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W Gabra tal-gurisprudenza

SENTENZA TAL-QORTI TAL-GUSTIZZJA (Ir-Raba’ Awla)

16 ta’ Novembru 2023 *

“Rinviju ghal de¢izjoni preliminari — Kooperazzjoni gudizzjarja f materji ¢ivili — Regolament
(UE) Nru 1215/2012 — Gurisdizzjoni eskluziva — L-ewwel paragrafu tal-punt 1 tal-Artikolu 24 —
Tilwim fil-qasam tal-kiri ta’ proprjeta immobbli — Kuntratt ta’ trasferiment tal-uzu, ghal Zmien
qasir, ta’ bangalow li tinsab f'park tal-btala konkluz bejn individwu u professjonist tat-turizmu li
jopera dan il-park tal-btala”

Fil-Kawza C-497/22,

li ghandha bhala suggett talba ghal decizjoni preliminari skont I-Artikolu 267 TFUE, imressqa
mil-Landgericht Diisseldorf (il-Qorti Regjonali ta’ Diisseldorf, il-Germanja), permezz ta’ de¢izjoni
tat-8 ta’ Lulju 2022, li waslet fil-Qorti tal-Gustizzja fit-22 ta’ Lulju 2022, fil-kawza

EM

Vs

Roompot Service BV,

IL-QORTI TAL-GUSTIZZJA (Ir-Raba’ Awla),

komposta minn C. Lycourgos, President tal-Awla, O. Spineanu-Matei (Relatrici), . C.-Bonichot, S.
Rodin u L. S. Rossi, Imhallfin,

Avukat Generali: J. Richard de la Tour,

Registratur: A. Calot Escobar,

wara li rat il-procedura bil-miktub,

wara li kkunsidrat l-osservazzjonijiet ipprezentati:

— ghal EM, minn V. Gensch, Rechtsanwalt,

— ghall-Kummissjoni Ewropea, minn P. Kienapfel u S. Noé, bhala agenti,

wara li  semghet il-konkluzjonijiet  tal-Avukat Generali, ipprezentati fis-seduta
tad-29 ta’ Gunju 2023,

* Lingwa tal-kawza: il-Germaniz.

MT
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taghti l-prezenti

Sentenza

It-talba ghal decizjoni preliminari tirrigwarda l-interpretazzjoni tal-ewwel paragrafu tal-punt 1
tal-Artikolu 24 tar-Regolament (UE) Nru 1215/2012 tal-Parlament Ewropew u tal-Kunsill
tat-12 ta’ Dicembru 2012 dwar il-gurisdizzjoni u r-rikonoxximent u l-ezekuzzjoni ta’ sentenzi fi
kwistjonijiet ¢ivili u kummeréjali (GU 2012, L 351, p. 1).

Din it-talba tressqet fil-kuntest ta’ tilwima bejn EM, residenti I-Germanja, u Roompot Service BV,
professjonist tat-turizmu li ghandu l-uffi¢¢ju rregistrat tieghu fl-Olanda, dwar ir-rimbors tal-prezz
imhallas minn dan l-individwu, flimkien mal-interessi u l-ispejjez, ghat-trasferiment tal-uzu ghal
zmien qasir ta’ bangalow li tinsab f'park tal-btala operat minn dan il-professjonist.

I1-kuntest guridiku
Il-premessi 15, 16 u 34 tar-Regolament Nru 1215/2012 huma fformulati kif gej:

“(15) Ir-regoli ta’ gurisdizzjoni ghandhom ikunu prevedibbli hafna u stabbiliti fuq il-prin¢ipju li
l-gurisdizzjoni hija generalment ibbazata fuq id-domic¢ilju tal-konvenut. Il-gurisdizzjoni
ghandha dejjem tkun disponibbli fuq il-bazi ta’ din ir-raguni hlief ghal ftit sitwazzjonijiet
definiti sewwa li fihom is-suggett tat-tilwima jew ta’ awtonomija tal-partijiet ikunu
jehtiegu fattur ta’ konnessjoni differenti. [...]

(16) Barra d-domicilju tal-konvenut, ghandu jkun hemm ragunijiet alternattivi ta’ gurisdizzjoni
bbazati fuq konnessjoni mill-qrib bejn il-qorti u l-azzjoni jew sabiex tkun iffacilitata
l-amministrazzjoni tajba tal-gustizzja. L-ezistenza ta’ konnessjoni mill-qrib ghandha tizgura
¢-Certezza legali u tevita l-possibbilta li 1-konvenut jigi mharrek f'qorti ta’ Stat Membru li
dan il-konvenut ma setax ragonevolment jipprevedi. [...]

(34) Ghandha tigi zgurata l-kontinwita bejn il-[Konvenzjoni dwar il-gurisdizzjoni u
l-ezekuzzjoni ta’ decizjonijiet fi kwistjonijiet ¢ivili u kummer¢jali (GU 1972, L 299, p. 32),
iffirmata fi Brussell fis-27 ta’ Settembru 1968], ir-[Regolament tal-Kunsill (KE)
Nru 44/2001 tat-22 ta’ Dicembru 2000 dwar gurisdizzjoni u rikonoxximent u ezekuzzjoni
ta’ sentenzi f'materji ¢ivili u kummeréjali (GU Edizzjoni Specjali bil-Malti, Kapitolu 19,
Vol. 4, p. 42] u dan ir-Regolament, u ghal dan il-ghan ghandhom jitfasslu dispozizzjonijiet
tranzitorji. L-istess htiega ghal kontinwita tapplika ghall-interpretazzjoni mill-Qorti
tal-Gustizzja tal-Unjoni Ewropea tal-Konvenzjoni ta’ Brussell tal-1968 u r-Regolamenti li
jissostitwixxieha.”

Fit-Tagsima 1 tal-Kapitolu II tar-Regolament Nru 1215/2012, intitolata “Dispozizzjonijiet
generali”, I-Artikolu 4(1) ta’ dan ir-regolament jipprevedi:

“Soggetti ghal dan ir-Regolament, persuni b’domicilju fi Stat Membru ghandhom, independentament
min-nazzjonalita taghhom, jitressqu quddiem il-qrati ta’ dak I-Istat Membru.”
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Fit-Taqsima 6 ta’ dan il-Kapitolu II, intitolata “Gurisdizzjoni eskulziva”, 1-Artikolu 24 tal-imsemmi
regolament jipprovdi:

“Dawn il-qrati li gejjin ta’ Stat Membru ghandu jkollhom gurisdizzjoni eskluziva,
independentement mid-domicilju tal-partijiet:

(1) fi procedimenti li l-objettiv taghhom ikunu drittijiet in rem fi proprjeta immobbli jew kirjiet ta’
proprjeta immobbli, il-qrati tal-Istat Membru li fih tkun tinstab il-proprjeta.

Madankollu, fi procedimenti li jkollhom bhala l-objettiv taghhom kirjiet ta’ proprjeta
immobbli li jkunu konkluzi ghal uzu privat temporanju ghal perijodu massimu ta’ sitt xhur
konsekuttivi, il-qrati tal-Istat Membru li fih ikun domiciljat il-konvenut ghandhom ukoll
ikollhom il-gurisdizzjoni, dment li l-kerrej ikun persuna fizika u li s-sid tal-kera u l-kerrej
ikunu domiciljati fl-istess Stat Membru;

[...]"

I1-kawza principali u d-domanda preliminari

Fit-23 ta’ Gunju 2020, EM ipprenotat, fuq is-sit internet ta’ Roompot Service, bangalow fil-park
tal-ilma Waterpark Zwartkruis, 1li jinsab fNoardburgum (I-Olanda), ghall-perijodu
mill-31 ta” Dicembru 2020 sal-4 ta’ Jannar 2021 u ghal grupp ta’ disa’ persuni, li huma membri ta’
iktar minn zewg nuklei familjari differenti.

II-prenotazzjoni kkoncernata kienet tinkludi l-provvista ta’ bjankerija tas-sodda u t-tindif fi tmiem
il-btala ghall-ammont totali ta’ EUR 1 902.80, liema ammont thallas kollu minn EM.

Dan il-park tal-ilma jinkludi bangalows li jinsabu direttament ftarf il-lag, fejn kull
akkomodazzjoni ghandha l-pontun taghha fuq l-ilma. B’zieda fil-prezz, kien possibbli li jinkrew xi
dghajjes u kenuri.

Roompot Service ikkonfermat lil EM permezz ta’ posta elettronika, qabel il-wasla taghha u fuq
talba ta’ din tal-ahhar, li, minkejja 1-pandemija tal-COVID-19, l-imsemmi park tal-ilma kien
miftuh matul il-perijodu tal-prenotazzjoni, izda li, skont il-legizlazzjoni Olandiza fis-sehh, hija
setghet biss tirrisjedi mal-familja taghha u ma’ massimu ta’ Zewg membri minn nukleu familjari
iehor fbangalow wahda. Roompot Service ipproponiet ukoll lil EM tipposponi l-btala taghha ghal
data iktar tard.

Peress li EM ma marritx il-btala kkoncernata u ma biddlitx il-prenotazzjoni taghha, hija giet
irrimborsata minn Roompot Service fl-ammont ta” EUR 300.

EM adixxiet lill-Amtsgericht Neuss (il-Qorti Distrettwali ta’ Neuss, il-Germanja) b’talba intiza
ghar-rimbors minn Roompot Service tal-bilan¢ tal-prezz fl-ammont ta” EUR 1 602.80, flimkien
mal-interessi u l-ispejjez. Din tal-ahhar ikkontestat il-gurisdizzjoni internazzjonali tal-qrati
Germanizi sabiex jiehdu konjizzjoni ta’ talba bhal din.

Permezz ta’ decizjoni tal-1 ta’ Ottubru 2021, I-Amtsgericht Neuss (il-Qorti Distrettwali ta’ Neuss)
cahdet din it-talba bhala infondata.
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EM ipprezentat appell minn din id-decizjoni quddiem il-Landgericht Diisseldorf (il-Qorti
Regjonali ta’ Diisseldorf, il-Germanja), li hija I-qorti tar-rinviju.

Din il-qorti tistaqsi dwar il-kwistjoni jekk tezistix gurisdizzjoni internazzjonali eskluziva tal-qrati
Olandizi sabiex jiehdu konjizzjoni tal-kawza principali abbazi tal-ewwel paragrafu tal-punt 1
tal-Artikolu 24 tar-Regolament Nru 1215/2012.

F'dan ir-rigward, l-imsemmija qorti tosserva li mill-gurisprudenza tal-Qorti tal-Gustizzja dwar
l-applikazzjoni tal-Artikolu 16(1) tal-Konvenzjoni dwar il-gurisdizzjoni u l-ezekuzzjoni
tas-sentenzi fmaterji ¢ivili u kummer¢jali, iffirmata fi Brussell fis-27 ta’ Settembru 1968, kif
emendata bil-konvenzjonijiet succ¢essivi dwar l-adezjoni tal-Istati Membri 1-godda ma’ din
il-konvenzjoni (iktar ’il quddiem il-“Konvenzjoni ta’ Brussell”), li sar 1-Artikolu 16(1)(a) taghha, li
l-kontenut tieghu gie essenzjalment riprodott fil-punt 1 tal-Artikolu 24 tar-Regolament
Nru 1215/2012, jigifieri mill-gurisprudenza li tirrizulta mis-sentenzi tal-15 ta’ Jannar 1985, Rosler
(241/83, EU:C:1985:6), tas-26 ta’ Frar 1992, Hacker (C-280/90, EU:C:1992:92) u
tas-27 ta’ Jannar 2000, Dansommer (C-8/98, EU:C:2000:45), jirrizulta li 1-kuntratti ta’ kiri ta’
akkomodazzjoni tal-vaganzi barra mill-pajjiz jaqghu, bhala princ¢ipju, taht il-gurisdizzjoni
eskluziva tal-qrati tal-post fejn tinsab il-proprjeta immobbli kkoncernata. E¢cezzjoni ghal dan
il-principju tezisti biss fejn il-kuntratt ikkonc¢ernat ikun kuntratt ta’ natura kumplessa, jigifieri
kuntratt li jistipula l-provvista ta’ numru ta’ servizzi bhala korrispettiv ghal prezz globali mhallas
mill-klijent.

I1-qorti tar-rinviju tispjega li s-servizzi addizzjonali possibbli huma l-offerta, fuq is-sit internet ta’
Roompot Service, ta’ diversi bangalows mghammra b’'mod differenti, il-prenotazzjoni
tal-bangalow ghall-klijent, 1-akkoljenza ta’ dan tal-ahhar fuq il-post u l-ghoti tac¢-cwievet,
il-provvista ta’ bjankerija tas-sodda u t-tindif fi tmiem il-btala. Din il-qorti tqis li, skont
l-interpretazzjoni taghha tal-gurisprudenza tal-Qorti tal-Gustizzja ¢citata fil-punt precedenti ta’
din is-sentenza, ikun ghalhekk mehtieg li dawn il-provvisti, mehuda flimkien, jaghtu lill-kuntratt
inkwistjoni fil-kawza principali natura kumplessa, fis-sens ta’ din il-gurisprudenza.

Skont it-tezi sostnuta minn parti mid-duttrina Germaniza, servizzi ancillari minuri
bhall-manutenzjoni tal-proprjeta kkoncernata jew it-tindif taghha, il-provvista ta’ bjankerija
tas-sodda u l-akkoljenza tal-klijent fuq il-post huma “ta’ importanza zghira”, b’tali mod li ma
huwiex cert li servizzi bhall-provvisti addizzjonali inkwistjoni fil-kawza princ¢ipali huma bizzejjed
sabiex tigi stabbilita l-ezistenza ta’ kuntratt kumpless, fis-sens tal-imsemmija gurisprudenza.

Il-qorti tar-rinviju tispjega wkoll li l-istess gurisprudenza giet interpretata b’'mod differenti
mill-Bundesgerichtshof (il-Qorti Federali tal-Gustizzja, il-Germanja). Skont din il-qorti tal-ahhar,
il-klassifikazzjoni ta’ kuntratt fid-dawl tal-ewwel paragrafu tal-punt 1 tal-Artikolu 24
tar-Regolament Nru 1215/2012 tiddependi mill-kwistjoni dwar jekk l-organizzatur professjonali
tal-ivvjaggar jintrabatx huwa stess li jipprovdi l-uzu ta’ akkomodazzjoni li ma hijiex il-proprjeta
tieghu. F'tali sitwazzjoni, din id-dispozizzjoni ma tapplikax. Mill-banda l-ohra, jekk
l-organizzatur professjonali tal-ivvjaggar jintervjeni biss bhala intermedjarju ta’ kirja konkluza
mal-proprjetarju ta’ din 1-akkomodazzjoni, I-imsemmija dispozizzjoni tkun applikabbli.
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F'dawn i¢-cirkustanzi, il-Landgericht Diisseldorf (il-Qorti Regjonali ta’ Diisseldorf) iddecidiet li
tissospendi l-pro¢eduri quddiemha u li taghmel lill-Qorti tal-Gustizzja d-domanda preliminari li

gejja:

“L-ewwel sentenza tal-Artikolu 24(1) [l-ewwel paragrafu tal-punt 1 tal-Artikolu 24]
tar-Regolament [Nru 1215/2012] ghandha tigi interpretata fis-sens li 1-gurisdizzjoni eskluziva
tal-qrati tal-post fejn tinsab il-proprjeta mikrija ghandha tapplika ghal kuntratt, konkluz bejn
persuna privata u sid il-kera kummercjali li jikri proprjeta ghall-btala, li jirrigwarda t-trasferiment
tal-uzu ghal Zmien qasir ta’ bangalow fpark tal-btala operat minn sid il-kera, li, b’zieda
mas-sempli¢i trasferiment tal-uzu, jipprovdi ghat-tindif finali u ghall-provvista ta’ bjankerija
tas-sodda bhala servizzi addizzjonali, indipendentement minn jekk il-bangalow tal-btala hijiex
proprjeta ta’ sid il-kera jew ta’ terz?”

Fuq id-domanda preliminari

Permezz tad-domanda taghha, il-qorti tar-rinviju tistagsi, essenzjalment, jekk l-ewwel paragrafu
tal-punt 1 tal-Artikolu 24 tar-Regolament Nru 1215/2012 ghandux jigi interpretat fis-sens li
kuntratt konkluz bejn individwu u professjonist tat-turizmu li permezz tieghu dan tal-ahhar
jipprovdi akkomodazzjoni tal-vaganzi ghal uzu personali ghal zmien qasir, li tinsab fpark
tal-btala operat minn dan il-professjonist, u liema kuntratt jinkludi, apparti t-trasferiment tal-uzu
ta’ din l-akkomodazzjoni, numru ta’ servizzi pprovduti bi prezz globali, jaqa’ taht il-kuncett ta’
“kiri ta’ proprjeta immobbli”, fis-sens ta’ din id-dispozizzjoni.

Preliminarjament, ghandu jitfakkar li, sa fejn ir-Regolament Nru 1215/2012 hassar u ssostitwixxa
r-Regolament Nru 44/2001, li huwa stess issostitwixxa I-Konvenzjoni ta’ Brussell,
l-interpretazzjoni moghtija mill-Qorti tal-Gustizzja fir-rigward tad-dispozizzjonijiet ta’ wiehed
minn dawn l-istrumenti legali tapplika wkoll ghal dawk tal-ohrajn, kemm-il darba dawn
id-dispozizzjonijiet =~ ikunu jistghu jigu kklassifikati bhala ekwivalenti (sentenza
tal-20 ta’ Gunju 2022, London Steam-Ship Owners’ Mutual Insurance Association, C-700/20,
EU:C:2022:488, punt 42 u l-gurisprudenza c¢¢itata).

Dan huwa l-kaz tal-ewwel paragrafu tal-punt 1 tal-Artikolu 24 tar-Regolament Nru 1215/2012.
Fil-fatt, din id-dispozizzjoni tikkorrispondi ghall-punt 1 tal-Artikolu 16 tal-Konvenzjoni ta’
Brussell, li sussegwentement sar il-punt 1(a) tal-Artikolu 16 ta’ din il-konvenzjoni, kif ukoll
ghall-ewwel paragrafu tal-punt 1 tal-Artikolu 22 tar-Regolament Nru 44/2001. Ghaldagstant,
l-interpretazzjoni moghtija mill-Qorti tal-Gustizzja fir-rigward ta’ dawn l-ahhar dispozizzjonijiet
tghodd ukoll ghall-interpretazzjoni ta’ dan 1-Artikolu 24.

Skont gurisprudenza stabbilita, is-sistema ta’ regoli komuni ghall-attribuzzjoni ta’ gurisdizzjoni
prevista fil-Kapitolu II tar-Regolament Nru 1215/2012 hija bbazata fuq ir-regola generali,
stabbilita fl-Artikolu 4(1) tieghu, li l-persuni ddomiciljati fit-territorju ta’ Stat Membru
ghandhom jitressqu quddiem il-qrati ta’ dak 1-Istat, irrispettivament min-nazzjonalita taghhom
(sentenza tal-25 ta’ Marzu 2021, Obala i lucice, C-307/19, EU:C:2021:236, punt 75, kif ukoll
il-gurisprudenza ccitata).
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Huwa biss b’deroga mir-regola generali li t-Tagsima 6 tal-Kapitolu II tar-Regolament
Nru 1215/2012 tipprevedi ¢ertu numru ta’ regoli ta’ gurisdizzjoni eskluziva, fosthom dik
tal-ewwel paragrafu tal-punt 1 tal-Artikolu 24 ta’ dan ir-regolament li jattribwixxi lill-qrati
tal-Istat Membru li fit-territorju tieghu l-proprjeta immobbli kkoncernata tkun tinsab
il-gurisdizzjoni sabiex jiddec¢iedu kwistjonijiet ta’ kiri ta’ proprjeta immobbli.

Ghandu jitfakkar ukoll li, kif ddecidiet il-Qorti tal-Gustizzja, id-dispozizzjonijiet tal-punt 1
tal-Artikolu 24 tal-imsemmi regolament ma ghandhomx, fid-dawl tan-natura derogatorja
taghhom, jigu interpretati f'sens iktar wiesa’ milli jehtieg l-ghan taghhom (sentenza
tal-25 ta” Marzu 2021, Obala i lucice, C-307/19, EU:C:2021:236, punt 76, kif ukoll
il-gurisprudenza ¢citata).

Fir-rigward tal-ghan imfittex minn din id-dispozizzjoni, mill-gurisprudenza tal-Qorti
tal-Gustizzja jirrizulta li r-raguni essenzjali ghall-gurisdizzjoni eskluziva tal-qrati tal-Istat
Membru li fit-territorju tieghu tkun tinsab il-proprjeta immobbli hija 1-fatt li, fid-dawl ta’ din
il-prossimita, il-qorti tal-post fejn tkun tinsab din il-proprjeta tkun fl-ahjar pozizzjoni sabiex
ikollha gharfien tajjeb tas-sitwazzjonijiet fattwali u sabiex tapplika r-regoli u l-uzanzi li, b’'mod
generali, ikunu dawk tal-Istat fejn tkun tinsab dik il-proprjeta immobbli (sentenza
tal-25 ta’ Marzu 2021, Obala i lucice, C-307/19, EU:C:2021:236, punt 77, kif ukoll
il-gurisprudenza ccitata).

Fir-rigward, b’'mod partikolari, tal-kirjiet ta’ proprjeta immobbli, minn din il-gurisprudenza
jirrizulta li din il-gurisdizzjoni eskluziva hija ggustifikata minhabba l-kumplessita tar-relazzjoni
bejn il-proprjetarju u l-kerrej, liema relazzjoni tinkludi sensiela ta’ drittijiet u ta’ obbligi, apparti
dawk relatati mal-kera. Din ir-relazzjoni hija rregolata minn dispozizzjonijiet legizlattivi specjali,
xi whud minnhom ta’ natura imperattiva, tal-Istat fejn il-proprjeta immobbli li hija s-suggett
tal-kirja tkun tinsab, bhal dawk id-dispozizzjonijiet li jiddeterminaw min hu responsabbli
ghall-manutenzjoni tal-proprjeta immobbli u ghall-hlas tat-taxxi fuq il-proprjeta immobbli, dawk
li jirregolaw id-dmirijiet tal-okkupant tal-immobbli lejn il-girien, kif ukoll dawk li jikkontrollaw
jew jillimitaw id-dritt tal-proprjetarju li jiehu pussess tal-proprjeta immobbli fi tmiem il-kirja
(sentenza tal-25 ta’ Marzu 2021, Obala i lucice, C-307/19, EU:C:2021:236, punt 78, kif ukoll
il-gurisprudenza ¢citata).

II-gurisdizzjoni eskluziva fil-kaz tal-“kiri ta’ proprjeta immobbli”, fis-sens tal-ewwel paragrafu
tal-punt 1 tal-Artikolu 24 tar-Regolament Nru 1215/2012, tirrigwarda ghalhekk
il-kontestazzjonijiet li jikkonc¢ernaw il-kundizzjonijiet ghat-tgawdija ta’ proprjeta immobbli (ara,
fdan is-sens, is-sentenza tal-25 ta’ Marzu 2021, Obala i ludice, C-307/19, EU:C:2021:236,
punt 79), jigifieri, b’'mod partikolari, dawk il-kontestazzjonijiet bejn sid il-kera u l-kerrej dwar
l-ezistenza jew l-interpretazzjoni tal-kirja, dwar it-tiswija tal-hsarat ikkawzati mill-kerrej jew dwar
l-izgumbrament mill-proprjeta mikrija (ara, f'dan is-sens, is-sentenza tal-14 ta’ Dicembru 1977,
Sanders, 73/77, EU:C:1977:208, punt 15).

Sabiex jigi stabbilit jekk tilwima taqax taht din il-gurisdizzjoni eskluziva, ghandu jigi ezaminat,
minn naha, jekk din it-tilwima tikkon¢ernax kuntratt ta’ kiri ta’ proprjeta immobbli u, min-naha
l-ohra, jekk is-suggett tal-imsemmija tilwima huwiex marbut direttament mad-drittijiet u
mal-obbligi li jirrizultaw minn dan il-kuntratt ta’ kiri, ghaliex, kif jirrizulta mill-gurisprudenza,
sabiex taqa’ taht il-gurisdizzjoni tal-qorti tal-Istat Membru fejn tkun tinsab din il-proprjeta
immobbli, ma huwiex bizzejjed li l-istess tilwima jkollha rabta ma’ kuntratt ta’ kiri ta” proprjeta
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immobbli (ara, b’analogija, is-sentenzi tas-16 ta’ Novembru 2016, Schmidt, C-417/15,
EU:C:2016:881, punt 34, u tal-10 ta’ Frar 2022, ShareWood Switzerland, C-595/20, EU:C:2022:86,
punt 31).

Fis-sentenzi tal-15 ta’ Jannar 1985, Rosler (241/83, EU:C:1985:6), tas-26 ta’ Frar 1992, Hacker
(C-280/90, EU:C:1992:92) u tas-27 ta’ Jannar 2000, Dansommer (C-8/98, EU:C:2000:45), il-Qorti
tal-Gustizzja kellha l-okkazjoni tidde¢iedi dwar l-ewwel parti ta’ dan l-ezami u stabbilixxiet, fdan
il-kuntest, kriterji li jippermettu li tinstilet distinzjoni bejn “kuntratt ta’ kiri” 1li jaqa’ taht
l-imsemmija gurisdizzjoni eskluziva u kuntratt kumpless li jirrigwarda sensiela ta’ provvisti ta’
servizzi li ma jagax tahtha.

Fir-rigward tal-klassifikazzjoni ta’ kuntratt ta’ trasferiment tal-uzu ta’ akkomodazzjoni tal-vaganzi
ghal zmien qasir, il-Qorti tal-Gustizzja ddecidiet li kuntratt li permezz tieghu l-proprjetarju ta’ dar
tal-btala kera ghal zmien qasir akkomodazzjoni f'din id-dar u liema kuntratt kien jipprovdi li
l-akkomodazzjoni ta’ vizitaturi ma kinitx awtorizzata, li l-ispejjez tal-elettriku, l-ilma u l-gass
kellhom jinhadmu skont il-konsum u li t-tindif fi tmiem is-soggorn kellu jithallas apparti, jaga’
taht il-kuncett ta’ “kuntratt ta’ kiri” (ara, f'dan is-sens, is-sentenza tal-15 ta’ Jannar 1985, Rosler,
241/83, EU:C:1985:6, punti 2, 24 u 25).

Mill-banda l-ohra, kuntratt ta’ trasferiment tal-uzu ta’ akkomodazzjoni tal-vaganzi li jipprevedi
l-prenotazzjoni ta’ passagg bil-bahar lejn id-destinazzjoni kkoncernata, maghmula minn
organizzatur professjonali tal-ivvjaggar li ma kienx il-proprjetarju ta’ din l-akkomodazzjoni fisem
il-klijent tieghu, permezz ta’ remunerazzjoni addizzjonali, ma giex ikklassifikat bhala “kuntratt ta’
kiri”, izda bhala kuntratt kumpless li jirrigwarda sensiela ta’ servizzi pprovduti bi prezz globali,
ghaliex, irrispettivament mit-titolu tieghu, dan il-kuntratt kien jinkludi, minbarra t-trasferiment
tal-uzu tal-imsemmija akkomodazzjoni, servizzi ohra, bhall-informazzjoni u l-konsulenzi li
permezz taghhom dan l-organizzatur tal-ivvjaggar offra lill-klijent ikkoncernat firxa ta’ ghazliet
ghall-vaganzi tieghu, il-prenotazzjoni ta’ akkomodazzjoni ghall-perijodu maghzul minn dan
il-klijent, il-prenotazzjoni tal-vjagg, 1-akkoljenza fuq il-post u assigurazzjoni f'kaz ta’ annullament
ta’ dan il-vjagg (ara, fdan is-sens, is-sentenza tas-26 ta’ Frar 1992, Hacker, C-280/90,
EU:C:1992:92, punti 3, 14 u 15).

Madankollu, kuntratt ta’ trasferiment tal-uzu ta’ akkomodazzjoni tal-vaganzi konkluz ma’
organizzatur professjonali tal-ivvjaggar li assuma biss ir-rwol ta’ intermedjarju bejn il-klijent
ikkoncernat u l-proprjetarju ta’ din 1-akkomodazzjoni u li l-prezz tieghu kien jinkludi primjum ta’
assigurazzjoni intiz sabiex ikopri l-ispejjez sostnuti fil-kaz ta’ xoljiment tal-kuntratt, fliema
kuntratt dan l-organizzatur professjonali tal-ivvjaggar intrabat jiggarantixxi wkoll ir-rimbors ta’
dan il-prezz fil-kaz ta’ insolvenza, minghajr ma kien marbut jipprovdi servizzi ohra, gie
kklassifikat bhala “kuntratt ta’ kiri”. B’hekk, il-Qorti tal—Gustizzja kkonstatat li dan il-kuntratt
kien jirrigwarda eskluzivament il-kiri ta’ proprjeta immobbli, peress li l-klawzoli dwar
l-assigurazzjoni u l-garanzija tar-rimbors tal-prezz huma biss dispozizzjonijiet an¢illari li ma
setghux jibdlu I-klassifikazzjoni tal-imsemmi kuntratt. Il-fatt li t-tilwima kkoncernata ma kinitx
direttament bejn il-proprjetarju tal-imsemmija akkomodazzjoni u l-kerrej taghha ma wassalx
ghal konkluzjoni differenti, peress li l-imsemmi organizzatur professjonali tal-ivvjaggar kien
issurrogat fid-drittijiet ta’ dan il-proprjetarju u ma kienx agixxa fil-kwalita ta’ organizzatur
professjonali tal-ivvjaggar, izda dagslikieku kien il-proprjetarju tal-proprjeta immobbli
kkoncernata (ara, fdan is-sens, is-sentenza tas-27 ta’ Jannar 2000, Dansommer, C-8/98,
EU:C:2000:45, punti 7 sa 11 u 33 sa 37).

ECLI:EU:C:2023:873 7



34

35

36

37

38

39

40

41

SENTENZA TAS-16.11.2023 — Kawza C-497/22
RoOMPOT SERVICE

Mill-gurisprudenza ccitata fil-punti 31 sa 33 ta’ din is-sentenza jirrizulta li I-klassifikazzjoni ta’
kuntratt li jirrigwarda numru ta’ provvisti ta’ servizzi, apparti t-trasferiment tal-uzu ghal Zzmien
qasir ta’ akkomodazzjoni tal-vaganzi, tehtieg, kif irrileva l-Avukat Generali fil-punt 28
tal-konkluzjonijiet tieghu, evalwazzjoni tar-relazzjoni kuntrattwali kkoncernata kollha kemm hi u
fil-kuntest li fih giet fis-sehh.

Fdan il-kaz, il-qorti tar-rinviju tistagsi dwar il-klassifikazzjoni ta’ kuntratt konkluz bejn individwu
u professjonist tat-turizmu li permezz tieghu dan tal-ahhar jipprovdi bangalow li tinsab f'park
tal-ilma, operat minn dan il-professjonist, liema kuntratt jistipula, apparti t-trasferiment tal-uzu
ta’ din il-proprjeta, il-provvista ta’ servizzi ohra bhall-offerta, fuq il-pagna tal-internet
tal-konvenuta fil-kawza prin¢ipali, ta’ varjeta ta’ bangalows, mghammra b’'mod differenti,
il-prenotazzjoni ghall-klijenti tal-bangalow maghzula, 1-akkoljenza tal-klijent fuq il-post flimkien
mal-ghoti ta¢-¢wievet lil dan tal-ahhar, il-provvista ta’ bjankerija tas-sodda u t-tindif fi tmiem
il-btala.

B’mod partikolari, din il-qorti tistaqsi jekk dawn il-provvisti addizzjonali humiex bizzejjed sabiex
il-kuntratt inkwistjoni fil-kawza principali jigi kklassifikat bhala kuntratt kumpless li jirrigwarda
sensiela ta’ provvisti ta’ servizzi u jekk il-fatt li l-bangalow ikkoncernata hija l-proprjeta
tal-professjonist tat-turizmu jew dik ta’ terz ghandhiex xi importanza ghall-finijiet ta’ din
il-klassifikazzjoni.

Fdan ir-rigward, ghandu jigi pprecizat qabel kollox li hija l-imsemmija qorti li, filwaqt li tiehu
inkunsiderazzjoni l-informazzjoni kollha pprezentata lilha, ghandha tikklassifika l-kuntratt
inkwistjoni fil-kawza principali.

Ghal dan l-ghan, il-qorti tar-rinviju ghandha, fl-ewwel lok, tezamina jekk il-provvisti ta’ servizzi
addizzjonali kkoncernati, ipprovduti apparti t-trasferiment tal-uzu tal-akkomodazzjoni
tal-vaganzi li huwa s-suggett ta’ dan il-kuntratt, jaghtux lill-imsemmi kuntratt natura kumplessa.

Dan ikun il-kaz, b’'mod partikolari, fejn dawn is-servizzi jkunu gew offruti bi prezz globali taht
l-istess kundizzjonijiet bhal dawk offruti lill-klijenti ta’ lukanda, liema servizzi ma jaqghux taht
il-kamp ta’ applikazzjoni tal-ewwel paragrafu tal-punt 1 tal-Artikolu 24 tar-Regolament
Nru 1215/2012 (ara, b’analogija, is-sentenza tat-13 ta’ Ottubru 2005, Klein, C-73/04,
EU:C:2005:607, punt 27). Mill-banda I-ohra, kull servizz addizzjonali li jkollu natura ancillari ghal
tali trasferiment ta’ uzu ma jistax ta’ bilfors ibiddel il-klassifikazzjoni tal-kuntratt ikkoncernat
bhala kuntratt ta’ kiri, izda ghandu jigi ezaminat fil-kuntest ta’ dan il-kuntratt.

Fir-rigward tas-servizzi addizzjonali msemmija mill-qorti tar-rinviju, la t-tindif fi tmiem il-btala u
lanqas il-provvista tal-bjankerija tas-sodda ma huma servizzi sufficjentement ikkaratterizzati li
jippermettu, minnhom infushom, li tinstilet distinzjoni bejn kuntratt ta’ kiri u kuntratt kumpless
ta’ organizzazzjoni ta’ btala. Ghalkemm huwa minnu li, fi tmiem kuntratt ta’ kiri, it-tindif huwa
normalment ir-responsabbilta tal-kerrej, ma jistax jigi eskluz li, minhabba n-natura specjali
tal-kiri stagjonali ta’ villegjaturi, sid il-kera jista’ jerfa’ tali responsabbilta minghajr ma dan ibiddel
in-natura ta’ dan il-kuntratt bhala kuntratt ta’ kiri ta’ immobbli. L-istess jghodd ghall-provvista ta’
bjankerija tas-sodda u ghall-ghoti ta¢-¢wievet.

Mill-banda I-ohra, servizzi ta’ informazzjoni u ta’ konsulenza, ta’ prenotazzjoni u ta’ akkoljenza li,
flimkien mat-trasferiment tal-uzu, jaghmlu parti mill-offerta ta’ professjonist tat-turizmu bi prezz
globali, jikkostitwixxu servizzi li generalment jigu pprovduti fil-kuntest ta’ kuntratt kumpless ta’
organizzazzjoni ta’ btala.
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Fit-tieni lok, fil-kuntest tal-evalwazzjoni globali tal-informazzjoni li ghandha quddiemha l-qorti
tar-rinviju, din tal-ahhar ghandha wkoll tezamina fliema kwalita l-organizzatur tal-ivvjaggar
ikkoncernat jintervjeni fir-relazzjoni kuntrattwali inkwistjoni fil-kawza prin¢ipali.

Kif jirrizulta mill-gurisprudenza mfakkra fil-punt 33 ta’ din is-sentenza, il-fatt li l-organizzatur
tal-ivvjaggar ma huwiex il-proprjetarju tal-akkomodazzjoni, izda huwa ssurrogat fid-drittijiet
tieghu, ma huwiex ta’ natura, fih innifsu, li jbiddel klassifikazzjoni eventwali tal-kuntratt
ikkonc¢ernat bhala kiri ta” proprjeta immobbli. Mill-banda l-ohra, kif jirrizulta mill-gurisprudenza
¢c¢itata fil-punt 32 ta’ din is-sentenza, jekk dan l-organizzatur tal-ivvjaggar jintervjeni bhala
professjonist tat-turizmu u joffri, fil-kuntest ta’ btala organizzata, il-provvista ta’ servizzi
addizzjonali li l-offerta tkun giet accettata fid-dawl taghhom, tali fatt jista’ jikkostitwixxi indizju
tan-natura kumplessa ta’ dan il-kuntratt.

Fdan il-kaz, il-provvista ta’ akkomodazzjoni fpark tal-btala li jinkludi strutturi ta’
akkomodazzjoni standardizzati li jifformaw grupp omogenju, bhall-Waterpark Zwartkruis,
operat minn professjonist tat-turizmu, bhal Roompot Service, kif ukoll il-proposta ta’ offerta ta’
residenza bi prezz globali li jirrifletti l-kwalita u l-importanza tas-servizzi kollha proposti f'dan
il-park tal-btala, jidhru li, bla hsara ghall-verifiki li ghandha taghmel il-qorti tar-rinviju, jeskludu
kuntratt bhal dak inkwistjoni fil-kawza princ¢ipali mill-kamp ta’ applikazzjoni tal-ewwel paragrafu
tal-punt 1 tal-Artikolu 24 tar-Regolament Nru 1215/2012.

Din il-konkluzjoni tissodisfa r-rekwizit ta’ interpretazzjoni stretta tar-regola ta’ gurisdizzjoni
eskluziva prevista fl-ewwel paragrafu tal-punt 1 tal-Artikolu 24 tar-Regolament Nru 1215/2012 u
tilhaq l-ghan imfittex minn din id-dispozizzjoni li, kif gie mfakkar fil-punt 27 ta’ din is-sentenza,
jigu inkluzi biss fil-kamp ta’ applikazzjoni taghha r-relazzjonijiet kuntrattwali bejn sidien il-kera u
kerrejja li jinkludu sensiela ta’ drittijiet u obbligi rregolati minn legizlazzjonijiet spec¢jali dwar l-uzu
tal-proprjeta immobbli, ta’ natura generalment imperattiva, tal-Istat Membru fejn tkun tinsab
il-proprjeta immobbli, li 1-qrati tieghu huma, fid-dawl tal-prossimita taghhom, fl-ahjar pozizzjoni
sabiex jiehdu konjizzjoni tat-tilwim fil-qasam tal-kirjiet ta’ proprjeta immobbli.

Fid-dawl tal-kunsiderazzjonijiet kollha premessi, ir-risposta ghad-domanda maghmula ghandha
tkun li l-ewwel paragrafu tal-punt 1 tal-Artikolu 24 tar-Regolament Nru 1215/2012 ghandu jigi
interpretat fis-sens li kuntratt konkluz bejn individwu u professjonist tat-turizmu li permezz
tieghu dan tal-ahhar jipprovdi akkomodazzjoni tal-vaganzi ghal uzu personali ghal zmien qasir, li
tinsab f'park tal-btala operat minn dan il-professjonist, u li jinkludi, apparti t-trasferiment tal-uzu
ta’ din l-akkomodazzjoni, numru ta’ provvisti ta’ servizzi pprovduti bi prezz globali, ma jaqax taht
il-kuncett ta’ “kiri ta’ proprjeta immobbli”, fis-sens ta’ din id-dispozizzjoni.

Fuq l-ispejjez
Peress li I-procedura ghandha, fir-rigward tal-partijiet fil-kawza prin¢ipali, in-natura ta’ kwistjoni
mqajma quddiem il-qorti tar-rinviju, hija dik il-qorti li ghandha tiddeciedi fuq l-ispejjez. L-ispejjez

sostnuti  ghas-sottomissjoni  tal-osservazzjonijiet lill-Qorti tal-Gustizzja, barra dawk
tal-imsemmija partijiet, ma jistghux jithallsu lura.
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Ghal dawn il-motivi, Il-Qorti tal-Gustizzja (Ir-Raba’ Awla) taqta’ u tiddeciedi:

L-ewwel paragrafu tal-punt 1 tal-Artikolu 24 tar-Regolament Nru 1215/2012 tal-Parlament
Ewropew u tal-Kunsill tat-12 ta’ Dicembru 2012 dwar il-gurisdizzjoni u r-rikonoxximent u
l-ezekuzzjoni ta’ sentenzi fi kwistjonijiet ¢ivili u kummercjali

ghandu jigi interpretat fis-sens li:

kuntratt konkluz bejn individwu u professjonist tat-turizmu li permezz tieghu dan tal-ahhar
jipprovdi akkomodazzjoni tal-vaganzi ghal Zzmien qasir ghal uzu personali, li tinsab f’park
tal-btala operat minn dan il-professjonist, u liema kuntratt jinkludi, apparti t-trasferiment

tal-uzu ta’ din 1-akkomodazzjoni, numru ta’ servizzi pprovduti bi prezz globali, ma jaqax taht
il-kuncett ta’ “kiri ta’ proprjeta immobbli”, fis-sens ta’ din id-dispozizzjoni.

Firem
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