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C-497/22. sz. ugy

EM
kontra
Roompot Service BV

(a Landgericht Diisseldorf [diisseldorfi regiondlis birésag, Németorszag] altal benyujtott elézetes
dontéshozatal iranti kérelem)

»El6zetes dontéshozatal — Polgari tigyekben folytatott igazsagiigyi egyiittmtikodés —
Joghatésag és hatarozatok végrehajtasa polgari és kereskedelmi tigyekben — 1215/2012/EU
rendelet — Kizardlagos joghatésag — A 24. cikk 1. pontjanak els6 bekezdése — Ingatlanok

bérlete, illetve haszonbérlete targyaban folytatott jogvitak — Udiiléparkban taldlhaté bungalé

lefoglalasa — Egy maganszemély és a parkot tizemeltet6 hivatdsos turisztikai vallalkozo kozott

1étrejott, rovid tava haszndlatba addsra vagy rendelkezésre bocsatasra iranyulé megallapodas —
Egyéb szolgaltatasok”

I. Bevezetés

1. Az el6zetes dontéshozatal irdnti kérelem a polgéri és kereskedelmi tigyekben a joghatésagrdl,
valamint a hatdrozatok elismerésérél és végrehajtasarél sz6l6, 2012. december 12-i
1215/2012/EU eurdpai parlamenti és tandcsi rendelet? 24. cikke 1. pontjanak els6 bekezdésének
értelmezésére vonatkozik.

2. Ez a kérelem a Németorszagban lakoéhellyel rendelkez6 EM és a hollandiai székhelyt, e
tagdllamban taldlhatd, turistaszéllisokat magaban foglalé iidiiléparkot {izemeltetd6 Roompot
Service BV kozott a park egyik bungaldjanak rovid tava hasznalataért fizetett dij kamatokkal és
koltségekkel novelt 0sszegének visszatéritése targyaban folyamatban 1évé jogvita keretében kertilt
elGterjesztésre.

3. Ismertetem azokat az okokat, amelyek miatt elsédlegesen Ggy vélem, hogy a jogvita egy
Osszetett szerzédéssel kapcsolatos, amely ennél fogva nem tartozik az 1215/2012 rendelet altal az
ingatlanok bérletére, illetve haszonbérletére vonatkozédan eldirt kizarélagos joghatésag ala.
Maisodlagosan, ha a Birdsag tgy taldlnd, hogy a széban forgd szerzédés az emlitett rendelet
24. cikke 1. pontjanak elsé bekezdése hatalya ala tartozik, akkor gy vélem, hogy az alapiigyben
szerepl6 kérelem e szerz6désre vonatkozik, és szintén e rendelkezés hatdlya ala tartozik.

! Eredeti nyelv: francia.
*? HL2012.L 351, 1. 0.

HU
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II. Jogi hattér

4. Az 1215/2012 rendelet II. fejezetének a ,Kizardlagos joghatdsag” cimi 6. szakasza, az ebben
talalhaté 24. cikk 1. pontjaban az aldbbiak szerint rendelkezik:

»A felek lakohelyére valé tekintet nélkiil valamely tagallam kovetkezd birdsagai kizardlagos
joghatdsaggal rendelkeznek:

1. az olyan eljarasokra, amelyeknek targya ingatlanon fennall6 dologi jog vagy ingatlan bérlete,
illetve haszonbérlete, annak a tagallamnak a birésagai, ahol az ingatlan taldlhato.

Azonban az olyan eljarasokra, amelyeknek targya ingatlannak legfeljebb hat egymast koveto
hoénapra ideiglenes maganhasznalatra kotott bérlete vagy haszonbérlete, annak a tagallamnak
a birésagai is rendelkeznek joghatésaggal, ahol az alperes lakdéhelye talalhato, feltéve, hogy a
bérlé vagy haszonbérld természetes személy, valamint a bérbeadé és a bérl6 vagy haszonbérld
lakdhelye vagy székhelye azonos tagallamban talalhato.”

III. Az alapeljaras tényallasa és az elozetes dontéshozatalra eloterjesztett kérdés

5. A Németorszagban lakéhellyel rendelkezé EM 2020. junius 23-4n az interneten keresztiil a
hollandiai székhely@ Roompot Service honlapjan® egy bungalét foglalt le a hollandiai
Noardburgumban taldlhat6é ,Waterpark Zwartkruis” tidiilé6parkban,* a 2020. december 31. és
2021. janudr 4. kozotti idészakra, egy kilenc f6bdl allo, tobb mint két kiillonb6zé héaztartasbdl
szarmazd csoport szdmara.

6. Az EM altal teljes egészében Kkifizetett 1902,80 eurdért tortént foglalds magaban foglalta az
agynemdit és a végtakaritast is.

7. A Waterpark Zwartkruis egy vizi park, kozvetleniil a té partjan elhelyezkedé bungaldkkal és
kiilon stéggel a szallashelyeken. Felar ellenében csénakok és kenuk is bérelhetdk.

8. EM-et érkezése eldtt, kérdésére a Roompot Service e-mailben arrdl tajékoztatta, hogy a
Waterpark Zwartkruis a Covid19-vilagjarvany ellenére nyitva tart a foglalasi idészakban, de a
holland jogszabalyok miatt csak csalddjaval és legfeljebb két, egy masik haztartasbdl szarmazé
személlyel egyiitt tartézkodhat egy bungaléban. Ezen tilmenden felajanlottdk neki, hogy
tartézkodasat foglalja at egy késébbi idépontra.

9. EM nem kezdte meg a tartézkodast, és az atfoglalasra vonatkozo ajanlatot sem fogadta el. A
Roompot Service 300 eurdt fizetett vissza EM-nek.

10. EM a Roompot Service ellen az Amtsgericht Neuss (neussi helyi birésag, Németorszag) el6tt
az ar 1602,80 eurd Osszegli fennmaradd részének kamatokkal és koltségekkel egyiitt torténd
visszafizetése irant inditott keresetet. A Roompot Service vitatta a német birésagok joghatésagat.
A 2021. oktéber 1-jei hatdrozattal e kérelmet mint megalapozatlant elutasitottak.

> Német nyelvii honlap: www.roompot.de.
* A tovabbiakban: Waterpark Zwartkruis.
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11. EM fellebbezést nydjtott be a Landgericht Diisseldorthoz (diisseldorfi regiondlis birdsag,
Németorszag), amely arra keres valaszt, hogy az 1215/2012 rendelet 24. cikke 1. pontjanak elsé
bekezdése értelmében a holland birdsagok kizarolagos joghatdsiaggal rendelkeznek-e az alapiigy
elbirdlasara.

12. E birésdg megallapitja, hogy a Birésagnak a kiilfoldi nyaralék bérbeaddsara vonatkozd, a
polgari és kereskedelmi tigyekben a joghatdsagrél, valamint a hatdrozatok végrehajtasarol szolé
egyezmény® 16. cikkének 1. pontjat értelmezé — amely pont tartalma az 1215/2012 rendeletben
lényegében azonos maradt — harom vonatkoz6 hatarozatabdl, nevezetesen az 1985. januar 15-i
Rosler itéletbdl,® az 1992. februar 26-i Hacker itéletbdl,” és a 2000. januar 27-i Dansommer
itéletbol® az kovetkezik, hogy az ilyen szerzédések fGszabaly szerint az ingatlan fekvése szerinti
birésagok kizardlagos joghatdsiga ald tartoznak. A Birdsag szerint ez aldl egy kivétel 1étezik,, ha a
szerz6dés oly mdédon Osszetett jellegli, hogy abban tobb szolgéltatas 0sszessége all szemben az
tgyfél altal fizetett teljes arral.’

13. Az emlitett birdsag el6szor is megallapitja, hogy a jelen tigyben a tovabbi szolgaltatasok kozé
tartozik a Roompot Service internetes oldaldn az ,informdcié és tanacsadds” cimszé alatt
killonféle, killonbozo felszereltségli bungaldk felkindldsa, az EM szdmdira torténd foglals
intézése, a helyszinen val6 fogadas és a kulcsok ataddsa, az 4gynemd rendelkezésre bocsatasa és a
végtakaritds elvégzése. A Birdsag itélkezési gyakorlatdnak értelmezése szerint e szolgaltatdsoknak
Osszességilikben meghatarozé jelentdséggel kell birniuk ahhoz, hogy a szerzédésnek osszetett
jelleget kolcsonozzenek.

14. Masrészt a német jogi szakirodalom egy része szerint az olyan csekélyebb, jarulékos
szolgéltatisok, mint az ingatlan karbantartdsa, illetve takaritdsa, az agynemicsere vagy a
helyszinen valé fogaddas, nem rendelkeznek kell6 sullyal, igy az alapiigyben széban forgé tovabbi
szolgéltatasok nem elegenddek az dsszetett szerz6dés fennallasanak megéllapitdsahoz.

15. A kérdést elSterjesztd birdsag azt is eléadja, hogy a Bundesgerichtshof (szovetségi legfelsébb
birésag, Németorszag) a Birdsag itéleteit masként értelmezte.® A Hacker itélet és a Dansommer
itélet alapjan ez a birdsig ugy véli, hogy a joghatésignak az 1215/2012 rendelet 24. cikke
1. pontjanak elsé bekezdése alapjan torténé meghatarozasa kizarélag attél fiigg, hogy koteles-e a
hivatdsos utazdsszervezé a harmadik személy tulajdondban 1évé nyaralé hasznélatat rendelkezésre
bocsatani. Ilyen esetben ugyanis e rendelkezés nem alkalmazhat6. Azonban ha a hivatasos
utazdsszervez6 csupan kozvetit6ként jar el a bérleti szerz6désnek a tulajdonossal torténd
megkotése soran, akkor ez a rendelkezés alkalmazandé.

16. A kérdést elbterjeszté birdsag kétségbe vonja, hogy ez az értelmezés Osszeegyeztethetd a
Birdsag itélkezési gyakorlataval.

> Az 1968. szeptember 27-én Briisszelben aldirt egyezmény (HL 1972. L 299., 32. 0.), amelyet az Gj tagallamoknak az egyezményhez valé
csatlakozasardl sz6l6 késébbi egyezményekkel (HL 1998. C 27., 1. 0.) médositottak (a tovabbiakban: Briisszeli Egyezmény).

¢ 241/83, a tovabbiakban: Rosler itélet, EU:C:1985:6.

7 C-280/90, a tovabbiakban: Hacker itélet, EU:C:1992:92.

8 (C-8/98, a tovabbiakban: Dansommer itélet, EU:C:2000:45.

° Lésd a jelen inditvany 27. pontjat.

Tudomdsom szerint a kérdést elSterjeszté birdsag az X ZR 157/11. sz. iigyben 2012. oktéber 23-dn hozott itéletre (11. és azt kovetd
pontok) és az X ZR 88/12. sz. tigyben 2013. mdjus 28-an hozott itéletre (8. és azt kovetd pontok) hivatkozik.
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17. E kortilmények kozott a Landgericht Diisseldorf (diisseldorfi regionadlis birésag, Németorszag)
ugy hatdrozott, hogy az eljarast felfiiggeszti, és el6zetes dontéshozatal céljabdl a kovetkezd kérdést
terjeszti a Birdsag elé:

,Ugy kell-e értelmezni az [1215/2012] rendelet 24. cikke 1. pontjanak [elsé bekezdését], hogy egy
maganszemély és egy hivatdsos nyarald-bérbead6 kozott a bérbeadd altal {izemeltetett
tidiiléparkban taldlhaté bungalé rovid tavi haszndlatba adasara vonatkozéan létrejott olyan
szerz6dés esetében, amely a haszndlatba addson tulmenden tovabbi szolgéaltatasként végtakaritast
és agynemi rendelkezésre bocsatasat is eldirja, attdl a korilménytdl fiiggetlenill, hogy a
nyaralébungalé a bérbeadé vagy valamely harmadik fél tulajdondban van-e, a bérelt dolog
fekvésének helyén alapuld kizardlagos joghatdsagi okot kell alkalmazni?”

18. EM és az Eurdpai Bizottsag irasbeli észrevételeket nyujtott be.

IV. Elemzés

19. A kérdést el6terjeszt birdsag 1ényegében azt kérdezi, hogy milyen relevans kritériumokat kell
figyelembe venni ahhoz, hogy egy tidiiléparkban 1év6 bungalé révid tavii hasznélatara vonatkozé
szerz6dést az 1215/2012 rendelet 24. cikke 1. pontjanak elsé bekezdése értelmében vett
ingatlanbérleti szerzédésnek vagy pedig szolgaltatisok Osszességére vonatkozd Osszetett
szerz6désnek lehessen mindsiteni.

20. Az emlitett rendelet 24. cikke 1. pontjanak els6 bekezdése rendelkezései egyenértékiiek a
Briisszeli Egyezmény 16. cikke (1) bekezdésének, jelenleg 16. cikke (1) bekezdése a) pontjanak,™
valamint a 44/2001/EK rendelet 22. cikke 1. pontjanak elsé bekezdésének'> rendelkezéseivel, igy a
Bir6sag altal az utébbi rendelkezések tekintetében adott értelmezés az elébbiek értelmezésére is
vonatkozik. ?

21. Emlékeztetni kell arra, hogy a Birésag allando¢ itélkezési gyakorlata szerint:

— e rendelkezések céljat illetéen azon szerz6dé allam birésagainak kizarélagos joghatésagat,
amelynek teriiletén az ingatlan taldlhato, alapvetéen az a koriilmény indokolja, hogy kozelsége
folytan az ingatlan fekvése szerinti birdsag a legalkalmasabb arra, hogy megfelel6 ismeretekkel
rendelkezzen a ténybeli helyzetekrol, és alkalmazza az ingatlan fekvése szerinti dllam altalaban
érvényes szabdlyait és szokasait, és

— az ingatlanok bérletére vonatkozé kizardlagos joghatdsagot a tulajdonos és a bérlé kozotti
jogviszony Osszetettsége igazolja, amely szdmos jogot és kotelezettséget magdban foglal a
bérleti dijhoz kapcsolédd kotelezettségen tulmenden. E jogviszonyt a bérlet targyat képezo
ingatlan elhelyezkedése szerinti allam kiillonds, szdmos esetben kotelezéen alkalmazandd,
jogszabalyai szabdlyozzdk, ilyen példaul az ingatlan karbantartasaért vagy az ingatlanadé
megfizetésért felel6s személy meghatirozasar6l vagy az ingatlan lakdja szomszédok felé
fenndallé kotelezettségeinek meghatarozasardl szold, illetve a tulajdonosnak az ingatlanbérlet

1 Lasd a jelen inditvdny 23. pontjat.
12 A polgdri és kereskedelmi tigyekben a joghat6sagrol, valamint a hatdrozatok elismerésérél és végrehajtdsarol sz6l6, 2000. december 22-i

tandcsi rendelet (HL 2001. L 12., 1. o.; magyar nyelv{i kiilonkiadds 19. fejezet, 4. kotet, 42. o.; helyesbitések: HL 2006. L 242., 6. o., HL
2011. L 124.,47.0.).

3 Lasd tobbek kozott: 2022. janius 20-i London Steam-Ship Owners’ Mutual Insurance Association itélet (C-700/20, EU:C:2017:488,
42. pont).
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lejartat megel6z6en torténd Gjboli birtokba 1épését ellen6rzé vagy korlatozo jogszabalyok. '

22. Az 1215/2012 rendelet 25. cikkének (4) bekezdése értelmében e kizardlagos joghatdsagtol
megallapoddssal nem lehet eltérni.

23. A nemzeti birésagok joghatésdganak meghatdrozisa az udiiléingatlanok bérbeadésaval
kapcsolatban harom itéletnek, nevezetesen a Rosler itéletnek, a Hacker itéletnek és a Dansommer
itéletnek,” valamint két jogszabaly-mddositasnak képezte targyat.'® Ezek az itéletek a rendelet
24. cikke 1. pontjanak els6 bekezdésében elbirt kizardlagos joghatdsagtol vald eltérést
eredményeztek azokban az esetekben, amikor a jogvitaban érintett mindkét fél lakéhelye azonos
tagallamban volt taldlhaté.”” Meg kell azonban jegyezni, hogy a rendelet 24. cikke 1. pontjanak
masodik bekezdését bevezetd jogszabaly-moddositas a lakdingatlanok bérletére vonatkozéan nem
all teljes mértékben osszhangban a Birdsdg altal felallitani kivant és a jelen inditvany
21. pontjaban emlitett elvi szabaly indokoldsaval.'®

24. Eztehat az a rendszer, amelyet mar kozel hisz éve alkalmaznak a rovid tavy, turisztikai piacon
torténé bérbeadasra, anélkiil, hogy a nemzeti birésagok eddig 1j értelmezési nehézségekrdl
tdjékoztattak volna a Birdsagot.

25. A Birésag emlitett itélkezési gyakorlatabol kovetkezik, hogy az 1215/2012 rendelet 24. cikke
1. pontja els6é bekezdésének alkalmazasa két feltétel teljesiilését feltételezi. E16szor is, a jogvitanak
az emlitett rendelkezés értelmében vett ingatlanbérleti szerz6désre kell vonatkoznia. Masodszor,
ha ez a helyzet, akkor a jogvita targydnak az e szerz6désbél eredd jogoknak és kotelezettségeknek
kell lennie. Ha az elsé feltétel nem teljesiil, a masodikat nem sziikséges vizsgalni.

rr_ 7

A. A szerzodés mindositésérol

26. A Birdsag két legutobbi itéletébdl, a Hacker itéletbdl és a Dansommer itéletbdl vildgosan
kitinik, hogy a bérleti szerz6désnek valé mindsitéshez az sziikséges, hogy az tdildingatlan
hasznalatara vonatkoz¢ {6 kotelezettséghez kapcsolddoé jarulékos szolgaltatasok ne alljanak fenn.

27. A kérdést elbterjeszté6 birdsag kérdései az alapeljarasban szereplé szerzddéses
kotelezettségeknek a Hacker itéletben foglaltakhoz képest torténd értékelésébdl erednek. Ezeket
a Dansommer itélet 31. pontja a kovetkezéképpen idézi fel: ,A [Hacker itélet alapjaul szolgald
tigyben] szereplé szerzdést egy hivatdsos utazasszervezd és az lgyfele kozott kototték a

4 Lasd tobbek kozott: Rosler itélet (19. és 20. pont); 2021. mércius 25-i Obala i lucice itélet (C-307/19, EU:C:2021:236, 77. és 78. pont,
valamint az ott hivatkozott itélkezési gyakorlat).

5 Ezeket az itéleteket a kérdést el6terjeszté birdsdg az elGzetes dontéshozatal irdnti kérelmében foglalja 6ssze. Lasd a jelen inditvany
12. pontjat.

e Lasd még a fogyaszt6i szerzédésekre vonatkozé joghatdsigi szabalyoknak a Hacker itéletet kovetd modositasét illetéen a 44/2001
rendelet 15. cikke (3) bekezdésének a végét és az 1215/2012 rendelet 17. cikke (3) bekezdésének a végét.

17" Lasd e 24. cikk 1. pontjdnak mésodik bekezdését a hat hénapnal révidebb ideig tart6 bérleti jogviszonyokra vonatkozédan (ldsd a jelen
inditvdny 4. pontjat), amely lehetévé teszi, hogy az alperes a lakohelye szerinti tagéllam birdsdgan perelhetd legyen. Jelen esetben ez nem
alkalmazhat6. EM lakéhelye és a Roompot Service székhelye nem ugyanabban a tagillamban taldlhat. A Brisszeli Egyezménynek a
Rosler itéletet kovetSen e bekezdéssel valé kiegészitésének torténetérdl lasd: Gaudemet-Tallon, H., és 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.
kiadds, Librairie générale de droit et de jurisprudence, collection ,Droit des affaires”, Parizs, 2018, 112—114. pont, 152—154. oldal.

18 A felek altal az alkalmazandd jog megvalasztdsinak elmulasztdsiabdl eredé kovetkezményekkel kapcsolatban ldsd a szerzédéses
kotelezettségekre alkalmazandé jogrél (Réma 1.) sz6l6, 2008. janius 17-i 593/2008/EK eurdpai parlamenti és tandcsi rendelet (HL 2008.
L 177., 6. o.; helyesbités HL 2009. L 309., 87. 0.) 4. cikke (1) bekezdésének d) pontjat.

¥ Lasd: Dansommer itélet (30-35. pont). Ldsd még: 2022. februir 10-i ShareWood Switzerland itélet (C-595/20, EU:C:2022:86, 32. és
33. pont, valamint az ott hivatkozott itélkezési gyakorlat).
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székhelyiiknek, illetve lakéhelyliknek megfelel6 helyen, és bar a szerz6dés egy tidiiléingatlan révid
idére sz6l6 hasznalatardl szolt, mas szolgéltatasokat is tartalmazott, mint példaul tijékoztatast és
tanacsadast, amelynek révén az utazdsszervezd valasztasi lehetdségeket kindlt az tigyfélnek az
tidiiléssel kapcsolatban, a szalldsnak az tigyfél dltal valasztott idészakra torténd lefoglaldsat, a
kozlekedési eszkozokon vald helyfoglaldst, a helyszini fogadast és esetleg az udiilés lemondasa
esetére biztositast (Hacker itélet [...], 14. pont).”

28. Véleményem szerint e két itéletbél az kovetkezik, hogy a birésagnak a joghatdésaganak
eldontéséhez a széban forgd szerzddéses jogviszonyt egészében és Osszefiiggéseiben kell
értékelnie annak megallapitdsa érdekében, hogy a jogviszony kizarélagos targya a széllashely
hasznalata vagy pedig a szallashelynek az tidiilési célu tartézkodasnak megfelel6 szolgaltatasokkal
torténd rendelkezésre bocsatasara vonatkozé kotelezettségvallalas.* Véleményem szerint az olyan
szolgaltatdsok, mint a takaritds, az dgynemuk biztositdsa stb., amelyek barmely maganszemély
vagy hivatasos vallalkoz¢ altal bérbe adott ingatlanban nyujthaték, nem befolyasoljak a szerz6dés
mindsitését, mivel azok a szallashely hasznalatdhoz jarulékosan kapcsolédnak.

29. Ugyanez vonatkozik arra a kérdésre is, hogy az tidiil6ingatlant a tulajdonos kozvetleniil vagy
az 6 nevében adtdk-e bérbe. Véleményem szerint a Dansommer itéletben a Birdsagnak nem allt
szandékaban megvaltoztatni a joghatésag megallapitasihoz alkalmazand¢é kritériumokat.?! Az
ingatlan haszndlatdara vonatkozé szerzddéses kotelezettségvallaldas elegendd.”? A bérbeadd
jogosultsagat ugyanis vélelmezni kell. Nem feladata az iidiiléingatlan bérldjének, hogy
ellendrizze, ki a tulajdonos, akkor sem, ha Ggy dont, hogy jogi 1épéseket tesz.

30. Masrészt, a szervezett tdiiléshez hasonldéan,” a kifejezetten tdiilés céljabdl kialakitott
helyeken — mint amilyen a Roompot Service dltal iizemeltetett Waterpark Zwartkruis* — torténd
szallasnyuyjtas is olyan sajatos jellemzdkkel rendelkezik, amelyek — amennyiben a kérdést
el6terjeszt6 birdsiag ezeket figyelembe veszi — véleményem szerint indokoljak a széban forgd
szerz6dés ,0sszetett szerz6désnek” valé mindsitését.

31. El6szor is ellendrizni kell, hogy milyen alapon jott létre a szerzédéses jogviszony. A jelen
tigyben a kérdést el6terjeszté birdsdg nem hivatkozott olyan bérleti szerz6désre, amilyet egy
kiilonallé hazban valé elhelyezés esetén irdsban kotnek,” sem annak tartalmara, kiilondsen nem a

2 A ,rendelkezésre bocsatas” kifejezés szimomra megfelel6bbnek tilinik arra az esetre, amikor a szélldst egy olyan tizemelteténél foglaljak
le, aki hivatdsos turisztikai véllalkozé. A ,haszndlatba adas” kifejezést, amely a Birdsdg rovid tava bérbeaddssal kapcsolatos itéleteiben a
Rosler itélet 6ta szerepel (25. pont; ldsd még az itélet 113. oldaldn szerepl$ utaldst, amely szerint ez a kifejezés szerepel a Dan
Kiralysagnak, Irorszagnak, valamint Nagy-Britannia és Eszak-Irorszag Egyesiilt Kirdlysagdnak a polgari és kereskedelmi iigyekben a
joghat6sagrol, valamint a hatdrozatok végrehajtdsardl szol6 egyezményhez valé csatlakozdsardl szolo, 1978. oktéber 9-i egyezményre
vonatkoz6 Schlosser-jelentésben, valamint az annak a Birdsdg altali értelmezésérél szdlé jegyz6konyvben [HL 1979. C 59., 71. o.,
killonosen a 120. o.]), azokra az esetekre kell fenntartani, amikor a tulajdonos vagy megbizottja vallalja, hogy a felek altal kotott
szerz6désben megjelolt épiilet kizardlagos hasznalatét biztositja a szerz6dé fél (a bérls) szamdara. Kovetkezésképpen édlldspontom szerint
az tdulépark sajatos esetében is csak az udillévendégek rendelkezésére bocsatott szallashelyek valamelyikének hasznélatara vonatkozo
kotelezettségvallalasra keril sor, az azt felajanlé személy felel6ssége mellett.

2 Lasd az emlitett itélet 36. és 37. pontjat, ez utébbi az tigynokség fellépéshez valé jogosultsdgira vonatkozik, amellyel kapcsolatban a
Birésagot a kérdést elSterjesztd birdsdg kiillonosen sokat kérdezte. Az itélet magyardzatira 1dsd még 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, Pdrizs, 2000. dprilis-mdjus-janius, 2. szdm, 550—554. 0., kiilénosen az 553. o., amelyet
Darmon f6tandcsnok Hacker tigyre vonatkoz6 inditvanyéval egyiitt kell olvasni (C-280/90, nem tették kozzé, EU:C:1991:466, 43. pont,
1. alpont).

2 Lasd ebben az értelemben: Rosler itélet (25. pont), valamint Dansommer itélet (31. és 33. pont).

% Példanak lasd: Hacker itélet (2. és 3. pont). Vesd Gssze a Dansommer itélettel (7. és 8. pont), amely megéllapitja, hogy az utazdsszervezd
szerepe a kozvetit6i szerepre korldtozdédott.

# Lasd a kovetkezé honlapot: https://www.roompot.fr/destinations/pays-bas/la-frise/waterpark-zwartkruis..

A széban forg6 bérbeadds korilményeit illetGen ldsd a jelen inditvany 5. és 6. pontjat, amely a Hacker itélettel (3. pont) egyiitt olvasando.

Megjegyzem, hogy az itélet 2. pontja szerint a jogvita egy ,»bérleti szerz6dés« cimi szerzédésre” vonatkozott.
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teljes ar megfizetésének feltételeivel kapcsolatban. Nevezetesen nem részletezte, hogy a foglalas
egy elére meghatarozott bungaléra vonatkozott-e.*® Mérpedig egy ingatlanparkon beliil, amely
homogén egységet alkotd, szabvanyositott szallashelyeket és adott esetben kozos haszndlatra
szolgdl6 épiileteket foglal magaban, gy tlinik, hogy a berendezett szallashelyek valamelyikének
haszndlatdra vonatkozé kotelezettségvallalasok — egy szdllodakomplexumhoz hasonléan — a park
tizemeltet6jének kizardlagos felel6ssége mellett sziiletnek, aki a panaszok esetén 4dltaldban
kapcsolattart6 személyként jar el.

32. Masodszor, meg kell jegyezni, hogy az ilyen tipusu iidiilési szallashelyeket a csomagajanlat
egészének figyelembevételével alakitjdk ki. A jelen tigyben a kérdést elSterjeszté birdsag
megallapitotta, hogy a bérelt szallashely egy viziparkban taldlhaté, amelynek kialakitasa
kifejezetten arra irdnyul, hogy az ott elhelyezett személyek szimdara szabadidés szolgaltatasokat
nyujtson.” Ebbdl tehat az kovetkezik, hogy a nyaralni vagydk bizonyos szintli kényelmet és
tandcsadast is elvarnak, és ezt az ilyen széllashelyek foglaldsa kozben a szolgéltatok reklamozzak
is. Ebben az Osszefliggésben az tidiiléparkban val6 tartézkodés szervezdjének szakmai statusza
véleményem szerint donté jelent6ségi,* illetve esetleg az a koriilmény, hogy a szdllashely egész
évben, idGkorlatozds nélkiil rendelkezésre dll-e, ami megkiilonbozteti azt a szezondlis
bérbeadastol.

33. Harmadszor, az iidiilés teljes dra® szintén relevans tényezd. Valdjaban ugy gondolom, hogy
tudni kellene, hogy ez az ar tobb szolgaltatas koltségét vagy az ilyen jellegi tidiil6parkban nyujtott
szolgaltatasok teljes korét magaban foglalja-e, figyelembe véve ezen szolgaltatasok szinvonaldt
vagy sulyat, ami indokolnd, hogy az ar ne kapcsolédjon kozvetlenil a magianszemélyek
tulajdonaban lévé, egyediilallé iidiiléhazak helyi bérleti piacon fennallé bérleti dijahoz,* hanem
inkdbb a széllodai széllashelyekhez hasonléan, szabvanyositott komfortfokozat szerint legyen
megéllapitva. Igy nem vonatkozna rd a lakasbérletekre esetlegesen iranyadd szabalyozashoz
hasonlé kotelez6 szabélyozas.

34. Kovetkezésképpen tgy vélem, hogy a nemzeti birdsig feladata, hogy egy olyan iidiiléparkban
— mint amilyen a jelen esetben a Waterpark Zwartkruis — torténé rovid tava tartézkodasra
vonatkoz6 szallasajanlat valamennyi szerzdési feltételét és sajatossagat megdallapitsa. Az
tidiléparknak — a kérdést el6terjesztd birdsag altal ,hivatasos nyaral6-bérbeadénak” mindsitett —
tizemeltetdje altal nyujtott szolgaltatdsokra vonatkozé bizonyitékok Osszegytijtése lehetévé teszi,
hogy tullépjiink az olyan eseti elemzés éltal szabott korlatokon, mint amilyeneket a Bir6saghoz
értékelésre benyujtott vagy tudominyos korokben megvitatott elemzések jelentenek.® Ezen
talmenden megfelel6 kiszamithatdsagot is biztosit.

35. Ez a megkozelités a turistaszallasok szamos tagallamban kialakult sokféleségének is megfelel. **
E tekintetben megjegyzem, hogy a sokféleség jol tiikr6zédik a francia nyelvben e téren elterjedt
kifejezésekben. Igy a szdllashely vagy a berendezett turistaszalldas — mint példaul haz, apartman,

% Lasd analégia ttjan: 2005. oktéber 13-i Klein itélet (C-73/04, EU:C:2005:607, 24. pont).

7 Lasd a jelen inditvany 5. és 7. pontjaban attekintett, az el6zetes dontéshozatalra utal6 hatdrozatban olvashaté tényallast.

% Lasd e tekintetben: Darmon f6tandcsnok Hacker tigyre vonatkozé inditvdnya (C-280/90, nem tették kozzé, EU:C:1991:466, 25. pont).
»  Lasd: Hacker itélet (15. pont), illetve, analdgia ttjan, 2005. oktéber 13-i Klein itélet (C-73/04, EU:C:2005:607, 27. pont).

% Lasd e tekintetben: Darmon f6tandcsnok Hacker tigyre vonatkozé inditvdnya (C-280/90, nem tették kozzé, EU:C:1991:466, 30. pont).
31 Lasd a jelen inditvany 14. pontjit. Ldsd még a Gaudemet-Tallon, H. és Ancel, M.-E., i. m., 115. pont, 155. oldal.

%2 Az idegenforgalom jelent8ségérél az Eurdpai Uniéban lidsd az Eurépai Unié SzadmvevOszékének ,A turizmusnak nydjtott unids
tdmogatds: Uj stratégiai orientdciéra és jobb finanszirozasi koncepciéra van sziikség”, 2021, amely az aldbbi honlapcimen érhet6 el:
https://www.eca.europa.eu/Lists/ECADocuments/SR21_27/SR_EU-invest-tourism_HU.pdf, 1-5. pont
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bungald, mobil idiléhdz vagy konnylszerkezetes tidiiléhdz — tipusa, valamint a szabadidé
eltoltésével kapcsolatos szolgiltatasok jellege szerint megkiilonboztethetjiilk a szabadidd- és
tdtléparkokat a zart tidiil6helyektdl és a zart iidiléfalvaktol.

36. Raadasul e sokféle ajanlathoz val6 hozzaférési lehetéség mara jelentés mértékben megnétt az
internetes oldalakon torténé foglaldsok novekvé hasznalatanak koszonhetden.* Végezetiil nem
szabad megfeledkezni arrdl, hogy a Birdsignak a Rosler itélete, Hacker itélete és Dansommer
itélete 6ta az unids jog jogalkotasi és itélkezési gyakorlat a fogyasztovédelem tekintetében
mélyrehat6 valtozasokon ment keresztiil,* kiillonosen az udiilés teriiletén.*® A nemzeti jogban
szintén kiilon jogi szabalyozast alakitottak ki a turistaszalldsokra vonatkozéan. *

37. Igy az tidiiléparkokban 1évé szalldshelyek bérbeadasdnak sajitos 6sszefiiggésében nem tiinik
szamomra relevansnak a rovid id6re hasznalatba adott épiilet fekvése szerinti tagallami birésagok
kizardlagos joghatésaganak indokoltsaga,” ami amellett sz6l, hogy a kérdést elSterjesztd
birésagnak az 1215/2012 rendelet 24. cikke 1. pontja els6 bekezdése szigora értelmezésének elve
alapjan kell vélaszolni.

38. Ezért azt javaslom, hogy a Birdsag a Hacker itélethez hasonléan dontson gy, hogy az emlitett
rendelet 24. cikke 1. pontjanak els6 bekezdése nem alkalmazhaté az udiiléparkban 1évé
szallashelynek hivatdsos turisztikai vallalkozé altali, rovid tavd, személyes haszndlatra torténd
rendelkezésre bocsdtasira, mivel a szerzédéses jogviszonyt az emlitett itélkezési gyakorlat
értelmében vett ,0sszetett szerz6désnek” kell mindsiteni.

39. Ha azonban a Birésdg ugy itélné meg, hogy a szdéban forgd szerzddés kizardlag
tidildingatlanok bérbeadasara vonatkozik, mint a Dansommer itéletben, akkor EM-nek a kérdést
el6terjesztd birdsaghoz benyujtott kérelmét kellene megvizsgalni.

3 Lasd e tekintetben az utazdsi csomagokrol és az utazdsi szolgéltatdsegyiittesekrdl, valamint a 2006/2004/EK rendelet és a 2011/83/EU
eurdpai parlamenti és tandcsi irdnyelv modositdsérél, tovdbbd a 90/314/EGK tandcsi irdnyelv hatdlyon kiviil helyezésérél sz6ld, 2015.
november 25-i (EU) 2015/2302 eurdpai parlamenti és tandcsi irdnyelv (HL 2015. L 326., 1. 0.) (2) preambulumbekezdését.

Lésd a fogyaszt6k jogairdl, a 93/13/EGK tandcsi irdnyelv és az 1999/44/EK eurdpai parlamenti és tandcsi irdnyelv médositdsardl, valamint
a 85/577/EGK tandcsi irdnyelv és a 97/7/EK eurépai parlamenti és tandcsi irdnyelv hatalyon kiviil helyezésérél sz616, 2011. oktéber 25-i
2011/83/EU eurdpai parlamenti és tandcsi iranyelvet (HL 2011. L 304., 64. o.). A 85/577 irdnyelv az uzlethelyiségen kiviil kotott
szerz8dések esetén a fogyasztok védelmére vonatkozott. A 97/7 irdnyelv a tavollevék kozott kotott szerzédések esetén a fogyasztdk
védelmére vonatkozott. Rdmutatnék, hogy a lakéépiiletek lakdscéli bérbeaddsdra irdnyuld szerzédések nem tartoznak a 2011/83 irdnyelv
hatélya ald (1asd a 3. cikk f) pontjat). A révid tdva bérbeadds esetében nem tettek kivételt.

% Lasd a 2015/2302/EK iranyelvet, amely az utazasi csomagokra és az utazdsi szolgaltatasegyiittesekre vonatkozik. Az irdnyelv 3. cikke
szerint az utazési szolgaltatds elemének mindsil az olyan szélldsnydjtds, amely nem képezi szerves részét valamely személyszallitasi
szolgéltatasnak és nem lakdscélu. Megéllapitom tovébb4, hogy az emlitett irdnyelv hatdlya ald tartozhat a széllashelyet és a hajék bérlését
is magaban foglal6 egységes udulési céld szerzédés megkotése. Lasd tovabbd a szélldshelyek id6ben megosztott haszndlati jogara, a
hossza tévra sz6l6 tdilési termékekre, ezek viszontértékesitésére és cseréjére vonatkozé szerzédések egyes szempontjai tekintetében a
fogyasztok védelmérél sz416, 2009. janudr 14-i 2008/122/EK eurdpai parlamenti és a tandcsi irdnyelvet (HL 2009. L 33., 10. o.).

% Az ingatlanok tulajdonjogdra vonatkoz6 nemzeti jogszabélyok betartdsardl lasd: Rosler itélet (22. pont) Példaként lasd a francia jogban:

Painchaux, M., ,Bail d'habitation. — Reégles particuliéres a certains baux. — Locations saisonniéres”, JurisClasseur Civil Code, LexisNexis,

Pdrizs, 2020. julius 29., 690. rész, kiilondsen 6. pont; a spanyol jogban, Martinez Nadal, A. L., ,Regulacién del arrendamiento turistico en

el Derecho espanol”, La regulacion del alquiler turistico: una approximacién de Derecho comparado, Aranzadi, Cizur Menor, 2022,

57-84. o., kiilonosen 61. o., és az olasz jogban, ,Le locazioni turistiche nell'ordinamento italiano”, La regulacion del alquiler turistico:

una approximacion de Derecho comparado, i. m., 113-126. o., killonésen 114., 122. és 123. o.

Lasd a jelen inditvény 21. pontjat.

% Lasd a 2021. mércius 25-i Obala i lucice itéletet (C-307/19, EU:C:2021:236, 76. pont, valamint az ott hivatkozott itélkezési gyakorlat),

amely arra hivja fel a figyelmet, hogy az emlitett rendelet 24. cikke 1. pontjdnak rendelkezései, tekintettel azok eltérést engedd jellegére,
nem értelmezhet6k a céljukhoz képest kiterjeszté médon.
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B. A kérelem targyarol

40. EM kovetelése abbdl fakad, hogy 2020 juniusdban tobb mint két, 6sszesen kilenc személybdl
allé haztartas szdmadra foglalt szallast, de a Roompot Service 2020. december 31-t6l kezd6déen
csak a csaladjaval és egy masik haztartas két tagjaval egyiitt engedélyezte neki, hogy a szallashelyen
tartézkodjon.” Az el6zetes dontéshozatalra utalé hatarozat szerint EM ,a bérleti dij maradék
részének” visszafizetését kéri, miutdn a Roompot Service a ,bérleti dij” egy részét mar
visszafizette.®

41. Jelen esetben a ,bérleti dij” kifejezés a szallas teljes egészében Kkifizetett arara vonatkozik.
Nincs meghatarozva, hogy ez az ar fedezte-e a szdllashely hasznalatdhoz kozvetleniil nem
kapcsolddo konkrét koltségeket, példaul a foglaldsi dijat, amelyekre az EM-nek nydjtott részleges
visszafizetés utalhat.*

42. Amennyiben a kereset targya az ingatlanhasznadlati jog ellenértékeként értelmezett bérleti dij
megfizetése, a Birdsag megallapitotta, hogy az ingatlanok bérletével kapcsolatos iigyekben
kizarolagos joghatésagot kell alkalmazni, feltéve, hogy a jogvita targya kozvetleniil kapcsoldédik a
bérelt ingatlan hasznalatdhoz.*

43. E jogi szabdlyozas keretében a jelen esetben két koriilmény érdemel kiilon figyelmet. ElGszor
is, az a tény, hogy a bérelt ingatlant nem haszndltdk, nem tlnik szdmomra olyannak, amely
megyvaltoztatnd EM kérelmének mindsitését. Ez a koriilmény elvileg nem mentesiti 6t a Roompot
Service felé fenndll6 kotelezettségei aldl. Madasodszor, az ingatlan bérleti feltételeinek
megyvaltoztatasat ugy kell értelmezni, mint a Roompot Service szerzédéses kotelezettségeinek
elmulasztasat, még akkor is, ha azt a Covid19-vildgjarvany elleni kiizdelem keretében elrendelt
korlatozasok indokoljak.*

44. llyen koriilmények kozott ugy vélem, hogy az alapiigy targya a bérelt ingatlan fekvése szerinti
tagdllam birdsagainak kizarélagos joghatdsaga ala tartozik. Ez csak akkor lehetne masként, ha EM
a kovetelt 6sszegben a bérelt ingatlan hasznalatdhoz kozvetve kapcsolédd kar megtéritését kérte
volna.*

Lasd a jelen inditvany 5. és 8. pontjat. Ebben az értelemben a jogvita tirgya hasonlé annak az tigynek a tdrgydhoz, amely a Hacker
itéletnek (lasd a 4. pontot) szolgalt alapjaul. A felperes ugy vélte, hogy a tényleges tart6zkoddsa idején rendelkezésére bocsdtott nyaral6
alapteriilete kisebb volt, mint az Euro-Relais GmbH prospektuséban feltiintetett nyaral6é, és tobbek kozott a kifizetett ar csokkentését
kovetelte.

% Lésd a jelen inditvany 6., 9. és 10. pontjat. A visszatérités a foglalaskor kifizetett 6sszeg 15,77%-anak felel meg. A kérdést elSterjesztd
birésig nem jelolte meg, hogy milyen alapon tortént a visszatérités.
# Lésd a jelen inditvany 40. labjegyzetét.
# Lasd: Rosler itélet (29. pont) és Dansommer itélet (25. pont), valamint ebben az értelemben 2021. mércius 25-i Obala i ludice itélet
(C-307/19, EU:C:2021:236, 79. pont). A szerz8dés érvénytelenségére hivatkozva a kifizetett 6sszegek teljes Gsszegének visszatéritése
irdnti kérelem tekintetében, amennyiben a szerzédés és a haszndlhat6 ingatlan kozotti kapcsolat nem elég szoros ahhoz, hogy a
szerz6dést bérleti szerz6désnek lehessen mindsiteni, lasd: 2005. oktéber 13-i Klein itélet (C-73/04, EU:C:2005:607, 17. és 26. pont).
Osszehasonlitdsképpen, ugyanebben az Osszefiiggésben és az utazisi csomagokrél szélé 2015/2302 irdnyelvvel kapcsolatban lasd:
2023. janudr 12-i FTI Touristik (Voyage a forfait aux iles Canaries) itélet (C-396/21, EU:C:2023:10, 42. pont), valamint a jelenleg a
Birésag el6tt folyamatban 16v6 értelmezési kérelmeket a Tuk Tuk Travel tigyben (C-83/22, Medina fétandcsnok Tuk Tuk Travel tigyre
vonatkoz6 inditvanyat [C-83/22, EU:C:2023:245) 2023. mdrcius 23-4n ismertették) és a DocLX Travel Events (C-414/22) és Kiwi Tours
(C-584/22) egyesitett iigyekben, amelyekben Medina f6tandcsnok inditvdnya ismertetésre vér.

43

# Lésd: Rosler itélet (29. pont). A Hacker itélettel egyiitt olvasandé (4. pont).
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45. Kovetkezésképpen, masodlagosan, amennyiben a Birdsig Ggy itélné meg, hogy az EM és a
Roompot Service kozotti szerz6dés az iidiildingatlan haszndlatba addsdra vonatkozik, ugy vélem,
hogy az 1215/2012 rendelet 24. cikke 1. pontjanak elsé bekezdésében foglalt kizarélagos
joghatdsagi szabaly is alkalmazhatd, azon az alapon, hogy a jogvita targyat az ilyen szerz6désbdl
eredd jogok és kotelezettségek képezik.

V. Végkovetkeztetés

46. A fentiekre tekintettel azt javaslom, hogy a Birésdg a Landgericht Diisseldorf (diisseldorfi
regiondlis birdsag, Németorszdg) elézetes dontéshozatalra el6terjesztett kérdésére a
kovetkezéképpen valaszoljon:

A polgari és kereskedelmi iigyekben a joghatdsagrol, valamint a hatdrozatok elismerésérdl és
végrehajtasardl szo6ld, 2012. december 12-i 1215/2012/EU eurdpai parlamenti és tandcsi rendelet
24. cikke 1. pontjanak elsé bekezdését

a kovetkezo6képpen kell értelmezni:

elsédlegesen nem terjed ki e rendelkezés hatdlya az olyan szerz6désre, amely alapjan egy hivatasos
turisztikai vallalkozo egy udiiléparkban 1évé iidiiléingatlant rovid tava személyes haszndlatba ad;

masodlagosan pedig ugy, hogy az tidiiléingatlan bérbeaddsara vonatkozé szerzédés feltételeinek a

felek egyike dltal torténé modositasit kovetSen a Kkifizetett ar egy részének visszafizetésére
iranyul6 kérelem e rendelkezés hatdlya ala tartozik.

10 ECLL:EU:C:2023:535
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