att kullkasta denna premiss. Tvisten vid den nationella domstolen, inom
ramen for vilken denna talan véckts, omfattas namligen fullt ut av detta begrepp och berdrs inte av
nagot av de undantag som avses i artikel 1.2 i denna férordning.

18. Jag kommer saledes, i detta forslag till avgorande, forst att gora nagra allmédnna anmérkningar
avseende talan enligt Osterrikisk ratt mot bakgrund av vilken tolkningsfragorna har stillts (avsnitt A).
Direfter kommer jag att analysera tolkningsfragorna i den ordning som den héanskjutande domstolen
har foresprakat. Som den domstolen med fog har angett, &r den andra tolkningsfragan namligen
endast aktuell for det fall den forsta tolkningsfridgan besvaras nekande. Om en talan omfattas av
artikel 24 led 1 i forordning nr 1215/2012, vilken ror exklusiv behorighet pa omradet sakritt i fast
egendom (avsnitt B), dr det inte ldngre nodvéndigt att prova fragan huruvida det finns mojlighet till
en alternativ domstol, sdsom den som avses i artikel 7 led 1 a i denna forordning (avsnitt C).
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A. Den aktuella talan

19. Den hinskjutande domstolen har forklarat att &dgargemenskap (Wohnungseigentum), enligt
osterrikisk rétt, utgor en sakritt* som inte bara dr skyddad mot inskrankningar av tredjemén, utan
ocksa mot inskrankningar av andra lagenhetsédgare.

20. Den hinskjutande domstolen har preciserat att anvindningen av en dgarldgenhet som bostad eller
kommersiell lokal faststills i det privatréttsliga avtal som undertecknats av alla lagenhetsdgarna och
som allmidnt materialiserats i dgargemenskapens stadgar ("Wohnungseigentumsvertrag”).
Lagenhetsdgarna befinner sig genom &dgargemenskapens stadgar i en avtalssituation som de frivilligt
samtyckt till. Den avsedda anvidndningen av en dgarlagenhet och uppritthallandet av den anvdndning
som definieras i avtalet hor till varje lagenhetségares absoluta skyddade réttigheter. Anvandning for
turistindamal av en é&garligenhet som é&r avsedd for bostadsindamal utgér en édndring av
anviandningen av denna egendom.

21. Det foljer av beslutet om hinskjutande att en av ldgenhetsdgarna, i malet vid den nationella
domstolen, soker fa den anvdndning som inkréktar pa hans samdganderdtt att upphora. Den
hénskjutande domstolen har angett att dess tolkningsfragor grundar sig pa en talan enligt Osterrikisk
ritt om avstdende frin eller upphorande med ("Eigentumsfreiheitsklage”) det handlande som
motparten klandras for. Enligt den hénskjutande domstolens forklaringar far varje ligenhetsdagare
vicka en sadan talan mot en ldgenhetsdgare som, egenmaiktigt, utan samtycke av de Ovriga
lagenhetsdgarna eller utan ett domstolsavgorande som vunnit laga kraft och som ersitter ett sadant
avtal, gor dndringar i sin ligenhet, bland annat nir det giller anvindningen av denna.’

B. Den forsta tolkningsfragan avseende artikel 24 led 1 i féorordning nr 1215/2012

22. Artikel 24 led 1 i forordning nr 1215/2012 ger en exklusiv behorighet pa omradet sakrétter till fast
egendom till domstolarna i den medlemsstat ddr egendomen é&r beldgen. Vid upprittandet av denna
bestimmelse atergav unionslagstiftaren i huvudsak den lydelse som anvénts i artikel 16 led 1 a i
Brysselkonventionen® och i artikel 22.1 i férordning nr 44/2001,” varfor den tolkning som domstolen
utvecklat av sin réattspraxis nédr det giller dessa bada bestimmelser dven giller for artikel 24 led 1 i
forordning nr 1215/2012.°

23. Uttrycket "sakritt i fast egendom” i artikel 24 led 1 i forordning nr 1215/2012 ska saledes fortsdtta
att faststillas sjalvstindigt.’

4 Se dven, for ett liknande resonemang, Faber, W., "National Report on the Transfer of Movables in Austria”, under ledning av Faber, W., Lurger,
B., National Reports on the Transfer of Movables in Europe: volume 1, Austria, Estonia, Italy, Slovenia, Sellier. European Law Publishers,
Munich, 2008, s. 17.

5 Se aven Stabentheiner, J., Vonkilch, A., Kersting, J., under ledning av Van Der Merwe, C., European Condominium Law, Cambridge University
Press, Cambridge, 2015, s. 133.

6 Konvention av den 27 september 1968 om domstols behorighet och om verkstillighet av domar pa privatrittens omrade (EGT L 299, 1972,
s. 32), i dess lydelse enligt konvention av den 9 oktober 1978 om Konungariket Danmarks, Irlands och Forenade konungariket Storbritannien
och Nordirlands tilltrdde till konventionen (EGT L 304, 1978, s. 1 och — i dndrad lydelse — s. 77), enligt konvention av den 25 oktober 1982 om
Republiken Greklands tilltrdde till konventionen (EGT L 388, 1982, s. 1) och enligt konvention av den 26 maj 1989 om Konungariket Spaniens
och Republiken Portugals tilltrdde till konventionen (EGT L 285, 1989, s. 1), (nedan kallad Brysselkonventionen).

7 Radets forordning (EG) nr 44/2001 av den 22 december 2000 om domstols behorighet och om erkdnnande och verkstillighet av domar pa
privatrittens omrade (EGT L 12, 2001, s. 1).

8 Se dom av den 16 november 2016, Schmidt (C-417/15, EU:C:2016:881, punkt 26). Det ska for fullstindighetens skull pdpekas att tva dndringar
har gjorts i formuleringen av den inledande meningen i artikel 24 i forordning nr 1215/2012 jamfort med den i artikel 22 i férordning
nr 44/2001. Den forsta giller tilligget av preciseringen att artikel 24 i forordning nr 1215/2012 endast ror domstolar i en medlemsstat. Denna
precisering paverkar inte betydelsen av denna bestimmelse nér det giller utévandet av behorigheten for att prova mal avseende fastigheter som,
liksom den i malet aktuella, dr beldgna inom medlemsstaternas territorium. Den andra dndringen ror tilligget av orden “var parterna har”
(oberoende av var parterna har hemvist) [Oversittarens anmirkning: Detta tilligg giller inte den svenska sprakversionen, di “parternas
hemvist” fanns med redan i foérordning 44/2001]. Min kursivering. Se, betriffande den andra dndringen, 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, vol. 49, s. 1105-1106.

9 Se, nyligen, dom av den 14 februari 2019, Milivojevi¢ (C-630/17, EU:C:2019:123, punkt 97 och dir angiven rittspraxis), och beslut av den
15 maj 2019, MC (C-827/18, ej publicerat, EU:C:2019:416, punkt 23).
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24. Vidare forblir tva uppsiattningar kriterier som domstolen har anvint for att avgrdnsa
tillampningsomradet for behorighetsregeln betréffande sakritt i fast egendom giltiga enligt forordning
nr 1215/2012. Den forsta uppsittningen ror kriterierna avseende egenskaperna for kdnnetecknen for
sakrétter i fast egendom och talan i de méal som hoér samman med dem och som omfattas av
artikel 24 led 1 i denna forordning. Den andra uppsittningen ror kriterierna avseende de
underliggande malen med denna bestimmelse, vilka gor det mdjligt att faststilla talan i de mal som
den ska omfatta och dem som, mot bakgrund av den omstdndigheten att denna bestimmelse utgor en
undantagsbestammelse ska tolkas strikt &r uteslutna fran denna. Det dr saledes mot bakgrund av dessa
bada uppsittningar kriterier som det ska kontrolleras huruvida den i malet vid den nationella
domstolen aktuella handlingen omfattas av artikel 24 led 1 i forordning nr 1215/2012.

1. Egenskaper for sakrdtter i fast egendom och talan som viicks i mdl avseende dessa

a) Egenskaper for sakrdtter i fast egendom mot bakgrund av rdttspraxis

25. De sakritter i fast egendom som lydelsen i artikel 24 led 1 i forordning 1215/2012 hénfor till
definieras i réttspraxis genom en skillnad i forhallande till obligationsrétter. Skillnaden mellan dessa
bada typer av rdtter bestar i den omstindigheten att den forstndmnda, som ar knuten till materiell
egendom, giller mot envar, medan obligationsritten endast kan géras gillande mot gildendren. "

26. Det ska i detta hinseende papekas att domstolen i domen Komu m.fl."" slog fast att en sidan
ansokan om upplosning av saméganderitten till en fastighet omfattas av den behorighetsbestimmelse
som foreskrivs i artikel 24 led 1 i forordning nr 1215/2012, som den i det nationella malet, eftersom
denna ansokan, som syftar till att Overfora dganderitten till en fastighet, avser en sakritt med
rattsverkningar for alla och envar, och utgor en talan som syftar till att sékerstilla att rattsinnehavarna
atnjuter skydd for de befogenheter som &ar knutna till deras rétt. Foljaktligen forefaller en
samdganderitt, saisom den som é&r aktuell i malet vid den nationella domstolen, a priori dven utgora
en sakritt i fast egendom i den mening som avses i rattspraxis avseende denna bestammelse.

27. Den behorighetsregel som anges i artikel 24 led 1 i férordning nr 1215/2012 far emellertid endast
sin tillimpning nir "invindningar gors avseende sakritt i fast egendom”." For att en talan vid en
domstol i en medlemsstat ska omfattas av denna bestimmelse, &r det inte tillrdckligt att talan beror
en sakritt i fast egendom eller har ett samband med en fastighet. Det krévs att talan grundar sig pa en
sddan ratt.”

28. Det foljer i detta sammanhang av réttspraxis att talan i mal som avser sakritter i fast egendom é&r
de som syftar till att faststilla vad en fastighet omfattar eller vem som &dger den eller huruvida
egendomen belastas av andra sakrétter och att sidkerstilla att rattsinnehavarna atnjuter skydd for de
befogenheter som ér knutna till deras ratt."*

10 Se, nyligen, dom av den 14 februari 2019, Milivojevi¢ (C-630/17, EU:C:2019:123, punkt 100). Enligt punkt 166 i Schlosser-rapporten om
Konvention om Konungariket Danmarks, Irlands och Férenade konungarikets Storbritannien och Nordirland tilltrade till konventionen om
domstols behorighet och om verkstillighet av domar pa privatrittens omrade, samt till protokollet om domstolens tolkning av denna
konvention (EGT C 59, 1979, s. 71), dr den rittsliga foljd som utmirker en sakritt som medfor effekter som ar allméngiltiga (erga omnes)
mojligheten for innehavaren av denna rétt att kunna krdva den egendom som denna ritt avser av varje person som inte innehar nagon
overordnad sakrétt.

11 Dom av den 17 december 2015 (C-605/14, EU:C:2015:833, punkt 29).

12 Se, for ett liknande resonemang, dom av den 18 maj 2006, CEZ (C-343/04, EU:C:2006:330, punkt 32).

13 Se, nyligen, dom av den 10 juli 2019, Reitbauer m.fl. (C-722/17, EU:C:2019:577, punkt 45 och dir angiven rittspraxis).

14 Se dom av den 3 april 2014, Weber (C-438/12, EU:C:2014:212, punkt 42), och dom av den 16 november 2016, Schmidt (C-417/15,
EU:C:2016:881, punkt 40).

6 ECLIL:EU:C:2020:482



FORSLAG TILL AVGORANDE AV GENERALADVOKAT SZPUNAR — MAL C-433/19
ELLMES PROPERTY SERVICES

29. Det ska saledes faststillas huruvida foremalet for den talan som ar aktuell i mélet vid den
nationella domstolen utgors av réttigheter som direkt avser en fastighet och som kan goras gillande
mot alla,” varfér denna talan skulle kunna betraktas som en talan grundad pd en sakrdtt till fast
egendom i den mening som avses i ovanndmnda rattspraxis.

b) Tilldmpning i det aktuella fallet

1) Inledande anmdrkningar

30. Det ir riktigt att domstolen, som Ellmes Property Services har gjort gillande, i domen CEZ'® fann
att en talan om att en person ska forpliktas att upphora med storningar, som paverkar kiarandens fasta
egendom genom verksamheten i ett kdrnkraftverk beldget i en stat som grénsar till den stat dér
niamnda fasta egendom dr beldgen, inte innebér inte att nagon sakritt i fast egendom ifragasitts.
Grunden for en sadan talan &r visserligen det intrang som skett i en sakritt i fast egendom, men det
ar i det sammanhanget av underordnad betydelse att den rattigheten avser fast egendom. Det har
ingen avgoérande betydelse for hur tvisten i den nationella domstolen ser ut att den avser just fast
egendom. Tvisten hade inte varit viasentligt annorlunda om de réttigheter som kidranden soker skydda
mot de pastddda storningarna hade varit av en annan art, till exempel ritten till kroppslig integritet
eller till 16s egendom. Precis som talan i malet vid den nationella domstolen syftar talan i sadana fall
till att den som gor sig skyldig till ett sadant intrang, klarlagt eller potentiellt, i en rittighet, ska
foreldggas att upphora med intranget.

31. Till skillnad fran talan i malet CEZ," roér den talan som é#r aktuell i malet vid den nationella
domstolen inte uteslutande det intrang i en sakrétt till fast egendom som ledde till denna talan, utan
enligt min uppfattning i synnerhet en annan ldgenhetsigares icke-iakttagande av den anvdndning som
overenskommits i dgargemenskapens stadgar.

32. Det skulle @ven kunna argumenteras att talan i malet vid den nationella domstolen snarare har till
foremal den rétt som tillkommer en ligenhetsdgare som inte iakttar denna anvéndning &én rétten for
den lagenhetsdgare som vicker talan. Kommissionen forefaller instimma i denna standpunkt i den man
den, for det hypotetiska fall da den anvindning som 6verenskommits i dgargemenskapens stadgar utgor
en sakritt, har angett att det kunde finnas en begransning av en ldgenhetsigares ritt att forfoga 6ver
sin andel av dgargemenskapen. SP har i samma anda gjort gillande att den ligenhetsédgare som, under
omstidndigheterna i malet, inte iakttar den anvdndning som Overenskommits i dgargemenskapens
stadgar, dels pastar sig forfoga Over en sakrdtt, ndmligen att kunna hyra ut lidgenheten for
turistindamal, trots att denna rétt inte existerar, dels under alla omstédndigheter asidositter de Gvriga
lagenhetsagarnas sakritter.

33. Under dessa omstindigheter ska det, for att faststdlla huruvida talan i malet vid den nationella
domstolen kan omfattas av artikel 24 led 1 i forordning nr 1215/2012, faststillas huruvida
anvdndningen av en fast egendom, ndmligen en ligenhet som lyder under bestimmelserna for en
agargemenskap, som har avtalats i dgargemenskapens stadgar medfor verkningar for alla.

34. Som kommissionen har papekat har den hidnskjutande domstolen emellertid inte lamnat alla
nodviandiga upplysningar for att pa ett exakt sdtt uttala sig om den réttsliga klassificeringen av
mojligheten for en av lagenhetsdgarna att krdva av en annan lagenhetsigare att denne ska upphora
med en viss anvandning av sin egendom.

15 Se dom av den 17 maj 1994, Webb (C-294/92, EU:C:1994:193, punkt 15), och beslut av den 5 april 2001, Gaillard (C-518/99, EU:C:2001:209,
punkt 18).

16 Dom av den 18 maj 2006, CEZ (C-343/04, EU:C:2006:330, punkt 34).
17 Dom av den 18 maj 2006 (C-343/04, EU:C:2006:330).
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35. Det ska erinras om att det foljer av begiran om forhandsavgorande att en dgargemenskap, enligt
osterrikisk rétt, utgor en sakréitt som inte bara skyddas mot intrdng av tredjemin, utan ocksa av
intrdng av andra lagenhetsdgare. Den avsedda anvdndningen av en &dgarldgenhet och uppratthallandet
av den anvidndning som definieras i avtalet "hor till varje lagenhetsdgares absoluta skyddade
rattigheter”. Denna avsedda anviandning faststéills genom ett privatréttsligt avtal mellan alla
lagenhetsdgare som, genom &dgargemenskapens stadgar, befinner sig i ett avtalsforhillande som de
frivilligt har ingatt. En lagenhetsédgare far, mot en liagenhetsdgare som inte iakttar den anvindning som
overenskommits i dessa stadgar, vicka en sadan talan som talan i malet vid den nationella domstolen.

36. Det star inte klart huruvida mojligheten for en ligenhetsidgare att krdva att den anvéndning som
Overenskommits i dgargemenskapens stadgar iakttas ingar eller inte ingar i det absoluta skydd som
den hénskjutande domstolen har ndmnt i begidran om forhandsavgorande. For det fall denna fraga ska
besvaras jakande, bor det anses att en foreskrift om anviandning i dgargemenskapens stadgar dven kan
medfora verkningar i férhallande till tredjemén.

37. Kommissionen har i detta sammanhang erkdnt att malet vid den nationella domstolen ska prévas
mot bakgrund av innehallet i dgargemenskapens stadgar, varfor en tillimpning av artikel 24 led 1 i
forordning nr 1215/2012 i detta mal kan vara tveksam. Kommissionen har emellertid angett att vissa
uppgifter kan utgoéra indicier betriffande den omstindigheten att den anvidndning som
Overenskommits i dgargemenskapens stadgar medfor en allmingiltig verkan (erga ommes). Det éar
endast om dessa uppgifter bekriftas av den hénskjutande domstolen som det, enligt kommissionen,
kan anses vara mojligt att en talan om upphorande med anvindningen av en ligenhet for
turistindamal omfattas av denna bestimmelse i forordning nr 1215/2012.

38. Kommissionen hénfor, mer specifikt, for det forsta till den omstindigheten att de stadgar for
agandegemenskapen som overenskommits mellan de ursprungliga lagenhetsdgarna ska godtas av varje
person som forvdrvar en ldgenhet som omfattas av dgandegemenskapens bestimmelser och att dessa
stadgar endast kan &ndras under forutsittning att alla ldgenhetsdgarna samtycket till detta.
Kommissionen har for det andra gjort géllande att dessa stadgar och den anvdndning som foreskrivs i
dessa, enligt de upplysningar som den forfogar 6ver, finns i fastighetsregistret och att det saledes finns
en offentlig tillgang till dessa som gor det majligt att fa kinnedom om den.

39. Av de skil som jag anger nedan, hyser jag tvivel betriaffande huruvida dessa uppgifter, som ska
kontrolleras av den hianskjutande domstolen, nodvandigtvis leder till slutsatsen att den anvdndning
som Overenskommits i dgargemenskapens stadgar medfor verkningar for alla.

2) Mdjlighet att gora géllande dgargemenskapens stadgar

40. Domstolen fann visserligen, i domen Weber, " att en talan med yrkande om faststillande av att det
inte dr mojligt att utdva en forkopsritt till en fastighet som géller mot envar omfattas av begreppet
"talan [som] avser sakritt i fast egendom”, i den mening som avses i denna bestammelse. Domstolen
angav i detta hdnseende att denna rétt som ror en fastighet och som ér inskriven i fastighetsregistret,
inte bara har verkningar mot gildeniren, utan skyddar ocksa réttighetsinnehavaren mot att fastigheten
overlats till tredje man. Detta innebar att om ett kopeavtal ingads mellan en sddan tredje man och
innehavaren av den fastighet som omfattas av réttigheten, sa leder ett giltigt utévande av forkopsrétten
till att forsdljningen saknar verkningar gentemot rittighetsinnehavaren och till att avtalet anses ha
ingatts mellan réttighetsinnehavaren och fastighetsiagaren pa samma villkor som 6verenskommits
mellan fastighetsdgaren och tredje man. Det rorde sig saledes om ett typiskt exempel pa en sakritt.

18 Dom av den 3 april 2014, Weber (C-438/12, EU:C:2014:212, punkt 45).
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41. En atskillnad ska emellertid goras mellan den situation i vilken en sakrdtt medfér verkningar for
alla och den situation i vilken en obligationsritt fortsitter att medfora verkningar till foljd av en
subjektiv dndring i ett réttsligt forhallande som ligger till grund for denna obligationsratt.

42. Domen Weber"” utgor en illustration av denna foérstnimnda situation. Den foérkopsritt till en
fastighet som avses i denna dom kunde namligen goras géllande mot en tredjeman, utan att det var
nodvéndigt att faststilla att denna person hade ersatt dgaren av en belastad fast egendom inom ramen
for forhallandet mellan denne och innehavaren av en forkopsritt eller att nimnda person atminstone
hade accepterat att respektera foljderna av detta forhallande. Jag anser emellertid inte att denna
situation nodvéndigtvis ar identisk med den situation i vilken de stadgar for dgandegemenskapen som
ingétts mellan de ursprungliga lagenhetsédgarna ska "godtas” av varje person som forvarvar en lagenhet
som omfattas av dgandegemenskapens bestammelser.

43. For en illustration av mitt resonemang, slog domstolen i malet Kerr® fast att en talan om
betalningsskyldighet som foljer av ett beslut som fattats av stimman for deldgarna i ett lagenhetshus
omfattas av artikel 7 led 1 i férordning nr 1215/2012, som foreskriver en icke-exklusiv behorighet
avseende “talan [som] avser avtal”, &ven om detta beslut var bindande for liagenhetsdgare som inte
hade deltagit i antagandet av det. Vidare har domstolen, i beslutet INA m.fl.* gjort denna tolkning i
samband med en betalningsskyldighet som foljer av den nationella lagstiftningen, vars villkor
faststilldes genom ett avtal mellan &dgare av mer dn hilften av andelarna i en &dgargemenskap.
Domstolen kom fram till denna slutledning genom att hénvisa till den omstdndigheten att varje
lagenhetsdgare, genom att bli och fortsétta vara deldgare av en fastighet, accepterar att underkasta sig
alla bestaimmelser i den berdrda rittsakten for reglering av dgargemenskapen liksom de beslut som
antagits av denna fastighets dgargemenskaps stimma.*

44. 1 domen Kerr® och beslutet INA m.fl.** var visserligen inte fastigheten direkt féremal for den
aktuella talan. Domarna i dessa bada mal illustrerar emellertid hur den anvindning som avtalats i
dgargemenskapens stadgar kan medfora verkningar for varje person som forvarvar en ligenhet som
omfattas av dgargemenskapens bestimmelser, utan att denna anvdndning medfér en allméngiltig
verkan (erga omnes) i den mening som avses i réttspraxis avseende exklusiv behorighet pa omradet
sakritter i fast egendom.

45. Under dessa omstindigheter krdavs, for att en anvdndning som Overenskommits i
agargemenskapens stadgar medfor sddana verkningar, att denna anvindning ska kunna goras gillande
mot personer som inte kan anses vara de som frivilligt har godtagit dgargemenskapens stadgar. Detta
skulle vara fallet om en lagenhetsidgare dven kunde vicka talan om upphérande mot en hyresgist som
inte iakttar den anvindning som har éverenskommits i dgargemenskapens stadgar.” Det ankommer
emellertid pa den hédnskjutande domstolen att gora de kontroller som erfordras i detta avseende.

19 Dom av den 3 april 2014 (C-438/12, EU:C:2014:212).
20 Dom av den 8 maj 2019 (C-25/18, EU:C:2019:376, punkt 29).
21 Beslut av den 19 november 2019, INA m.fl. (C-200/19, ej publicerat, EU:C:2019:985, punkt 29).

22 Dom av den 8 maj 2019 (C-25/18, EU:C:2019:376, punkt 29) och domstolens beslut av den 19 november 2019, INA m.l. (C-200/19, €j
publicerat, EU:C:2019:985, punkt 29).

23 Dom av den 8 maj 2019 (C-25/18, EU:C:2019:376, punkt 29).
24 Beslut av den 19 november 2019, INA m.fl. (C-200/19, ej publicerat, EU:C:2019:985, punkt 29).

25 Se, e contrario, dom av den 17 maj 1994, Webb (C-294/92, EU:C:1994:193, punkt 15), och dom av den 9 juni 1994, Lieber (C-292/93,
EU:C:1994:241, punkt 15) och beslut av den 5 april 2001, Gaillard (C-518/99, EU:C:2001:209, punkt 18).
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3) Inskrivning i fastighetsregistret

46. Nar det giller mojligheten att konsultera dgargemenskapens stadgar i fastighetsregistret, ar det
visserligen riktigt att principen om offentlighet i manga rattssystem ingér bland de principer som
héarror fran sakrdtter. Denna princip aterspeglar bland annat en idé enligt vilken sakrétter, i allménhet,
endast kan iakttas om de uppgifter som har samband med dessa ar tillgdngliga for allmdnheten. Vad
gdller sakritter i fast egendom, kan denna tillgdnglighet bland annat sikerstéllas genom register som
kan konsulteras av allminheten. Inskrivning i fastighetsregistret av uppgifter avseende en materiell
egendom kan &dven visa att denna rétt kan goras géllande mot envar och, foljaktligen, utgor en sakritt.

47. Emellertid ska den omsténdigheten beaktas att fastighetsregistena, for det forsta, dven kan innehélla
uppgifter som inte ror de rattigheter som medfor en allméngiltig verkan (erga ommnes) och att det, for
det andra, foljer av de tillampliga bestimmelserna, sdsom de angetts av den hénskjutande domstolen,
att dgargemenskapen i sig grundar sig pa dgargemenskapens stadgar. Det kan inte uteslutas att skélet
till varfor dessa stadgar kan konsulteras i fastighetsregistret &r att det ror sig om en rdttsakt pa
grundval av vilken dgargemenskapen har bildats och skrivits in i detta register.

48. Det ska i detta ssmmanhang papekas att en talan som avser en réttsakt genom vilken sakrétten har
skrivits in i fastighetsregistret endast omfattas av artikel 24 led 1 i forordning nr 1215/2012 nédr denna
talan grundar sig pa en obligationsratt.

49. For en illustration av mitt resonemang, ansig domstolen i domen Schmidt,* som avség en ansokan
som vilade pa att en dganderdttsovergang var ogiltig och foljaktligen, liksom domstolen papekade, pa
en sakritt som kdranden i det nationella maélet hade gjort gillande att hon hade i den berdrda
fastigheten, att ett yrkande att inskrivningen om gavomottagarens aganderétt skulle raderas ur
fastighetsregistret omfattas av denna bestimmelse. Det foljer emellertid av denna dom att detta inte &r
fallet med en ansokan riktad mot en annan part i den rattsakt pa grundval av vilken denna dganderétt
skulle 6verforas och som avsag att denna réttsakt var ogiltig pa grund av att en annan part i réattsakten
saknade réttshandlingsformaga. En sadan ansokan grundade sig enligt domstolen pa en
obligationsritt.”

50. Domstolen slog, i samma anda, i domen Milivojevi¢,* fast att ett yrkande om att en inteckning i
fastighetsregistret ska avforas omfattas av artikel 24 led 1 i férordning nr 1215/2012. Domstolen ansag
att en inteckning, niar den vil har antecknats i enlighet med de formella och materiella krav som stélls
enligt nationell ritt pd omréadet, utgor en sakritt med allmingiltiga verkningar (erga omnes). Daremot
omfattas inte ett yrkande om ogiltigforklaring, pa grund av asidosittande av nationella bestimmelser
om konsumentskydd, av den garantihandling som upprittats infor notarie, av en exklusiv behorighet
for domstolarna i den medlemsstat dar fastigheten &r beldgen. Ett sidant yrkande grundar sig
nidmligen, enligt domstolen, pa en rittighet knuten till en person som endast kan goras gillande
gentemot svaranden i tvisten vid de nationella domstolarna.”

51. Foljaktligen anser jag, nédr det giller fraigan huruvida den talan som &ar aktuell i malet vid den
nationella domstolen omfattas av artikel 24 led 1 i forordning nr 1215/2012, att den omsténdigheten
att dgandegemenskapens stadgar kan konsulteras i fastighetsregistret inte frantar den nationella
domstolen skyldigheten att, av de skil som anges i punkterna 40—45 ovan, kontrollera huruvida den
anvindning som 6verenskommits i dessa stadgar kan goras gillande mot envar. Om detta ar fallet ska

26 Dom av den 16 november 2016 (C-417/15, EU:C:2016:881, punkt 40).

27 Dom av den 16 november 2016, Schmidt, (C-417/15, EU:C:2016:881, punkterna 34 och 43, forsta strecksatsen).
28 Dom av den 14 februari 2019 (C-630/17, EU:C:2019:123, punkt 102).

29 Dom av den 14 februari 2019, Milivojevi¢ (C-630/17, EU:C:2019:123, punkt 101).
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denna talan a priori omfattas av den behorighetsregel som foreskrivs i denna bestimmelse. Det aterstar
saledes bara att kontrollera huruvida syftena med denna bestimmelse framjar tolkningen att en talan
om den anvdndning som faststélls i dgandegemenskapens stadgar ska iakttas endast ska omfattas av
denna bestimmelse for det fall denna anviandning kan goras gillande i forhéllande till envar.

2. Syftena med behorighetsregeln pa omrddet sakrdtter i fast egendom

52. Domstolen har upprepade ganger slagit fast att tillimpningsomradet for artikel 24 led 1 i
forordning nr 1215/2012 inte ska ges en extensiv tolkning, genom vilken den skulle stracka sig lingre
dn de dndamal for vilka den har instiftats.” Faststillandet av dessa dndamal ér saledes visentligt for
att avgrénsa tillimpningsomradet for den behorighetsregel som foreskrivs i denna bestammelse.

53. Nér det giller bestimmelserna om exklusiv behorighet i allménhet, har domstolen slagit fast att
dessa bestimmelser existensberdttigande &ér forekomsten av ett sérskilt ndra samband mellan tvisten
och en medlemsstat for vilken behérighet har faststllts.*'

54. Nér det giller exklusiv behorighet pa omradet sakritter i fast egendom, dr det sedan domen
Reichert och Kockler,” faststillt att domstolarna i den medlemsstat dar fastigheten ar beldgen ar bést
lampade att prova talan i mal inom detta omrdde. Domstolen har i sin praxis sédrskilt angett dels att
talan i sddana mal ska provas enligt denna medlemsstats bestammelser, vilket 6verensstimmer med
lex rei sitae-principen, dels att de bestridanden som de ger upphov till ofta krdver kontroller,
utredningar och expertutlaitanden som maste goras pa plats.” Foljaktligen svarar tilldelningen av en
behorighet for dessa domstolar mot intresset av en god rittskipning.*

55. Det skulle saledes kunna argumenteras att ett av syftena med bestimmelsen om exklusiv
behorighet i artikel 24 led 1 i forordning nr 1215/2012 ar att faststdlla behorighet for domstolarna i
den medlemsstat med vilken det finns ett sérskilt starkt samband vad giller tvisten i syfte att
underldtta en god réttskipning. Jag anser emellertid att det pa detta sétt definierade syftet, sett isolerat,
inte utgor ett av de skdl som skulle kunna forklara unionslagstiftarens val betrdffande den exklusiva
karaktdren av den behorighet som faststillts med stod av denna bestammelse.

a) Argumentet avseende en undersokning av bestdimmelserna om icke-exklusiv behorighet

56. Det ska papekas att bestimmelserna om icke-exklusiv behorighet &ven anvinder
anknytningsfaktorer som gor det mojligt att sdakerstdlla ndarheten mellan en tvist och de domstolar
som har behorighet att prova denna tvist och uppfyller intresset av en god rittskipning, utan att
medfora de sedvanliga dterverkningarna av bestimmelser om exklusiv behorighet.

57. Vad mer specifikt avser ramen for férordning nr 1215/2012, anges i skél 16 i denna att ”[p]rincipen
om att domstolen dar svaranden har hemvist &r behorig bor kompletteras med alternativa
behorighetsgrunder i de fall dér det finns en ndra anknytning mellan domstolen och tvisteféremalet
eller da detta krdavs for att underlitta en korrekt réttskipning”. Domstolen har i samma anda

30 Se, for ett liknande resonemang, nyligen, beslut av den 15 maj 2019, MC (C-827/18, ej publicerat, EU:C:2019:416, punkt 20).

31 Se aven, allmént, ndr det giller de bestimmelser om exklusiv behérighet som foreskrivs i artikel 16 i Brysselkonventionen, dom av den
13 juli 2000, Group Josi (C-412/98, EU:C:2000:399, punkt 46).

32 Dom av den 10 januari 1990 (C-115/88, EU:C:1990:3, punkt 9). Domstolen har tidigare gjort en analog tolkning betriffande talan avseende
nyttjanderitt till fast egendom i dom av den 14 december 1977, Sanders (73/77, EU:C:1977:208, punkterna 11 och 12).

33 Se dom av den 10 januari 1990, Reichert och Kockler (C-115/88, EU:C:1990:3, punkt 10), dom av den 17 december 2015, Komu m.fl. (C-605/14,
EU:C:2015:833, punkt 31), och dom av den 16 november 2016, Schmidt (C-417/15, EU:C:2016:881, punkt 29).

34 Se, for ett liknande resonemang, dom av den 17 december 2015, Komu m.fl. (C-605/14, EU:C:2015:833, punkt 30), och dom av den
16 november 2016, Schmidt (C-417/15, EU:C:2016:881, punkt 37).
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upprepade ganger slagit fast att de behorighetsbestimmelser som foreskrivs i artikel 7 led 1 och 2 i
denna forordning &dr grundade pé forekomsten av en sérskilt ndra anknytning, vilken motiverar en
behorighet for de domstolar som avses i denna bestimmelse av skidl som dr att hanfora till en god
rittskipning och ett andamalsenligt forfarande.

58. Det skulle visserligen kunna hédvdas att till skillnad fran bestimmelserna om icke-exklusiv
behorighet, nér det giller bestimmelsen om exklusiv behorighet pa omradet sakritter i fast egendom,
existerar den sérskilt ndra anknytningen endast mellan tvisten och en enda medlemsstat.

59. Denna tolkning skulle a priori gora det mojligt att forklara skalen till varfor domstolen, i malet
CEZ™, slog fast att en negativ talan enligt osterrikisk ritt (Eigentumsfreiheitsklage), som vickts av
dgaren till en fast egendom om forpliktelse att upphora med storningar som orsakades pa denna
egendom av verksamheten i ett kirnkraftverk som var beldget i en stat som grénsade till den é&r
egendomen var beldgen, inte omfattades av bestimmelsen om exklusiv behorighet pd omradet
sakrdtter i fast egendom. Enligt domstolen ska vdsentliga kontroller for provningen av denna tala
goras savdl i den medlemsstat dr den forstnamnda fastigheten &dr beligen som i den dar den
sistndmnda fastigheten &r beldgen. Enligt min uppfattning har domstolen for 6vrigt hanvisat till denna
omstdndighet for att antyda att denna talan snarare omfattas av bestimmelser om behorighet vid
tvister om skadestind utanfor avtalsforhallanden, som foreskrivs i artikel 7 led 2 i forordning
nr 1215/2012.” Denna behérighetsbestimmelse erkinner, principiellt, &tskillnaden mellan den plats
déar skadan uppkommit ("Erfolgsort”) och den dér den skadebringande hindelse som orsakat skadan
har intriffat ("Handlungsort”).*

60. Det kan emellertid anforas att talan i vissa mal som har en ndrmare anknytning till en enda
medlemsstat &n med varje annan medlemsstat omfattas av bestimmelserna om icke-exklusiv
behorighet. Som illustration, betrdffande domstolar som &r behoériga om talan avser avtal enligt
artikel 5.1 i Brysselkonventionen, har domstolen slagit fast att en enda uppfyllelseort ska faststillas for
den ifrdgavarande forpliktelsen.” Denna bestimmelse faststillde emellertid inte nagon exklusiv
behorighet for domstolarna pa denna ort.

61. Diaremot faststiller artikel 24 led 1 i forordning nr 1215/2012 en exklusiv behoérighet for
domstolarna i en enda medlemsstat. Denna bestimmelse medfor ett uteslutande av varje annan
allméngiltig eller alternativ bestimmelse som foreskrivs i forordning nr 1215/2012 och frantar
parterna varje mojlighet till val av forum som de annars skulle ha pa grundval av artikel 25 i denna
forordning.” Vidare ska denna bestimmelse om exklusiv behérighet, genom undantag fran den
princip som anges i artiklarna 4 och 7 i denna forordning, enligt vilken medlemsstaternas domstolar
har behorighet att prova talan i méal mot personer med hemvist i en medlemsstat, tillimpas oberoende
av parternas hemvist. Till skillnad fran artikel 7 led 1 och 2 i samma férordning, inskranker denna
bestimmelse dock inte mojligheten for varje medlemsstat att fordela domstolarnas behorigheter inom

35 Se, nyligen, nir det géller behorighet pa avtalsomradet, dom av den 4 oktober 2018, Feniks (C-337/17, EU:C:2018:805, punk 36), och ndr det
giller behorighet vid skadestind utanfor avtalsférhallanden, dom av den 17 oktober 2017, Bolagsupplysningen och Ilsjan (C-194/16,
EU:C:2017:766, punkterna 26-27).

36 Dom av den 18 maj 2006 (C-343/04, EU:C:2006:330).

37 Se dom av den 18 maj 2006, CEZ (C-343/04, EU:C:2006:330, punkt 38).

38 Aven om det i vissa fall inte kan goras nidgon distinktion mellan begreppen "Handlungsort” och “Erfolgsort” (se mitt férslag till avgérande i
malet Universal Music International Holding (C-12/15, EU:C:2016:161, punkt 38), avser den behérighetsbestimmelse som foreskrivs i artikel 7.2
i férordning nr 1215/2012 talan i mal som i princip tillater en distinktion mellan dessa bada begrepp.

39 Se, for ett liknande resonemang, dom av den 19 februari 2002, Besix (C-256/00, EU:C:2002:99, punkt 29). Det &ar emellertid inte uppenbart att
denna tolkning kan overforas pa artikel 7 led 1 a i férordning nr 1215/2012. Se dom av den 27 november 2014 av High Court of Justice
(England and Wales) (Overdomstolen (England och Wales), Forenade kungariket) i mélet Canon Offshore Ltd/GDF Suez E&P Nederland BV
[2014] EWHC 3810 (Comm), punkt 49 och foljande punkter. Se vidare, betriffande utvecklingen av réttspraxis avseende artikel 7 led 1 b i
denna forordning och att manga domstolar blir behoriga enligt denna bestimmelse, Beaumont, P., Yiiksel, B., "Cross-Border Civil and
Commercial Disputes Before the Court of Justice of the European Union”, under ledning av Beaumont, P., Danov, M., Trimmings, K., Yiiksel,
B., Cross-border Litigation in Europe, Hart Publishing, Oxford — Portland, 2017, s. 514 och f6ljande sidor.

40 Se dom av den 17 december 2015, Komu m.fl. (C-605/14, EU:C:2015:833, punkt 24).
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dess territorium.* Det skulle kunna hévdas att om logiken i artikel 24 led 1 i samma férordning var
grunden till den sdrskilt ndra anknytningen mellan foremalet for en tvist och dess forum, skulle denna
anknytning inte uteslutande faststilla en medlemsstats internationella behorighet utan ocksa dess
domstolars behérighet inom staten.*

62. Den omstdndigheten att parternas autonomi vid valet av det forum som den anser vara lampligast
for provningen av tvisten har uteslutits och att behorigheten vidare oundvikligen har tilldelats en
domstol i en medlemsstat, &ven om parterna har hemvist i ett tredjeland, tycks visa att ett visentligt
intresse maste ligga bakom unionslagstiftarens beslut avseende den exklusiva karaktiren av den
behorighet som faststéllts med stod av artikel 24 led 2 i forordning nr 1215/2012. Mot bakgrund av
den omstindigheten att en av medlemsstaternas behorighet sédkerstills till forfang for de
omstiandigheter som avser individerna (parterna), anser jag att detta intresse dr av allmin karaktar. Ett
allmént intresse foreligger bland annat ndr det ror sig om rattigheter som kan péaverka den réttsliga
situationen for envar allmingiltigt (erga ommnes) eller allmanheten.” Om ett sidant intresse inte har
beivrats genom en talan, kraver inte syftena med artikel 24 led 1 i férordning nr 1215/2012 att detta
omfattas av denna bestimmelse.

b) Argumentet avseende forarbeten och doktrin

63. Den overvigande som framstillts i punkt 62 i forevarande forslag till avgorande bekriftas av en
analys av forarbeten avseende bestimmelsen om exklusiv behorighet pa omradet sakrdtter i fast
egendom och av den doktrin som &dgnats denna bestimmelse.

64. Forklaringarna i P. Jenards rapport avseende Brysselkonventionen® illustrerar den omstindigheten
att flera skal ledde till inforandet av bestimmelsen om exklusiv behorighet pa omradet sakritter i fast
egendom. En ldsning av dessa forklaringar ger uppfattningen att inférandet av denna bestimmelse i
synnerhet beror pd den omstindigheten att en sidan bestimmelse, i vissa nationella system, ansigs
vara av ordre public-karaktir. Daremot nimndes den omsténdigheten att denna bestimmelse — som
var likvirdig med den i artikel 24 led 1 i forordning nr 1215/2012 — uppfyllde intresset av en god
rattskipning i denna rapport forst i andra hand avseende inférandet av denna bestimmelse.

65. I doktrinen anges, i samma anda, att prévningen av syftena med artikel 24 led 1 i forordning
nr 1215/2012, som kan kringga tillimpningsomradet for denna bestimmelse inte ska begridnsas till
syftet avseende geografisk ndrhet eller god rattskipning. I en del av doktrinen anges att betydelsen av
det omrade som artikel 24 led 1 i forordning 1215/2012 for en medlemsstat dr sadant att den vill
sikerstilla sin exklusiva behorighet pa detta omrade® och att en exklusiv behorighet pa detta omréade
skyddar denna medlemsstats intressen.*

41 Dom av den 28 april 2009, Apostolides (C-420/07, EU:C:2009:271, punkterna 48 och 50).

42 Se dven, for ett liknande resonemang, Lehmann, M., The Brussels I Regulation Recast, Dickinson, A., Lein, E. (eds.), Oxford University Press,
Oxford, 2015, s. 259, punkt 8.10.

43 For fullstindighetens skull ska det preciseras att artikel 24 led 1 i férordning nr 1215/2012 dven omfattar nyttjanderitt till fast egendom. Dessa
ar visserligen inte jamforbara med sakritter i fast egendom och de syften som ligger till grund for den exklusiva karaktiren av behorigheten
avseende nyttjanderdtt till fast egendom kan sérskiljas fran behorigheten pad omrddet sakritter till fast egendom. Enligt min tolkning av
rattspraxis grundar sig emellertid skilet till varfor dven nyttjanderétter till fast egendom omfattas av en bestimmelse om exklusiv behorighet pa
ekonomiska, sociala och politiska 6vervidganden i den man dessa motiverar den tvingande karaktiren av lagstiftningen om kontroll av
hyresnivan och skyddet for hyresgister och jordbrukares rittigheter. Se, for ett liknande resonemang, dom av den 26 februari 1992, Hacker
(C-280/90, EU:C:1992:92, punkt 8), dom av den 6 juli 1988, Scherrens (158/87, EU:C:1988:370, punkt 9), och beslut av den 15 maj 2019, MC
(C-827/18, €j publicerat, EU:C:2019:416, punkt 27).

44 Rapport om konventionen av den 27 september 1968 om domstols behorighet och om verkstillighet av domar pa privatrittens omrade (EGT
C 59, 1979, s. 1).

45 Se, for ett liknande resonemang, Lehmann, M., a.a,, s. 259, punkt 8.11.
46 Se, for ett liknande resonemang, Van Calster, G., European Private International Law, Hart Publishing, Oxford/Portland, 2016, s. 73.
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¢) Tilldmpning i det aktuella fallet

66. Det dr mot bakgrund av dessa omstidndigheter som det ska kontrolleras huruvida syftena med
artikel 24 led 1 i férordning nr 1215/2012 kraver att talan i malet vid den nationella domstolen ska
omfattas av denna bestimmelse.

67. Det ska i detta hinseende papekas att SP, i sitt skriftliga yttrande avseende den andra fragan, har
angett att det avtal genom vilket han forvarvade en lagenhet i den i malet vid den nationella
domstolen aktuella fastigheten anger att den forvirvade egendomen befinner sig utanfor ett omrade
for fritidsboende och att det, foljaktligen, foreligger ett forbud mot uthyrning for turistindamal. Det
framgér inte tydligt av detta yttrande om detta forbud enbart forekommer i ett avtal eller ocksd i
stadsplaneringen. Under alla omstindigheter dr detta yttrande formulerat mot bakgrund av behorighet
pé avtalsomradet. Ellmes Property Services har i 6vrigt, pa ett mindre tvetydigt sétt, angett att d&ven om
den osterrikisk ratt inte foreskriver nagon avsedd anvandning av en dgarlagenhet, far detta emellertid
faststillas i dgargemenskapens stadgar.

68. Under dessa omstdndigheter anser jag inte att syftena med artikel 24 led 1 i forordning
nr 1215/2012 kréaver att talan i malet vid den nationella domstolen omfattas av denna bestdmmelse
for det fall den anviandning som overenskommits i dgargemenskapens stadgar endast kan goras
gillande mot de personer som accepterat att understilla sig dessa stadgar. Jag anser ndmligen inte att
betydelsen av iakttagandet av avtalsbestimmelserna mellan lagenhetsdgarna avseende anvdndningen av
en fast egendom é&r av sadan art att denna medlemsstat ska sékerstilla sin exklusiva behorighet pa detta
omrade. Det skulle emellertid forhalla sig annorlunda om dessa avtalsbestimmelser medforde
verkningar som skulle kunna paverka ett annat intresse dn det rent privatrittsliga intresset for
parterna i dessa avtalsbestimmelser.

69. Den omstdndigheten att provningen av en sadan talan som den i mélet vid den nationella
domstolen aktuella kréiver att vissa kontroller ska goras pa den plats dér den fastighet som avses med
dgargemenskapens bestimmelser dr beldgen dventyrar inte detta Overvigande. Efter att i domen
Lieber” ha konstaterat att ett yrkande om ersittning avseende nyttjandet av en fastighet inte avser en
sakratt som medfor allméngiltiga verkningar (erga ommnes) utan en obligationsritt, lade domstolen
ingen avgorande vikt vid den omstédndigheten att domstolen i den avtalsslutande medlemsstat déar
fastigheten var beldgen latt kunde faststdlla beloppet for den ersittning som skulle betalas. Tvartom
angav domstolen att en domstol i en annan medlemsstat én den dir fastigheten ér beldgen, for att
faststilla beloppet, hade en mojlighet att tillkalla en expert i syfte att erhdlla nodvéndiga
upplysningar. *®

3. Forslag till avgorande betrdffande den forsta tolkningsfragan

70. Jag foreslar, mot bakgrund av det ovan angivna, att den hénskjutande domstolens forsta
tolkningsfraga ska besvaras sa att artikel 24 led 1 i forordning nr 1215/2012 ska tolkas sa att en
lagenhetsdgares talan om ett forbud for en annan lagenhetsanvindare att anvdnda en lagenhet for
turistindamal, med motiveringen att denna anvdndning inte Overensstimmer med den som har
overenskommits i avtalet om &dgargemenskapens stadgar, omfattas endast av denna bestimmelse om
denna anvidndning kan goras géllande mot envar som inte dr part i avtalet. Det ankommer pa den
nationella domstolen att foreta den slutliga provningen i detta avseende.

71. Mot bakgrund av det svar som jag foreslar att domstolen ska ge pa den forsta tolkningsfragan, ska
den andra tolkningsfragan provas.

47 Dom av den 9 juni 1994 (C-292/93, EU:C:1994:241, punkt 15).
48 Dom av den 9 juni 1994, Lieber (C-292/93, EU:C:1994:241, punkt 21).
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C. Den andra tolkningsfragan, avseende artikel 7 led 1 a i forordning nr 1215/2012

72. Genom den andra tolkningsfragan har den hanskjutande domstolen 6nskat fa klarhet i huruvida en
lagenhetsdgares talan om att en annan ldgenhetsdgare ska upphdra med anvéndning av en lagenhet for
turistindamal, med motiveringen att denna anvdndning inte Overensstimmer med den som
overenskommits i dgargemenskapens stadgar, omfattas av artikel 7 led 1 a i férordning nr 1215/2012.
Om detta ar fallet onskar den hénskjutande domstolen fa klarhet i vilken skyldighet denna talan
grundar sig pa, i den mening som avses i denna bestimmelse. Den undrar &ven huruvida
uppfyllelseorten for den aktuella forpliktelsen motsvarar den plats dir lagenheten &r beldgen.

1. Inledande anmdrkningar
73. Jag vill innan jag undersoker den andra tolkningsfragan anfora foljande anmérkningar.

74. Det ska for det forsta papekas att denna tolkningsfraga uttryckligen ror tolkningen av artikel 7 led
1 a i forordning nr 1215/2012. Den hdnskjutande domstolen anser saledes att artikel 7 led 1 b i denna
forordning, som enbart ror forsdljning av varor och utféorande av tjanster, inte é&r tillimplig i
forevarande mal. Det finns ndmligen ingenting som visar att forsdljning av varor eller utférande av
tjanster skulle vara i friga i malet vid den nationella domstolen.” Atskillnaden mellan dessa bada
bestimmelser &r inte utan inverkan pa faststidllandet av behodriga domstolar pa avtalsomradet. I
artikel 7 led 1 b i férordning nr 1215/2012 definieras sjélvstandigt kriterierna for anknytning avseende
avtal for forsiljning av varor och utforande av tjanster. Daremot foreskrivs i artikel 7 led 1 a i denna
forordning, i enlighet med principen i domen Industrie Tessili Italiana Como,” att en talan far vickas
vid domstolen pa uppfyllelseorten for den forpliktelse som talan avser och, vidare, att denna ort ska
faststillas i enlighet med den lag som reglerar denna omtvistade avtalsskyldighet enligt lagvalsreglerna
avseende den domstol dir talan forst vicktes.”

75. Det ska ddrefter konstateras att SP har gjort gillande att ldgenhetsdgarna har kommit 6verens om
att en Osterrikisk domstol var materiellt och territoriellt behorig utan beaktande av deras hemvist. Den
hénskjutande domstolen forefaller emellertid inte fasta nagon vikt vid denna 6verenskommelse och har,
under alla omstidndigheter, inte bett domstolen att klargéra nagon eventuell inverkan av denna
overenskommelse pa faststdllandet av behorig domstol.

76. Slutligen finns den en viss motsédgelse mellan formuleringen av den andra tolkningsfragan och
motiveringen till begédran om forhandsavgorande. Formuleringen av denna fraga kan ndmligen ge sken
av att den hédnskjutande domstolen utgar fran premissen att denna talan noédvandigtvis omfattas av
artikel 7 led 1 a i férordning nr 1215/2012 och undrar over faststillandet av den forpliktelse pa vilken
denna talan dr grundad, i den mening som avses i denna sistndmnda bestammelse. Daremot forefaller
motiveringen till begdran om forhandsavgorande antyda att den hidnskjutande domstolen hyser tvivel
om huruvida den talan som ar aktuell i mélet vid den nationella domstolen kan omfattas av denna
bestimmelse. For att kunna limna ett anvandbart svar till den hanskjutande domstolen och infor
omdjligheten att avhjilpa denna tvetydighet, foreslar jag emellertid att den andra tolkningsfragan ska
forstas i enlighet med formuleringen i punkt 72 i detta forslag till avgorande.

49 Det forefaller uppenbart att mélet vid den nationella domstolen inte pa négot sitt avser forsiljning av varor. Detta mal avser inte heller tjanster,
vilka enligt fast rittspraxis innebér att den som utfor tjansten utfér en bestimd verksamhet mot ersittning (se dom av den 8 maj 2019, Kerr,
C-25/18, EU:C:2019:376, punkt 39 och ddr angiven réttspraxis). Ersdttningsmomentet saknas i férevarande mal.

50 Dom av den 6 oktober 1976 (12/76, EU:C:1976:133).

51 Se, betriffande artikel 5.1 a i forordning nr 44/2001, vars lydelse overensstimmer med lydelsen i artikel 7 led 1 a i foérordning nr 1215/2012,
dom av den 23 april 2009, Falco Privatstiftung och Rabitsch (C-533/07, EU:C:2009:257, punkterna 46—57).
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2. Bedomning

77. For att artikel 7 led 1 a i forordning nr 1215/2012 ska vara tillamplig pa den talan som &r aktuell i
malet vid den nationella domstolen, ska detta mal forstas sa att det avser begreppet "om talan avser
avtal” i den mening som avses i denna bestimmelse. Det ror sig om ett sjalvstindigt begrepp inom
unionsritten som domstolen ursprungligen tolkade negativt, det vill siga att detta begrepp inte kan
forstas pa sa sitt att det omfattar en situation i vilken det inte foreligger nagon forpliktelse som en
part frivilligt dtagit sig gentemot en annan.”

78. I den man en sadan situation aldrig har uppkommit vid de osterrikiska domstolar vid vilka talan
har vickts i mélet vid den nationella domstolen, kan talan i det aktuella malet omfattas av denna
bestimmelse. Den hanskjutande domstolen har ndamligen angett att ldgenhetsdgarna, med anledning
av dgargemenskapens stadgar, befinner sig i en avtalsrelation som de ingétt frivilligt. Vidare har, mot
bakgrund av ovan i punkt 44 nidmnda réttspraxis, den omstandigheten att detta forhéllande &ven finns
till en ldgenhetsdgare som inte var part i dgargemenskapen, sdsom den ingatts av de ursprungliga
lagenhetségarna, ingen inverkan pd tillimpningen av artikel 7 led 1 a i férordning nr 1215/2012.*

79. Nar det giller identifieringen av "den forpliktelse som talan avser” i den mening som avses i denna
bestimmelse, forefaller den hianskjutande domstolen, som &tergett bestimmelsens formulering i
motiveringen till begiran om forhandsavgorande, anse att en ldgenhetsigares anvindning av sin
dgarldgenhet pa det sitt som Overenskommits dr en avtalsforpliktelse for denne ldgenhetsdgare. SP
anser, i samma anda, att det ror sig om en ”"skyldighet”, det vill sdga i forevarande fall att anvanda
denna egendom i enlighet med dess avsedda anvdndning, sdsom den foreskrivs i dgargemenskapens
stadgar avseende denna egendom. Ellmes Property Services har daremot gjort gillande att det ror sig
om ett "atagande att avstd fran visst handlande”, det vill siga en skyldighet att avstd fran att hyra ut
en dgarligenhet for turistindamal, vilken inte innehéller nagon geografisk begrinsning och
karaktdriseras av ménga platser dar den har eller borde ha uppfyllts. Foljaktligen dr, mot bakgrund av
domen Besix,” artikel 7 led 1 a i férordning nr 1215/2012 inte tillimplig i mélet vid den nationella
domstolen.

80. Enligt fast rattspraxis avser begreppet forpliktelse i artikel 7 led 1 a i forordning nr 1215/2012 den
forpliktelse som foljer av avtalet och vars bristande uppfyllelse utgor grunden for att vicka talan.”
Eftersom det, i forevarande mal, ror sig om en talan om ett upphorande av ett handlande, anser jag
att den omtvistade avtalsforpliktelsen utgors av en forpliktelse att avsta fran ett handlande, ndrmare
bestamt att avstd fran att, pa ett sitt som strider mot dgargemenskapens stadgar, éndra anvindningen
av en egendom pa den plats didr denna é&r beldgen. Detta Overvigande bekriftas av den
omstdndigheten att en ldgenhetsdgare inte kan krédva av en annan ldgenhetsdgare att denne ska
anvinda sin ligenhet ndr denne avstar fran att gora det.

81. Jag dr emellertid inte Overtygad av Ellmes Property Services standpunkt att den omtvistade
avtalsforpliktelsen som utgors av en skyldighet att avsta fran ett handlande ska verkstéllas utan nagon
geografisk begrinsning, varfor en tillimpning av artikel 7 led 1 a i férordning nr 1215/2012 skulle vara
utesluten.

52 Se, nyligen, dom av den 26 mars 2020, Primera Air Scandinavia (C-215/18, EU:C:2020:235, punkt 41).
53 Dom av den 17 juni 1992, Handte (C-26/91, EU:C:1992:268, punkt 15).

54 Se dom av den 8 maj 2019, Kerr (C-25/18, EU:C:2019:376, punkt 29). Se dven beslut av den 19 november 2019, INA m.fl. (C-200/19, €j
publicerat, EU:C:2019:985, punkt 29).

55 Dom av den 19 februari 2002 (C-256/00, EU:C:2002:99).

56 Se, for ett liknande resonemang, dom av den 6 oktober 1976, De Bloos (14/76, EU:C:1976:134, punkt 13), och dom av den 23 april 2009, Falco
Privatstiftung och Rabitsch (C-533/07, EU:C:2009:257, punkt 47).
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82. Omsténdigheterna i forevarande mal dr nimligen inte jimférbara med dem i mélet Besix.”” I det
malet utgjordes den omtvistade avtalsforpliktelsen, liksom framgar av formuleringen av den
tolkningsfraga som hénskjutits till domstolen, av ett dtagande att agera exklusivt tillsammans med en
avtalspart i syfte att ldimna ett gemensamt anbud inom ramen for en offentlig upphandling samt att
inte forena sig med en annan samarbetspartner. Den hidnskjutande domstolen faststillde i det malet
for det forsta uppfyllelseorten for den ifragavarande forpliktelsen i enlighet med den princip som foljer
av domen Industrie Tessili Italiana Como® enligt vilken denna ort ska faststillas enligt den lag som
giller enligt domstolslandets kollisionsnormer. Darefter faststéillde den, pa grundval av den lag som
den fann tillimplig p& denna skyldighet, att denna forpliktelse skulle uppfyllas i hela virlden.” I
forevarande mal har daremot den hdnskjutande domstolen inte pa ett slutgiltigt sitt identifierat den
forpliktelse pa vilken SP:s talan dr grundad eller, an mindre, pa vilken ort denna forpliktelse ska

uppfyllas.

83. Vidare forefaller inte Ellmes Property Services overvigande, enligt vilket en forpliktelse att avhalla
sig fran ett handlande, sasom det som d&r aktuellt i forevarande mal, inte har négon specifik
uppfyllelseort forefaller inte ta hénsyn till den princip som foljer av domen Industrie Tessili Italiana
Como.” Detta overvigande innehéller ndmligen ingen hénvisning till de 16sningar som valts i den
osterrikiska lagstiftningen, vilken detta bolag forefaller anse vara tillimplig pa den omtvistade
avtalsforpliktelsen. Det ar emellertid inte uteslutet att den lag som ar tillamplig pa denna forpliktelse
skulle gora det moijligt att identifiera uppfyllelseorten for nimnda forpliktelse och att denna ort skulle
motsvara den ort dir den ldgenhet som lyder under dgandegemenskapens stadgar ér beldgen.®' Det
ankommer pa den hdnskjutande domstolen att gora kontroller i detta hianseende och samtidigt iaktta
den princip som foljer av denna dom.

84. Slutligen vill jag, for fullstindighetens skull, tilligga att domstolen, enligt min uppfattning, inte
forfogar Over nodvandiga faktiska och rdttsliga uppgifter for att kunna ge nagra ytterligare
fortydliganden betriffande tillimpningen av denna princip under omstdndigheterna i forevarande mal.
En av parterna i mélet vid den nationella domstolen har ndmligen gjort géllande att dgargemenskapens
stadgar harror fran ar 1978. Det dr séledes foga troligt att den lag som ar tillamplig pa den omtvistade
avtalsforpliktelsen har utsetts genom kollisionsnormer som domstolen skulle kunna tolka.

VI. Forslag till avgorande

85. Mot denna bakgrund foreslar jag att domstolen ska besvara de tolkningsfrdgor som Oberster
Gerichtshof (Hogsta domstolen, Osterrike) har stillt enligt foljande:

1) Artikel 24 led 1 i Europaparlamentets och radets forordning (EU) nr 1215/2012 av den
12 december 2012, om domstols behorighet och om erkédnnande och verkstillighet av domar pa
privatrattens omrade ska tolkas sa att en ldgenhetségares talan om att en annan lagenhetsdgare ska
upphora med att anvinda en lagenhet for turistindamal, med motiveringen att denna anvéndning
inte motsvarar den som har overenskommits i dgandegemenskapens stadgar, endast omfattas av
denna bestimmelse om denna avsedda anvindning kan goras gillande gentemot envar. Det
ankommer pa den nationella domstolen att foreta den slutliga provningen i detta avseende.

57 Dom av den 19 februari 2002 (C-256/00, EU:C:2002:99).

58 Dom av den 6 oktober 1976 (12/76, EU:C:1976:133).

59 Dom av den 19 februari 2002, Besix (C-256/00, EU:C:2002:99, punkterna 16—20).

60 Dom av den 6 oktober 1976 (12/76, EU:C:1976:133).

61 Ett flertal argument far mig namligen att anse att den tillimpliga lagen bor erkénna relevansen av den plats déir den egendom vars anvindning
inte far dndras dr beldgen. Denna 16sning skulle for 6vrigt vara motiverad med hédnsyn till den néra anknytningen mellan tvisten och den
behoriga domstolen liksom med hansyn till malet att undvika en alltfér omfattande anvindning av domstolarna dir parterna har sin hemvist
(forum actoris). Mot bakgrund av karaktiren av hédnvisningen till en materiell réttighet, pa vilken artikel 7 led 1 a i forordning nr 1215/2012
grundar sig, kan det inte uteslutas att den tillimpliga lagen skulle avgora uppfyllelseorten fér den omtvistade avtalsforpliktelsen med hénvisning
till en géldendrs eller en borgendrs hemvist. Se, for ett liknande resonemang, Mankowski, P., "Article 7”, under ledning av Magnus, U.,
Mankowski, P., Brussels I bis Regulation, Otto Schmidt, Koln, 2016, s. 253, punkt 208.
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2) Artikel 7 led 1 a i denna forordning ska tolkas sa att en sadan talan, for det fall den anvidndning

18

som Overenskommits i dgargemenskapens stadgar inte kan goras gillande gentemot envar,
omfattas av begreppet “talan [som] avser avtal” i den mening som avses i denna bestimmelse.
Under dessa forutsittningar utgoérs den omtvistade avtalsforpliktelsen av en forpliktelse att avsta
frain ett handlande, ndrmare bestamt att avstd frdn att, pa ett sdtt som strider mot
agargemenskapens stadgar, éndra anviandningen av en egendom pa den plats ddr denna ar beldgen.
Det ankommer pa den hianskjutande domstolen att, for att kontrollera huruvida uppfyllelseorten for
denna forpliktelse motsvarar den plats dar den ligenhet som lyder under bestimmelserna for en
dgargemenskap &r beldgen, faststdlla denna uppfyllelseort i enlighet med den lag som reglerar
denna forpliktelse, enligt lagvalsreglerna dar talan har vackts.
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