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Zasigg jurysdykcji wylacznej sadu miejsca polozenia
nieruchomosci w konwencji luganskiej (art. 16 ust. 1)

I. Uwagi wstepne

Obowiazujaca w naszym kraju od 1 lutego 2000 r. konwencja luganska
z 1988 r. o jurysdykcji krajowej 1 wykonywaniu orzeczen w sprawach
cywilnych i handlowych (Dz.U. 2000 . Nr 10, poz. 132)' zawiera, miedzy

! Na temat konwenc;ji lugafiskiej i brukselskiej patrz takze A. M a ¢ zy n s k i, Jednolite
europejskie normy jurysdykcji krajowej i skutecznosé orzeczen zagranicznych, [w:] Ksiega
pamiqtkowa. I Kongres Notariuszy RP, Poznan-Kluczbork 1993, s. 135; N.Pottorak,
Uznanie i wykonalnos¢ orzeczen zagranicznych wedlug konwencji brukselskiej i lugan-
skiej, Kwartalnik Prawa Prywatnego 1997, z. 4,s. 657; C. Smorszczewski, Jurysdyk-
¢ja krajowa w sprawach cywilnych i handlowych wedlug konwencji brukselskiej i lugan-
skiej, Kwartalnik Prawa Prywatnego 1997, z. 4, s. 627, K.Flaga-Gieruszynska,
Jurysdykcja krajowa i uznanie orzeczen zagranicznych — Polska i standardy europejskie,
Krakow 1999; M. P azd an, Znaczenie konwencji luganskiej dla polskiego sqdownictwa
i notariatu, [w:] Il Kongres Notariuszy RP. Referaty i opracowania, Poznan-Kluczbork

1999; J.Ciszewski, Przystqpienie Polski do konwencji luganskiej i do europejskiej
konwencji o doreczaniu pism sqdowych i pozasqdowych, Kwartalnik Prawa Prywatnego
1999,z.4,s.815;H.Duintjer Tebbens, Konwencja brukselska i konwencja luganska
w Swietle orzecznictwa Europejskiego Trybunatu Sprawiedliwosci, Kwartalnik Prawa Pry-
watnego 1999, z. 4, s. 775; S.Hackspiel, Podstawy jurysdykcji, Kwartalnik Prawa
Prywatnego 1999, z. 4,s. 705; FR.P. Perr e ir a, Ogdlna charakterystyka konwencji bruk-
selskiej z dnia 27 wrzesnia 1968 r. i konwencji luganskiej z dnia 16 wrzesnia 1988 r,
Kwartalnik Prawa Prywatnego 1999, z. 4, s. 685; M.Pertegas Sender, Zawistos¢
sprawy oraz sprawy zwiqzane, tamze, s. 737; C.Quingley, Zakres zastosowania kon-
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innymi, normy regulujace jurysdykcje wylaczna sadow panstwa potozenia
nieruchomosci, ktorej dotyczy postepowanie (art. 16 ust. 1 konwencji)?.
Dalsze rozwazania beda poswigcone wyjasnieniu zasiggu tej jurysdykeji.

Artykut 16 ust. 1 przewiduje, ze niezaleznie od miejsca zamieszkania
jurysdykcje wytaczna maja:

a) w sprawach, ktorych przedmiotem sa prawa rzeczowe na nierucho-
mosciach oraz najem lub dzierzawa nieruchomosci — sady umawiajacego
si¢ panstwa, w ktoérym nieruchomos¢ jest potozona;

b) w sprawach dotyczacych najmu lub dzierzawy nieruchomosci zawar-
tych na czasowy uzytek prywatny, nie przekraczajacy szesciu kolejnych
miesiecy — réwniez sady umawiajacego si¢ panstwa, w ktérym pozwany
ma miejsce zamieszkania, jezeli najemca lub dzierzawca jest osobg fizycz-
na, a zadna ze stron nie ma miejsca zamieszkania w umawiajacym si¢
panstwie, w ktorym nieruchomos¢ jest potozona.

Przepis ten reguluje tzw. jurysdykcje bezposrednia®. Oznacza to, ze na
jego podstawie okresla si¢ wiasciwos$¢ sadow juz na etapie postgpowania
rozpoznawczego, w przeciwienstwie do fazy wykonania orzeczenia, ktora
moze nastapi¢ w kazdym panistwie konwencyjnym. Jednak to wlasnie od
zachowania przez sad przewidzianych w konwencji regul jurysdykcji za-
lezy mozliwo$¢ wykonania orzeczenia na obszarze obowiazywania kon-
wencji. Naruszenie art. 16 pociaga za soba sankcjg braku uznania (art. 28)
i w konsekwencji — wykonania orzeczenia (art. 34). Orzeczenie wydane w
innym panstwie, niz wskazane przez tacznik normy jurysdykcyjnej z art.

wencji brukselskiej i konwencji luganskiej, Kwartalnik Prawa Prywatnego 1999, z. 4, s.
699; R.Ch. Verschuur, Uznanie i wykonanie orzeczen zagranicznych, tamze, s. 761;
G.Zeiler, Srodki tymczasowe i zabezpieczajqce, tamze, s. 749. Co do wejécia w zycie
konwencji por. R. Wa gn er, Zum Inkrafitreten des Lugano Ubereinkommens fiir die Re-
publik Polen, Wirtschaft und Recht in Osteuropa, 2/2000, s. 47.

2 Konwencja z Lugano jest regulacja z zatozenia rownolegla do ratyfikowanej przez
panstwa owczesnych Wspolnot Europejskich w 1968 r. konwencji brukselskiej. Obie umo-
wy migdzynarodowe maja bardzo zblizony tekst, jednak wsrod nielicznych réznic wyrazne
jest odmienne unormowanie art. 16 ust. 1 konwencji luganskiej w zakresie wariantu jurys-
dykcji dotyczacego krotkotrwatego najmu lub dzierzawy nieruchomosci (zob. uwagi dot. art.
16 ust. 1 pkt b).

3 H.Linke, Internationales Zivilprozessrecht, Kln-Berlin-Bonn-Miinchen 1990, s.
38.
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16 ust. 1, nie bedzie uznawane i wykonane. Sad jest zobowigzany bada¢
swa jurysdykcje krajowa z urzedu (art. 19 konwencji)*.

Nalezy zaznaczy¢, ze art. 16 ust. 1 konwencji luganskiej reguluje ju-
rysdykcje krajowa, a wigc rozstrzyga o wlasciwosci sadownictwa okreslo-
nego panstwa’. Natomiast miejscowa wlasciwos¢ sadow na terytorium
panstwa konwencyjnego wskazanego przez norme jurysdykcyjna okresla
Juz wewngtrzne prawo postgpowania cywilnego®.

Dla okres$lenia zasiggu konwencyjnej jurysdykcji wytacznej konieczne
jest podjecie zabiegow kwalifikacyjnych poszczegolnych pojeé uzytych w
art. 16 ust. 1 lit. a). W przypadku omawianej umowy mig¢dzynarodowej
powszechnie zaleca si¢ metodg tzw. autonomiczng’, co oznacza, ze przepisy
konwencyjne maja by¢ wyktadane ,,same z siebie”, przy uwzglednieniu
celow regulacji. Kwalifikacja wedhug legis fori prowadzitaby bowiem do
niemozliwych do zaakceptowania rozbiezno$ci w stosowaniu konwencji w
roéznych krajach. Zabiegi podejmowane w ramach kwalifikacji pozwalaja
na wyodrebnienie w systemach krajowych odpowiednich instytucji cywil-
noprawnych, ktore beda objete wytacznoscig orzekania sadow danego
panstwa.

Przepis art. 16 ust. 1 nie powinien by¢ interpretowany rozszerzajaco®.
Nalezy bowiem zaznaczy¢, ze jurysdykcja wylaczna wyznaczona przez
normy z art. 16 nie moze by¢ uchylona w drodze prorogacji (art. 17 kon-

4 Patrz takze: J. Kropholler, Europdisches Zivilprozessrecht, Miinchen 1997, s.
189; M. U lmer, NeueTendenzen bei der Auslegung des Art.16.1..., IPRax 1995, s. 73;
R.Geimer, R.Schiitze, Europdisches Zivilverfahrensrecht, Miinchen 1997, s. 251.
Jezeli kwestia jurysdykcji wylacznej zalezy od uznania rzeczy za ruchoma lub za nierucho-
mos¢, czy tez chodzi o najem lub dzierzawg, to nie wystarcza samo zapewnienie powoda
przed sadem, nawet wtedy, gdy pozwany tego nie kwestionuje.

SI.Kropholler, op. cit.,s. 188; patrzréwniez 1. S c h w a n d e t, Gerichtszustindig-
keiten im Lugano — Ubereinkommen, [w:] Das Lugano — Ubereinkommen. Europdisches
Ubereinkommen iiber die gerichtliche Zustindigkeit und die Vollstreckung gerichtlicher
Entscheidungen in Zivil- und Handelssachen, geschlossen in Lugano am 16. September
1988, St. Gallen 1990, s. 67.

¢ Np. art. 38 k.p.c., § 24 niem. k.p.c. Patrz takze R. Geimer, op. cit., s. 248 1 249. To
rozroznienie powoduje takze odmiennosci w ustalaniu przestanek jurysdykcji krajowej i
wlasciwosci miejscowej, ktore nie musza by¢ uregulowane w identyczny sposob.

7 Patrz m.in. H.Linke, op. cit., s. 46.

8 Tak m.in. M. Ulmer, op. cit.
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wencji) ani dobrowolnego wdania si¢ pozwanego w spor (art. 18) przed
niewlasciwym sadem. Bezwzglednie wiazacy dla uczestnikdéw postgpowa-
nia charakter jurysdykcji wylacznej uzasadnia zatem postulat zwezajacej
wykladni art. 16 ust. 1.

Krokiem wyprzedzajacym dalsze zabiegi zmierzajace do wyjasnienia
jurysdykcji wytacznej z art. 16 ust. 1 musi by¢ ustalenie celow oraz funkc;ji
tego przepisu’. Powazna rolg w okreslaniu tychze odegralo orzecznictwo
Europejskiego Trybunatu Sprawiedliwosci'. Czgsto w orzeczeniach ETS,
dla uzasadnienia rozciagnigcia zakresu jurysdykcji wylacznej na poszcze-
golne sytuacje, powolywane sa racje ,,odpowiedniego wymiaru sprawiedli-
wosci”!!. Trybunat i sady krajowe rozpatrzyly juz wiele kwestii, ktore
pojawily si¢ w toku stosowania art. 16 ust. 1 lit. a) w sytuacjach tzw.
»granicznych”, co do ktérych pojawity si¢ sporne poglady. Totez podczas
omawiania kolejnych zagadnien bede odnosi¢ si¢ do odpowiednich orze-
czen.

II. Sprawy o prawa rzeczowe na nieruchomosciach

Jurysdykcja wytaczna sadu panstwa potozenia rzeczy przewidziana jest
przede wszystkim w sprawach dotyczacych wiasnosci nieruchomosci.

Kwestia ustalenia istnienia, zakresu praw rzeczowych na nieruchomo-
sci, a takze wyptywajacych z nich roszczen musi stanowi¢ gtéwny przed-
miot postgpowania. Tylko wtedy znajduje zastosowanie norma z art. 16 ust.
1 lit. a), dotyczaca praw rzeczowych na nieruchomosciach. Nie wystarcza
natomiast to, ze powddztwo lub wniosek jedynie posrednio dotyka prawa

° Sprawa Sanders v. van der Putte , ECR 1977, 2383. Zaznacza si¢ tam rolg celéw norm
konwencyjnych, ktore determinujg rozleglos¢ zakresu zastosowania regulowanej przez te
normy, doniostej w skutkach, jurysdykcji wytaczne;j.

WETS, jako organ Wspdlnot Europejskich, nie jest wlasciwy do dokonywania wiazacej
wyktadni konwencji z Lugano, w przeciwienstwie do konwencji brukselskiej. Jednak w
o$wiadczeniu przedstawicieli panstw-sygnatariuszy konwencji z Lugano z dnia 16.09.1988 .
uznano za wlasciwe zwazanie na zasady uksztaltowane w orzecznictwie ETS i sadoéw kra-
jowych, dotyczace konwencji brukselskiej. Stad uzasadnione jest przytaczanie w niniejszym
opracowaniu pogladow zaczerpnigtych z orzeczen ETS.

! Tak na przyktad sprawa Webb v. Webb, ECR 1994 11717, w ktorej ETS rozpatry-
wat kwestig zaliczenia dochodzonego roszczenia jako dotyczacego prawa rzeczowego (lub
obligacyjnego).
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rzeczowego, czy tez jest z nim w jakims$ zwiazku, a nie ma na celu poczy-
nienia ustalen dotyczacych jego istnienia i na tym prawie si¢ nie opiera'?,
Omawiane powoddztwa powinny dazy¢ do ustalenia istnienia czy tez roz-
miaru rzeczy nieruchomej, a takze istnienia wiasnosci oraz innych praw
rzeczowych i zmierza¢ do zapewnienia uprawnionemu ochrony wynikaja-
cej z faktu, ze prawa takie sq skuteczne erga omnes'. Jezeli juz zdarza sie,
ze dane powddztwo (wniosek) nie ma bezposrednio na celu stwierdzenia
prawa lub okreslenia jego tresci, to, aby mogto by¢ objete jurysdykcja
wylaczna, musi ono mie¢ swoja bezposrednia podstawe w prawie rzeczo-
wym i by¢ przejawem jego wykonywania (tak jak powodztwo windykacyj-
ne, negatoryjne czy roszczenia wobec uzytkownika naduzywajacego swych
uprawnien'#).

1. Rodzaj zadania i prowadzonego postgpowania

W sprawach wchodzacych w zakres jurysdykcji wytacznej, uksztatto-
wany w doktrynie podzial na powddztwa o ustalenie, o uksztattowanie
stosunku prawnego czy tez o $wiadczenie nie gra doniostej roli. O rodzaju
przyshugujacego roszczenia decyduje zreszta statut rzeczowy, regulujacy
prawa podmiotu do nieruchomosci. Dopuszczalne sa zatem powodztwa o
ustalenie istnienia i tre§ci prawa rzeczowego, czy to wiasnosci nierucho-
mosci, czy tez ograniczonego prawa rzeczowego, ktore ja obciaza. Moze
w tej sytuacji wnies¢ powodztwo nie tylko osoba przypisujaca sobie jakie$
prawo, ale takze podmiot, ktory zaprzecza istnieniu uprawnienia tej osoby
i sam zada uznania siebie za podmiot tego prawa'>. W tym przypadku samo
istnienie prawa nie bedzie sporne, lecz raczej jego podmiot. Takze powodz-
twa o $wiadczenie mieszcza si¢ w zakresie normy wyznaczajacej jurysdyk-
cje wylaczna. Musza one by¢ skierowane na dochodzenie roszczen wypty-

12 Sprawa Webb v. Webb, jak wyzej, a takze sprawa Reichert v. Dresdner Bank, ECR
1990, I - 0027; takze D.Czernich, S. Tiefenthaler, Die Ubereinkommen von Lu-
gano und Briissel, Europdisches Gerichtstands- und Vollstreckungsrecht, Wien 1997, s.
113.

13 Orzeczenie w sprawie Reichert v. Dresdner Bank, jak wyzej.

“R.Geimer,R.Schiitze, op. cit.,, s. 258; Art. 16 ust. 1 nie znajdzie takze zasto-
sowania w przypadku powodztwa o przeniesienie prawa wlasnosci nieruchomosci, ze wzgledu
na swoj zobowiazaniowy charakter. Zob. orzeczenie Sadu Krajowego w Bonn z dnia
27.07.1995 r. 13 O 370/93, IPRax 1997, s. 183.

SR.Geimer,R.Schiitze, op. cit., s. 259.
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wajacych z wlasnosci lub innych praw rzeczowych, na przyktad moga mie¢
na celu ochrong wykonywania stuzebnosci czy uzytkowania. Sad miejsca
potozenia nieruchomosci jest rowniez wylacznie wiasciwy do rozpatrywa-
nia tzw. powodztw o uksztattowanie, jezeli tylko maja one wptyw na prawa
rzeczowe na rzeczy nieruchomej, np. zadanie zniesienia obciazenia wia-
sno$ci nieruchomosci. Takze mieszcza si¢ w tym zakresie wnioski o wpi-
sanie danego prawa do ksiggi wieczystej, czy tez o usunigcie niezgodnosci
migdzy trescia ksiggi a rzeczywistym stanem prawnym, na przyktad w razie
zmiany podmiotu prawa rzeczowego'S.

Dla zastosowania omawianego przepisu nie ma znaczenia to, czy prze-
pisy postgpowania cywilnego w danym panstwie przewiduja rozpoznanie
sprawy w trybie spornym lub niespornym!’.

2. Pojecie ,,nieruchomosci”

Samo pojecie rzeczy nieruchomej, bedacej przedmiotem omawianych
praw, bywa w zréznicowany sposob ujmowane w krajowych systemach
prawnych. Oprocz czesci powierzchni ziemskiej i zwigzanych z nimi
budynkow 1 urzadzen, do rzeczy nieruchomych zalicza si¢ takze prawa
zwiazane z ich wlasnoscia, przystugujace kazdorazowemu ich witascicie-
lowi, jak réwniez prawa osobiste, uznane za ich czgsci skladowe (dla
przyktadu, shuzebnosci gruntowe wedhug art. 50 polskiego kodeksu cywil-
nego sa czesciami skladowymi nieruchomosci, a w Niemczech moga to by¢
tzw. ciezary realne'®). Doniostos$¢ zaliczenia takich praw do czesei sktado-
wych nieruchomosci staje si¢ widoczna wtedy, gdy dochodzi si¢ praw je
obciazajacych (w Polsce to na przyktad subintabulat). Wiele problemow
przysparza rowniez ustalenie jednolitych kryteriow odrozniania nierucho-
mosci jako rzeczy gtownej od jej przynaleznosci'®. W wielu krajach do
nieruchomosci zalicza si¢ takze statki wodne Iub powietrzne wpisane do
publicznych rejestrow w danym panstwie.

16 Tamze, s. 258.

17 Dla przyktadu, w Polsce ochrona posiadania nastepuje w trybie procesowym (po-
wodztwo posesoryjne), natomiast podziat wspotwlasnosci czy ustanowienie drogi koniecz-
nej — w postgpowaniu nieprocesowym.

BR.Geimer, R.Schiitze, op. cit., s. 254.

¥D.Czernich,S.Tiefenthaler, op. cit., s. 115.
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3. Wlasno$¢ rzeczy nieruchomej

Do praw objetych regulacja art. 16 ust. 1 lit. a) nalezy przede wszystkim
wiasnos¢, jako najpehniejsze uprawnienie do witadania rzecza. Funkcjonu-
jaca w kontynentalnych systemach prawnych instytucja prawa wlasnosci
ma swoje zrodla w prawie rzymskim i1 wystgpujace tam réznice nie maja
wigkszego znaczenia dla stosowania norm konwencji. Natomiast prawo
angielskie 1 irlandzkie ksztattuje odpowiednik wtasnosci w oparciu o kon-
strukcje trustu, uksztattowana na gruncie podziatu tamtejszego systemu
prawnego na obszary common law i equity®°. 1 tak w szczegdlnosci w sferze
common law istnieje pojecie legal ownership, ktére mozna przyréwnac do
kontynentalnej wlasnosci, jako prawo o bardzo szerokim zakresie, wraz z
uprawnieniem do rozporzadzenia tytulem. Natomiast w sferze equity za-
kres uprawnien przystugujacych danemu podmiotowi zalezy od ustalen sadu
dokonanych na podstawie okolicznosci, zgodnie z zasadami shusznosci (ang.
equity). Jesli jednak kompleks uprawnien nalezacych do equity jest podob-
nie szeroki, jak przewiduja to systemy kontynentalne, to mozna wtedy owe
equitable interests traktowac na rowni z wlasnoscia, dla potrzeb stosowa-
nia konwencji.

Oprocz powodztw dotyczacych istnienia prawa wlasnosci, do zakresu
normy z art. 16 ust. 1 lit. a) wchodza takze powddztwa bedace bezposrednia
konsekwencja wykonywania tego prawa i stuzace do jego ochrony, takie
jak vindicatio rei 1 actio negatoria. Réwniez jako ptynace z prawa wia-
snosci klasyfikuje si¢ zadania ustalenia granic nieruchomosci, jak tez do-
chodzenie wykonania obowiazku wspotdziatania wlascicieli gruntéw sa-
siadujacych w tych czynnos$ciach?. Tak samo kwalifikuje si¢ zadania
oznaczenia granic nieruchomosci.

Takze w sprawach o zniesienie wspotwlasnosci nieruchomosci (chodzi
tu réwniez o sprawy pomiedzy wspotwiascicielami o sposob dokonania
zniesienia wspotwlasnosci, np. o to, czy nieruchomos$¢ moze by¢ sprzedana
w drodze publicznej licytacji*?) znajduje zastosowanie art. 16 ust. 1 lit. a),

2 Instytucja trustu jest skonstruowana na zasadzie powiernictwa; osoba uprawniona w
sferze common law dzierzy tytut prawny do nieruchomosci, jest tez uprawniona do rozpo-
rzadzania tytutem i w obrocie wystepuje jako powiernik na rzecz osoby uprawnionej w
equity, ktora posiada pewien interes w dzierzonym mieniu, czy to z tytutu umowy, dziedzi-
czenia, czy tez faktycznego wniesienia do frustu jakich$ wartosci majatkowych.

Z'R.Geimer,R.Schiitze, op. cit, s. 263.

2 J.Kropholler, Europdisches Zivilprozessrecht, Miinchen 1997, s. 194.
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Za cZym przemawia ratio conventionis, w innym razie poszczegolni wspot-
wilasciciele byliby zmuszeni do pozywania (lub wzywania do uczestnicze-
nia w postepowaniu) pozostatych w ich miejscach zamieszkania, co mo-
globy powodowac, ze postgpowania toczytyby si¢ czesto w odlegtych krajach.
Jak zauwaza si¢ w literaturze, powyzsze zadania musza mie¢ swoja pod-
stawe we wspoOtwlasnosci, a nie w stosunkach zobowiazaniowych?.

4. Inne prawa rzeczowe

Poza wtasnoscia, do praw na nieruchomosciach, przewidzianych w art.
16 ust. 1 lit. a), zalicza si¢ w poszczegolnych krajach réznorodne, tam
uksztaltowane prawa rzeczowe, czg¢sto tez pojawia sig potrzeba zbadania
tak zwanych ,,przypadkéw granicznych” (o niektorych bgdzie mowa w
nastgpnym podpunkcie). Dla przyktadu, w Polsce do tych praw naleza:
uzytkowanie wieczyste, jako instytucja specyficzna dla polskiego systemu
prawnego, a takze ograniczone prawa rzeczowe: stuzebnosci (gruntowe i
osobiste), uzytkowanie i hipoteka. Zalicza si¢ tu rowniez spotdzielcze wia-
sno$ciowe prawo do lokalu mieszkalnego, prawo do lokalu uzytkowego lub
prawo do domu jednorodzinnego w spotdzielni mieszkaniowej. W prawie
niemieckim moga to by¢ tak zwane dhugi gruntowe.

Do zakresu omawianego przepisu wchodza takze sprawy bezposrednio
zwiazane z prawem rzeczowym, np. dotyczace wpisanych do ksiggi wie-
czystej zakazow zbywania lub obciazania nieruchomo$ci*.

Jesli chodzi o uregulowania anglosaskie, to w przypadku common law
uprawnienia do wtadania nieruchomos$ciami sa najczgsciej dookreslone i
odpowiadaja na ogét koncepcjom kontynentalnym. Natomiast tres¢ i zakres
uprawnien wynikajacych z equity zalezy od kazdorazowej decyzji sedziow-
skiej, co utrudnia ustalanie zakresu normy art. 16 ust. 1 lit. a) konwencji
w sposob oderwany od poszczegolnych przypadkow. W swoich klasyfika-
cjach ETS zawsze zwaza jednak na nature, charakter danej instytucji i na
to, czy odpowiadaja one autonomicznej koncepcji ,,praw rzeczowych na
nieruchomosciach” (art. 16 ust. 1 lit. a).

BR.Geimer,R.Schiitze, op. cit., s. 263.
#D.Czernich,S.Tiefenthaler, op. cit., s. 116. Autorzy sa zdania, ze wpis do
ksiggi wieczystej nadaje tym zakazom charakter zblizony do rzeczowego.
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5. Rozréznienie praw rzeczowych od obligacyjnych

Wiele watpliwosci, a w konsekwencji r6znic w pogladach, budzi kwe-
stia rozdzielenia w krajowych uregulowaniach powddztw opartych na
prawach rzeczowych od powodztw dotyczacych roszczen obligacyjnych,
ktore sa czesto w jakis sposob zwiazane z sytuacja rzeczowa nieruchomo-
$ci.

Majac na uwadze dokonane powyzej ustalenia dotyczace wyktadni,
nalezy stwierdzié, Ze roszczenie o zaptate z tytulu umowy sprzedazy nie-
ruchomosci, jako zadanie wylacznie zobowiazaniowej natury, nie daje
podstaw do przyjecia wytacznej jurysdykcji sadéw miejsca potozenia rze-
czy.

Rowniez roszczenia whasciciela o odszkodowanie w stosunku do osoby,
ktora uszkodzita przedmiot prawa wiasno$ci (nieruchomo$¢), moga by¢
dochodzone jedynie wzgledem tego podmiotu, ktory ponosi odpowiedzial-
nos¢, tak samo jak zadanie zaptaty za uzywanie rzeczy. Jurysdykcja wy-
faczna jest uzasadniona jedynie wtedy, gdy jednoczes$nie z powyzszymi
roszczeniami sporne jest (tzn. wymaga wydania wigzacego orzeczenia)
samo prawo rzeczowe na nieruchomos$ci®. W odmiennych wypadkach
kwestia istnienia czy tez zakresu prawa rzeczowego na nieruchomosci ma
znaczenie jedynie prejudycjalne (nie stanowi gtéwnego przedmiotu spra-
wy)?. Jezeli chodzi o dokonywanie takich rozgraniczen, niemala rolg petni
oczywiscie judykatura.

Charakter powddztwa (rzeczowy czy obligacyjny) byt przedmiotem
rozwazan Trybunatu w wypadku zadania uznania za bezskuteczne rozpo-
rzadzenia wlasnoscia nieruchomosci ze szkoda dla wierzyciela (actio
pauliana). W sprawie Reichert v. Dresdner Bank®’, dotyczacej odpowied-
niej regulacji francuskiej (art. 1167 francuskiego kodeksu cywilnego®),
Trybunat rozwazyt problem, czy do rozporzadzenia nieruchomoscia poto-
zong we Francji na rzecz osoby trzeciej, w sytuacji gdy dluznicy i wierzy-
ciel mieszkali w Niemczech, stosuje sig¢ reguty ogolne czy tez art. 16 ust.1

3 Tak P.Schlosser, EuGVU..., Miinchen 1996., s. 87.

®R.Geimer, R.Schiitze, op. cit., s. 261.

7 Reichert v. Dresdner Bank, jak wyzej.

2 Podobna instytucja w Niemczech uregulowana jest w ustawie z 1879 r., przewidujacej
mozliwos¢ zadania przez wierzyciela uznania bezskutecznosci czynnosci podjgtych z jego
szkoda.
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lit. a), dotyczacy uregulowan rzeczowoprawnych. W sprawie tej sad kra-
jowy postawil ponadto pytanie, czy intencja tworcow konwencji byto usta-
lenie regut jurysdykcji bez odnoszenia si¢ do funkcjonujacych w panstwach
cztonkowskich (rowniez we Francji) podziatow powodztw na rzeczowe i
obligacyjne, zwazajac jedynie na charakter samego przedmiotu sporu (w
tym wypadku chodzi o rozporzadzenie wlasnoscia nieruchomosci). Sad
krajowy stal na stanowisku, ze przy stosowaniu przepisu art. 16 ust. 1 lit.
a) nie powinno si¢ bra¢ pod uwage jedynie tradycyjnych klasyfikacji ist-
niejacych w prawie wewngtrznym, co zreszta zgodne jest z postulatem
jednolitej wyktadni konwencji. Podnoszono takze, ze art. 16 ust.1 lit. a) nie
odnosi si¢ do rodzaju postgpowania w danym systemie prawnym, lecz do
natury praw, ktorych spor dotyczy (tutaj chodzito o wzgledna bezskutecz-
nos¢ przejs$cia wlasnosci nieruchomosci). Rozstrzygajac powyzsza sprawe,
ETS zastosowal sugerowana wyktadnig i dazyt do rozpoznania charakteru
samego przedmiotu powodztwa, jednakze nie przypisat w tym zakresie
jurysdykcji wylacznej sadom miejsca potozenia rzeczy. Trybunat stwier-
dzit, ze w przeciwienstwie do praw rzeczowych, skutecznych erga omnes,
skarga paulianska nie opiera si¢ na jakich$ bezwzglednych uprawnieniach,
dazy ona przeciez do stwierdzenia $wiadomego dziatania dtuznika na szkodg
wierzyciela i uznania okreslonego rozporzadzenia za bezskuteczne, lecz
tylko wzgledem wierzyciela. Natomiast zakres art. 16 ust. 1 lit. a) powinien
by¢ ograniczony do postgpowan dazacych bezposrednio do stwierdzenia
wobec wszelkich podmiotow istnienia prawa rzeczowego na nieruchomo-
sci. Artykut 16 ust. 1 lit. a) znajduje zastosowanie wtedy, gdy (w przeci-
wienstwie do spraw dotyczacych skargi paulianskiej) przedmiot sporu sta-
nowi samo prawo rzeczowe. Nawiazujac takze do wypracowanej przez
siebie koncepcji ,,powodztw, ktorych przedmiotem jest prawo rzeczowe”
1zwazywszy na skutki omawianego powodztwa w prawie francuskim (do-
tykajace jedynie relacji pomigdzy wierzycielem i dluznikiem), Trybunat
stwierdzil, Ze nie miesci si¢ ono w zakresie tegoz pojecia.

Nie wydaje sig takze, aby sprawy, w ktorych zada si¢ wykonania prawa
pierwokupu dotyczacego nieruchomosci, byty objete regulacja jurysdykceji
wylacznej”. Analiza polskiej regulacji tego prawa (art. 596 i nast. k.c.) nie

» Inaczej, na tle ustawodawstwa austriackiego D.Czernich, S.Tiefenthaler,
op. cit., s. 116. Autorzy sa zdania, ze wpis do ksiggi wieczystej prawa odkupu lub pierwo-
kupu nieruchomosci nadaje im charakter ,,rzeczowy”.
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pozwala na uznanie takiego zastrzezenia za rzeczowoprawne obciazenie
nieruchomosci®®, nawet jesli zostanie ono wpisane do ksiggi wieczyste;.
Rowniez w tym ostatnim przypadku prawo pierwokupu nie uzyskuje bo-
wiem skuteczno$ci wobec wszystkich podmiotow, ktora charakteryzuje prawa
rzeczowe. Analogiczne uwagi mozna poczyni¢ w stosunku do prawa od-
kupu (art. 593 1 nast. k.c.). Wpis do ksiggi wieczystej nie zmienia zobo-
wigzaniowego charakteru tych uprawnien. W swietle wyktadni stosowane;j
przez ETS, wedlug ktdérej warunkiem uznania prawa za rzeczowe jest jego
skuteczno$¢ erga omnes, zastrzezenie praw pierwokupu i odkupu w odnie-
sieniu do nieruchomosci nie daje podstaw do stosowania art. 16 ust. lit. a)
W postepowaniu sadowym.

Wobec przyjecia przez ETS powyzej opisanej wyktadni pojgcia ,,praw
rzeczowych”, przepis o jurysdykcji wylacznej nie znajdzie zastosowania w
razie zadania przez wierzyciela uznania za bezskuteczna wobec niego umowy
uniemozliwiajacej spetnienie naleznego mu $wiadczenia (art. 59 k.c.)’’. W
omawianej regulacji chodzi bowiem o umozliwienie wierzycielowi uzyska-
nia orzeczenia, ktorego skutkiem bedzie wzgledna bezskutecznos$¢ zawar-
tej umowy —jedynie wobec uprawnionego*”. Roszczenia z art. 59 k.c. mozna
dochodzi¢ wzglgedem stron umowy uniemozliwiajacej spelienie $wiadcze-
nia. Jest to wprawdzie przypadek tzw. rozszerzonej skutecznosci wierzy-
telnosci, jednak trudno byloby przypisywaé rozwazanemu roszczeniu ce-
chy skutecznosci erga omnes®. Dla przykfadu, jesli umowa pomiedzy
dhuznikiem i osoba trzecig powoduje niemozliwo$¢ wykonania zobowiaza-

30 Patrz takze M. P a zd a n, Bezwarunkowa sprzedaz nieruchomosci wbrew umowne-
mu prawu pierwokupu, [w:] Obrot nieruchomosciami w praktyce notarialnej, Krakow
1996, s. 161-173, a takze cytowana tam literatura.

31 Zakres przepisu konwencji o jurysdykcji wylacznej nie obejmie rowniez w prawie
polskim przypadku stosowania art. 59 k.c. do ochrony uprawnionego z tytutu pierwokupu
dotyczacego nieruchomosci z art. 596 i nast. k.c. Zastosowanie art. 59 w przypadku naru-
szenia zastrzezenia prawa pierwokupu dopuszcza m.in. M. P a z d a n, Bezwarunkowa sprze-
daz... Przeciwny poglad w tym zakresie reprezentuje E. L ¢ to w s k a, Prawo do rzeczy w
art. 59 kodeksu cywilnego, Kwartalnik Prawa Prywatnego 1997, z. 3, s. 444.

32 Por: E.Letowska, op. cit., s. 429. Zaznacza sie tam, ze w pozostatym zakresie
umowa zachowuje swoje skutki (s. 441).

33 Tamze. Autorka wyklucza ponadto (moim zdaniem stusznie) stosowanie art. 59 do
praw rzeczowych, zwracajac uwagg, ze prawa bezwzgledne bgda zawsze skuteczne wobec
kontrahenta dtuznika, stad nie ma potrzeby stosowania tego przepisu.
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nia do przeniesienia wlasnos$ci nieruchomosci, to wierzyciel bedzie mogt
si¢ domagac¢ uznania tej czynnoS$ci za bezskuteczng wobec niego. Jednak
jego roszczenie nie bedzie mieé bliskiego zwiazku z prawem rzeczowym,
poniewaz samo zadanie przeniesienia takiego prawa ma zobowigzaniowy
charakter, stad nie zaistnieje przestanka stosowania art. 16 ust.1 lit. a) —
por. przypis nr 14.

Zasigg przepisu art. 16 ust. 1 lit. a) byl przedmiotem rozwazan Trybu-
natu takze w sprawie Webb v. Webb**, dotyczacej instytucji prawnorzeczo-
wych istniejacych w prawie anglosaskim, dlan specyficznych, ktdre jednak
wymagaly klasyfikacji dla potrzeb stosowania konwencji**. W omawianym
postepowaniu ETS rozstrzygnat kwestig, czy sadowi miejsca potozenia
rzeczy (w tym wypadku byta to Francja) przystuguje jurysdykcja wytaczna
w przypadku wniesienia przeciwko osobie zamieszkatej w Wielkiej Bry-
tanii powddztwa z zadaniem stwierdzenia, Ze dana osoba ma tytul prawny
do nieruchomosci jako trustee i zobowiazania tej osoby do wydania powo-
dowi dokumentow koniecznych do przejscia wspomnianego tytutu®®. Po-
wod wystepowal tu jako beneficjent frustu, bowiem wniost warto$¢ majat-
kowa w postaci pieniedzy, ktdre postuzyly do zakupu nieruchomosci, z
czego, wedlug prawa angielskiego, wynikato domniemanie istnienia trustu.
Trybunat zwazyt fakt, ze powod nie wystgpowat w sprawie jako osoba juz
uprawniona bezwzglednie (erga omnes) do nieruchomosci, lecz dochodzit
swych roszczen jedynie wobec pozwanego, ktoéry mial by¢ dopiero zobo-
wiazany do stworzenia warunkow dla przejscia tytutu prawnego®’. Takie
roszczenie zakwalifikowano jako osobiste, nie majace bezposrednio na celu
dochodzenia praw rzeczowych na nieruchomosciach.

6. Skutki czynnosci prawnych
Istotne dla okreslenia zakresu zastosowania jurysdykcji wytacznej sa
niewatpliwie ro6znice w ujmowaniu przez poszczegolne systemy problemu

3 Sprawa Webb v. Webb, jak wyze;j.

35 Pomimo skomplikowanej natury instytucji trustu i istniejacego w jego ramach podzia-
Tu uprawnien na legal rights 1 equitable interests, Trybunatl zajat stanowisko w kwestii
bliskiej relacji powodztwa do prawa rzeczowego, wymaganej dla zastosowania art. 16 ust. 1.

% Na omawiany temat patrz takze: R.Geimer, R.Schiitze, op. cit, s. 257;
P.Schlosser, EuGVU..., Miinchen 1996, s. 88.

W tym przypadku znalazlby raczej zastosowanie art. 5 ust. 6 konwencji, regulujacy
jurysdykcje dla trustu.
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skutkéw czynnosci prawnych majacych za przedmiot przeniesienie lub
powstanie praw rzeczowych na nieruchomosciach®. Wiaze sie to z istnie-
niem na kontynencie europejskim dwoch, dajacych si¢ dos¢ tatwo rozgra-
niczy¢ modeli: niemieckiego i francuskiego. Ten pierwszy oparty jest na
zasadzie $cistego rozdzielenia czynno$ci zobowiazujacych od rozporza-
dzajacych, co sprawia, ze sama umowa, na przyktad sprzedazy, nie stwarza
zadnego prawnorzeczowego uprawnienia po stronie nabywcy. Stad w razie
sporu sadowego dotyczacego roszczen wynikajacych z takiej umowy, art.
16 ust. 1. konwencji nie znajdzie zastosowania®. Prawu niemieckiemu obca
jest czysta zasada konsensualno$ci czynno$ci prawnych*. Dla skutecznosci
przejscia prawa rzeczowego zawsze musi zosta¢ dodatkowo dokonana
czynnos¢ ,,rzeczowa”. Oprocz tego w modelu niemieckim, w przypadku
nieruchomosci nie wystarcza to do nabycia prawa rzeczowego; konstytu-
tywny charakter ma dopiero wpis do ksiggi wieczyste;.

Z kolei w modelu francuskim (ktory przyjeli takze ustawodawcy we
Wioszech, w Luksemburgu, Belgii, Holandii i Polsce, podobne uregulowa-
nia istnieja w Danii) juz samo porozumienie stron co do przedmiotowo
istotnych elementow umowy powoduje przejscie lub powstanie prawa rze-
czowego i od tej chwili uprawniony moze dochodzi¢ roszczen z niego
ptynacych, takich jak powodztwo windykacyjne lub negatoryjne, ktore
obejmuje regulacja art. 16 ust. 1 lit. a) konwencji. Model francuski nie
uksztattowat tez szczegoInych uregulowan stawiajacych dodatkowe wymo-
gi dla przejscia wlasnosci nieruchomosci. Wpis do ksiggi wieczystej, jako
czynno$¢ deklaratoryjna, shuzy tutaj jedynie pewnosci obrotu poprzez ujaw-
nienie uprawnienia i zapewnienie mu pierwszenstwa przed prawami poz-

#¥R.Geimer,R.Schiitze, op. cit.,s. 259 do 261; P.Schlosser, op. cit., s. 88,
a takze orzeczenie Sadu Krajowego w Bonn z 27.07.1995 r., IPRax 1997, s. 183.

¥ W tym wypadku bedzie chodzi¢ jedynie o zobowiazanie sprzedawcy do podjecia
wszelkich czynnosci w celu przeniesienia wiasnosci i posiadania nieruchomosci na kupuja-
cego. Podobnie art. 16 ust. 1; nie znajdzie zastosowania, gdy spor dotyczy¢ bedzie samego
istnienia umowy sprzedazy.

“R.Geimer,R.Schiitze,op. cit.,s. 259. W prawie niemieckim jedna z podstawo-
wych jest takze zasada abstrakcyjnosci czynnosci prawnych przysparzajacych (odmiennie
niz w Polsce), co powoduje catkowite oderwanie zobowiazania do przeniesienia whasnosci
rzeczy od prawnorzeczowego jego wypelnienia, stad brak podwdjnego skutku czynnosci
majacych na celu dysponowanie wlasnoscia.
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niej wpisanymi*'. Nie jest on materialng przestanka waznosci rozwazanej
czynnosci prawnej. Ustawowym skutkiem konsensu jest przej$cie whasno-
$ci rzeczy; system francuski nie przewiduje koniecznos$ci zawarcia dodat-
kowego ,,porozumienia rzeczowego”. Jedyna sankcja braku wpisu do ksie-
gi wieczystej jest niemozliwos$¢ powotywania si¢ na nabycie prawa wobec
0sob trzecich bgdacych w dobrej wierze (w Polsce jest to brak rgkojmi
wiary publicznej ksiag wieczystych). Poza tym utrudnieniem, nabywca,
ktdérego prawo pozostaje nie wpisane, jest nadal bezwzglednie uprawniony
do wladania nieruchomoscia, wraz z mozliwoscia dochodzenia wszelkich
roszczen ptynacych z tego prawa.

Inaczej przedstawia si¢ sposob przenoszenia wiasnosci nieruchomosci
w prawie anglosaskim; do tamtejszych rozwiazan nie znajduja zastosowa-
nia poczynione powyzej uwagi. Sama umowa sprzedazy nie powoduje przej-
$cia tytulu prawnego na nabywcg. Dopiero skomplikowana czynno$¢ praw-
na, zwana conveyance, prowadzi do uzyskania bezwzglednego,
,fzeczowego” uprawnienia. Przed dokonaniem owego aktu nie przystuguje
nabywcy prawo, ktérego sadowe dochodzenie objgte bytoby norma art. 16
ust. 1 lit. @). Moze on jednak zada¢ od zbywcy dokonania conveyance,
ktore to roszczenie, mimo ze nie jest kwalifikowane jako czysto osobiste,
nie nalezy do ,,powodztw, ktorych przedmiotem sa prawa rzeczowe na
nieruchomosciach” z art. 16 ust. 1 lit. a). W razie niedokonania conveyance
(przeniesienia tytulu), nabywcy przystuguje uprawnienie do rzeczy, zwane
equitable interest, wynikajace z equity, ktore w chwili wpisania do rejestru
nieruchomosci (land register) uzyskuje skuteczno$¢ erga omnes.

7. Bezpodstawne wzbogacenie

Powodztwa z bezpodstawnego wzbogacenia dotyczace nieruchomosci
nie wchodza w zakres zastosowania art. 16 ust. 1 lit. a) konwencji, z uwagi
na ich obligacyjny charakter.

8. Posiadanie
Posiadanie nieruchomosci, jako stan faktyczny, cho¢ powszechnie nie
jest zaliczane do praw rzeczowych i cho¢ nie zostalo wymienione wsrod

4l Pojawiaja si¢ takze wyjatki dotyczace np. hipoteki umownej w Polsce, ktdrej wpis jest
konstytutywny.
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przestanek jurysdykcji wylacznej z art. 16 ust. 1 lit. a)*>, mieSci si¢ w
omawianym zakresie. To samo odnosi si¢ do posiadania shuzebnosci grun-
towych. Chodzi tutaj o powddztwa nakierowane na ochrong posiadania
(actio possessoria)®. Posiadacz samoistny czy zalezny moze zada¢ od
wszelkich podmiotéw w razie pozbawienia posiadania — jego przywroce-
nia, a w przypadku innych naruszen — ich zaniechania; oba powodztwa
musza by¢ wniesione w sadzie miejsca potozenia nieruchomosci. Oczywi-
Scie, z tej akurat grupy przestanek jurysdykcji wytacznej wykluczone sa
sprawy dotyczace roszczen o wydanie nieruchomosci, wynikajace ze sto-
sunkow zobowiazaniowych (najem, dzierzawa)*.

9. Zarzad sadowy

Zadanie przez whasciciela nieruchomoéci ustanowienia zarzadcy sado-
wego, w tym dla nieruchomosci bedacej przedmiotem uzytkowania, w przy-
padku braku zlozenia przez uzytkownika zabezpieczenia, jest rowniez
zaliczane do roszczen, ktorych dochodzenie podlega art. 16 ust. 1 lit. a)
konwencji (jest ono uregulowane na przyktad w art. 269 polskiego kodeksu
cywilnego i w § 1052 kodeksu niemieckiego)*. W taki sposob ustanowiony
zarzadca wykonuje swoje czynnoéci pod nadzorem sadu. Zadanie jego
wyznaczenia jest uwazane za wyplywajace bezposrednio z charakteru
uregulowanej ustawowo pozycji wlasciciela, z tresci przystugujacego mu
prawa wlasnosci.

II1. Sprawy dotyczace najmu lub dzierzawy nieruchomosci

Podobnie jak w przypadku spraw dotyczacych praw rzeczowych, takze
uprawnienia i obowiazki wynikajace ze stosunku najmu lub dzierzawy
nieruchomosci powinny stanowi¢ gtdéwny przedmiot postepowania. Tak wigc

“R.Geimer,R.Schiitze,op. cit.,s. 262. Autorzy sa zdania , ze byloby nonsensem
wylaczanie powddztw dotyczacych posiadania, jako rodzaju wiadztwa nad rzecza, z zakresu
normy art. 16 ust. 1. Uwazaja, Ze ratio conventionis wymaga zaklasyfikowania (dla potrzeb
konwencji) posiadania jako ,,prawa rzeczowego”.

4 Por. takze P.Schlosser, op. cit, s. 87.

4 Tutaj stosuje si¢ przepis o najmie i dzierzawie nieruchomosci.

“R.Geimer,R.Schiitze, op. cit., s. 264 i 265. Wymienia si¢ tam tez przypadek
mozliwosci ustanowienia zarzadcy tymczasowego, uregulowany w § 1054 kodeksu nie-
mieckiego, w przypadku, kiedy uzytkownik w znacznym stopniu narusza prawa wlasciciela.

101



Katarzyna Sznajder

art. 16 ust. 1 lit. a) znajdzie zastosowanie w sprawach dotyczacych samego
istnienia (waznosci) umowy najmu czy dzierzawy, okresu, na ktory zostala
zawarta, jej wyktadni, naprawienia szkod wyrzadzonych przez najemce lub
dzierzawce, a takze roszczenia o wydanie nieruchomosci, o jej zwrot w
nalezytym stanie i inne* (sq to zatem roszczenia wynikajace z tresci sto-
sunku zobowiazaniowego — ksztattujacej prawa i obowiazki stron*’). Nie
chodzi tu wylacznie o powddztwa natury umownej*, nie wymaga sig, aby
dochodzono jedynie wykonania jakiego§ obowiazku przewidzianego umo-
wa*. Samo roszczenie moze opierac si¢ na przepisach o czynach niedozwo-
lonych czy o bezpodstawnym wzbogaceniu — wazne jest i aby spor dotyczyt
bezposrednio stosunku najmu lub dzierzawy nieruchomosci, aby postepo-
wanie zdazato do ustalenia ich istnienia lub tresci. Zatem charakter pod-
stawy prawnej roszczenia nie jest decydujacy dla okreslenia zakresu jurys-
dykcji wylacznej, uregulowanej w art. 16 ust. 1 lit. a) w odniesieniu do
najmu i dzierzawy.

Bez znaczenia jest takze charakter samego stosunku najmu lub dzier-
zawy czy tez ich cel, a wigc to, czy wynajmowane sa nieruchomosci
mieszkalne, uzytkowe, lub ze dzierzawca jest rolnik albo prowadzacy
przedsigbiorstwo™.

1. Rodzaj powddztwa

Rowniez w przypadku najmu lub dzierzawy dopuszczalne sa wszelkie
rodzaje powodztw (nie ma takze znaczenia tryb postgpowania). Beda to
przede wszystkim powddztwa o §wiadczenia wynikajace ze stosunku zo-
bowiazaniowego, dotyczace udostepnienia, uzywania nieruchomosci, obo-
wigzkow 1 kosztow ,,ubocznych”, zwigzanych z utrzymaniem rzeczy w
nalezytym stanie'. Zakres regulacji art. 16 ust. 1 lit. a) bedzie sie takze

4 Tamze, s. 269.

4TW przeciwienstwie do powodztw posesoryjnych wynikajacych z przepisoéw prawno-
rzeczowych. Na przyktad w polskich uregulowaniach pojawi sig tutaj kwestia, ktorej normie
zart. 16 ust. 1 lit. a) przyporzadkowac roszczenia posesoryjne czy stuzace ochronie wiasno-
Sci przystugujace najemcy i dzierzawcy lokalu (,,odpowiednie stosowanie” — art. 690 pol-
skiego kodeksu cywilnego).

®R.Geimer, R.Schiitze, op. cit., s. 269.

“J.Kropholler, op. cit., s. 197.

¥ Tak D.Czernich,S.Tiefenthaler, op. cit., s. 117.

51 Kwestia powddztw o zaplate czynszu najmu lub dzierzawy jest sporna w literaturze
i orzecznictwie, stad wymaga dodatkowego omowienia.

102



Zasieg jurysdykcji wylqcznej sqdu miejsca polozenia nieruchomosci...

rozciagac na postgpowania majace na celu ustalenie istnienia stosunku najmu
lub dzierzawy, jak tez poszczegolnych obowiazkow stron®?. Rowniez w
razie powodztwa o uksztattowanie stosunku prawnego uzasadnione jest
zastosowanie art. 16 ust.1 lit. a), bowiem orzeczenia zapadle w takich
sprawach bezposrednio wptywaja na prawa i obowiazki stron.

2. Umowy najmu lub dzierzawy nieruchomosci

Artykut 16 ust. 1 lit. a) znajduje zastosowanie w sprawach dotyczacych
najmu (takze podnajmu®) lub dzierzawy nieruchomosci (w tym lokali o
jakimkolwiek przeznaczeniu). Wytaczone sa inne umowne stosunki prawne
odnoszace si¢ do ich uzywania. Przepisu art. 16 ust. 1 lit. a) nie stosuje si¢
réwniez do umow jedynie posrednio dotyczacych uzywania nieruchomosci,
na przyktad gdy chodzi o wydzierzawienie przedsigbiorstwa (w rozumieniu
zespotu sktadnikow majatkowych, np. warsztatu) prowadzonego w lokalu
wynajetym od dzierzawcy>. W sprawie Sanders v. van der Putte umowa
pomigdzy stronami sporu akcentowata bowiem gléwnie obowiazek prowa-
dzenia przedsigbiorstwa, a nie najem lub dzierzawg lokalu. Réwniez umowy
franchisingu, jak tez dzierzawy przedsigbiorstwa, nie sa objete dyspozycja
art. 16 ust. 1 lit. a), jezeli koncentruja sig jedynie na przekazaniu do uzy-
wania praw nalezacych do tzw. wlasnosci przemystowej>. Z kolei z duza
ostrozno$cia omawiany przepis wykorzystywany jest w przypadku umow
mieszanych. Zastosowanie art. 16 ust.1 lit. a) ogranicza si¢ do umow
przewidujacych jako §wiadczenie gtowne udostgpnienie nieruchomosci do
uzywania na warunkach identycznych z najmem lub dzierzawa®. Tak dla
przyktadu, w wypadku uméw z podmiotami trudnigcymi si¢ zawodowo
organizowaniem wyjazdow turystycznych i zarazem wynajmujacymi kwa-
tery turystyczne nie stosuje si¢ art. 16 ust. 1 lit. a). Europejski Trybunat
Sprawiedliwosci, orzekajac w jednej z takich spraw, wyrazit poglad, ze
zawarcie umowy, w ktorej tresci (wedtug Trybunatu) §wiadczenie wynaj-

52 W Polsce bedzie to postgpowanie prowadzone na podstawie art. 189 k.p.c.

3 P.Schlosser, op. cit., s. 89.

% Sprawa Sanders v. van der Putte, ECR 1977, 2383.

SR.Geimer,R.Schiitze, op. cit, s. 268.

¢ Sprawa Hacker v. Euro — Relais, ECR 1992, 1127, rozwazania dotyczace tej sprawy
sa aktualne takze w przypadku krotkotrwatego najmu nieruchomosci na uzytek prywatny
— regulacji art. 16 ust. 1 lit. b), omawianej w czgsci IV artykutu.
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mujacego nie zajmuje dominujacej pozycji, nie stanowi przestanki wyltacz-
nosci w orzekaniu przez sady panstwa potozenia wynajetych lokali®”. Ponadto,
rozwazana przez Trybunal umowa przewidywata pewna liczbg $wiadczen
ze strony posrednika, takich jak rezerwacja samolotu, informacje, porady,
przyjecie turystow na miejscu czy zawarcie odpowiedniej umowy ubezpie-
czenia®, i takze z tego powodu nie dawata podstaw do zaliczenia jej do
umow najmu w rozumieniu konwencji. Réwniez umowa mieszana zawarta
z osoba prowadzaca centrum konferencyjne, ktora jest zobowiazana do
zorganizowania pobytu uczestnikow konferencji, nie nalezy do uméw najmu
w rozumieniu art. 16 ust. 1 lit. a). W takim przypadku bowiem zapewnienie
zakwaterowania osobom bioracym udziat w konferencji jest zaledwie jed-
nym z kilku rownowaznych $wiadczen dtuznika (np. przygotowanie posit-
kow, sal wyktadowych, sprzatanie pomieszczen etc.)”.

Podobnie nie jest umowa z zakresu art. 16 ust. 1 lit. a) porozumienie,
na podstawie ktorego organizator wyjazdow zobowiazuje si¢ wobec wia-
Sciciela nieruchomosci do nieodptatnego posredniczenia w wynajmowa-
niu® nieruchomosci. Umowe taka klasyfikuje sie w literaturze jako nakta-
dajaca obowiazek podjecia pewnych czynnosci faktycznych, nie majaca nic
wspolnego z najmem w rozumieniu art. 16 ust. 1 lit. a) konwencji®'. Takze
spory o odszkodowanie za utracony wypoczynek czy koszty podrézy, je-
dynie posrednio dotyczace korzystania z nieruchomosci, nie beda objgte
zasiggiem jurysdykeji wylacznej®2.

3. Spory o zaplate czynszu i o §wiadczenia uboczne
Wiele kontrowersji w literaturze oraz rozbieznosci w orzecznictwie budzi
kwestia zaliczenia do zakresu zastosowania art. 16 ust. 1 lit. a) sporé6w o

57 Tamze. Trybunat zwrocil tez uwage na fakt, ze w rozwazanej sprawie podmiot trud-
niacy sig organizowaniem wyjazdow nie byt wlascicielem lokali.

¥R.Geimer,R.Schiitze, op. cit.,s. 267; atakze: P.Schlosser, op. cit., s. 88,;
U.Karzke, Vertrige mit gewerblichen Ferienhausanbietern, NJW 1994, s. 823;
M.Ulmer, op. cit., s. 72.

%9 Patrz wyrok Wyzszego Sadu Krajowego w Karlsruhe z dnia 14.01.1999 r., IPRax
2000, s. 30.

“P.Schlosser, op. cit., s. 89.

' J.Kropholler, op. cit., s. 200.

2D.Czernich,S. Tiefenthaler, op. cit, s. 118, w stosunku do wyroku ETS w
sprawie Rosler v. Rottwinkel.
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czynsz w umowach najmu i dzierzawy, a takze $wiadczen o charakterze
ubocznym, zwiazanych jedynie z uzywaniem nieruchomosci®.

W sprawozdaniu Jenarda® autor opowiadat si¢ (powotujac si¢ tez na
opini¢ komisji ekspertow pracujacych nad tekstem konwencji) za wylacze-
niem z zakresu zastosowania omawianej regulacji spraw o czynsz, jako nie
zwigzanych $cisle z wynajgta lub wydzierzawiona rzecza. P. Schlosser w
swym raporcie z 1978 roku nie zawart zadnych wnioskow dotyczacych tej
kwestii®. Z kolei inni autorzy stanowczo wytaczaja z rozwazanego zakresu
zar6wno powodztwa o zaptate czynszu najmu lub dzierzawy, jak i o odsetki
za zwloke w przypadku niewykonania umowy®. Ich zdaniem, o wiele roz-
sadniej (ze wzgledu na szanse egzekucji wierzytelnosci) bedzie pozywaé
dhuznika w kraju jego miejsca zamieszkania, niz w odlegltym czgsto miejscu
potozenia rzeczy. Stad tez z krytyka spotkato si¢ orzeczenie ETS potwier-
dzajace stosowanie art. 16 ust. 1 lit. a) do sporow o zaplate czynszu®”. W
omawianym orzeczeniu Trybunat wprowadzit podziat na obowiazki najem-
¢y 1 wynajmujacego bezposrednio i posrednio zwiazane z uzywaniem rze-
czy. Do tych pierwszych zaliczone zostaty m.in. zobowiazanie do napra-
wienia szkod wyrzadzonych przez najemcg, zaplaty czynszu, obowiazki
zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci w dotychczasowym stanie, pono-
szenie kosztow pobierania wody, elektrycznosci itd. Natomiast roszczenia
jedynie posrednio zwiazane z uzywaniem rzeczy to takie, ktére dotycza np.
zwrotu kosztow podrdzy i rekompensaty za utracony wypoczynek (w przy-
padku najmu tego rodzaju lokali). Jak wida¢, kryteria takiego rozr6éznienia
nie zostaty przez ETS wyraznie sformutowane i sa pozostawione w duzej
mierze decyzji s¢dziowskiej.

4. Roszczenie o zwrot kosztow uzywania nieruchomosci

Roszczenie o zwrot kosztow uzywania nieruchomosci w przypadku
niewazno$ci umowy majacej na celu przeniesienie wlasnosci nieruchomo-
$ci nie jest tozsame z zadaniem zaptaty czynszu®, nie mozna wigc nan

S J.Kropholler, op. cit, s. 197.

8 Official Journal 1979, C 59, p. 1.

% Official Journal 1979, C 59, p. 71.

%®R.Geimer,R.Schiitze, op. cit, s. 269.

7 Sprawa Roesler v. Rottwinkel, jak wyzej. Z taka interpretacja przepisu zgadza si¢
J.Kropholler, op. cit., s. 197.

% Sprawa Lieber v. Goebel, ECR 1994, 292.
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rozszerzy¢ zastosowania art. 16 ust. 1 lit. a). W tym wypadku bowiem
stosunek najmu Iub dzierzawy, ktory przewidywalby obowiazek zaplaty
czynszu, nigdy nie zaistnial, a umowa, ktora okazata si¢ by¢ niewazna,
miata zupelie odmienne cele (niz najem czy dzierzawa).

5. Umowy time-sharingu

Nalezy rozpatrzy¢ takze kwestig, czy omawiang regulacje stosuje si¢
do spraw dotyczacych uméw time-sharingu. Z uwagi na réznorodnos¢ w
uksztattowaniu tego stosunku prawnego w poszczegdlnych krajach, w li-
teraturze uzaleznia si¢ zaklasyfikowanie roszczen wynikajacych z tych umow
od tego, jaki charakter nadaja im uregulowania danego panstwa, a takze
ich wlasne (umowne) postanowienia. Zatem, jesli time-sharing okreslonej
nieruchomosci ma zobowiazaniowy charakter, to mozliwe bedzie zastoso-
wanie przepisu art. 16 ust. 1 lit. a) dotyczacego najmu®. Podobnie przepis
art. 16 ust. 1 lit. b), regulujacy krotkotrwaty najem nieruchomosci, znajdzie
zastosowanie w przypadku udostepnienia lokalu corocznie podczas okre-
Slonego tygodnia za jednorazowa optata (jezeli brak w umowie elementow
rzeczowoprawnych)™. Jezeli jednak przewaza charakter rzeczowy upraw-
nienia (bezwzgledna skuteczno$¢), to roszczenia z umowy beda podlegad
art. 16 ust. 1 lit. a). W przypadku umow uksztattowanych wedtug modelu
spotki, stosowac bedzie sig art. 16 ust. 2 konwencji, ktory w sprawach ze sto-
sunku spotki przewiduje jurysdykcje wytaczng sadu panstwa jej siedziby”'.

6. Trust
W prawie anglosaskim, jezeli nieruchomo$¢ wchodzi w sktad majatku
objetego trustem, to art. 16 ust. 1 lit. a) znajdzie zastosowanie w przypadku,

“P.Schlosser,op. cit., s. 90. Patrz takze E. Jay me, Ch. Ko hl e, Europdisches
Kollisionsrecht 1998: Kulturelle Unterschiede und Parallelaktionen, IPRax 1998, Nr 6, s.
423. Zwraca si¢ tam ponownie uwagg na wymog bezposredniego zwiazku pomiedzy po-
wodztwem a stosunkiem prawnym dotyczacym uzywanej nieruchomosci. Konsekwencja
tego jest wylaczenie z zasiggu jurysdykcji wylacznej roszczenia nabywcy prawa przeciwko
finansujacemu bankowi w razie naruszenia umowy przez zbywcg (sprawa Jarrett v. Barclays
Bank, [1997] 3 W.L.R. 654).

P.Schlosser, op. cit., s. 90.

"R.Geimer,R.Schiitze,op. cit., s. 268. Podobnie jak P. Schlosser, autorzy zwra-
cajauwagg, ze w celu uniknigcia stosowania przepisoOw o najmie, zawiera si¢ obecnie umowy
sprzedazy rzeczowego lub zobowiazaniowego prawa do mieszkania, ktore to umowy pod-
legaja regutom og6lnym.
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gdy osoba formalnie uprawniona do nieruchomosci (frustee) wynajmie ja
osobie trzeciej. Natomiast stosunki wewngtrzne pomigdzy uprawnionymi,
stronami stosunku trustu (trustee 1 beneficiary) nie beda podlegac przepi-

som regulujacym jurysdykcje wyltaczna™.

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

Przepis ten przewiduje (oprocz panstwa miejsca potozenia nieruchomo-
$ci) mozliwo$¢ prowadzenia postgpowania takze w panstwie miejsca za-
mieszkania pozwanego, jezeli zostang spetnione wymienione w nim prze-
stanki.

1. Przedmiot postepowania

Rowniez w przypadku jurysdykcji okreslonej w art. 16 ust. 1 lit. b)
aktualne sg wczesniejsze ogolne uwagi dotyczace zakresu zastosowania
normy z art.16 ust. 1 lit. a). Zatem takze tutaj gtbwnym przedmiotem po-
stepowania powinny by¢ kwestie istnienia umowy najmu (podnajmu’) lub
dzierzawy, jej tresci, roszczenia wynikajace z jej postanowien, takie jak
zadanie zaplaty czynszu” lub odszkodowania z powodu niewykonania
umowy’®. Wedlug ETS, musza to jednak by¢ roszczenia bezposrednio
zwiazane z uzywaniem nieruchomosci, w przeciwienstwie do tych pozo-
stajacych tylko w posrednim zwiazku z korzystaniem z rzeczy (na przyktad
zadania zwrotu kosztow podrozy lub rekompensaty za utracony wypoczy-
nek™).

2P.Schlosser, op. cit., s. 90.

W art. 1b protokotu nr 1, dotaczonego do konwencji, przewidziano mozliwo$¢ doko-
nania zastrzezenia przez dane panstwo, ze nie bedzie ono uznawac i wykonywac orzeczen
wydanych w innych panstwach konwencyjnych, jezeli jurysdykcja sadu panstwa pochodze-
nia wynikajaca z art. 16.1. b) opiera si¢ wytacznie na tym, ze pozwany ma miejsce zamiesz-
kania w panstwie pochodzenia i nieruchomos¢ jest polozona na terytorium panstwa doko-
nujacego zastrzezenia. Co wazne, nie tylko kraje nalezace do Wspdlnot, ale takze Polska
skorzystata z mozliwosci zastrzezenia, przystgpujac do konwencji z Lugano na mocy ustawy
z dnia 10 kwietnia 1999 r. (Dz.U. Nr 45, poz. 440).

“R.Geimer,R.Schiitze, op. cit., s.271.

5 Sprawa Roesler v. Rottwinkel, jak wyze;j.

6 Sprawa Sanders v. van der Putte, jak wyzej.

7 Taka klasyfikacje Trybunat wprowadzil w orzeczeniu w sprawie Roesler v. Rottwin-
kel, jak wyzej.
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2. Bezposredni zwigzek roszczenia z najmem lub dzierzawa

Podobnie jak w przypadku art. 16 ust. 1 lit. a), nie jest doniosty rodzaj
whniesionego powodztwa. Wazne jest, aby dotyczyto ono bezposrednio
stosunku najmu lub dzierzawy nieruchomosci’®. ROwniez samo roszczenie
nie musi opiera¢ si¢ na zobowiazaniach umownych. Na przyktad zadanie
zwrotu czynszu, wynikajace z czynu niedozwolonego polegajacego na
nieprawdziwym zapewnieniu co do cech przedmiotu najmu, podlega art.16
ust. 1 lit. b), gdyz w sprawie rozpatrzona jako pierwszorzgdna musi by¢
takze kwestia istnienia (waznos$ci) samej umowy”.

3. Podmioty stosunku najmu lub dzierzawy i specyfika umow wy-
mienionych w art. 16 ust. 1 lit. b)

Sprawy wymienione w art. 16 ust. 1 lit. b) konwencji z Lugano dotycza
przede wszystkim umow, ktorych przedmiotem sa lokale i domy uzywane
w celach wypoczynkowych, co stanowito wyraznie deklarowany zamiar
tworcow tej regulacji. Totez przestanki jurysdykcji zamieszczone w tym
przepisie sa dostosowane do jego celow®.

Wedhug art. 16 ust. 1 lit. b), najemca lub dzierzawca musi by¢ osoba
fizyczna, stad z tego przepisu nie moga korzysta¢ osoby prawne ani r6z-
nego rodzaju towarzystwa turystyczne lub zrzeszenia najemcow®!. Nato-
miast nie ma tutaj mowy o statusie wlasciciela nieruchomosci, ani o tym,
czy wynajmujacy musi by¢ tozsamy z wlascicielem. Powotujac si¢ na cel
normy, w literaturze nie zalicza si¢ do zakresu pojecia ,,0soby fizyczne;j”
spotek osobowych (zwracajac uwagg na najczesciej profesjonalny charak-
ter spolek, nie majacy nic wspolnego z pozycja konsumenta)®. Zatem art.
16 ust. 1 lit. b) nie znajdzie zastosowania w takze przypadku spolki cy-
wilnej, mimo ze w Polsce nie uwaza si¢ jej nawet za tzw. utomna osobg
prawna. Wydaje sig o tym przesadzac przewidziany w kodeksie cywilnym

78 Patrz tez punkty 2 w cze$ciach II i III niniejszego artykuhu.

®P.Schlosser, op. cit, s. 91.

8 W konwencji brukselskiej, w ujeciu z 1989 roku, przepis ten jest inaczej, bardziej
restrykcyjnie sformutowany; obie strony umowy musza by¢ osobami fizycznymi, a takze
musza zamieszkiwa¢ w tym samym panstwie (innym niz panstwo, w ktérym jest potozona
nieruchomosg).

81D.Czernich,S.Tiefenthaler, op. cit., s. 119.

2R.Geimer,R.Schiitze, op. cit.,s. 271; P.Schlosser, op. cit., s. 89.
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obowiazek wspdlnikow dazenia do osiagnigcia wspolnego celu gospodar-
czego, ktory stanowi istotny element umowy spolki cywilne;.

Nie ma natomiast dostatecznych podstaw do wykluczenia z kregu pod-
miotow przewidzianych w art. 16 ust. 1 lit. b) osoby fizycznej — wspdlnika
spotki cywilnej, jezeli nie prowadzi on odrebnej dziatalnosci gospodarcze;.
Sama pozycja wspolnika nie przesadza bowiem o charakterze (gospodar-
czym lub prywatnym) uméw zawieranych przez niego we wlasnym imie-
niu.

Umowa najmu lub dzierzawy powinna by¢ zawarta na uzytek prywat-
ny; z zakresu zastosowania art. 16 ust. 1. lit. b) wylaczone sa zatem wszel-
kie umowy o znaczeniu gospodarczym, profesjonalnym dla najemcy. Cel
umowy bedzie najczgsciej wynikac z jej postanowien. Jezeli natomiast nie
jest mozliwe stwierdzenie tego na podstawie umowy, to wnioski co do
zamiaru najemcy nalezy wyciagac z jego zachowania (a takze, jak si¢ wydaje,
okolicznosci) w chwili zawarcia umowy®.

Cecha wyrdzniajaca omawiany stosunek prawny jest rowniez jego
krotkotrwato$¢ —umowa moze przewidywac uzywanie nieruchomosci przez
najwyzej szes¢ nastgpujacych po sobie miesiecy. Oznacza to, ze zawarcie
fancucha umow, ktore razem obejmowalyby dhuzszy okres, wyklucza za-
stosowanie przepisu art. 16 ust. 1 lit. b). Nie wystepowalaby wtedy prze-
stanka krétkotrwatodci korzystania z nieruchomosci®,

4. Miejsce zamieszkania stron

Istotne jest tez dla zastosowania art. 16 ust. 1 lit. b), aby Zadna ze stron
umowy nie zamieszkiwata w panstwie potozenia rzeczy w chwili wniesie-
nia powodztwa®. Zwraca tutaj uwage szczegolny charakter tej regulacji.
Artykut 16 ust. 1 lit. a) (patrz cze$¢ 11 1 111 artykutu) znajduje bowiem
zastosowanie bez wzgledu na miejsce zamieszkania stron.

V. Zakonczenie

Nalezy zwroci¢ uwage na niewatpliwy wplyw wyboru metody wyktad-
ni przepiséw konwencji na oznaczenie przedmiotowego zasi¢gu wyltacznej

$R.Geimer,R.Schiitze, op. cit, s. 271.
% D.Czernich,S. Tiefenthaler, op. cit., s. 120.
% R.Geimer,R.Schiitze, op. cit, s. 271.
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jurysdykcji sadow panstwa potozenia nieruchomosci. Zadanie to utrudnia
réznorodnos$¢ konstrukeji odpowiednich instytucji w poszczegdlnych pan-
stwach®, a takze sposobow pojmowania charakteru stosunkow prawnych
dotyczacych rzeczy nieruchomych. W rozwazanym zakresie wskazowka
powinna by¢ jednak wielokrotnie stosowana przez Europejski Trybunat
Sprawiedliwos$ci dyrektywa zwezajacej wyktadni przepisu art. 16 ust. 1.8
Podyktowane jest to charakterem jurysdykcji wylacznej, dolegliwym szcze-
golnie dla uczestnikow postepowania, ktoérzy pozbawieni sa mozliwosci
wyboru forum. Majac to na uwadze, przy okreslaniu zasiggu regulacji art.
16 ust. 1, Trybunat stosuje wyktadni¢ autonomiczna, nie uwarunkowana
koncepcjami uksztaltowanymi w poszczegdlnych systemach prawnych.
Sktania si¢ on do poszukiwania bezposredniego zwiazku postgpowania z
prawem rzeczowym, najmem lub dzierzawa nieruchomosci. Z tym pogla-
dem w przewazajacej czesci zgadzaja sie takze przedstawiciele literatury®.

% E.Jayme, Ch.Kohler, op. cit., s. 417.

8 Tak rowniez D.Czernich, S.Tiefenthaler, op. cit.,, s. 113.

8 Por.np. D.Czernich,S.Tiefenthaler, op. cit, s. 113; M. Ulmer, op. cit.;
J.Kropholler, op. cit.,s. 191; R.Geimer, R.Schiitze, op. cit., s. 249.
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