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W Zbior Orzeczen

WYROK TRYBUNALU (czwarta izba)

z dnia 16 listopada 2023 r.*

Odestanie prejudycjalne — Wspolpraca sadowa w sprawach cywilnych — Rozporzadzenie (UE)
nr 1215/2012 — Jurysdykcja wylaczna — Artykul 24 ust. 1 akapit pierwszy — Spory, ktérych
przedmiotem jest najem lub dzierzawa nieruchomosci — Umowa dotyczaca krétkoterminowego
przekazania do uzytku polozonego w kompleksie wypoczynkowym bungalowu na podstawie
umowy zawartej miedzy osoba fizyczna a komercyjnym operatorem turystyki prowadzacym
ten kompleks

W sprawie C-497/22

majacej za przedmiot wniosek o wydanie, na podstawie art. 267 TFUE, orzeczenia w trybie
prejudycjalnym, zlozony przez Landgericht Diisseldorf (sad krajowy w Diisseldorfie, Niemcy)
postanowieniem z dnia 8 lipca 2022 r., ktére wptyneto do Trybunalu w dniu 22 lipca 2022 r.,
W postepowaniu:

EM

przeciwko

Roompot Service BV,

TRYBUNAL (czwarta izba),

w skladzie: C. Lycourgos, prezes izby, O. Spineanu-Matei (sprawozdawczyni), J.-C. Bonichot,
S. Rodin i L.S. Rossi, sedziowie,

rzecznik generalny: J. Richard de la Tour,

sekretarz: A. Calot Escobar,

uwzgledniajac pisemny etap postepowania,

rozwazywszy uwagi, ktére przedstawili:

— wimieniu EM — V. Gensch, Rechtsanwalt,

— w imieniu Komisji Europejskiej — P. Kienapfel oraz S. Noé, w charakterze pelnomocnikdéw,

po zapoznaniu si¢ z opinia rzecznika generalnego na posiedzeniu w dniu 29 czerwca 2023 r.,

* Jezyk postepowania: niemiecki.
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wydaje nastepujacy

Wyrok

Whniosek o wydanie orzeczenia w trybie prejudycjalnym dotyczy wykladni 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 (Dz.U. 2012, L 351, s. 1; sprostowanie Dz.U. 2020, L 338, s. 12).

Wniosek ten zostal zlozony w ramach sporu miedzy EM, osoba fizyczna zamieszkala
w Niemczech, a Roompot Service BV, komercyjnym operatorem turystyki, majacym siedzibe
w Niderlandach, w przedmiocie zwrotu kwoty ceny zaplaconej przez EM, wraz z odsetkami
i kosztami, za krétkoterminowe przekazanie do uzytku bungalowu potozonego w kompleksie
wypoczynkowym prowadzonym przez tego operatora.

Ramy prawne
Motywy 15, 16 i 34 rozporzadzenia nr 1215/2012 maja nastepujace brzmienie:

»(15) Przepisy o jurysdykcji powinny by¢ w wysokim stopniu przewidywalne i opiera¢ si¢ na
zasadzie, ze jurysdykcje w ogdlnosci maja sady miejsca zamieszkania pozwanego. Tak
ustalona jurysdykcja powinna mie¢ miejsce zawsze, z wyjatkiem kilku dokladnie
okreslonych przypadkéw, w ktérych ze wzgledu na przedmiot sporu lub autonomie stron
uzasadnione jest inne kryterium powigzania [...].

(16) Jurysdykcja oparta na laczniku miejsca zamieszkania powinna zostaé uzupelniona
jurysdykcja oparta na innych acznikach, ktére powinny zosta¢ dopuszczone ze wzgledu na
Scisty zwiazek pomiedzy sadem a sporem prawnym lub w interesie prawidlowego
sprawowania  wymiaru sprawiedliwo$ci. Istnienie $cistego zwiazku powinno
zagwarantowac pewnos$¢ praw|[a] oraz unikniecie mozliwosci pozywania pozwanego przed
sad panstwa cztonkowskiego, ktérego pozwany nie mégl rozsadnie przewidziec [...].

(34) W celu zapewnienia cigglosci pomiedzy konwencja brukselska [z dnia 27 wrze$nia 1968 r.
o jurysdykcji i wykonywaniu orzeczen sadowych w sprawach cywilnych i handlowych
(Dz.U. 1972, L 299, s. 32)], rozporzadzeniem [Rady] (WE) nr 44/2001 [z dnia 22 grudnia
2000 r. w sprawie jurysdykcji i uznawania orzeczen sadowych oraz ich wykonywania
w sprawach cywilnych i handlowych (Dz.U. 2001, L 12, s. 1)] i niniejszym
rozporzadzeniem powinny by¢ przewidziane przepisy przejSciowe. Dotyczy to réwniez
wyktadni postanowien konwencji brukselskiej z 1968 r. oraz zastepujacych ja rozporzadzen
dokonywanej przez Trybunal Sprawiedliwo$ci Unii Europejskiej”.

Artykut 4 ust. 1 rozporzadzenia nr 1215/2012, zawarty w sekcji 1 rozdzialu II, zatytulowanej
»Przepisy ogélne”, stanowi:

»Z zastrzezeniem przepisOw niniejszego rozporzadzenia osoby majace miejsce zamieszkania na
terytorium panstwa cztonkowskiego moga by¢ pozywane, niezaleznie od ich obywatelstwa, przed
sady tego panstwa czlonkowskiego”.
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Artykut 24 wspomnianego rozporzadzenia, wchodzacy w sklad sekcji 6 rozdziatu I, zatytulowanej
sjurysdykcja wylaczna”, stanowi:

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

1) w sprawach, ktérych przedmiotem sa 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 czlonkowskiego, w ktérym pozwany ma miejsce zamieszkania, jezeli najemca lub
dzierzawca jest osoba fizyczna, a wlasciciel oraz najemca lub dzierzawca maja miejsce
zamieszkania w tym samym panstwie cztonkowskim;

[...]".

Postepowanie gléwne i pytanie prejudycjalne

W dniu 23 czerwca 2020 r. EM zarezerwowala na stronie internetowej Roompot Service bungalow
w kompleksie wypoczynkowym Waterpark Zwartkruis, polozonym w Noardburgum
(Niderlandy), na okres od dnia 31 grudnia 2020 r. do dnia 4 stycznia 2021 r., dla grupy dziewieciu
0s6b pochodzacych z wiecej niz dwéch réznych gospodarstw domowych.

Rzeczona rezerwacja obejmowala udostepnienie bielizny poscielowej i sprzatanie po
zakoriczonym pobycie, za taczna kwote 1902,80 EUR, ktéra to kwota zostata w calo$ci zaptacona
przez EM.

We wspomnianym kompleksie wypoczynkowym znajduja si¢ bungalowy potozone bezposrednio
nad brzegiem jeziora, a kazdy z bungalowéw dysponuje odrebnym pomostem. Za dodatkowa
oplata mozna wypozyczy¢ todzie i kajaki.

Operator Roompot Service potwierdzil w wiadomosci wyslanej poczta elektroniczna do EM,
przed jej przyjazdem i w odpowiedzi na jej zapytanie, ze kompleks wypoczynkowy bedzie otwarty
w okresie rezerwacji pomimo pandemii COVID-19, ale ze zgodnie z obowigzujacymi
niderlandzkimi uregulowaniami mozliwe bedzie przebywanie w bungalowie wyltacznie z rodzing
i z maksymalnie dwiema osobami z innego gospodarstwa domowego. Roompot Service
zaproponowal réwniez EM przeniesienie pobytu na pézniejszy termin.

Z uwagi na to, ze EM nie zrealizowala wspomnianego pobytu ani nie zmienila swojej rezerwacji,
Roompot Service zwrécit jej kwote 300 EUR.

EM wniosta do Amtsgericht Neuss (sadu rejonowego w Neuss, Niemcy) pozew przeciwko
Roompot Service, zadajac zwrotu pozostalej czesci ceny, czyli kwoty 1602,80 EUR wraz
z odsetkami i kosztami. Roompot Service zakwestionowal miedzynarodowa jurysdykcje sadéw
niemieckich do rozpoznania takiego pozwu.

Orzeczeniem z dnia 1 pazdziernika 2021 r. Amtsgericht Neuss (sad rejonowy w Neuss) oddalil
pozew jako bezzasadny.

ECLI:EU:C:2023:873 3
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EM wniosta apelacje od tego orzeczenia do Landgericht Diisseldorf (sadu krajowego
w Diisseldorfie, Niemcy), ktéry jest sadem odsytajacym.

Sad ten zastanawia sie, czy na podstawie art. 24 pkt 1 akapit pierwszy rozporzadzenia
nr 1215/2012 wytacznej jurysdykcji miedzynarodowej do rozpoznania sprawy w postepowaniu
gléwnym nie maja sady niderlandzkie.

W tym wzgledzie sad ten zauwaza, ze z orzecznictwa Trybunalu dotyczacego stosowania art. 16
ust. 1 Konwencji o jurysdykcji i wykonywaniu orzeczen sadowych w sprawach cywilnych
i handlowych, podpisanej w Brukseli w dniu 27 wrze$nia 1968 r., zmienionej pdzniejszymi
konwencjami o przystapieniu nowych panstw czlonkowskich do tej konwencji (zwanej dalej
»konwencja brukselska”), pdzniej art. 16 ust. 1 lit. a) tej konwencji, ktérego tres¢ zostata w istocie
powtérzona w art. 24 ust. 1 rozporzadzenia nr 1215/2012, a mianowicie z orzecznictwa
wyplywajacego z wyrokéw z dnia 15 stycznia 1985 r., Rosler (241/83, EU:C:1985:6); z dnia
26 lutego 1992 r., Hacker (C-280/90, EU:C:1992:92) i z dnia 27 stycznia 2000 r., Dansommer
(C-8/98, EU:C:2000:45), wynika, iz umowy dotyczace najmu kwater wakacyjnych za granica
podlegaja zasadniczo jurysdykcji wylacznej sadéw miejsca, w ktérym dana nieruchomos¢ jest
polozona. Wyjatek od tej zasady wystepowalby jedynie w sytuacji, gdyby dana umowa byla umowa
mieszang, w tym sensie, ze obejmowalaby $wiadczenie okreslonego pakietu uslug w ramach
zaplaconej przez klienta tacznej ceny.

Sad odsylajacy wyjasnia, ze ustugi dodatkowe mozliwe w niniejszej sprawie to: oferowanie, na
stronie internetowej pozwanego w postepowaniu gtéwnym, réznych bungalowéw z réznymi
udogodnieniami, rezerwacja bungalowu dla klienta, przyjecie klienta w miejscu pobytu
i przekazanie mu kluczy, dostarczenie bielizny poscielowej i przeprowadzenie sprzatania po
zakoniczonym pobycie. Sad ten uwaza, ze zgodnie z jego rozumieniem orzecznictwa Trybunalu
przytoczonego w poprzednim punkcie niniejszego wyroku uslugi te, rozpatrywane jako calosc,
musialyby wobec tego nadawa¢ umowie bedacej przedmiotem postepowania gléwnego charakter
mieszany w rozumieniu tego orzecznictwa.

Zgodnie z teza broniona przez cze$¢ doktryny niemieckiej drugorzedne ustugi pomocnicze, takie
jak utrzymanie danego obiektu lub jego sprzatanie, dostarczenie poscieli czy przyjecie klienta na
miejscu, maja raczej ,pomniejsze znaczenie”, tak wiec nie jest pewne, czy takie uslugi jak ustugi
dodatkowe bedace przedmiotem postepowania gléwnego wystarczaja do przyjecia istnienia
umowy mieszanej w rozumieniu wspomnianego orzecznictwa.

Sad odsylajacy wyjasnia réwniez, ze Bundesgerichtshof (federalny trybunal sprawiedliwosci,
Niemcy) dokonal odmiennej interpretacji tego samego orzecznictwa. Zgodnie z tym
orzecznictwem kwalifikacja umowy w $wietle art. 24 ust. 1 akapit pierwszy rozporzadzenia
nr 1215/2012 zalezy od tego, czy komercyjny organizator turystyki sam zobowiazuje si¢ do
przekazania do uzytku kwatery wakacyjnej, ktorej nie jest wlascicielem. W takiej sytuacji przepis
ten nie miatby zastosowania. Natomiast gdyby ten komercyjny organizator turystyki byl jedynie
posrednikiem w zawarciu umowy najmu z wtascicielem, przepis ten mialby zastosowanie.

W tych okolicznosciach Landgericht Diisseldorf (sad krajowy w Diisseldorfie) postanowil zawiesi¢
postepowanie i zwrdcic sie do Trybunatu z nastepujacym pytaniem prejudycjalnym:

»,Czy art. 24 ust. 1 akapit pierwszy rozporzadzenia [nr 1215/2012] nalezy interpretowa¢ w ten

sposob, ze w wypadku umowy zawartej miedzy osoba fizyczna a podmiotem wynajmujacym
komercyjnie kwatery wakacyjne, dotyczacej krétkoterminowego przekazania do uzytku
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bungalowu w kompleksie wypoczynkowym prowadzonym przez wynajmujacego, jesli ta umowa
oprdcz samego przekazania do uzytku przewiduje dalsze ustugi w postaci sprzatania koricowego
i dostarczenia bielizny poscielowej, jurysdykcje wylaczna maja sady miejsca potozenia przedmiotu
najmu, niezaleznie od tego, czy bungalow wakacyjny stanowi wlasno$¢ wynajmujacego, czy osoby
trzeciej?”.

W przedmiocie pytania prejudycjalnego

Poprzez zadane pytanie sad odsylajacy dazy w istocie do ustalenia, czy art. 24 ust. 1 akapit
pierwszy rozporzadzenia nr 1215/2012 nalezy interpretowac w ten sposdb, ze pojecie ,najmu lub
dzierzawy nieruchomosci” w rozumieniu tego przepisu obejmuje swoim zakresem umowe
zawartg miedzy osoba fizyczng a komercyjnym operatorem turystyki, w ramach ktérej operator
ten udostepnia do kroétkoterminowego uzytku osobistego kwatere wakacyjna polozona
w prowadzonym przez siebie kompleksie wypoczynkowym, ktéra to umowa obejmuje, oprécz
przekazania do uzytku wspomnianej kwatery, okres$lony pakiet uslug, swiadczonych w ramach
tacznej ceny.

Na wstepie nalezy przypomnie¢, ze w zakresie, w jakim rozporzadzenie nr 1215/2012 uchylito
i zastapilo rozporzadzenie nr 44/2001, ktére ze swej strony zastgpilo konwencje brukselska,
wykladnia dokonana przez Trybunal w odniesieniu do przepisow jednego z tych instrumentéw
prawnych obowiazuje takze w odniesieniu do przepiséw pozostalych instrumentéw, jezeli
przepisy te mozna uzna¢ za réwnowazne (wyrok z dnia 20 czerwca 2022 r., London Steam-Ship
Owners’ Mutual Insurance Association, C-700/20, EU:C:2022:488, pkt 42 i przytoczone tam
orzecznictwo).

Tak wlasnie jest w przypadku art. 24 ust. 1 akapit pierwszy rozporzadzenia nr 1215/2012. Przepis
ten odpowiada bowiem art. 16 pkt 1 konwencji brukselskiej, pdzniej art. 16 pkt 1 lit. a) tej
konwencji, jak réwniez art. 22 pkt 1 akapit pierwszy rozporzadzenia nr 44/2001. Tym samym
wykladnia dokonana przez Trybunal w odniesieniu do tych przepiséw jest rownowazna wyktadni
wspomnianego art. 24.

Zgodnie z utrwalonym orzecznictwem Trybunalu system przyznawania jurysdykcji ogdlnej,
przewidziany w rozdziale II rozporzadzenia nr 1215/2012, opiera si¢ na zasadzie ogoélnej,
wyrazonej w jego art. 4 ust. 1, w mysl ktdérej osoby majace miejsce zamieszkania lub siedzibe na
terytorium panstwa czltonkowskiego moga by¢ pozywane przed sady tego panstwa niezaleznie od
ich obywatelstwa (wyrok z dnia 25 marca 2021 r., Obala i lucice, C-307/19, EU:C:2021:236, pkt 75
i przytoczone tam orzecznictwo).

Jedynie w drodze wyjatku od tej zasady ogdlnej sekcja 6 rozdzialu II rozporzadzenia nr 1215/2012
przewiduje pewna liczbe podstaw jurysdykcji wylacznej, wsréd ktérych znajduje sie ta
ustanowiona w art. 24 ust. 1 akapit pierwszy tego rozporzadzenia, ktéry przyznaje sadom panstwa
czlonkowskiego, na ktérego terytorium dana nieruchomos¢ jest polozona, jurysdykcje do
orzekania w sprawach dotyczacych najmu lub dzierzawy nieruchomosci.

Nalezy rowniez przypomnie¢, ze — jak orzek! Trybunatl — ze wzgledu na to, iz przepisy art. 24 pkt 1
tego rozporzadzenia maja charakter wyjatku od zasady ogélnej, nie nalezy interpretowac ich
szerzej niz wymaga tego ich cel (wyrok z dnia 25 marca 2021 r., Obala i lucice, C-307/19,
EU:C:2021:236, pkt 76 i przytoczone tam orzecznictwo).

ECLI:EU:C:2023:873 5
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Co sie tyczy celu realizowanego przez te przepisy, z orzecznictwa Trybunalu wynika, ze
zasadniczym wzgledem przemawiajacym za przyznaniem jurysdykcji wylacznej sadom panstwa
czlonkowskiego, w ktérym dana nieruchomo$¢ jest polozona, jest okoliczno$¢, iz sadowi miejsca
polozenia nieruchomosci, z uwagi na jego blisko$¢, najlatwiej jest wszechstronnie ustali¢ stan
faktyczny oraz stosowac przepisy i zwyczaje, ktore co do zasady sa przepisami i zwyczajami
panstwa polozenia tej nieruchomosci (wyrok z dnia 25 marca 2021 r., Obala i lucice, C-307/19,
EU:C:2021:236, pkt 77 i przytoczone tam orzecznictwo).

Co sie tyczy w szczegdlnosci dzierzawy i najmu nieruchomosci, z orzecznictwa tego wynika, ze
owa jurysdykcja wylaczna jest uzasadniona zlozonoscig stosunku istniejacego pomiedzy
wlascicielem a najemca, ktéry to stosunek obejmuje szereg praw i obowiazkéw, oprécz tych
zwiazanych z czynszem. Stosunek ten regulowany jest przez przepisy szczegélne, w tym niektére
bezwzglednie obowigzujace, panistwa, w ktérym polozona jest nieruchomos$é bedaca przedmiotem
najmu lub dzierzawy, takie jak przepisy, ktore okreslaja osobe odpowiedzialna za utrzymanie tej
nieruchomosci i zaptate podatkéw gruntowych, przepisy regulujace obowiazki osoby zajmujacej
nieruchomos¢ wzgledem sasiadéw, jak rowniez przepisy, ktére kontroluja lub ograniczaja prawo
wlasciciela do ponownego przejecia posiadania tejze nieruchomosci po zakonczeniu najmu lub
dzierzawy (wyrok z dnia 25 marca 2021 r., Obala i lucice, C-307/19, EU:C:2021:236, pkt 78
i przytoczone tam orzecznictwo).

Jurysdykcja wylaczna w odniesieniu do ,najmu lub dzierzawy nieruchomosci” w rozumieniu
art. 24 ust. 1 akapit pierwszy rozporzadzenia nr 1215/2012 dotyczy tym samym sporéw
w sprawach warunkéw korzystania z nieruchomosci (zob. podobnie wyrok z dnia 25 marca
2021 r., Obala i lucice, C-307/19, EU:C:2021:236, pkt 79), a mianowicie, miedzy innymi, sporéw
pomiedzy wlascicielem a najemca lub dzierzawca dotyczacych ustalenia istnienia lub wykladni
umowy najmu lub dzierzawy, naprawienia szkéd wyrzadzonych przez najemce lub dzierzawce
lub przymusowej eksmisji z wynajmowanego lub dzierzawionego lokalu (zob. podobnie wyrok
z dnia 14 grudnia 1977 r., Sanders, 73/77, EU:C:1977:208, pkt 15).

W celu ustalenia, czy spér podlega takiej jurysdykcji wylacznej, nalezy zbada¢, po pierwsze, czy
spor ten dotyczy umowy najmu lub dzierzawy nieruchomosci, oraz po drugie, czy przedmiot
rzeczonego sporu ma bezposredni zwiazek z prawami i obowigzkami wyplywajacymi z tejze
umowy najmu lub dzierzawy, poniewaz — jak wynika z orzecznictwa — to, ze sam spor jest
powiazany z umowa najmu lub dzierzawy dotyczacg nieruchomosci, nie wystarcza, aby podlegat
on wlasciwosci sadu panstwa czltonkowskiego, w ktérym ta nieruchomos¢ jest polozona (zob.
analogicznie wyroki: z dnia 16 listopada 2016 r., Schmidt, C-417/15, EU:C:2016:881, pkt 34;
z dnia 10 lutego 2022 r., ShareWood Switzerland, C-595/20, EU:C:2022:86, pkt 31).

W wyrokach z dnia 15 stycznia 1985 r., Rosler (241/83, EU:C:1985:6); z dnia 26 lutego 1992 r.,
Hacker (C-280/90, EU:C:1992:92) i z dnia 27 stycznia 2000 r., Dansommer (C-8/98,
EU:C:2000:45) Trybunal mial okazje wypowiedzie¢ si¢ w kwestii pierwszej czesci tego badania
i okreslit, w ramach tej czesci, kryteria pozwalajace na odréznienie ,umowy najmu lub
dzierzawy”, podlegajacej omawianej jurysdykcji wylacznej, od umowy mieszanej, dotyczacej
$wiadczenia okreslonego pakietu ustug, ktéra jej nie podlega.

Jezeli chodzi o kwalifikacje umowy dotyczacej krétkoterminowego przekazania do uzytku kwatery
wakacyjnej, to Trybunal orzek! juz, ze pojecie ,najmu lub dzierzawy nieruchomosci” obejmuje
swoim zakresem umowe, w ramach ktérej wlasciciel domu wakacyjnego krétkoterminowo
wynajal mieszkanie potozone w tym domu i zgodnie z ktéra pobyt w nim os6b odwiedzajacych
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nie byt dozwolony, koszty energii elektrycznej, wody i gazu mialy by¢ rozliczone stosownie do
zuzycia, a sprzatanie po zakonczonym pobycie miato by¢ dodatkowo platne (zob. podobnie wyrok
z dnia 15 stycznia 1985 r., Rosler, 241/83, EU:C:1985:6, pkt 2, 24, 25).

Natomiast umowa dotyczaca przekazania do uzytku kwatery wakacyjnej przewidujaca rezerwacje
rejsu morskiego do danego miejsca, wykonywanego przez komercyjnego organizatora turystyki
niebedacego wlascicielem tej kwatery w imieniu jego klienta i za dodatkowym wynagrodzeniem,
nie zostala zakwalifikowana jako ,umowa najmu i dzierzawy nieruchomosci”, lecz jako umowa
mieszana, dotyczaca okreslonego pakietu ustug swiadczonych w ramach facznej ceny, poniewaz
— niezaleznie od nazwy — umowa ta obejmowala, poza przekazaniem do uzytku wspomnianej
kwatery, takze inne $wiadczenia, takie jak informowanie i doradztwo, w ramach ktérych
organizator turystyki sktadat klientowi szereg ofert wakacyjnych, zapewnial rezerwacje kwatery
na wybrany przez klienta okres, rezerwacje podrdzy, odbiér na miejscu pobytu i ewentualne
ubezpieczenie od kosztéw rezygnacji z tej podrézy (zob. podobnie wyrok z dnia 26 lutego 1992 r.,
Hacker, C-280/90, EU:C:1992:92, pkt 3, 14, 15).

Jednakze umowa dotyczaca przekazania do uzytku kwatery wakacyjnej zawarta z komercyjnym
organizatorem turystyki, wystepujacym jedynie w roli posrednika miedzy danym klientem
a wlascicielem kwatery, w ktérej to umowie podana cena obejmowatla sktadke ubezpieczeniowa
na pokrycie kosztéw poniesionych w wypadku rozwiazania umowy i w ktérej tenze komercyjny
organizator turystyki gwarantowal réwniez zwrot tej ceny w wypadku niewyptacalnosci, bez
konieczno$ci spelnienia pozostalych $wiadczen, zostata zakwalifikowana jako ,umowa najmu lub
dzierzawy nieruchomosci”. Trybunatl stwierdzil tym samym, ze umowa ta dotyczyla wylacznie
najmu nieruchomosci, a klauzule odnoszace sie¢ do ubezpieczenia i gwarancji zwrotu ceny byly
jedynie postanowieniami dodatkowymi, niemogacymi zmieni¢ kwalifikacji wspomnianej umowy.
Okoliczno$¢, ze omawiany spor nie toczyl sie bezposrednio pomiedzy wlascicielem wspomniane;j
kwatery a jej lokatorem, nie doprowadzila do odmiennego wniosku, jako Ze wspomniany
komercyjny organizator turystyki wstapil w prawa tego wlasciciela i dziatal nie w charakterze
komercyjnego organizatora turystyki, lecz tak, jakby byl wlascicielem wspomnianej
nieruchomosci (zob. podobnie wyrok z dnia 27 stycznia 2000 r., Dansommer, C-8/98,
EU:C:2000:45, pkt 7-11, 33-37).

Z orzecznictwa przytoczonego w pkt 31-33 niniejszego wyroku wynika, ze kwalifikacja umowy
dotyczacej — oprocz krotkoterminowego przekazania do uzytku kwatery wakacyjnej -
$wiadczenia okres$lonego pakietu uslug wymaga, jak zauwazyl rzecznik generalny w pkt 28 opinii,
dokonania oceny rzeczonego stosunku umownego jako calosci, a takze jego kontekstu.

W niniejszej sprawie sad odsylajacy zastanawia sie nad kwalifikacja umowy zawartej miedzy osoba
fizyczna a komercyjnym operatorem turystyki, w ktérej operator udostepnia bungalow potozony
w prowadzonym przez siebie kompleksie wypoczynkowym i w ktérej to umowie przewidziano,
oprocz przekazania tego obiektu do uzytku, §wiadczenie innych uslug, takich jak oferowanie, na
stronie internetowej pozwanego w postepowaniu gtéwnym, réznych bungalowéw z réznymi
udogodnieniami, rezerwacja bungalowu wybranego przez klientédw, przyjecie klienta w miejscu
pobytu i przekazanie mu kluczy do tego bungalowu, dostarczenie bielizny poscielowej
i przeprowadzenie sprzatania po zakonczonym pobycie.
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Sad ten zastanawia si¢ w szczegdlnosci, czy owe S$wiadczenia dodatkowe wystarczaja, aby
zakwalifikowa¢ umowe bedaca przedmiotem postepowania gléwnego jako umowe mieszanag,
dotyczaca $wiadczenia okre$lonego pakietu ustug, i czy okoliczno$¢, czy rzeczony bungalow
stanowi wlasno$¢ komercyjnego operatora turystyki, czy tez osoby trzeciej, ma jakiekolwiek
znaczenie dla dokonania tej kwalifikacji.

W tym wzgledzie nalezy wyjasni¢ na wstepie, ze to do wyzej wymienionego sadu bedzie nalezato
dokonanie, z uwzglednieniem wszystkich dostepnych mu informacji, kwalifikacji umowy bedacej
przedmiotem postepowania gtéwnego.

W tym celu sad odsytajacy bedzie musial, w pierwszej kolejnosci, zbada¢, czy wspomniane ustugi
dodatkowe, swiadczone poza przekazaniem do uzytku kwatery wakacyjnej bedacego przedmiotem
umowy, nadaja rzeczonej umowie charakter mieszany.

Taka sytuacja miataby miejsce miedzy innymi wtedy, gdyby ustugi te oferowano — w ramach
tacznej ceny — na takich samych warunkach jak ustugi oferowane klientom kompleksu
hotelowego, co wylaczaloby zastosowanie art. 24 ust. 1 akapit pierwszy rozporzadzenia
nr 1215/2012 (zob. analogicznie wyrok z dnia 13 pazdziernika 2005 r., Klein, C-73/04,
EU:C:2005:607, pkt 27). Nie jest natomiast tak, ze kazde $wiadczenie dodatkowe o charakterze
pomocniczym wobec takiego przekazania do uzytku moze od razu powodowa¢ zmiane
kwalifikacji rzeczonej umowy jako umowy najmu lub dzierzawy — §wiadczenie to musi zostac
zbadane w kontekscie tej umowy.

Jezeli chodzi o $wiadczenia dodatkowe wspomniane przez sad odsylajacy, to ani sprzatanie po
zakonczonym pobycie, ani udostepnienie bielizny poscielowej nie sa $wiadczeniami wystarczajaco
charakterystycznymi, aby pozwalaly one, same w sobie, na odréznienie umowy najmu lub
dzierzawy nieruchomosci od umowy mieszanej polegajacej na organizacji pobytu. Chociaz
sprzatanie po zakonczonym okresie najmu lub dzierzawy zwyczajowo nalezy do lokatora, to nie
mozna wykluczy¢, ze ze wzgledu na szczegdlny charakter sezonowego wynajmu doméw
wakacyjnych wynajmujacy moze przeja¢ ten obowiazek, co nie pocigga za soba zmiany
charakteru tej umowy jako umowy najmu lub dzierzawy nieruchomosci. To samo dotyczy
udostepnienia bielizny poscielowej i przekazania kluczy.

Natomiast ustugi informowania i doradztwa, rezerwacji i przyjecia w miejscu pobytu, wchodzace
— wraz z przekazaniem do uzytku — w sklad oferty skladanej przez komercyjnego operatora
turystyki w zamian za zaplate ceny tacznej, sa ustugami swiadczonymi zazwyczaj w ramach
umowy mieszanej polegajacej na organizacji pobytu.

W drugiej kolejnosci, w ramach calosciowej oceny informacji, ktérymi dysponuje sad odsylajacy,
bedzie on musial réwniez zbada¢, w jakim charakterze rzeczony organizator turystyki wystepowat
w stosunku umownym w sprawie bedacej przedmiotem postepowania gtéwnego.

Jak wynika z orzecznictwa przypomnianego w pkt 33 niniejszego wyroku, okoliczno$¢, ze
organizator turystyki nie jest wlascicielem kwatery, lecz wstapit w prawa tego wlasciciela, nie
wplywa, sama w sobie, na zmiane ewentualnej kwalifikacji rzeczonej umowy jako umowy najmu
lub dzierzawy nieruchomosci. Natomiast, jak wynika z orzecznictwa przytoczonego w pkt 32
niniejszego wyroku, jezeli 6w organizator turystyki wystepuje w charakterze komercyjnego
operatora turystyki i oferuje, w ramach organizowanego pobytu, §wiadczenie ustug dodatkowych,
z uwagi na ktére dana oferta zostaje przyjeta, to taka okoliczno$¢ moze wskazywac na charakter
mieszany umowy.
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W niniejszej sprawie udostepnienie kwatery w kompleksie wypoczynkowym obejmujacym
standardowe obiekty zakwaterowania tworzace jednolita catos¢, takim jak Waterpark Zwartkruis,
prowadzonym przez komercyjnego operatora turystyki, takiego jak Roompot Service, jak réwniez
przedstawienie oferty pobytu w ramach lacznej ceny odzwierciedlajaca jakos¢ i zakres okreslonego
pakietu $wiadczen oferowanych w tym kompleksie wypoczynkowym, wydaja sie, z zastrzezeniem
ustalen, ktérych dokonanie bedzie nalezalo do sadu odsylajacego, przemawia¢ za wylaczeniem
takiej umowy jak umowa bedaca przedmiotem postgpowania gléwnego z zakresu stosowania
art. 24 ust. 1 akapit pierwszy rozporzadzenia nr 1215/2012.

Whniosek ten jest zgodny z wymogiem $cislej wykladni zasady jurysdykcji wylacznej, przewidzianej
w art. 24 ust. 1 akapit pierwszy rozporzadzenia nr 1215/2012, i z celem tego przepisu, ktérym jest,
jak przypomniano w pkt 27 niniejszego wyroku, objecie zakresem jego stosowania wylacznie
stosunkéw umownych pomiedzy wynajmujacym lub wydzierzawiajacym a najemca lub
dzierzawca zawierajacych szereg praw i obowigzkéw uregulowanych w przepisach szczegélnych
dotyczacych korzystania z nieruchomosci, zwykle o charakterze bezwzglednym, panstwa
cztonkowskiego, w ktorym nieruchomosc¢ jest potozona, ktérego sady sa, z uwagi na ich bliskie
polozenie, najlepiej umiejscowione dla rozpoznania sporéw, ktérych przedmiotem jest najem lub
dzierzawa nieruchomosci.

W $wietle wszystkich powyzszych rozwazan na zadane pytanie nalezy odpowiedzie¢, ze art. 24
ust. 1 akapit pierwszy rozporzadzenia nr 1215/2012 nalezy interpretowac w ten sposdb, Ze pojecie
»najmu lub dzierzawy nieruchomosci” w rozumieniu tego przepisu nie obejmuje swoim zakresem
umowy zawartej miedzy osoba fizyczna a komercyjnym operatorem turystyki, w ramach ktérej
operator ten udostepnia do krétkoterminowego uzytku osobistego kwatere wakacyjna potozona
w prowadzonym przez siebie kompleksie wypoczynkowym, ktéra to umowa obejmuje, oprocz
przekazania do uzytku wspomnianej kwatery, okreslony pakiet uslug, swiadczonych w ramach
lacznej ceny.

W przedmiocie kosztow

Dla stron w postepowaniu gléwnym niniejsze postepowanie ma charakter incydentalny, dotyczy
bowiem kwestii podniesionej przed sadem odsylajacym, do niego zatem nalezy rozstrzygniecie
o kosztach. Koszty poniesione w zwiazku z przedstawieniem uwag Trybunatowi, inne niz koszty
stron w postepowaniu gléwnym, nie podlegaja zwrotowi.

Z powyzszych wzgledéw Trybunal (czwarta izba) orzeka, co nastepuje:

Artykul 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 sposob, ze:

pojecie ,,najmu lub dzierzawy nieruchomos$ci” w rozumieniu tego przepisu nie obejmuje
swoim zakresem umowy zawartej miedzy osoba fizyczna a komercyjnym operatorem
turystyki, w ramach ktorej operator ten udostepnia do krétkoterminowego uzytku
osobistego kwatere wakacyjna polozona w prowadzonym przez siebie kompleksie
wypoczynkowym, ktéra to umowa obejmuje, oprocz przekazania do uzytku wspomnianej
kwatery, okreslony pakiet ustug, sSwiadczonych w ramach lacznej ceny.
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