KLEIN

YHTEISOJEN TUOMIOISTUIMEN TUOMIO (ensimmdinen jaosto)
13 péivani lokakuuta 20057

Asiassa C-73/04,

jossa on kyse tuomioistuimen toimivaltaa sekd tuomioiden tdytdnt66npanoa
yksityisoikeuden alalla koskevan 27 piivani syyskuuta 1968 allekirjoitetun yleis-
sopimuksen tulkitsemisesta yhteisjen tuomioistuimessa 3 pdivind kesikuuta 1971
tehtyyn poytékirjaan perustuvasta ennakkoratkaisupyynnosti, jonka Oberlandesge-
richt Hamm (Saksa) on esittinyt 27.1.2004 tekemillddn péatokselld, joka on
saapunut yhteisjen tuomioistuimeen 17.2.2004, saadakseen ennakkoratkaisun
asiassa

Brigitte ja Marcus Klein

vastaan

Rhodos Management Ltd,

YHTEISOJEN TUOMIOISTUIN (ensimmaiinen jaosto),

toimien kokoonpanossa: jaoston puheenjohtaja P. Jann (esittelevd tuomari) seki
tuomarit K. Schiemann, N. Colneric, J. N. Cunha Rodrigues ja E. Levits,

* Qikeudenkiyntikieli: saksa,
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julkisasiamies: L. A. Geelhoed,
kirjaaja: R. Grass,

ottaen huomioon huomautukset, jotka sille ovat esittineet

— B. ja M. Klein, edustajanaan Rechtsanwalt M. Brinkmann,

— Saksan liittotasavalta, asiamiehenidn R, Wagner,

— Ison-Britannian ja Pohjois-Irlannin yhdistynyt kuningaskunta, asiamiehinddn
C. Jackson ja R. Caudwell, avustajanaan barrister T. de la Mare,

— Euroopan yhteiséjen komissio, asiamiehindin A.-M. Rouchaud-Joét ja
S. Griinheid,

kuultuaan julkisasiamiehen 7.4.2005 pidetyssé istunnossa esittimén ratkaisuehdo-
tuksen,

on antanut seuraavan

tuomion

Ennakkoratkaisupyynté koskee tuomioistuimen toimivallasta sekd tuomioiden
tdytdntoonpanosta yksityisoikeuden alalla 27 pédivind syyskuuta 1968 tehdyn
yleissopimuksen (EYVL 1972, L 299, s. 32) 16 artiklan 1 kohdan a alakohdan
tulkintaa, sellaisena kuin tdmé yleissopimus on muutettuna Tanskan kuningaskun-
nan, Irlannin seké Ison-Britannian ja Pohjois-Irlannin yhdistyneen kuningaskunnan
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liittymisestd kyseiseen yleissopimukseen 9 piivani lokakuuta 1978 tehdylld yleis-
sopimuksella (EYVL L 304, s. 1 ja muutettuna s. 77), Helleenien tasavallan
liittymisestd kyseiseen yleissopimukseen 25 péivind lokakuuta 1982 tehdylld
yleissopimuksella (EYVL L 388, s. 1) sekd Espanjan kuningaskunnan ja Portugalin
tasavallan liittymisestd kyseiseen yleissopimukseen 26 pdivianéd toulkokuuta 1989
tehdylld yleissopimuksella (EYVL L 285, s. 1; jaljempénd yleissopimus).

T4ma pyyntd on esitetty asiassa, jossa asianosaisina ovat B. ja M. Klein sekd Rhodos
Management Ltd (jiljempind Rhodos) ja joka koskee niiden summien palauttamista,
jotka on maksettu sellaisen sopimuksen tekemisen johdosta, jonka nojalla Kleinin
aviopuolisot saivat Kreikassa sijaitsevan asunnon osa-aikaisen kéyttdoikeuden.

Asiaa koskevat oikeussdaidnnot

Yleissopimuksen 4 artiklan 1 kappaleessa madritdin seuraavaa:

"Jos vastaajalla ei ole kotipaikkaa missdén sopimusvaltiossa, tuomioistuimen
toimivalta méirdytyy kussakin sopimusvaltiossa sen oman lain mukaan, jollei
16 artiklan médérdyksistd muuta johdu.”

Yleissopimuksen 16 artiklan 1 kohdan a alakohdassa médratian seuraavaa:

"Seuraavilla tuomioistuimilla on asianosaisen kotipaikasta riippumatta yksinomai-
nen toimivalta

1) a) asiassa, joka koskee esineoikeutta kiinteddn omaisuuteen tai kiintedn
omaisuuden vuokraa, sen sopimusvaltion tuomioistuimilla, joissa kiinteisté
sijaitsee.”
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Tosiseikat ja ennakkoratkaisukysymykset

Kleinit, joiden kotipaikka on Saksassa, tekiviit vuonna 1992 muun muassa Rhodos-
yhtién kanssa, jonka kotipailka on Man-saarella, jisenyyssopimukseksi (Mitglied-
schaftsvertrag) nimetyn sopimuksen, jonka mukaan asianomaisista, joita kutsuttiin
ostajiksi (Kéufer), tuli erdén klubin jisenid.

Témin klubin jasenyys oli vélttiméton loma-asunnon osa-aikaisen kiyttdoikeuden
saamiseksi. Kleinit saivat tdlla samalla sopimuksella oikeuden kiayttdd Kreikassa
hotellikompleksissa sijaitsevaa asuntoa, joka oli yksildity tyypiltdén ja sijainniltaan,
kunkin vuoden 13. kalenteriviikon ajan vuoteen 2031 saakka.

Kyseisen klubin jasenmaksu oli 10 153 Saksan markkaa (DEM) Kleinien maksamasta
13 300 DEM:n kokonaishinnasta.

Klubin jasenyys mahdollisti liittymisen myos lomajaksojen ja lomanviettopaikan
vaihtoa koordinoivaan jérjestoon. Tahén jéirjestoon liittymismaksu oli kolmelta
vuodelta 350 DEM.

Hotellikompleksi, jossa padasiassa kysymyksessd oleva asunto sijaitsi, tarjosi
kéayttooikeuden haltijoille samoja palveluja kuin hotelliasiakkaille.
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Kleinit suorittivat ensiksi 2 640 DEM:n suuruisen etumaksun ja hieman timén
jalkeen koko hinnan vdhentdmitta siitd etumaksua.

Pidasiassa Kleinit vaativat maksamansa 15 940 DEM:n palauttamista kokonaisuu-
dessaan,

Koska Oberlandesgericht Hamm, johon asiassa oli valitettu, oli epavarma siité, onko
silli kansainvilisti toimivaltaa, se pidtti lylitd asian ksittelyd ja esittdd yhteisGjen
tuomioistuimelle seuraavat ennakkoratkaisukysymykset:

”1) Kattaako — — yleissopimuksen 16 artiklan 1 kohdan a alakohdassa tarkoitettu

2)

kisite 'asia, joka koskee — — kiintedn omaisuuden vuokraa’ oikeusriidat, jotka
koskevat tyypiltdén ja sijainniltaan yksildidyn hotellikompleksissa sijaitsevan
huoneiston kiyttooikeutta tiettyné kalenteriviikkona vuosittain lahes 40 vuoden
ajan, ja onko niin myés silloin, kun sopimus samalla ja valttdmattd sisdltad
jasenyyden klubissa, jonka pddasiallinen tarkoitus on taata jésenilleen mainitun
oikeuden kiyttomahdollisuus?

Jos niiin on, koskeeko — — yleissopimuksen 16 artiklan 1 kohdan a alakohdassa
tarkoitettu yksinomainen toimivalta myds vaatimuksia, jotka tosin aiheutuvat
siind tarkoitetusta vuokrasuhteesta, mutta jotka eivit oikeudellisesti ja
tosiasiallisesti koske vuokraa vaan erehdyksessi liikaa suoritetun maksun, joka
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on osittain korvausta lomahuoneiston kiytostd ja osittain klubin jésenyydesti,
palauttamista?”

Ennakkoratkaisukysymykset

Ensimmidinen kysymys

Kansallinen tuomioistuin kysyy ensimmdiselld kysymyksellddn, onko yleissopimuk-
sen 16 artiklan 1 kohdan a alakohtaa tulkittava siten, ettd sitd sovelletaan
sopimukseen, johon perustuu jdsenyys klubissa, jonka tarjoama pédasiallinen etu
on se, ettd jdsenet voivat hankkia osa-aikaisen kéyttdoikeuden sopimuksessa
tyypiltdan ja sijainniltaan yksiloityyn kiinteistoon ja kiyttdd titd oikeuttaan.

Ensiksi on huomattava, ettd poikkeuksena yleissopimuksen 4 artiklan 1 kappaleen
yleisperiaatteesta, jossa midritddn, ettd jos vastaajalla ei ole kotipaikkaa misséén
sopimusvaltiossa, tuomioistuimen kansainvilinen toimivalta méadrdytyy kussakin
sopimusvaltiossa sen oman lain mukaan, kyseisen yleissopimuksen 16 artikian
1 kohdassa méaratddn kiintedd omaisuutta koskevan esineoikeuden tai kiintedn
omaisuuden vuokran osalta, ettd yksinomainen toimivalta on sen sopimusvaltion
tuomioistuimilla, joissa kiinteisto sijaitsee.

Koska yleissopimuksen 16 artikla on poikkeus yleissopimuksen yleisistd toimivalta-
sadnnoistd, sitd ei pidé tulkita laajemmin kuin sen tavoitteen takia on vélttdimétonti,
koska sen vaikutuksesta asianosaisiila ei ole heille tavallisesti kuuluvaa, oikeus-
paikkaa koskevaa valinnanvapautta ja koska joissakin tilanteissa tistd aiheutuisi, ettd
asia tulisi vireille tuomioistuimessa, joka ei ole kummankaan asianosaisen kotipaikan
tuomioistuin (ks. mm., asia 73/77, Sanders, tuomio 14.12.1977, Kok. 1977, s. 2382, 17
ja 18 kohta; asia C-115/88, Reichert ja Kockler, tuomio 10.1.1990, Kok. 1990, s. I-27,
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9 kohta; asia C-292/93, Lieber, tuomio 9.6.1994, Kok. 1994, s. I-2535, 12 kohta ja asia
C-8/98, Dansommer, tuomio 27.1.2000, Kok. 2000, s. I-393, 21 kohta).

Seki Brysselin yleissopimusta koskevasta Jenardin selvityksestd (EYVL 1979, C 59,
s. 1) ettd oikeuskiytinngstd ilmenee, ettd keskeisend perusteena sen sopimusvaltion
tuomioistuinten yksinomaiselle toimivallalle, jossa kiinted omaisuus sijaitsee, on se,
ettd sijaintipaikan tuomioistuimella on liheisen sijainnin vuoksi parhaat edellytykset
saada tietoonsa tosiseikat tekemilld katselmuksia ja toimittamalla tutkimuksia seka
pyytimilld asiantuntijalausuntoja ja soveltaa yleensi sijaintipaikkavaltion perusteella
médrdytyvid oikeussddntoja ja kiytdnt6ja (ks. mm. em. asia Sanders, tuomion
13 kohta; em. asia Reichert ja Kockler, tuomion 10 kohta ja em. asia Dansommer,
tuomion 27 kohta). Samassa selvityksessd tdsmennetddn, ettd tdmin artiklan
1 kohdassa midrityn, kiintein omaisuuden vuokraamista koskevan yksinomaisen
toimivaltasddnnon osalta yleissopimuksen laatijat ovat tarkoittaneet erityisesti
vuokralaisen aiheuttamien vahinkojen korjaamista koskevia riitoja (em. asia
Dansommer, tuomion 28 kohta).

Pidasiassa ei kuitenkaan ole kysymys tdstd tavoitteesta, koska Kleinien nostama
kanne, jolla vaaditaan heiddin maksamiensa summien palauttamista kokonaisuu-
dessaan, voi perustua vain siihen, ettd Rhodoksen kanssa tehty sopimus on jostakin
syystd piatemiton.

Sopimuspuolet ovat luokitelleet timén sopimuksen klubin jasenyyssopimulkseksi.
Kuten kansallinen tuomioistuin toteaa, 13 300 DEM:n kokonaissummasta 10 153
DEM:n suuruinen jasenmaksu on pédasiallinen osatekijd.

Kleinit saattoivat timén jisenyyden perusteella hankkia hinnalla, joka ennakkorat-
kaisupyynnossé esitettyjen tietojen mukaan voidaan arvioida noin 2 000 DEM:ksi,
tyypiltdin ja sijainniltaan yksiloidyn asunnon kéyttéoikeuden viikon ajaksi vuosittain
lihes 40 vuoden ajan.
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Kiinteiston kéyttdoikeuden arvolla on kysymyksessd olevassa sopimuksessa siis vain
toissijainen taloudellinen merkitys jisenmaksuun verrattuna.

Yhteisojen tuomioistuin on katsonut, ettd sopimus, joka ei koske pelkéstiin oikeutta
kiinteiston osa-aikaiseen kiyttoon vaan my6s sellaisten erillisten palvelujen
suorittamista, joiden arvo on suurempi kuin kiinteiston kéyttooikeuden arvo, ei
ole muualla kuin elinkeinonharjoittajan toimitiloissa neuvoteltuja sopimuksia
koskevasta kuluttajansuojasta 20 péivind joulukuuta 1985 annetun neuvoston
direktiivin 85/577/ETY (EYVL L 372, s. 31) 3 artiklan 2 kohdan a alakohdassa
tarkoitettu sopimus kiinteistén vuokraamisesta (asia C-423/97, Travel Vac, tuomio
22.4.1999, Kok. 1999, s. I-2195, 25 kohta).

Koska yleissopimus ja yhteison oikeusjirjestelmi ovat sidoksissa toisiinsa (asia
C-398/92, Mund & Fester, tuomio 10.2.1994, Kok. 1994, s. 1-467, Kok. Ep. XV, s. I-
45, 12 kohta ja asia C-7/98, Krombach, tuomio 28.3.2000, Kok. 2000, s. 1-1935,
24 kohta), tdmé tulkinta on otettava huomioon yleissopimuksen tulkinnassa.

Saksan ja Yhdistyneen kuningaskunnan hallitukset huomauttavat, ettd padasiassa
kysymyksessid olevan klubin jidsenyyssopimuksen tuottama padasiallinen etu on
mahdollisuus hankkia kiinteiston osa-aikainen kéyttéoikeus.

Taltd osin on huomattava, ettd itse kiinteistod, joka on yksildity vain tyypiltdén
hotellikompleksissa, ei ole médritelty eikd yksiloity klubin jisenyyssopimuksessa.
Kuten komissio huomauttaa, kéyttdoikeus voi siis koskea kunakin vuonna eri
asuntoa.
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Tatd seikkaa vahvistaa se, ettd kuten Kleinit korostavat, kyseisessd sopimuksessa
itsessddan madratidn siihen osallisten jdsenyydestd jdrjestdssd, joka mahdollistaa
ensiksi kolmelta vuodelta maksettavaa vuosittaista suoritusta vastaan loma-asunnon
vaihtamisen.

Kaikki nimi seikat huomioon ottaen on ilmeistd, ettd yhtdaltd padasiassa
kysymyksessi olevan klubin jasenyyssopimuksen ja toisaalta sen kiinteistdn, jota
jisen voi tosiasiallisesti kiyttdd, vilinen yhteys ei ole riittdvin ldheinen, jotta
luokittelu yleissopimuksen 16 artiklan 1 kohdan a alakohdassa — jota, kuten tdmén
tuomion 15 kohdassa on todettu, on tulkittava suppeasti — tarkoitetuksi
vuokrasopimukseksi olisi perusteltua.

Tata tulkintaa tukee se, ettéi kyseisessd jisenyyssopimuksessa méiratidn sellaisten
palvelujen tarjoamisesta, jotka ovat samoin edellytyksin klubin jdsenten ja
hotellikompleksin asiakkaiden kiytettivissd. Kuten komissio toteaa, ndma lisdpalve-
lut menevit pidemmille kuin vuokrasopimuksen kohteena oleva kiyttooikeuden
luovutus. Vaikka padasiassa kysymyksessa olevien suoritusten sisiltdd ja luonnetta ei
ole madritelty ennakkoratkaisupyynnéssd, on kuitenkin syytd huomauttaa, ettd
monitahoinen sopimus, joka koskee joukkoa palveluja, jotka suoritetaan asiakkaan
maksamaa kokonaishintaa vastaan, on sen alan ulkopuolella, jolla 16 artiklan
1 kohdassa miiriitty yksinomainen toimivalta on perusteltu, eikd se ole tdssd
artiklassa tarkoitettu varsinainen vuokrasopimus (asia C-280/90, Hacker, tuomio
26.2.1992, Kok. 1992, s. I-1111, 15 kohta).

Niin ollen ensimmiiseen kysymykseen on vastattava, ettd yleissopimuksen
16 artiklan 1 kohdan a alakohtaa on tulkittava siten, etti sitd ei sovelleta sellaiseen
klubin jisenyyssopimukseen, jonka mukaan vastikkeeksi jisenmaksulle, joka on
kokonaishinnan pédasiallinen osatekiji, jisenet saavat vain tyypiltdén ja sijainniltaan
yksildidyn kiinteiston osa-aikaisen kiyttdoikeuden ja jonka mukaan jésenet voivat
kuulua jirjestéon, joka mahdollistaa heidédn kiyttooikeutensa vaihtamisen.
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Toinen kysymys

Kun otetaan huomioon ensimmdiseen kysymykseen annettu vastaus, toiseen
kysymykseen ei ole tarpeen vastata.

Oikeudenkiyntikulut

Pédasian asianosaisten osalta asian kisittely yhteisjen tuomioistuimessa on
vilivaihe kansallisessa tuomioistuimessa vireilld olevan asian Kkisittelyssi, minki
vuoksi kansallisen tuomioistuimen asiana on péaittid oikeudenkdyntikulujen
korvaamisesta. Oikeudenkdyntikuluja, jotka ovat aiheutuneet muille kuin néille
asianosaisille huomautusten esittdmisestd yhteistjen tuomioistuimelle, ei voida
madritd korvattaviksi.

Niilld perusteilla yhteisdjen tuomioistuin (ensimméinen jaosto) on ratkaissut asian
seuraavasti

Tuomioistuimen toimivallasta seki tuomioiden tiytintéonpanosta yksityisoi-
keuden alalla 27 piiviind syyskuuta 1968 tehdyn yleissopimuksen 16 artiklan
1 kohdan a alakohtaa, sellaisena kuin timi yleissopimus on muutettuna
Tanskan kuningaskunnan, Irlannin sekd Ison-Britannian ja Pohjois-Irlannin
vhdistyneen kuningaskunnan liittymisestd kyseiseen yleissopimukseen
9 piivind lokakuuta 1978 tehdylld yleissopimuksella, Helleenien tasavallan
liittymisestd kyseiseen yleissopimukseen 25 piivini lokakuuta 1982 tehdyllid
yleissopimuksella sekid Espanjan kuningaskunnan ja Portugalin tasavallan
liittymisestid kyseiseen yleissopimukseen 26 piivini toukokuuta 1989 tehdylki
vleissopimuksella, on tulkittava siten, etti sitéi ei sovelleta sellaiseen klubin
jdsenyyssopimukseen, jonka mukaan vastikkeeksi jisenmaksulle, joka on
kokonaishinnan péiasiallinen osatekiji, jisenet saavat vain tyypiltddn ja
sijainniltaan yksiloidyn kiinteiston osa-aikaisen kiyttooikeuden ja jonka
mukaan jisenet voivat kuulua jirjestoon, joka mahdollistaa heidin kiyttdoi-
keutensa vaihtamisen,

Allekirjoitukset
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