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Katarzyna Sznajder

Zasiêg jurysdykcji wy³¹cznej s¹du miejsca po³o¿enia
nieruchomo�ci w konwencji lugañskiej (art. 16 ust. 1)

I. Uwagi wstêpne

Obowi¹zuj¹ca w naszym kraju od 1 lutego 2000 r. konwencja lugañska
z 1988 r. o jurysdykcji krajowej i wykonywaniu orzeczeñ w sprawach
cywilnych i handlowych (Dz.U. z 2000 r.Nr 10, poz. 132)1 zawiera, miêdzy

1 Na temat konwencji lugañskiej i brukselskiej patrz tak¿e A.M ¹ c z y ñ s k i, Jednolite
europejskie normy jurysdykcji krajowej i skuteczno�æ orzeczeñ zagranicznych, [w:] Ksiêga
pami¹tkowa. I Kongres Notariuszy RP, Poznañ-Kluczbork 1993, s. 135; N. P ó ³ t o r a k,
Uznanie i wykonalno�æ orzeczeñ zagranicznych wed³ug konwencji brukselskiej i lugañ-
skiej,Kwartalnik Prawa Prywatnego 1997, z. 4, s. 657; C. Sm o r s z c z e w s k i, Jurysdyk-
cja krajowa w sprawach cywilnych i handlowych wed³ug konwencji brukselskiej i lugañ-
skiej, Kwartalnik Prawa Prywatnego 1997, z. 4, s. 627; K. F l a g a - G i e r u s z y ñ s k a,
Jurysdykcja krajowa i uznanie orzeczeñ zagranicznych � Polska i standardy europejskie,
Kraków 1999; M. P a z d a n, Znaczenie konwencji lugañskiej dla polskiego s¹downictwa
i notariatu, [w:] II Kongres Notariuszy RP. Referaty i opracowania, Poznañ-Kluczbork
1999; J. C i s z e w s k i, Przyst¹pienie Polski do konwencji lugañskiej i do europejskiej
konwencji o dorêczaniu pism s¹dowych i pozas¹dowych, Kwartalnik Prawa Prywatnego
1999, z. 4, s. 815; H. D u i n t j e r Te b b e n s, Konwencja brukselska i konwencja lugañska
w �wietle orzecznictwa Europejskiego Trybuna³u Sprawiedliwo�ci, Kwartalnik Prawa Pry-
watnego 1999, z. 4, s. 775; S. H a c k s p i e l, Podstawy jurysdykcji, Kwartalnik Prawa
Prywatnego 1999, z. 4, s. 705; F.R.P. P e r r e i r a,Ogólna charakterystyka konwencji bruk-
selskiej z dnia 27 wrze�nia 1968 r. i konwencji lugañskiej z dnia 16 wrze�nia 1988 r.,
Kwartalnik Prawa Prywatnego 1999, z. 4, s. 685; M. P e r t e g a s S e n d e r, Zawis³o�æ
sprawy oraz sprawy zwi¹zane, tam¿e, s. 737; C. Q u i n g l e y, Zakres zastosowania kon-
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innymi, normy reguluj¹ce jurysdykcjê wy³¹czn¹ s¹dów pañstwa po³o¿enia
nieruchomo�ci, której dotyczy postêpowanie (art. 16 ust. 1 konwencji)2.
Dalsze rozwa¿ania bêd¹ po�wiêcone wyja�nieniu zasiêgu tej jurysdykcji.
Artyku³ 16 ust. 1 przewiduje, ¿e niezale¿nie od miejsca zamieszkania

jurysdykcjê wy³¹czn¹ maj¹:
a) w sprawach, których przedmiotem s¹ prawa rzeczowe na nierucho-

mo�ciach oraz najem lub dzier¿awa nieruchomo�ci � s¹dy umawiaj¹cego
siê pañstwa, w którym nieruchomo�æ jest po³o¿ona;
b)w sprawachdotycz¹cych najmu lub dzier¿awynieruchomo�ci zawar-

tych na czasowy u¿ytek prywatny, nie przekraczaj¹cy sze�ciu kolejnych
miesiêcy � równie¿ s¹dy umawiaj¹cego siê pañstwa, w którym pozwany
mamiejsce zamieszkania, je¿eli najemca lub dzier¿awca jest osob¹ fizycz-
n¹, a ¿adna ze stron nie ma miejsca zamieszkania w umawiaj¹cym siê
pañstwie, w którym nieruchomo�æ jest po³o¿ona.
Przepis ten reguluje tzw. jurysdykcjê bezpo�redni¹3. Oznacza to, ¿e na

jego podstawie okre�la siê w³a�ciwo�æ s¹dów ju¿ na etapie postêpowania
rozpoznawczego, w przeciwieñstwie do fazy wykonania orzeczenia, która
mo¿e nast¹piæ w ka¿dym pañstwie konwencyjnym. Jednak to w³a�nie od
zachowania przez s¹d przewidzianych w konwencji regu³ jurysdykcji za-
le¿y mo¿liwo�æ wykonania orzeczenia na obszarze obowi¹zywania kon-
wencji. Naruszenie art. 16 poci¹ga za sob¹ sankcjê braku uznania (art. 28)
i w konsekwencji � wykonania orzeczenia (art. 34). Orzeczenie wydane w
innym pañstwie, ni¿ wskazane przez ³¹cznik normy jurysdykcyjnej z art.

wencji brukselskiej i konwencji lugañskiej, Kwartalnik Prawa Prywatnego 1999, z. 4, s.
699; R.Ch. Ve r s c h u u r, Uznanie i wykonanie orzeczeñ zagranicznych, tam¿e, s. 761;
G. Z e i l e r, �rodki tymczasowe i zabezpieczaj¹ce, tam¿e, s. 749. Co do wej�cia w ¿ycie
konwencji por. R.Wa g n e r, Zum Inkrafttreten des Lugano Übereinkommens für die Re-
publik Polen, Wirtschaft und Recht in Osteuropa, 2/2000, s. 47.

2 Konwencja z Lugano jest regulacj¹ z za³o¿enia równoleg³¹ do ratyfikowanej przez
pañstwa ówczesnychWspólnot Europejskich w 1968 r. konwencji brukselskiej. Obie umo-
wymiêdzynarodowemaj¹ bardzo zbli¿ony tekst, jednakw�ród nielicznych ró¿nic wyra�ne
jest odmienne unormowanie art. 16 ust. 1 konwencji lugañskiej w zakresie wariantu jurys-
dykcji dotycz¹cego krótkotrwa³ego najmu lub dzier¿awynieruchomo�ci (zob. uwagi dot. art.
16 ust. 1 pkt b).

3 H. L i n k e, Internationales Zivilprozessrecht, Köln-Berlin-Bonn-München 1990, s.
38.
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16 ust. 1, nie bêdzie uznawane i wykonane. S¹d jest zobowi¹zany badaæ
sw¹ jurysdykcjê krajow¹ z urzêdu (art. 19 konwencji)4.
Nale¿y zaznaczyæ, ¿e art. 16 ust. 1 konwencji lugañskiej reguluje ju-

rysdykcjê krajow¹, a wiêc rozstrzyga o w³a�ciwo�ci s¹downictwa okre�lo-
nego pañstwa5. Natomiast miejscow¹ w³a�ciwo�æ s¹dów na terytorium
pañstwa konwencyjnego wskazanego przez normê jurysdykcyjn¹ okre�la
ju¿ wewnêtrzne prawo postêpowania cywilnego6.
Dla okre�lenia zasiêgu konwencyjnej jurysdykcji wy³¹cznej konieczne

jest podjêcie zabiegów kwalifikacyjnych poszczególnych pojêæ u¿ytych w
art. 16 ust. 1 lit. a). W przypadku omawianej umowy miêdzynarodowej
powszechnie zaleca siêmetodê tzw. autonomiczn¹7, co oznacza, ¿e przepisy
konwencyjne maj¹ byæ wyk³adane �same z siebie�, przy uwzglêdnieniu
celów regulacji. Kwalifikacja wed³ug legis fori prowadzi³aby bowiem do
niemo¿liwych do zaakceptowania rozbie¿no�ciw stosowaniu konwencjiw
ró¿nych krajach. Zabiegi podejmowane w ramach kwalifikacji pozwalaj¹
na wyodrêbnienie w systemach krajowych odpowiednich instytucji cywil-
noprawnych, które bêd¹ objête wy³¹czno�ci¹ orzekania s¹dów danego
pañstwa.
Przepis art. 16 ust. 1 nie powinien byæ interpretowany rozszerzaj¹co8.

Nale¿y bowiem zaznaczyæ, ¿e jurysdykcja wy³¹czna wyznaczona przez
normy z art. 16 nie mo¿e byæ uchylona w drodze prorogacji (art. 17 kon-

4 Patrz tak¿e: J. K r o p h o l l e r, Europäisches Zivilprozessrecht, München 1997, s.
189; M. U l m e r, NeueTendenzen bei der Auslegung des Art.16.1..., IPRax 1995, s. 73;
R. G e i m e r, R. S c h ü t z e, Europäisches Zivilverfahrensrecht, München 1997, s. 251.
Je¿eli kwestia jurysdykcji wy³¹cznej zale¿y od uznania rzeczy za ruchom¹ lub za nierucho-
mo�æ, czy te¿ chodzi o najem lub dzier¿awê, to nie wystarcza samo zapewnienie powoda
przed s¹dem, nawet wtedy, gdy pozwany tego nie kwestionuje.

5 J. K r o p h o l l e r, op. cit., s. 188; patrz równie¿ I. S c h w a n d e r,Gerichtszuständig-
keiten im Lugano � Übereinkommen, [w:] Das Lugano � Übereinkommen. Europäisches
Übereinkommen über die gerichtliche Zuständigkeit und die Vollstreckung gerichtlicher
Entscheidungen in Zivil- und Handelssachen, geschlossen in Lugano am 16. September
1988�, St. Gallen 1990, s. 67.

6 Np. art. 38 k.p.c., § 24 niem. k.p.c. Patrz tak¿e R. G e i m e r, op. cit., s. 248 i 249. To
rozró¿nienie powoduje tak¿e odmienno�ci w ustalaniu przes³anek jurysdykcji krajowej i
w³a�ciwo�ci miejscowej, które nie musz¹ byæ uregulowane w identyczny sposób.

7 Patrz m.in. H. L i n k e, op. cit., s. 46.
8 Tak m.in. M. U l m e r, op. cit.
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wencji) ani dobrowolnego wdania siê pozwanego w spór (art. 18) przed
niew³a�ciwyms¹dem.Bezwzglêdniewi¹¿¹cy dla uczestnikówpostêpowa-
nia charakter jurysdykcji wy³¹cznej uzasadnia zatem postulat zwê¿aj¹cej
wyk³adni art. 16 ust. 1.
Krokiem wyprzedzaj¹cym dalsze zabiegi zmierzaj¹ce do wyja�nienia

jurysdykcji wy³¹cznej z art. 16 ust. 1musi byæ ustalenie celów oraz funkcji
tego przepisu9. Powa¿n¹ rolê w okre�laniu tych¿e odegra³o orzecznictwo
Europejskiego Trybuna³u Sprawiedliwo�ci10. Czêsto w orzeczeniach ETS,
dla uzasadnienia rozci¹gniêcia zakresu jurysdykcji wy³¹cznej na poszcze-
gólne sytuacje, powo³ywane s¹ racje �odpowiedniegowymiaru sprawiedli-
wo�ci�11. Trybuna³ i s¹dy krajowe rozpatrzy³y ju¿ wiele kwestii, które
pojawi³y siê w toku stosowania art. 16 ust. 1 lit. a) w sytuacjach tzw.
�granicznych�, co do których pojawi³y siê sporne pogl¹dy. Tote¿ podczas
omawiania kolejnych zagadnieñ bêdê odnosiæ siê do odpowiednich orze-
czeñ.

II. Sprawy o prawa rzeczowe na nieruchomo�ciach

Jurysdykcjawy³¹czna s¹du pañstwa po³o¿enia rzeczy przewidziana jest
przede wszystkim w sprawach dotycz¹cych w³asno�ci nieruchomo�ci.
Kwestia ustalenia istnienia, zakresu praw rzeczowych na nieruchomo-

�ci, a tak¿e wyp³ywaj¹cych z nich roszczeñ musi stanowiæ g³ówny przed-
miot postêpowania.Tylkowtedy znajduje zastosowanie norma z art. 16 ust.
1 lit. a), dotycz¹ca praw rzeczowych na nieruchomo�ciach. Nie wystarcza
natomiast to, ¿e powództwo lub wniosek jedynie po�rednio dotyka prawa

9 Sprawa Sanders v. van der Putte , ECR 1977, 2383. Zaznacza siê tam rolê celów norm
konwencyjnych, które determinuj¹ rozleg³o�æ zakresu zastosowania regulowanej przez te
normy, donios³ej w skutkach, jurysdykcji wy³¹cznej.

10 ETS, jako organWspólnot Europejskich, nie jest w³a�ciwy do dokonywaniawi¹¿¹cej
wyk³adni konwencji z Lugano, w przeciwieñstwie do konwencji brukselskiej. Jednak w
o�wiadczeniu przedstawicieli pañstw-sygnatariuszy konwencji zLugano z dnia 16.09.1988 r.
uznano za w³a�ciwe zwa¿anie na zasady ukszta³towane w orzecznictwie ETS i s¹dów kra-
jowych, dotycz¹ce konwencji brukselskiej. St¹d uzasadnione jest przytaczaniewniniejszym
opracowaniu pogl¹dów zaczerpniêtych z orzeczeñ ETS.

11 Tak na przyk³ad sprawaWebb v. Webb, ECR 1994 I � 1717, w której ETS rozpatry-
wa³ kwestiê zaliczenia dochodzonego roszczenia jako dotycz¹cego prawa rzeczowego (lub
obligacyjnego).
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rzeczowego, czy te¿ jest z nim w jakim� zwi¹zku, a nie ma na celu poczy-
nienia ustaleñ dotycz¹cych jego istnienia i na tym prawie siê nie opiera12.
Omawiane powództwa powinny d¹¿yæ do ustalenia istnienia czy te¿ roz-
miaru rzeczy nieruchomej, a tak¿e istnienia w³asno�ci oraz innych praw
rzeczowych i zmierzaæ do zapewnienia uprawnionemu ochronywynikaj¹-
cej z faktu, ¿e prawa takie s¹ skuteczne erga omnes13. Je¿eli ju¿ zdarza siê,
¿e dane powództwo (wniosek) nie ma bezpo�rednio na celu stwierdzenia
prawa lub okre�lenia jego tre�ci, to, aby mog³o byæ objête jurysdykcj¹
wy³¹czn¹, musi ono mieæ swoj¹ bezpo�redni¹ podstawê w prawie rzeczo-
wym i byæ przejawem jegowykonywania (tak jak powództwowindykacyj-
ne, negatoryjne czy roszczeniawobecu¿ytkownika nadu¿ywaj¹cego swych
uprawnieñ14).

1. Rodzaj ¿¹dania i prowadzonego postêpowania
W sprawach wchodz¹cych w zakres jurysdykcji wy³¹cznej, ukszta³to-

wany w doktrynie podzia³ na powództwa o ustalenie, o ukszta³towanie
stosunku prawnego czy te¿ o �wiadczenie nie gra donios³ej roli. O rodzaju
przys³uguj¹cego roszczenia decyduje zreszt¹ statut rzeczowy, reguluj¹cy
prawa podmiotu do nieruchomo�ci. Dopuszczalne s¹ zatem powództwa o
ustalenie istnienia i tre�ci prawa rzeczowego, czy to w³asno�ci nierucho-
mo�ci, czy te¿ ograniczonego prawa rzeczowego, które j¹ obci¹¿a. Mo¿e
w tej sytuacji wnie�æ powództwo nie tylko osoba przypisuj¹ca sobie jakie�
prawo, ale tak¿e podmiot, który zaprzecza istnieniu uprawnienia tej osoby
i sam¿¹da uznania siebie za podmiot tego prawa15.W tymprzypadku samo
istnienie prawa nie bêdzie sporne, lecz raczej jego podmiot.Tak¿e powódz-
twa o �wiadczeniemieszcz¹ siêw zakresie normywyznaczaj¹cej jurysdyk-
cjê wy³¹czn¹.Musz¹ one byæ skierowane na dochodzenie roszczeñwyp³y-

12 Sprawa Webb v. Webb, jak wy¿ej, a tak¿e sprawa Reichert v. Dresdner Bank, ECR
1990, I � 0027; tak¿e D. C z e r n i c h, S. T i e f e n t h a l e r, Die Übereinkommen von Lu-
gano und Brüssel, Europäisches Gerichtstands- und Vollstreckungsrecht, Wien 1997, s.
113.

13 Orzeczenie w sprawie Reichert v. Dresdner Bank, jak wy¿ej.
14 R. G e i m e r, R. S c h ü t z e, op. cit., s. 258; Art. 16 ust. 1 nie znajdzie tak¿e zasto-

sowaniawprzypadkupowództwaoprzeniesienieprawaw³asno�ci nieruchomo�ci, zewzglêdu
na swój zobowi¹zaniowy charakter. Zob. orzeczenie S¹du Krajowego w Bonn z dnia
27.07.1995 r. 13 O 370/93, IPRax 1997, s. 183.

15 R. G e i m e r, R. S c h ü t z e, op. cit., s. 259.
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waj¹cych zw³asno�ci lub innych praw rzeczowych, na przyk³admog¹mieæ
na celu ochronê wykonywania s³u¿ebno�ci czy u¿ytkowania. S¹d miejsca
po³o¿enia nieruchomo�ci jest równie¿wy³¹cznie w³a�ciwy do rozpatrywa-
nia tzw. powództwoukszta³towanie, je¿eli tylkomaj¹ onewp³ywna prawa
rzeczowe na rzeczy nieruchomej, np. ¿¹danie zniesienia obci¹¿enia w³a-
sno�ci nieruchomo�ci. Tak¿e mieszcz¹ siê w tym zakresie wnioski o wpi-
sanie danego prawa do ksiêgi wieczystej, czy te¿ o usuniêcie niezgodno�ci
miêdzy tre�ci¹ ksiêgi a rzeczywistymstanemprawnym, na przyk³adw razie
zmiany podmiotu prawa rzeczowego16.
Dla zastosowania omawianego przepisu nie ma znaczenia to, czy prze-

pisy postêpowania cywilnego w danym pañstwie przewiduj¹ rozpoznanie
sprawy w trybie spornym lub niespornym17.

2. Pojêcie �nieruchomo�ci�
Samo pojêcie rzeczy nieruchomej, bêd¹cej przedmiotem omawianych

praw, bywa w zró¿nicowany sposób ujmowane w krajowych systemach
prawnych. Oprócz czê�ci powierzchni ziemskiej i zwi¹zanych z nimi
budynków i urz¹dzeñ, do rzeczy nieruchomych zalicza siê tak¿e prawa
zwi¹zane z ich w³asno�ci¹, przys³uguj¹ce ka¿dorazowemu ich w³a�cicie-
lowi, jak równie¿ prawa osobiste, uznane za ich czê�ci sk³adowe (dla
przyk³adu, s³u¿ebno�ci gruntowe wed³ug art. 50 polskiego kodeksu cywil-
nego s¹ czê�ciami sk³adowymi nieruchomo�ci, awNiemczechmog¹ to byæ
tzw. ciê¿ary realne18). Donios³o�æ zaliczenia takich praw do czê�ci sk³ado-
wych nieruchomo�ci staje siê widoczna wtedy, gdy dochodzi siê praw je
obci¹¿aj¹cych (w Polsce to na przyk³ad subintabulat). Wiele problemów
przysparza równie¿ ustalenie jednolitych kryteriów odró¿niania nierucho-
mo�ci jako rzeczy g³ównej od jej przynale¿no�ci19. W wielu krajach do
nieruchomo�ci zalicza siê tak¿e statki wodne lub powietrzne wpisane do
publicznych rejestrów w danym pañstwie.

16 Tam¿e, s. 258.
17 Dla przyk³adu, w Polsce ochrona posiadania nastêpuje w trybie procesowym (po-

wództwo posesoryjne), natomiast podzia³ wspó³w³asno�ci czy ustanowienie drogi koniecz-
nej � w postêpowaniu nieprocesowym.

18 R. G e i m e r, R. S c h ü t z e, op. cit., s. 254.
19 D. C z e r n i c h, S. T i e f e n t h a l e r, op. cit., s. 115.
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3. W³asno�æ rzeczy nieruchomej
Doprawobjêtych regulacj¹ art. 16 ust. 1 lit. a) nale¿y przedewszystkim

w³asno�æ, jako najpe³niejsze uprawnienie do w³adania rzecz¹. Funkcjonu-
j¹ca w kontynentalnych systemach prawnych instytucja prawa w³asno�ci
ma swoje �ród³a w prawie rzymskim i wystêpuj¹ce tam ró¿nice nie maj¹
wiêkszego znaczenia dla stosowania norm konwencji. Natomiast prawo
angielskie i irlandzkie kszta³tuje odpowiednik w³asno�ci w oparciu o kon-
strukcjê trustu, ukszta³towan¹ na gruncie podzia³u tamtejszego systemu
prawnego na obszary common law i equity20. I takw szczególno�ciw sferze
common law istnieje pojêcie legal ownership, które mo¿na przyrównaæ do
kontynentalnej w³asno�ci, jako prawo o bardzo szerokim zakresie, wraz z
uprawnieniem do rozporz¹dzenia tytu³em. Natomiast w sferze equity za-
kres uprawnieñprzys³uguj¹cychdanemupodmiotowi zale¿yodustaleñ s¹du
dokonanychnapodstawieokoliczno�ci, zgodnie z zasadami s³uszno�ci (ang.
equity). Je�li jednak kompleks uprawnieñ nale¿¹cych do equity jest podob-
nie szeroki, jak przewiduj¹ to systemy kontynentalne, tomo¿nawtedy owe
equitable interests traktowaæ na równi z w³asno�ci¹, dla potrzeb stosowa-
nia konwencji.
Oprócz powództw dotycz¹cych istnienia prawa w³asno�ci, do zakresu

normy z art. 16 ust. 1 lit. a)wchodz¹ tak¿e powództwa bêd¹ce bezpo�redni¹
konsekwencj¹ wykonywania tego prawa i s³u¿¹ce do jego ochrony, takie
jak vindicatio rei i actio negatoria. Równie¿ jako p³yn¹ce z prawa w³a-
sno�ci klasyfikuje siê ¿¹dania ustalenia granic nieruchomo�ci, jak te¿ do-
chodzenie wykonania obowi¹zku wspó³dzia³ania w³a�cicieli gruntów s¹-
siaduj¹cych w tych czynno�ciach21. Tak samo kwalifikuje siê ¿¹dania
oznaczenia granic nieruchomo�ci.
Tak¿ew sprawach o zniesienie wspó³w³asno�ci nieruchomo�ci (chodzi

tu równie¿ o sprawy pomiêdzy wspó³w³a�cicielami o sposób dokonania
zniesieniawspó³w³asno�ci, np. o to, czy nieruchomo�æmo¿e byæ sprzedana
w drodze publicznej licytacji22) znajduje zastosowanie art. 16 ust. 1 lit. a),

20 Instytucja trustu jest skonstruowana na zasadzie powiernictwa; osoba uprawniona w
sferze common law dzier¿y tytu³ prawny do nieruchomo�ci, jest te¿ uprawniona do rozpo-
rz¹dzania tytu³em i w obrocie wystêpuje jako powiernik na rzecz osoby uprawnionej w
equity, która posiada pewien interes w dzier¿onymmieniu, czy to z tytu³u umowy, dziedzi-
czenia, czy te¿ faktycznego wniesienia do trustu jakich� warto�ci maj¹tkowych.

21 R. G e i m e r, R. S c h ü t z e, op. cit., s. 263.
22 J. K r o p h o l l e r, Europäisches Zivilprozessrecht, München 1997, s. 194.
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za czymprzemawia ratio conventionis, w innym razie poszczególniwspó³-
w³a�ciciele byliby zmuszeni do pozywania (lub wzywania do uczestnicze-
nia w postêpowaniu) pozosta³ych w ich miejscach zamieszkania, co mo-
g³obypowodowaæ,¿epostêpowania toczy³ybysiêczêstowodleg³ychkrajach.
Jak zauwa¿a siê w literaturze, powy¿sze ¿¹dania musz¹ mieæ swoj¹ pod-
stawê we wspó³w³asno�ci, a nie w stosunkach zobowi¹zaniowych23.

4. Inne prawa rzeczowe
Pozaw³asno�ci¹, do praw na nieruchomo�ciach, przewidzianychw art.

16 ust. 1 lit. a), zalicza siê w poszczególnych krajach ró¿norodne, tam
ukszta³towane prawa rzeczowe, czêsto te¿ pojawia siê potrzeba zbadania
tak zwanych �przypadków granicznych� (o niektórych bêdzie mowa w
nastêpnym podpunkcie). Dla przyk³adu, w Polsce do tych praw nale¿¹:
u¿ytkowanie wieczyste, jako instytucja specyficzna dla polskiego systemu
prawnego, a tak¿e ograniczone prawa rzeczowe: s³u¿ebno�ci (gruntowe i
osobiste), u¿ytkowanie i hipoteka. Zalicza siê tu równie¿ spó³dzielczew³a-
sno�cioweprawodo lokalumieszkalnego, prawodo lokalu u¿ytkowego lub
prawo do domu jednorodzinnego w spó³dzielni mieszkaniowej. W prawie
niemieckim mog¹ to byæ tak zwane d³ugi gruntowe.
Do zakresu omawianego przepisuwchodz¹ tak¿e sprawy bezpo�rednio

zwi¹zane z prawem rzeczowym, np. dotycz¹ce wpisanych do ksiêgi wie-
czystej zakazów zbywania lub obci¹¿ania nieruchomo�ci24.
Je�li chodzi o uregulowania anglosaskie, to w przypadku common law

uprawnienia do w³adania nieruchomo�ciami s¹ najczê�ciej dookre�lone i
odpowiadaj¹ na ogó³ koncepcjomkontynentalnym.Natomiast tre�æ i zakres
uprawnieñwynikaj¹cych z equity zale¿y odka¿dorazowej decyzji sêdziow-
skiej, co utrudnia ustalanie zakresu normy art. 16 ust. 1 lit. a) konwencji
w sposób oderwany od poszczególnych przypadków.Wswoich klasyfika-
cjach ETS zawsze zwa¿a jednak na naturê, charakter danej instytucji i na
to, czy odpowiadaj¹ one autonomicznej koncepcji �praw rzeczowych na
nieruchomo�ciach� (art. 16 ust. 1 lit. a).

23 R. G e i m e r, R. S c h ü t z e, op. cit., s. 263.
24 D. C z e r n i c h, S. T i e f e n t h a l e r, op. cit., s. 116. Autorzy s¹ zdania, ¿e wpis do

ksiêgi wieczystej nadaje tym zakazom charakter zbli¿ony do rzeczowego.
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5. Rozró¿nienie praw rzeczowych od obligacyjnych
Wiele w¹tpliwo�ci, a w konsekwencji ró¿nic w pogl¹dach, budzi kwe-

stia rozdzielenia w krajowych uregulowaniach powództw opartych na
prawach rzeczowych od powództw dotycz¹cych roszczeñ obligacyjnych,
które s¹ czêsto w jaki� sposób zwi¹zane z sytuacj¹ rzeczow¹ nieruchomo-
�ci.
Maj¹c na uwadze dokonane powy¿ej ustalenia dotycz¹ce wyk³adni,

nale¿y stwierdziæ, ¿e roszczenie o zap³atê z tytu³u umowy sprzeda¿y nie-
ruchomo�ci, jako ¿¹danie wy³¹cznie zobowi¹zaniowej natury, nie daje
podstaw do przyjêcia wy³¹cznej jurysdykcji s¹dówmiejsca po³o¿enia rze-
czy.
Równie¿ roszczeniaw³a�ciciela o odszkodowaniew stosunkudoosoby,

która uszkodzi³a przedmiot prawa w³asno�ci (nieruchomo�æ), mog¹ byæ
dochodzone jedyniewzglêdem tego podmiotu, który ponosi odpowiedzial-
no�æ, tak samo jak ¿¹danie zap³aty za u¿ywanie rzeczy. Jurysdykcja wy-
³¹czna jest uzasadniona jedynie wtedy, gdy jednocze�nie z powy¿szymi
roszczeniami sporne jest (tzn. wymaga wydania wi¹¿¹cego orzeczenia)
samo prawo rzeczowe na nieruchomo�ci25. W odmiennych wypadkach
kwestia istnienia czy te¿ zakresu prawa rzeczowego na nieruchomo�ci ma
znaczenie jedynie prejudycjalne (nie stanowi g³ównego przedmiotu spra-
wy)26. Je¿eli chodzi o dokonywanie takich rozgraniczeñ, niema³¹ rolê pe³ni
oczywi�cie judykatura.
Charakter powództwa (rzeczowy czy obligacyjny) by³ przedmiotem

rozwa¿añ Trybuna³u w wypadku ¿¹dania uznania za bezskuteczne rozpo-
rz¹dzenia w³asno�ci¹ nieruchomo�ci ze szkod¹ dla wierzyciela (actio
pauliana). W sprawie Reichert v. Dresdner Bank27, dotycz¹cej odpowied-
niej regulacji francuskiej (art. 1167 francuskiego kodeksu cywilnego28),
Trybuna³ rozwa¿y³ problem, czy do rozporz¹dzenia nieruchomo�ci¹ po³o-
¿on¹ we Francji na rzecz osoby trzeciej, w sytuacji gdy d³u¿nicy i wierzy-
ciel mieszkali w Niemczech, stosuje siê regu³y ogólne czy te¿ art. 16 ust.1

25 Tak P. S c h l o s s e r, EuGVÜ..., München 1996., s. 87.
26 R. G e i m e r, R. S c h ü t z e, op. cit., s. 261.
27 Reichert v. Dresdner Bank, jak wy¿ej.
28 Podobna instytucjawNiemczech uregulowana jestw ustawie z 1879 r., przewiduj¹cej

mo¿liwo�æ ¿¹dania przez wierzyciela uznania bezskuteczno�ci czynno�ci podjêtych z jego
szkod¹.



96

Katarzyna Sznajder

lit. a), dotycz¹cy uregulowañ rzeczowoprawnych. W sprawie tej s¹d kra-
jowy postawi³ ponadto pytanie, czy intencj¹ twórcówkonwencji by³o usta-
lenie regu³ jurysdykcji bez odnoszenia siê do funkcjonuj¹cychwpañstwach
cz³onkowskich (równie¿ we Francji) podzia³ów powództw na rzeczowe i
obligacyjne, zwa¿aj¹c jedynie na charakter samego przedmiotu sporu (w
tym wypadku chodzi o rozporz¹dzenie w³asno�ci¹ nieruchomo�ci). S¹d
krajowy sta³ na stanowisku, ¿e przy stosowaniu przepisu art. 16 ust. 1 lit.
a) nie powinno siê braæ pod uwagê jedynie tradycyjnych klasyfikacji ist-
niej¹cych w prawie wewnêtrznym, co zreszt¹ zgodne jest z postulatem
jednolitej wyk³adni konwencji. Podnoszono tak¿e, ¿e art. 16 ust.1 lit. a) nie
odnosi siê do rodzaju postêpowania w danym systemie prawnym, lecz do
natury praw, których spór dotyczy (tutaj chodzi³o o wzglêdn¹ bezskutecz-
no�æ przej�ciaw³asno�ci nieruchomo�ci). Rozstrzygaj¹c powy¿sz¹ sprawê,
ETS zastosowa³ sugerowan¹ wyk³adniê i d¹¿y³ do rozpoznania charakteru
samego przedmiotu powództwa, jednak¿e nie przypisa³ w tym zakresie
jurysdykcji wy³¹cznej s¹dom miejsca po³o¿enia rzeczy. Trybuna³ stwier-
dzi³, ¿e w przeciwieñstwie do praw rzeczowych, skutecznych erga omnes,
skarga pauliañska nie opiera siê na jakich� bezwzglêdnych uprawnieniach,
d¹¿yonaprzecie¿do stwierdzenia �wiadomegodzia³aniad³u¿nikana szkodê
wierzyciela i uznania okre�lonego rozporz¹dzenia za bezskuteczne, lecz
tylkowzglêdemwierzyciela.Natomiast zakres art. 16 ust. 1 lit. a) powinien
byæ ograniczony do postêpowañ d¹¿¹cych bezpo�rednio do stwierdzenia
wobec wszelkich podmiotów istnienia prawa rzeczowego na nieruchomo-
�ci. Artyku³ 16 ust. 1 lit. a) znajduje zastosowanie wtedy, gdy (w przeci-
wieñstwie do spraw dotycz¹cych skargi pauliañskiej) przedmiot sporu sta-
nowi samo prawo rzeczowe. Nawi¹zuj¹c tak¿e do wypracowanej przez
siebie koncepcji �powództw, których przedmiotem jest prawo rzeczowe�
i zwa¿ywszy na skutki omawianego powództwaw prawie francuskim (do-
tykaj¹ce jedynie relacji pomiêdzy wierzycielem i d³u¿nikiem), Trybuna³
stwierdzi³, ¿e nie mie�ci siê ono w zakresie tego¿ pojêcia.
Niewydaje siê tak¿e, aby sprawy, w których ¿¹da siê wykonania prawa

pierwokupu dotycz¹cego nieruchomo�ci, by³y objête regulacj¹ jurysdykcji
wy³¹cznej29.Analiza polskiej regulacji tego prawa (art. 596 i nast. k.c.) nie

29 Inaczej, na tle ustawodawstwa austriackiego D. C z e r n i c h, S. T i e f e n t h a l e r,
op. cit., s. 116. Autorzy s¹ zdania, ¿e wpis do ksiêgi wieczystej prawa odkupu lub pierwo-
kupu nieruchomo�ci nadaje im charakter �rzeczowy�.
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pozwala na uznanie takiego zastrze¿enia za rzeczowoprawne obci¹¿enie
nieruchomo�ci30, nawet je�li zostanie ono wpisane do ksiêgi wieczystej.
Równie¿ w tym ostatnim przypadku prawo pierwokupu nie uzyskuje bo-
wiemskuteczno�ciwobecwszystkichpodmiotów,któracharakteryzujeprawa
rzeczowe. Analogiczne uwagi mo¿na poczyniæ w stosunku do prawa od-
kupu (art. 593 i nast. k.c.). Wpis do ksiêgi wieczystej nie zmienia zobo-
wi¹zaniowego charakteru tych uprawnieñ.W �wietlewyk³adni stosowanej
przez ETS, wed³ug której warunkiem uznania prawa za rzeczowe jest jego
skuteczno�æ erga omnes, zastrze¿enie praw pierwokupu i odkupuw odnie-
sieniu do nieruchomo�ci nie daje podstaw do stosowania art. 16 ust. lit. a)
w postêpowaniu s¹dowym.
Wobec przyjêcia przez ETS powy¿ej opisanej wyk³adni pojêcia �praw

rzeczowych�, przepis o jurysdykcjiwy³¹cznej nie znajdzie zastosowaniaw
razie¿¹daniaprzezwierzycielauznaniazabezskuteczn¹wobecniegoumowy
uniemo¿liwiaj¹cej spe³nienie nale¿negomu �wiadczenia (art. 59 k.c.)31.W
omawianej regulacji chodzi bowiemoumo¿liwieniewierzycielowi uzyska-
nia orzeczenia, którego skutkiem bêdzie wzglêdna bezskuteczno�æ zawar-
tej umowy� jedyniewobecuprawnionego32.Roszczenia z art. 59k.c.mo¿na
dochodziæwzglêdemstron umowyuniemo¿liwiaj¹cej spe³nienie �wiadcze-
nia. Jest to wprawdzie przypadek tzw. rozszerzonej skuteczno�ci wierzy-
telno�ci, jednak trudno by³oby przypisywaæ rozwa¿anemu roszczeniu ce-
chy skuteczno�ci erga omnes33. Dla przyk³adu, je�li umowa pomiêdzy
d³u¿nikiem i osob¹ trzeci¹ powoduje niemo¿liwo�æwykonania zobowi¹za-

30 Patrz tak¿e M. P a z d a n, Bezwarunkowa sprzeda¿ nieruchomo�ci wbrew umowne-
mu prawu pierwokupu, [w:] Obrót nieruchomo�ciami w praktyce notarialnej, Kraków
1996, s. 161-173, a tak¿e cytowana tam literatura.

31 Zakres przepisu konwencji o jurysdykcji wy³¹cznej nie obejmie równie¿ w prawie
polskim przypadku stosowania art. 59 k.c. do ochrony uprawnionego z tytu³u pierwokupu
dotycz¹cego nieruchomo�ci z art. 596 i nast. k.c. Zastosowanie art. 59 w przypadku naru-
szenia zastrze¿enia prawa pierwokupu dopuszczam.in.M. P a z d a n,Bezwarunkowa sprze-
da¿... Przeciwny pogl¹d w tym zakresie reprezentuje E. £ ê t o w s k a, Prawo do rzeczy w
art. 59 kodeksu cywilnego, Kwartalnik Prawa Prywatnego 1997, z. 3, s. 444.

32 Por: E. £ ê t o w s k a, op. cit., s. 429. Zaznacza siê tam, ¿e w pozosta³ym zakresie
umowa zachowuje swoje skutki (s. 441).

33 Tam¿e. Autorka wyklucza ponadto (moim zdaniem s³usznie) stosowanie art. 59 do
praw rzeczowych, zwracaj¹c uwagê, ¿e prawa bezwzglêdne bêd¹ zawsze skuteczne wobec
kontrahenta d³u¿nika, st¹d nie ma potrzeby stosowania tego przepisu.
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nia do przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci, to wierzyciel bêdzie móg³
siê domagaæ uznania tej czynno�ci za bezskuteczn¹ wobec niego. Jednak
jego roszczenie nie bêdzie mieæ bliskiego zwi¹zku z prawem rzeczowym,
poniewa¿ samo ¿¹danie przeniesienia takiego prawa ma zobowi¹zaniowy
charakter, st¹d nie zaistnieje przes³anka stosowania art. 16 ust.1 lit. a) �
por. przypis nr 14.
Zasiêg przepisu art. 16 ust. 1 lit. a) by³ przedmiotem rozwa¿añ Trybu-

na³u tak¿ewsprawieWebbv.Webb34 , dotycz¹cej instytucji prawnorzeczo-
wych istniej¹cychwprawie anglosaskim, dlañ specyficznych, które jednak
wymaga³yklasyfikacji dla potrzeb stosowania konwencji35 . W omawianym
postêpowaniu ETS rozstrzygn¹³ kwestiê, czy s¹dowi miejsca po³o¿enia
rzeczy (w tymwypadku by³a to Francja) przys³uguje jurysdykcjawy³¹czna
w przypadku wniesienia przeciwko osobie zamieszka³ej w Wielkiej Bry-
tanii powództwa z ¿¹daniem stwierdzenia, ¿e dana osoba ma tytu³ prawny
do nieruchomo�ci jako trustee i zobowi¹zania tej osoby dowydania powo-
dowi dokumentów koniecznych do przej�cia wspomnianego tytu³u36. Po-
wódwystêpowa³ tu jako beneficjent trustu, bowiemwniós³ warto�æmaj¹t-
kow¹ w postaci pieniêdzy, które pos³u¿y³y do zakupu nieruchomo�ci, z
czego,wed³ug prawa angielskiego,wynika³o domniemanie istnienia trustu.
Trybuna³ zwa¿y³ fakt, ¿e powód nie wystêpowa³ w sprawie jako osoba ju¿
uprawniona bezwzglêdnie (erga omnes) do nieruchomo�ci, lecz dochodzi³
swych roszczeñ jedynie wobec pozwanego, który mia³ byæ dopiero zobo-
wi¹zany do stworzenia warunków dla przej�cia tytu³u prawnego37. Takie
roszczenie zakwalifikowano jakoosobiste, niemaj¹ce bezpo�rednio na celu
dochodzenia praw rzeczowych na nieruchomo�ciach.

6. Skutki czynno�ci prawnych
Istotne dla okre�lenia zakresu zastosowania jurysdykcji wy³¹cznej s¹

niew¹tpliwie ró¿nice w ujmowaniu przez poszczególne systemy problemu

34 Sprawa Webb v. Webb, jak wy¿ej.
35 Pomimo skomplikowanej natury instytucji trustu i istniej¹cegow jego ramachpodzia-

³u uprawnieñ na legal rights i equitable interests, Trybuna³ zaj¹³ stanowisko w kwestii
bliskiej relacji powództwa do prawa rzeczowego,wymaganej dla zastosowania art. 16 ust. 1.

36 Na omawiany temat patrz tak¿e: R. G e i m e r, R. S c h ü t z e, op. cit., s. 257;
P. S c h l o s s e r, EuGVÜ..., München 1996, s. 88.

37 W tym przypadku znalaz³by raczej zastosowanie art. 5 ust. 6 konwencji, reguluj¹cy
jurysdykcjê dla trustu.
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skutków czynno�ci prawnych maj¹cych za przedmiot przeniesienie lub
powstanie praw rzeczowych na nieruchomo�ciach38. Wi¹¿e siê to z istnie-
niem na kontynencie europejskim dwóch, daj¹cych siê do�æ ³atwo rozgra-
niczyæ modeli: niemieckiego i francuskiego. Ten pierwszy oparty jest na
zasadzie �cis³ego rozdzielenia czynno�ci zobowi¹zuj¹cych od rozporz¹-
dzaj¹cych, co sprawia, ¿e sama umowa, na przyk³ad sprzeda¿y, nie stwarza
¿adnego prawnorzeczowego uprawnienia po stronie nabywcy. St¹dw razie
sporu s¹dowego dotycz¹cego roszczeñ wynikaj¹cych z takiej umowy, art.
16 ust. 1. konwencji nie znajdzie zastosowania39. Prawuniemieckiemuobca
jest czysta zasada konsensualno�ci czynno�ci prawnych40.Dla skuteczno�ci
przej�cia prawa rzeczowego zawsze musi zostaæ dodatkowo dokonana
czynno�æ �rzeczowa�. Oprócz tego w modelu niemieckim, w przypadku
nieruchomo�ci nie wystarcza to do nabycia prawa rzeczowego; konstytu-
tywny charakter ma dopiero wpis do ksiêgi wieczystej.
Z kolei w modelu francuskim (który przyjêli tak¿e ustawodawcy we

W³oszech,wLuksemburgu,Belgii, Holandii i Polsce, podobne uregulowa-
nia istniej¹ w Danii) ju¿ samo porozumienie stron co do przedmiotowo
istotnych elementów umowy powoduje przej�cie lub powstanie prawa rze-
czowego i od tej chwili uprawniony mo¿e dochodziæ roszczeñ z niego
p³yn¹cych, takich jak powództwo windykacyjne lub negatoryjne, które
obejmuje regulacja art. 16 ust. 1 lit. a) konwencji. Model francuski nie
ukszta³towa³ te¿ szczególnychuregulowañ stawiaj¹cychdodatkowewymo-
gi dla przej�cia w³asno�ci nieruchomo�ci. Wpis do ksiêgi wieczystej, jako
czynno�æ deklaratoryjna, s³u¿y tutaj jedynie pewno�ci obrotu poprzez ujaw-
nienie uprawnienia i zapewnienie mu pierwszeñstwa przed prawami pó�-

38 R. G e i m e r, R. S c h ü t z e, op. cit., s. 259 do 261; P. S c h l o s s e r, op. cit., s. 88,
a tak¿e orzeczenie S¹du Krajowego w Bonn z 27.07.1995 r., IPRax 1997, s. 183.

39 W tym wypadku bêdzie chodziæ jedynie o zobowi¹zanie sprzedawcy do podjêcia
wszelkich czynno�ci w celu przeniesienia w³asno�ci i posiadania nieruchomo�ci na kupuj¹-
cego. Podobnie art. 16 ust. 1; nie znajdzie zastosowania, gdy spór dotyczyæ bêdzie samego
istnienia umowy sprzeda¿y.

40 R. G e i m e r, R. S c h ü t z e, op. cit., s. 259.Wprawie niemieckim jedn¹ z podstawo-
wych jest tak¿e zasada abstrakcyjno�ci czynno�ci prawnych przysparzaj¹cych (odmiennie
ni¿ w Polsce), co powoduje ca³kowite oderwanie zobowi¹zania do przeniesienia w³asno�ci
rzeczy od prawnorzeczowego jego wype³nienia, st¹d brak podwójnego skutku czynno�ci
maj¹cych na celu dysponowanie w³asno�ci¹.
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niej wpisanymi41. Nie jest on materialn¹ przes³ank¹ wa¿no�ci rozwa¿anej
czynno�ci prawnej. Ustawowym skutkiem konsensu jest przej�cie w³asno-
�ci rzeczy; system francuski nie przewiduje konieczno�ci zawarcia dodat-
kowego �porozumienia rzeczowego�. Jedyn¹ sankcj¹ brakuwpisu do ksiê-
gi wieczystej jest niemo¿liwo�æ powo³ywania siê na nabycie prawawobec
osób trzecich bêd¹cych w dobrej wierze (w Polsce jest to brak rêkojmi
wiary publicznej ksi¹g wieczystych). Poza tym utrudnieniem, nabywca,
którego prawo pozostaje niewpisane, jest nadal bezwzglêdnie uprawniony
do w³adania nieruchomo�ci¹, wraz z mo¿liwo�ci¹ dochodzenia wszelkich
roszczeñ p³yn¹cych z tego prawa.
Inaczej przedstawia siê sposób przenoszenia w³asno�ci nieruchomo�ci

w prawie anglosaskim; do tamtejszych rozwi¹zañ nie znajduj¹ zastosowa-
niapoczynionepowy¿ej uwagi. Samaumowasprzeda¿yniepowodujeprzej-
�cia tytu³u prawnegona nabywcê.Dopiero skomplikowana czynno�æ praw-
na, zwana conveyance, prowadzi do uzyskania bezwzglêdnego,
�rzeczowego� uprawnienia. Przed dokonaniemowego aktu nie przys³uguje
nabywcy prawo, którego s¹dowe dochodzenie objête by³oby norm¹ art. 16
ust. 1 lit. a). Mo¿e on jednak ¿¹daæ od zbywcy dokonania conveyance,
które to roszczenie, mimo ¿e nie jest kwalifikowane jako czysto osobiste,
nie nale¿y do �powództw, których przedmiotem s¹ prawa rzeczowe na
nieruchomo�ciach� z art. 16 ust. 1 lit. a).W razie niedokonania conveyance
(przeniesienia tytu³u), nabywcy przys³uguje uprawnienie do rzeczy, zwane
equitable interest, wynikaj¹ce z equity, które w chwili wpisania do rejestru
nieruchomo�ci (land register) uzyskuje skuteczno�æ erga omnes.

7. Bezpodstawne wzbogacenie
Powództwa z bezpodstawnego wzbogacenia dotycz¹ce nieruchomo�ci

nie wchodz¹ w zakres zastosowania art. 16 ust. 1 lit. a) konwencji, z uwagi
na ich obligacyjny charakter.

8. Posiadanie
Posiadanie nieruchomo�ci, jako stan faktyczny, choæ powszechnie nie

jest zaliczane do praw rzeczowych i choæ nie zosta³o wymienione w�ród

41 Pojawiaj¹ siê tak¿ewyj¹tki dotycz¹ce np. hipoteki umownejwPolsce, którejwpis jest
konstytutywny.



101

Zasiêg jurysdykcji wy³¹cznej s¹du miejsca po³o¿enia nieruchomo�ci...

przes³anek jurysdykcji wy³¹cznej z art. 16 ust. 1 lit. a)42, mie�ci siê w
omawianym zakresie. To samo odnosi siê do posiadania s³u¿ebno�ci grun-
towych. Chodzi tutaj o powództwa nakierowane na ochronê posiadania
(actio possessoria)43. Posiadacz samoistny czy zale¿ny mo¿e ¿¹daæ od
wszelkich podmiotów w razie pozbawienia posiadania � jego przywróce-
nia, a w przypadku innych naruszeñ � ich zaniechania; oba powództwa
musz¹ byæwniesionew s¹dziemiejsca po³o¿enia nieruchomo�ci. Oczywi-
�cie, z tej akurat grupy przes³anek jurysdykcji wy³¹cznej wykluczone s¹
sprawy dotycz¹ce roszczeñ o wydanie nieruchomo�ci, wynikaj¹ce ze sto-
sunków zobowi¹zaniowych (najem, dzier¿awa)44.

9. Zarz¹d s¹dowy
¯¹danie przez w³a�ciciela nieruchomo�ci ustanowienia zarz¹dcy s¹do-

wego,w tymdlanieruchomo�ci bêd¹cej przedmiotemu¿ytkowania,wprzy-
padku braku z³o¿enia przez u¿ytkownika zabezpieczenia, jest równie¿
zaliczane do roszczeñ, których dochodzenie podlega art. 16 ust. 1 lit. a)
konwencji (jest ono uregulowane na przyk³adwart. 269 polskiego kodeksu
cywilnego iw§1052kodeksu niemieckiego)45.W taki sposóbustanowiony
zarz¹dca wykonuje swoje czynno�ci pod nadzorem s¹du. ¯¹danie jego
wyznaczenia jest uwa¿ane za wyp³ywaj¹ce bezpo�rednio z charakteru
uregulowanej ustawowo pozycji w³a�ciciela, z tre�ci przys³uguj¹cego mu
prawa w³asno�ci.

III. Sprawy dotycz¹ce najmu lub dzier¿awy nieruchomo�ci

Podobnie jakw przypadku spraw dotycz¹cych praw rzeczowych, tak¿e
uprawnienia i obowi¹zki wynikaj¹ce ze stosunku najmu lub dzier¿awy
nieruchomo�cipowinnystanowiæg³ównyprzedmiotpostêpowania.Takwiêc

42 R. G e i m e r, R. S c h ü t z e, op. cit., s. 262.Autorzy s¹ zdania , ¿e by³oby nonsensem
wy³¹czanie powództwdotycz¹cych posiadania, jako rodzajuw³adztwa nad rzecz¹, z zakresu
normy art. 16 ust. 1. Uwa¿aj¹, ¿e ratio conventioniswymaga zaklasyfikowania (dla potrzeb
konwencji) posiadania jako �prawa rzeczowego�.

43 Por. tak¿e P. S c h l o s s e r, op. cit., s. 87.
44 Tutaj stosuje siê przepis o najmie i dzier¿awie nieruchomo�ci.
45 R. G e i m e r, R. S c h ü t z e, op. cit., s. 264 i 265. Wymienia siê tam te¿ przypadek

mo¿liwo�ci ustanowienia zarz¹dcy tymczasowego, uregulowany w § 1054 kodeksu nie-
mieckiego,wprzypadku, kiedy u¿ytkownikw znacznym stopniu narusza prawaw³a�ciciela.
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art. 16 ust. 1 lit. a) znajdzie zastosowaniew sprawach dotycz¹cych samego
istnienia (wa¿no�ci) umowy najmu czy dzier¿awy, okresu, na który zosta³a
zawarta, jejwyk³adni, naprawienia szkódwyrz¹dzonych przez najemcê lub
dzier¿awcê, a tak¿e roszczenia o wydanie nieruchomo�ci, o jej zwrot w
nale¿ytym stanie i inne46 (s¹ to zatem roszczenia wynikaj¹ce z tre�ci sto-
sunku zobowi¹zaniowego � kszta³tuj¹cej prawa i obowi¹zki stron47). Nie
chodzi tu wy³¹cznie o powództwa natury umownej48, nie wymaga siê, aby
dochodzono jedyniewykonania jakiego� obowi¹zku przewidzianego umo-
w¹49. Samo roszczeniemo¿e opieraæ siê na przepisach o czynachniedozwo-
lonych czyobezpodstawnymwzbogaceniu �wa¿ne jest i aby spór dotyczy³
bezpo�rednio stosunku najmu lub dzier¿awy nieruchomo�ci, aby postêpo-
wanie zd¹¿a³o do ustalenia ich istnienia lub tre�ci. Zatem charakter pod-
stawy prawnej roszczenia nie jest decyduj¹cy dla okre�lenia zakresu jurys-
dykcji wy³¹cznej, uregulowanej w art. 16 ust. 1 lit. a) w odniesieniu do
najmu i dzier¿awy.
Bez znaczenia jest tak¿e charakter samego stosunku najmu lub dzier-

¿awy czy te¿ ich cel, a wiêc to, czy wynajmowane s¹ nieruchomo�ci
mieszkalne, u¿ytkowe, lub ¿e dzier¿awc¹ jest rolnik albo prowadz¹cy
przedsiêbiorstwo50.

1. Rodzaj powództwa
Równie¿ w przypadku najmu lub dzier¿awy dopuszczalne s¹ wszelkie

rodzaje powództw (nie ma tak¿e znaczenia tryb postêpowania). Bêd¹ to
przede wszystkim powództwa o �wiadczenia wynikaj¹ce ze stosunku zo-
bowi¹zaniowego, dotycz¹ce udostêpnienia, u¿ywania nieruchomo�ci, obo-
wi¹zków i kosztów �ubocznych�, zwi¹zanych z utrzymaniem rzeczy w
nale¿ytym stanie51. Zakres regulacji art. 16 ust. 1 lit. a) bêdzie siê tak¿e

46 Tam¿e, s. 269.
47W przeciwieñstwie do powództw posesoryjnychwynikaj¹cych z przepisów prawno-

rzeczowych.Na przyk³adwpolskich uregulowaniach pojawi siê tutaj kwestia, której normie
z art. 16 ust. 1 lit. a) przyporz¹dkowaæ roszczenia posesoryjne czy s³u¿¹ce ochroniew³asno-
�ci przys³uguj¹ce najemcy i dzier¿awcy lokalu (�odpowiednie stosowanie� � art. 690 pol-
skiego kodeksu cywilnego).

48 R. G e i m e r, R. S c h ü t z e, op. cit., s. 269.
49 J. K r o p h o l l e r, op. cit., s. 197.
50 Tak D. C z e r n i c h, S. T i e f e n t h a l e r, op. cit., s. 117.
51 Kwestia powództw o zap³atê czynszu najmu lub dzier¿awy jest sporna w literaturze

i orzecznictwie, st¹d wymaga dodatkowego omówienia.
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rozci¹gaænapostêpowaniamaj¹cenaceluustalenie istnienia stosunkunajmu
lub dzier¿awy, jak te¿ poszczególnych obowi¹zków stron52. Równie¿ w
razie powództwa o ukszta³towanie stosunku prawnego uzasadnione jest
zastosowanie art. 16 ust.1 lit. a), bowiem orzeczenia zapad³e w takich
sprawach bezpo�rednio wp³ywaj¹ na prawa i obowi¹zki stron.

2. Umowy najmu lub dzier¿awy nieruchomo�ci
Artyku³ 16 ust. 1 lit. a) znajduje zastosowaniew sprawach dotycz¹cych

najmu (tak¿e podnajmu53) lub dzier¿awy nieruchomo�ci (w tym lokali o
jakimkolwiekprzeznaczeniu).Wy³¹czone s¹ inne umowne stosunki prawne
odnosz¹ce siê do ich u¿ywania. Przepisu art. 16 ust. 1 lit. a) nie stosuje siê
równie¿ doumów jedynie po�rednio dotycz¹cychu¿ywania nieruchomo�ci,
na przyk³ad gdy chodzi owydzier¿awienie przedsiêbiorstwa (w rozumieniu
zespo³u sk³adnikówmaj¹tkowych, np. warsztatu) prowadzonego w lokalu
wynajêtym od dzier¿awcy54. W sprawie Sanders v. van der Putte umowa
pomiêdzy stronami sporu akcentowa³a bowiemg³ównie obowi¹zek prowa-
dzenia przedsiêbiorstwa, a nie najem lubdzier¿awê lokalu.Równie¿umowy
franchisingu, jak te¿ dzier¿awy przedsiêbiorstwa, nie s¹ objête dyspozycj¹
art. 16 ust. 1 lit. a), je¿eli koncentruj¹ siê jedynie na przekazaniu do u¿y-
wania praw nale¿¹cych do tzw. w³asno�ci przemys³owej55. Z kolei z du¿¹
ostro¿no�ci¹ omawiany przepis wykorzystywany jest w przypadku umów
mieszanych. Zastosowanie art. 16 ust.1 lit. a) ogranicza siê do umów
przewiduj¹cych jako �wiadczenie g³ówne udostêpnienie nieruchomo�ci do
u¿ywania na warunkach identycznych z najmem lub dzier¿aw¹56. Tak dla
przyk³adu, w wypadku umów z podmiotami trudni¹cymi siê zawodowo
organizowaniemwyjazdów turystycznych i zarazemwynajmuj¹cymi kwa-
tery turystyczne nie stosuje siê art. 16 ust. 1 lit. a). Europejski Trybuna³
Sprawiedliwo�ci, orzekaj¹c w jednej z takich spraw, wyrazi³ pogl¹d, ¿e
zawarcie umowy, w której tre�ci (wed³ug Trybuna³u) �wiadczenie wynaj-

52 W Polsce bêdzie to postêpowanie prowadzone na podstawie art. 189 k.p.c.
53 P. S c h l o s s e r, op. cit., s. 89.
54 Sprawa Sanders v. van der Putte, ECR 1977, 2383.
55 R. G e i m e r, R. S c h ü t z e, op. cit., s. 268.
56 Sprawa Hacker v. Euro � Relais, ECR 1992, 1127, rozwa¿ania dotycz¹ce tej sprawy

s¹ aktualne tak¿e w przypadku krótkotrwa³ego najmu nieruchomo�ci na u¿ytek prywatny
� regulacji art. 16 ust. 1 lit. b), omawianej w czê�ci IV artyku³u.
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muj¹cego nie zajmuje dominuj¹cej pozycji, nie stanowi przes³ankiwy³¹cz-
no�ciworzekaniuprzezs¹dypañstwapo³o¿eniawynajêtych lokali57.Ponadto,
rozwa¿ana przez Trybuna³ umowa przewidywa³a pewn¹ liczbê �wiadczeñ
ze strony po�rednika, takich jak rezerwacja samolotu, informacje, porady,
przyjêcie turystównamiejscu czy zawarcie odpowiedniej umowyubezpie-
czenia58, i tak¿e z tego powodu nie dawa³a podstaw do zaliczenia jej do
umównajmuw rozumieniu konwencji. Równie¿ umowamieszana zawarta
z osob¹ prowadz¹c¹ centrum konferencyjne, która jest zobowi¹zana do
zorganizowaniapobytuuczestnikówkonferencji, nie nale¿ydoumównajmu
w rozumieniu art. 16 ust. 1 lit. a).W takimprzypadku bowiemzapewnienie
zakwaterowania osobom bior¹cym udzia³ w konferencji jest zaledwie jed-
nym z kilku równowa¿nych �wiadczeñ d³u¿nika (np. przygotowanie posi³-
ków, sal wyk³adowych, sprz¹tanie pomieszczeñ etc.)59.
Podobnie nie jest umow¹ z zakresu art. 16 ust. 1 lit. a) porozumienie,

na podstawie którego organizator wyjazdów zobowi¹zuje siê wobec w³a-
�ciciela nieruchomo�ci do nieodp³atnego po�redniczenia w wynajmowa-
niu60 nieruchomo�ci. Umowê tak¹ klasyfikuje siê w literaturze jako nak³a-
daj¹c¹ obowi¹zek podjêcia pewnych czynno�ci faktycznych, niemaj¹c¹ nic
wspólnego z najmemw rozumieniu art. 16 ust. 1 lit. a) konwencji61. Tak¿e
spory o odszkodowanie za utracony wypoczynek czy koszty podró¿y, je-
dynie po�rednio dotycz¹ce korzystania z nieruchomo�ci, nie bêd¹ objête
zasiêgiem jurysdykcji wy³¹cznej62.

3. Spory o zap³atê czynszu i o �wiadczenia uboczne
Wielekontrowersjiw literaturzeoraz rozbie¿no�ciworzecznictwiebudzi

kwestia zaliczenia do zakresu zastosowania art. 16 ust. 1 lit. a) sporów o

57 Tam¿e. Trybuna³ zwróci³ te¿ uwagê na fakt, ¿e w rozwa¿anej sprawie podmiot trud-
ni¹cy siê organizowaniem wyjazdów nie by³ w³a�cicielem lokali.

58 R. G e i m e r, R. S c h ü t z e, op. cit., s. 267; a tak¿e: P. S c h l o s s e r, op. cit., s. 88;
U. K a r z k e, Verträge mit gewerblichen Ferienhausanbietern, NJW 1994, s. 823;
M. U l m e r, op. cit., s. 72.

59 Patrz wyrok Wy¿szego S¹du Krajowego w Karlsruhe z dnia 14.01.1999 r., IPRax
2000, s. 30.

60 P. S c h l o s s e r, op. cit., s. 89.
61 J. K r o p h o l l e r, op. cit., s. 200.
62 D. C z e r n i c h, S. T i e f e n t h a l e r, op. cit., s. 118, w stosunku do wyroku ETS w

sprawie Rösler v. Rottwinkel.
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czynsz w umowach najmu i dzier¿awy, a tak¿e �wiadczeñ o charakterze
ubocznym, zwi¹zanych jedynie z u¿ywaniem nieruchomo�ci63.
W sprawozdaniu Jenarda64 autor opowiada³ siê (powo³uj¹c siê te¿ na

opiniê komisji ekspertówpracuj¹cych nad tekstemkonwencji) zawy³¹cze-
niem z zakresu zastosowania omawianej regulacji spraw o czynsz, jako nie
zwi¹zanych �ci�le z wynajêt¹ lub wydzier¿awion¹ rzecz¹. P. Schlosser w
swym raporcie z 1978 roku nie zawar³ ¿adnych wniosków dotycz¹cych tej
kwestii65. Z kolei inni autorzy stanowczowy³¹czaj¹ z rozwa¿anego zakresu
zarównopowództwa o zap³atê czynszu najmu lub dzier¿awy, jak i o odsetki
za zw³okêw przypadku niewykonania umowy66. Ich zdaniem, owiele roz-
s¹dniej (ze wzglêdu na szanse egzekucji wierzytelno�ci) bêdzie pozywaæ
d³u¿nikawkraju jegomiejsca zamieszkania, ni¿wodleg³ymczêstomiejscu
po³o¿enia rzeczy. St¹d te¿ z krytyk¹ spotka³o siê orzeczenie ETS potwier-
dzaj¹ce stosowanie art. 16 ust. 1 lit. a) do sporów o zap³atê czynszu67. W
omawianymorzeczeniuTrybuna³wprowadzi³ podzia³ na obowi¹zki najem-
cy i wynajmuj¹cego bezpo�rednio i po�rednio zwi¹zane z u¿ywaniem rze-
czy. Do tych pierwszych zaliczone zosta³y m.in. zobowi¹zanie do napra-
wienia szkód wyrz¹dzonych przez najemcê, zap³aty czynszu, obowi¹zki
zwi¹zane z utrzymaniem nieruchomo�ci w dotychczasowym stanie, pono-
szenie kosztów pobierania wody, elektryczno�ci itd. Natomiast roszczenia
jedynie po�rednio zwi¹zane z u¿ywaniem rzeczy to takie, które dotycz¹ np.
zwrotu kosztówpodró¿y i rekompensaty za utraconywypoczynek (wprzy-
padku najmu tego rodzaju lokali). Jak widaæ, kryteria takiego rozró¿nienia
nie zosta³y przez ETS wyra�nie sformu³owane i s¹ pozostawione w du¿ej
mierze decyzji sêdziowskiej.

4. Roszczenie o zwrot kosztów u¿ywania nieruchomo�ci
Roszczenie o zwrot kosztów u¿ywania nieruchomo�ci w przypadku

niewa¿no�ci umowymaj¹cej na celu przeniesienie w³asno�ci nieruchomo-
�ci nie jest to¿same z ¿¹daniem zap³aty czynszu68, nie mo¿na wiêc nañ

63 J. K r o p h o l l e r, op. cit., s. 197.
64 Official Journal 1979, C 59, p. 1.
65 Official Journal 1979, C 59, p. 71.
66 R. G e i m e r, R. S c h ü t z e, op. cit., s. 269.
67 Sprawa Roesler v. Rottwinkel, jak wy¿ej. Z tak¹ interpretacj¹ przepisu zgadza siê

J. K r o p h o l l e r, op. cit., s. 197.
68 Sprawa Lieber v. Goebel, ECR 1994, 292.
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rozszerzyæ zastosowania art. 16 ust. 1 lit. a). W tym wypadku bowiem
stosunek najmu lub dzier¿awy, który przewidywa³by obowi¹zek zap³aty
czynszu, nigdy nie zaistnia³, a umowa, która okaza³a siê byæ niewa¿na,
mia³a zupe³nie odmienne cele (ni¿ najem czy dzier¿awa).

5. Umowy time-sharingu
Nale¿y rozpatrzyæ tak¿e kwestiê, czy omawian¹ regulacjê stosuje siê

do spraw dotycz¹cych umów time-sharingu. Z uwagi na ró¿norodno�æ w
ukszta³towaniu tego stosunku prawnego w poszczególnych krajach, w li-
teraturzeuzale¿nia siêzaklasyfikowanie roszczeñwynikaj¹cychz tychumów
od tego, jaki charakter nadaj¹ im uregulowania danego pañstwa, a tak¿e
ich w³asne (umowne) postanowienia. Zatem, je�li time-sharing okre�lonej
nieruchomo�ci ma zobowi¹zaniowy charakter, to mo¿liwe bêdzie zastoso-
wanie przepisu art. 16 ust. 1 lit. a) dotycz¹cego najmu69. Podobnie przepis
art. 16 ust. 1 lit. b), reguluj¹cy krótkotrwa³y najemnieruchomo�ci, znajdzie
zastosowanie w przypadku udostêpnienia lokalu corocznie podczas okre-
�lonego tygodnia za jednorazow¹ op³at¹ (je¿eli brakw umowie elementów
rzeczowoprawnych)70. Je¿eli jednak przewa¿a charakter rzeczowy upraw-
nienia (bezwzglêdna skuteczno�æ), to roszczenia z umowy bêd¹ podlegaæ
art. 16 ust. 1 lit. a). W przypadku umów ukszta³towanych wed³ug modelu
spó³ki, stosowaæ bêdzie siê art. 16 ust. 2 konwencji, któryw sprawach ze sto-
sunku spó³ki przewiduje jurysdykcjêwy³¹czn¹ s¹du pañstwa jej siedziby71.

6. Trust
Wprawie anglosaskim, je¿eli nieruchomo�æ wchodzi w sk³ad maj¹tku

objêtego trustem, to art. 16 ust. 1 lit. a) znajdzie zastosowaniewprzypadku,

69 P. S c h l o s s e r, op. cit., s. 90. Patrz tak¿e E. J a y m e, Ch. K o h l e r, Europäisches
Kollisionsrecht 1998: Kulturelle Unterschiede und Parallelaktionen, IPRax 1998, Nr 6, s.
423. Zwraca siê tam ponownie uwagê na wymóg bezpo�redniego zwi¹zku pomiêdzy po-
wództwem a stosunkiem prawnym dotycz¹cym u¿ywanej nieruchomo�ci. Konsekwencj¹
tego jest wy³¹czenie z zasiêgu jurysdykcji wy³¹cznej roszczenia nabywcy prawa przeciwko
finansuj¹cemubankowiw razie naruszenia umowyprzez zbywcê (sprawa Jarrett v. Barclays
Bank, [1997] 3 W.L.R. 654).

70 P. S c h l o s s e r, op. cit., s. 90.
71 R. G e i m e r, R. S c h ü t z e, op. cit., s. 268. Podobnie jak P. Schlosser, autorzy zwra-

caj¹ uwagê, ¿ewcelu unikniêcia stosowania przepisówonajmie, zawiera siê obecnie umowy
sprzeda¿y rzeczowego lub zobowi¹zaniowego prawa do mieszkania, które to umowy pod-
legaj¹ regu³om ogólnym.
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gdy osoba formalnie uprawniona do nieruchomo�ci (trustee) wynajmie j¹
osobie trzeciej. Natomiast stosunki wewnêtrzne pomiêdzy uprawnionymi,
stronami stosunku trustu (trustee i beneficiary) nie bêd¹ podlegaæ przepi-
som reguluj¹cym jurysdykcjê wy³¹czn¹72.

IV. Sprawy wymienione w art. 16 ust. 1 lit. b)73

Przepis ten przewiduje (oprócz pañstwamiejsca po³o¿enia nieruchomo-
�ci) mo¿liwo�æ prowadzenia postêpowania tak¿e w pañstwie miejsca za-
mieszkania pozwanego, je¿eli zostan¹ spe³nione wymienione w nim prze-
s³anki.

1. Przedmiot postêpowania
Równie¿ w przypadku jurysdykcji okre�lonej w art. 16 ust. 1 lit. b)

aktualne s¹ wcze�niejsze ogólne uwagi dotycz¹ce zakresu zastosowania
normy z art.16 ust. 1 lit. a). Zatem tak¿e tutaj g³ównym przedmiotem po-
stêpowania powinny byæ kwestie istnienia umowynajmu (podnajmu74) lub
dzier¿awy, jej tre�ci, roszczenia wynikaj¹ce z jej postanowieñ, takie jak
¿¹danie zap³aty czynszu75 lub odszkodowania z powodu niewykonania
umowy76. Wed³ug ETS, musz¹ to jednak byæ roszczenia bezpo�rednio
zwi¹zane z u¿ywaniem nieruchomo�ci, w przeciwieñstwie do tych pozo-
staj¹cych tylkowpo�rednimzwi¹zku z korzystaniemz rzeczy (na przyk³ad
¿¹dania zwrotu kosztów podró¿y lub rekompensaty za utracony wypoczy-
nek77).

72 P. S c h l o s s e r, op. cit., s. 90.
73 W art. 1b protoko³u nr 1, do³¹czonego do konwencji, przewidzianomo¿liwo�æ doko-

nania zastrze¿enia przez dane pañstwo, ¿e nie bêdzie ono uznawaæ i wykonywaæ orzeczeñ
wydanychw innych pañstwach konwencyjnych, je¿eli jurysdykcja s¹du pañstwa pochodze-
nia wynikaj¹ca z art. 16.1. b) opiera siê wy³¹cznie na tym, ¿e pozwanymamiejsce zamiesz-
kania w pañstwie pochodzenia i nieruchomo�æ jest po³o¿ona na terytorium pañstwa doko-
nuj¹cego zastrze¿enia. Co wa¿ne, nie tylko kraje nale¿¹ce do Wspólnot, ale tak¿e Polska
skorzysta³a zmo¿liwo�ci zastrze¿enia, przystêpuj¹c do konwencji z Lugano namocy ustawy
z dnia 10 kwietnia 1999 r. (Dz.U. Nr 45, poz. 440).

74 R. G e i m e r, R. S c h ü t z e, op. cit., s.271.
75 Sprawa Roesler v. Rottwinkel, jak wy¿ej.
76 Sprawa Sanders v. van der Putte, jak wy¿ej.
77 Tak¹ klasyfikacjê Trybuna³ wprowadzi³ w orzeczeniu w sprawie Roesler v. Rottwin-

kel, jak wy¿ej.
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2. Bezpo�redni zwi¹zek roszczenia z najmem lub dzier¿aw¹
Podobnie jak w przypadku art. 16 ust. 1 lit. a), nie jest donios³y rodzaj

wniesionego powództwa. Wa¿ne jest, aby dotyczy³o ono bezpo�rednio
stosunku najmu lub dzier¿awy nieruchomo�ci78. Równie¿ samo roszczenie
nie musi opieraæ siê na zobowi¹zaniach umownych. Na przyk³ad ¿¹danie
zwrotu czynszu, wynikaj¹ce z czynu niedozwolonego polegaj¹cego na
nieprawdziwymzapewnieniu co do cech przedmiotu najmu, podlega art.16
ust. 1 lit. b), gdy¿ w sprawie rozpatrzona jako pierwszorzêdna musi byæ
tak¿e kwestia istnienia (wa¿no�ci) samej umowy79.

3. Podmioty stosunku najmu lub dzier¿awy i specyfika umów wy-
mienionych w art. 16 ust. 1 lit. b)
Sprawywymienionew art. 16 ust. 1 lit. b) konwencji z Lugano dotycz¹

przede wszystkim umów, których przedmiotem s¹ lokale i domy u¿ywane
w celach wypoczynkowych, co stanowi³o wyra�nie deklarowany zamiar
twórców tej regulacji. Tote¿ przes³anki jurysdykcji zamieszczone w tym
przepisie s¹ dostosowane do jego celów80.
Wed³ug art. 16 ust. 1 lit. b), najemca lub dzier¿awca musi byæ osob¹

fizyczn¹, st¹d z tego przepisu nie mog¹ korzystaæ osoby prawne ani ró¿-
nego rodzaju towarzystwa turystyczne lub zrzeszenia najemców81. Nato-
miast nie ma tutaj mowy o statusie w³a�ciciela nieruchomo�ci, ani o tym,
czy wynajmuj¹cy musi byæ to¿samy z w³a�cicielem. Powo³uj¹c siê na cel
normy, w literaturze nie zalicza siê do zakresu pojêcia �osoby fizycznej�
spó³ek osobowych (zwracaj¹c uwagê na najczê�ciej profesjonalny charak-
ter spó³ek, nie maj¹cy nic wspólnego z pozycj¹ konsumenta)82. Zatem art.
16 ust. 1 lit. b) nie znajdzie zastosowania w tak¿e przypadku spó³ki cy-
wilnej, mimo ¿e w Polsce nie uwa¿a siê jej nawet za tzw. u³omn¹ osobê
prawn¹.Wydaje siê o tym przes¹dzaæ przewidziany w kodeksie cywilnym

78 Patrz te¿ punkty 2 w czê�ciach II i III niniejszego artyku³u.
79 P. S c h l o s s e r, op. cit., s. 91.
80 W konwencji brukselskiej, w ujêciu z 1989 roku, przepis ten jest inaczej, bardziej

restrykcyjnie sformu³owany; obie strony umowy musz¹ byæ osobami fizycznymi, a tak¿e
musz¹ zamieszkiwaæ w tym samym pañstwie (innym ni¿ pañstwo, w którym jest po³o¿ona
nieruchomo�æ).

81 D. C z e r n i c h, S. T i e f e n t h a l e r, op. cit., s. 119.
82 R. G e i m e r, R. S c h ü t z e, op. cit., s. 271; P. S c h l o s s e r, op. cit., s. 89.
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obowi¹zek wspólników d¹¿enia do osi¹gniêcia wspólnego celu gospodar-
czego, który stanowi istotny element umowy spó³ki cywilnej.
Niema natomiast dostatecznych podstaw dowykluczenia z krêgu pod-

miotów przewidzianych w art. 16 ust. 1 lit. b) osoby fizycznej � wspólnika
spó³ki cywilnej, je¿eli nie prowadzi on odrêbnej dzia³alno�ci gospodarczej.
Sama pozycja wspólnika nie przes¹dza bowiem o charakterze (gospodar-
czym lub prywatnym) umów zawieranych przez niego we w³asnym imie-
niu.
Umowa najmu lub dzier¿awy powinna byæ zawarta na u¿ytek prywat-

ny; z zakresu zastosowania art. 16 ust. 1. lit. b) wy³¹czone s¹ zatemwszel-
kie umowy o znaczeniu gospodarczym, profesjonalnym dla najemcy. Cel
umowy bêdzie najczê�ciej wynikaæ z jej postanowieñ. Je¿eli natomiast nie
jest mo¿liwe stwierdzenie tego na podstawie umowy, to wnioski co do
zamiarunajemcynale¿ywyci¹gaæz jegozachowania (a tak¿e, jak siêwydaje,
okoliczno�ci) w chwili zawarcia umowy83.
Cech¹ wyró¿niaj¹c¹ omawiany stosunek prawny jest równie¿ jego

krótkotrwa³o�æ�umowamo¿eprzewidywaæu¿ywanienieruchomo�ci przez
najwy¿ej sze�æ nastêpuj¹cych po sobie miesiêcy. Oznacza to, ¿e zawarcie
³añcucha umów, które razem obejmowa³yby d³u¿szy okres, wyklucza za-
stosowanie przepisu art. 16 ust. 1 lit. b). Nie wystêpowa³aby wtedy prze-
s³anka krótkotrwa³o�ci korzystania z nieruchomo�ci84.

4. Miejsce zamieszkania stron
Istotne jest te¿ dla zastosowania art. 16 ust. 1 lit. b), aby ¿adna ze stron

umowy nie zamieszkiwa³a w pañstwie po³o¿enia rzeczy w chwili wniesie-
nia powództwa85. Zwraca tutaj uwagê szczególny charakter tej regulacji.
Artyku³ 16 ust. 1 lit. a) (patrz czê�æ II i III artyku³u) znajduje bowiem
zastosowanie bez wzglêdu na miejsce zamieszkania stron.

V. Zakoñczenie

Nale¿y zwróciæ uwagê na niew¹tpliwywp³ywwyborumetodywyk³ad-
ni przepisówkonwencji na oznaczenie przedmiotowego zasiêguwy³¹cznej

83 R. G e i m e r, R. S c h ü t z e, op. cit., s. 271.
84 D. C z e r n i c h, S. T i e f e n t h a l e r, op. cit., s. 120.
85 R. G e i m e r, R. S c h ü t z e, op. cit., s. 271.
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jurysdykcji s¹dów pañstwa po³o¿enia nieruchomo�ci. Zadanie to utrudnia
ró¿norodno�æ konstrukcji odpowiednich instytucji w poszczególnych pañ-
stwach86, a tak¿e sposobów pojmowania charakteru stosunków prawnych
dotycz¹cych rzeczy nieruchomych. W rozwa¿anym zakresie wskazówk¹
powinna byæ jednak wielokrotnie stosowana przez Europejski Trybuna³
Sprawiedliwo�ci dyrektywa zwê¿aj¹cej wyk³adni przepisu art. 16 ust. 1.87
Podyktowane jest to charakterem jurysdykcjiwy³¹cznej, dolegliwymszcze-
gólnie dla uczestników postêpowania, którzy pozbawieni s¹ mo¿liwo�ci
wyboru forum. Maj¹c to na uwadze, przy okre�laniu zasiêgu regulacji art.
16 ust. 1, Trybuna³ stosuje wyk³adniê autonomiczn¹, nie uwarunkowan¹
koncepcjami ukszta³towanymi w poszczególnych systemach prawnych.
Sk³ania siê on do poszukiwania bezpo�redniego zwi¹zku postêpowania z
prawem rzeczowym, najmem lub dzier¿aw¹ nieruchomo�ci. Z tym pogl¹-
demwprzewa¿aj¹cej czê�ci zgadzaj¹ siê tak¿e przedstawiciele literatury88.

86 E. J a y m e, Ch. K o h l e r, op. cit., s. 417.
87 Tak równie¿ D. C z e r n i c h, S. T i e f e n t h a l e r, op. cit., s. 113.
88 Por. np. D. C z e r n i c h, S. T i e f e n t h a l e r, op. cit., s. 113; M. U l m e r, op. cit.;

J. K r o p h o l l e r, op. cit., s. 191; R. G e i m e r, R. S c h ü t z e, op. cit., s. 249.


