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JULKISASIAMIEHEN RATKAISUEHDOTUS
JEAN RICHARD DE LA TOUR
29 péivéana kesdkuuta 2023

Asia C-497/22

EM
vastaan
Roompot Service BV

(Ennakkoratkaisupyynté — Landgericht Diisseldorf (Diisseldorfin alueellinen alioikeus, Saksa))

Ennakkoratkaisupyyntd — Oikeudellinen yhteisty6 yksityisoikeudellisissa asioissa —
Tuomioistuimen toimivalta ja tuomioiden taytintoonpano siviili- ja kauppaoikeuden alalla —
Asetus (EU) N:o 1215/2012 — Yksinomainen toimivalta — 24 artiklan 1 alakohdan ensimmainen
alakohta — Asiat, jotka koskevat kiintedn omaisuuden vuokrasopimusta —
Lomakyldssa sijaitsevan huvilan varaaminen — Yksityishenkilon ja kyseistd lomakylaa ylldpitavan
matkailualan ammattilaisen vilinen sopimus kayttooikeuden lyhytaikaisesta luovuttamisesta tai
lyhytaikaisesta kiayttoon antamisesta — Muut palvelut

I Johdanto

1. Kaésiteltavand oleva ennakkoratkaisupyynto koskee tuomioistuimen toimivallasta seka
tuomioiden tunnustamisesta ja tdytdntoonpanosta siviili- ja kauppaoikeuden alalla 12.12.2012
annetun Euroopan parlamentin ja neuvoston asetuksen (EU) N:o 1215/2012°
24 artiklan 1 alakohdan ensimmaéisen alakohdan tulkintaa.

2. Kyseinen pyyntd on esitetty asiassa, jossa asianosaisina ovat Saksassa asuva EM ja Roompot
Service BV, jonka kotipaikka on Alankomaissa ja joka ylldpitdd kyseisessd jasenvaltiossa
sijaitsevaa matkailuasunnoista koostuvaa lomakyldg, ja joka koskee erdédn kyseisessd lomakylédssé
sijaitsevan huvilan lyhytaikaisesta kéytostd maksetun hinnan takaisinmaksua korkoineen ja
kuluineen.

3. Esitdn syyt, joiden vuoksi katson pédasiassa, ettd riita koskee sekamuotoista sopimusta, joka ei
ndin ollen kuulu kiintedn omaisuuden vuokrasopimusten osalta asetuksessa N:o 1215/2012
tarkoitetun yksinomaisen toimivallan piiriin. Jos unionin tuomioistuin toteaisi, ettd kyseinen
sopimus kuuluu kyseisen asetuksen 24 artiklan 1 alakohdan ensimmadisen alakohdan
soveltamisalaan, katsoisin toissijaisesti, ettd pddasiassa esitetty vaatimus on sidoksissa tdhan
sopimukseen ja kuuluu myos kyseisen sddnnoksen soveltamisalaan.

! Alkuperdinen kieli: ranska.
2 EUVL 2012, L 351,s. 1.
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II Asiaa koskevat oikeussidinnot

4. Asetuksen N:o 1215/2012 II luvun 6 jaksossa, jonka otsikkona on "Yksinomainen toimivalta”,
olevan 24 artiklan 1 alakohdassa saadetain seuraavaa:

"Seuraavilla jasenvaltion tuomioistuimilla on asianosaisten kotipaikasta riippumatta
yksinomainen toimivalta:

1) asiassa, joka koskee esineoikeutta kiinteddn omaisuuteen tai kiintedn omaisuuden
vuokrasopimusta, sen jasenvaltion tuomioistuimilla, jossa kiinteisto sijaitsee.

Kuitenkin asiassa, joka koskee kiintedn omaisuuden vuokraamista tilapdiseen yksityiskayttoon
enintddn kuudeksi perdkkdiseksi kuukaudeksi, toimivalta on myds sen jdsenvaltion
tuomioistuimilla, jossa vastaajalla on kotipaikka, edellyttden, ettd vuokralainen on
luonnollinen henkil6 ja ettd vuokranantajalla ja vuokralaisella on kotipaikka samassa
jasenvaltiossa”.

III Paidasian tosiseikat ja ennakkoratkaisukysymys

5. Saksassa asuva EM varasi 23.6.2020 internetissé Roompot Service -verkkosivustolla,® jonka
kotipaikka on Alankomaissa, huvilan kyseisessd jdsenvaltiossa Noardburgumissa sijaitsevasta
Waterpark Zwartkruis -lomakyldstd* ajanjaksolle 31.12.2020-4.1.2021 yhdeksdn hengen
ryhmiille, johon kuuluu henkil6itd useammasta kuin kahdesta kotitaloudesta.

6. EM:n tdysiméadrdisesti maksamaan 1 902,80 euron hintaan tehtyyn varaukseen sisaltyi liinavaat-
teiden toimittaminen ja loppusiivous.

7. Waterpark Zwartkruis on lomakyld, joka koostuu aivan jarven rannalla sijaitsevista huviloista,
ja kullakin asunnolla on oma venelaiturinsa. Lisamaksusta voi vuokrata veneita ja kanootteja.

8. Roompot Service ilmoitti EM:lle sdahkopostitse ennen hénen saapumistaan ja hénen
pyynnostddn, ettda  Waterpark  Zwartkruis oli  varattuna  ajanjaksona  avoinna
covid-19-pandemiasta huolimatta mutta ettd Alankomaiden sdddosten mukaan huvilaan oli
mahdollista majoittua vain hédnen perheensi ja enintddn kahden toiseen kotitalouteen kuuluvan
henkilon kanssa. Lisdksi hédnelle tarjottiin mahdollisuutta siirtdd majoitusvaraus myohempéian
ajankohtaan.

9. EM ei saapunut majapaikkaan eikd muuttanut varaustaan. Roompot Service palautti hanelle
300 euroa.

10. EM nosti Roompot Serviced vastaan Amtsgericht Neussissa (Neussin alioikeus, Saksa)
kanteen, jossa vaadittiin 1 602,80 euron suuruisen hinnan loppuosan takaisinmaksua korkoineen
ja kuluineen. Vastapuoli kiisti Saksan tuomioistuinten kansainvalisen toimivallan. Kanne hyléttiin
1.10.2021 tehdylla ratkaisulla perusteettomana.

3 Saksankielinen verkkosivusto: www.roompot.de.
*  Jaljempéand Waterpark Zwartkruis.
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11. EM teki valituksen Landgericht Diisseldorfiin (Diisseldorfin alueellinen alioikeus, Saksa), joka
tiedustelee, onko Alankomaiden tuomioistuimilla asetuksen

N:o 1215/2012 24 artiklan 1 alakohdan ensimmaisen alakohdan mukaisesti yksinomainen
kansainvalinen toimivalta késitelld pddasia.

12. Kyseinen tuomioistuin esittdd, ettd yhteisojen tuomioistuimen kolmesta merkityksellisesté
tuomiosta, jotka koskevat loma-asuntojen vuokraamista ulkomailla ja joissa tulkitaan
tuomioistuimen toimivallasta sekd tuomioiden tunnustamisesta ja tdytdntoonpanosta
yksityisoikeuden alalla tehdyn yleissopimuksen® 16 artiklan 1 kohtaa, jonka sisdltd pysyi
olennaisin osin samanlaisena asetuksessa N:o 1215/2012, eli 15.1.1985 annetusta tuomiosta
Rosler,® 26.2.1992 annetusta tuomiosta Hacker” ja 27.1.2000 annetusta tuomiosta Dansommer, *
ilmenee, ettd kyseiset sopimukset kuuluvat ldhtokohtaisesti sen jdsenvaltion tuomioistuinten
yksinomaiseen toimivaltaan, jossa kiinteisto sijaitsee. Unionin tuomioistuimen mukaan téstd
voidaan poiketa vain, kun sopimus on luonteeltaan sekamuotoinen, koska se kisittdd useita
palveluita asiakkaan maksamaa kokonaishintaa vastaan.’

13. Kansallinen tuomioistuin toteaa ensinnékin, ettd nyt kasiteltdvéssa asiassa muita palveluita
ovat Roompot Servicen verkkosivustolla otsikon ”Tiedot ja neuvot” alla monenlaisten,
varustelultaan vaihtelevien huviloiden tarjoaminen, EM:lle tehty varaus, vastaanotto paikan
paalld ja avainten luovuttaminen, liinavaatteiden toimittaminen ja loppusiivouksen tekeminen.
Sen unionin tuomioistuimen oikeuskdytinnostd omaksuman kasityksen mukaan nédiden
palvelujen on oltava kokonaisuutta tarkasteltaessa merkittavia, jotta sopimus on niiden perusteella
sekamuotoinen.

14. Toisaalta osassa saksalaista oikeuskirjallisuutta esitetyn ndakemyksen mukaan alisteisilla
liitdnndisilla suorituksilla, kuten kohteen kunnossapidolla ja puhdistamisella, liinavaatteiden
vaihtamisella tai vastaanotolla paikan pé&édlld, ei ole riittdvasti painoarvoa, joten pédasiassa
kyseessd olevat muut palvelut eivit riitd osoittamaan, ettd sekamuotoista sopimusta koskevat
vaatimukset tayttyvat.

15. Ennakkoratkaisua pyytdnyt tuomioistuin tdsmentdd myds, ettd Bundesgerichtshof
(liittovaltion ylin tuomioistuin, Saksa) on tulkinnut yhteisjen tuomioistuimen tuomioita toisin.
Tuomioon Hacker ja tuomioon Dansommer tukeutuen Bundesgerichtshof katsoo, ettd
toimivallan méaardytyminen asetuksen N:o 1215/2012 24 artiklan 1 alakohdan ensimmadisen
alakohdan perusteella riippuu yksinomaan siitd, onko ammattimainen matkanjirjestdja
velvollinen luovuttamaan kiytt66n kolmannen osapuolen omistaman loma-asunnon. Tallaisessa
tilanteessa kyseistd sddnnostd ei voida soveltaa. Toisaalta, jos ammattimainen matkanjérjestdja
toimii ainoastaan vilittdjand omistajan kanssa tehtdvassa vuokrasopimuksessa, kyseistd saannosta
voidaan soveltaa.

16. Ennakkoratkaisua pyytdnyt tuomioistuin epdilee, onko kyseinen tulkinta yhdenmukainen
unionin tuomioistuimen oikeuskédytdnnon kanssa.

> Brysselissd 27.9.1968 allekirjoitettu yleissopimus (EYVL 1972, L 299, s. 32), sellaisena kuin se on muutettuna perdkkiisilla
yleissopimuksilla uusien jédsenvaltioiden liittyessd kyseiseen vyleissopimukseen (EYVL 1998, C 27, s. 1) (jaljempédnd Brysselin
yleissopimus).

¢ 241/83, EU:C:1985:6; jdljempana tuomio Rosler.

7 C-280/90, EU:C:1992:92; jéljempand tuomio Hacker.

8 C-8/98, EU:C:2000:45; jiljempédnd tuomio Dansommer.

°  Ks. tdimin ratkaisuehdotuksen 27 kohta.

1 Ennakkoratkaisua pyytdnyt tuomioistuin viittaa tietdakseni tuomioon 23.10.2012, X ZR 157/11 (11 kohta ja sitd seuraavat kohdat) ja
tuomioon 28.5.2013, X ZR 88/12 (8 kohta ja sitd seuraavat kohdat).
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17. Nain ollen Landgericht Diisseldorf paatti lykdtd asian kisittelyd ja esittdd unionin
tuomioistuimelle seuraavan ennakkoratkaisukysymyksen:

”Onko [asetuksen N:o 1215/2012] 24 artiklan 1 alakohdan ensimmadistd [alakohtaa] tulkittava
siten, ettd yksinomainen toimivalta on sen paikkakunnan tuomioistuimilla, jossa vuokrakiinteisto
sijaitsee, kun kyseessd on yksityishenkilon ja loma-asuntojen ammattimaisen vuokranantajan
vilinen sopimus, joka koskee huvilan lyhytaikaista kiayttdoikeuden luovuttamista vuokranantajan
ylldpitamassa lomakyldssé ja jossa pelkdn kdyttooikeuden luovuttamisen lisdksi sovitaan muista
palveluista kuten loppusiivouksesta ja liinavaatteiden toimittamisesta, riippumatta siitd,
omistaako lomahuvilan vuokranantaja vai kolmas henkil6?”

18. EM ja Euroopan komissio esittivit kirjallisia huomautuksia.

IV Asian arviointi

19. Ennakkoratkaisua pyytanyt tuomioistuin tiedustelee ldhinnd, mitkd kriteerit on otettava
huomioon, jotta lomakyldn huvilan lyhytaikaista kayttod koskeva sopimus voidaan luokitella
asetuksen N:o 1215/2012 24 artiklan 1 alakohdan ensimmadisessd alakohdassa tarkoitetuksi
kiintedn omaisuuden vuokrasopimukseksi tai palvelukokonaisuutta koskevaksi sekamuotoiseksi
sopimukseksi.

20. Kyseisen asetuksen 24 artiklan 1 alakohdan ensimmadisen alakohdan sddnnokset vastaavat
Brysselin yleissopimuksen 16 artiklan 1 kohdan, josta on tullut sen 16 artiklan 1 kohdan
a alakohta," ja asetuksen (EY) N:o 44/2001'* 22 artiklan 1 kohdan ensimmadisen alakohdan
sadnnoksid, joten unionin tuomioistuimen viimeksi mainittujen maardysten ja sidnndsten osalta
esittdma tulkinta koskee myo6s ensin mainittujen séénndsten tulkintaa. '

21. On syytd muistuttaa, ettd unionin tuomioistuimen vakiintuneen oikeuskéytannoén mukaan

— ndiden sddnnosten tavoitteen osalta péddasiallinen syy siihen, ettd sen jdsenvaltion
tuomioistuimilla, jossa kiinted omaisuus sijaitsee, on yksinomainen toimivalta, on se, ettd
kiintedn omaisuuden sijaintipaikan tuomioistuimella on ldheisen sijainnin vuoksi parhaat
edellytykset selvittda tosiseikat ja soveltaa yleensi sijaintipaikkavaltion perusteella maaraytyvia
sadntojd ja kaytantoja, ja

— kiintedn omaisuuden vuokrasopimusten osalta tdtd yksinomaista toimivaltaa voidaan perustella
omistajan ja vuokralaisen vilisen suhteen monitahoisuudella, silld siihen sisdltyy monia
muitakin kuin vuokranmaksuun liittyvid oikeuksia ja velvollisuuksia. Tédtd suhdetta sddnnelldén
valtion, jossa vuokrasopimuksen kohde sijaitsee, osittain pakottavalla erityislainsdaddénnolls,
kuten lainsddddannolld, jossa maédritetddn kiinteiston yllapidosta ja kiinteistoverojen
maksamisesta vastuussa oleva henkilo, jolla sddnnellddn kiinteiston asukkaan velvollisuuksia
naapureihin nédhden ja jolla omistajan oikeutta ottaa kiinteist6 hallintaansa vuokrasopimuksen
padttyessa valvotaan tai rajoitetaan. **

1 Ks. timén ratkaisuehdotuksen 23 kohta.

2 Tuomioistuimen toimivallasta sekd tuomioiden tunnustamisesta ja tdytdntdonpanosta siviili- ja kauppaoikeuden alalla 22.12.2000
annettu neuvoston asetus (EYVL 2001, L 12, s. 1).

13 Ks. erityisesti tuomio 20.6.2022, London Steam-Ship Owners’ Mutual Insurance Association (C-700/20, EU:C:2022:488, 42 kohta).

4 Ks. erityisesti tuomio Rosler, 19 ja 20 kohta ja tuomio 25.3.2021, Obala i lucice (C-307/19, EU:C:2021:236, 77 ja 78 kohta
oikeuskéytantoviittauksineen).
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22. Asetuksen N:o 1215/2012 25 artiklan 4 kohdan mukaan kyseista yksinomaista toimivaltaa ei
voida sulkea pois sopimuksin.

23. Kansallisten tuomioistuinten toimivallan maérittelystd on loma-asuntojen vuokrauksen osalta
annettu kolme tuomiota, nimittdin tuomio Rosler, tuomio Hacker ja tuomio Dansommer, " seka
kaksi lainsdaddéntomuutosta.’® Niilld poikettiin kyseisen asetuksen 24 artiklan 1 alakohdan
ensimmadisessd alakohdassa sdddetystéd yksinomaisesta toimivallasta silloin, kun riidan molempien
osapuolten kotipaikka on samassa jasenvaltiossa.” On kuitenkin huomattava, ettd
lainsddadantomuutos, jolla kyseisen asetuksen 24 artiklan 1 alakohtaan liséttiin toinen alakohta, ei
asuntojen vuokrasopimusten osalta tdysin vastaa periaatteellisen sddnnon perusteluja, jotka
unionin tuomioistuin on pyrkinyt vahvistamaan ja joista on muistutettu tdméin
ratkaisuehdotuksen 21 kohdassa. '

24. Kyseessd on siis sddntely, jota on sovellettu lihes kahdenkymmenen vuoden ajan
lyhytaikaiseen matkailuvuokraukseen ilman, ettéd kansalliset tuomioistuimet olisivat tdhdn saakka
saattaneet unionin tuomioistuimen tietoisuuteen uusia tulkintaan liittyvid vaikeuksia.

25. Unionin  tuomioistuimen  Kkyseisestd  oikeuskdytinnostd seuraa, ettd asetuksen
N:o 1215/2012 24 artiklan 1 alakohdan ensimmaisen alakohdan soveltaminen edellyttda kahden
ehdon tédyttymistd. Ensinndkin riidan tdytyy koskea kyseisessd sddnnoksessd tarkoitettua
kiinteiston vuokrasopimusta. Toiseksi, jos nédin on, kyseisestd sopimuksesta johtuvien oikeuksien
ja velvollisuuksien on oltava riidan kohteena. Jos ensimmaéinen ehto ei téyty, toista ehtoa ei ole
tarpeen tutkia.

A Sopimuksen luokittelu

26. Yhteisojen tuomioistuimen kahdesta viimeisestd tuomiosta eli tuomiosta Hacker ja tuomiosta
Dansommer kay ilmi, ettd vuokrasopimukseksi luokittelu edellyttad, ettd loma-asunnon kayttoa
koskevaan pédvelvoitteeseen ei liity lisdsuorituksia.

27. Ennakkoratkaisua pyytdneen tuomioistuimen esittdimét kysymykset johtuvat pédasian
sopimussitoumusten arvioinnista verrattuna tuomiossa Hacker kyseessd olleisiin sitoumuksiin.
Niistd muistutetaan tuomion Dansommer 31 kohdassa seuraavasti: "Tdssd asiassa[, joka johti
tuomioon Hacker,] kyseessd olleen sopimuksen oli tehnyt ammattimainen matkanjirjestdja
asiakkaansa kanssa paikkakunnalla, jolla heilld oli kotipaikka, ja vaikka sopimuksessa sovittiin
suorituksesta, joka oli loma-asunnon kéyttd tietyn lyhyen ajan, siind sovittiin myods muista
suorituksista, joita olivat matkanjérjestdjan antamat tiedot ja neuvot, jotka koskivat asiakkaalle

> Ennakkoratkaisua pyytinyt tuomioistuin esitti ennakkoratkaisupyynndssddn yhteenvedon kyseisistd tuomioista. Ks. tdméin
ratkaisuehdotuksen 12 kohta.

1o Ks. my6s tuomion Hacker jilkeen kuluttajien tekemid sopimuksia koskeviin toimivaltasdédntoihin tehtyjen muutosten osalta asetuksen
N:0 44/2001 15 artiklan 3 kohdan loppuosa ja asetuksen N:o 1215/2012 17 artiklan 3 kohdan loppuosa.

17 Ks. kyseisen 24 artiklan 1 alakohdan toinen alakohta, joka koskee vuokraamista alle kuudeksi kuukaudeksi (ks. tdimén ratkaisuehdotuksen

4 kohta) ja jonka mukaan vastaaja voidaan haastaa tuomioistuimeen kotipaikkansa jasenvaltiossa. Nyt kisiteltavéssa asiassa sitd ei voida

soveltaa. EM:n kotipaikka ja Roompot Servicen kotipaikka eivit sijaitse samassa jasenvaltiossa. Ks. kyseisen alakohdan lisddmisestd

Brysselin yleissopimukseen tuomion Rosler jidlkeen Gaudemet-Tallon, H. ja Ancel, M.-E., Compétence et exécution des jugements en

Europe, Réglements 44/2001 et 1215/2012, Conventions de Bruxelles (1968) et de Lugano (1998 et 2007), 6. painos, Librairie générale de

droit et de jurisprudence, collection "Droit des affaires” (Oikeustapauskokoelma), Pariisi, 2018, 112—114 kohta, s. 152—154.

Ks. sopimusvelvoitteisiin sovellettavasta laista 17.6.2008 annetun Euroopan parlamentin ja neuvoston asetuksen (EY) N:o 593/2008

(Rooma I) (EUVL 2008, L 177, s. 6) 4 artiklan 1 kohdan d alakohta siltd osin kuin asianosaiset eivit ole valinneet sovellettavaa lakia.

1 Ks. tuomio Dansommer, 30—35 kohta. Ks. erityisesti tuomio 10.2.2022, ShareWood Switzerland (C-595/20, EU:C:2022:86, 32 ja 33 kohta
oikeuskéytantoviittauksineen).
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tarjottuja lomavaihtoehtoja, asunnon varaaminen asiakkaan valitsemaksi ajankohdaksi, paikkojen
varaaminen matkaa varten, vastaanotto paikan p&illa ja mahdollinen vakuutus matkan
peruuttamisen varalta (— — [tuomio] Hacker, 14 kohta).”

28. Naistd kahdesta tuomiosta seuraa mielestdni, ettd ratkaistakseen kysymyksen toimivallastaan
tuomioistuimen on arvioitava kyseistd sopimussuhdetta kokonaisuudessaan ja asiayhteydessdan
sen madrittdmiseksi, onko sen yksinomaisena tarkoituksena asunnon kayttoé vai sitoumus
luovuttaa asunto henkilon kéyttoon lomamatkalle ominaisin palveluin. Siivouksella,
liinavaatteilla tai niiden kaltaisilla muilla palveluilla, joita voidaan tarjota missd tahansa
yksityishenkilon tai ammatinharjoittajan vuokraamassa kiinteistossd, ei mielestini ole vaikutusta
sopimuksen luokitteluun, jos ne liittyvét kiinteiston kayttoon.

29. Sama koskee kysymysti siitd, onko loma-asunnon vuokrannut suoraan omistaja vai onko se
vuokrattu hidnen nimissddn. Yhteisojen tuomioistuimen tarkoituksena ei mielestdni ollut muuttaa
kansainvdlisen toimivallan maddrittelyssd kaytettdvid perusteita tuomiossa Dansommer.*
Sopimukseen perustuva sitoumus, jonka tarkoituksena on kiinteiston kayttd, on riittdva.*
Oletuksena nimittdin on, ettd vuokranantaja on siihen oikeutettu. Loma-asunnon vuokralaisen ei
pitdisi joutua selvittdmaéén, kuka asunnon omistaja on, etenkéén jos hian paattaa nostaa kanteen.

30. Toisaalta, kuten jdrjestetyn lomamatkan yhteydessd,? majoituksen antamisella kayttoon
erityisesti lomailuun tarkoitetuissa paikoissa, kuten Roompot Servicen* ylldpitaméssa Waterpark
Zwartkruis -lomakyldssd, on erityispiirteitd, jotka oikeuttavat mielestdni kyseessd olevan
sopimuksen luokittelemisen sekamuotoiseksi sopimukseksi, jos ennakkoratkaisua pyytianyt
tuomioistuin toteaa, ettd niistd on kyse.

31. Ensiksi on nimittdin tarkistettava, milld perusteella sopimussuhde on syntynyt. Nyt
kasiteltavana olevassa asiassa ennakkoratkaisua pyytdnyt tuomioistuin ei ole viitannut sellaisen
vuokrasopimuksen olemassaoloon, joka tehdddn kirjallisesti, kun kyseessd on majoitus
omakotitalossa,” eikd sen sisdltoon, etenkddn tdysimédrdisen hinnan maksamista koskevien
ehtojen osalta. Etenkddn ei ole tdsmennetty, koskiko varaus ennalta maédriteltyd huvilaa.”
Kiinteistokokonaisuudessa, johon  kuuluu yhtendisen kokonaisuuden = muodostavia
vakiomuotoisia majoitusrakenteita ja tarvittaessa yhteiskdyttoon tarkoitettuja rakennuksia,

% Ilmaisu “kdytto6n antaminen” vaikuttaa mielestdni soveltuvan paremmin tapaukseen, jossa asunto varataan matkailualan
ammattilaiselta. IImaisua “kéyttooikeuden luovuttaminen”, joka on esiintynyt yhteiséjen tuomioistuimen lyhytaikaista vuokrausta
koskevissa tuomioissa tuomiosta Rosler alkaen (25 kohta; ks. my0s viittaus kyseiseen tuomioon, s. 113, jonka mukaan kyseinen ilmaisu
esiintyy Tanskan kuningaskunnan, Irlannin sekd Ison-Britannian ja Pohjois-Irlannin yhdistyneen kuningaskunnan liittymisestd
tuomioistuimen toimivaltaa sekd tuomioiden tdytint66npanoa vyksityisoikeuden alalla koskevaan vyleissopimukseen sekd sen
tulkitsemista Euroopan yhteisdjen tuomioistuimessa koskevaan poytakirjaan 9.10.1978 tehtyyn yleissopimukseen liittyvissd Schlosserin
selvityksessd (EYVL 1979, C 59, s. 71, erityisesti s. 120)), olisi kdytettdvé vain tapauksissa, joissa omistaja tai hidnen edustajansa sitoutuu
myontdmadn sopimuskumppanille (vuokralaiselle) yksinomaisen kayttooikeuden kiinteisto6n, joka on nimetty asianosaisten tekemassi
sopimuksessa. Néin ollen katson, ettd lomakylén erityistapauksessa ainoastaan lomailijoiden kdytt66n annetun asunnon kaytt6d koskeva
sitoumus on tehty sen tarjoajan vastuulla.

2 Ks. kyseisen tuomion 36 ja 37 kohta, joista jalkimmadinen koskee matkanjérjestéjian oikeutta toimia, josta ennakkoratkaisua pyytinyt
tuomioistuin oli erityisesti tiedustellut unionin tuomioistuimelta. Ks. my6s Huet, A., "Compétence judiciaire. — Bail d'une maison de
vacances conclu par un organisateur professionnel de voyages et un client. — Application de l'article 16-1° (oui)”, Journal du droit
international (Clunet), LexisNexis, Pariisi, huhti-touko-kesdkuu 2000, nro 2, s. 550—554, erityisesti s. 553 ja vastaavasti julkisasiamies
Darmonin ratkaisuehdotus Hacker (C-280/90, ei julkaistu, EU:C:1991:466, 43 kohta, 1 kohta).

2 Ks. vastaavasti tuomio Rosler, 25 kohta ja tuomio Dansommer, 31 ja 33 kohta.

% Ks. esimerkiksi tuomio Hacker, 2 ja 3 kohta. Vrt. tuomio Dansommer, 7 ja 8 kohta, joissa todetaan, ettd matkanjérjestdjd toimi ainoastaan
vilittdjind.

* Ks. verkkosivusto: https://www.roompot.fr/destinations/pays-bas/la-frise/waterpark-zwartkruis.

% Ks. kyseessi olevan vuokrauksen olosuhteista timin ratkaisuehdotuksen 5 ja 6 kohta ja vastaavasti tuomio Hacker, 3 kohta. Totean, etté
kyseisen tuomion 2 kohdassa todetaan, etté riita koski vuokrasopimukseksi nimettya sopimusta.

% Ks. analogisesti tuomio 13.10.2005, Klein (C-73/04, EU:C:2005:607, 24 kohta).
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ndyttdd kuitenkin siltd, ettd jonkin kalustetun asunnon kayttod koskevat sitoumukset tehdéén,
kuten hotellikompleksissa, lomakylan yllapitdjan omalla vastuulla; se yleensd esiintyy
yhteyshenkilona valitusten osalta.

32. Toiseksi on todettava, ettd tdméntyyppinen lomamajoitus on suunniteltu oleskelun
jarjestamistd koskeva tarjouskokonaisuus huomioon ottaen. Nyt Kkasiteltdvdssd asiassa
ennakkoratkaisua pyytdnyt tuomioistuin totesi, ettd vuokrattu asunto sijaitsee rannalla
sijaitsevassa lomakyldssd, joka on nimenomaan suunniteltu tarjoamaan paikan paélla
majoittuville henkildille vapaa-aikaan liittyvid palveluja.?” Naiin ollen voidaan péételld, ettd
lomailija odottaa myos tietyntasoista mukavuutta ja neuvontaa, ja sitd mainostetaan tillaista
majoitusta varattaessa. Kyseisessd yhteydessd ratkaisevaa® on mielestdni se, ettd lomakylan
matkanjdrjestdja katsotaan elinkeinonharjoittajaksi, samoin kuin se, ettd on mahdollista todeta,
ettd majoitustarjonta on saatavilla ympérivuotisesti rajoittamattoman ajan, ja kyseiset kriteerit
erottavat sen kausiluonteisesta vuokrauksesta.

33. Kolmanneksi myds majoituksen kokonaishinta® on arvioinnissa huomioon otettava tekija.
Mielestdni on nimittdin tarpeen tietdd, sisaltyyko siihen useiden palvelujen hinta tai téllaisessa
lomakylédssd tarjottava palveluvalikoima niiden laatu tai merkitys huomioon ottaen, mika
oikeuttaisi sen, ettd kyseiselld hinnalla ei ole vilitonté yhteyttd yksittdisen asunnon vuokrahintaan
yksityisomistuksessa olevien loma-asuntojen paikallisilla vuokramarkkinoilla® vaan ettd se on
pikemminkin vahvistettu vakioidun mukavuustason mukaan, kuten hotellissa. Néin ollen siihen
ei sovellettaisi pakottavaa sddnnostod, joka olisi verrattavissa siihen, jolla voidaan sddnnelld
asuntojen vuokrasopimuksia.

34. Naiin ollen kansallisen tuomioistuimen asiana on mielestini selvittaa kaikki sopimusehdot ja
lyhytaikaista majoittumista koskevan majoitustarjonnan erityispiirteet lomakylédssda, kuten
kasiteltdvassd asiassa Waterpark Zwartkruis -lomakyldssd. Selvitettdessd osatekijoitd, jotka
koskevat ennakkoratkaisua pyytdneen tuomioistuimen “loma-asuntojen ammattimaiseksi
vuokranantajaksi” kuvaileman lomakyldn ylldpitdjan tarjoamia palveluja, voidaan ylittda rajat,
jotka asetetaan unionin tuomioistuimelle arvioitavaksi toimitetun tai oikeuskirjallisuudessa
késitellyn tapauskohtaisen analyysin kaltaiselle analyysille.® Se takaa myo0s riittdvan
ennakoitavuuden.

35. Tallainen ldahestymistapa soveltuu my0s monissa jasenvaltioissa kehittyneeseen
monimuotoiseen majoitustarjontaan.?? Totean tdlté osin, ettd se ilmenee tdlld alalla ranskan kielen
terminologiasta. Néin ollen toisistaan erotetaan vapaa-ajan asuinkiinteistot, huoneistohotellit ja
lomakyldt sen mukaan, mikd majoituksen tai kalustetun matkailuasunnon tyyppi, kuten talo,
huoneisto, huvila, siirrettdvd vapaa-ajan asunto tai kevyt vapaa-ajan asunto, on kyseessd ja minka
tyyppisid vapaa-ajan palveluita tarjotaan.

7 Ks. ennakkoratkaisupyynnon tosiseikat timéan ratkaisuehdotuksen 5 ja 7 kohdassa.

% Ks. téltd osin julkisasiamies Darmonin ratkaisuehdotus Hacker (C-280/90, ei julkaistu, EU:C:1991:466, 25 kohta).
»  Ks. tuomio Hacker, 15 kohta ja analogisesti tuomio 13.10.2005, Klein (C-73/04, EU:C:2005:607, 27 kohta).

%0 Ks. téltd osin julkisasiamies Darmonin ratkaisuehdotus Hacker (C-280/90, ei julkaistu, EU:C:1991:466, 30 kohta).
31 Ks. timén ratkaisuehdotuksen 14 kohta. Ks. my6s em. Gaudemet-Tallon, H. ja Ancel, M.-E., 115 kohta, s. 155.

# Ks. matkailun merkityksestd Euroopan unionissa Euroopan unionin tilintarkastustuomioistuimen erityiskertomus “EU:n tuki
matkailualalle: tarvitaan uusi strateginen linjaus ja parempi rahoitusmalli”, 2021, joka on saatavilla osoitteessa:
https://www.eca.europa.eu/Lists/ECADocuments/SR21_27/SR_EU-invest-tourism_FLpdf, 1-5 kohta.
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36. Moninaisen tarjonnan saatavuus on myos lisadntynyt huomattavasti, koska varaukset tehddan
yha useammin verkkosivustoilla.* Lopuksi on otettava huomioon, ettd yhteis6jen tuomioistuimen
tuomioissa Rosler, Hacker ja Dansommer tekemien ratkaisujen jilkeen lainsdddanto ja
oikeuskdytdntd on muuttunut unionin oikeudessa perusteellisesti kuluttajansuojan alalla,*
etenkin lomamatkojen osalta.®* Myos kansallisessa lainsddadanndssa on otettu kiyttoon erityisia
matkailumajoitusta koskevia oikeudellisia jarjestelmia.

37. Nédin ollen asuntojen vuokraamista lomakylissd koskevassa erityisessd asiayhteydessa
perustely, jonka mukaan sen jasenvaltion tuomioistuimet ovat yksinomaisesti toimivaltaisia, jossa
sijaitsee kiinteist, jonka kayttooikeus on luovutettu lyhyeksi ajaksi,® ei vaikuta minusta
merkitykselliseltd, mikd puoltaa sitd, ettd ennakkoratkaisua pyytdneelle tuomioistuimelle
annetaan vastaus asetuksen N:o 1215/2012% 24 artiklan 1 alakohdan ensimmdisen alakohdan
suppeaa tulkintaa koskevan periaatteen mukaisesti.

38. Ehdotan ndin ollen, ettd unionin tuomioistuin paattds, kuten tuomiossa Hacker, ettd kyseisen
asetuksen 24 artiklan 1 alakohdan ensimmaistd alakohtaa ei sovelleta, kun matkailualan
ammattilainen antaa lomakyldasunnon lyhytaikaiseen yksityiskdyttoon, koska sopimussuhde on
luokiteltava kyseisessé oikeuskaytinnossd tarkoitetuksi sekamuotoiseksi sopimukseksi.

39. Jos unionin tuomioistuin kuitenkin katsoo, ettd kyseessd oleva sopimus koskee yksinomaan
loma-asunnon vuokrausta, kuten tuomiossa Dansommer, on syytd tarkastella EM:n
ennakkoratkaisua pyytidneessd tuomioistuimessa nostamaa kannetta.

B Kanteen kohde

40. EM:n kanne perustuu siihen, ettd hin varasi kesdkuussa 2020 asunnon useammalle kuin
kahdelle kotitaloudelle, joihin kuului yhteenséd yhdeksian henkil6d, mutta Roompot Service antoi
hanelle luvan majoittua sielld 31.12.2020 alkaen vain perheensi ja kahden toiseen kotitalouteen

Ks. vastaavasti matkapaketeista ja yhdistetyistd matkajérjestelyistd sekd asetuksen (EY) N:o 2006/2004 ja Euroopan parlamentin ja
neuvoston direktiivin 2011/83/EU muuttamisesta ja neuvoston direktiivin 90/314/ETY kumoamisesta 25.11.2015 annetun Euroopan
parlamentin ja neuvoston direktiivin (EU) 2015/2302 (EUVL 2015, L 326, s. 1) johdanto-osan toinen perustelukappale.

# Ks. kuluttajan oikeuksista, neuvoston direktiivin 93/13/ETY ja Euroopan parlamentin ja neuvoston direktiivin 1999/44/EY
muuttamisesta sekd neuvoston direktiivin 85/577/ETY ja Euroopan parlamentin ja neuvoston direktiivin 97/7/EY kumoamisesta
25.10.2011 annettu Euroopan parlamentin ja neuvoston direktiivi 2011/83/EU (EUVL 2011, L 304, s. 64). Direktiivissd 85/577 oli kyse
muualla kuin elinkeinonharjoittajan toimitiloissa neuvoteltuja sopimuksia koskevasta kuluttajansuojasta. Direktiivi 97/7 koski
kuluttajansuojaa etdsopimuksissa. Huomautan, ettd asumiseen tarkoitettujen tilojen vuokraamista koskevat sopimukset eivit kuulu
direktiivin 2011/83 soveltamisalaan (ks. 3 artiklan f alakohta). Lyhytaikaista vuokrausta koskevista poikkeuksista ei ole sdddetty.

% Ks. direktiivi 2015/2302, joka koskee matkapaketteja ja yhdistettyja matkajérjestelyja. Kyseisen direktiivin 3 artiklan mukaan majoitus on
osa matkapalvelua, kun se ei ole olennainen osa matkustajien kuljetusta ja kun majoittuminen ei tapahdu asumistarkoituksessa. Lisaksi
totean, ettd majoituksen ja veneiden vuokrauksen kisittivin yhden ainoan lomamatkasopimuksen tekeminen voi kuulua kyseisen
direktiivin soveltamisalaan. Ks. myds kuluttajien suojaamisesta aikaosuuksia, pitkdkestoisia lomatuotteita, jdlleenmyyntid ja vaihtoa
koskeviin sopimuksiin liittyvien tiettyjen seikkojen osalta 14.1.2009 annettu Euroopan parlamentin ja neuvoston direktiivi 2008/122/EY
(EUVL 2009, L 33, s. 10).

% Ks. kiintedn omaisuuden sddntelyd koskevan kansallisen lainsddddnnén noudattamisesta tuomio Rosler, 22 kohta. Ks. esimerkkind

Ranskan oikeudesta Painchaux, M., "Bail d’habitation. — Régles particuliéres & certains baux. — Locations saisonniéres”, JurisClasseur

Civil Code, LexisNexis, Pariisi, 29.7.2020, osa 690, erityisesti 6 kohta; Espanjan oikeudessa Martinez Nadal, A. L., "Regulacién del

arrendamiento turistico en el Derecho espafiol”, La regulacion del alquiler turistico: una approximacion de Derecho comparado,

Aranzadi, Cizur Menor, 2022, s. 57-84, erityisesti s. 61, ja Italian oikeudessa em. "Le locazioni turistiche nell’ordinamento italiano”, La

regulacion del alquiler turistico: una approximacion de Derecho comparado, s. 113—126, erityisesti s. 114, 122 ja 123.

Ks. tdmén ratkaisuehdotuksen 21 kohta.

% Ks. tuomio 25.3.2021, Obala i lucice (C-307/19, EU:C:2021:236, 76 kohta oikeuskéytantéviittauksineen), jossa muistutetaan, etté kyseisen
asetuksen 24 artiklan 1 alakohdan sddnnokset ovat poikkeussdadnnoksié, eikd niitd pidé tulkita laajemmin kuin niiden tavoitteen takia on
valttimatonta.
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kuuluvan henkilon kanssa.® Ennakkoratkaisupyynnon esittdmistd koskevassa pédatoksessa
todetaan, ettd EM hakee "vuokran loppusumman” takaisinmaksua sen jilkeen, kun Roompot
Service palautti vuokran osasumman.*

41. Nyt kasiteltdvina olevassa asiassa vuokralla tarkoitetaan majoituksen hintaa, joka maksettiin
tdysimadrdisesti. Ei ole tdsmennetty, kattoiko kyseinen hinta erityiskustannukset, jotka eivét
liittyneet suoraan asunnon kéyttoon, esimerkiksi varausmaksut, kuten EM:lle tehty osittainen
takaisinmaksu voisi antaa ymmartaa.

42. Kun kanteen kohteena on vuokran maksaminen vastikkeeksi kiinteiston kayttooikeudesta,
unionin tuomioistuin on katsonut, ettd yksinomainen toimivalta kiintein omaisuuden
vuokrasopimusten osalta on sovellettavissa, jos riidan kohde liittyy suoraan vuokratun kiinteiston
kayttoon. #

43. Kyseisessd oikeudellisessa jarjestelmdssd on kiinnitettdva erityistd huomiota kahteen
késiteltdivadn asiaan liittyvddn seikkaan. Ensinndkddn vuokratun kiinteiston kayttamatta
jattdminen ei mielestdni muuta EM:n nostaman kanteen luokitusta. Tama seikka ei periaatteessa
vapauta héntd velvollisuuksistaan Roompot Servicea kohtaan. Toiseksi kiinteiston
vuokrasopimusehtojen muutosta on arvioitava siten, ettd Roompot Service on laiminlyonyt
sopimussitoumuksensa, vaikka se olisikin perusteltua covid-19-pandemian torjunnan asettamien
rajoitusten vuoksi. *

44. Niin ollen péddasian riidan kohde kuuluu mielestdni sen jdsenvaltion tuomioistuinten
yksinomaiseen toimivaltaan, jossa vuokrattu kiinteisto sijaitsee. Asia voisi olla toisin ainoastaan,
jos EM olisi pyytdnyt vaaditun summan suuruisena korvausta vahingosta, joka liittyy valillisesti
vuokratun kiinteiston kayttoon. *

45. Ndin ollen, jos unionin tuomioistuin toissijaisesti katsoisi, ettd EM:n ja Roompot Servicen
vdlinen sopimus koskee loma-asuntojen kéyttooikeuden luovuttamista, katson toissijaisesti, etté
asetuksen N:o 1215/2012 24 artiklan 1 alakohdan ensimmadisessd alakohdassa sdddettya
yksinomaista toimivaltaa koskevaa sddntod sovellettaisiin myos silld perusteella, ettd riidan
kohteena ovat téllaisesta sopimuksesta johtuvat oikeudet ja velvollisuudet.

¥ Ks. tdmén ratkaisuehdotuksen 5 ja 8 kohta. Téssd mielessd riidan kohde on samankaltainen kuin asiassa, joka johti tuomioon Hacker
(ks. 4 kohta). Valittaja katsoi, ettd hénen kéyttoonsé tosiasiallisesti annetun loma-asunnon pinta-ala oli pienempi kuin Euro-Relais
GmbH:n esitteessd ilmoitettu pinta-ala, ja vaati etenkin maksetun hinnan alentamista.

% Ks. tdmén ratkaisuehdotuksen 6, 9 ja 10 kohta. Takaisinmaksu on 15,77 prosenttia varauksen yhteydessd maksetusta summasta.
Ennakkoratkaisua pyytdnyt tuomioistuin ei ole tismentinyt, milld perusteella takaisinmaksu suoritettiin.

# Ks. tdimin ratkaisuehdotuksen alaviite 40.

# Ks. tuomio Rosler, 29 kohta ja tuomio Dansommer, 25 kohta seké vastaavasti tuomio 25.3.2021, Obala i lucice (C-307/19, EU:C:2021:236,
79 kohta). Ks. tuomio 13.10.2005, Klein (C-73/04, EU:C:2005:607, 17 ja 26 kohta), joka koskee sopimuksen pateméttomyyteen perustuvaa
vaatimusta maksettujen summien palauttamisesta kokonaisuudessaan, kun sopimuksen ja sen kiinteiston, jota pitdisi kéyttdd, vélinen
yhteys ei ole riittdvin ldheinen, jotta luokittelu vuokrasopimukseksi olisi perusteltua.

# Ks. vertailun vuoksi, samassa asiayhteydessd ja matkapaketteja koskevan direktiivin 2015/2302 yhteydessd, tuomio 12.1.2023, FTI
Touristik (Matkapaketti Kanariansaarille) (C-396/21, EU:C:2023:10, 42 kohta) sekd unionin tuomioistuimessa parhaillaan vireilld olevat
tulkintapyynnét asiassa Tuk Travel (C-83/22), julkisasiamies Medinan 23.3.2023 esittdmd ratkaisuehdotus Tuk Travel (C-83/22,
EU:C:2023:245) ja hdnen ratkaisuehdotuksensa yhdistetyissd asioissa DocLX Travel Events (C-414/22) ja Kiwi Tours (C-584/22), joita ei
ole vield julkaistu.

#  Ks. tuomio Rosler, 29 kohta. Vastaavasti tuomio Hacker, 4 kohta.
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V Ratkaisuehdotus

46. Edella esitetyn perusteella ehdotan, ettd unionin tuomioistuin vastaa Landgericht
Diisseldorfin esittimaan ennakkoratkaisukysymykseen seuraavasti:

Tuomioistuimen toimivallasta sekd tuomioiden tunnustamisesta ja taytdntoonpanosta siviili- ja
kauppaoikeuden alalla 12.12.2012 annetun Euroopan parlamentin ja neuvoston asetuksen
(EU) N:o 1215/2012 24 artiklan 1 alakohdan ensimmaisti alakohtaa

on tulkittava siten, etta

sopimus, jonka nojalla matkailualan ammattilainen antaa loma-asunnon lomakyldssa
lyhytaikaiseen yksityiskayttoon, ei kuulu sen soveltamisalaan

toissijaisesti vaatimus maksetun hinnan osittaisesta takaisinmaksusta sen jilkeen, kun toinen

osapuoli on muuttanut loma-asunnon vuokraamista koskevan sopimuksen ehtoja, kuuluu sen
soveltamisalaan.
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