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W Zbior Orzeczen

OPINIA RZECZNIKA GENERALNEGO
JEANA RICHARDA DE LA TOURA
przedstawiona w dniu 29 czerwca 2023 r.!

Sprawa C-497/22

EM
przeciwko
Roompot Service BV

[wniosek o wydanie orzeczenia w trybie prejudycjalnym zlozony przez Landgericht Diisseldorf
(sad krajowy w Diisseldorfie, Niemcy)]

Odestanie prejudycjalne — Wspotpraca sadowa w sprawach cywilnych — Jurysdykcja
i wykonywanie orzeczen sadowych w sprawach cywilnych i handlowych — Rozporzadzenie (UE)
nr 1215/2012 — Jurysdykcja wylaczna — Artykut 24 pkt 1 akapit pierwszy — Spory, ktérych
przedmiotem jest najem lub dzierzawa nieruchomosci — Rezerwacja bungalowu potozonego
w parku wakacyjnym — Przekazanie do korzystania lub krétkoterminowe udostepnienie na
podstawie umowy zawartej miedzy osoba fizyczna a komercyjnym operatorem turystyki
prowadzacym ten park — Pozostate ustugi

I. Wprowadzenie

1. Wniosek o wydanie orzeczenia w trybie prejudycjalnym dotyczy wyktadni art. 24 pkt 1 akapit
pierwszy rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 1215/2012 z dnia 12 grudnia
2012 r. w sprawie jurysdykcji i uznawania orzeczen sadowych oraz ich wykonywania w sprawach
cywilnych i handlowych?

2. Whniosek ten zostal zlozony w ramach sporu miedzy EM, zamieszkala w Niemczech,
a Roompot Service BV, ktdrej siedziba znajduje si¢ w Niderlandach i ktéra prowadzi potozony
w tym panstwie czlonkowskim park wakacyjny obejmujacy mieszkania turystyczne,
w przedmiocie zwrotu kwoty ceny zaplaconej za krétkoterminowe korzystanie z jednego
z bungalowéw w tym parku, wraz z odsetkami i kosztami.

3. Przedstawie powody, dla ktérych co do zasady uwazam, ze spér dotyczy umowy mieszanej,
ktéra w konsekwencji nie jest objeta jurysdykcja wylaczna przewidziana w rozporzadzeniu
nr 1215/2012 w sprawach, ktérych przedmiotem jest najem lub dzierzawa nieruchomosci.
Ewentualnie, gdyby Trybunal uznal, ze przedmiotowa umowa wchodzi w zakres stosowania

' Jezyk oryginalu: francuski.
? Dz.U.2012,L351,s. 1.
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art. 24 pkt 1 akapit pierwszy tego rozporzadzenia, uznalbym, ze powddztwo wniesione
w postepowaniu gtéwnym odnosi si¢ do tej umowy i réwniez wchodzi w zakres stosowania tego
przepisu.

II. Ramy prawne

4. Sekcja 6 rozdzialu II rozporzadzenia nr 1215/2012, zatytulowana ,Jurysdykcja wylaczna”,
w art. 24 pkt 1 przewiduje:

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

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

Jednakze w sprawach dotyczacych najmu lub dzierzawy nieruchomosci zawartych na czasowy
uzytek prywatny nieprzekraczajacy szesciu kolejnych miesiecy jurysdykcje maja réwniez sady
panstwa cztonkowskiego, w ktérym pozwany ma miejsce zamieszkania [lub siedzibe], jezeli
najemca lub dzierzawca jest osoba fizyczng, a wlasciciel oraz najemca lub dzierzawca maja
miejsce zamieszkania [lub siedzibe] w tym samym panstwie czlonkowskim”.

III. Okolicznosci faktyczne w postepowaniu gléownym i pytanie prejudycjalne

5. Zamieszkata w Niemczech EM zarezerwowala w dniu 23 czerwca 2020 r. za posrednictwem
Internetu na stronie internetowej Roompot Service?, ktérej siedziba znajduje sie¢ w Niderlandach,
bungalow w parku wakacyjnym ,Waterpark Zwartkruis”!, polozonym w Noardburgum
w Niderlandach, na okres od dnia 31 grudnia 2020 r. do dnia 4 stycznia 2021 r. dla grupy
dziewieciu oséb pochodzacych z wiecej niz dwdch réznych gospodarstw domowych.

6. Rezerwacja za cene 1902,80 EUR, ktéra EM zaplacita w calosci, obejmowata dostarczenie
bielizny poscielowej i sprzatanie konicowe.

7. Waterpark Zwartkruis to park wodny skladajacy sie z bungalowéw polozonych bezposrednio
nad jeziorem, przy czym kazdy z nich dysponuje odrebnym pomostem. Za dodatkowa optata
mozna wypozyczy¢ lodzie i kajaki.

8. Roompot Service poinformowata EM droga mailowa przed jej przyjazdem i na jej zapytanie, ze
Waterpark Zwartkruis bedzie otwarty w okresie rezerwacji pomimo pandemii COVID-19, ale ze
zgodnie z niderlandzkimi przepisami mozliwe bedzie przebywanie w bungalowie wylacznie
z rodzing i z maksymalnie dwiema osobami z innego gospodarstwa domowego. Zaproponowano
jej ponadto mozliwo$¢ zmiany rezerwacji na pobyt w pdzniejszym terminie.

9. EM nie zrealizowala pobytu i nie zmienita swojej rezerwacji. Roompot Service zwrécit jej kwote
w wysokosci 300 EUR.

*  Strona internetowa w jezyku niemieckim: www.roompot.de.
*  Zwany dalej , Waterpark Zwartkruis”.

2 ECLL:EU:C:2023:535



OpiNiA . RicHARDA DE LA TOURA — SprAwA C-497/22
ROOMPOT SERVICE

10. EM wniosta do Amtsgericht Neuss (sadu rejonowego w Neuss, Niemcy) pozew przeciwko
Roompot Service, zadajac zwrotu pozostalej czesci ceny w wysokosci 1602,80 EUR, wraz
z odsetkami i kosztami. Roompot Service zakwestionowata miedzynarodowa jurysdykcje sadow
niemieckich. Orzeczeniem z dnia 1 pazdziernika 2021 r. pozew 6w zostal oddalony jako
bezzasadny.

11. EM zlozyla apelacje do Landgericht Diisseldorf (sadu krajowego w Diisseldorfie, Niemcy),
ktory zastanawia sie nad wylaczna jurysdykcja miedzynarodowa sadéw niderlandzkich do
rozpoznania sprawy w postepowaniu gléwnym, zgodnie z art. 24 pkt 1 akapit pierwszy
rozporzadzenia nr 1215/2012.

12. Sad ten wskazuje, ze z trzech istotnych orzeczen Trybunalu dotyczacych najmu doméw
wakacyjnych za granica i dokonujacych wykladni art. 16 pkt 1 konwencji o jurysdykcji
i wykonywaniu orzeczen sadowych w sprawach cywilnych i handlowych?, ktérego tres¢ pozostata
zasadniczo identyczna w rozporzadzeniu nr 1215/2012, a mianowicie z wyrokéw z dnia
15 stycznia 1985 r., Rosler® z dnia 26 lutego 1992 r., Hacker’ i z dnia 27 stycznia 2000 r.,
Dansommer?, wynika, ze umowy te podlegaja, co do zasady, wylacznej jurysdykcji sadéw miejsca,
w ktérym nieruchomos¢ jest polozona. Zdaniem Trybunalu wyjatek wystepowalby tylko wtedy,
gdyby umowa byla umowa mieszang, w tym sensie, ze obejmowalaby szereg uslug w zamian za
zaptacona przez klienta taczna ceneg’.

13. Rzeczony sad z jednej strony zwraca uwage, Zze w niniejszej sprawie dodatkowe ustugi to:
oferta (na stronie internetowej Roompot Service w rubryce ,Informowanie i doradztwo”)
obejmujaca rézne bungalowy z ré6znymi udogodnieniami, dokonana dla EM rezerwacja, przyjecie
w miejscu pobytu i przekazanie kluczy, dostarczenie bielizny poscielowej i wykonanie sprzatania
konicowego. Zgodnie z jego rozumieniem orzecznictwa Trybunalu ustugi te rozpatrywane jako
calo$¢ musza miec istotne znaczenie, by nada¢ umowie charakter mieszany.

14. Z drugiej strony wedlug czes$ci niemieckiej doktryny prawniczej drugorzedne ustugi
pomocnicze, takie jak utrzymanie obiektu czy jego sprzatanie, zmiana bielizny poscielowej lub
przyjecie w miejscu pobytu, maja mniejsze znaczenie, wobec czego dodatkowe ustugi bedace
przedmiotem postgpowania gléwnego nie bylyby wystarczajace dla przyjecia istnienia umowy
mieszane;j.

15. Sad odsytajacy wyjasnia réwniez, ze Bundesgerichtshof (federalny trybunal sprawiedliwosci,
Niemcy) dokonal odmiennej interpretacji wyrokéw Trybunalu'. Opierajac sie na wyroku
Hacker, a takze na wyroku Dansommer, sad ten uwaza, ze okre$lenie jurysdykcji na podstawie
art. 24 pkt 1 akapit pierwszy rozporzadzenia nr 1215/2012 zalezy wylacznie od tego, czy
komercyjny organizator turystyki jest zobowigzany do udostepnienia do korzystania domu
wakacyjnego nalezacego do osoby trzeciej. W takiej sytuacji przepis ten nie mialby zastosowania.
Natomiast gdyby komercyjny organizator turystyki byl jedynie posrednikiem w zawarciu umowy
najmu z wlascicielem, przepis ten mialby zastosowanie.

> Konwencja podpisana w Brukseli w dniu 27 wrze$nia 1968 r. (Dz.U. 1972, L 299, s. 32), zmieniana kolejnymi konwencjami dotyczacymi
przystapienia nowych panstw czlonkowskich do tej konwencji (Dz.U. 1998, C 27, s. 1) (zwana dalej ,konwencja brukselska”).

241/83, zwany dalej ,wyrokiem Rosler” (EU:C:1985:6).
C-280/90, zwany dalej ,wyrokiem Hacker” (EU:C:1992:92).
C-8/98, zwany dalej ,wyrokiem Dansommer” (EU:C:2000:45).
Zobacz pkt 27 niniejszej opinii.

© o N o

10 Wedlug mojej wiedzy sad odsylajacy odnosi sie do wyrokéw: z dnia 23 pazdziernika 2012 r., X ZR 157/11 (pkt 11 i nast.); a takze z dnia
28 maja 2013 r., X ZR 88/12 (pkt 8 i nast.).
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16. Sad odsylajacy ma watpliwosci co do zgodnosci tej wyktadni z orzecznictwem Trybunatu.

17. W tych okoliczno$ciach Landgericht Diisseldorf (sad krajowy w Diisseldorfie) postanowil
zawiesi¢ postepowanie i zwroci¢ sie do Trybunatu z nastepujacym pytaniem prejudycjalnym:

»Czy art. 24 pkt 1 [akapit pierwszy] rozporzadzenia [nr 1215/2012] nalezy interpretowac¢ w ten
sposéb, ze w przypadku umowy zawartej miedzy osoba fizyczna a podmiotem wynajmujacym
komercyjnie mieszkania wakacyjne dotyczacej krétkoterminowego przekazania do korzystania
bungalowu w parku wakacyjnym prowadzonym przez wynajmujacego, jesli ta umowa oprdcz
samego przekazania do korzystania przewiduje dalsze uslugi w postaci sprzatania koncowego
i dostarczania bielizny poscielowej, jurysdykcje wylaczna maja sady miejsca polozenia przedmiotu
najmu, niezaleznie od tego, czy bungalow wakacyjny stanowi wlasno$¢ wynajmujacego, czy osoby
trzeciej?”.

18. EM oraz Komisja Europejska przedstawily uwagi na pi$mie.

IV. Analiza

19. Zasadniczo sad odsylajacy zastanawia si¢ nad istotnymi kryteriami, ktére nalezy wzia¢ pod
uwage w celu zakwalifikowania umowy w przedmiocie krotkoterminowego korzystania
z bungalowu w parku wakacyjnym jako umowy najmu nieruchomosci w rozumieniu art. 24 pkt 1
akapit pierwszy rozporzadzenia nr 1215/2012 badz jako umowy mieszanej o §wiadczenie szeregu
uslug.

20. Przepisy art. 24 pkt 1 akapit pierwszy tego rozporzadzenia sa rbwnowazne przepisom art. 16
ust. 1, ktdry stal sig art. 16 ust. 1 lit. a) !, konwencji brukselskiej oraz art. 22 pkt 1 akapit pierwszy
rozporzadzenia (WE) nr 44/2001%, wobec czego wykladnia dokonana przez Trybunal
w odniesieniu do tych ostatnich przepiséw obowiazuje takze w odniesieniu do tych pierwszych ®.

21. Nalezy przypomnie¢, ze zgodnie z utrwalonym orzecznictwem Trybunatu:

— co si¢ tyczy celu realizowanego przez te przepisy, zasadniczym wzgledem przemawiajacym za
przyznaniem jurysdykcji wylacznej saqdom panstwa czlonkowskiego, w ktérym nieruchomos¢
jest polozona, jest okolicznos¢, iz sadowi miejsca polozenia nieruchomosci, z uwagi na jego
blisko$¢, najlatwiej jest wszechstronnie ustali¢ stan faktyczny oraz stosowal przepisy
i zwyczaje, ktére co do zasady sa przepisami i zwyczajami panstwa polozenia tej
nieruchomosci, oraz

— w sprawach, ktérych przedmiotem jest najem lub dzierzawa nieruchomosci, jurysdykcja
wylaczna jest uzasadniona zlozonos$cia stosunku istniejacego miedzy wtascicielem a najemca,
ktéry to stosunek obejmuje szereg praw i obowiazkéw, oprécz tych zwigzanych z czynszem.
Stosunek ten regulowany jest przez przepisy szczegélne, w tym niektére bezwzglednie
obowiazujace, panstwa, w ktérym potozona jest nieruchomo$¢ bedaca przedmiotem najmu lub
dzierzawy, takie jak przepisy, ktére okreslaja osobe odpowiedzialng za utrzymanie budynku

1 Zobacz pkt 23 niniejszej opinii.
12 Rozporzadzenie Rady z dnia 22 grudnia 2000 r. w sprawie jurysdykcji i uznawania orzeczen sadowych oraz ich wykonywania w sprawach
cywilnych i handlowych (Dz.U. 2001, L 12, s. 1).

13 Zobacz w szczegélnosci wyrok z dnia 20 czerwca 2022 r., London Steam-Ship Owners’ Mutual Insurance Association (C-700/20,
EU:C:2022:488, pkt 42).
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i zaplate podatkéw gruntowych, przepisy regulujace obowiazki osoby zajmujacej nieruchomos¢
wzgledem sasiadéw, jak réwniez przepisy, ktére kontroluja lub ograniczaja prawo wlasciciela
do ponownego przejecia posiadania nieruchomosci po zakonczeniu najmu lub dzierzawy ™.

22. Zgodnie z art. 25 ust. 4 rozporzadzenia nr 1215/2012 jurysdykcja wylaczna nie moze zosta¢
wylaczona w drodze umowy.

23. Okreslenie jurysdykcji sadéw krajowych w sprawach dotyczacych najmu mieszkania
wakacyjnego bylo przedmiotem trzech wyrokéw Trybunalu, a mianowicie wyrokéw Rosler,
Hacker i Dansommer®, oraz dwéch zmian ustawodawczych'. Stworzyly one odstepstwo od
jurysdykcji wylacznej przewidzianej w art. 24 pkt 1 akapit pierwszy tego rozporzadzenia,
w przypadku gdy strony sporu maja miejsce zamieszkania w tym samym panstwie
czlonkowskim'. Nalezy jednak zauwazyé, ze zmiana ustawodawcza, w\wyniku ktérej
wprowadzono akapit drugi w art. 24 pkt 1 rzeczonego rozporzadzenia w odniesieniu do najméw
dotyczacych mieszkan, jest nie do konca zgodna z uzasadnieniem podstawowej zasady, do
wypracowania ktoérej dazyl Trybunat i ktéra zostata przypomniana w pkt 21 niniejszej opinii *®.

24. Sa to zatem przepisy majace zastosowanie od prawie 20 lat do turystycznych najméw
krétkoterminowych, przy czym do chwili obecnej sady krajowe nie zwracaly uwagi Trybunalu na
nowe trudno$ci w zakresie wykladni.

25. Z tego orzecznictwa Trybunalu wynika, ze stosowanie art. 24 pkt 1 akapit pierwszy
rozporzadzenia nr 1215/2012 wiaze sie z wymogiem spelnienia dwdch przestanek. Po pierwsze,
spor musi dotyczy¢ umowy najmu nieruchomos$ci w rozumieniu tego przepisu. Jezeli tak jest, to,
po drugie, przedmiotem sporu musza by¢ prawa i obowiazki wynikajace z tej umowy. Jesli
pierwsza przestanka nie jest spetniona, nie ma potrzeby rozpatrywania drugiej.

A. W przedmiocie kwalifikacji umowy

26. Z dwoch ostatnich wyrokéw Trybunatu: Hacker i Dansommer wynika, ze kwalifikacja umowy
jako umowy najmu wymaga braku ustug pomocniczych w stosunku do zobowiazania gléwnego
polegajacego na przekazaniu mieszkania wakacyjnego do korzystania .

4 Zobacz w szczeg6lnosci wyroki: Rosler (pkt 19, 20); a takze z dnia 25 marca 2021 r., Obala i lucice (C-307/19, EU:C:2021:236, pkt 77, 78
i przytoczone tam orzecznictwo).

Wyroki te zostaly streszczone przez sad odsylajacy we wniosku o wydanie orzeczenia w trybie prejudycjalnym. Zobacz pkt 12 niniejszej
opinii.

Zobacz takze w kwestii zmiany przepiséw jurysdykcyjnych w sprawach dotyczacych uméw konsumenckich, ktéra nastapita po wyroku
Hacker, art. 15 ust. 3 in fine rozporzadzenia nr 44/2001 oraz art. 17 ust. 3 in fine rozporzadzenia nr 1215/2012.

Zobacz art. 24 pkt 1 akapit drugi dotyczacy najmu lub dzierzawy na okres krétszy niz sze$¢ miesiecy (zob. pkt 4 niniejszej opinii), ktéry
umozliwia wytoczenie powddztwa przed sadem panstwa czlonkowskiego, w ktérym pozwany ma miejsce zamieszkania. W niniejszej
sprawie przepis ten nie ma zastosowania. Miejsce zamieszkania EM i siedziba Roompot Service nie znajduja si¢ w tym samym paristwie
czlonkowskim. Odnosnie do genezy dodania tego akapitu do konwencji brukselskiej po wyroku Rosler zob. H. Gaudemet-Tallon,
M.-E. Ancel, Compétence et exécution des jugements en Europe, Réglements 44/2001 et 1215/2012, Conventions de Bruxelles (1968) et de
Lugano (1998 et 2007), 6° éd., Librairie générale de droit et de jurisprudence, collection ,Droit des affaires”, Paris, 2018, pkt 112-114,
s. 152—-154.

W odniesieniu do konsekwencji zwigzanych z prawem wlasciwym w przypadku braku wyboru prawa przez strony zob. art. 4 ust. 1 lit. d)
rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (WE) nr 593/2008 z dnia 17 czerwca 2008 r. w sprawie prawa wlasciwego dla
zobowigzan umownych (Rzym I) (Dz.U. 2008, L 177, s. 6).
Zobacz wyrok Dansommer (pkt 30-35). Zobacz réwniez wyrok z dnia 10 lutego 2022 r., ShareWood Switzerland (C-595/20,
EU:C:2022:86, pkt 32, 33 i przytoczone tam orzecznictwo).
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27. Watpliwosci sadu odsylajacego wynikaja z oceny zobowigzan umownych w sprawie
w postepowaniu gtéwnym w poréwnaniu ze zobowigzaniami umownymi wskazanymi w wyroku
Hacker. Zostaly one przywotane w pkt 31 wyroku Dansommer w nastepujacy sposob:
»Przedmiotowa umowa w [sprawie, w ktérej wydano wyrok Hacker] zostala zawarta miedzy
komercyjnym organizatorem turystyki a jego klientem w miejscu, w ktérym podmioty te maja
swoja siedzibe lub miejsce zamieszkania, i nawet jesli przewidywala ona ustuge polegajaca na
przekazaniu mieszkania wakacyjnego do korzystania z niego przez krotki okres, wiazata sie
réwniez z dalszymi ustugami, takimi jak udzielanie informacji i doradztwo (w ramach ktérych
organizator turystyki sklada klientowi szereg ofert wakacyjnych), rezerwacja mieszkania na
wybrany przez klienta okres, rezerwacja miejsc w srodkach transportu, przyjecie w miejscu pobytu
i, w stosownym wypadku, ubezpieczenie od kosztéw rezygnacji z podrdzy (wyrok Hacker [...],
pkt 14)”.

28. W moim przekonaniu z tych dwéch wyrokéw wynika, Ze na potrzeby rozstrzygniecia
w przedmiocie swojej jurysdykcji sad winien oceni¢ dany stosunek umowny jako catos¢, a takze
kontekst tego stosunku, celem ustalenia, czy jego jedynym przedmiotem jest korzystanie
z mieszkania, czy tez zobowiazanie do udostepnienia go danej osobie wraz z uslugami
wlasciwymi dla pobytu wakacyjnego®. Uslugi takie jak sprzatanie, dostarczenie poscieli czy inne,
ktére moga by¢ swiadczone w kazdym obiekcie wynajmowanym przez osobe fizyczng lub podmiot
komercyjny, nie maja w mojej ocenie zadnego wplywu na kwalifikacje umowy, poniewaz maja one
charakter pomocniczy w stosunku do jego zajmowania.

29. Odnosi sie to réwniez do kwestii, czy mieszkanie wakacyjne zostato wynajete przez wlasciciela
bezposrednio, czy tez w jego imieniu. Wedlug mnie w wyroku Dansommer Trybunal nie
zamierzal zmienia¢ kryteriéw, ktére nalezy wzia¢ pod uwage dla celéw ustalenia jurysdykcji
miedzynarodowej?®'. Zobowiazanie umowne, ktérego przedmiotem jest korzystanie z obiektu, jest
wystarczajace”. Domniemywa sie bowiem, ze wynajmujacy jest uprawniony w tym zakresie.
Najemca mieszkania wakacyjnego nie powinien by¢ odpowiedzialny za sprawdzanie, kto jest
wlascicielem tego mieszkania, zwlaszcza jesli decyduje sie on na skierowanie sprawy do sadu.

» Wyrazenie ,udostepnienie” wydaje mi si¢ bardziej odpowiednie w przypadku, w ktérym dokonuje sie rezerwacji mieszkania u podmiotu,
ktéry jest komercyjnym organizatorem turystyki. Wyrazenie ,przekazanie do korzystania” pojawiajace sie wyrokach Trybunalu
dotyczacych najméw krétkoterminowych poczawszy od wyroku Rosler [pkt 25, zob. réwniez zawarte na s. 113 tego wyroku
przypomnienie, Ze wyrazenie to pojawia si¢ w sprawozdaniu P. Schlossera dotyczacym konwencji z dnia 9 pazdziernika 1978 r.
o przystapieniu Kroélestwa Danii, Irlandii oraz Zjednoczonego Krdlestwa Wielkiej Brytanii i Irlandii Péinocnej do Konwencji
o jurysdykgji i wykonywaniu orzeczeri sadowych w sprawach cywilnych i handlowych, a takze do protokolu w sprawie jego wyktadni
przez Trybunat Sprawiedliwosci (Dz.U. 1979, C 59, s. 71, w szczeg6lnosci s. 120)] powinno zostaé zastrzezone dla sytuacji, w ktérych
wlasciciel lub jego przedstawiciel zobowigzuja sie przyznaé kontrahentowi (najemcy) prawo do wylacznego korzystania z budynku
wskazanego w umowie zawartej przez strony. W konsekwencji wedlug mnie w tym konkretnym przypadku parku wakacyjnego jedynie
zobowigzanie do przekazania do korzystania jednego z mieszkan udostepnianych wczasowiczom jest objete odpowiedzialno$cia osoby,
ktéra je oferuje.

2 Zobacz pkt 36 i 37 tego wyroku, przy czym ten ostatni punkt dotyczy prawa agencji do dzialania, o ktére Trybunal zostal zapytany
w szczegblnosci przez sad odsylajacy. Zobacz takze komentarz do rzeczonego wyroku A. Huet, ,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, Paris, kwiecien-maj-czerwiec 2000, nr 2, s. 550-554, w szczegélnosci s. 553; do poréwnania
z opinig rzecznika generalnego M. Darmona w sprawie Hacker (C-280/90, niepublikowana, EU:C:1991:466, pkt 43, pkt 1).

2 Zobacz podobnie wyroki: Rosler (pkt 25), a takze Dansommer (pkt 31, 33).

6 ECLL:EU:C:2023:535



OpiNiA . RicHARDA DE LA TOURA — SprAwA C-497/22
ROOMPOT SERVICE

30. Natomiast, podobnie jak w przypadku pobytu zorganizowanego®, udostepnienie
zakwaterowania w miejscach specjalnie zaaranzowanych do wypoczynku wakacyjnego, takich jak
Waterpark Zwartkruis prowadzony przez Roompot Service?, ma w mojej ocenie szczegélne
cechy, ktére — jesli zostana odnotowane przez sad odsylajacy — uzasadniaja zakwalifikowanie
przedmiotowej umowy jako ,,umowy mieszanej”.

31. Po pierwsze, nalezaloby bowiem zbada¢, na jakiej podstawie powstal stosunek umowny.
W niniejszej sprawie sad odsylajacy nie wspomnial ani o istnieniu umowy najmu, jaka jest
zawierana na pi$mie w przypadku zakwaterowania w domach wolno stojacych?, ani o jej tresci,
w szczegélno$ci w odniesieniu do warunkéw zaplaty calej ceny. W szczegélnosci nie
sprecyzowano, czy przedmiotem rezerwacji byt z géry ustalony bungalow*. Jednakze w ramach
zasobu budynkéw, ktéry obejmuje standardowe obiekty zakwaterowania tworzace jednolita catos¢
oraz, w stosownych przypadkach, budynki do wspélnego uzytku, wydaje sie, ze za zobowigzania
do przekazania do korzystania jednego z umeblowanych mieszkan, jak w kompleksie hotelowym,
odpowiedzialno$¢ ponosi podmiot prowadzacy park, ktéry zazwyczaj przedstawia sie jako osoba
do kontaktu w sprawach reklamacji.

32. Po drugie, nalezy zauwazy¢, ze tego typu formula zakwaterowania wakacyjnego jest
zaprojektowana z uwzglednieniem oferty organizacji pobytu jako calo$ci. W niniejszej sprawie
sad odsytajacy stwierdzil, Ze wynajete mieszkanie znajduje si¢ na terenie parku wodnego, ktérego
organizacja ma wlasnie na celu zapewnienie osobom zakwaterowanym na miejscu ustug
zwiazanych z wypoczynkiem?®. Mozna z tego zatem wywnioskowa¢, ze wczasowicze réwniez
oczekuja pewnego poziomu komfortu i doradztwa i doceniaja to podczas rezerwacji takiego
zakwaterowania. W tym kontekscie status organizatora pobytu w parku wakacyjnym jako
podmiotu profesjonalnego jest w mojej ocenie decydujacy®, podobnie jak ewentualne
stwierdzenie, ze oferta zakwaterowania jest dostepna przez caly rok, bez ograniczen czasu
trwania, gdyz kryteria te pozwalaja ja odrézni¢ od oferty najmu sezonowego.

33. Po trzecie, cena taczna za pobyt® jest rdwniez elementem oceny, o ktérym nalezy pamietad.
Niezbedna jest moim zdaniem wiedza, czy cena ta obejmuje koszt réznych ustug lub oferte ustug
przewidzianych w takim parku wakacyjnym, z uwzglednieniem ich jakosci i ich znaczenia, co
uzasadnialoby teze, ze cena ta nie ma bezposredniego zwiazku z cena najmu pojedynczego
mieszkania na lokalnym rynku najmu doméw wakacyjnych nalezacych do oséb fizycznych®, ale
raczej zostala okreslona odpowiednio do standardowego poziomu komfortu, jak w hotelu. W tej
sytuacji nie podlegataby ona wigzacym przepisom podobnym do tych, ktére reguluja najem lokali
mieszkalnych.

34. W zwigzku z tym uwazam, ze do sadu krajowego nalezy zbadanie calosci warunkéw
umownych i szczegétéw oferty zakwaterowania na krétkoterminowy pobyt w parku wakacyjnym
takim jak Waterpark Zwartkruis w niniejszej sprawie. Zbadanie szeregu elementéw zwigzanych

#  Zobacz tytutem przyktadu wyrok Hacker (pkt 2, 3). Do poréwnania z wyrokiem Dansommer (pkt 7, 8), w ktérym wyjasniono, ze rola
organizatora turystyki bylaby ograniczona do roli posrednika.

#  Zobacz strona internetowa: https://www.roompot.fr/destinations/pays-bas/la-frise/waterpark-zwartkruis.

% W odniesieniu do okolicznosci przedmiotowego najmu zob. pkt 5 i 6 niniejszej opinii; do poréwnania z wyrokiem Hacker (pkt 3). Pragne
zwroci¢ uwage, ze w pkt 2 tego wyroku stwierdzono, ze spér dotyczyt ,umowy nazwanej »umowa najmu«’.

% Zobacz analogicznie wyrok z dnia 13 pazdziernika 2005 r., Klein (C-73/04, EU:C:2005:607, pkt 24).

7 Zobacz przedstawione w pkt 5 i 7 niniejszej opinii podsumowanie stanu faktycznego opisanego w postanowieniu odsylajacym.

% Zobacz w tej kwestii opinia rzecznika generalnego M. Darmona w sprawie Hacker (C-280/90, niepublikowana, EU:C:1991:466, pkt 25).
¥ Zobacz wyrok Hacker (pkt 15) i analogicznie wyrok z dnia 13 pazdziernika 2005 r., Klein (C-73/04, EU:C:2005:607, pkt 27).

%0 Zobacz w tym wzgledzie opinia rzecznika generalnego M. Darmona w sprawie Hacker (C-280/90, niepublikowana, EU:C:1991:466,
pkt 30).
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z ustugami oferowanymi przez podmiot prowadzacy park wakacyjny, zakwalifikowany przez sad
odsylajacy jako ,podmiot wynajmujacy komercyjnie mieszkania wakacyjne”, pozwala wyj$¢ poza
granice narzucone przez kazuistyczna analize taka jak analiza poddana pod ocene Trybunatu lub
bedaca przedmiotem dyskusji w doktrynie prawa?®. Ponadto zapewnia ono wystarczajaca
przewidywalnos¢.

35. Takie podejscie jest réwniez dostosowane do réznorodnosci oferty zakwaterowania
turystycznego, jaka rozwinela sie¢ w wielu panstwach czlonkowskich®. W tym zakresie pragne
zwroci¢ uwage, ze przejawia sie ona w terminologii jezyka francuskiego w tej dziedzinie. Tak wiec
wyrézniamy mieszkaniowe parki wakacyjne, rezydencje turystyczne i o$rodki wakacyjne,
w zalezno$ci od rodzaju zakwaterowania lub rodzaju umeblowanego obiektu turystycznego do
wynajecia, takiego jak dom, apartament, bungalow, mobilna rezydencja wypoczynkowa,
niewielkie mieszkanie wypoczynkowe, a takze rodzaju $wiadczonych ustug powigzanych
z wypoczynkiem.

36. Ponadto dostep do tej réznorodnosci ofert przybrat obecnie znaczne rozmiary w wyniku coraz
czestszego dokonywania rezerwacji przez strony internetowe®. Wreszcie nalezy wzia¢ pod uwage
fakt, ze od czasu wydania przez Trybunal wyrokéw Rosler, Hacker i Dansommer kontekst prawny
i orzeczniczy w prawie Unii ulegl glebokiej zmianie w zakresie ochrony konsumentéw*, zwlaszcza
w branzy wakacyjnej®*. Réwniez w prawie krajowym mogly zostaé przyjete szczegdlne rezimy
prawne dotyczace zakwaterowania turystycznego*.

31 Zobacz pkt 14 niniejszej opinii. Zobacz takze H. Gaudemet-Tallon, M.-E. Ancel, op.cit., pkt 115, s. 155.

%2 Zobacz, na temat znaczenia turystyki w Unii Europejskiej, sprawozdanie specjalne Trybunalu Obrachunkowego Unii Europejskiej
zatytulowane ,Wsparcie UE na rzecz turystyki. Potrzeba nowej orientacji strategicznej i lepszego podejicia do finansowania”, 2021,
dostepne pod nastepujacym adresem internetowym:
https://www.eca.europa.eu/Lists/ECADocuments/SR21_27/SR_EU-invest-tourism_FR.pdf, pkt 1-5.

% Zobacz podobnie motyw 2 dyrektywy Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2015/2302 z dnia 25 listopada 2015 r. w sprawie imprez
turystycznych i powigzanych uslug turystycznych, zmieniajacej rozporzadzenie (WE) nr 2006/2004 i dyrektywe Parlamentu
Europejskiego i Rady 2011/83/UE oraz uchylajacej dyrektywe Rady 90/314/EWG (Dz.U. 2015, L 326, s. 1).

3 Zobacz dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2011/83/UE z dnia 25 pazdziernika 2011 r. w sprawie praw konsumentéw,
zmieniajaca dyrektywe Rady 93/13/EWG i dyrektywe 1999/44/WE Parlamentu Europejskiego i Rady oraz uchylajaca dyrektywe Rady
85/577/EWG i dyrektywe 97/7/WE Parlamentu Europejskiego i Rady (Dz.U. 2011, L 304, s. 64). Dyrektywa 85/577 dotyczyta ochrony
konsumentéw w odniesieniu do uméw zawartych poza lokalem przedsiebiorstwa. Dyrektywa 97/7 dotyczyla ochrony konsumentéw
w przypadku umoéw zawieranych na odleglo$¢. Pragne podkresli¢, ze umowy, ktorych przedmiotem jest najem pomieszczen do celéw
mieszkalnych, sa wylaczone z zakresu stosowania dyrektywy 2011/83 [zob. art. 3 lit. f)]. Nie przewidziano wyjatkéw dla najmu
krétkoterminowego.

% Zobacz dyrektywa 2015/2302 dotyczaca imprez turystycznych i powigzanych uslug turystycznych. Zgodnie z art. 3 tej dyrektywy
elementem ustugi turystycznej jest zakwaterowanie, ktére nie jest nieodtacznym elementem przewozu pasazeréw oraz w celach innych
niz pobytowe. Ponadto pragne zwrdci¢ uwage, ze zawarcie pojedynczej umowy dla celéw pobytu wakacyjnego obejmujacej
zakwaterowanie i wypozyczenie 16dek mogloby wchodzi¢ w zakres tej dyrektywy. Zobacz takze dyrektywa Parlamentu Europejskiego
i Rady 2008/122/WE z dnia 14 stycznia 2009 r. w sprawie ochrony konsumentéw w odniesieniu do niektérych aspektéw uméw
timeshare, uméw o diugoterminowe produkty wakacyjne, uméw odsprzedazy oraz wymiany (Dz.U. 2009, L 33, s. 10).

% W kwestii zgodnosci z ustawodawstwem krajowym regulujacym prawo wlasnosci nieruchomosci zob. wyrok Rosler (pkt 22). Tytulem
przyktadu zob. w prawie francuskim M. Painchaux, ,Bail d’habitation. — Régles particuliéres a certains baux — Locations saisonniéres”,
JurisClasseur Civil Code, LexisNexis, Paris, 29 lipca 2020 r., fasc. 690, w szczeg6lnosci pkt 6; w prawie hiszpaniskim A.L. Martinez Nadal,
»Regulacion del arrendamiento turistico en el Derecho espanol”, La regulacién del alquiler turistico: una approximacion de Derecho
comparado, Aranzadi, Cizur Menor, 2022, s. 57-84, w szczegdlnosci s. 61; w prawie wloskim ,Le locazioni turistiche nell’ordinamento
italiano”, La regulacion del alquiler turistico: una approximacién de Derecho comparado, op.cit., s. 113—-126, w szczegélnosci s. 114, 122,
123.
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37. Tak wiec w specyficznym kontekscie najmu mieszkan polozonych w parkach wakacyjnych
uzasadnienie jurysdykcji wylacznej sadéw panstw czlonkowskich miejsca potozenia
nieruchomosci, ktéra zostala przekazana do korzystania na krotki okres®, nie wydaje mi sie
istotne, co przemawia za udzieleniem sadowi odsylajacemu odpowiedzi zgodnej z zasada $cislej
wykladni art. 24 pkt 1 akapit pierwszy rozporzadzenia nr 1215/2012 3%,

38. Proponuje wiec, aby Trybunal orzekl jak w wyroku Hacker, ze udostepnienie przez
komercyjnego operatora turystyki mieszkania w parku wakacyjnym do krétkoterminowego
uzytku prywatnego nie jest objete zakresem stosowania art. 24 pkt 1 akapit pierwszy tego
rozporzadzenia, za$ stosunek umowny winien zosta¢ zakwalifikowany jako ,umowa mieszana”
W rozumieniu tego orzecznictwa.

39. Gdyby jednak Trybunatl uznal, ze przedmiotowa umowa dotyczy wylacznie najmu mieszkania
wakacyjnego, jak w wyroku Dansommer, nalezaloby wéwczas rozpatrzy¢ powddztwo, z ktérym
EM wystapita do sadu odsytajacego.

B. W przedmiocie przedmiotu powodztwa

40. Powodztwo EM wynika z faktu, ze w czerwcu 2020 r. zarezerwowala ona mieszkanie dla
czlonkéw wiecej niz dwoch gospodarstw domowych, sktadajacych sie facznie z dziewieciu oséb,
ale zostala upowazniona przez Roompot Service do przebywania tam od dnia 31 grudnia 2020 r.
wylacznie ze swoja rodzing i dwiema osobami z innego gospodarstwa domowego®.
W postanowieniu odsylajacym wskazano, ze EM domaga si¢ zwrotu , pozostalej czesci czynszu”
po tym jak Roompot Service dokonala zwrotu czesci kwoty ,,czynszu”*.

41. W niniejszej sprawie pojecie ,czynszu” odnosi si¢ do ceny za pobyt, ktéra zostala zaptacona
w calosci. Nie sprecyzowano, czy cena ta pokrywala poszczegélne koszty niezwigzane
bezposrednio z korzystaniem z mieszkania, takie jak na przyklad koszty rezerwacji, co mogtoby
wyjasniac cze$ciowy zwrot przyznany na rzecz EM*.

42. Trybunal stwierdzil, ze w przypadku powddztwa, ktérego przedmiotem jest zaplata czynszu
w rozumieniu §wiadczenia wzajemnego za prawo do korzystania z nieruchomosci, zastosowanie
ma jurysdykcja wylaczna w sprawach, ktérych przedmiotem jest najem lub dzierzawa
nieruchomosci, poniewaz przedmiot sporu jest bezposrednio zwigzany z korzystaniem
z wynajetej nieruchomosci®.

7 Zobacz pkt 21 niniejszej opinii.

% Zobacz wyrok z dnia 25 marca 2021 r., Obala i lucice (C-307/19, EU:C:2021:236, pkt 76 i przytoczone tam orzecznictwo), dla
przypomnienia, ze ze wzgledu na to, ze przepisy art. 24 pkt 1 tego rozporzadzenia maja charakter wyjatku od zasady ogdlnej, nie nalezy
interpretowac go szerzej niz wymaga tego jego cel.

% Zobacz pkt 5 i 8 mniejszej opinii. Podobnie przedmiot sporu jest analogiczny do przedmiotu sporu w sprawie, w ktérej wydano wyrok
Hacker (zob. pkt 4). Powddka uznata, ze powierzchnia domu wakacyjnego udostepnionego jej na jej faktyczny pobyt byta mniejsza niz ta,
ktéra pojawita sie w prospekcie Euro-Relais GmbH, i zazadala w szczeg6lnoséci obnizenia zaptaconej ceny.

% Zobacz pkt 6, 9 i 10 niniejszej opinii. Zwrot odpowiada 15,77 % kwoty zaplaconej podczas dokonywania rezerwacji. Sad odsytajacy nie
sprecyzowal, z jakiego tytulu zwrot ten zostal dokonany.

# Zobacz przypis 40 do niniejszej opinii.

# Zobacz wyroki: Rosler (pkt 29) i Dansommer (pkt 25), a takze podobnie wyrok z dnia 25 marca 2021 r., Obala i lucice (C-307/19,
EU:C:2021:236, pkt 79). W kwestii powddztwa o zwrot calkowitej kwoty dokonanych platnosci, opartego na podstawie niewaznosci
umowy, w sytuacji gdy zwiazek miedzy umowa i nieruchomo$cia, ktéra ma zosta¢ udostepniona do korzystania, nie jest wystarczajaco
$cisly, by uzasadni¢ zakwalifikowanie umowy jako umowy najmu, zob. wyrok z dnia 13 paZdziernika 2005 r., Klein (C-73/04,
EU:C:2005:607, pkt 17, 26).
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43. W ramach tego rezimu prawnego na szczeg6lna uwage zastuguja dwie okolicznosci niniejszej
sprawy. Po pierwsze, nie wydaje sie, aby brak korzystania z wynajetego obiektu mégl zmienic
kwalifikacje powddztwa EM. Ta okoliczno$¢, co do zasady, nie zwalnia jej ze zobowigzan wobec
Roompot Service. Po drugie, zmiang warunkéw najmu nieruchomosci nalezy oceni¢ jako brak
spelnienia przez Roompot Service jej zobowigzan umownych, nawet jesli bylaby
usprawiedliwiona ograniczeniami wynikajacymi z walki z pandemig COVID-19%.

44. W tych okolicznosciach jestem zdania, ze przedmiot sporu w sprawie w postepowaniu
gléwnym nalezy do wylacznej jurysdykcji sadéw panstwa cztonkowskiego, w ktérym polozona
jest wynajeta nieruchomo$¢é. Mogloby by¢ inaczej jedynie wowczas, gdyby EM domagala sie
naprawienia szkody zwigzanej posrednio z korzystaniem z wynajetej nieruchomosci, do
wysokosci zadanej kwoty*.

45. W konsekwencji, ewentualnie, gdyby Trybunal stwierdzil, ze umowa laczaca EM i Roompot
Service dotyczy przekazania do korzystania mieszkania wakacyjnego, uwazam, ze zasada
jurysdykcji wylacznej przewidziana w art. 24 pkt 1 akapit pierwszy rozporzadzenia nr 1215/2012
mialaby réwniez zastosowanie z tego wzgledu, Ze przedmiotem sporu sa prawa i obowiazki
wynikajace z takiej umowy.

V. Whnioski

46. Majac na uwadze calo$¢ powyzszych rozwazan, proponuje Trybunalowi, aby na pytanie
prejudycjalne zadane przez Landgericht Diisseldorf (sad krajowy w Diisseldorfie, Niemcy)
udzielil nastepujacej odpowiedzi:

Artykut 24 pkt 1 akapit pierwszy rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE)
nr 1215/2012 z dnia 12 grudnia 2012 r. w sprawie jurysdykcji i uznawania orzeczen sadowych
oraz ich wykonywania w sprawach cywilnych i handlowych

nalezy interpretowac w ten sposéb, ze:

co do zasady nie jest objeta zakresem jego stosowania umowa, na podstawie ktdérej komercyjny
operator turystyki udostepnil mieszkanie wakacyjne w parku wakacyjnym do krétkoterminowego
uzytku prywatnego;

ewentualnie — jest objete zakresem jego stosowania powddztwo o zwrot czesci zaplaconej ceny
w konsekwencji zmiany przez jedna ze stron warunkéw umowy dotyczacej najmu mieszkania
wakacyjnego.

% Tytulem poréwnania, w tym samym kontekscie i w ramach dyrektywy 2015/2302 w sprawie imprez turystycznych, zob. wyrok z dnia
12 stycznia 2023 r., FTI Touristik (Impreza turystyczna na Wyspach Kanaryjskich) (C-396/21, EU:C:2023:10, pkt 42), a takze wnioski
o wykladnie aktualnie rozpatrywane przez Trybunal: w sprawie Tuk Tuk Travel [C-83/22, opinia rzecznik generalnej L. Mediny
w sprawie Tuk Tuk Travel (C-83/22, EU:C:2023:245) przedstawiona w dniu 23 marca 2023 r.] oraz w sprawach polaczonych DocLX
Travel Events (C-414/22) i Kiwi Tours (C-584/22), w ktérych opinia rzecznik generalnej L. Mediny czeka na publikacje.

# Zobacz wyrok Rosler (pkt 29). Do poréwnania z wyrokiem Hacker (pkt 4).
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