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[wniosek o wydanie orzeczenia w trybie prejudycjalnym zlozony przez Oberster Gerichtshof (sad
najwyzszy, Austria)]

Odestanie prejudycjalne — Jurysdykcja — Rozporzadzenie (UE) nr 1215/2012 — Pojecie ,praw
rzeczowych na nieruchomosciach” — Powédztwo o zaniechanie przeciwko wlascicielowi lokalu
znajdujacego sie w obrebie nieruchomosci objetej rezimem wspéitwlasnosci —
Wykorzystywanie nieruchomosci objetej rezimem wspotwlasnosci do celéw turystycznych, w sposéb
niezgodny z okreslonym w umowie wspdtwlasnosci przeznaczeniem na cele mieszkaniowe

I. Wprowadzenie

1. Niniejszy wniosek o wydanie orzeczenia w trybie prejudycjalnym daje Trybunalowi okazje do
wypowiedzenia si¢ w przedmiocie wlasciwosci do rozpoznania powddztwa opartego na prawie
austriackim, w ramach ktérego wspolwlasciciel nieruchomosci wymaga zasadniczo od innego
wspotwlasciciela, aby zaniechal on wykorzystywania do celéw turystycznych swojego lokalu
mieszkalnego, znajdujacego si¢ w obrebie nieruchomosci objetej rezimem wspétwlasnosci, ze wzgledu
na to, ze ten sposob korzystania nie jest dozwolony w $wietle umowy wspétwlasnosci. Sad odsylajacy
wskazuje mianowicie, ze powddztwo to moze naleze¢ do zakresu stosowania dwdch przepisow
jurysdykcyjnych zawartych w rozporzadzeniu (UE) nr 1215/2012% tego, ktéry w kwestii praw
rzeczowych na nieruchomosciach ustanawia wylaczna jurysdykcje sadéw panstwa czlonkowskiego,
w ktérym polozona jest nieruchomo$é¢, oraz tego, ktéry w kwestii roszczen wynikajacych z umowy
ustanawia jurysdykcje przemienna sadu wlasciwego ze wzgledu na miejsce wykonania zobowiazania.
W konsekwencji analiza przedstawionych pytan prejudycjalnych daje réwniez Trybunalowi okazje do
pochylenia sie nad kwestia natury przewidzianej w prawie austriackim umowy wspdtwlasnosci
z punktu widzenia rzeczonego rozporzadzenia.

1 Jezyk oryginatu: francuski.

2 Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 12 grudnia 2012 r. w sprawie jurysdykeji i uznawania orzeczen sadowych oraz ich
wykonywania w sprawach cywilnych i handlowych (Dz.U. 2012, L 351, s. 1).
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II. Ramy prawne

A. Prawo Unii
2. Artykut 4 ust. 1 rozporzadzenia nr 1215/2012 stanowi:

»Z zastrzezeniem przepisdbw niniejszego rozporzadzenia osoby majace miejsce zamieszkania na
terytorium panstwa czlonkowskiego moga by¢ pozywane, niezaleznie od ich obywatelstwa, przed sady
tego panstwa cztonkowskiego”.

3. W artykule 7 pkt 1 lit. a) tego rozporzadzenia przewidziano:

»Osoba, ktéra ma miejsce zamieszkania na terytorium panstwa czlonkowskiego, moze by¢ pozwana
w innym panstwie czlonkowskim:

1) a) w sprawach dotyczacych umowy — przed sady miejsca wykonania danego zobowiazania;

[...]".
4. Artykul 24 tego rozporzadzenia brzmi nastepujaco:

»Niezaleznie od miejsca zamieszkania stron jurysdykcje wylaczna maja nastepujace sady panstwa
czlonkowskiego:

1) w sprawach, ktérych przedmiotem sa prawa rzeczowe na nieruchomo$ciach oraz najem lub
dzierzawa nieruchomosci — sady panstwa czlonkowskiego, w ktérym nieruchomos¢ jest polozona.

[...]”.

B. Prawo austriackie

5. Paragraf 2 Wohnungseigentumsgesetz (ustawy o wlasno$ci lokali mieszkalnych znajdujacych sie
w budynku objetym wspoétwtasno$cia)®>, w brzmieniu majacym zastosowanie w postepowaniu gtéwnym
(zwanej dalej ,WEG”), stanowi:

»(1) Prawo wlasnosci lokalu mieszkalnego jest prawem rzeczowym przystugujacym wspédtwlascicielowi
nieruchomosci objetej rezimem wspélwlasnosci lub  wspétwlascicielom lokalu mieszkalnego
uprawniajagcym do wylacznego korzystania z przedmiotu prawa wlasnosci lokalu i do samodzielnego
rozporzadzania nim [...].

(2) Przedmiotami prawa wlasnosci lokalu mieszkalnego sa lokale mieszkalne, inne samodzielne
pomieszczenia oraz miejsca parkingowe dla pojazdéw mechanicznych (przedmioty mogace stanowié
przedmiot prawa wlasno$ci lokalu), w stosunku do ktérych zostalo ustanowione prawo wlasnosci
lokalu mieszkalnego. Lokal mieszkalny stanowi odrebna pod wzgledem budowlanym, samodzielna
z punktu widzenia oséb trzecich czes¢ budynku, ktéra ze wzgledu na swoj charakter i wielkos¢ jest
zdolna do zaspokajania indywidualnych potrzeb mieszkaniowych ludzi. Inny samodzielny lokal jest
odrebna pod wzgledem budowlanym, samodzielna z punktu widzenia oséb trzecich czescia budynku,
ktéra ze wzgledu na swoj charakter i wielko$¢ ma istotne znaczenie gospodarcze, jak na przyklad
samodzielny lokal handlowy lub garaz [...].

3 BGBL I, 70/2002.
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[...]

(5) Wiasciciel lokalu mieszkalnego jest wspdtwlascicielem nieruchomosci, ktéremu przystuguje prawo
wlasnosci lokalu mieszkalnego znajdujacego si¢ w obrebie tej nieruchomosci.

[...]".
6. Paragraf 3 WEG stanowi:
»(1) Ustanowienie prawa wspotwlasnosci moze dokonac sie na podstawie

1. pisemnego porozumienia wszystkich wspétwlascicieli nieruchomosci (umowy wspétwtasnosci) [...];

[...]".
7. Paragraf 16 omawianej ustawy stanowi:

»(1) Wtasciciel przedmiotu prawa wlasnosci lokalu mieszkalnego jest uprawniony do korzystania
z przedmiotu wlasnosci.

(2) Wiasciciel lokalu mieszkalnego jest uprawniony do dokonywania na wtasny koszt zmian (w tym
zmiany przeznaczenia) w przedmiocie swojej wlasnosci, przy zachowaniu nastepujacych warunkoéw:

1. Zmiana nie moze skutkowaé uszkodzeniem budynku ani narusza¢ zaslugujacych na ochrone
intereséw innego wspdtwlasciciela [...].

2. Ponadto jezeli do dokonania takiej zmiany wykorzystuje sie réwniez cze$ci wspélne nieruchomosci,
”

to musi ona odpowiada¢ zwyczajowym praktykom lub stuzy¢ waznemu interesowi wiasciciela [...]”.

III. Okolicznosci faktyczne sporu w postepowaniu gléwnym

8. Ellmes Property Services i SP sa wspoéiwlascicielami obejmujacego szereg lokali budynku
mieszkalnego potozonego w Zell am See (Austria). Spétka ta ma siedzibe w Zjednoczonym Krdlestwie,
podczas gdy adres zamieszkania SP odpowiada adresowi lokalu mieszkalnego, ktérego jest wlascicielem.

9. Lokal przeznaczony na cele mieszkaniowe, ktérego Ellmes Property Services jest wlascicielem, jest
wykorzystywany przez spoétke do celéw turystycznych i regularnie wynajmowany wczasowiczom.

10. W drodze powddztwa o zaniechanie, wniesionego do Bezirksgericht Zell am See (sadu rejonowego
w Zell am See, Austria), SP wniésl o zaniechanie ,wykorzystywania lokalu do celéw turystycznych”,
twierdzac, ze jest ono sprzeczne z przeznaczeniem tego budynku i w braku zgody innych
wspodltwlascicieli ma charakter samowolny, a w konsekwencji narusza jego prawo wspélwlasnosci. Jesli
chodzi o miedzynarodowa jurysdykcje sadéw austriackich, SP powotal sie na art. 24 pkt 1 akapit
pierwszy rozporzadzenia nr 1215/2012, ktéry w dziedzinie praw rzeczowych na nieruchomosciach
ustanawia wylaczna jurysdykcje sadéw panstwa czlonkowskiego, w ktérym nieruchomos$é jest
potozona.

11. Sad pierwszej instancji stwierdzil brak swojej jurysdykcji, uznajac, ze spér dotyczy prywatnej

umowy dotyczacej sposobu korzystania z rzeczy i nie wplywa bezposrednio na sytuacje prawna stron
umowy z punktu widzenia praw rzeczowych.

ECLIL:EU:C:2020:482 3



OpriNiA M. SzpuNArRA — Sprawa C-433/19
ELLMES PROPERTY SERVICES

12. Z kolei Landesgericht Salzburg (sad okregowy w Salzburgu, Austria), do ktérego SP odwotal sie
w drugiej instancji, uznal, ze sady austriackie sa wlasciwe do rozpoznania tego sporu na podstawie
art. 24 pkt 1 rozporzadzenia nr 1215/2012. Zdaniem tego sadu przeznaczenie przedmiotu prawa
wlasnosci lokalu mieszkalnego znajdujacego sie w obrebie nieruchomos$ci objetej rezimem
wspoltwlasnosci opiera si¢ na umowie prawa prywatnego zawartej przez wspétwlascicieli, co do zasady
w formie umowy wspdtwlasnosci. Przeznaczenie takiej rzeczy do okre$lonego wuzytku oraz
poszanowanie okreslonego w ten sposob sposobu korzystania stanowia aspekty praw rzeczowych
wlasciciela lokalu podlegajace ochronie erga omnes.

13. Ellmes Property Services wniosta do sadu odsylajacego skarge rewizyjna.

IV. Pytania prejudycjalne i postepowanie przed Trybunalem

14. W powyzszych okolicznosciach, postanowieniem z dnia 21 maja 2019 r., ktére wplyneto do
sekretariatu Trybunalu w dniu 6 czerwca 2019 r., Oberster Gerichtshof (sad najwyzszy, Austria)
postanowil zawiesi¢ postepowanie i przedlozy¢ Trybunalowi nastepujace pytania prejudycjalne:

»1) Czy art. 24 pkt 1 akapit pierwszy alternatywa pierwsza rozporzadzenia [nr 1215/2012] nalezy
interpretowaé w ten sposéb, ze powddztwa wlasciciela lokalu znajdujacego si¢ w obrebie
nieruchomosci objetej rezimem wspdtwlasnosci, ktére maja na celu zakazanie wiascicielowi innego
lokalu znajdujacego si¢ w obrebie nieruchomosci objetej rezimem wspoétwtasnosci dokonywania
zmiany przedmiotu prawa wlasnosci lokalu, w szczegélnosci jego przeznaczenia, w sposéb
samowolny, bez zgody wtlascicieli pozostalych lokali, maja za przedmiot dochodzenie ochrony
prawa rzeczowego?

2) W przypadku udzielenia odpowiedzi przeczacej na to pytanie:

Czy art. 7 pkt 1 lit. a) rozporzadzenia [nr 1215/2012] nalezy interpretowaé w ten sposéb, ze
przedmiotem powddztw wskazanych [w pytaniu pierwszym] sa roszczenia umowne, ktére nalezy
zaspokoi¢ w miejscu polozenia rzeczy?”.

15. W ramach postepowania wszczetego w powyzszych okoliczno$ciach strony postepowania gléwnego
oraz Komisja Europejska przedlozyly uwagi na pismie. Uznajac, Ze jest wystarczajaco poinformowany,
Trybunal postanowit orzec bez przeprowadzania rozprawy.

V. Analiza

16. Poprzez swoje pytanie pierwsze sad odsylajacy dazy do ustalenia, czy art. 24 pkt 1 rozporzadzenia
nr 1215/2012 nalezy interpretowaé w ten sposdb, ze powddztwo wlasciciela lokalu mieszkalnego
znajdujacego sie w obrebie nieruchomosci objetej rezimem wspolwlasnosci, ktére ma na celu
zakazanie innemu wlascicielowi innego lokalu znajdujacego si¢ w obrebie nieruchomosci objetej
rezimem wspdtwlasnosci dokonywania, w sposéb samowolny, bez zgody wlascicieli pozostatych lokali,
zmian w przedmiocie prawa wlasnosci lokalu, w szczegdlnosci jego przeznaczeniu, jest objete
zakresem przywolanego przepisu. Poprzez swoje pytanie drugie sad ten zwraca si¢ do Trybunalu
o dokonanie wykladni art. 7 pkt 1 lit. a) tego rozporzadzenia przy uwzglednieniu szczegdlnych cech
tego powodztwa.
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17. Jak wynika z brzmienia pytan prejudycjalnych, sad odsylajacy wychodzi z zalozenia, ze niezaleznie
od udzielonej odpowiedzi powddztwo przewidziane w prawie austriackim, ktérego dotycza te pytania,
jest objete zakresem pojecia ,spraw cywilnych i handlowych” w rozumieniu art. 1 ust. 1 rozporzadzenia
nr 1215/2012 i nalezy do zakresu stosowania tego rozporzadzenia. Zaden element sprawy nie pozwala
na podwazenie tego zalozenia. Spér bedacy przedmiotem postepowania gtéwnego, w ramach ktérego
powddztwo to wniesiono, doskonale wpisuje sie bowiem w zakres znaczeniowy tego pojecia i nie
podlega wylaczeniom przewidzianym w art. 1 ust. 2 tego rozporzadzenia.

18. W niniejszej opinii przedstawie zatem w pierwszej kolejnosci kilka uwag ogdlnych dotyczacych
powddztwa przewidzianego w prawie austriackim, w odniesieniu do ktérego zostaly zadane pytania
prejudycjalne (cze$¢ A). Nastepnie przeanalizuje pytania prejudycjalne w kolejnosci okreslonej przez
sad odsylajacy. Jak bowiem slusznie uwaza ten sad, pytanie drugie powstaje tylko wtedy, gdy
odpowiedz udzielona na pytanie pierwsze jest przeczaca. Jezeli powddztwo jest objete zakresem art. 24
pkt 1 rozporzadzenia nr 1215/2012, ktéry dotyczy wylgcznej jurysdykcji w sprawach z zakresu praw
rzeczowych na nieruchomosciach (cze$¢ B), to przestaje by¢ konieczne zbadanie kwestii istnienia
jurysdykcji przemiennej, o ktérej mowa w art. 7 pkt 1 lit. a) tego rozporzadzenia (czes¢ C).

A. W przedmiocie rozpatrywanego powdédztwa

19. Sad odsylajacy wyjasnia, ze w prawie austriackim wlasno$¢ lokalu mieszkalnego znajdujacego sie
w obrebie nieruchomos$ci objetej rezimem wspdtwlasnosci (,Wohnungseigentum”) stanowi prawo
rzeczowe®, ktére jest chronione nie tylko przed naruszeniami oséb trzecich, ale réwniez przed
naruszeniami innych wspétwlascicieli nieruchomosci.

20. Sad ten wyjasnia, ze przeznaczenie rzeczy objetej rezimem wspoélwlasnosci — czy to do celéw
mieszkalnych, czy to do celéw zarobkowych — jest okreslone w umowie prawa prywatnego zawartej
przez wszystkich wspétwtascicieli i znajduje co do zasady odzwierciedlenie w umowie wspéiwlasnosci
(, Wohnungseigentumsvertrag”). Ze wzgledu na fakt zawarcia umowy wspoélwlasnosci wspolwlasciciele
pozostaja w dobrowolnie zawartym stosunku umownym. Przeznaczenie rzeczy objetej rezimem
wspoélwlasnosci oraz poszanowanie tego przeznaczenia stanowia element prawa, ktére przystuguje
kazdemu wspoélwlascicielowi i korzysta z ochrony erga omnes. Pod tym wzgledem korzystanie do
celéw turystycznych z rzeczy objetej rezimem wspdtwlasnosci, dla ktérej uzgodniono przeznaczenie do
celow mieszkaniowych, stanowi zmiane przeznaczenia tej rzeczy.

21. Z odeslania prejudycjalnego wynika, Zze w sporze stanowiacym przedmiot postepowania gléwnego
jeden ze wspolwlascicieli nieruchomosci dazy do polozenia kresu korzystaniu z rzeczy w sposéb, ktéry
w jego opinii narusza jego prawo wspdiwlasnosci. Sad odsylajacy wyjasnia bowiem, Ze jego pytania
prejudycjalne dotycza powddztwa na gruncie prawa austriackiego, zmierzajacego do spowodowania
zaniechania zachowania zarzucanego pozwanemu wzglednie do usuniecia jego skutkéow
(»Eigentumsfreiheitsklage”). Zgodnie z wyjasnieniami przedstawionymi przez ten sad kazdy wlasciciel
lokalu mieszkalnego znajdujacego sie w obrebie nieruchomosci objetej rezimem wspétwlasnosci moze
wytoczy¢ takie powddztwo przeciwko innemu wtlascicielowi lokalu mieszkalnego znajdujacego sie
w obrebie tej nieruchomos$ci objetej rezimem wspdtwlasnosci, ktéry w sposéb samowolny, nie
uzyskawszy zgody pozostalych wtascicieli lokali mieszkaniowych ani prawomocnego orzeczenia
zastepujacego taka zgode, dokonuje zmian w nalezacej do niego rzeczy objetej rezimem

wspotwlasnosci, w szczegélnosci w zakresie jej przeznaczenia®.

4 Zobacz takze podobnie: W. Faber, ,National Report on the Transfer of Movations in Austria”, w: National Reports on the Transfer of Movations
in Europe: Volume 1, Austria, Estonia, Italy, Slovenia, W. Faber, B. Lurger (Hrsg.), Sellier European Law Publishers, Miinchen, 2008, s. 17.

5 Zobacz takze: ]. Stabentheiner, A. Vonkilch, J. Kersting, w: European Condominium Law, C. Van Der Merwe (ed.), Cambridge, Cambridge
University Press, 2015, s. 133.

ECLIL:EU:C:2020:482 5



OpriNiA M. SzpuNArRA — Sprawa C-433/19
ELLMES PROPERTY SERVICES

B. W przedmiocie pytania pierwszego, dotyczacego art. 24 pkt 1 rozporzadzenia nr 1215/2012

22. W sprawach, w ktérych przedmiotem sa prawa rzeczowe na nieruchomosciach, art. 24 pkt 1
rozporzadzenia nr 1215/2012 przyznaje wylaczna jurysdykcje sadom panstwa czlonkowskiego,
w ktérym nieruchomos$¢ jest polozona. Przy redagowaniu tego przepisu prawodawca Unii przejal
w istocie sformutowania uzyte w art. 16 pkt 1 lit. a) konwencji brukselskiej® oraz w art. 22 pkt 1
rozporzadzenia (WE) nr 44/20017, wobec czego wykladnia dokonana przez Trybunal w orzecznictwie
dotyczacym tych dwoch przepiséw odnosi sie réwniez do art. 24 pkt 1 rozporzadzenia nr 1215/2012°.

23. Wobec powyzszego wyrazenie ,w sprawach, ktérych przedmiotem sa prawa rzeczowe na
nieruchomosciach” zawarte w art. 24 pkt 1 rozporzadzenia nr 1215/2012 nalezy nadal interpretowaé
w sposéb autonomiczny’.

24. Ponadto dwa zestawy kryteriéw, ktérymi Trybunal postuzyl sie¢ w celu ograniczenia zakresu
stosowania przepisu jurysdykcyjnego znajdujacego zastosowanie w dziedzinie praw rzeczowych na
nieruchomosciach, pozostaja aktualne pod rzadami rozporzadzenia nr 1215/2012. Pierwszy z nich
obejmuje kryteria odnoszace sie do charakterystyki praw rzeczowych na nieruchomosciach
i zwiazanych z nimi roszczen, ktére podlegaja art. 24 pkt 1 tego rozporzadzenia. Drugi zestaw
obejmuje kryteria odnoszace sie do celéw przyswiecajacych temu uregulowaniu, pozwalajac na
ustalenie, ktére roszczenia powinny by¢ nim objete, a ktére powinny zosta¢ wylaczone z zakresu jego
stosowania, zwazywszy na fakt, ze uregulowanie to ustanawia wyjatek i powinno by¢ interpretowane
w sposéb §cisty. Zatem to w Swietle tych dwoch zestawéw kryteridw nalezy ocenié, czy powddztwo
wytoczone w postepowaniu gléwnym jest objete zakresem stosowania art. 24 pkt 1 rozporzadzenia
nr 1215/2012.

6 Konwencja z dnia 27 wrzeé$nia 1968 r. o jurysdykcji i wykonywaniu orzeczen sadowych w sprawach cywilnych i handlowych (Dz.U. 1972, L 299,
s. 32), zmieniona konwencja z dnia 9 pazdziernika 1978 r. w sprawie przystapienia Krélestwa Danii, Irlandii i Zjednoczonego Krolestwa Wielkiej
Brytanii i Irlandii Pétnocnej (Dz.U. 1978, L 304, s. 1, i — tekst zmieniony — s. 77), konwencja z dnia 25 pazdziernika 1982 r. w sprawie
przystapienia Republiki Greckiej (Dz.U. 1982, L 388, s. 1) oraz konwencja z dnia 26 maja 1989 r. w sprawie przystapienia Krélestwa Hiszpanii
i Republiki Portugalskiej (Dz.U. 1989, L 285, s. 1) (zwana dalej ,konwencja brukselska”).

7 Rozporzadzenie Rady z dnia 22 grudnia 2000 r. w sprawie jurysdykcji i uznawania orzeczen sadowych oraz ich wykonywania w sprawach
cywilnych i handlowych (Dz.U. 2001, L 12, s. 1).

8 Zobacz wyrok z dnia 16 listopada 2016 r., Schmidt (C-417/15, EU:C:2016:881, pkt 26). Gwoli $cistosci dodam, ze w stosunku do art. 22
rozporzadzenia nr 44/2001 w brzmieniu zdania wprowadzajacego art. 24 rozporzadzenia nr 1215/2012 wprowadzono dwie zmiany. Pierwsza
zmiana wprowadza usciSlenie, zgodnie z ktérym art. 24 rozporzadzenia nr 1215/2012 dotyczy wylacznie sgdow paristwa czlonkowskiego.
UsciSlenie to nie wplywa na znaczenie tego przepisu w odniesieniu do sprawowania jurysdykcji w sprawach z powddztw, ktére dotycza
nieruchomosci potozonych na terytorium panstw cztonkowskich, jak ma to miejsce w postepowaniu gtéwnym. Druga zmiana wprowadza termin
sstrony” (przepis ten stosuje si¢ ,[n]iezaleznie od miejsca zamieszkania stron”), co réwniez nie wydaje si¢ zmieniaé znaczenia art. 22
rozporzadzenia nr 44/2001, przewidujacego, ze przepis ten mial zastosowanie ,[n]iezaleznie od miejsca zamieszkania”. Podkreslenia moje.
Odnosnie do tej drugiej zmiany zob. B. Hess, ,The Brussels I Regulation: Recent case law of the Court of Justice and the Commission’s prozed
Recast”, Common Market Law Review, 2012, Vol. 49, s. 1105-1106.

9 Zobacz niedawny wyrok z dnia 14 lutego 2019 r., Milivojevi¢ (C-630/17, EU:C:2019:123, pkt 97 i przytoczone tam orzecznictwo); a takze
postanowienie z dnia 15 maja 2019 r., MC (C-827/18, niepublikowane, EU:C:2019:416, pkt 23).
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1. W przedmiocie charakterystyki praw rzeczowych na nieruchomosciach i zwigzanych z nimi
roszczen

a) Charakterystyka praw rzeczowych na nieruchomosciach w swietle orzecznictwa

25. Prawa rzeczowe na nieruchomosciach, do ktérych odnosi si¢ brzmienie art. 24 pkt 1
rozporzadzenia nr 1215/2012, zostaly w orzecznictwie zdefiniowane poprzez przeciwstawienie ich
prawom obligacyjnym. Réznica pomiedzy tymi dwoma rodzajami praw polega na tym, ze te pierwsze
obciazaja rzecz i wywoluja skutki erga omnes, podczas gdy na te drugie mozna powota¢ sie wylacznie
przeciwko dtuznikowi*.

26. Nalezy pod tym wzgledem zaznaczy¢, ze w wyroku Komu i in.'" Trybunatl orzekl, ze przepisowi
jurysdykcyjnemu zawartemu w art. 24 pkt 1 rozporzadzenia nr 1215/2012 podlega wniosek
o rozwigzanie stosunku wspolwlasnosci nieruchomosci, poniewaz wniosek ten, zmierzajac do
przeniesienia prawa wtlasno$ci rzeczy nieruchomych, dotyczy praw rzeczowych skutecznych erga
omnes, a jego zlozenie stanowi czynnos¢ skierowang na zapewnienie podmiotom tych praw ochrony
zwiazanych z nimi uprawnien. W konsekwencji prawo wspélwlasnosci takie jak bedace przedmiotem
sporu w postepowaniu gléwnym wydaje sie a priori réwniez stanowi¢ prawo rzeczowe na
nieruchomos$ci w rozumieniu orzecznictwa odnoszacego si¢ do tego przepisu.

27. Otéz przepis jurysdykcyjny zawarty w art. 24 pkt 1 rozporzadzenia nr 1215/2012 znajduje
zastosowanie wylacznie w przypadku ,spor[éw], ktér[ych] przedmiotem sa prawa rzeczowe na
nieruchomoscifach]” . Aby powddztwo wytoczone przed sadem panstwa cztonkowskiego bylo objete
zakresem stosowania tego przepisu, nie wystarczy, by dotyczylo ono prawa rzeczowego lub miato
zwiazek z nieruchomoscia: trzeba, aby powddztwo byto na takim prawie oparte ™.

28. W tym kontekscie z orzecznictwa wynika, ze powddztwami, ktérych przedmiotem sa prawa
rzeczowe na nieruchomosciach, sa powddztwa zmierzajace z jednej strony do okreslenia granic lub
skladu nieruchomosci, wlasnosci, posiadania lub istnienia innych praw rzeczowych na nieruchomosci,
a z drugiej strony do zapewnienia osobom, ktérym prawa te przystuguja, ochrony zwigzanych z nimi
uprawnien %,

29. Nalezy zatem ustali¢, czy przedmiotem powddztwa wytoczonego w postepowaniu gléwnym jest

uprawnienie odnoszace si¢ bezposrednio do nieruchomosci i wywolujace skutki erga omnes™, co

pozwolitoby uzna¢ to powddztwo za oparte na prawie rzeczowym na nieruchomosci w rozumieniu
powyzszego orzecznictwa.

10 Zobacz niedawny wyrok z dnia 14 lutego 2019 r., Milivojevi¢ (C-630/17, EU:C:2019:123, pkt 100). Ponadto, zgodnie z pkt 166 sprawozdania
Schlossera dotyczacego Konwencji w sprawie przystapienia Krélestwa Danii, Irlandii i Zjednoczonego Krolestwa Wielkiej Brytanii i Irlandii
Péinocnej do Konwencji o jurysdykcji i wykonywaniu orzeczen sadowych w sprawach cywilnych i handlowych, a takze protokolu dotyczacego
jej wykladni przez Trybunal Sprawiedliwoséci (Dz.U. 1979, C 59, s. 71), konsekwencja prawna, ktéra charakteryzuje prawo rzeczowe wywolujace
skutki erga omnes, jest przyslugujace podmiotowi tego prawa uprawnienie do domagania si¢ wydania rzeczy obcigzonej tym prawem od kazdej
osoby, ktéra nie dysponuje prawem rzeczowym wyzszej rangi.

11 Wyrok z dnia 17 grudnia 2015 r. (C-605/14, EU:C:2015:833, pkt 29).

12 Zobacz podobnie wyrok z dnia 18 maja 2006 r., CEZ (C-343/04, EU:C:2006:330, pkt 32).

13 Zobacz niedawny wyrok z dnia 10 lipca 2019 r., Reitbauer i in. (C-722/17, EU:C:2019:577, pkt 45 i przytoczone tam orzecznictwo).

14 Zobacz wyroki: z dnia 3 kwietnia 2014 r., Weber (C-438/12, EU:C:2014:212, pkt 42); z dnia 16 listopada 2016 r., Schmidt (C-417/15,
EU:C:2016:881, pkt 40).

15 Zobacz wyrok z dnia 17 maja 1994 r., Webb (C-294/92, EU:C:1994:193, pkt 15); postanowienie z dnia 5 kwietnia 2001 r., Gaillard (C-518/99,
EU:C:2001:209, pkt 18).
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b) Zastosowanie w niniejszej sprawie

1) Uwagi wstepne

30. Prawda jest, jak podnosi Ellmes Property Services, ze w wyroku CEZ Trybunal orzekl', iz
powddztwo o zaniechanie immisji na nieruchomosci, wynikajacych z dzialalno$ci elektrowni jadrowej
polozonej na terytorium panstwa sasiadujacego z tym, w ktérym nieruchomosci te sa polozone, nie
stanowi powoddztwa majacego za przedmiot prawo rzeczowe na nieruchomosci. O ile bowiem
podstawa takiego powddztwa jest zwiazana z naruszeniem prawa rzeczowego na nieruchomosci, o tyle
charakter rzeczowy tego prawa oraz fakt, ze dotyczy ono nieruchomosci, maja jednak w tym kontekscie
jedynie drugorzedne znaczenie. Rzeczowy charakter omawianego prawa i jego zwiazek
z nieruchomos$cia nie maja determinujacego wplywu na kwestie rozstrzygane w sporze, w ramach
ktérego wytoczono opisane powddztwo o zaniechanie, ktére nie bylyby znaczaco odmienne, gdyby
domagano si¢ ochrony przed immisjami prawa o innym charakterze, jak na przyklad prawa do
integralnosci fizycznej lub prawa do rzeczy ruchomej. Tak samo jak powddztwo rozpatrywane
w cytowanym wyroku, tego typu powddztwa zmierzalyby zasadniczo do zobowiazania podmiotu
odpowiedzialnego za rzeczywiste lub potencjalne naruszenia prawa do potozenia im kresu.

31. Jednakze w odréznieniu od powddztwa rozpatrywanego w sprawie CEZ " powédztwo rozpatrywane
w postepowaniu gléwnym nie opiera si¢ wylacznie na naruszeniu prawa rzeczowego przyslugujacego
wspotwlascicielowi nieruchomosci, ktéry wniést to powddztwo, lecz przede wszystkim, jak sie wydaje,
na nieposzanowaniu przez innego wspoéiwlasciciela sposobu korzystania z rzeczy przewidzianego
w umowie wspotwlasnosci.

32. Mozna by zatem podnosi¢, ze powddztwo rozpatrywane w postepowaniu gléwnym ma raczej za
przedmiot uprawnienia tego wspdlwlasciciela, ktéry nie przestrzega sposobu korzystania z rzeczy,
a nie prawo tego wspolwlasciciela, ktéry powddztwo to wnosi. Komisja wydaje sie nawigzywac do
takiego ujecia sprawy, wskazujac, ze w przypadku gdy korzystanie z rzeczy uzgodnione w umowie
wspolwlasnosci stanowi prawo rzeczowe, mogloby doj$¢ do ograniczenia praw wspoétwlasciciela do
dysponowania swoim udzialem we wspétwlasnoéci. W podobnym duchu SP podnosi, ze
w okoliczno$ciach niniejszej sprawy wspotwlasciciel, ktéry nie przestrzega sposobu korzystania
z rzeczy uzgodnionego w umowie wspéiwlasnosci, po pierwsze, powoluje sie na przystugujace mu
prawo rzeczowe do wynajecia rzeczy do celéw turystycznych, podczas gdy prawo takie nie istnieje,
a po drugie, w kazdym wypadku, narusza prawo rzeczowe pozostalych wspétwlascicieli nieruchomosci.

33. Aby w powyzszych warunkach ustali¢, czy powddztwo rozpatrywane w postepowaniu gléwnym
moze zosta¢ objete zakresem stosowania art. 24 pkt 1 rozporzadzenia nr 1215/2012, nalezy ustali¢, czy
uzgodniony w umowie wspotwlasnosci sposéb korzystania z nieruchomosci, a dokfadniej lokalu
mieszkalnego objetego rezimem wspdtwlasnosci, wywoluje skutki erga omnes.

34. Tymczasem, jak zauwaza Komisja, sad odsylajacy nie przedstawil wszystkich elementéw
niezbednych do dokonania precyzyjnej klasyfikacji prawnej uprawnienia, ktére przystuguje jednemu ze
wspotwlascicieli, do zadania od innego wspéiwlasciciela, aby zaniechal on korzystania z przedmiotu
jego wlasnosci w okreslony sposéb.

35. Dla przypomnienia: z wniosku o wydanie orzeczenia w trybie prejudycjalnym wynika, ze wlasno$¢
lokalu mieszkalnego znajdujacego si¢ w obrebie nieruchomosci objetej rezimem wspdtwlasnosci
stanowi na gruncie prawa austriackiego prawo rzeczowe, ktdére jest chronione nie tylko przed
naruszeniami ze strony oséb trzecich, ale réwniez przed naruszeniami ze strony innych wspétwlascicieli
nieruchomosci. Przeznaczenie rzeczy objetej rezimem wspdlwlasnosci oraz poszanowanie sposobu

16 Wyrok z dnia 18 maja 2006 r., CEZ (C-343/04, EU:C:2006:330, pkt 34).
17 Wyrok z dnia 18 maja 2006 r. (C-343/04, EU:C:2006:330).
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korzystania wynikajacego z jej przeznaczenia ,[stanowig] element prawa, ktére przystuguje kazdemu
wspolwlascicielowi i korzysta z ochrony o charakterze bezwzglednym”. Przeznaczenie to jest ustalone
w umowie prawa prywatnego zawartej przez wszystkich wspétwlascicieli, ktérzy, ze wzgledu na fakt jej
zawarcia, znajduja si¢ w dobrowolnie zawartym stosunku umownym. Przeciwko wspétwtascicielowi,
ktéry nie przestrzega uzgodnionego w tej umowie przeznaczenia rzeczy, inny wspoélwlasciciel moze
wytoczy¢ powddztwo takie jak to rozpatrywane w postepowaniu gtéwnym.

36. Nie jest jasne, czy uprawnienie wspélwlasciciela do wymagania, aby uzgodniony w umowie
wspolwlasnosci sposdb korzystania z rzeczy byl przestrzegany, wpisuje sig, czy tez nie, w zakres
ochrony o charakterze bezwzglednym, o ktérej sad odsylajacy wspomina we wniosku o wydanie
orzeczenia w trybie prejudycjalnym. W razie udzielenia odpowiedzi twierdzacej nalezaloby uzna(l, ze
fakt ustalenia w umowie wspédtwlasnosci sposobu korzystania z rzeczy moze wywiera¢ skutki réwniez
wobec 0séb trzecich.

37. W tym kontekscie Komisja przyznaje, ze spdr stanowiacy przedmiot postepowania gléwnego nalezy
zbada¢ w $wietle tresci umowy o wspélwlasnosci, co sprawia, ze zastosowanie art. 24 pkt 1
rozporzadzenia nr 1215/2012 w tej sprawie moze budzi¢ watpliwosci. Wskazuje ona jednak, ze
niektére elementy moga wskazywac¢ na fakt, ze sposéb korzystania z rzeczy uzgodniony w umowie
wspolwlasnosci wywiera skutek erga omnes. Zdaniem Komisji objecie powddztwa o zaniechanie
korzystania z lokalu mieszkalnego do celéw turystycznych zakresem stosowania wspomnianego
przepisu rozporzadzenia nr 1215/2012 nalezaloby rozwaza¢ jedynie wtedy, gdy elementy te zostana
potwierdzone przez sad odsylajacy.

38. Scislej rzecz ujmujac — Komisja odwoluje sie w pierwszej kolejnoéci do faktu, ze zgodnie
z zebranymi przez nia informacjami umowa wspélwlasnosci zawarta miedzy pierwotnymi
wspétwlascicielami musi zosta¢ zaakceptowana przez kazda osobe, ktéra nabywa lokal mieszkalny
w ramach nieruchomos$ci objetej rezimem wspdtwlasnosci, przy czym umowa ta moze zosta
zmieniona wylacznie pod warunkiem wuzyskania zgody wszystkich pozostalych wspétwlascicieli.
W dalszej kolejnosci Komisja podnosi, ze wedle uzyskanych przez nia informacji tre§¢ umowy
i przewidziany przez nia sposéb korzystania z lokali widnieja w ksiedze wieczystej, a zatem sa
publicznie dostepne.

39. Z powododw, ktére przedstawie ponizej, mam watpliwosci co do tego, czy elementy te, ktére musza
by¢ zweryfikowane przez sad odsylajacy, prowadza koniecznie do wniosku, ze sposéb korzystania
z lokalu uzgodniony w umowie o wspéiwlasnosci wywotuje skutki erga omnes.

2) W przedmiocie skutecznosci umowy wspétwiasnosci wzgledem osob trzecich

40. Prawda jest, jak orzekt Trybunal w wyroku Weber ', ze zasada jurysdykcji wylacznej w dziedzinie
praw rzeczowych na nieruchomos$ciach znajduje zastosowanie do powédztwa zmierzajacego do
uzyskania stwierdzenia bezskutecznosci wykonanego prawa pierwokupu, o ktérym mowa w tym
wyroku. Trybunal wyjasnit w tym wzgledzie, ze prawo to, ktére obcigza nieruchomos$¢ i jest wpisane
do ksiegi wieczystej, wywoluje skutki nie tylko wzgledem diuznika, ale ponadto gwarantuje
uprawnionemu prawo do przeniesienia wlasnosci takze w odniesieniu do o0s6b trzecich. Zatem
w sytuacji gdy umowa sprzedazy zostala zawarta miedzy osoba trzecia a wlascicielem obcigzonej
nieruchomosci, konsekwencja waznego wykonania prawa pierwokupu jest bezskuteczno$¢ sprzedazy
wzgledem uprawnionego z tego prawa oraz obowiazek zawarcia takiej umowy miedzy uprawnionym
a wlascicielem na takich samych warunkach, na jakich zostala zawarta umowa miedzy wlascicielem
a osobg trzecia. W opisanej sprawie chodzito zatem o prawo o rzeczowe par excellence.

18 Wyrok z dnia 3 kwietnia 2014 r., Weber (C-438/12, EU:C:2014:212, pkt 45).
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41. Tymczasem sytuacje, w ktorej prawo rzeczowe wywiera skutki erga omnes, nalezy odrézni¢ od
sytuacji, w ktérej prawo obligacyjne wywiera nieprzerwanie skutek w nastepstwie zmiany podmiotowej
w ramach stosunku prawnego stanowiacego podstawe istnienia tego prawa.

42. Wyrok Weber " stanowi ilustracje tej pierwszej sytuacji. Prawo pierwokupu, o ktérym mowa w tym
wyroku, byto bowiem skuteczne wzgledem osoby trzeciej bez konieczno$ci wykazywania, ze osoba ta
zastapita wlasciciela obciazonej nieruchomosci w ramach stosunku, ktéry taczy go z uprawnionym do
pierwokupu, ani ze osoba ta przynajmniej zgodzila si¢ na poszanowanie konsekwencji tego stosunku.
Nie sadze natomiast, aby sytuacja ta miala koniecznie odpowiada¢ takiej, w ktorej, jak wskazuje
Komisja, umowa wspdlwlasnosci zawarta miedzy pierwotnymi wspélwlascicielami musi zostaé
»zaakceptowana” przez kazda osobe, ktéra nabywa lokal mieszkalny znajdujacy sie w obrebie
nieruchomosci objetej rezimem wspdtwlasnosci.

43. Tytutem przyktadu: w wyroku Kerr Trybunat orzekt®, ze powddztwo o wykonanie zobowigzania do
zaplaty wynikajacego z uchwaly zgromadzenia ogdlnego wspédiwlascicieli nieruchomosci jest objete
zakresem stosowania art. 7 pkt 1 rozporzadzenia nr 1215/2012, ktéry ustanawia jurysdykcje
niewylaczna w sprawach dotyczacych umowy, mimo ze decyzja ta jest wigzaca dla wspdlwlascicieli,
ktérzy nie uczestniczyli w jej podjeciu. Zreszta w postanowieniu INA i in.”" Trybunat przyjat taka
wykladnie w odniesieniu do zobowigzania do zaptaty wynikajacego z ustawy krajowej, ktérego
elementy byly okreslone decyzja podjeta przez wlascicieli dysponujacych ponad potowa udzialéw we
wspdtwlasnosci. Trybunatl doszed! do tego wniosku w oparciu o okolicznos¢, ze stajac sie i pozostajac
wspotwlascicielem nieruchomosci, kazdy wspoétwlasciciel wyraza zgode na podporzadkowanie sie
calosci postanowienn zawartych w akcie regulujacym dana wspoétwlasno$é, jak réwniez decyzjom
wydanym przez zgromadzenie og6lne wspétwlascicieli nieruchomogci®.

44. Co prawda, tak w wyroku Kerr?, jak i w postanowieniu INA i in.*, sporne powddztwa nie miaty
bezposrednio za przedmiot nieruchomosci, jednak linia orzecznicza wynikajaca z tych dwdéch
rozstrzygnie¢ pokazuje, jak sposob korzystania uzgodniony w umowie wspétwlasno$ci moze wywieraé
skutki wobec kazdej osoby, ktéra nabywa lokal mieszkaniowy znajdujacy sie¢ w obrebie nieruchomosci
objetej rezimem wspotwlasno$ci, nie wywierajac jednoczes$nie skutkéw erga omnes w rozumieniu
orzecznictwa dotyczacego jurysdykcji wylacznej w sprawach, ktérych przedmiotem sa prawa rzeczowe
na nieruchomosciach.

45. W tych okolicznosciach, aby sposéb korzystania uzgodniony w umowie wspétwlasnosci wywieral
takie skutki, uzgodnienie takie powinno by¢ skuteczne réwniez wzgledem oséb, ktérych nie mozna
uzna¢ za takie, ktére dobrowolnie zaakceptowaly umowe wspéiwtasnosci. Byloby tak w przypadku,
gdyby wspélwlasciciel mégl wytoczy¢é powddztwo o zaniechanie rowniez przeciwko najemcy, ktéry nie
przestrzega sposobu korzystania z rzeczy uzgodnionego w umowie wspoiwtasnosci®. Dokonanie
niezbednych ustalenn w tej kwestii nalezy jednak do sadu krajowego.

19 Wyrok z dnia 3 kwietnia 2014 r. (C-438/12, EU:C:2014:212).
20 Wyrok z dnia 8 maja 2019 r. (C-25/18, EU:C:2019:376, pkt 29).
21 Postanowienie z dnia 19 listopada 2019 r. (C-200/19, niepublikowane, EU:C:2019:985, pkt 29).

22 Wyrok z dnia 8 maja 2019 r., Kerr (C-25/18, EU:C:2019:376, pkt 29); postanowienie z dnia 19 listopada 2019 r., INA i in. (C-200/19,
niepublikowane, EU:C:2019:985, pkt 29).

23 Wyrok z dnia 8 maja 2019 r. (C-25/18, EU:C:2019:376, pkt 29).
24 Postanowienie z dnia 19 listopada 2019 r. (C-200/19, niepublikowane, EU:C:2019:985, pkt 29).

25 A contrario zob. wyroki: z dnia 17 maja 1994 r., Webb (C-294/92, EU:C:1994:193, pkt 15); z dnia 9 czerwca 1994 r., Lieber (C-292/93,
EU:C:1994:241, pkt 15); a takze postanowienie z dnia 5 kwietnia 2001 r., Gaillard (C-518/99, EU:C:2001:209, pkt 18).
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3) W przedmiocie wpisu do ksiggi wieczystej

46. Jesli chodzi o mozliwo$¢ zapoznania sie z umowa wspdtwlasnosci w ksiedze wieczystej, z cala
pewnoscia prawda jest, ze w wielu systemach prawnych zasada jawnosci nalezy do zasad wynikajacych
z natury praw rzeczowych. Zasada ta odzwierciedla bowiem w szczegélnosci koncepcje, zgodnie
z ktoérg, co do zasady, prawa rzeczowe moga by¢ przestrzegane jedynie wtedy, gdy informacje z nimi
zwigzane s3 ogoélnie dostepne. W przypadku praw rzeczowych na nieruchomos$ciach dostepnos¢ ta
moze by¢ zapewniona za posrednictwem publicznie dostepnych rejestréw. Wpisanie do ksiegi
wieczystej informacji dotyczacych prawa rzeczowego moze zatem wskazywal, ze prawo to wywiera
skutki erga omnes i stanowi w konsekwencji prawo rzeczowe.

47. Niemniej jednak nalezy uwzgledni¢ okoliczno$¢, po pierwsze, ze ksiegi wieczyste moga réwniez
zawiera¢ informacje, ktére nie odnosza sie do praw wywolujacych skutki erga omnes, a po drugie, jak
wynika z ram prawnych przedstawionych przez sad odsylajacy, ze sama wspdtwlasno$¢ opiera sie na
umowie wspotwlasnoséci. Nie mozna wykluczy¢, ze powodem, dla ktérego z umowa ta mozna
zapozna¢ sie¢ w ksiedze wieczystej, jest fakt, ze chodzi o czynnos¢, na podstawie ktérej wspotwlasnosé
zostala ustanowiona i wpisana do tej ksiegi.

48. Nalezy w tym kontekscie zauwazy¢, ze powddztwo odnoszace sie¢ do czynnosci, na podstawie ktérej
prawo rzeczowe wpisane do ksiegi wieczystej zostalo ustanowione, nie jest objete zakresem stosowania
art. 24 pkt 1 rozporzadzenia nr 1215/2012, w wypadku gdy powddztwo to opiera si¢ na prawie
obligacyjnym.

49. Dla przyktadu w wyroku Schmidt?, dotyczacym powdédztwa o stwierdzenie niewaznosci czynnosci
przeniesienia wlasnosci, ktére, jak zauwazyl Trybunal, opieralo sie na prawie rzeczowym na spornej
nieruchomosci, na ktére powolywala sie powddka, Trybunal uznal, Zze zadanie wykreslenia prawa
wlasnosci z ksiegi wieczystej jest objete zakresem stosowania tego przepisu. Z wyroku tego wynika
jednak, ze inaczej jest w przypadku zadania skierowanego przeciwko drugiej stronie czynnosci, na
podstawie ktérej wlasno$¢ ta miala zosta¢ przeniesiona, a ktére zmierza do uzyskania stwierdzenia
niewaznosci tej czynno$ci ze wzgledu na brak zdolnosci do czynnosci prawnych drugiej strony. Taki
wniosek byt zdaniem Trybunalu oparty na prawie obligacyjnym™.

50. Podazajac tym tokiem myslenia Trybunat orzekt w wyroku Milivojevi¢®, ze art. 24 pkt 1
rozporzadzenia nr 1215/2012 znajduje zastosowanie do wniosku o wykreslenie z ksiegi wieczystej
zapisu hipotecznego. Trybunal uznal, ze hipoteka ustanowiona zgodnie z zasadami formalnymi
i materialnymi okreslonymi we wlasciwych przepisach krajowych jest prawem rzeczowym, ktdre
wywiera skutki erga omnes. Wylaczna jurysdykcja sadu panstwa czlonkowskiego, w ktérym
nieruchomos$¢ jest polozona, nie jest natomiast objete powddztwo o stwierdzenie niewazno$ci aktu
notarialnego ustanawiajacego hipoteke, opierajace si¢ na naruszeniu przepiséw krajowych z zakresu
ochrony konsumentéw. Takie powddztwo opiera sie bowiem, zdaniem Trybunalu, na prawie
obligacyjnym, na ktére mozna powola¢ si¢ wylacznie przeciwko pozwanemu w sporze przed sadami

krajowymi®.

51. W konsekwencji, co do kwestii, czy powddztwo rozpatrywane w postepowaniu gtéwnym jest objete
zakresem stosowania art. 24 pkt 1 rozporzadzenia nr 1215/2012, moim zdaniem fakt, ze z umowa
wspoltwlasno$ci mozna zapozna¢ si¢ w ksiedze wieczystej, nie zwalnia sadu krajowego z obowiazku
ustalenia, z powodéw przedstawionych w pkt 40—-45 niniejszej opinii, czy uzgodniony w tej umowie
sposob korzystania z rzeczy wywiera skutki erga omnes. Gdyby tak bylo, powddztwo to podlegatoby
a priori normie jurysdykcyjnej ustanowionej w tym przepisie. Pozostaje zatem jedynie zbadad, czy cele

26 Wyrok z dnia 16 listopada 2016 r. (C-417/15, EU:C:2016:881, pkt 40).

27 Wyrok z dnia 16 listopada 2016 r., Schmidt (C-417/15, EU:C:2016:881, pkt 34 i 43 tiret pierwsze).
28 Wyrok z dnia 14 lutego 2019 r. (C-630/17, EU:C:2019:123, pkt 102).

29 Wyrok z dnia 14 lutego 2019 r., Milivojevi¢ (C-630/17, EU:C:2019:123, pkt 101).
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omawianego przepisu przemawiaja za wykladnia, zgodnie z ktéra powddztwo zmierzajace do
wyegzekwowania poszanowania sposobu korzystania z rzeczy ustalonego w umowie wspolwlasnosci
jest objete zakresem stosowania tego przepisu jedynie woéwczas, gdy uzgodnienie dotyczace tego
sposobu korzystania jest skuteczne erga omnes.

2. W przedmiocie celow normy jurysdykcyjnej ustanowionej w sprawach, w ktorych przedmiotem
sg prawa rzeczowe na nieruchomosciach

52. Trybunatl wielokrotnie orzekal, ze zakresu stosowania art. 24 pkt 1 rozporzadzenia nr 1215/2012
nie nalezy interpretowa¢ w sposéb rozszerzajacy, ktéry wykraczaltby ponad to, czego wymagaja
przypisane mu cele®. Zidentyfikowanie owych celéw ma zatem zasadnicze znaczenie dla okreslenia
zakresu stosowania normy jurysdykcyjnej przewidzianej w tym przepisie.

53. Odnoszac si¢ ogdlnie do przepiséw przewidujacych jurysdykcje wylaczng, Trybunal uznal, ze ich
ratio legis wynika z istnienia szczegélnie $cistego zwiazku pomiedzy sporem a panstwem
cztonkowskim, na rzecz ktérego jurysdykeja jest ustanowiona®'.

54. Jesli chodzi jurysdykcje wylaczna w sprawach, ktérych przedmiotem sa prawa rzeczowe na
nieruchomosciach, od wydania wyroku Reichert i Kockler przyjmuje sie®, ze do rozpoznania powddztw
w tej dziedzinie najbardziej odpowiednie sa sady panstwa czlonkowskiego, w ktérym nieruchomos¢ jest
polozona. W swoim orzecznictwie Trybunal wskazal w szczegélnosci z jednej strony, ze takie
powddztwa nalezy rozstrzyga¢ zgodnie z przepisami tego panstwa czlonkowskiego, co odpowiada
zasadzie lex rei sitae, a z drugiej strony, ze wynikajace z nich spory wymagaja czesto przeprowadzenia
weryfikacji, czynnosci $ledczych i ekspertyz, ktére musza by¢ dokonane na miejscu®. W konsekwencji
przyznanie tym sadom jurysdykcji odpowiada potrzebom prawidlowego administrowania wymiarem
sprawiedliwo$ci®.

55. Mozna by zatem podnosi¢, ze jednym z celéw ustanawiajacego jurysdykcje wylaczna przepisu
przewidzianego w art. 24 pkt 1 rozporzadzenia nr 1215/2012 jest ustanowienie wlasciwosci sadéw
panstwa czlonkowskiego, z ktérym spor jest szczegélnie Scisle zwiazany, co ma na celu ulatwienie
prawidlowego administrowania wymiarem sprawiedliwosci. Niemniej jednak uwazam, ze tak
zdefiniowany cel, rozpatrywany samodzielnie, stanowi jedynie jeden z powodéw mogacych ttumaczy¢
wybér prawodawcy Unii w odniesieniu do wylacznego charakteru jurysdykeji ustanowionej na mocy
tego przepisu.

a) Argument oparty na rozpatrzeniu przepisow o jurysdykcji niewylacznej

56. Nalezy zauwazy¢, ze przepisy o jurysdykcji niewylacznej réwniez odwotuja sie do facznikéw, ktére
pozwalaja zapewni¢ blisko$¢ pomiedzy sporem a sadami wlasciwymi do jego rozpoznania oraz
odpowiadaja potrzebom prawidlowego administrowania wymiarem sprawiedliwo$ci, nie pociagajac
przy tym za soba nastepstw typowych dla przepiséw o jurysdykcji wytaczne;.

30 Zobacz podobnie niedawne postanowienie z dnia 15 maja 2019 r., MC (C-827/18, niepublikowane, EU:C:2019:416, pkt 20).

31 Bardziej og6lnie w odniesieniu do zasad jurysdykcji wylacznej przewidzianych w art. 16 konwencji brukselskiej zob. takze wyrok z dnia 13 lipca
2000 r., Group Josi (C-412/98, EU:C:2000:399, pkt 46).

32 Wyrok z dnia 10 stycznia 1990 r. (C-115/88, EU:C:1990:3, pkt 9). Trybunal przyjal wczeéniej analogiczna wykladnie w odniesieniu do kwestii
najmu nieruchomosci w wyroku z dnia 14 grudnia 1977 r., Sanders (73/77, EU:C:1977:208, pkt 11, 12).

33 Zobacz wyroki: z dnia 10 stycznia 1990 r., Reichert i Kockler (C-115/88, EU:C:1990:3, pkt 10); z dnia 17 grudnia 2015 r., Komu i in. (C-605/14,
EU:C:2015:833, pkt 31); a takze z dnia 16 listopada 2016 r., Schmidt (C-417/15, EU:C:2016:881, pkt 29).

34 Zobacz podobnie wyroki: z dnia 17 grudnia 2015 r., Komu i in. (C-605/14, EU:C:2015:833, pkt 30); a takze z dnia 16 listopada 2016 r., Schmidt
(C-417/15, EU:C:2016:881, pkt 37).
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57. Odnoszac sie konkretnie do rozporzadzenia nr 1215/2012, motyw 16 rozporzadzenia wskazuje, ze
»[jJurysdykcja oparta na taczniku miejsca zamieszkania powinna zosta¢ uzupelniona jurysdykcja oparta
na innych facznikach, ktére powinny zosta¢ dopuszczone ze wzgledu na $cisly zwigzek pomiedzy sadem
a sporem prawnym lub w interesie prawidlowego sprawowania wymiaru sprawiedliwosci”. W tym
duchu Trybunal wielokrotnie orzekal, ze przepisy jurysdykcyjne zawarte w art. 7 pkt 1 i 2 tego
rozporzadzenia opieraja sie na istnieniu szczegdlnie Scistego zwiazku, ktéry uzasadnia przyznanie
jurysdykcji sadom wymienionym w tym przepisie przez wzglad na prawidlowe administrowanie
wymiarem sprawiedliwosci oraz sprawna organizacje postepowania ™.

58. Oczywiscie mozna by twierdzi¢, ze jesli chodzi o jurysdykcje wylaczna w sprawach, w ktérych
przedmiotem sa prawa rzeczowe na nieruchomosciach — w odréznieniu od przepiséw ustanawiajacych
jurysdykcje niewylaczna — szczegélnie Scisty zwiazek wystepuje jedynie pomiedzy sporem a wylacznie
jednym z panstw czltonkowskich.

59. A priori taka wykladnia pozwolitaby wyjasni¢ powody, dla ktérych Trybunal orzekl w wyroku
CEZ*, ze wystepujace w prawie austriackim powédztwo negatoryjne (,Eigentumsfreiheitsklage”)
wytoczone przez wlasciciela nieruchomosci, majace na celu przerwanie immisji spowodowanej przez
dzialalno$¢ elektrowni jadrowej polozonej na terytorium panstwa sasiadujacego z tym, w ktédrym
nieruchomo$¢ ta jest pofozona, nie podlega przepisom o jurysdykcji wylacznej w dziedzinie praw
rzeczowych. Zdaniem Trybunalu czynno$ci sprawdzajace istotne dla rozpoznania tego powddztwa
powinny zosta¢ przeprowadzone zaréwno w panstwie czlonkowskim, w ktérym znajduje sie ta pierwsza
nieruchomo$¢, jak i w tym, w ktérym znajduje sie ta druga. Wydaje mi si¢, ze Trybunal odnidst sie do
tej okolicznosci po to, aby zasugerowal, ze powddztwo podlega raczej przepisom o jurysdykcji
w zakresie czynéw niedozwolonych, przewidzianej w art. 7 pkt 2 rozporzadzenia nr 1215/20127.
Przepis ten dopuszcza co do zasady rozrdéznienie pomiedzy miejscem, w ktérym szkoda zaistniata
(»Erfolgsort”), a miejscem, w ktérym nastapito zdarzenie wywotujace szkode (,Handlungsort”) .

60. Mozna tymczasem broni¢ pogladu, ze niektére powddztwa, ktére maja z jednym z panstw
czlonkowskich zwigzek $cislejszy niz z kazdym innym, podlegaja przepisom o jurysdykcji niewylaczne;.
Tytulem przykltadu: w odniesieniu do sadéw wlasciwych w sprawach, w ktérych przedmiotem
postepowania jest umowa lub roszczenia wynikajace z umowy na podstawie art. 5 pkt 1 konwencji
brukselskiej, Trybunal orzekl, ze nalezalo okresla¢ jedynie jedno miejsce wykonania danego
zobowiazania umownego®. Przepis ten nie ustanawial jednakze wylacznej jurysdykcji sadow
wlasciwych dla tego miejsca.

61. Natomiast art. 24 pkt 1 rozporzadzenia nr 1215/2012 ustanawia jurysdykcje wylaczna na rzecz
sadéw jednego panstwa czlonkowskiego. Przepis ten skutkuje wykluczeniem stosowania wszystkich
innych  przepiséw ustanawiajacych jurysdykcje ogélna lub przemienna przewidzianych
w rozporzadzeniu nr 1215/2012 oraz pozbawieniem stron mozliwoséci wyboru sadu wlasciwego, co
byloby w przeciwnym wypadku mozliwe na podstawie art. 25 tego rozporzadzenia®. Ponadto,

35 Odnosnie do jurysdykeji w sprawach dotyczacych umowy zob. niedawny wyrok z dnia 4 pazdziernika 2018 r., Feniks (C-337/17, EU:C:2018:805,
pkt 36), a takze, w odniesieniu do jurysdykcji w zakresie odpowiedzialnosci z tytutu czynu niedozwolonego, wyrok z dnia 17 pazdziernika
2017 r., Bolagsupplysningen i Ilsjan (C-194/16, EU:C:2017:766, pkt 26, 27).

36 Wyrok z dnia 18 maja 2006 r. (C-343/04, EU:C:2006:330).

37 Zobacz wyrok z dnia 18 maja 2006 r., CEZ (C-343/04, EU:C:2006:330, pkt 38).

38 Chociaz w niektérych sytuacjach nie da si¢ rozrézni¢ poje¢ ,Handlungsort” i ,Erfolgsort” [zob. moja opinia w sprawie Universal Music
International Holding (C-12/15, EU:C:2016:161, pkt 38)], to przepis jurysdykcyjny zawarty w art. 7 pkt 2 rozporzadzenia nr 1215/2012 dotyczy
powddztw, ktére co do zasady pozwalaja na dokonanie takiego rozréznienia.

39 Zobacz podobnie wyrok z dnia 19 lutego 2002 r., Besix (C-256/00, EU:C:2002:99, pkt 29). Nie jest tymczasem oczywiste, ze wykladnia ta moze
znalez¢ zastosowanie w ramach dokonywania interpretacji art. 7 pkt 1 lit. a) rozporzadzenia nr 1215/2012. Zobacz wyrok High Court of Justice
(England and Wales) [wysokiego trybunalu (Anglia i Walia), Zjednoczone Krélestwo] z dnia 27 listopada 2014 r., wydany w sprawie Canon
Offshore Ltd przeciwko GDF Suez E Levi Nederland BV [2014] EWHC 3810 (Comm), pkt 49 i nast. Ponadto, jezeli chodzi o ewolucje
orzecznictwa dotyczacego art. 7 pkt 1 lit. b) tego rozporzadzenia i mnogosci sadéw wlasciwych na podstawie tego przepisu, zob. P. Beaumont,
B. Yiiksel, ,Cross-Border Civil and Commercial Disputes Before the Court of Justice of the European Union”, w: Cross-border Litigation in
Europe, P. Beaumont, M. Danov, K. Trimiemings, B. Yiiksel (eds.), Hart Publishing, Oxford/Portland, 2017, s. 514 i nast.

40 Zobacz wyrok z dnia 17 grudnia 2015 r., Komu i in. (C-605/14, EU:C:2015:833, pkt 24).

ECLIL:EU:C:2020:482 13



OpriNiA M. SzpuNArRA — Sprawa C-433/19
ELLMES PROPERTY SERVICES

w drodze odstepstwa od zasady wyrazonej w art. 4 i 7 tego rozporzadzenia, zgodnie z ktéra sady
panstw czlonkowskich sa wlasciwe do rozpoznawania powddztw przeciwko osobom majacym miejsce
zamieszkania na terytorium panstwa czlonkowskiego, analizowany przepis ustanawiajacy jurysdykcje
wylaczna znajduje zastosowanie niezaleznie od miejsca zamieszkania stron. Niemniej jednak,
w odrdéznieniu od art. 7 pkt 1 i 2 tego rozporzadzenia, wspomniana norma jurysdykcyjna nie
ogranicza mozliwosci okreslenia terytorialnej wlasciwosci sadéw, ktéra przystuguje kazdemu panstwu
cztonkowskiemu®. Mozna by argumentowac, ze gdyby logika art. 24 pkt 1 tego rozporzadzenia
opierala sie na szczegdlnie $cistym zwiazku pomiedzy przedmiotem sporu i wlasciwoscia sadu, to
zwiazek ten powinien determinowac nie tylko jurysdykcje miedzynarodowa panstwa czlonkowskiego,
lecz réwniez podziat wlasciwosci sadéw wewnatrz kraju®.

62. Fakt, ze, po pierwsze, wyklucza sie swobode stron w wyborze sadu, ktéry uwazaja za najwlasciwszy
do rozstrzygniecia sporu, a po drugie, jurysdykcje przyznaje sie w sposéb nieunikniony sadowi panstwa
czlonkowskiego, nawet jesli strony maja miejsce zamieszkania w panstwie trzecim, wskazuje na to, ze
u podstaw rozstrzygniecia przyjetego przez prawodawce Unii odno$nie do wylacznego charakteru
jurysdykcji ustanowionej na mocy art. 24 pkt 1 rozporzadzenia nr 1215/2012 musi leze¢ istotny
interes. Ze wzgledu na fakt, ze wlasciwos$¢ jednego z panstw czlonkowskich jest zapewniona kosztem
elementow, ktére odnosza sie do jednostek (stron), uwazam, ze interes ten ma charakter publiczny.
Interes publiczny wystepuje w szczegdlnosci wowcezas, gdy chodzi o prawa mogace wplynaé na
sytuacje prawna kazdej jednostki (erga omnes) lub ogélu spoteczefistwa®. Jesli powddztwo nie
nawigzuje do interesu tego typu, to cele art. 24 pkt 1 rozporzadzenia nr 1215/2012 nie wymagaja, aby
powddztwo to zostalo objete zakresem stosowania tego przepisu.

b) Argument oparty na pracach przygotowawczych i dorobku doktryny

63. Rozwazania przedstawione w pkt 62 niniejszej opinii znajduja potwierdzenie w analizie prac
przygotowawczych dotyczacych przepisu o jurysdykcji wylacznej w dziedzinie praw rzeczowych na
nieruchomosciach oraz doktryny odnoszacej sie do tego przepisu.

64. Wyjasnienia zawarte w sprawozdaniu P. Jenarda w sprawie konwencji brukselskiej* ilustruja fakt,
ze do wprowadzenia przepisu o jurysdykcji wylacznej w sprawach, w ktérych przedmiotem sg prawa
rzeczowe na nieruchomosciach, doprowadzito wiele powodéw. Lektura tych wyjasnien pozwala sadzi¢,
ze wprowadzenie tego przepisu wynika przede wszystkim z faktu, iz w niektérych systemach krajowych
przepis taki uwaza sie za bezwzglednie wiazacy. Natomiast na fakt, ze wprowadzenie tego przepisu —
rownowaznego art. 24 pkt 1 rozporzadzenia nr 1215/2012 — odpowiadalo potrzebom prawidtowego
administrowania wymiarem sprawiedliwo$ci, w sprawozdaniu tym powotano si¢ jedynie pomocniczo,
odnoszac si¢ do jego wprowadzenia.

41 Wyrok z dnia 28 kwietnia 2009 r., Apostolides (C-420/07, EU:C:2009:271, pkt 48, 50).

42 Zobacz takze podobnie: M. Lehmann, w: The Brussels I Regulation Recast, A. Dickinson, E. Lein (eds.), Oxford University Press, Oxford, 2015,
s. 259, pkt 8.10.

43 Gwoli $cisloéci pragne sprecyzowaé, ze art. 24 pkt 1 rozporzadzenia nr 1215/2012 obejmuje réwniez najem i dzierzawe nieruchomosci. To
prawda, ze nie s3 one poréwnywalne z prawami rzeczcowymi na nieruchomosciach i ze cele lezace u podstaw wylacznego charakteru jurysdykeji
w odniesieniu do najmu i dzierzawy nieruchomosci daja sie odrézni¢ od tych, ktére leza u podstaw jurysdykcji w sprawach, w ktérych
przedmiotem sa prawa rzeczowe na nieruchomosciach. Jednakze zgodnie z moja interpretacja orzecznictwa powdd, dla ktérego najem lub
dzierzawa nieruchomosci réwniez podlegaja jurysdykcji wylacznej, opiera sie na wzgledach gospodarczych, spotecznych i politycznych,
w zakresie, w jakim uzasadniaja one imperatywny charakter legislacji dotyczacej kontroli wysokosci czynszéw oraz ochrony praw najemcéw
i dzierzawcéw. Zobacz podobnie wyroki: z dnia 26 lutego 1992 r., Hacker (C-280/90, EU:C:1992:92, pkt 8); z dnia 6 lipca 1988 r., Scherrens
(158/87, EU:C:1988:370, pkt 9); a takze postanowienie z dnia 15 maja 2019 r., MC (C-827/18, niepublikowane, EU:C:2019:416, pkt 27).

44 Sprawozdanie w sprawie Konwencji z dnia 27 wrze$nia 1968 r. o jurysdykcji i wykonywaniu orzeczen sadowych w sprawach cywilnych
i handlowych (Dz.U. 1979, C 59, s. 1).
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65. Podazajac w podobnym kierunku, przedstawiciele doktryny uwazaja z kolei, ze przy badaniu celéw
art. 24 pkt 1 rozporzadzenia nr 1215/2012, ktére moga ograniczac zakres stosowania tego przepisu, nie
nalezy ogranicza¢ sie do celu zwiazanego z bliskoscia lub prawidlowym administrowaniem wymiarem
sprawiedliwoséci. W tym wzgledzie cze$¢ doktryny uwaza, ze dziedzina, ktérej dotyczy art. 24 pkt 1
rozporzadzenia nr 1215/2012, ma dla panstwa czlonkowskiego takie znaczenie, Ze pragnie ono
w odniesieniu do tej dziedziny zapewni¢ swoja jurysdykcje wytaczna®, oraz ze wylaczna jurysdykcja

w tej dziedzinie chroni interesy tego panstwa cztonkowskiego *.

¢) Zastosowanie w niniejszej sprawie

66. W Swietle calosci powyzszych rozwazan nalezy zbadaé, czy cele art. 24 pkt 1 rozporzadzenia
nr 1215/2012 wymagaja, aby rozpatrywane w postepowaniu gléwnym powéddztwo bylo objete
zakresem stosowania tego przepisu.

67. W tym wzgledzie nalezy zauwazy¢, ze w uwagach pisemnych poswieconych drugiemu pytaniu SP
wskazuje, ze umowa, na podstawie ktérej nabyl on wlasno$¢ lokalu mieszkalnego w nieruchomosci
bedacej przedmiotem postepowania gtéwnego, przewiduje, ze zakupiona nieruchomos¢ znajduje sie
poza obszarem przeznaczonym dla budownictwa rekreacyjnego, a w konsekwencji istnieje w stosunku
do niej zakaz najmu do celéw turystycznych. Z uwag tych nie wynika jasno, czy zakaz ten widnieje
wylacznie w umowie, czy tez rowniez w przepisach prawa urbanistycznego. W kazdym razie uwagi te
zostaly sformutowane w odniesieniu do jurysdykcji w sprawach dotyczacych umowy. Ellmes Property
Services wskazuje zreszta, w spos6b mniej dwuznaczny, ze o ile prawo austriackie nie narzuca zadnego
przeznaczenia rzeczy objetej rezimem wspdiwlasnosci, o tyle moze ono jednak zosta¢ okreslone
w umowie wspotwlasnosci.

68. W tych okoliczno$ciach nie wydaje mi sie, aby cele art. 24 pkt 1 rozporzadzenia nr 1215/2012
wymagaly, by powddztwo rozpatrywane w postepowaniu gléwnym bylo objete zakresem stosowania
tego przepisu, w przypadku gdy sposoéb korzystania z rzeczy uzgodniony w umowie wspdlwlasnosci
wywiera skutek jedynie wobec oséb, ktére wyrazily zgode na zwiazanie ta umowa. Nie sadze bowiem,
aby dla panstwa czlonkowskiego, na terenie ktdérego rzecz ta si¢ znajduje, znaczenie poszanowania
umow zawartych miedzy wspélwlascicielami w odniesieniu do przeznaczenia nieruchomosci byto tak
istotne, aby panstwo to musialo zapewni¢ swoja wylaczng jurysdykcje w tej dziedzinie. Byloby jednak
inaczej, gdyby umowy te wywieraly skutki, ktére moglyby godzi¢ w interes inny niz czysto prywatny
interes stron umowy.

69. Fakt, ze dla rozpoznania powddztwa takiego jak rozpatrywane w postepowaniu gléwnym nalezy
dokona¢ pewnych czynnos$ci sprawdzajacych w miejscu polozenia nieruchomosci objetej
wspolwlasnoscia, nie podwaza tego stwierdzenia. Stwierdziwszy bowiem w wyroku Lieber?, ze
roszczenie odszkodowawcze z tytulu korzystania z nieruchomosci dotyczy nie prawa rzeczowego,
ktére wywoluje skutki erga omnes, lecz prawa obligacyjnego, Trybunal nie stwierdzil decydujacego
znaczenia okoliczno$ci, ze sad umawiajacego sie panstwa czlonkowskiego, w ktérym znajdowatla sie
nieruchomo$¢, mégl fatwo okresli¢ kwote naleznego odszkodowania. Przeciwnie, Trybunat wskazal, ze
w celu ustalenia tej kwoty sad panstwa czlonkowskiego innego niz to, w ktérym nieruchomos$¢ jest
polozona, ma mozliwo$¢ zwrécenia sie do biegtego w celu uzyskania niezbednych informacji **.

45 Zobacz podobnie M. Lehmann, op.cit., s. 259, pkt 8.11.

46 Zobacz podobnie G. Van Calster, European Private International Law, Hart Publishing, Oxford—Portland, 2016, s. 73.
47 Wyrok z dnia 9 czerwca 1994 r. (C-292/93, EU:C:1994:241, pkt 15).

48 Wyrok z dnia 9 czerwca 1994 r., Lieber (C-292/93, EU:C:1994:241, pkt 21).

ECLIL:EU:C:2020:482 15



OpriNiA M. SzpuNArRA — Sprawa C-433/19
ELLMES PROPERTY SERVICES

3. Wniosek w odniesieniu do pierwszego pytania prejudycjalnego

70. Majac na wzgledzie powyzsze, proponuje, aby na pytanie pierwsze zadane przez sad odsylajacy
odpowiedzie¢, ze art. 24 pkt 1 rozporzadzenia nr 1215/2012 nalezy interpretowa¢ w ten sposéb, ze
powddztwo wspdiwlasciciela nieruchomosci o zaniechanie przez innego wspdtwlasciciela
nieruchomosci korzystania z lokalu mieszkalnego do celéw turystycznych, ze wzgledu na to, ze taki
sposéb korzystania nie odpowiada temu, ktéry ustalono w umowie wspétwlasnosci, jest objete
zakresem stosowania tego przepisu jedynie wtedy, gdy ustalony sposéb korzystania z rzeczy wywiera
skutki réwniez wobec wszystkich oséb niebedacych strona umowy (erga omnes). Ostateczne
zweryfikowanie tej kwestii nalezy do sadu krajowego.

71. Przez wzglad na odpowiedz, jakiej proponuje udzieli¢ na pytanie pierwsze, nalezy rozpatrzy¢
pytanie drugie.

C. W przedmiocie drugiego pytania prejudycjalnego, dotyczacego art. 7 pkt 1 lit. a)
rozporzadzenia nr 1215/2012

72. W swoim drugim pytaniu sad odsylajacy zmierza do ustalenia, czy powddztwo wspétwtasciciela
zmierzajagce do spowodowania zaniechania przez innego wspolwlasciciela korzystania z lokalu
mieszkalnego do celéw turystycznych, ze wzgledu na to, ze taki sposéb korzystania nie odpowiada
temu, ktory ustalono w umowie wspétwlasnosci, nalezy do zakresu stosowania art. 7 pkt 1 lit. a)
rozporzadzenia nr 1215/2012. Jezeli tak jest, sad ten pragnie zidentyfikowaé zobowigzanie, na ktérym
opiera si¢ to powddztwo w rozumieniu rzeczonego przepisu. Zastanawia sie on réwniez nad kwestia,
czy miejsce wykonania zobowigzania odpowiada miejscu, w ktérym znajduje si¢ lokal mieszkalny.

1. Uwagi wstepne
73. Zanim przystapie do analizy drugiego pytania, pragne sformutowaé ponizsze uwagi.

74. Przede wszystkim nalezy zauwazy¢, ze pytanie to dotyczy wyraznie wykladni art. 7 pkt 1 lit. a)
rozporzadzenia nr 1215/2012. Sad odsylajacy uwaza zatem, ze art. 7 pkt 1 lit. b) tego rozporzadzenia,
ktory dotyczy wylacznie sprzedazy rzeczy ruchomych i $wiadczenia ustug, nie znajduje zastosowania
w sporze rozpatrywanym w postepowaniu gléwnym. Nic nie wskazuje bowiem na fakt, aby sprzedaz
rzeczy ruchomych lub $wiadczenie ustug mialy by¢ przedmiotem sporu w postepowaniu gléwnym *.
Rozrdéznienie pomiedzy tymi dwoma przepisami nie pozostaje bez wplywu na okreslenie sadow
wlasciwych w sprawach dotyczacych umowy. Artykul 7 pkt 1 lit. b) rozporzadzenia nr 1215/2012
definiuje w sposéb niezalezny kryteria zastosowania dla uméw obejmujacych sprzedaz rzeczy
ruchomych i $wiadczenie ustug. Natomiast, zgodnie z zasada wynikajacej z wyroku Industrie Tessili
[taliana Como™, art. 7 pkt 1 lit. a) tego rozporzadzenia przewiduje, po pierwsze, ze pow6dztwo moze
zosta¢ wytoczone przed sad miejsca wykonania zobowigzania, na ktérym powddztwo to sie opiera,
a po drugie, ze miejsce to nalezy okresli¢ zgodnie z prawem, ktéremu sporne zobowigzanie umowne
podlega na mocy regul kolizyjnych wtasciwych dla sadu rozpoznajacego sprawe®'.

49 Wydaje mi si¢ oczywiste, ze spér w postepowaniu giéwnym w zaden sposéb nie dotyczy sprzedazy towaréw. Spoér ten nie dotyczy tez
$wiadczenia ustug, ktére zgodnie z utrwalonym orzecznictwem wymaga, aby strona, ktéra $wiadczy ustuge, wykonala okreslone dzialanie
odpfatnie (zob. wyrok z dnia 8 maja 2019 r., Kerr, C-25/18, EU:C:2019:376, pkt 39 i przytoczone tam orzecznictwo): w przytoczonej sprawie
przestanka zwigzana z wynagrodzeniem nie zostata spelniona.

50 Wyrok z dnia 6 pazdziernika 1976 r. (12/76, EU:C:1976:133).

51 W odniesieniu do art. 5 pkt 1 lit. a) rozporzadzenia nr 44/2001, ktérego brzmienie odpowiada brzmieniu art. 7 pkt 1 lit. a) rozporzadzenia
nr 1215/2012, zob. wyrok z dnia 23 kwietnia 2009 r., Falco Privatstiftung i Rabitsch (C-533/07, EU:C:2009:257, pkt 46-57).
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75. Nastepnie pragne zauwazy¢, ze wedlug SP wspétwlasciciele uzgodnili, ze niezaleznie od ich miejsca
zamieszkania rzeczowo i miejscowo wlasciwe beda sady austriackie. Sad krajowy nie wydaje sie jednak
przywigzywa¢ wagi do tego uzgodnienia, a w kazdym razie nie zwraca si¢ do Trybunalu o wyjasnienie
ewentualnego wplywu tego uzgodnienia na ustalenie sadu wilasciwego.

76. Istnieje wreszcie pewna sprzeczno$¢ pomiedzy brzmieniem pytania drugiego a uzasadnieniem
wniosku o wydanie orzeczenia w trybie prejudycjalnym. Brzmienie tego pytania moze bowiem
sugerowal, ze sad odsylajacy wychodzi z zalozenia, zgodnie z ktérym powddztwo to jest objete
zakresem stosowania art. 7 pkt 1 lit. a) rozporzadzenia nr 1215/2012, i zastanawia sie nad okresleniem
zobowigzania, na ktérym powddztwo to opiera sie¢ w rozumieniu tego ostatniego przepisu. Natomiast
uzasadnienie wniosku o wydanie orzeczenia w trybie prejudycjalnym zdaje sie sugerowaé, ze sad
odsylajacy ma watpliwosci co do tego, czy powddztwo rozpatrywane w postepowaniu gtéwnym moze
podlega¢ temu przepisowi. A zatem, by wobec niedajacej sie usunaé niejednoznacznosci udzieli¢
sadowi odsylajacemu uzytecznej odpowiedzi, proponuje, aby pytanie drugie rozumie¢ w brzmieniu
widniejacym w pkt 72 niniejszej opinii.

2. Ocena

77. Aby art. 7 pkt 1 lit. a) rozporzadzenia nr 1215/2012 mégt znalezé zastosowanie do powodztwa
rozpatrywanego w postepowaniu gléwnym, spor ten trzeba by uzna¢ za wchodzacy w zakres pojecia
»sprawy dotyczacej umowy” w rozumieniu tego przepisu. Chodzi o autonomiczne pojecie prawa
Unii**, ktére Trybunat interpretowal poczatkowo w sposéb negatywny, w tym sensie, ze pojecia tego
nie mozna rozumie¢ jako obejmujacego sytuacje, w ktdrej nie istnieje zadne zobowigzanie jednej ze
stron dobrowolnie powzigte wobec drugiej strony .

78. W zakresie, w jakim sady austriackie rozpatrujace sprawe w postgpowaniu giéwnym nie mialy
nigdy z taka sytuacja do czynienia, rozpatrywane powddztwo moze by¢ objete zakresem stosowania
tego przepisu. Sad odsylajacy wskazuje bowiem, ze ze wzgledu na umowe wspdlwlasnosci
wspoltwlasciciele znajduja sie w dobrowolnie zawartym stosunku umownym. Ponadto w $wietle
orzecznictwa wspomnianego w pkt 44 niniejszej opinii fakt, Ze w stosunek ten wstepuje réwniez
wspotwlasciciel, ktéry nie byl strona pierwotnie zawartej umowy wspotwlasnosci, nie ma wplywu na
stosowanie art. 7 pkt 1 lit. a) rozporzadzenia nr 1215/2012°,

79. Jesdli chodzi o zidentyfikowanie ,danego zobowigzania [stanowigcego podstawe powddztwa]”
w rozumieniu tego przepisu, sad odsylajacy wydaje sie¢ uwazaé, cytujac sformulowanie uzyte przez
niego w uzasadnieniu wniosku o wydanie orzeczenia w trybie prejudycjalnym, ze fakt korzystania
z rzeczy objetej rezimem wspolwlasnosci w sposéb uzgodniony wchodzi w zakres zobowiazan
umownych wspétwtascicieli. Utrzymane w tym duchu stanowisko formuluje SP: chodzi o ,,obowiazek
czynienia”, to znaczy, w tym wypadku, korzystania z rzeczy zgodnie z przeznaczeniem przewidzianym
w umowie o wspolwlasnosci, ktéra jej dotyczy. Ellmes Property Services podnosi natomiast, ze chodzi
o ,obowiazek zaniechania”, a mianowicie o zobowigzanie do powstrzymania si¢ od wynajmowania do
celow turystycznych rzeczy objetej rezimem wspoétwlasnoséci, ktére nie podlega zadnym ograniczeniom
geograficznym i charakteryzuje si¢ wielo$cia miejsc, w ktérych zostalo lub mialo ono zosta¢ wykonane.
W konsekwencji, w $wietle wyroku Besix®, art. 7 pkt 1 lit. a) rozporzadzenia nr 1215/2012 nie
znajdowalby zastosowania w postepowaniu gléwnym.

52 Zobacz niedawny wyrok z dnia 26 marca 2020 r., Primera Air Scandinavia (C-215/18, EU:C:2020:235, pkt 41).
53 Wyrok z dnia 17 czerwca 1992 r., Handte (C-26/91, EU:C:1992:268, pkt 15).

54 Zobacz wyrok z dnia 8 maja 2019 r., Kerr (C-25/18, EU:C:2019:376, pkt 29). Zobacz takze postanowienie z dnia 19 listopada 2019 r., INA i in.
(C-200/19, niepublikowane, EU:C:2019:985, pkt 29).

55 Wyrok z dnia 19 lutego 2002 r. (C-256/00, EU:C:2002:99).
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80. Zgodnie z utrwalonym orzecznictwem pojecie ,zobowiazania” widniejace w art. 7 pkt 1 lit. a)
rozporzadzenia nr 1215/2012 odsyla do zobowiazania, ktére odpowiada prawu wynikajacemu
w umowy, ktérego niewykonanie przywoluje sie jako uzasadnienie do wniesienia powddztwa do
sadu®. W zakresie, w jakim w niniejszej sprawie chodzi o powddztwo o zaniechanie, uwazam, ze
sporne zobowigzanie umowne polega na zobowiazaniu do powstrzymania si¢ od dzialania,
a dokladniej do powstrzymania si¢ od zmiany przeznaczenia rzeczy w sposéb niezgodny z umowa
wspélwlasnosci w miejscu, w ktérym rzecz ta sie znajduje. Wniosek ten znajduje potwierdzenie
w fakcie, ze wspotwlasciciel nie moze wymagaé¢ od innego wspodtwlasciciela, aby korzystal ze swojej
rzeczy, w sytuacji gdy ten tego nie czyni.

81. Nie przekonuje mnie jednak stanowisko Ellmes Property Services, zgodnie z ktérym wykonanie
spornego zobowiazania umownego, ktére polega na zobowigzaniu do zaniechania, mialoby nie
podlega¢ zadnym ograniczeniom geograficznym, w zwiazku z czym stosowanie art. 7 pkt 1 lit. a)
rozporzadzenia nr 1215/2012 bytoby wykluczone.

82. Okolicznosdci niniejszej sprawy nie s3 bowiem poréwnywalne z okoliczno$ciami, ktére daly
podstawe do wydania wyroku Besix®’. W tamtej sprawie, jak wynika z brzmienia pytania przediozonego
Trybunalowi, sporne zobowigzanie umowne polegalo na zobowiazaniu do wspéldzialania wylacznie
wspdlnie z kontrahentem w celu zlozenia wspélnej oferty w ramach przetargu oraz do niewigzania sie
z innym partnerem gospodarczym. We wspomnianej sprawie sad odsylajacy okreslil najpierw miejsce
wykonania rozpatrywanego zobowiazania stosujac zasade wynikajaca z wyroku Industrie Tessili Italiana
Como™, zgodnie z ktéra miejsce to jest okreslone przez prawo wlasciwe na mocy norm kolizyjnych
panstwa, przed ktérego sadem toczy si¢ postepowanie (lex fori). Nastepnie sad ten ustalil, na
podstawie prawa wlasciwego dla tego zobowigzania, ze mialo ono by¢ wykonane w dowolnym miejscu
na $wiecie”. Natomiast w niniejszej sprawie sad odsylajacy nie wskazal w sposéb ostateczny
zobowigzania, na ktérym opiera sie powoédztwo SP, ani tym bardziej miejsca, w ktérym zobowigzanie
to powinno by¢ wykonane.

83. Zreszta twierdzenie Ellmes Property Services, jakoby zobowiazanie do zaniechania, takie jak to
wystepujace w rozpatrywanej sprawie, nie mialo szczegélnego miejsca wykonania, nie wydaje sie
uwzglednia¢ zasady wynikajacej z wyroku Industrie Tessili Italiana Como®. Twierdzenie to nie odnosi
sie bowiem w zaden sposéb do rozwiazan przyjetych w prawie austriackim, ktére spétka ta wydaje sie
uwazaé za wlasciwe dla spornego zobowiazania umownego. Nie mozna jednak wykluczy¢, ze prawo
wlasciwe dla tego zobowiazania pozwalaloby na okreslenie miejsca wykonania rzeczonego zobowiazania
i Ze miejsce to odpowiadaloby temu, w ktérym jest polozony lokal mieszkalny znajdujacy sie¢ w obrebie
nieruchomosci objetej rezimem wspétwlasnosci®. Do sadu odsyltajacego nalezy dokonanie ustalen
w tym zakresie, z poszanowaniem zasady wynikajacej z tego wyroku.

56 Zobacz podobnie wyroki: z dnia 6 pazdziernika 1976 r., De Bloos, 14/76, EU:C:1976:134, pkt 13); a takze z dnia 23 kwietnia 2009 r., Falco
Privatstiftung i Rabitsch (C-533/07, EU:C:2009:257, pkt 47).

57 Wyrok z dnia 19 lutego 2002 r. (C-256/00, EU:C:2002:99).

58 Wyrok z dnia 6 pazdziernika 1976 r. (12/76, EU:C:1976:133).

59 Wyrok z dnia 19 lutego 2002 r., Besix (C-256/00, EU:C:2002:99, pkt 16—20).
60 Wyrok z dnia 6 pazdziernika 1976 r. (12/76, EU:C:1976:133).

61 Liczne argumenty kaza mi bowiem sadzi¢, ze prawo wlasciwe powinno uznawa¢ znaczenie polozenia rzeczy, ktdrej przeznaczenie nie moze by¢
zmieniane. Rozwiazanie takie byloby zreszta uzasadnione przez wzglad na blisko$¢ pomiedzy sporem a sagdem wlasciwym, a takze ze wzgledu na
zapobieganie naduzywaniu jurysdykcji sadu wiasciwego dla miejsca zamieszkania powoda. Z uwagi jednak na nature odniesienia do prawa
materialnego, na ktérym opiera si¢ art. 7 pkt 1 lit. a) rozporzadzenia nr 1215/2012, nie da si¢ wykluczy¢, ze prawo wlasciwe okreslatoby miejsce
wykonania spornego zobowigzania umownego w oparciu o miejsce zamieszkania dluznika lub wierzyciela. Zobacz podobnie P. Mankowski,
»Article 7”7, w: Brussels I bis Regulation, U. Magnus, P. Mankowski (Hrsg.), Otto Schmidt, Kéln, 2016, s. 253, pkt 208.
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84. Wreszcie, gwoli calosciowego rozpatrzenia sprawy, pragne doda¢, ze moim zdaniem Trybunal nie
dysponuje elementami stanu faktycznego i prawnego niezbednymi do udzielenia dodatkowych
wyjasnien odno$nie stosowania tej zasady w okolicznosciach niniejszej sprawy. Jedna ze stron
w postepowaniu gléwnym podnosi bowiem, ze umowa wspdtwlasnosci zostata zawarta w 1978 r. Jest
zatem malo prawdopodobne, aby prawo wlasciwe dla spornego zobowigzania umownego bylo
okreslone przez normy kolizyjne, ktére Trybunal mégltby interpretowac.

VI. Wnioski

85. Majac na wzgledzie powyzsze rozwazania, proponuje, aby na pytania prejudycjalne przedtozone mu
przez Oberster Gerichtshof (sad najwyzszy, Austria) Trybunal udzielil nastepujacej odpowiedzi:

1) Artykul 24 pkt 1 rozporzadzenia (UE) nr 1215/2012 Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia

12 grudnia 2012 r. w sprawie jurysdykcji i uznawania orzeczen sadowych oraz ich wykonywania
w sprawach cywilnych i handlowych nalezy interpretowaé w ten sposdb, ze powddztwo
wspolwlasciciela nieruchomosci o zaniechanie przez innego wspdlwlasciciela nieruchomosci
korzystania z lokalu mieszkalnego do celéw turystycznych, ze wzgledu na to, Ze taki sposéb
korzystania nie odpowiada temu, ktéry ustalono w umowie wspétwlasnosci, jest objete zakresem
stosowania tego przepisu jedynie wtedy, gdy ustalony sposéb korzystania z rzeczy wywiera skutki
réwniez wobec wszystkich o0séb niebedacych strona umowy (erga omnes). Ostateczne
zweryfikowanie tej kwestii nalezy do sadu krajowego.

Artykut 7 pkt 1 lit. a) tego rozporzadzenia nalezy interpretowaé w ten sposéb, ze w przypadku gdy
sposéb korzystania uzgodniony w umowie wspotwlasnosci nie jest skuteczny erga omnes,
powodztwo takie jak wytoczone w postepowaniu gléwnym jest objete zakresem pojecia ,spraw
dotyczacych umowy” w rozumieniu tego przepisu. W tych warunkach sporne zobowigzanie
umowne polega na zobowigzaniu do nieczynienia, a dokladniej do niedokonywania zmian,
w sposéb niezgodny z umowa wspdtwlasnosci, w przeznaczeniu rzeczy, w miejscu, w ktérym rzecz
sie znajduje. W celu ustalenia, czy miejsce wykonania tego zobowiazania odpowiada miejscu,
w ktérym polozony jest lokal mieszkalny znajdujacy si¢ w obrebie nieruchomosci objetej rezimem
wspdltwlasnosci, sad krajowy winien ustali¢ miejsca wykonania zobowigzania w zgodzie z prawem
wlasciwym dla tego zobowiazania na mocy norm kolizyjnych, ktére obowiazuja w panstwie, przed
ktérego sadem toczy sie¢ postepowanie (lex fori).
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