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Datum podnosenja:

22. srpnja 2022.
Sud koji je uputio zahtjev:

Landgericht Diisseldorf (Njemacka)
Datum odluke kojom se upuéuje zahtjev:

8. srpnja 2022.
Tuzitelj i Zalitelj:

EM
TuZenik i druga strankaw Zalbenomypostupku:

Roompot,Service'B.V.

[omissis]

Landgericht Diisseldorf (Zemaljski sud u Diisseldorfu, Njemacka)

RjeSenje
U sporu
EM [omissis],
tuzitelj 1 zalitelj,
[omissis]
protiv

Roompot Service B. V., [omissis] Goes, Nizozemska,
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tuzenika 1 druge stranke u zalbenom postupku,
[omissis]

22. gradansko vije¢e Landgerichta Diisseldorf (Zemaljski sud u Diisseldorfu)
[omissis]

rijeSilo je:
Postupak se prekida.

U skladu s c¢lankom 267. prvim stavkom tockom (b) 1 c¢lankom 267. tre¢im
stavkom UFEU-a, Sudu Europske unije upucuje se sljedecepitanje,o tumacenju
prava Unije:

treba li Clanak 24. tocku 1. prvu re¢enicu Uredbe (EW), bral215/2012 tumagiti na
nacin da je za ugovor sklopljen izmedu pojedinca i najmedavea koji daje u najam
ku¢e za odmor na komercijalnoj osnovi, Stoye ugovor, koji s€» odnosi na
kratkotrajno davanje na koriStenje bungalova tyturisti€kominaseljukojim upravlja
najmodavac i u kojem su, osim samog dayanja na kotistenje, kao dodatne usluge
predvideni zavr$no CiS¢enje i stavljanj@ najraspolaganje posteljine, neovisno o
tome je li bungalov u vlasniStvu najfaodavca ili tre¢e osobe, iskljucivo nadlezan
sud drzave u kojoj se nalazi predmet.najma?

Obrazlozenje:

Tuzitelj] EM s domicilom u Njemackoj na internetskoj je stranici www.roompot.de
na njemackom jezikukojom upravlja tuzenik, nizozemski najmodavac koji daje u
najam kuce za odmer na komercijalnoj osnovi, za razdoblje od 31. prosinca 2020.
do 4. sijeénjan2021. zansvoj krug prijatelja koji Cini devet osoba rezervirao s
potvrdom- e, rezervactji, od 23. lipnja 202[0]. [omissis] bungalov za deset osoba s
posteljinom 4, zavr$nimyCiS¢enjem u odmaraliStu ,,Waterpark Zwartkruis” u
Noardburgumu-u, Nizozemskoj po ukupnoj cijeni najma od 1902,80 eura. Osobe
dolaze 1zyvise'od dvarazlicitih kucanstava.

Waterpark Zwartkruis turisticko je naselje s ku¢ama za odmor na samom jezeru i
zasebnim pristaniStima kod smjestajnih objekata. Uz doplatu mogu se unajmiti
¢amci 1 kanui.

Tuzitelj je u cijelosti platio najam.

Nije sporno da je tuzenik e-postom na upit prije dolaska obavijestio tuzitelja da je
Waterpark Zwartkruis otvoren od 31. prosinca 2020. do 4. sije¢nja 2021. unato¢

pandemiji bolesti COVID-19. Medutim, u skladu s nizozemskim zakonima o
zastiti od zaraza tuzitelj je smio boraviti u smjeStajnom objektu samo sa svojom
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obitelji 1 najvise dvjema osobama iz drugog kucanstva. Osim toga, tuzitelju je
ponudeno da odgodi rezervaciju na neki kasniji datum.

Tuzitelj se nije pojavio u smjeStaju niti je prihvatio ponudu za promjenu
rezervacije. TuZenik je 7. sijeCnja 2021. tuzitelju vratio dio cijene u iznosu od
300,00 eura.

Tuzitelj] ovom tuzbom zahtijeva povrat preostale cijene najma u iznosu od
1602,80 eura uve¢anom za kamate i troSkove.

Tuzenik osporava medunarodnu nadleznost njemackih sudova.

Amtsgericht Neuss (Op¢inski sud u Neussu, Njemacka) odbie,je tuzbu presudom
objavljenom 1. listopada 2021. [omissis] zbog neosnovanaosti tuzbe:

Protiv te presude kojom je tuzba odbijena tuzitelj je@,propisanom ebliku“i roku
podnio Zalbu kojom ustraje u svojem prvostupanjskom tuzbenom zahtjevu.

TuzZenik brani prvostupanjsku presudu.

Za ishod tuzenikove zalbe odlucujuce jeyprethodne,navedeno pitanje.
Konkretno:

Tuzba nije dopustena te‘je stogaytreba odbiti ve¢ ako u ovom slucaju njemacki
sudovi nisu medunarodno nadlezniju skiadu s Uredbom (EU) br. 1215/2012 (u
daljnjem tekstu: Uredba Bruxelles 1a).

Postavlja se pitanje je i, u oyom slucaju u skladu s ¢lankom 24. tockom 1. prvom
reCenicomepblredbe “Bruxelles, la isklju¢ivo medunarodno nadlezan sud u
Nizozemskoj, gdje seynalazi predmet najma. U skladu s tim, u postupcima ¢iji su
predmet stvarna prava ha nekretninama ili najam/zakup nekretnina isklju¢ivo su
nadlezni'sudoviydrzaye Clanice u kojoj se nekretnina nalazi.

1.

Sto'se tideugovora o kuéama za odmor, Sud je dosad donio tri relevantne presude
u pogledu teksta koji je gotovo istovjetan odredbi ¢lanka 16. tocke 1. Konvencije
o [sudskoj] nadleznosti i izvrSenju sudskih odluka u gradanskim i trgovackim
stvarima koja je prethodila Uredbi Bruxelles I i Uredbi Bruxelles la.

a.

U svojoj presudi od 15. sijecnja 1985. u predmetu 241/83, Rosler/Rottwinkel, Sud
je najprije utvrdio da se u skladu s ¢lankom 24. to¢kom 1. prvom recenicom
Uredbe Bruxelles la glavni razlog za isklju¢ivu nadleznost sudova drzave
ugovornice u kojoj se nekretnina nalazi ocituje, s jedne strane, u tome da sud te
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drzave zbog svoje fiziCke blizine najlakSe moze obaviti provjere i istrage te
pribaviti stru¢na misljenja i1 tako se to¢no upoznati s Cinjenicama, a, s druge
strane, U uskoj povezanosti najma i zakupa s pravnim uredenjem vlasni§tva
nekretnina te s opcenito obveznim propisima kojima se ureduje koriStenje tog
vlasniStva, primjerice pravnim propisima o nadzoru iznosa najma 1 zakupa 1 zaStiti
najmoprimaca i zakupnika [omissis]. Stoga se isklju¢iva nadleznost primjenjuje na
sve ugovore o najmu ili zakupu nekretnina neovisno o njihovim posebnim
obiljezjima, pa tako i na kratkoro¢ne ugovore i ugovore koji se odnose samo na
davanje kuce za odmor na koriStenje [omissis]. Nadalje, Sud je utvrdio da su za
sve sporove koji se odnose na postojanje ili tumacenje ugovora o najmu, njihovo
trajanje, vracanje posjeda koji je predmet najma najmodavcu, naknaduistete koju
je uzrokovao najmoprimac ili naplatu najamnine i dodatnih treskova“koje je
najmoprimac duzan platiti, kao $to su troSkovi potrosnje vode,plinaii elektricne
energije, iskljucivo nadlezni sudovi drzave u kojoj se nekfetnina nalaziy,Uyskladu s
tim, sporovi koji se odnose na obveze najmodavca i naggmoprimea koje proizlaze iz
ugovora o najmu obuhvaceni su tom isklju¢ivom nadléznoS€u. Suprotno tomu,
sporovi koji se samo neizravno odnose na korisfenje predmeta hajm@; primjerice
sporovi povezani s gubitkom zadovoljstva uhveziySuputovanjem “ili odmorom i
putnim troskovima, nisu obuhvaceni isklju¢ivom nadleznoscu iz tog clanka
[omissis].

b.

U svojoj kasnijoj presudi od 26. veljace 19923u predmetu C-280/90, Hacker/Euro-
Relais GmbH, Sud je djelomi¢noirelativiziraospresudu od 15. sije€nja 1985. u
predmetu 241/83, Rosler/Rottwinkel Jemissis]. Iskljuciva nadleznost suda drzave
u kojoj se nalazi neksetnina wisluc¢ajuyugovora o najmu i zakupu ne primjenjuje se
ako je priroda glavnogypredmeta, ugovora drukcija. Osim toga, okolnost da se u
svrhu primjerene pravne zastite sudovima drzave ugovornice priznaje iskljuciva
nadleznost ima za ‘pesljedicuyto da se strankama uskracuje pravo na izbor suda,
koje bi uddrugim okolnestima imale, te u odredenim slucajevima to da se moze
podnijeti tuzba sudu“koji nije sud domicila nijedne od njih. To razmatranje
upucuje, na topda odtedbu clanka 24. tocke 1. prve reCenice Uredbe Bruxelles Ia
treba tumagiti samo u opsegu u kojem je to potrebno za ostvarenje njezina cilja
[omissis]aNeowvisne 0 nazivu ugovora koji organizator putovanja na komercijalnoj
osnovi i njegov klijent sklope u mjestu u kojem imaju svoje sjediste odnosno
domicil;%te €ak i ako se usluga koja se njime predvida odnosi na kratkotrajno
davanje kuce za odmor na koristenje, taj ugovor podrazumijeva dodatne usluge,
primjerice informacije i savjete ako organizator putovanja klijentu pruza niz
turistiCckih sadrzaja, rezervaciju smjesStaja za razdoblje koje odabere klijent,
rezervaciju mjesta za prijevoz, docek na licu mjesta i eventualno osiguranje od
otkaza putovanja. Takav mjeSoviti ugovor, na temelju kojeg za ukupnu cijenu
koju plati klijent treba pruziti skup usluga, nije obuhvacen podruc¢jem primjene
Clanka 24. tocke 1. prve recenice Uredbe Bruxelles Ia u kojem je utvrdeno nacelo
isklju¢ive nadleznosti te nije stvarni ugovor o najmu ili zakupu u smislu te
odredbe. Stoga ¢lanak 24. toc¢ku 1. prvu recenicu Uredbe Bruxelles Ia ne treba
primjenjivati na ugovor sklopljen u drZavi ugovornici kojim se organizator
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putovanja na komercijalnoj osnovi sa sjediStem u toj drzavi obvezuje da ce
klijentu s domicilom u istoj drzavi na nekoliko tjedana dati na koristenje kucu za
odmor koja se nalazi u drugoj drzavi ugovornici i koja nije u njegovu vlasnistvu te
da ¢e preuzeti rezervaciju putovanja.

C.

Nadalje, Sud je u svojoj presudi od 27.sije¢nja 2000. u predmetu C-8/98,
Dansommer A/S/G0Otz, poblize odredio ta (izmijenjena) nacela u slucaju da
najmodavac podnese tuzbu protiv najmoprimeca.

Sud je odlu¢io da sudska praksa od 26. veljaée 1992. u predmetu €-280/90,
Hacker/Euro-Relais GmbH [omissis], nije relevantna u tomiyslucaju. Ugeyor o
kojem je bila rije¢ u tom predmetu sklopili su orga@nizatorsputovanjayna
komercijalnoj osnovi 1 njegov klijent u mjestu u kojem imajuysvoje sjediste
odnosno domicil te, iako se usluga koja se njime, predvidala “ednosila na
kratkotrajno davanje kuce za odmor na Kkoristenjey tajyje ugovor ipak
podrazumijevao dodatne usluge, primjerice informaeije Isavjete‘ako organizator
putovanja klijentu pruza niz turistickih sadrzaja,xezetvaciju smjestaja za razdoblje
koje je odabrao klijent, rezervaciju mjestd, za prijevoz, docek na licu mjesta i
eventualno osiguranje od otkaza putovanjay Medutim,y Cinjenice iz glavnog
postupka razlikuju se od ¢injenica iz predmeta Hacker./Naime, ugovor o kojem je
rije¢ u ovom slucaju odnosi se igklju€ivo nardavanjed najam nekretnine. Odredba
0 osiguranju od otkaza putovanja iz opéih uvjctastog ugovora samo je dodatna
odredba koja ne utjece nakwvalifikaciju ugovora,kao ugovora o najmu nekretnine
koji sadrzava tu odredbu, esobitoyjctyta odredba nije predmet spora koji se vodi
pred sudom koji upucuje zahtjev.\Isto™wrijedi za osiguravanje povrata cijene
putovanja koju jegklijent unaptijed platio u sluc¢aju insolventnosti organizatora
putovanja, koje.je zakonski propisand njemackim pravom. Naposljetku, clanak 24.
tocka 1. prva recemica Wredbe Bruxelles Ia nije neprimjenjiv samo zato Sto u
ovom slu€ajunvlasnik ™, hajmoprimac nekretnine nisu izravno suprotstavljene
stranke; mnaime, ‘tuzitelj] je“tuzio najmoprimca na temelju ustupljenog prava
vlasnika nekretninejkoja, je bila predmet ugovora o najmu koji je sklopio s
tuzenikomy, U tom pogledu, dovoljno je utvrdenje da ustupanjem jedna osoba
zamjenjuje drugu kako bi ostvarila prava koja ima potonja osoba i stoga tuzitelj u
glavhom postupku ne djeluje kao organizator putovanja na komercijalnoj osnovi,
nego kae,da‘je sam vlasnik nekretnine o kojoj je rije¢ [omissis].

2.

Bundesgerichtshof (Savezni vrhovni sud, Njemacka) donio je na temelju te sudske
prakse Suda dvije presude o medunarodnoj nadleznosti u slucaju ugovora o
ku¢ama za odmor, koje su se odnosile na tekst koji je gotovo istovjetan odredbi
Clanka 22. tofke 1. Uredbe (EZ) br. 44/2001 (Uredba Bruxelles 1) koja je
prethodila Uredbi Bruxelles la.
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Prema sudskoj praksi Bundesgerichtshofa (Savezni vrhovni sud), primjenjivost
Clanka 24. tocke 1. prve reCenice Uredbe Bruxelles la ovisi o tome je li sama
ugovorna strana kao organizator putovanja duzna staviti na raspolaganje kucu za
odmor u vlasnis§tvu tre¢e osobe (u tom slucaju nije relevantan ¢lanak 24. tocka 1.
prva recenica Uredbe Bruxelles Ia) ili samo posreduje u sklapanju ugovora o
najmu s vlasnikom (u tom je slucaju relevantan ¢lanak 24. tocka 1. prva recenica
Uredbe Bruxelles Ia). Pritom nije relevantno je li najmodavceva obveza pruzanja
dodatnih usluga uz davanje na koriStenje (primjerice zavrsno CiS¢enje) koju su
ugovorile strane usporediva s dodatnim uslugama koje je Sud naveo kao primjer u
svojoj presudi od 26. veljace 1992. u predmetu C-280/90, Hacker/Euro-Relais
GmbH. Naime, Sud u navedenoj presudi nije razmatrao ,,dodatne usluge kao
takve”, nego pitanje ,,ukljucuje” li obi¢no ugovor (dodatne) usluge poput onih
navedenih u presudi ¢ak 1 ako se ugovor odnosi samo na privremeno davanjekuce
za odmor na koriStenje i stoga samo na jednu uslugu patovanjay Nista drugo ne
proizlazi ni iz presude Suda od 27. sijecnja 2000. u predmetu C-8/98; Dansommer
A/S/Go6tz. U tom predmetu Sud nije odustao od navedene sudske, prakse u
predmetu Hacker/Euro-Relais GmbH niti ju je samo relativizirag, négo je naveo
da se Cinjenice iz glavnog postupka razlikuju‘ed Cinjenicaiiz predmeta C-280/90,
Hacker/Euro-Relais GmbH. Predmet glavnog postupka®na kojem se temeljio
predmet C-8/98, Dansommer A/S/Go6tzy bila su petrazivanja vlasnika kuce za
odmor prema najmoprimcu. Organizater putovanja na komercijalnoj osnovi koji je
podnio tuzbu prilikom sklapanjagpredmetnog ugovora djelovao je samo kao
posrednik te se u tom sporu |pozivae, na, vlasnikova potrazivanja na temelju
ustupljenog prava. Sud je u predmetu ‘C-8/98, Dansommer A/S/Gétz, izri¢ito
naglasio da tuzitelj u glagnom postupku nije djelovao kao organizator putovanja
na komercijalnoj osnovi, nego kaoda je,sam vlasnik predmetne nekretnine. Stoga
iz razmatranja Suda wpredmetu C-8/98, Dansommer A/S/G0tz, proizlazi da se na
tuzbu cesionara na temelju ustupljenog prava vlasnika protiv najmoprimca kuce za
odmor moze primjenjivati isklju¢ivanadleznost suda drzave u kojoj se nekretnina
nalazi. Stoga.u slucaju, spora‘zbog potrazivanja najmoprimca prema organizatoru
putovanja na komereijalnej esnovi koji se sam obvezao na davanje kuc¢e za odmor
u vlasnistva, trecéhosobe na koriStenje iz presude Suda u predmetu C-8/98,
Dansommer A/S/Gotz, ne proizlazi isklju¢iva nadleznost suda drzave u kojoj se
nekretnipa nalazifomissis].

3.

Na temelju navedene sudske prakse Suda, ugovori o davanju u najam kuca za
odmor u‘inozemstvu u nacelu su obuhvaceni isklju¢ivom nadlezno$c¢u suda drzave
u kojoj se nekretnina nalazi u skladu s ¢lankom 24. tockom 1. prvom recenicom
Uredbe Bruxelles Ia. Iznimka postoji samo ako je ugovor o kojem je rije¢ u ovom
slu¢aju mjesoviti ugovor u smislu sudske prakse Suda na temelju kojeg za ukupnu
cijenu koju plati klijent treba pruziti skup usluga. U dodatne usluge uz
kratkotrajno davanje ku¢e za odmor na koristenje, koje upucuju na to da ugovor
opcenito ima druk¢ija obiljezja od obi¢nog ugovora o najmu, Sud ubraja sljedece
usluge: informacije 1 savjete ako organizator putovanja klijentu pruza niz
turistiCkih sadrzaja, rezervaciju smjeStaja za razdoblje koje odabere klijent,
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rezervaciju mjesta za prijevoz, docek na licu mjesta i eventualno osiguranje od
otkaza putovanja. Medutim, ugovor o najmu ne poprima drukéija obiljezja
ugovora 0 skupu usluga samo zbog dodatnog sklapanja osiguranja od otkaza
putovanja i zastite od insolventnosti.

Dodatne usluge koje u ovom slu¢aju dolaze u obzir jesu sljedece: ponuda razlicitih
bungalova s razli¢itom opremom na tuZenikovoj internetskoj stranici
(,,informacije i savjeti”’), rezervacija rezerviranog bungalova za tuZzitelja, docek na
licu mjesta 1 predaja kljuceva, stavljanje na raspolaganje posteljine i zavr$no
¢is¢enje. Sud koji upucuje zahtjev tumaci sudsku praksu Sudasna nacin da
elementi usluga opcenito trebaju imati dovoljan znacaj kako bi ugovor poprimio
drukcija obiljezja. U skladu sa stajaliStem koje se dijelom zastupa u njemackoj
pravnoj teoriji, sporedne dodatne usluge kao §to je odrzayanjeéwebjckta, odnosno
¢is¢enje, promjena posteljine i briga o gostima, nemaju dovoljaniznagaj fomissis].
Postavlja se pitanje jesu li navedene okolnosti dovoljne za'pretpostavku da je rije¢
o mjeSovitom ugovoru u skladu sa sudskom praksom Suda.

Suprotno tomu, Bundesgerichtshof (Savezai vthowni ‘sud), tumaci navedenu
sudsku praksu Suda na nacin da razgrani¢enje ‘trebayproyvesti na temelju pitanja
daje li najmodavac sam kao organizater putovanja naykomercijalnoj osnovi na
koristenje kucu za odmor u vlasni§tvu, treée, osobe, ilije samo posrednik u
sklapanju takvog ugovora s vlasnikomiPritom nije relevantan znacaj konkretnih
usluga koje su dodatno ugovorene uz davanjéma koristenje. Naime, prema sudskoj
praksi Suda u predmetu C-280/90, Hacker/Euro-Relais GmbH, dovoljno je da iz
takvog ugovora sklopljendgizmedu orgamizatora putovanja na komercijalnoj
osnovi 1 pojedinca obicnoy proizlazendodatne usluge, Cak 1 ako u konkretnom
slucaju nisu ugovorene dodatne usluge [OmMIsSis].

Cini se dvojbenim je limavedenasSudska praksa Bundesgerichtshofa (Savezni
vrhovni sud) u skladu sa,sudskom praksom Suda. Na temelju sudske prakse Suda,
za provjerli podrucja primjene €lanka 24. tocke 1. prve recenice Uredbe Bruxelles
Ia relevantno je razgranicenje izmedu isklju¢ivo ugovora o najmu i mjeSovitih
ugovora, a ne, pitanje daje li ugovorna strana kucu za odmor na koristenje sama
kao organizator, putovanja na komercijalnoj osnovi ili je samo posrednik u
sklapanju, ugovora‘o davanju na koriStenje s vlasnikom nekretnine [omissis].
Suprotno stajalista Bundesgerichtshofa (Savezni vrhovni sud), nisu relevantna ni
pitanja je,li tije¢ o postupku koji je naymodavac pokrenuo protiv najmoprimca ili
obrnute ni“djeluje li najmodavac kao organizator putovanja na komercijalnoj
osnovi [emissis]. Nije relevantno ni je li najmodavac sam vlasnik nekretnine ili je
vlasnik nekretnine tre¢a osoba. Sve to o€igledno nije vazno u skladu s tekstom
¢lanka 24. tocke 1. prve recenice Uredbe Bruxelles Ia.

Budu¢i da Sud, koliko je vidljivo, dosad nije odlucio o tom pitanju, upucuje se
zahtjev za prethodnu odluku.
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