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vastaaja ja valittajan vastapuoli,
[--]

Landgericht Dusseldorfin (Dusseldorfin alueellinen alioikeus) 22. siviilijaosto on
[——] tehnyt seuraavan vélipdatoksen:

Asian kasittelya lykéataan.

Unionin tuomioistuimelle esitetddn SEUT 267 artiklan ensimmaisen kohdan b
alakohdan ja kolmannen kohdan nojalla seuraava unionin oikeuden tulkintaa
koskeva ennakkoratkaisukysymys:

Onko asetuksen (EU) N:o0 1215/2012 24 artiklan 1 alakohdan ensimmaisté virketta
tulkittava siten, ett4 yksinomainen toimivalta on sen jasenvaltion tbemioistuimilla,
jossa vuokrakiinteistd sijaitsee, kun kyseessa on “yksityishenkilon, jaloma-
asuntojen ammattimaisen vuokranantajan valinenfsopimus, joka, koskee huvilan
lyhytaikaista kayttooikeuden luovuttamistal, vuokranantajan yllapitdmassé
lomakylassa ja jossa pelkéan kayttooikeuden,luovuttamisen lisaksi sovitaan muista
palveluista kuten loppusiivouksesta ja liinavaatteiden toimittamisesta, riippumatta
siit4, omistaako lomahuvilan vuokranantaja vai kelmasshenkilo?

Perustelut:

Saksassa asuvaa valittaja “EM varasi wyhdeksanhenkiselle ystavéjoukolleen
kymmenen hengen huwvilan liinavaatteineen ja loppusiivouksineen Waterpark
Zwartkruis @ -lomakyldssa “pAlankemaiden  Noardburgumissa  ajanjaksolle
31.12.2020-4472021 yhteensd “1902,80 euron hintaan ja sai varauksesta
vahvistuksen 23.6.202[0] |- —] valittajan vastapuolen — alankomaalaisen loma-
asuntojen, vuokranantajan — saksankielisella verkkosivustolla www.roompot.de.
Ystavajoukkoon, kuuluu: henkilGitd useammasta kuin kahdesta erillisesta
kotitaloudesta.

Waterpark Zwartkruis on lomakyla, jossa loma-asunnot ovat aivan jarven rannalla
ja kullakin asunnella on oma venelaiturinsa. Lisdmaksusta voi vuokrata veneita ja
kanootteja.

Valittaja on maksanut vuokran taysimaéaaraisesti.

On riidatonta, ettd valittajan vastapuoli vastasi valittajan sdhkopostitiedusteluun
ennen saapumista, ettd Waterpark Zwartkruis on COVID-19-pandemiasta
huolimatta avoinna varattuna ajanjaksona 31.12.2020-4.1.2021. Alankomaiden
tartuntatautisuojasdanndsten vuoksi oli kuitenkin mahdollista ainoastaan se, etté
asuntoon majoittuu valittaja perheineen ja enintddn kaksi henkilod toisesta
kotitaloudesta. Lisaksi valittajalle tarjottiin mahdollisuutta siirtdd majoitusvaraus
my6hempé&én ajankohtaan.
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Valittaja ei saapunut majapaikkaan eikd myodskadn kayttanyt hyvékseen
mahdollisuutta varauksen siirtdmiseen. Valittajan vastapuoli maksoi valittajalle
7.1.2021 takaisin 300,00 euron osasumman.

Nyt kasiteltdvana olevalla kanteella valittaja vaatii vuokran loppusumman eli
1602,80 euron takaisinmaksua korkoineen ja kuluineen.

Valittajan vastapuoli kiistdd Saksan tuomioistuinten kansainvélisen toimivallan.

Amtsgericht Neuss (Neussin alioikeus) hylkasi kanteen 1.10.2021 antamallaan
tuomiolla [——] pitden sitd perusteettomana.

Valittaja on tehnyt tastd kanteen hylkadvasta tuomiosta“muotoseikkojenyja
madraaikojen puolesta moitteettoman valituksen, jossa han ajaa,ensimmaisessa
oikeusasteessa esittdmaansa vaatimusta edelleen.

Valittajan vastapuoli puolustaa ensimmaisen oikeusasteen tuomiota.
1.

Valittajan valituksen menestyminen riippuu asian“ratkaisemisen kannalta edella
esitetysta kysymyksesté.

Tarkemmin sanoen:

Kanne on jatettdva tutkimatta ja sitenphylattava, mikéli késiteltdvanad olevassa
asiassa Saksan tuomioistuimilla“ei asetuksen (EU) N:o 1215/2012 (jaljempana
Bryssel | a -asetus) mukaan ole kansainvélisté toimivaltaa.

On kyseenalaista,, onko Alankomaiden, jossa vuokrakiinteistd sijaitsee,
tuomioistuimilla yksinomainen kansainvélinen toimivalta tassd asiassa Bryssel | a
-asetuksen 24 artiklan 1\alakoehdan ensimmaisen virkkeen nojalla. Yksinomainen
toimivalta asiassa, joka koskee esineoikeutta Kiintedadn omaisuuteen tai kiintedn
omaisuuden vuokrasopimusta, on sen jasenvaltion tuomioistuimilla, jossa
Kiinteisto sijaitsee.

1.

Unionin“tuomioistuin on tah&n mennessd antanut kolme nyt merkityksellista
tuomiota sanamuodoltaan l&hes identtisestéd edeltéanyttd oikeussédantda edeltdneesté
oikeuss&annosta eli Brysselin yleissopimuksen 16 artiklan 1 kohdasta loma-
asuntosopimuksiin liittyen.

a.

Asiassa 241/83, Roesler vastaan Rottwinkel, 15.1.1985 annetussa tuomiossa
todettiin ensinndkin, ettd Bryssel | a -asetuksen 24 artiklan 1 alakohdan
ensimmaisen virkkeen nojalla keskeisend perusteena sen sopimusvaltion
tuomioistuinten yksinomaiselle toimivallalle, jossa kiinted omaisuus sijaitsee, on
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yhtdalta se, ettd sijaintipaikan tuomioistuimella on laheisen sijainnin vuoksi
parhaat edellytykset saada tietoonsa tosiseikat tekemalld katselmuksia ja
toimittamalla tutkimuksia sek& pyytamaélla asiantuntijalausuntoja, ja toisaalta sen
perusteena on vuokrasopimuksen l&dheinen yhteys Kkiintedn omaisuuden
omistamisen oikeudelliseen s&antelyyn ja yleisiin pakottaviin oikeusséantéihin,
joilla sddnnelld&n sen ké&yttoda, esimerkiksi vuokrasddntelyd ja vuokralaisten
oikeuksien suojaa koskeviin oikeussaantoihin. Tamén wvuoksi yksinomainen
toimivalta on sovellettavissa kaikkiin kiintedn omaisuuden vuokrasopimuksiin
rilppumatta niiden erityispiirteistd ja my6s lyhytaikaisiin sopimuksiin ja
sopimuksiin, jotka koskevat vain loma-asunnon Kkayttéd [—e.—]. Unionin
tuomioistuin on liséksi todennut, ettd kiintedn omaisuuden sijaintipaikkavaltion
tuomioistuimen yksinomaista toimivaltaa sovelletaan kaikkiin riiteihin, njotka
koskevat vuokrasopimusten olemassaoloa tai niiden ehtojenitulkintaag niiden
kestoa, hallinnan luovutusta vuokranantajalle, vuokralaisemyaiheuttaman‘vahingon
korvaamista tai vuokralaisen maksettavan vuokran ja muiden kulujen;kuten veden
kulutuksesta, kaasusta ja sé&hkostd perittavien kulujen, ‘maksamista. Riidat, jotka
koskevat vuokranantajan tai vuokralaisen vuokraehtojen mukaisia velvollisuuksia,
kuuluvat tdmén yksinomaisen toimivallan alaan. Toisaalta riidat, jotka liittyvét
vain epasuorasti vuokratun Kiinteiston kayttoén, kuten loman epaonnistumista tai
matkakuluja koskevat riidat, eivat, kuulu“yKkyseisessa “artiklassa annetun
yksinomaisen toimivallan alaan [ —]..

b.

My6hemmin asiassa C-280/90, Hackeryvastaan Euro-Relais GmbH, 26.2.1992
annetussa tuomiossa suhteutettiin asiassa241/83, Roesler vastaan Rottwinkel,
15.1.1985 annettua’ “tuomiota osiftain [~ —]. Kiintedn omaisuuden
sijaintipaikkavaltion tuomioistuimen yksinomaista toimivaltaa ei
vuokrasopimusténuyhteydessd sovelleta silloin, kun sopimuksen p&&asiallinen
tarkoitus onfluonteeltaan erilainen. Lisaksi siitd, ettd asianmukaisen oikeussuojan
varmistamiseksi sopimusvaltion tuomioistuimille myo6nnetddn yksinomainen
toimivalta, seuraa, ettd osapuolilla ei ole en&4 vapautta valita toimivaltaista
tuomioistuinta ja“ne,voidaan tietyissé tapauksissa haastaa sellaisen paikkakunnan
tuomioistuimeen, joka ei ole niistd mink&&n kotipaikka. Tdman ndkemyksen
johdosta Bryssel | a -asetuksen 24 artiklan 1 alakohdan ensimmadista virketta ei
tule “tulkita laajemmin kuin sen tavoite edellyttdd [~ —]. Ammattimaisen
matkanjérjestajan asiakkaansa kanssa paikkakunnalla, jolla heill4 oli kotipaikka,
tekemdssa» sopimuksessa, siitd kéytetystd nimestd riippumatta, sovitaan
suorituksesta, joka on loma-asunnon k&ytté tietyn lyhyen ajan, mutta siind
sovitaan my6s muista suorituksista, joita ovat matkanjarjestdjan antamat tiedot ja
neuvot, jotka koskevat asiakkaalle tarjottuja lomavaihtoehtoja, asunnon
varaaminen asiakkaan valitsemaksi ajankohdaksi, paikkojen varaaminen matkaa
varten, vastaanotto paikan p&alla ja mahdollinen vakuutus matkan peruuttamisen
varalta. Tallainen sekamuotoinen sopimus, joka koskee kaikkia palveluita, jotka
tarjotaan asiakkaan maksamaa kokonaishintaa vastaan, on Bryssel | a -asetuksen
24 artiklan 1 alakohdan ensimmaisessa virkkeessa esitetyn yksinomaisen
toimivallan periaatteen soveltamisalan ulkopuolella eikd ole tissa sadnnoksessa
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tarkoitettu varsinainen vuokrasopimus. Tdmén vuoksi Bryssel | a -asetuksen 24
artiklan 1 alakohdan ensimmadistd virkettd ei tule soveltaa sopimusvaltiossa
tehtyyn sopimukseen, jossa ammattimainen matkanjarjestéjé, jonka kotipaikka on
kyseisessa valtiossa, sitoutuu luovuttamaan samassa valtiossa asuvan asiakkaan
kayttoon muutamaksi viikoksi toisessa valtiossa sijaitsevan, ei hédnen
omistuksessaan olevan loma-asunnon ja hoitamaan matkavarauksen.

C.

Na&itd (muutettuja) periaatteita tdsmennettiin edelleen asiassa C-8/98, Dansommer
A.S. vastaan Gotz, 27.1.2000 annetussa tuomiossa, joka koski ‘vVuekranantajan
vuokralaista vastaan nostamaa kannetta.

Tuomiossa katsottiin, ettd asiassa C-280/90, Hacker vastaan Eure-Relais GmbH,
26.2.1992 annettuun tuomioon liittyvd oikeuskaytintd [~ <}, ei koske titd asiaa.
Tasséd asiassa kyseessd olleen sopimuksen ol tehayt ammattimainen
matkanjérjestdjé asiakkaansa kanssa paikkakunnallayjolla herlla oli ketipaikka, ja
vaikka sopimuksessa sovittiin suorituksesta, joka oli“lema-asunnon-kaytto tietyn
lyhyen ajan, siind sovittiin - my0ds <muista suorituksista, joita olivat
matkanjdrjestdjan antamat tiedot ja neuvot, jotka koskivatiasiakkaalle tarjottuja
lomavaihtoehtoja, asunnon varaaminen,, asiakkaan valitsemaksi ajankohdaksi,
paikkojen varaaminen matkaa varten, ‘vastaanotto ‘paikan péallad ja mahdollinen
vakuutus matkan peruuttamisen varalta. Oli kuitenkin todettava, ett4 kansallisessa
tuomioistuimessa vireilla olevassa asiassa Kyseessa oleva ja edella mainitussa
asiassa Hacker kyseessd ollut tilanne“poikkesivat toisistaan. Kyseinen sopimus
nimittain koski ainoastaan Kiinteistén,vuokraamista. Tdman sopimuksen yleisissa
sopimusehdoissa oleva lauseke, joka kaski vakuutusta sopimuksen irtisanomisesta
aiheutuviengkulujen kattamiseksi, olifainoastaan liitinndinen madrays, joka ei
voinut mauttaassitd, etta 'sopimus;yjossa tama lauseke oli, oli kiintedn omaisuuden
vuokraamisesta tehty:sopimus, varsinkaan kun tdma sopimuslauseke ei ollut riidan
kohteena, kansallisessa tuomioistuimessa. Tilanne on sama vakuuden osalta, joka
annetaan' matkanjarjestajan maksukyvyttdmyyden varalta asiakkaan etukdteen
maksaman hinnamypalauttamisen turvaamiseksi ja jonka asettamiseen velvoitetaan
Saksan “lainsaadannossa. Bryssel | a -asetuksen 24 artiklan 1 alakohdan
ensimmaista virkettd ei voitu jattdd soveltamatta pelkastaan silla perusteella, etta
kéasiteltdvana olevassa asiassa vastakkain eivét ole suoraan kiinteiston omistaja ja
vuokralainen, silla kantaja oli nostanut kanteen vuokralaista vastaan, koska
hénelle olivat siirtyneet sen ja vastaajan tekeman vuokrasopimuksen kohteena
olleen kiintedn omaisuuden omistajan oikeudet. Taltd osin oli todettava, ettd
oikeuksien siirtyessa henkilo tulee toisen sijaan kayttadkseen télle toiselle
kuuluvia oikeuksia, joten kansallisessa tuomioistuimessa vireilld olevassa asiassa
kantaja ei esiinny ammattimaisena matkanjarjestajana vaan ikaan kuin han olisi
kyseessd olevan kiinteiston omistaja [——].
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Bundesgerichtshof (liittovaltion ylin tuomioistuin) on edelld esitetyn unionin
tuomioistuimen  oikeuskaytanndn  perusteella antanut  kaksi  tuomiota
kansainvélisesta toimivallasta sanamuodoltaan lahes identtisestd edeltdneesta
oikeussaannosté eli asetuksen (EY) N:o 44/2001 (jaljempéana Bryssel | —asetus) 22
artiklan 1 alakohdasta loma-asuntosopimuksiin liittyen.

Bundesgerichtshofin oikeuskaytdnnon mukaan Bryssel | a -asetuksen 24 artiklan 1
alakohdan ensimméisen virkkeen sovellettavuuden kannalta ratkaisevaa on se,
onko sopimuskumppanin itse matkanjarjestdjané luovutettava kolmannen henkilon
omistama loma-asunto kayttoon (jolloin ei sovelleta Bryssel | a_-asetuksen 24
artiklan 1 alakohdan ensimmaista virkettd) vai valittaako han ainoastaam,omistajan
kanssa tehtavén vuokrasopimuksen (jolloin sovelletaan Bryssel | a -asetuksen 24
artiklan 1 alakohdan ensimmaista virkettd). Talloin merkitystasei ole silld, onke
osapuolten  kayttooikeuden luovuttamisen ohella _sepima “wuokranantajan
velvollisuus muihin liitdnnéisiin suorituksiin (esimerkiksi, loppusiivoukseen)
rinnastettavissa muihin suorituksiin, jotka mainitaan“esimerkkeind jasiassa C-
280/90, Hacker vastaan Euro-Relais GmbH,426.2:1992" annetussa tuomiossa.
Mainitussa tuomiossa tirkednd ei pidetty “muita suorituksiajsindnsid” vaan siti,
”sovitaanko” sopimuksessa tyypillisesti myds tuomiossaymainittujen kaltaisista
muista (liitdnndisistd) suorituksista, vaikka sopimus,koskeekin ainoastaan loma-
asunnon kayttoa tietyn ajan ja siten'yhta ainoaa, matkailupalvelua. Myo6skaan
asiassa C-8/98, Dansommer A.S, vastaan GO0tz;,27.1.2000 annetusta tuomiosta ei
voida tehda toisenlaista paatelmad. Tassa .asiassa, el luovuttu asiassa Hacker
vastaan Euro-Relais GmbH annettuunituomigon liittyvasta oikeuskaytannosté eika
myo6skadn ainoastaan suhteutettu Sitd Vvaan todettiin, ettd kansallisessa
tuomioistuimessa vireill4 olevassa asiassa Kyseessa oleva tilanne poikkeaa asiassa
C-280/90, Hacker/Euro ‘Relais-GmbH, kyseessé olleesta tilanteesta. Asiassa C-
8/98, Dansemmer A.S) vastaan «G0tz, riita koski loma-asunnon omistajan
vaatimuksia 4 vuokralaiseen ndhden. Kantajana  ollut  ammattimainen
matkanjérjestajd toimi, sopimusta tehtiesséd ainoastaan VAlittajand ja nosti
mainitusSa asiassa kanteen kiinteiston omistajan oikeuksien siirryttya sille.
Asiassa C-8/98,,Dansommer A.S. vastaan Gotz, 27.1.2000 annetussa tuomiossa
korostettiin \erityisesti Sita, ettd péadasian kantaja ei esiintynyt ammattimaisena
matkanjarjestdjana vaan ikaan kuin se olisi kyseessd olevan kiinteiston omistaja.
Nain ollen asiassa C-8/98, Dansommer A.S. vastaan Goétz, 27.1.2000 annetussa
tuomioessa esitetyistd toteamuksista seuraa, ettd kun kyseessa on kanne, jonka
omistajan,oikeudet saanut kantaja on nostanut loma-asunnon vuokralaista vastaan,
sijaintipaikkavaltion tuomioistuimen yksinomaista toimivaltaa voidaan soveltaa.
Asiassa, joka koskee vuokralaisen oikeuksia suhteessa ammattimaiseen
matkanjarjestajaan, joka on itse sitoutunut luovuttamaan kolmannelle henkil6lle
kuuluvan loma-asunnon kayttoon, ei asiassa C-8/98, Dansommer A.S. vastaan
Gotz, 27.1.2000 annetun tuomion mukaan voida soveltaa sijaintipaikkavaltion
tuomioistuimen yksinomaista toimivaltaa [ —].
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Edelld esitetyn unionin tuomioistuimen oikeuskdytannon mukaan ulkomailla
sijaitsevien loma-asuntojen vuokraamista koskeviin sopimuksiin lahtokohtaisesti
sovelletaan sijaintipaikkavaltion tuomioistuimen yksinomaista toimivaltaa Bryssel
I a -asetuksen 24 artiklan 1 alakohdan ensimmadisen virkkeen nojalla. Té&sta
voidaan poiketa vain, jos nyt kasiteltdvdnd oleva sopimus on unionin
tuomioistuimen oikeuskdytannossa tarkoitettu sekamuotoinen sopimus, joka
koskee kaikkia palveluita, jotka tarjotaan asiakkaan maksamaa kokonaishintaa
vastaan.  Muihin  sellaisiin ~ suorituksiin ~ loma-asunnon  kaytt6oikeuden
lyhytaikaisen luovuttamisen ohella, jotka antavat sopimukselle kaiken kaikkiaan
muun kuin pelkdn vuokrasopimuksen luonteen, voivat unionin tgomioistuimen
mukaan kuulua matkanjérjestdjan antamat tiedot ja neuvot, jotkaykoskevat
asiakkaalle tarjottuja lomavaihtoehtoja, asunnon varaaminen, asiakkaan
valitsemaksi ajankohdaksi, paikkojen varaaminen matkaa varten, Vvastaanotto
paikan p&élla ja mahdollinen vakuutus matkan peruuttamisen varalta. Pelké&staan
vakuutuksen ottaminen matkan peruuttamisen varalta ja maksukywvyttomyyden
varalta ei kuitenkaan anna vuokrasopimukselle sellaista‘luonnetta, etta kyse olisi
kaikkia palveluita koskevasta sopimuksesta.

Muina palveluina kyseeseen tulevat tassa yhteydessd monenlaisten, varustelultaan
vaihtelevien huviloiden tarjoaminen_ valittajan wvastapuolen verkkosivustolla
(tiedot ja neuvot”), varatun huvilan varaaminen wvalittajai kdyttoon, vastaanotto
paikan p&élla ja avainten lugvuttaminen,fyliinavaatteiden toimittaminen ja
loppusiivouksen tekeminen. EnnakkoratkaiSupyymanon esittanyt tuomioistuin
tulkitsee unionin tuomioistuimen oikeuskaytantoa siten, ettd palvelun osatekijoilla
on kokonaisuutta tarkasteltaessa ilmeisesti oltava riittdvasti painoarvoa, jotta ne
antaisivat sopimukselle poikkeavan luonteen. Saksalaisessa oikeuskirjallisuudessa
paikoitellen esitetyn nakemyksen mukaan alisteisilla liitannaisilla suorituksilla,
kutea kohteen kunnossapidollaya puhdistamisella, liinavaatteiden vaihtamisella tai
paikan padllafannettavalla _opastuksella, ei ole riittdvasti painoarvoa [— —]. On
kyseenalaista, tayttavatko  edelld mainitut seikat unionin tuomioistuimen
oikeuskdytannossa tarkoitetun,sekamuotoisen sopimuksen vaatimukset.

Sitd Wy vastoin “Bundesgerichtshof ~ ymmartdd  unionin  tuomioistuimen
olkeuskaytantoa siten, ettd rajaaminen on tehtdva sen mukaan, sitoutuuko loma-
asunnon vuokranantaja itse ammattimaisena matkanjarjestdjand luovuttamaan
kolmannen henkilon omistaman loma-asunnon kayttoon vai valittddké han
ainoastaan omistajan kanssa tehtdvan vuokrasopimuksen. Kayttdoikeuden
luovuttamisen ohella tapauskohtaisesti sovittujen muiden suoritusten painoarvolla
ei ole talloin merkitystd. Asiassa 241/83, Hacker vastaan Euro-Relais GmbH,
annettuun tuomioon liittyvan oikeuskéytdnnon mukaan riittdvana pidetdan sita,
ettd tallaisessa ammattimaisen matkanjarjestdjan ja yksityishenkilon vélisessa
sopimuksessa sovitaan tyypillisesti my6s muista palvelusuorituksista, vaikka tassa
nimenomaisessa tapauksessa ei sovittukaan muista suorituksista [——].

Edelld esitetyn Bundesgerichtshofin oikeusk&ytdnnon yhteensopivuus unionin
tuomioistuimen oikeuskaytannon kanssa vaikuttaa kyseenalaiselta. Bryssel | a -
asetuksen 24 artiklan 1 alakohdan ensimmaisen virkkeen soveltamisalaa
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tarkasteltaessa ratkaisevaa on unionin tuomioistuimen oikeuskaytannon mukaan
vuokrasopimusten ja sekamuotoisten sopimusten vélinen rajanveto eikd se,
sitoutuuko  sopimuskumppani  itse ammattimaisena = matkanjarjestajana
luovuttamaan loma-asunnon kéayttéon vai valittddké han ainoastaan kiinteiston
omistajan kanssa tehtdvan kayttod koskevan sopimuksen [ —]. Toisin kuin
Bundesgerichtshof katsoo, merkityksellistd ei ole mydsk&én se, onko kyseessé
vuokranantajan kanne vuokralaista vastaan vai pdinvastoin ja esiintyyko
vuokranantaja ammattimaisena matkanjirjestdjanid [— —]. Yhtd vdhdn merkitysti
lienee sill4, omistaako kiinteiston vuokranantaja itse vai kolmas henkil6. Nailla
seikoilla ei Bryssel | a -asetuksen 24 artiklan 1 alakohdan ensimmaéisen virkkeen
sanamuodon perusteella ilmeisesti ole merkitysta.

Koska unionin tuomioistuin ei ilmeisesti ole td4hdn mennessajantanut ratkaisua
tdhan kysymykseen, on aiheellista esittaméa ennakkoratkaisupyynto.
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