GAILLARD

DOMSTOLENS KENDELSE (Sjette Afdeling)
5. april 2001 *

I sag C-518/99,

angdende en anmodning, som Cour d’appel de Bruxelles (Belgien) i medfer af
protokollen af 3. juni 1971 vedrerende Domstolens fortolkning af konventionen
af 27. september 1968 om retternes kompetence og om fuldbyrdelse af
retsafgorelser i borgerlige sager, herunder handelssager, har indgivet til Dom-
stolen for i den for navnte ret verserende sag,

Richard Gaillard

mod

Alaya Chekili,

at opna en prazjudiciel afgorelse vedrerende fortolkningen af artikel 16, nr. 1, i
konventionen af 27. september 1968 (EFT 1978 L 304, s. 17), som @ndret ved
konventionen af 9. oktober 1978 om Kongeriget Danmarks, Irlands og Det

* Processprog: fransk.
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Forenede Kongerige Storbritannien og Nordirlands tiltradelse (EFT L 304, s. 1,
og — den =ndrede tekst — s. 77) og ved konventionen af 25. oktober 1982 om
Den Hellenske Republiks tiltredelse (EFT L 388, s. 1),

har

DOMSTOLEN (Sjette Afdeling)

sammensat af afdelingsformanden, C. Gulmann, og dommerne V. Skouris,
J.-P. Puissochet, R. Schintgen (refererende dommer) og N. Colneric,

generaladvokat: P. Léger
justitssekretzer: R. Grass,

efter at der i medfer af artikel 20 i EF-statutten for Domstolen er indgivet
skriftlige indleeg af:

— Richard Gaillard ved avocat C. Dabin-Serlez

— Alaya Chekili ved avocats L. Defalque og B. Lombart

— den tyske regering ved R. Wagner som befuldmagtiget

— den spanske regering ved M. Lopez-Monis Gallego som befuldmagtiget
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— Det Forenede Kongeriges regering ved R. Magrill som befuldmagtiget

— Kommissionen for De Europ=ziske Fzllesskaber ved J.L. Iglesias Buhigues og
X. Lewis, som befuldmzgtigede,

efter at den forelzeggende ret er blevet underrettet om, at Domstolen har til
hensigt at treffe afgorelse ved begrundet kendelse i henhold til procesreg-
lementets artikel 104, stk. 3,

efter at de parter, der er nzvnt i artikel 20 i EF-statutten for Domstolen, er blevet
anmodet om at fremkomme med deres eventuelle bemarkninger hertil,

og efter at have heort generaladvokaten,

afsagt felgende

Kendelse

Ved dom af 22. december 1999, indgéet til Domstolen den 31. december 1999,
har Cour d’appel de Bruxelles i medfer af protokollen af 3. juni 1971 vedrerende
Domstolens fortolkning af konventionen af 27. september 1968 om retternes
kompetence og om fuldbyrdelse af retsafgerelser i borgerlige sager, herunder
handelssager, forelagt et prazjudicielt sporgsmal om fortolkningen af artikel 16,
nr. 1, i konventionen (EFT 1978 L 304, s. 17), som @ndret ved konventionen af
9. oktober 1978 om Kongeriget Danmarks, Irlands og Det Forenede Kongerige
Storbritannien og Nordirlands tiltredelse (EFT L 304, s. 1, og — den @ndrede
tekst — s. 77) og ved konventionen af 25. oktober 1982 om Den Hellenske
Republiks tiltreedelse (EFT L 388, s. 1, herefter »Bruxelles-konventionen«).
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Sporgsmalet er blevet rejst under en sag, der fores mellem Richard Gaillard og
Alaya Chekili, der begge har bopzl i Belgien, vedrerende en kebekontrakt om en
raekke faste ejendomme, som er beliggende i Frankrig.

Bruxelles-konventionen

Bruxelles-konventionens artikel 2, stk. 1, der findes i afsnit II, »Kompetence«,
afdeling 1, » Almindelige bestemmelser«, har felgende ordlyd:

»Med forbehold af bestemmelserne i denne konvention skal personer, der har
bopel pa en kontraherende stats omrade, uanset deres nationalitet, sagsoges ved
retterne i denne stat.«

Artikel 16, der under overskriften »Enekompetence«, udger afdeling 5 i
Bruxelles-konventionens afsnit I, bestemmer:

» Enekompetence, uden hensyn til bopzl, er:

1. isager om rettigheder over fast ejendom samt om leje eller forpagtning af fast
ejendom, retterne i den kontraherende stat, hvor ejendommen er beliggende
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[...]«

I artikel 12, stk. 1, i konventionen af 25. oktober 1982 bestemmes folgende:

»Konventionen af 1968 og protokollen af 1971, som @ndret ved konventionen af
1978 og ved narvarende konvention, finder kun anvendelse pa retssager, der er
anlagt [...] efter at nervarende konvention er trddt i kraft i domsstaten [...]«

Konventionen af 25. oktober 1982 tradte i kraft i Belgien den 1. april 1989.

Hovedsagen

Det fremgar af hovedsagens akter, at Richard Gaillard ved en slutseddel af
4. oktober 1991 solgte to bebyggede faste ejendomme og en rxkke grunde, der
var beliggende i Frankrig, til Alaya Chekili for et samlet beleb pa 30 mio. BEE.
Samme dag betalte koberen en udbetaling pd 10% af kebesummen til szlgeren. I
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henhold til slutsedlens almindelige vilkar skulle notardokumentet underskrives
senest fire maneder efter kebekontraktens indgaelse.

Da notardokumentet vedrerende kabet imidlertid ikke blev udfardiget, anlagde
Richard Gaillard den 14. december 1992 sag mod Alaya Chekili ved Tribunal de
premiére instance de Bruxelles (Belgien) med pdstand om ophzvelse af
kebekontrakten og tilkendelse af erstatning i henhold til de almindelige vilkar i
den mellem parterne indgiede slutseddel. Heri bestemmes det, at i tilfzlde, hvor
en af parterne undlader at opfylde sine forpligtelser i henhold til kontrakten —
efter pakrav, der ikke er efterkommet inden for femten dage — kan den anden
part enten krzeve slutsedlen tvangsfuldbyrdet eller kebet ophzvet, saledes at
udbetalingen tilfalder szlger, sifremt det er keberen, der gor sig skyldig i
misligholdelse. Det bestemmes endvidere, at keberen, i tilfzelde af forsinkelse med
betalingen af kebesummen, skal svare szlgeren rente med 10% p.a. af det
skyldige restbelob.

Tribunal de premiére instance fandt, at retten — i henhold til Bruxelles-
konventionens artikel 16, nr. 1 — ikke havde kompetence til at pakende sagen,
da de faste ejendomme, kobet angik, var beliggende i Frankrig. Richard Gaillard
indbragte sagen for Cour d’appel de Bruxelles, som har besluttet at udsztte sin
afgorelse og at forelzegge Domstolen folgende praejudicielle sporgsmal:

»Er en sag om ophavelse af kebet af en fast ejendom og om betaling af erstatning
som folge af denne ophzvelse en sag ’om rettigheder over fast ejendom’ i den
forstand, hvori udtrykket anvendes i artikel 16 i konventionen mellem medlems-
staterne i Det Europaeiske Gkonomiske Fallesskab om retternes kompetence og
om fuldbyrdelse af retsafgorelser i borgerlige sager, herunder handelssager,
undertegnet i Bruxelles den 27. september 19682 «
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Det prejudicielle sporgsmal

Med sporgsmalet onsker den forelzeggende ret neermere bestemt oplyst, om en sag
om ophzvelse af en kabekontrakt vedrerende en fast ejendom og om betaling af
erstatning som folge af ophavelsen falder ind under anvendelsesomradet for
reglen om enekompetence 1 sager om rettigheder over fast ejendom i Bruxelles-
konventionens artikel 16, nr. 1.

Da besvarelsen af spergsmalet, pd baggrund af Domstolens praksis, ikke giver
anledning til nogen rimelig tvivl, har Domstolen i henhold til artikel 104, stk. 3,1
sit procesreglement underrettet den foreleeggende ret om, at den har til hensigt at
treffe afgorelse ved begrundet kendelse, og den har givet medlemsstaterne og
andre, der er nevnt i artikel 20 i EF-statutten for Domstolen, lejlighed til at
fremkomme med deres eventuelle bemarkninger hertil.

Richard Gaillard, den tyske regering og Kommissionen har anfert, at de ikke vil
gore indsigelse mod, at Domstolen har til hensigt at treffe afgorelse ved
begrundet kendelse. Den spanske regering har derimod givet udtryk for den
modsatte opfattelse.

Med henblik p at traffe afgerelse vedrerende det forelagte spergsmal mé det for
det forste konstateres, at det folger af fast retspraksis, at betydningen af begrebet
»sager om rettigheder over fast ejendom« som omhandlet i konventionens
artikel 16, nr. 1, bor fastlegges selvsteendigt i fllesskabsretten med henblik pa i
videst muligt omfang at sikre, at de af Bruxelles-konventionen felgende
rettigheder og forpligtelser bliver lige og ensartede for de kontraherende stater
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og de af konventionen berorte personer (jf. bl.a. dom af 10.1.1990, sag C-115/88,
Reichert og Kockler, Sml. I, s. 27, premis 8).

Domstolen har endvidere gentagne gange fastslaet, at Bruxelles-konventionens
artikel 16, som en undtagelse fra hovedreglen om kompetencen i konventionens
artikel 2, stk. 1, ikke ber fortolkes videre, end dens formail kraever, da
bestemmelsen har den virkning, at parterne fratages den ret til valg af vaerneting,
som de ellers ville have, og at de i visse tilfzelde kan sagsoeges ved en ret, som ikke
er nogen af parternes hjemting (jf. dom af 14.12.1977, sag 73/77, Sanders, Sml.
s. 2383, premis 17 og 18, Reichert og Kockler-dommen, premis 9, dom af
9.6.1994, sag C-292/93, Lieber, Sml. I, s. 2535, preemis 12, og af 27.1.2000, sag
C-8/98, Dansommer, Sml. I, s. 393, premis 21).

P4 denne baggrund har Domstolen fastsldet, at Bruxelles-konventionens arti-
kel 16, nr. 1, skal fortolkes siledes, at enekompetencen for retterne i den
kontraherende stat, hvor den faste ejendom er beliggende, ikke omfatter samtlige
sager om rettigheder over fast ejendom, men kun de sager, hvori der inden for
konventionens anvendelsesomride skal tages stilling til en fast ejendoms
udstrekning og bestanddele, ejendommens ejer- og besiddelsesforhold, eller
eksistensen af andre tinglige rettigheder over ejendommen med henblik pa at sikre
indehaverne af disse rettigheder beskyttelse af de befojelser, der knytter sig til
deres ret (Reichert og Kockler-dommen, praemis 11).

Det er ogsd fast retspraksis, at det ikke er tilstraekkeligt til, at Bruxelles-
konventionens artikel 16, nr. 1, finder anvendelse, at en rettighed over fast
ejendom bereares af sagen, eller at sagen har forbindelse med en fast ejendom.
Segsmailet skal derimod vzre baseret pa en tinglig ret, og ikke pa en personlig ret,
idet der dog galder en undtagelse for si vidt angér leje og forpagtning af fast
ejendom (jf. i denne retning dom af 17.5.1994, sag C-294/92, Webb, Sml. I,
s. 1717, przmis 14, Lieber-dommen, przmis 13, og Dansommer-dommen,
praemis 22).
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I denne forbindelse fremgar det af P. Schlosser’s rapport om konventionen om
Kongeriget Danmarks, Irlands og Det Forenede Kongerige Storbritannien og
Nordirlands tiltredelse af konventionen om retternes kompetence og om
fuldbyrdelse af retsafgorelser i borgerlige sager, herunder handelssager, samt af
protokollen om Domstolens fortolkning af denne konvention (EFT 1979 C 59,
s. 71, pa s. 120, herefter »Schlosser-rapporten«), at forskellen mellem en tinglig
ret og en personlig ret er, at en tinglig ret, der pahviler en fysisk genstand, har
virkning over for enhver, mens en personlig ret kun kan geres geldende over for
skyldneren (jf. Lieber-dommen, praemis 14).

En sag med pastand om ophavelse af en kebekontrakt vedrorende en fast
ejendom stettes imidlertid — selv om den i givet fald har indvirkning pa
ejendomsretten til den faste ejendom — pa en personlig ret, som sagsageren
udleder af den mellem parterne indgdede kontrakt, og sagen kan derfor kun
anleegges mod medkontrahenten. Gennem et sddant sogsmil ensker en af
kontraktens parter at blive frigjort fra sine forpligtelser i henhold til kontrakten
over for den anden part, pa grund af, at denne har undladt at opfylde kontrakten,
og den retsafgorelse, der traffes i en sddan sag, vil kun kunne fa virkning i forhold
til den part, over for hvem der er truffet afgerelse om ophavelse af kontrakten.
En sddan sag vedrerer dermed ikke rettigheder, som direkte angdr en fast
ejendom, og som kan gores gzldende over for enhver.

Den sag med pastand om ophavelse af en kontrakt, som hovedsagen udger, er
dermed ikke en sag om rettigheder over fast ejendom i den forstand, hvori
begrebet er anvendt i Bruxelles-konventionens artikel 16, nr. 1, men er en sag
vedrerende en personlig ret.

Det samme ma galde et erstatningssogsmal, hvorefter der kraves erstatning af
det tab, en part havder at have lidt som folge af, at en kebekontrakt vedrorende
en fast ejendom ophzves pa grund af medkontrahentens undladelse af at opfylde

I-2781



21

22

23

KENDELSE AF 5.4.2001 — SAG C-518/99

sine forpligtelser i henhold til kontrakten (jf. ogsd, i denne retning, Schlosser-
rapporten, s. 120, og Lieber-dommen).

Denne fortolkning stottes i ovrigt ogsi af Schlosser-rapporten (s. 122), hvori det
med hensyn til »blandede sogsmal« — f.eks. sogsmal med krav om overgivelse af
en fast ejendom i tilfelde, hvor medkontrahenten ikke opfylder sine forpligtelser i
henhold til kebekontrakten vedrerende ejendommen — udtales, at meget taler
for, at sidanne segsmal har en sidan overvejende personlig karakter, at Bruxelles-
konventionens artikel 16, nr. 1, ikke kan bringes i anvendelse.

Det forelagte sporgsmal skal herefter besvares med, at en sag om ophavelse af en
kobekontrakt vedrorende en fast ejendom og om betaling af erstatning som folge
af ophavelsen ikke falder ind under anvendelsesomradet for reglen om
enekompetence i sager om rettigheder over fast ejendom i Bruxelles-konventio-
nens artikel 16, nr. 1.

Sagens omkostninger

De udgifter, der er afholdt af den tyske og den spanske regering, af Det Forenede
Kongeriges regering og af Kommissionen, som har afgivet indlaeg for Domstolen,
kan ikke erstattes. Da sagens behandling i forhold til hovedsagens parter udger et
led i den sag, der verserer for den nationale ret, tilkommer det denne at treffe
afgorelse om sagens omkostninger.
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P4 grundlag af disse preemisser

kender

DOMSTOLEN (Sjette Afdeling)

vedrerende det spergsmadl, der er forelagt af Cour d’appel de Bruxelles ved dom af
22. december 1999, for ret:

En sag om ophzvelse af en kebekontrakt vedrerende en fast ejendom og om
betaling af erstatning som folge af ophavelsen falder ikke ind under anvendel-
sesomradet for reglen om enekompetence i sager om rettigheder over fast
ejendom i artikel 16, nr. 1, i konventionen af 27. september 1968 om retternes
kompetence og om fuldbyrdelse af retsafgerelser i borgerlige sager, herunder
handelssager, som zndret ved konventionen af 9. oktober 1978 om Kongeriget
Danmarks, Irlands og Det Forenede Kongerige Storbritannien og Nordirlands
tiltredelse og ved konventionen af 25. oktober 1982 om Den Hellenske
Republiks tiltraedelse.

Saledes bestemt i Luxembourg den §. april 2001.

R. Grass C. Gulmann

Justitssekreteer Formand for Sjette Afdeling
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