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UNIONIN TUOMIOISTUIMEN TUOMIO (neljés jaosto)

16 paivand marraskuuta 2023 *

Ennakkoratkaisupyyntd — Oikeudellinen yhteisty6 yksityisoikeudellisissa asioissa — Asetus
(EU) N:0 1215/2012 — Yksinomainen toimivalta — 24 artiklan 1 alakohdan ensimmaéinen
alakohta — Asiat, jotka koskevat kiintedn omaisuuden vuokrasopimusta — Yksityishenkilon ja
matkailualan ammattilaisen vélinen sopimus, joka koskee kyseisen ammattilaisen ylldpitaimassa
lomakyléssa sijaitsevan huvilan lyhytaikaista kéyttooikeuden luovuttamista

Asiassa C-497/22,

jossa on kyse SEUT 267 artiklaan perustuvasta ennakkoratkaisupyynnostd, jonka Landgericht
Disseldorf (Diisseldorfin alueellinen alioikeus, Saksa) on esittdnyt 8.7.2022 tekemallddn
paatokselld, joka on saapunut unionin tuomioistuimeen 22.7.2022, saadakseen ennakkoratkaisun
asiassa

EM

vastaan

Roompot Service BV,

UNIONIN TUOMIOISTUIN (neljés jaosto),

toimien kokoonpanossa: jaoston puheenjohtaja C. Lycourgos sekd tuomarit O. Spineanu-Matei
(esittelevd tuomari), J.-C. Bonichot, S. Rodin ja L. S. Rossi,

julkisasiamies: J. Richard de la Tour,

kirjaaja: A. Calot Escobar,

ottaen huomioon kirjallisessa kasittelyssa esitetyn,

ottaen huomioon huomautukset, jotka sille ovat esittianeet
— EM, edustajanaan V. Gensch, Rechtsanwalt,

— Euroopan komissio, asiamiehinddn P. Kienapfel ja S. Noé,

kuultuaan julkisasiamiehen 29.6.2023 pidetyssa istunnossa esittdmén ratkaisuehdotuksen,

* Oikeudenkéyntikieli: saksa.
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on antanut seuraavan

tuomion

Ennakkoratkaisupyynto koskee tuomioistuimen toimivallasta sekéd tuomioiden tunnustamisesta ja
taytantoonpanosta siviili- ja kauppaoikeuden alalla 12.12.2012 annetun Euroopan parlamentin ja
neuvoston asetuksen (EU) N:o 1215/2012 (EUVL 2012, L 351, s. 1) 24 artiklan 1 alakohdan
ensimmadisen alakohdan tulkintaa.

Tdamd pyynto on esitetty asiassa, jossa asianosaisina ovat Saksassa asuva EM ja matkailualan
ammattilainen Roompot Service BV, jonka kotipaikka on Alankomaissa, ja joka koskee kyseisen
yksityishenkilon kyseisen ammattilaisen ylldpitimdssda lomakyldssd sijaitsevan huvilan
kayttooikeuden lyhytaikaisesta luovuttamisesta maksaman hinnan takaisinmaksua korkoineen ja
kuluineen.

Asiaa koskevat oikeussadnnot
Asetuksen N:o 1215/2012 johdanto-osan 15, 16 ja 34 perustelukappaleen sanamuoto on seuraava:

”(15) Tuomioistuimen toimivaltaa koskevien sddntojen ennustettavuuden olisi oltava hyva, ja
niiden olisi perustuttava periaatteeseen, jonka mukaan toimivaltainen tuomioistuin
madrdytyy péadsddntoisesti vastaajan kotipaikan perusteella. Vastaajan kotipaikan
tuomioistuimen olisi aina oltava toimivaltainen, lukuun ottamatta joitakin tarkoin rajattuja
tapauksia, joissa riita-asian kohteen tai osapuolten sopimusvapauden vuoksi jokin muu
liittyméperuste on oikeutettu. — —

(16) Moitteettoman lainkdyton helpottamiseksi tai tuomioistuimen ja riita-asian ldaheisen
liittymén vuoksi olisi oltava vaihtoehtoisia toimivaltaperusteita vastaajan kotipaikan
mukaan madrdytyvan toimivaltaperusteen lisdksi. Ldheiselld liittymalla olisi taattava
oikeusvarmuus ja viltettdvdi mahdollisuus siitd, ettd vastaaja haastetaan sellaisen
jasenvaltion tuomioistuimeen, johon héan ei kohtuudella ole voinut odottaa joutuvansa. — —

(34) Olisi varmistettava jatkuvuus [tuomioistuimen toimivallasta sekd tuomioiden
tdytantoonpanosta  yksityisoikeuden alalla  Brysselissa 27.9.1968 allekirjoitetun]
yleissopimuksen [(EYVL 1972, L 299, s. 32)], [tuomioistuimen toimivallasta sekd
tuomioiden tunnustamisesta ja tdytdntoonpanosta siviili- ja kauppaoikeuden alalla
22.12.2000 annetun neuvoston] asetuksen (EY) N:o 44/2001 [(EYVL 2001, L 12, s. 1)] ja
tdimén asetuksen vililld, minkd vuoksi olisi sdddettdvd siirtymdsdadnnoksistd. Saman
jatkuvuuden olisi koskettava myo6s Euroopan unionin tuomioistuimen tulkintaa vuoden
1968 Brysselin yleissopimuksesta ja sen korvaavista asetuksista.”

Asetuksen N:o 1215/2012 II luvun 1 jaksossa, jonka otsikko on "Yleiset sddnnokset”, olevan
4 artiklan 1 kohdassa saadetain seuraavaa:

"Kanne sellaista henkilod vastaan, jolla on kotipaikka jdsenvaltiossa, nostetaan hédnen
kansalaisuudestaan riippumatta tuon jésenvaltion tuomioistuimessa, jollei tdmén asetuksen
sadannoksistd muuta johdu.”
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Mainitun asetuksen II luvun 6 jaksossa, jonka otsikko on "Yksinomainen toimivalta”, olevassa
24 artiklassa siadetdan 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 henkilé ja ettd vuokranantajalla ja vuokralaisella on kotipaikka samassa
jasenvaltiossa;

”»

Péaiasia ja ennakkoratkaisukysymys

EM varasi 23.6.2020 Roompot Servicen verkkosivustolta huvilan Noardburgumissa (Alankomaat)
sijaitsevasta Waterpark Zwartkruis -lomakylastd ajanjaksolle 31.12.2020-4.1.2021 yhdeksédn
hengen ryhmiille, johon kuuluu henkilditd useammasta kuin kahdesta kotitaloudesta.

Kyseiseen varaukseen, jonka kokonaishinta oli 1 902,80 euroa, jonka EM maksoi tdysimééréisesti,
sisaltyi liinavaatteiden toimittaminen ja loppusiivous.

Mainittu lomakyld koostuu aivan jérven rannalla sijaitsevista huviloista, joista kullakin on oma
venelaiturinsa. Veneitd ja kanootteja voi vuokrata lisamaksusta.

Roompot Service vahvisti EM:lle sahkopostitse ennen hdnen saapumistaan ja hdnen pyynndstéén,
ettd kyseinen lomakyld oli varattuna ajanjaksona avoinna covid-19-pandemiasta huolimatta mutta
ettd voimassa olevien Alankomaiden sddnnosten mukaan huvilaan oli mahdollista majoittua vain
hdnen perheensi ja enintddn kahden toiseen kotitalouteen kuuluvan henkilon kanssa. Roompot
Service tarjosi EM:lle my6s mahdollisuutta siirtdd majoitusvaraus myohempaén ajankohtaan.

Koska EM ei saapunut majapaikkaan eikd muuttanut varaustaan, Roompot Service palautti
hinelle 300 euroa.

EM nosti Amtsgericht Neussissa (Neussin alioikeus, Saksa) kanteen, jossa hdn vaati Roompot
Serviceltd 1 602,80 euron suuruisen hinnan loppuosan takaisinmaksua korkoineen ja kuluineen.
Roompot Service kiisti Saksan tuomioistuinten kansainvélisen toimivallan kisitelld tillainen
kanne.

Amtsgericht Neuss hylkési tdimén kanteen 1.10.2021 tekemalldén ratkaisulla perusteettomana.

EM teki valituksen Landgericht Diisseldorfiin (Diisseldorfin alueellinen alioikeus, Saksa), joka on
ennakkoratkaisua pyytédnyt tuomioistuin.

ECLI:EU:C:2023:873 3
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Landgericht Disseldorf pohtii, onko Alankomaiden tuomioistuimilla  asetuksen
N:o 1215/2012 24 artiklan 1 alakohdan ensimmdisen alakohdan mukaisesti yksinomainen
kansainvalinen toimivalta késitelld péddasia.

Landgericht Diisseldorf toteaa tdltd osin, ettd tuomioistuinten toimivallasta sekd tuomioiden
taytdntoonpanosta yksityisoikeuden alalla Brysselissa 27.9.1968 allekirjoitetun yleissopimuksen,
sellaisena kuin se on muutettuna perakkaisilla sopimuksilla uusien jésenvaltioiden liittymisesta
tdhén yleissopimukseen (jdljempéand Brysselin yleissopimus), 16 artiklan 1 kohdan, josta on tullut
kyseisen yleissopimuksen 16 artiklan 1 kohdan a alakohta, jonka sisélté on padosin toistettu
asetuksen N:o 1215/2012 24 artiklan 1 alakohdassa, soveltamista koskevasta yhteisdjen
tuomioistuimen oikeuskdytinnosta eli 15.1.1985 annettuun tuomioon Rosler (241/83,
EU:C:1985:6), 26.2.1992 annettuun tuomioon Hacker (C-280/90, EU:C:1992:92) ja 27.1.2000
annettuun tuomioon Dansommer (C-8/98, EU:C:2000:45) perustuvasta oikeuskdytdnnosta
ilmenee, ettd ulkomailla sijaitsevan loma-asunnon vuokraamista koskevat sopimukset kuuluvat
lahtokohtaisesti sen jasenvaltion tuomioistuinten yksinomaiseen toimivaltaan, jossa kyseessd
oleva kiinteisto sijaitsee. Tdstd periaatteesta voidaan poiketa vain, kun kyseinen sopimus on
luonteeltaan sekamuotoinen eli sopimus, jossa madratddn useiden palveluiden tarjoamisesta
asiakkaan maksamaa kokonaishintaa vastaan.

Ennakkoratkaisua pyytdnyt tuomioistuin tdsmentdd, ettd nyt késiteltdvdssd asiassa muina
palveluina kyseeseen tulevat monenlaisten, varustelultaan vaihtelevien huviloiden tarjoaminen
padasian vastapuolen verkkosivustolla, huvilan varaaminen asiakkaalle, vastaanotto huvilalla ja
avainten luovuttaminen, liinavaatteiden toimittaminen ja loppusiivouksen tekeminen.
Landgericht Diisseldorf katsoo, ettd sen tdmdn tuomion edellisesséd kohdassa mainitun unionin
tuomioistuimen oikeuskdytdnnostd tekemidn tulkinnan mukaan on siis tarpeen, ettd ndma
palvelut kokonaisuutena antavat pddasiassa kyseessd olevalle sopimukselle kyseisessa
oikeuskaytdnnossa tarkoitetun sekamuotoisen luonteen.

Osassa saksalaista oikeuskirjallisuutta esitetyn ndkemyksen mukaan alisteisilla liitannaisilld
suorituksilla, kuten kohteen kunnossapidolla ja puhdistamisella, liinavaatteiden toimittamisella
tai asiakkaan vastaanottamisella paikan pdélld, ei ole riittdvasti painoarvoa, joten on epavarmaa,
riittdvitko péadasiassa kyseessd olevien palvelujen kaltaiset palvelut osoittamaan, ettd kyseessd on
mainitussa oikeuskaytdnnossa tarkoitettu sekamuotoinen sopimus.

Ennakkoratkaisua pyytédnyt tuomioistuin tdsmentdd myos, ettd Bundesgerichtshof (liittovaltion
ylin tuomioistuin, Saksa) on tulkinnut mainittua oikeuskayténtod toisin. Bundesgerichtshofin
mukaan sopimuksen luokittelu asetuksen N:o 1215/2012 24 artiklan 1 alakohdan ensimmaisen
alakohdan mukaisesti riippuu siitd, sitoutuuko ammattimainen matkanjarjestdja itse antamaan
kéayttooikeuden asuntoon, jota se ei omista. Téllaisessa tilanteessa kyseistd sddnnostd ei voida
soveltaa. Toisaalta, jos kyseessd oleva ammattimainen matkanjdrjestdja toimii ainoastaan
valittdjand asunnon omistajan kanssa tehtdvéssd vuokrasopimuksessa, kyseistd sdannostd voidaan
soveltaa.

Nidin ollen Landgericht Diisseldorf padtti lykdta asian késittelyd ja esittdd unionin
tuomioistuimelle seuraavan ennakkoratkaisukysymyksen:

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

Ennakkoratkaisukysymyksen tarkastelu

Ennakkoratkaisua pyytdnyt tuomioistuin tiedustelee kysymyksellddn péadasiallisesti, onko
asetuksen N:o 1215/2012 24 artiklan 1 alakohdan ensimmaista alakohtaa tulkittava siten, ettd
yksityishenkilon ja matkailualan ammattilaisen vélinen sopimus, jolla luovutetaan kyseisen
ammattilaisen yllapitamassa lomakyldssé sijaitseva loma-asunto lyhytaikaiseen yksityiskdyttoon ja
johon siséltyy asunnon kayttooikeuden luovuttamisen ohella muita palveluita, joita tarjotaan
kokonaishintaa vastaan, kuuluu mainitussa sddnnoksessa tarkoitetun kiintedn omaisuuden
vuokrasopimuksen késitteen alaan.

Aluksi on muistutettava, ettd koska asetuksella N:o 1215/2012 kumottiin ja korvattiin asetus
N:o 44/2001, jolla puolestaan korvattiin Brysselin yleissopimus, unionin tuomioistuimen tulkinta
jonkin ndiden oikeudellisten vélineiden sddnnoksistd ja maarayksistd koskee myos niistd muiden
sadnnoksid ja madrdyksid, mikdli ndiden sddnnosten ja madrdysten voidaan katsoa vastaavan
toisiaan (tuomio 20.6.2022, London Steam-Ship Owners’ Mutual Insurance Association,
C-700/20, EU:C:2022:488, 42 kohta oikeuskayténtoviittauksineen).

Nidin on asetuksen N:o 1215/2012 24 artiklan 1 alakohdan ensimmaiisen alakohdan osalta. Tama
sddnnods vastaa nimittdin Brysselin yleissopimuksen 16 artiklan 1 kohtaa, josta on myohemmin
tullut kyseisen yleissopimuksen 16 artiklan 1 kohdan a alakohta, ja asetuksen
N:o 44/2001 22 artiklan 1 kohdan ensimmadistd alakohtaa. Ndin ollen unionin tuomioistuimen
viimeksi mainittujen méérédysten ja sddnndsten osalta esittdima tulkinta koskee myos 24 artiklan
tulkintaa.

Vakiintuneen oikeuskdytinnén mukaan asetuksen N:o 1215/2012 II luvussa sdddetty yleista
toimivaltaa koskeva jarjestelmd perustuu sen 4 artiklan 1 kohdassa ilmaistuun yleissadntoon,
jonka mukaan kanne henkilda vastaan, jonka kotipaikka on jdsenvaltiossa, nostetaan osapuolten
kansalaisuudesta riippumatta tuon valtion tuomioistuimissa (tuomio 25.3.2021, Obala i lucice,
C-307/19, EU:C:2021:236, 75 kohta oikeuskayténtoviittauksineen).

Asetuksen N:o 1215/2012 II luvun 6 jaksossa sdddetddn vain téstd yleissadnnostd tehtdvana
poikkeuksena joistakin yksinomaista toimivaltaa koskevista sddnngistd, joihin kuuluu tdméin
asetuksen 24 artiklan 1 alakohdan ensimmaisen alakohdan toimivaltasddnto, jossa annetaan sen
jasenvaltion, jossa asianomainen kiinteisto sijaitsee, tuomioistuimille toimivalta ratkaista asia,
joka koskee kiintedn omaisuuden vuokrasopimusta.

On myods muistutettava — kuten unionin tuomioistuin on todennut —, ettd koska kyseisen
asetuksen 24 artiklan 1 alakohdan sdadannokset ovat poikkeussddnnoksid, niitd ei pida tulkita
lagjemmin kuin niiden tavoitteen takia on vélttdmatontd (tuomio 25.3.2021, Obala i lucice,
C-307/19, EU:C:2021:236, 76 kohta oikeuskayténtoviittauksineen).

Tdmén sddnnoksen tavoitteen osalta unionin tuomioistuimen oikeuskédytdnnosta ilmenee, etté

padasiallinen syy sille, ettd sen jasenvaltion tuomioistuimilla, jossa kyseessd oleva kiinted omaisuus
sijaitsee, on yksinomainen toimivalta, on se, ettd kiintein omaisuuden sijaintipaikan
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tuomioistuimella on laheisen sijainnin vuoksi parhaat edellytykset saada tietoonsa tosiseikat ja
soveltaa yleensd sijaintipaikkavaltion perusteella maardaytyvid oikeussddntoja ja kaytdntoja
(tuomio 25.3.2021, Obala i ludice, C-307/19, EU:C:2021:236, 77  kohta
oikeuskaytédntoviittauksineen).

Mainitusta oikeuskdytdnnostd ilmenee erityisesti kiintedn omaisuuden vuokrasopimusten osalta,
ettd tdtd yksinomaista toimivaltaa voidaan perustella omistajan ja vuokralaisen vilisen suhteen
monitahoisuudella, silld siihen sisdltyy monia muitakin kuin vuokranmaksuun liittyvid oikeuksia ja
velvollisuuksia. Tatd suhdetta sddnnelldadn valtion, jossa vuokrasopimuksen kohde sijaitsee,
osittain pakottavalla erityislainsadaddannolla, kuten lainsdddannolld, jossa maédritetddn kyseisen
kiinteiston ylldpidosta ja kiinteistoverojen maksamisesta vastuussa oleva henkilo, jolla
sddnnelldadn kiinteiston asukkaan velvollisuuksia naapureihin néhden ja jolla omistajan oikeutta
ottaa kiinteistd hallintaansa vuokrasopimuksen pédttyessa valvotaan tai rajoitetaan (tuomio
25.3.2021, Obala i lucice, C-307/19, EU:C:2021:236, 78 kohta oikeuskayténtoviittauksineen).

Yksinomainen toimivalta asetuksen N:o 1215/2012 24 artiklan 1 alakohdan ensimmdisessé
alakohdassa tarkoitetun kiintedn omaisuuden vuokrasopimuksen osalta koskee siten kiinteiston
nautinnan edellytyksida koskevia riitoja (ks. vastaavasti tuomio 25.3.2021, Obala i lucice,
C-307/19, EU:C:2021:236, 79 kohta) eli muun muassa vuokranantajan ja vuokralaisen vilisid
riitoja vuokrasopimusten olemassaolosta tai tulkinnasta, vuokralaisen aiheuttamien vahinkojen
korvaamisesta tai vuokratusta kiinteistostd haitimisesta (ks. vastaavasti tuomio 14.12.1977,
Sanders, 73/77, EU:C:1977:208, 15 kohta).

Jotta voidaan osoittaa, ettd riita-asia kuuluu tdhén yksinomaiseen toimivaltaan, on tutkittava
yhtééltd, koskeeko kyseinen riita-asia kiintedn omaisuuden vuokrasopimusta, ja toisaalta, liittyyko
riita-asian kohde suoraan kyseisestd vuokrasopimuksesta johtuviin oikeuksiin ja velvollisuuksiin,
silla kuten oikeuskdytdnnostd ilmenee, sen jasenvaltion, jossa kyseinen kiinteisto sijaitsee,
tuomioistuimen toimivaltaisuuteen ei riitd se, etta riita-asia liittyy kiinteiston vuokrasopimukseen
(ks. analogisesti tuomio 16.11.2016, Schmidt, C-417/15, EU:C:2016:881, 34 kohta ja tuomio
10.2.2022, ShareWood Switzerland, C-595/20, EU:C:2022:86, 31 kohta).

Yhteisojen tuomioistuimella oli 15.1.1985 annetussa tuomiossa Rosler (241/83, EU:C:1985:6),
26.2.1992 annetussa tuomiossa Hacker (C-280/90, EU:C:1992:92) ja 27.1.2000 annetussa
tuomiossa Dansommer (C-8/98, EU:C:2000:45) tilaisuus ottaa kantaa kyseisen tutkinnan
ensimmadiseen vaiheeseen, ja se médritti taltd osin kriteerit, joilla voidaan erottaa yksinomaiseen
toimivaltaan kuuluva vuokrasopimus palvelukokonaisuutta koskevasta sekamuotoisesta
sopimuksesta, joka ei kuulu yksinomaiseen toimivaltaan.

Unionin tuomioistuin on todennut loma-asunnon lyhytaikaista kéyttdoikeuden luovuttamista
koskevan sopimuksen luokittelusta, ettd sopimus, jolla lomanviettoon tarkoitetun rakennuksen
omistaja vuokraa kyseisesséd rakennuksessa sijaitsevan huoneiston lyhytaikaisesti ja jonka mukaan
vieraiden majoittaminen ei ole sallittua, sdhkon, veden ja kaasun kulutuksesta aiheutuneet
vuokraukseen liittyvit kulut on laskettava kulutuksen mukaan ja loppusiivouksesta on suoritettava
lisaimaksu, kuuluu vuokrasopimuksen késitteen alaan (ks. vastaavasti tuomio 15.1.1985, Rosler,
241/83, EU:C:1985:6, 2, 24 ja 25 kohta).

Sitd vastoin loma-asunnon kayttooikeuden luovuttamista koskevaa sopimusta, jossa sovitaan
ammattimaisen matkanjarjestdjan, joka ei ole kyseessd olevan asunnon omistaja, suorittaman
merimatkan varauksesta asiakkaan puolesta kyseessd olevaan maédrdnpéddhédn lisamaksusta, ei
luokiteltu vuokrasopimukseksi vaan sekamuotoiseksi sopimukseksi, joka koskee kaikkia
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palveluita, jotka tarjotaan kokonaishintaa vastaan, silld sopimuksen nimestd riippumatta siina
sovittiin kyseessd olevan asunnon kayttooikeuden luovuttamisen lisdksi my0s muista
suorituksista, joita olivat matkanjérjestdjan antamat tiedot ja neuvot, jotka koskivat asiakkaalle
tarjottuja lomavaihtoehtoja, asunnon varaaminen asiakkaan valitsemaksi ajankohdaksi, paikkojen
varaaminen matkaa varten, vastaanotto paikan pdilld ja mahdollinen vakuutus matkan
peruuttamisen varalta (ks. vastaavasti tuomio 26.2.1992, Hacker, C-280/90, EU:C:1992:92, 3, 14
ja 15 kohta).

Vuokrasopimukseksi on kuitenkin luokiteltu sellainen ammattimaisen matkanjérjestdjén, joka
toimi ainoastaan vilittdjand kyseessd olevan asiakkaan ja asunnon omistajan vililld, kanssa tehty
loma-asunnon kayttooikeuden lyhytaikaista luovuttamista koskeva sopimus, jonka hintaan
sisaltyi vakuutusmaksu sopimuksen mahdollisesta peruuttamisesta aiheutuvien kulujen
kattamiseksi ja jossa mainittu matkanjarjestdja antoi vakuuden maksukyvyttomyyden varalta
hinnan palauttamisen turvaamiseksi ilman, ettd kyseiselld matkanjérjestdjdlla olisi ollut
velvollisuutta muihin suorituksiin. Unionin tuomioistuin totesi néin, ettd mainittu sopimus koski
yksinomaan kiinteiston vuokraamista, koska vakuutusta ja hinnan palauttamista koskevaa
vakuutta koskevat lausekkeet olivat ainoastaan liitdnndisida maéadrdyksid, jotka eivédt voineet
muuttaa kyseisen sopimuksen luokittelua. Se seikka, ettd kyseessd olevassa riita-asiassa
vastakkain eivdt olleet suoraan kiinteiston omistaja ja vuokralainen, ei johtanut toisenlaiseen
padtelmadn, koska kiinteiston omistajan oikeudet olivat siirtyneet mainitulle ammattimaiselle
matkanjérjestijille, joka ei esiintynyt ammattimaisena matkanjirjestdjand vaan ikaan kuin hén
olisi kyseessa olevan kiinteiston omistaja (ks. vastaavasti tuomio 27.1.2000, Dansommer, C-8/98,
EU:C:2000:45, 7-11 ja 33—-37 kohta).

Tamdn tuomion 31-33 kohdassa mainitusta oikeuskdytinnostd ilmenee, ettd sellaisen
sopimuksen, jossa sovitaan loma-asunnon lyhytaikaisen kayttooikeuden luovuttamisen lisaksi
my6s muiden palveluiden tarjoamisesta, luokittelu edellyttdd — kuten julkisasiamies on
ratkaisuehdotuksensa 28 kohdassa todennut —, ettd kyseistd sopimussuhdetta arvioidaan
kokonaisuudessaan ja asiayhteydesséén.

Ennakkoratkaisua pyytdnyt tuomioistuin pohtii nyt kisiteltdvéssd asiassa, miten luokitellaan
sellainen sopimus, joka on tehty yksityishenkilon ja matkailualan ammattilaisen vélilla ja jonka
mukaan viimeksi mainittu luovuttaa kiyttooikeuden yllapitdiméassddn lomakyldssd sijaitsevaan
huvilaan ja jossa madrataan kyseisen asunnon kayttooikeuden luovuttamisen lisiksi myos muista
palveluista, kuten monenlaisten, varustelultaan vaihtelevien huviloiden tarjoamisesta péddasian
vastapuolen verkkosivustolla, varatun huvilan varaamisesta asiakkaan kayttoon ja asiakkaan
vastaanottamisesta paikan pailld ja avainten luovuttamisesta asiakkaalle, liinavaatteiden
toimittamisesta ja loppusiivouksen tekemisesta.

Kyseinen tuomioistuin pohtii erityisesti, ovatko tillaiset muut palvelut riittévid, jotta padasiassa
kyseessd oleva sopimus voidaan luokitella palvelukokonaisuutta koskevaksi sekamuotoiseksi
sopimukseksi, ja onko silld seikalla, omistaako kyseessd olevan huvilan ammattimainen
matkanjdrjestédja vai kolmas henkild, mitdédn merkitystd tdimén luokittelun osalta.

Téaltd osin on aluksi todettava, ettd mainitun tuomioistuimen asiana on luokitella péddasiassa
kyseessd oleva sopimus kaikki kaytettavissddn olevat tiedot huomioon ottaen.
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Tatd varten ennakkoratkaisua pyytdneen tuomioistuimen on ensinndkin tutkittava, tekevitko
kyseessd olevat muut palvelut, joita tarjotaan sopimuksen kohteena olevan loma-asunnon
lyhytaikaisen kéyttooikeuden luovuttamisen ohella, kyseisestd sopimuksesta sekamuotoisen
sopimuksen.

Nédin on muun muassa silloin, kun kyseisia palveluita tarjotaan kokonaishintaa vastaan samoin
edellytyksin kuin palveluita, joita tarjotaan hotellikompleksin asiakkaille, jolloin kyseiset palvelut
jaavit asetuksen N:o 1215/2012 24 artiklan 1 alakohdan ensimmadisen alakohdan soveltamisalan
ulkopuolelle (ks. analogisesti tuomio 13.10.2005, Klein, C-73/04, EU:C:2005:607, 27 kohta). Mika
tahansa muu palvelu, joka on kayttooikeuden luovuttamiseen nihden liitdnnédinen palvelu, ei
kuitenkaan valttamattd muuta kyseesséd olevan sopimuksen luokittelua vuokrasopimuksena, vaan
palveluita on tarkasteltava kyseisen sopimuksen asiayhteydessa.

Ennakkoratkaisua pyytdneen tuomioistuimen mainitsemista muista palveluista loppusiivous tai
liinavaatteiden toimittaminen eivédt sellaisinaan ole riittdvan tyypillisid, jotta yksin niiden
perusteella voitaisiin erottaa vuokrasopimus sekamuotoisesta, oleskelun jarjestamista koskevasta
sopimuksesta. Vaikka on totta, ettd siivous kuuluu yleensd vuokralaiselle vuokrauksen pééttyesss,
ei voida sulkea pois sitd, ettd vuokranantaja voi ottaa siivouksen vastuulleen loma-asuntojen
kausiluonteisen vuokrauksen erityispiirteiden tdhden ilman, ettd tdmd muuttaa kiintedn
omaisuuden vuokrasopimuksen luonnetta. Nédin on myos liinavaatteiden toimittamisen ja
avainten luovuttamisen kohdalla.

Tietojen ja neuvojen antaminen sekd varauksen tekeminen ja vastaanotto, jotka yhdessd
kayttooikeuden luovuttamisen kanssa muodostavat osan ammattimaisen matkanjérjestdjan
esittdmadstd tarjouksesta kokonaishintaa vastaan, ovat sitd vastoin palveluita, joita yleisesti
tarjotaan sekamuotoisella, oleskelun jarjestamista koskevalla sopimuksella.

Toiseksi ennakkoratkaisua pyytdneen tuomioistuimen asiana on myds osana kaytettdvissdan
olevien tietojen kokonaisarviointia tutkia, missd ominaisuudessa kyseessd oleva matkanjdrjestdja
toimii padasian sopimussuhteessa.

Kuten tdmén tuomion 33 kohdassa mainitusta oikeuskdytinnostd ilmenee, se seikka, ettd
matkanjdrjestéjd ei ole asunnon omistaja vaan etté kiinteiston omistajan oikeudet ovat siirtyneet
kyseiselle matkanjérjestijélle, ei sellaisenaan ole omiaan muuttamaan kyseisen sopimuksen
mahdollista luokittelua kiintein omaisuuden vuokrasopimuksena. Sitd vastoin, kuten tdmén
tuomion 32 kohdassa mainitusta oikeuskdytdnndsta ilmenee, jos kyseinen matkanjérjestdja toimii
ammattimaisena matkanjérjestdjand ja tarjoaa jérjestetyn oleskelun yhteydessd muita palveluita,
joiden johdosta tarjous hyviksytéddn, tallaista seikkaa voidaan pitdd indisiona siitd, ettd sopimus
on luonteeltaan sekamuotoinen.

Nyt Kkasiteltdvassd asiassa Roompot Servicen kaltaisen ammattimaisen matkanjérjestdjan
ylldpitaman Waterpark Zwartkruisin kaltaisessa lomakyldssd, johon kuuluu yhtendisen
kokonaisuuden muodostavia vakiomuotoisia majoitusrakenteita, sijaitsevan asunnon antaminen
kayttoon ja oleskelua koskevan tarjouksen esittdminen sellaista kokonaishintaa vastaan, joka
heijastaa kyseisessd lomakyldssa tarjotun palvelukokonaisuuden laatua ja merkitysta, vaikuttavat
puoltavan sitd — jollei ennakkoratkaisua pyytdneen tuomioistuimen tehtédviksi kuuluvista
tarkistuksista muuta johdu -, ettd pédasiassa kyseessd olevan kaltainen sopimus ei kuulu
asetuksen N:o 1215/2012 24 artiklan 1 alakohdan ensimmaisen alakohdan soveltamisalaan.
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Tama péddtelmd vastaa asetuksen N:o 1215/2012 24 artiklan 1 alakohdan ensimmaéisessa
alakohdassa sdddetyn yksinomaista toimivaltaa koskevan sddnnoksen suppean tulkinnan
vaatimusta ja kyseisen sddnnoksen tavoitetta, joka on, kuten tdmén tuomion 27 kohdassa
todetaan, sen soveltamisalan rajoittaminen niihin vuokranantajien ja vuokralaisten vilisiin
sopimussuhteisiin, joihin sisdltyy oikeuksia ja velvollisuuksia, joihin sovelletaan sen jésenvaltion,
jossa kiinteisto sijaitsee, kiintedn omaisuuden kayttod koskevaa kiinteistdlainsdaddéntod, joka on
yleensd pakottavaa, ja kyseisen jdsenvaltion tuomioistuimet voivat niiden ldheisyyden vuoksi
parhaiten ratkaista kiintedn omaisuuden vuokrasopimuksia koskevat riidat.

Kaiken edelld esitetyn perusteella esitettyyn kysymykseen on vastattava, ettd asetuksen
N:o 1215/2012 24 artiklan 1 alakohdan ensimmadistd alakohtaa on tulkittava siten, ettd
yksityishenkilon ja matkailualan ammattilaisen vélinen sopimus, jolla luovutetaan kyseisen
ammattilaisen ylldpitiméassa lomakyldssa sijaitseva loma-asunto lyhytaikaiseen yksityiskdyttoon ja
johon siséltyy asunnon kayttooikeuden luovuttamisen ohella muita palveluita, joita tarjotaan
kokonaishintaa vastaan, ei kuulu mainitussa sddnnoksessd tarkoitetun kiintedn omaisuuden
vuokrasopimuksen késitteen alaan.

Oikeudenkiyntikulut

Padasian asianosaisten osalta asian késittely unionin tuomioistuimessa on vilivaihe kansallisessa
tuomioistuimessa vireilld olevan asian késittelyssd, minkd vuoksi kansallisen tuomioistuimen
asiana on paattdd oikeudenkdyntikulujen korvaamisesta. Oikeudenkédyntikuluja, jotka ovat
aiheutuneet muille kuin niille asianosaisille huomautusten esittdmisestd unionin
tuomioistuimelle, ei voida maarati korvattaviksi.

Niilld perusteilla unionin tuomioistuin (neljés jaosto) on ratkaissut asian seuraavasti:
Tuomioistuimen toimivallasta sekd tuomioiden tunnustamisesta ja tdytintéonpanosta
siviili- ja kauppaoikeuden alalla 12.12.2012 annetun Euroopan parlamentin ja neuvoston
asetuksen (EU) N:o 1215/2012 24 artiklan 1 alakohdan ensimmadistd alakohtaa

on tulkittava siten, etta

yksityishenkilon ja matkailualan ammattilaisen vilinen sopimus, jolla luovutetaan kyseisen
ammattilaisen yllapitaimadssda lomakyldssa sijaitseva loma-asunto lyhytaikaiseen
yksityiskdyttoon ja johon sisidltyy asunnon kiyttooikeuden luovuttamisen ohella muita

palveluita, joita tarjotaan kokonaishintaa vastaan, ei kuulu mainitussa sdadnnoksessi
tarkoitetun kiintein omaisuuden vuokrasopimuksen kisitteen alaan.

Allekirjoitukset
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