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W Zbiér Orzeczen

WYROK TRYBUNALU (pierwsza izba)

z dnia 11 listopada 2020 r.*

Odestanie prejudycjalne — Wspoélpraca sadowa w sprawach cywilnych — Rozporzadzenie (UE)

nr 1215/2012 — Jurysdykcja i uznawanie orzeczen sadowych oraz ich wykonywanie w sprawach
cywilnych i handlowych — Artykul 24 pkt 1 — Jurysdykcja wylaczna w sprawach, ktérych przedmiotem
sa prawa rzeczowe na nieruchomosciach — Artykut 7 pkt 1 lit. a) — Jurysdykcja szczegdlna w sprawach

dotyczacych umowy — Powddztwo wspdiwlasciciela nieruchomosci o zaniechanie przez wlasciciela
lokalu mieszkalnego znajdujacego si¢ w obrebie owej nieruchomosci objetej rezimem wspétwtasnosci
korzystania z niego do celéw turystycznych
W sprawie C-433/19
majacej za przedmiot wniosek o wydanie, na podstawie art. 267 TFUE, orzeczenia w trybie
prejudycjalnym, ztozony przez Oberster Gerichtshof (sad najwyzszy, Austria) postanowieniem z dnia
21 maja 2019 r., ktére wplynelo do Trybunatu w dniu 6 czerwca 2019 r., w postepowaniu:
Ellmes Property Services Limited
przeciwko
SP,
TRYBUNAL (pierwsza izba),

w skladzie: ].-C. Bonichot, prezes izby, R. Silva de Lapuerta (sprawozdawczyni), wiceprezes Trybunalu,
C. Toader, M. Safjan i N. Jaaskinen, sedziowie,

rzecznik generalny: M. Szpunar,

sekretarz: A. Calot Escobar,

uwzgledniajac pisemny etap postepowania,

rozwazywszy uwagi, ktére przedstawili:

— w imieniu Ellmes Property Services Limited — M. Rettenwander, Rechtsanwalt,

— w imieniu SP — A. Bosio, Rechtsanwalt,

— w imieniu Komisji Europejskiej — M. Wilderspin i M. Heller, w charakterze pelnomocnikéw,

po zapoznaniu sie z opinia rzecznika generalnego na posiedzeniu w dniu 18 czerwca 2020 r.,

* Jezyk postepowania: niemiecki.
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wydaje nastepujacy

Wyrok
Whniosek o wydanie orzeczenia w trybie prejudycjalnym dotyczy wykladni art. 24 pkt 1 i art. 7 pkt 1
lit. a) rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 1215/2012 z dnia 12 grudnia 2012 r.
w sprawie jurysdykcji i uznawania orzeczenn sadowych oraz ich wykonywania w sprawach cywilnych
i handlowych (Dz.U. 2012, L 351, s. 1).

Whniosek ten zostal zlozony w ramach sporu miedzy Ellmes Property Services Limited a SP
dotyczacego korzystania z nieruchomosci objetej rezimem wspétwtasnosci.

Ramy prawne

Prawo Unii

Artykul 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 czltonkowskiego”.

W art. 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;
[...]".
Artykut 24 pkt 1 wspomnianego rozporzadzenia ma nastepujace brzmienie:

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

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

”
eee]| o

Prawo austriackie

Paragraf 2 Wohnungseigentumsgesetz (ustawy o wlasnosci lokali mieszkalnych znajdujacych sie
w budynku objetym wspétwlasnoscia), w brzmieniu majacym zastosowanie w postepowaniu gtéwnym,
stanowi:

»1. Prawo wlasnosci lokalu mieszkalnego [znajdujacego sie w budynku objetym wspdtwlasnoscia] jest
prawem rzeczowym  przyslugujacym  wspdlwlascicielowi nieruchomosci  objetej rezimem
wspolwtasnosci lub wspoétwlascicielom lokalu mieszkalnego uprawniajacym do wylacznego korzystania
z przedmiotu prawa wlasnosci lokalu i do samodzielnego rozporzadzania nim. [...]

2 ECLIL:EU:C:2020:900
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2. Przedmiotami prawa wlasnosci lokalu mieszkalnego [znajdujacego sie w budynku objetym
wspolwlasnoscig] sa lokale mieszkalne, inne samodzielne pomieszczenia oraz miejsca parkingowe dla
pojazdéw mechanicznych (przedmioty mogace stanowi¢ przedmiot prawa wlasnosci lokalu),
w stosunku do ktdérych zostalo ustanowione prawo wtasnosci lokalu mieszkalnego. Lokal mieszkalny
stanowi odrebna pod wzgledem budowlanym, samodzielna z punktu widzenia oséb trzecich czes$¢
budynku, ktéra ze wzgledu na swoéj charakter i wielko$¢ jest zdolna do zaspokajania indywidualnych
potrzeb mieszkaniowych ludzi. Inne samodzielne lokale sa odrebna pod wzgledem budowlanym,
zgodnie z postrzeganiem odbiorcéw samodzielng czes$cia budynku i ktéra ze wzgledu na swéj charakter
i wielko$¢ ma istotne znaczenie gospodarcze, jak na przyklad samodzielny lokal handlowy lub garaz.

[...]

[...]

5. Wlasciciel lokalu mieszkalnego [znajdujacego si¢ w budynku objetym wspdtwlasnoscia] jest
wspotwlascicielem nieruchomosci, ktéremu przystuguje prawo wlasnosci lokalu mieszkalnego
znajdujacego sie w obrebie tej nieruchomosci.

[...]"

Paragraf 3 tej ustawy stanowi:

»1. Ustanowienie prawa wspdélwlasnosci moze dokonac sie na podstawie:

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

Paragraf 16 omawianej ustawy stanowi:

»1. Wlasciciel przedmiotu prawa wlasnosci lokalu mieszkalnego jest uprawniony do korzystania
z przedmiotu wlasnosci.

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

1) Zmiana nie moze skutkowac uszkodzeniem budynku ani narusza¢ zaslugujacych na ochrone
intereséw innego wspdtwlasciciela.

2) Ponadto jezeli do dokonania takiej zmiany wykorzystuje si¢ réwniez czeéci wspdlne nieruchomosci,
to musi ona odpowiada¢ zwyczajowym praktykom lub stuzy¢ waznemu interesowi wiasciciela. [...]".

Postepowanie gléwne i pytania prejudycjalne

Ellmes Property Services jest spolka z siedziba w Zjednoczonym Krdlestwie. Ellmes Property Services
i SP sa wspodtwlascicielami potozonej w Zell am See (Austria) nieruchomosci obejmujacej szereg lokali
mieszkalnych.

Spotka ta jest wtlascicielem znajdujacego sie obrebie tej nieruchomosci lokalu mieszkalnego

przeznaczonego na cele mieszkaniowe. Wykorzystuje go ona do celéw turystycznych, wynajmujac go
regularnie ulopowiczom.

ECLIL:EU:C:2020:900 3
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W drodze powddztwa o zaniechanie, wytoczonego przed Bezirksgericht Zell am See (sadem rejonowym
w Zell am See, Austria), SP wnidst o zaniechanie ,wykorzystywania lokalu do celéw turystycznych”,
twierdzac, ze jest ono sprzeczne z przeznaczeniem tego budynku i w braku zgody innych
wspotwlascicieli ma charakter samowolny, a w konsekwencji narusza jego prawo wspétwtasnosci. Jezeli
chodzi o jurysdykcje miedzynarodowa tego sadu, SP powolal sie na jurysdykcje wylaczna przewidziana
w art. 24 pkt 1 akapit pierwszy rozporzadzenia nr 1215/2012.

Ellmes Property Services zakwestionowata wlasciwos¢ miejscowa i jurysdykcje miedzynarodowa tego
sadu.

Postanowieniem z dnia 5 listopada 2018 r. Bezirksgericht Zell am See (sad rejonowy w Zell am See)
stwierdzil brak swojej jurysdykcji, uznajac, ze spér dotyczy zawartej przez wspdtwlascicieli prywatnej
umowy dotyczacej sposobu korzystania z rzeczy, ktéra nie wplywa bezposrednio na prawno-rzeczowa
sytuacje prawng stron umowy.

Postanowieniem z dnia 30 stycznia 2019 r. Landesgericht Salzburg (sad okregowy w Salzburgu,
Austria), do ktérego SP wnidst odwolanie od wyzej wymienionego postanowienia, oddalil zarzut braku
jurysdykcji podniesiony przez Ellmes Property Services i uchylil postanowienie sadu pierwszej instancji.
Zdaniem owego sadu przeznaczenie lokalu znajdujacego sie¢ w obrebie nieruchomosci objetej rezimem
wspotwlasnosci opiera sie na umowie prawa prywatnego zawartej przez wspdtwlascicieli, co do zasady,
w formie umowy wspétwlasnosci. Przeznaczenie takiego lokalu do okreslonego uzytku oraz
poszanowanie okre§lonego w ten sposéb sposobu korzystania stanowia aspekty praw rzeczowych
wlasciciela lokalu, bedacego jednocze$nie wspolwlascicielem objetej rezimem wspoélwlasnosci
nieruchomosci, w obrebie ktérej lokal 6w sie znajduje. Aspekty te podlegaja ochronie erga omnes.

Ellmes Property Services wniosta skarge rewizyjna od tego ostatniego postanowienia do Oberster
Gerichtshof (sadu najwyzszego, Austria).

Zdaniem sadu odsytajacego w badanej sprawie mozliwe wydaje sie zastosowanie konstrukeji jurysdykcji
wylacznej zgodnie z art. 24 pkt 1 akapit pierwszy rozporzadzenia nr 1215/2012 oraz, pomocniczo,
jurysdykcji szczegélnej zgodnie z art. 7 pkt 1 lit. a) rzeczonego rozporzadzenia.

W tym wzgledzie wspomniany sad wskazuje, ze zgodnie z orzecznictwem sadéw austriackich kazdy ze
wspolwlascicieli moze wnies¢ powddztwo zmierzajagce do spowodowania powstrzymania sie od
dzialania lub zaniechania dziatania przez wspéiwlasciciela, ktéry samowolnie, bez zgody pozostatych
cztonkéw lub bez prawomocnego orzeczenia sadu zastepujacego taka zgode, dokonuje zmiany, w tym
zmiany przeznaczenia, rzeczy znajdujacej si¢ w obrebie nieruchomosci objetej rezimem
wspoltwlasnosci. Wskazuje on réwniez, ze takie dzialanie nie nalezy do kwestii administracyjnych,
w stosunku do ktérych wspdlnota wszystkich wspdtwlascicieli posiada osobowo$¢ prawna, oraz ze
przeznaczenie lokalu znajdujacego si¢ w obrebie nieruchomosci objetej rezimem wspétwtasnosci jako
mieszkania lub lokalu handlowego, opiera si¢ na umowie prawa prywatnego zawartej przez wszystkich
wspotwlascicieli, ktéra co do zasady przyjmuje forme umowy wspdétwlasnosci. Pod tym wzgledem
korzystanie do celéw turystycznych z lokalu znajdujacego si¢ w obrebie nieruchomosci objetej rezimem
wspotwlasnosci, co do ktérego uzgodniono przeznaczenie na cele mieszkaniowe, stanowi zmiane
przeznaczenia tej rzeczy. Sad ten dodaje, ze przeznaczenie lokalu znajdujacego si¢ w obrebie
nieruchomos$ci objetej rezimem wspdlwlasnos$ci oraz poszanowanie tego przeznaczenia stanowia
aspekty prawa, ktére przystuguje kazdemu wspétwtascicielowi i korzysta z ochrony erga omnes.

W tym konteksicie ten sam sad wskazuje, ze w prawie austriackim wspdtwlasnos¢, jako prawo
wspodtwlasciciela do wylacznego uzywania rzeczy objetej rezimem wspdlwlasnosci, stanowi prawo
rzeczowe chronione przed naruszeniami oséb trzecich i przed naruszeniami innych wspéiwtascicieli.
Sad odsylajacy wskazuje réwniez, ze w prawie austriackim — ze wzgledu na istnienie umowy
wspoltwlasnosci — wspédlwlasciciele znajduja sie w dobrowolnie zawartym stosunku umownym.

4 ECLIL:EU:C:2020:900
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W tych okolicznosciach Oberster Gerichtshof (sad najwyzszy) postanowil zawiesi¢ postepowanie
i zwrécic¢ sie do Trybunatu z nastepujacymi pytaniami prejudycjalnymi:

»1) Czy art. 24 pkt 1 akapit pierwszy alternatywa pierwsza rozporzadzenia [nr 1215/2012] nalezy
interpretowaé w ten sposéb, ze powddztwa wilasciciela lokalu znajdujacego sie w obrebie
nieruchomosci objetej rezimem wspdétwlasnosci, ktére maja na celu zakazanie wtascicielowi innego
lokalu znajdujacego si¢ w obrebie nieruchomosci objetej rezimem wspéiwlasnosci 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?”.

W przedmiocie pytan prejudycjalnych

W przedmiocie pytania pierwszego

Poprzez pytanie pierwsze sad odsylajacy dazy w istocie do ustalenia, czy art. 24 pkt 1 rozporzadzenia
nr 1215/2012 nalezy interpretowaé w ten sposéb, ze powddztwo wlasciciela lokalu mieszkalnego
znajdujacego sie w obrebie nieruchomosci objetej rezimem wspoétwlasnosci, ktére ma na celu
spowodowanie zakazania wlascicielowi innego lokalu znajdujacego sie¢ w obrebie tej samej
nieruchomos$ci dokonywania, w sposéb samowolny, bez zgody wlascicieli pozostalych lokali, zmiany
jego przeznaczenia, nalezy uznaé¢ za powoddztwo ,w sprawach, ktérych przedmiotem sa prawa
rzeczowe na nieruchomosciach” w rozumieniu przywotanego przepisu.

Na wstepie nalezy przypomnie¢, ze zgodnie z utrwalonym orzecznictwem jurysdykcja oparta na art. 4
rozporzadzenia nr 1215/2012, a mianowicie jurysdykcja sadéw panstwa czlonkowskiego, w ktérym
pozwany ma miejsce zamieszkania, stanowi zasade ogélna i jedynie w drodze odstepstwa od owej
zasady ogélnej wspomniane rozporzadzenie ustanawia normy jurysdykcji szczegdlnej i wylacznej,
dotyczace wymienionych w sposéb wyczerpujacy przypadkéw, w ktérych powddztwo przeciwko
pozwanemu mozna — lub, w zalezno$ci od sytuacji, nalezy — wnie§¢ do sadu innego panstwa
czlonkowskiego (wyrok z dnia 5 grudnia 2019 r., Ordre des avocats du barreau de Dinant, C-421/18,
EU:C:2019:1053, pkt 24 i przytoczone tam orzecznictwo).

Artykul 24 wspomnianego rozporzadzenia przewiduje jurysdykcje wylaczna, w szczegdlnosci
w sprawach, ktérych przedmiotem sa prawa rzeczowe na nieruchomosciach. Ustanawiajaca ja norma
— jako odstepstwo od wspomnianej zasady ogélnej — powinna podlega¢ wykladni $cistej (zob.
podobnie wyrok z dnia 10 lipca 2019 r., Reitbauer i in., C-722/17, EU:C:2019:577, pkt 38).

Co sie tyczy przewidzianej w art. 24 pkt 1 rozporzadzenia nr 1215/2012 jurysdykcji wylacznej sadéw
panstwa czlonkowskiego, w ktérym nieruchomos¢ jest polozona, nalezy réwniez przypomnieé, ze
znaczenie wyrazenia ,w sprawach, ktérych przedmiotem sg prawa rzeczowe na nieruchomos$ciach”
nalezy interpretowa¢ w sposéb autonomiczny w celu zapewnienia jego jednolitego stosowania we
wszystkich panstwach czlonkowskich (wyrok z dnia 14 lutego 2019 r., Milivojevi¢, C-630/17,
EU:C:2019:123, pkt 97 i przytoczone tam orzecznictwo).

ECLIL:EU:C:2020:900 5
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Jurysdykcja wytaczna sadéw umawiajacego sie panstwa, w ktérych nieruchomos¢ jest potozona, nie
obejmuje wszystkich spraw, ktére dotycza praw rzeczowych na nieruchomosci, lecz tylko te sposrod
nich, ktére naleza do zakresu zastosowania rzeczonego rozporzadzenia i zaliczaja si¢ do spraw, ktére
jednocze$nie zmierzaja z jednej strony do okre§lenia granic lub skladu nieruchomosci, wlasnosci,
posiadania lub istnienia innych praw rzeczowych na nieruchomosci oraz z drugiej strony do
zapewnienia osobom, ktérym te prawa przysluguja, ochrony zwigzanych z nimi uprawnien (wyrok
z dnia 10 lipca 2019 r., Reitbauer i in., C-722/17, EU:C:2019:577, pkt 44 i przytoczone tam
orzecznictwo).

W kwestii tej Trybunal orzekt réwniez, ze dla ustalenia jurysdykcji sadu panstwa cztonkowskiego,
w ktérym nieruchomos$¢ jest polozona, nie wystarcza okoliczno$é, ze powddztwo ma zwiazek
z prawem rzeczowym na nieruchomosci lub z nieruchomoscia. Powddztwo powinno raczej opieraé sie
na prawie rzeczowym, a nie na prawie obligacyjnym (wyrok z dnia 10 lipca 2019 r., Reitbauer i in.,
C-722/17, EU:C:2019:577, pkt 45 i przytoczone tam orzecznictwo).

Ponadto w my$l utrwalonego orzecznictwa Trybunalu réznica miedzy prawem rzeczowym a prawem
obligacyjnym zasadza sie na fakcie, ze to pierwsze, obcigzajace rzecz, wywoluje skutki erga omnes,
podczas gdy na drugie mozna powola¢ sie wylacznie przeciwko dluznikowi (wyrok z dnia 16 listopada
2016 r., Schmidt, C-417/15, EU:C:2016:881, pkt 31 i przytoczone tam orzecznictwo).

W niniejszej sprawie spér w postepowaniu gléwnym dotyczy kwestii, czy sady panstwa czlonkowskiego,
na ktdérego terytorium polozona jest nieruchomos$¢ objeta rezimem wspoéiwlasnosci, sa wlasciwe do
rozpoznania powddztwa, za pomoca ktérego wspélwlasciciel tej nieruchomosci wnosi o zaniechanie
przez innego wspodltwlasciciela korzystania ze znajdujacego sie w obrebie owej nieruchomosci lokalu
mieszkalnego do celéw turystycznych ze wzgledu na to, Ze korzystanie to nie jest zgodne
z przeznaczeniem przewidzianym w dotyczacej tej nieruchomosci umowie wspétwlasnosci,
a mianowicie wykorzystywaniem na cele mieszkaniowe.

W kwestii tej z postanowienia odsylajacego wynika, ze zgodnie z § 2 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali
mieszkalnych znajdujacych sie w budynku objetym wspdtwlasnoscia wlasno$¢ lokalu mieszkalnego jest
prawem rzeczowym przystugujacym wspodtwiascicielowi nieruchomosci objetej rezimem wspétwlasnosci
lub wspétwlascicielom lokalu mieszkalnego uprawniajacym do wylacznego korzystania z przedmiotu
prawa wlasnosci lokalu i do samodzielnego rozporzadzania nim.

Zdaniem sadu odsylajacego w prawie austriackim przeznaczenie nieruchomosci objetej rezimem
wspolwlasnosci, wynikajace z umowy prawa prywatnego zawartej miedzy wszystkimi
wspotwlascicielami co do zasady w formie umowy o wspétwlasnosci, a takze poszanowanie sposobu
wykorzystywania okreslonego przez to przeznaczenie stanowia aspekty prawa przyslugujacego
kazdemu wspoélwlascicielowi nieruchomosci, ktére korzysta z ochrony erga omnes. Ponadto sad ten
wskazuje, ze wspélwlasno$¢ stanowi prawo rzeczowe chronione przed naruszeniami oséb trzecich
i innych wspétwlascicieli.

W Swietle tych okolicznosci wydaje sie, ze powddztwo o zaniechanie, takie jak rozpatrywane
w postepowaniu gléwnym, jest podobne do powddztwa zmierzajacego do zapewnienia
wspotwlascicielom nieruchomosci ochrony zwigzanych z tym prawem uprawnien, w szczegdlnosci
jezeli chodzi o przewidziane w umowie wspdtwlasnosci przeznaczenie tej nieruchomosci.

Jednakze w celu ustalenia, czy powddztwo to jest oparte na prawie rzeczowym na nieruchomosci
w rozumieniu art. 24 pkt 1 rozporzadzenia nr 1215/2012, nalezy zbada¢ — jak wynika z orzecznictwa
przytoczonego w pkt 26 niniejszego wyroku — czy przeznaczenie lokalu znajdujacego si¢ w obrebie
nieruchomosci objetej rezimem wspotwlasnosci, przewidziane w umowie o wspélwlasnosci, w tym
przypadku wykorzystywanie na cele mieszkaniowe, wywoluje skutki erga omnes.

6 ECLIL:EU:C:2020:900
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Jak zauwazyl rzecznik generalny w pkt 45 opinii, byloby tak w istocie w przypadku, gdyby
wspoltwlasciciel mégt wytoczyé powddztwo o zaniechanie nie tylko przeciwko innemu
wspotwlascicielowi, lecz réwniez przeciwko osobie, ktérej nie mozna uznac za strone owej umowy. Do
sadu odsylajacego nalezy dokonanie niezbednych ustalenn w tej kwestii.

Biorac pod uwage calo$¢ powyzszych rozwazan, na pytanie pierwsze trzeba odpowiedzie¢, ze art. 24
pkt 1 rozporzadzenia nr 1215/2012 nalezy interpretowaé w ten sposéb, ze powddztwo wilasciciela
lokalu mieszkalnego znajdujacego si¢ w obrebie nieruchomosci objetej rezimem wspétwlasnosci, ktére
ma na celu spowodowanie zakazania wlascicielowi innego lokalu znajdujacego si¢ w obrebie tej samej
nieruchomosci dokonywania, w sposéb samowolny, bez zgody wlascicieli pozostalych lokali, zmiany
jego przeznaczenia, przewidzianego w umowie wspdtwlasnosci, nalezy uznaé za powddztwo
»w sprawach, ktérych przedmiotem sga prawa rzeczowe na nieruchomosciach” w rozumieniu
przywolanego przepisu, pod warunkiem, ze owo przeznaczenie moze by¢ skutecznie powolywane nie
tylko wobec pozostalych wspétwlascicieli owej nieruchomosci, ale takze wobec wszystkich innych
0sbb, czego zweryfikowanie nalezy do sadu odsylajacego.

W przedmiocie pytania drugiego

W przypadku gdyby sad odsylajacy stwierdzil, ze przewidzianego w umowie wspdlwlasnosci
przeznaczenia lokalu znajdujacego sie¢ w obrebie nieruchomosci objetej rezimem wspéiwtasnosci nie
mozna skutecznie powolywa¢ wobec wszystkich i ze w zwiazku z tym jurysdykcji sadéw austriackich
nie mozna oprze¢ na art. 24 pkt 1 rozporzadzenia nr 1215/2012, sady te moglyby jednak miec¢
jurysdykcje do rozpatrzenia sporu na podstawie art. 7 pkt 1 lit. a) tego rozporzadzenia. Nie ma wiec
potrzeby udzielania odpowiedzi na pytanie drugie.

Poprzez owo pytanie drugie sad odsylajacy dazy w istocie do ustalenia, czy art. 7 pkt 1 lit. a)
rozporzadzenia nr 1215/2012 nalezy interpretowaé w ten sposéb, ze w sytuacji gdy przewidzianego
w umowie wspélwlasnosci przeznaczenia lokalu znajdujacego sie w obrebie nieruchomosci objetej
rezimem wspdtwlasnosci nie mozna skutecznie powotywaé wobec wszystkich, powddztwo wlasciciela
lokalu mieszkalnego znajdujacego si¢ w obrebie nieruchomosci objetej rezimem wspétwlasnosci, ktdre
ma na celu zakazanie wlascicielowi innego lokalu znajdujacego sie w obrebie tej samej nieruchomosci
dokonywania, w sposéb samowolny, bez zgody wlascicieli pozostatych lokali, zmian takiego
przeznaczenia nalezy uzna¢ za powddztwo ,w sprawach dotyczacych umowy”. W takim wypadku sad
ten zmierza do ustalenia, czy miejscem wykonania zobowigzania stanowiacego podstawe tego
powddztwa jest miejsce polozenia nieruchomosci.

Nalezy przypomnieé, ze zawarcie umowy nie stanowi warunku zastosowania normy ustanawiajacej
jurysdykcje szczegdlna dla spraw dotyczacych umowy w tym przepisie (wyrok z dnia 5 grudnia
2019 r., Ordre des avocats du barreau de Dinant, C-421/18, EU:C:2019:1053, pkt 25 i przytoczone tam
orzecznictwo).

Zidentyfikowanie zobowiazania jest niemniej nieodzowne dla zastosowania tego przepisu, poniewaz
przystugujaca na jego podstawie jurysdykcja jest ustalana w oparciu o miejsce, gdzie zobowigzanie
bedace podstawa powddztwa zostalo wykonane albo mialo by¢ wykonane. Zastosowanie art. 7 pkt 1
lit. a) rozporzadzenia nr 1215/2012 zaklada ustalenie istnienia zobowigzania prawnego, dobrowolnie
zaciagnietego przez jedna strone wzgledem drugiej, na ktérym zostalo oparte powddztwo (wyrok
z dnia 5 grudnia 2019 r., Ordre des avocats du barreau de Dinant, C-421/18, EU:C:2019:1053, pkt 26
i przytoczone tam orzecznictwo).

Ponadto Trybunal orzekt juz, ze wejscie do wspdlnoty nastepuje poprzez dobrowolne nabycie

nieruchomosci objetych odrebna wlasnoscia wraz z udzialami we wspétwlasnosci czesci wspélnych
nieruchomosci, w zwigzku z czym zobowigzanie wspélwlascicieli wobec wspdlnoty mieszkaniowej

ECLIL:EU:C:2020:900 7
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nalezy uzna¢ za dobrowolnie zaciggniete zobowiazanie prawne (wyrok z dnia 8 maja 2019 r., Kerr,
C-25/18, EU:C:2019:376, pkt 27; a takze postanowienie z dnia 19 listopada 2019 r., INA i in,
C-200/19, niepublikowane, EU:C:2019:985, pkt 27).

Ponadto fakt, ze konkretny wspétwtasciciel nie byl strona pierwotnie zawartej umowy wspétwlasnosci,
nie ma wplywu na stosowanie art. 7 pkt 1 lit. a) rozporzadzenia nr 1215/2012 do sporu zwigzanego
z zobowigzaniem 1z takiej umowy wynikajacym. Stajac sie wspélwlascicielem nieruchomosci
i pozostajac nim, kazdy ze wspotwlascicieli zgadza sie podporzadkowaé wszystkim przepisom aktu
prawnego regulujacego dana wspélwlasno$¢ oraz uchwatom podjetym przez zgromadzenie ogdlne
wspotwlascicieli tej nieruchomos$ci (wyrok z dnia 8 maja 2019 r., Kerr, C-25/18, EU:C:2019:376,
pkt 29; a takze postanowienie z dnia 19 listopada 2019 r., INA i in., C-200/19, niepublikowane,
EU:C:2019:985, pkt 29).

W analizowanej sprawie nalezy stwierdzi¢, ze w opinii sadu odsytajacego zgodnie z prawem austriackim
— ze wzgledu na istnienie umowy wspélwlasnosci — wspoélwlasciciele znajduja sie¢ w dobrowolnie
zawartym stosunku umownym.

Z powyzszego wynika, ze art. 7 pkt 1 lit. a) rozporzadzenia nr 1215/2012 nalezy interpretowaé w ten
sposéb, ze w sytuacji gdy przeznaczenia lokalu mieszkalnego znajdujacego sie w obrebie
nieruchomosci objetej rezimem wspolwlasnosci, przewidzianego w umowie wspétwlasnosci, nie mozna
skutecznie powotywaé wobec wszystkich, powddztwo wlasciciela lokalu mieszkalnego znajdujacego sie
w obrebie nieruchomosci objetej rezimem wspolwlasnosci, ktére ma na celu zakazanie wiascicielowi
innego lokalu znajdujacego si¢ w obrebie tej samej nieruchomos$ci dokonywania, w sposéb samowolny,
bez zgody wlascicieli pozostalych lokali, zmian takiego przeznaczenia nalezy uznaé¢ za powddztwo
»w sprawach dotyczacych umowy” w rozumieniu tego przepisu.

Co sie tyczy kwestii, czy miejscem wykonania zobowiazania stanowigcego podstawe tego powddztwa
jest miejsce, w ktérym nieruchomos¢ ta jest polozona, nalezy przypomniel, ze zgodnie z brzmieniem
art. 7 pkt 1 lit. a) rozporzadzenia nr 1215/2012 spory dotyczace umowy moga by¢ rozpatrywane przez
sad miejsca wykonania danego zobowigzania [stuzacego za podstawe powddztwa], czyli zobowigzania
odpowiadajacego wynikajagcemu z umowy uprawnieniu, na ktérym opiera sie wniesione przez powoda
powddztwo (wyrok z dnia 16 listopada 2016 r., Schmidt, C-417/15, EU:C:2016:881, pkt 39).

W niniejszym przypadku powddztwo wytoczone przez SP zmierza do zobowigzania Ellmes Property
Services do wykorzystywania nalezacego do niej lokalu mieszkalnego znajdujacego sie w obrebie
nieruchomosci objetej rezimem wspélwlasnosci zgodnie z przeznaczeniem przewidzianym w umowie
o wspolwlasnosci, wzglednie do zaniechania dokonywania zmiany tego przeznaczenia.

Z postanowienia odsylajacego wynika, ze obowigzek przestrzegania sposobu wykorzystywania rzeczy,
okreslonego przez jej przeznaczenie, stanowi aspekt prawa rzeczowego wszystkich wspétwtascicieli,
podlegajacego ochronie erga omnes. Wydaje sie, ze obowiazek ten ma na celu zagwarantowanie
wlascicielowi lokalu mieszkalnego znajdujacego si¢ w obrebie nieruchomosci objetej rezimem
wspolwlasnosci mozliwosci spokojnego korzystania z tej rzeczy. Z zastrzezeniem weryfikacji przez sad
odsylajacy obowiazek ten odnosi sie¢ do konkretnego wykorzystania takiej rzeczy i powinien by¢
wykonany w miejscu, w ktérym si¢ ona znajduje.

Taki wniosek odpowiada celowi przewidywalnosci przepiséw jurysdykcyjnych przewidzianych
w rozporzadzeniu nr 1215/2012, poniewaz wspolwlasciciel zwigzany umowa wspoélwlasnosci
ustanawiajaca takie przeznaczenie moze, jezeli w sposéb samowolny i jednostronny zmienia takie
przeznaczenie, rozsadnie spodziewac sig, ze zostanie pozwany przed sad miejsca, w ktérym potozona
jest dana nieruchomos¢.

8 ECLIL:EU:C:2020:900
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Ponadto z uwagi na $cisly zwiazek istniejacy miedzy tymi sadami a sporem stanowiacym przedmiot
postepowania gléwnego wydaje sig, ze sady te sa najodpowiedniejsze do rozpoznania tego sporu i ze
przyznanie jurysdykcji wspomnianym sadom moze ulatwi¢ prawidlowe administrowanie wymiarem
sprawiedliwosci.

W $wietle calosci powyzszych rozwazan na pytanie drugie trzeba odpowiedzie¢, ze art. 7 pkt 1 lit. a)
rozporzadzenia nr 1215/2012 nalezy interpretowa¢ w ten sposdéb, ze w sytuacji gdy przewidzianego
w umowie wspélwlasnosci przeznaczenia lokalu znajdujacego sie w obrebie nieruchomosci objetej
rezimem wspdlwlasnosci nie mozna skutecznie powotywaé wobec wszystkich, powddztwo wlasciciela
lokalu mieszkalnego znajdujacego si¢ w obrebie nieruchomosci objetej rezimem wspétwlasnosci, ktére
ma na celu zakazanie wlascicielowi innego lokalu znajdujacego sie w obrebie tej samej nieruchomosci
dokonywania, w sposéb samowolny, bez zgody wlascicieli pozostatych lokali, zmian takiego
przeznaczenia nalezy uzna¢ za powddztwo ,w sprawach dotyczacych umowy” w rozumieniu
rzeczonego przepisu. Z zastrzezeniem weryfikacji przez sad odsylajacy miejscem wykonania
zobowiazania sluzacego za podstawe tego powddztwa jest miejsce potozenia nieruchomosci.

W przedmiocie kosztow

Dla stron w postepowaniu gléwnym niniejsze postepowanie ma charakter incydentalny, dotyczy
bowiem kwestii podniesionej przed sadem odsylajacym, do niego zatem nalezy rozstrzygniecie
o kosztach. Koszty poniesione w zwiazku z przedstawieniem uwag Trybunatowi, inne niz koszty stron
w postepowaniu gléwnym, nie podlegaja zwrotowi.

Z powyzszych wzgledéw Trybunatl (pierwsza izba) orzeka, co nastepuje:

1) Artykul 24 pkt 1 rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 1215/2012 z dnia
12 grudnia 2012 r. w sprawie jurysdykcji i uznawania orzeczen sadowych oraz ich
wykonywania w sprawach cywilnych i handlowych nalezy interpretowa¢ w ten sposdb, ze
powddztwo wlasciciela lokalu mieszkalnego znajdujacego sie¢ w obrebie nieruchomosci
objetej rezimem wspoélwlasnosci, ktore ma na celu spowodowanie zakazania wlascicielowi
innego lokalu znajdujacego si¢ w obrebie tej samej nieruchomos$ci dokonywania, w sposéb
samowolny, bez zgody wlascicieli pozostalych lokali, zmiany jego przeznaczenia,
przewidzianego w umowie wspolwlasnosci, nalezy uzna¢ za powédztwo ,,w sprawach, ktorych
przedmiotem s3 prawa rzeczowe na nieruchomosciach” w rozumieniu przywolanego przepisu,
pod warunkiem, ze owo przeznaczenie moze by¢ skutecznie powolywane nie tylko wobec
pozostalych wspoélwlascicieli owej nieruchomosci, ale takze wobec wszystkich innych osdéb,
czego zweryfikowanie nalezy do sadu odsylajacego.

2) Artykul 7 pkt 1 lit. a) rozporzadzenia nr 1215/2012 nalezy interpretowa¢ w ten sposéb, ze
w sytuacji gdy przewidzianego w umowie wspélwlasnosci przeznaczenia lokalu znajdujacego
siec w obrebie nieruchomosci objetej rezimem wspolwlasnosci nie mozna skutecznie
powolywac¢ wobec wszystkich, powdédztwo wlasciciela lokalu mieszkalnego znajdujacego sie
w obrebie nieruchomosci objetej rezimem wspolwlasnosci, ktéore ma na celu zakazanie
wlascicielowi innego lokalu znajdujacego si¢ w obrebie tej samej nieruchomosci
dokonywania, w spos6b samowolny, bez zgody wlascicieli pozostalych lokali, zmian takiego
przeznaczenia nalezy uzna¢ za powddztwo ,w sprawach dotyczacych umowy” w rozumieniu
rzeczonego przepisu. Z zastrzezeniem weryfikacji przez sad odsylajacy miejscem wykonania
zobowigzania sluzacego za podstawe tego powddztwa jest miejsce polozenia nieruchomosci.

Podpisy
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