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W Samling af Afgerelser

DOMSTOLENS DOM (Tiende Afdeling)

24. oktober 2024 *

»Preejudiciel foreleeggelse — forbrugerbeskyttelse — direktiv 93/13/EQF —
urimelige kontraktvilkar i forbrugeraftaler — artikel 2, litra b) — begrebet »forbruger« —
aftale om lan med pant i fast ejendom indekseret efter en udenlandsk valuta — fysisk person, der
har erhvervet en beboelsesejendom med henblik pa udlejning mod vederlag«
I sag C-347/23 [Zabiton]',
angdende en anmodning om preaejudiciel afgorelse i henhold til artikel 267 TEUF, indgivet af Sad

Okregowy w Warszawie (den regionale domstol i Warszawa, Polen) ved afgorelse af 8. maj 2023,
indgaet til Domstolen den 2. juni 2023, i sagen

Getin Noble Bank S.A.,
har
DOMSTOLEN (Tiende Afdeling),

sammensat af afdelingsformanden, D. Gratsias, formanden for Fjerde Afdeling, 1. Jarukaitis, og
dommer Z. Csehi (refererende dommer),

generaladvokat: A.M. Collins,
justitssekreteer: A. Calot Escobar,

pé grundlag af den skriftlige forhandling,
efter at der er afgivet indleeg af:

— LB og]JL ved adwokat W. Budzewski,

— den polske regering ved B. Majczyna, som befuldmeegtiget,

* Processprog: polsk.
i Den foreliggende sags navn er et vedtaget navn. Det svarer ikke til et navn pé en part i sagen.
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— den portugisiske regering ved C. Alves, P. Barros da Costa og I. Gameiro, som
befuldmeegtigede,

— Europa-Kommissionen ved U. Matlecka, I. Rubene og N. Ruiz Garcia, som befuldmeegtigede,

og idet Domstolen efter at have hort generaladvokaten har besluttet, at sagen skal pademmes uden
forslag til afgerelse,

afsagt folgende

Dom
Anmodningen om praejudiciel afgorelse vedrerer fortolkningen af artikel 2, litra b), i Radets
direktiv 93/13/EQF af 5. april 1993 om urimelige kontraktvilkar i forbrugeraftaler (EFT 1993,
L 95, s. 29).
Denne anmodning er indgivet i forbindelse med en tvist mellem LB og JL pa den ene side og Getin
Noble Bank S.A. pa den anden side vedrerende et krav om tilbagebetaling af de manedlige afdrag,

der er betalt i henhold til en aftale om ldn med pant i fast ejendom, som er indekseret efter en
udenlandsk valuta.

Retsforskrifter

EU-retten

I tiende betragtning til direktiv 93/13 er folgende anfort:

»[Florbrugeren kan sikres en bedre beskyttelse gennem vedtagelse af ensartede bestemmelser
vedrgrende urimelige vilkar; disse bestemmelser skal finde anvendelse pa alle aftaler, som indgas
mellem erhvervsdrivende og forbrugere; dette direktiv finder derfor ikke anvendelse pa bl.a.
arbejdskontrakter, aftaler vedrorende arveret og familieret samt aftaler om oprettelse af selskaber
og om disses vedteegter.«

Det neevnte direktivs artikel 2 er affattet pa folgende made:

»I dette direktiv forstés ved:

[...]

b) »forbruger«: en fysisk person, der i forbindelse med de af dette direktiv omfattede aftaler ikke
handler som led i sit erhverv

c) »erhvervsdrivende«: en fysisk eller juridisk person, der i forbindelse med de af dette direktiv
omfattede aftaler handler som led i sit erhverv, hvad enten det er offentligt eller privat.«
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Polsk ret

I artikel 22' i ustawa — Kodeks cywilny (den civile lovbog) af 23. april 1964 (Dz. U. nr. 16, pos. 93) i
den affattelse, der finder anvendelse pa tvisten i hovedsagen (herefter »den civile lovbog«),
defineres »forbruger« som »enhver fysisk person, som med en erhvervsdrivende indgar en retlig
aftale, som ikke er direkte tilknyttet vedkommendes erhvervsmeessige virksomhed«.

I henhold til den civile lovbogs artikel 43" er en erhvervsdrivende en fysisk person, en juridisk
person eller en organisatorisk enhed som omhandlet i denne lovs artikel 33", stk. 1, som i eget
navn udever erhvervsmeessig virksomhed.

Den civile lovbogs artikel 385, stk. 1 og 2, er affattet saledes:

»1. Vilkar i en forbrugeraftale, som ikke har veeret genstand for en individuel forhandling, er ikke
bindende for forbrugeren, hvis de fastseetter dennes rettigheder og pligter pd en made, som er i
strid med god forretningsskik, og groft tilsideseetter forbrugerens interesser (urimelige
kontraktvilkdr). Denne bestemmelse bergrer ikke vilkdr, som fastseetter parternes hovedydelser,
herunder prisen eller vederlaget, hvis de er klart og entydigt formuleret.

2. Séfremt et kontraktvilkar ikke er bindende for forbrugeren i medfer af stk. 1, forbliver aftalen i
ovrigt bindende mellem parterne.«

Den civile lovbogs artikel 385” fastseetter:

»Provelsen af, om et kontraktvilkar er foreneligt med god skik, foretages ud fra situationen pa
tidspunktet for kontraktens indgéelse under hensyntagen til kontraktens indhold, omstendighederne
ved indgaelsen af kontrakten samt de ovrige aftaler, der er forbundet med kontrakten, og hvori de
bestemmelser, der skal bedemmes, indgér.«

Tvisten i hovedsagen og det prajudicielle spergsmal

I 2008 boede sagsogerne i hovedsagen, LB og JL, der var gift, i London (Det Forenede Kongerige),
hvor de ikke udevede handelsvirksomhed. LB var kriminalpolitiembedsmand, og LB var
skoleinspekteor.

I lgbet af dette ar indgik sagsegerne i hovedsagen en aftale om lan med pant i fast ejendom med
den retlige forgeenger for Getin Noble Bank, som var indekseret efter schweiziske franc (CHF),
hvori der var fastsat en variabel rente og tilbagebetaling af lanet i polske zloty (PLN) (herefter
»aftalen om lan med pant i fast ejendom«).

Sagsogerne i hovedsagen indgik aftalen om lan med pant i fast ejendom med henblik pa
erhvervelse af en beboelsesejendom beliggende i Warszawa (Polen) og tilteenkt udlejning mod
vederlag. Lejeindteegten tjente hovedsageligt som manedligt afdrag i henhold til denne aftale om
lan med pant i fast ejendom. Sagsegerne i hovedsagen udlejede ikke anden fast ejendom.

Sagsegerne i hovedsagen gjorde ved gennemforelsen af projektet brug af tjenesteydelser udbudt af
JP, som er en ejendomsmeegler, der udever sit erhverv i Polen, og som blev deres befuldmeegtigede
og reprasenterede dem ved indgdelsen af aftalen om lan med pant i fast ejendom, aftalen om keb
af den faste ejendom, aftalen om udleje af den faste ejendom og tjenesteydelsesaftalen med lejerne.
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I 2019 havde sagsogerne i hovedsagen tilbagebetalt hele deres lan med pant i fast ejendom og
solgte den neevnte faste ejendom.

Den 27. december 2019 anlagde de sag med krav om tilbagebetaling af alle de belgb, der var blevet
betalt til opfyldelse af denne aftale om lan med pant i fast ejendom, ved Sad Okregowy w
Warszawie (den regionale domstol i Warszawa, Polen), som er den foreleeggende ret. De har gjort
geldende, at den neevnte aftale indeholder urimelige kontraktvilkar, der medferer, at den er

ugyldig.

Den foreleeggende ret har i denne henseende anfort, at de vilkér i aftalen om ldn med pant i fast
ejendom — med indeksering af lanet efter kursen pa schweiziske franc — som definerer denne
aftales hovedgenstand, er urimelige, med den begrundelse, at de ikke har veeret genstand for
individuel forhandling, at de ikke er affattet pa et klart og forstaeligt sprog, og at de er i strid med
kravene om god tro, saledes at der til skade for sagsegerne i hovedsagen skabes en betydelig
skeevhed mellem parternes rettigheder og forpligtelser i henhold til den neevnte aftale om ldn
med pant i fast ejendom.

Den foreleeggende ret er dog i tvivl om, hvorvidt sagsegerne i hovedsagen kan kvalificeres som
»forbrugere« i henhold til direktiv 93/13. I givet fald finder bestemmelserne i direktiv 93/13
anvendelse, saledes at den foreleeggende ret kan fastsla, at aftalen om lan med pant i fast ejendom
er ugyldig.

Den foreleeggende ret har i denne henseende anfert, at udlejning af en fast ejendom mod vederlag
tilsigter at generere en fortjeneste, hvilket er hovedformalet med at drive en virksomhed.

Det er imidlertid ogsa teenkeligt, at en lantager, der opndr et lan til keb af et enkelt lokale, der skal
udlejes, ikke handler som led i sit erhverv, og at en sadan ldntager derfor skal kvalificeres som
»forbruger« som omhandlet i artikel 2, litra b), i direktiv 93/13.

Henset til det begreensede omfang af den omhandlede aktivitet er denne nemlig ikke karakteristisk
for en virksomheds aktivitet. Eftersom sagsogerne i hovedsagen pa tidspunktet for indgaelsen af
aftalen om lan med pant i fast ejendom var ansatte i henhold til arbejdsaftaler og ikke udevede
virksomhed som ejendomsforvalter, udgjorde udlejning af fast ejendom desuden ikke et vigtigt
erhvervsmaessigt formél for dem og var heller ikke tilteenkt at veere deres veesentligste
indteegtskilde, men var en form for investering, der som sadan ikke var knyttet til en virksomhed.
Endelig opfylder anerkendelse af lantagers status som »forbruger« i en situation som den, der er
omhandlet i hovedsagen, i hgjere grad formalet med direktiv 93/13 om at beskytte forbrugerne
mod urimelige kontraktvilkar.

Pa denne baggrund har Sad Okregowy w Warszawie (den regionale domstol i Warszawa) besluttet
at udseette sagen og foreleegge Domstolen folgende preejudicielle spergsmal:

»Skal artikel 2, litra b) og c), i [direktiv 93/13] fortolkes saledes, at en fysisk person, der indgar en
aftale om ldn med pant i fast ejendom med henblik pa at opna finansiering af keb af ét lokale, som
efterfolgende skal udlejes mod vederlag (»buy-to-let«), skal anses [for] »forbruger« i dette
direktivs forstand?«
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Om det praejudicielle sporgsmal

Den foreleeggende ret onsker med sit spergsmal neermere bestemt oplyst, om artikel 2, litra b), i
direktiv 93/13 skal fortolkes saledes, at en fysisk person, som indgér en aftale om lan med pant i
fast ejendom med henblik pa at finansiere kebet af en enkelt beboelsesejendom, som skal udlejes
mod vederlag, falder ind under begrebet »forbruger« som omhandlet i denne bestemmelse.

Indledningsvis bemeerkes, at som det fremgéar af tiende betragtning til direktiv 93/13, skal
ensartede bestemmelser vedrerende urimelige vilkdr med de i denne betragtning opstillede
undtagelser finde anvendelse pa »alle aftaler«, som indgds mellem erhvervsdrivende og
forbrugere som defineret i dette direktivs artikel 2, litra b) og c) (dom af 8.6.2023, YYY (Begrebet
»forbruger«), C-570/21, EU:C:2023:456, preemis 33 og den deri neevnte retspraksis).

I henhold til artikel 2, litra b), er en »forbruger« en fysisk person, der i forbindelse med de i
direktivet omfattede aftaler ikke handler som led i sit erhverv. I gvrigt er en »erhvervsdrivende« i
henhold til artikel 2, litra c), en fysisk eller juridisk person, der i forbindelse med de af direktiv
93/13 omfattede aftaler handler som led i sit erhverv, hvad enten det er offentligt eller privat.

Det er siledes gennem en henvisning til karakteren af de kontraherende parter — om de handler
inden for rammerne af deres erhvervsmeessige virksomhed eller ej — at direktiv 93/13 definerer de
aftaler, det finder anvendelse pa (dom af 8.6.2023, YYY (Begrebet »forbruger«), C-570/21,
EU:C:2023:456, preemis 34 og den deri neevnte retspraksis).

Spergsmalet om, hvorvidt den pageeldende person kan kvalificeres som »forbruger«, skal siledes
bedemmes pa grundlag af et funktionelt kriterium, der bestir i bedemmelsen af, om det
pageldende kontraktforhold indgar i aktiviteter, der falder uden for vedkommendes erhverv.
Domstolen har desuden haft lejlighed til at preecisere, at begrebet »forbruger« som omhandlet i
artikel 2, litra b), i direktiv 93/13 har en objektiv karakter og er uatheengigt af den konkrete viden,
som den pageldende person kan have, eller de oplysninger, som denne person faktisk besidder
(dom af 8.6.2023, Lyoness Europe, C-455/21, EU:C:2023:455, preemis 48 og den deri neevnte
retspraksis).

Det bemeerkes i denne henseende, at forbrugeren befinder sig i en svagere stilling end den
erhvervsdrivende, savel hvad angar forhandlingsstyrke som informationsniveau, og at
forbrugeren som folge heraf tiltreeder betingelser, som pa forhand er udarbejdet af den
erhvervsdrivende, uden at han kan eve nogen indflydelse pa disses indhold (dom af 21.3.2019,
Pouvin og Dijoux, C-590/17, EU:C:2019:232, preemis 25 og den deri neevnte retspraksis).

Domstolen har allerede fastslaet, at en vid opfattelse af begrebet »forbruger« som omhandlet i
artikel 2, litra b), i direktiv 93/13 giver mulighed for at sikre den beskyttelse, som dette direktiv
indrommer alle fysiske personer, der befinder sig i den svagere stilling i forhold til
erhvervsdrivende (dom af 8.6.2023, YYY (Begrebet »forbruger«), C-570/21, EU:C:2023:456,
preemis 37 og den deri neevnte retspraksis).

Under disse omstendigheder kreever den preeceptive karakter af bestemmelserne i direktiv 93/13
og de seerlige behov for forbrugerbeskyttelse, som er knyttet til disse bestemmelser, dermed at der
anleegges en bred fortolkning af begrebet »forbruger« som omhandlet i dette direktivs artikel 2,
litra b), for at sikre direktivets effektive virkning (dom af 8.6.2023, YYY (Begrebet »forbruger«),
C-570/21, EU:C:2023:456, preemis 38).
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Det bemeerkes desuden, at der, nar medskyldneren i forbindelse med en laneaftale, der er indgéet
med en erhvervsdrivende, hvad angér kontraktlige forpligtelser befinder sig i en situation, der
svarer til debitors situation, i forhold til denne erhvervsdrivende, som de har indgéet en aftale
med, ikke skal sondres mellem debitor og medskyldner for s& vidt angar anvendelsen af direktiv
93/13 pa denne specifikke aftale. I forbindelse med en sadan aftale omfatter begrebet »forbruger«
som omhandlet i artikel 2, litra b), i direktiv 93/13 folgelig ogsa en fysisk person, der befinder sig i
samme situation som en medskyldner, nar den pégeeldende ikke handler som led i sit erhverv (jf. i
denne retning dom af 8.6.2023, YYY (Begrebet »forbruger«), C-570/21, EU:C:2023:456, preemis 52
og den deri neevnte retspraksis).

I henhold til fast retspraksis er den nationale ret, for hvilken der verserer en tvist om en aftale, som
kan veere omfattet af anvendelsesomradet for direktiv 93/13, forpligtet til at efterpreve, under
hensyntagen til samtlige beviser og navnlig denne aftales vilkar, om den pageeldende person kan
karakteriseres som »forbruger« som omhandlet i dette direktiv. For at kunne gore dette skal den
nationale ret tage hensyn til alle de omsteendigheder i den foreliggende sag, og navnlig arten af de
varer eller tjenesteydelser, der er genstand for den droftede kontrakt, som kan godtgere, med
hvilket formal denne vare eller tjenesteydelse er erhvervet (dom af 8.6.2023, Lyoness Europe,
C-455/21, EU:C:2023:455, preemis 49 og den deri neevnte retspraksis).

Nar to fysiske personer indgér en aftale om lan med pant i fast ejendom med henblik pa at
finansiere keobet af en beboelsesejendom, tilkommer det folgelig den nationale ret, under
hensyntagen til bl.a. karakteren af den ejendom, som er genstand for denne aftale, at fastsla, om
de fysiske personer handler som led i deres erhverv, eller om de handler uden for dette erhverv.

I det foreliggende tilfeelde fremgar det af foreleeggelsesafgorelsen, at sagsegerne i hovedsagen er
fysiske personer, som pa tidspunktet for indgéelsen af aftalen om ldn med pant i fast ejendom var
ansatte som henholdsvis kriminalpolitiembedsmand og skoleinspektor. I gvrigt udevede de ikke
handelsvirksomhed som professionelle inden for ejendomsadministration. Det fremgar ligeledes
af foreleeggelsesafgorelsen, at de indgik denne aftale om ldn med pant i fast ejendom med henblik
pa at finansiere erhvervelsen af en enkelt beboelsesejendom beliggende i Warszawa med henblik
pa udlejning mod vederlag, og at lejeindteegterne hovedsageligt tjente til at betale de manedlige
afdrag pa lanet. Sagsegerne i hovedsagen udlejede ikke anden fast ejendom.

Indgaelsen af den omhandlede aftale om lan med pant i fast ejendom synes, med forbehold for den
efterprovelse, som det tilkommer den foreleeggende ret at foretage, derfor ikke at have forfulgt et
erhvervsmeessigt formal for sagsegerne i hovedsagen, men havde til formal at konsolidere deres
private formue, idet erhvervelsen af den beboelsesejendom, der blev finansieret ved dette lan, for
dem udgjorde en form for investering.

Denne konklusion kan ikke drages i tvivl af den omstendighed, at sagsogerne i hovedsagen havde
til hensigt at udleje denne beboelsesejendom med henblik pé at opna skonomiske fordele heraf, og
heller ikke af den omstendighed, at de benyttede sig af en specialists tjenesteydelser til at foretage
kebet og forvalte udlejningen af ejendommen.

Navnlig ville en fortolkning af begrebet »forbruger« som omhandlet i artikel 2, litra b), i direktiv
93/13, som udelukker en fysisk person, der ikke handler som led i sit erhverv, fra dette begreb
med den begrundelse, at den pégeldende person opnar visse gkonomiske fordele, siledes som
det folger af retspraksis, svare til at forhindre, at den beskyttelse, som dette direktiv indremmer
alle fysiske personer, der befinder sig i den svagere stilling i forhold til en erhvervsdrivende, og
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gor ikkeerhvervsmeessig brug af de af denne sidstnevnte erhvervsdrivende tilbudte
tjienesteydelser, kan sikres (jf. i denne retning dom af 8.6.2023, Lyoness Europe, C-455/21,
EU:C:2023:455, preemis 53).

Henset til samtlige ovenstiende betragtninger skal det forelagte spergsmal besvares med, at
artikel 2, litra b), i direktiv 93/13 skal fortolkes saledes, at en fysisk person, som indgar en aftale
om lan med pant i fast ejendom med henblik p& at finansiere kebet af en enkelt
beboelsesejendom for at udleje denne mod vederlag, falder ind under begrebet »forbruger« som
omhandlet i denne bestemmelse, nar denne fysiske person ikke handler som led i sit erhverv. Den
omstendighed alene, at den nzevnte fysiske person forseger at opna indteegter ved forvaltningen af
denne faste ejendom, kan ikke i sig selv fore til, at samme person udelukkes fra begrebet
»forbruger« som omhandlet i neevnte bestemmelse.

Sagsomkostninger

Da sagens behandling i forhold til hovedsagens parter udger et led i den sag, der verserer for den
foreleeggende ret, tilkommer det denne at treeffe afgerelse om sagsomkostningerne. Bortset fra
nevnte parters udgifter kan de udgifter, som er atholdt i forbindelse med afgivelse af indleeg for
Domstolen, ikke erstattes.

Pa grundlag af disse preemisser kender Domstolen (Tiende Afdeling) for ret:

Artikel 2, litra b), i Radets direktiv 93/13/EQF af 5. april 1993 om urimelige kontraktvilkar i
forbrugeraftaler

skal fortolkes saledes, at

en fysisk person, som indgar en aftale om lan med pant i fast ejendom med henblik pa at
finansiere kobet af en enkelt beboelsesejendom for at udleje denne mod vederlag, falder ind
under begrebet »forbruger« som omhandlet i denne bestemmelse, nar denne fysiske person
ikke handler som led i sit erhverv. Den omstendighed alene, at den nzevnte fysiske person
forseger at opna indteegter ved forvaltningen af denne faste ejendom, kan ikke i sig selv fore
til, at samme person udelukkes fra begrebet »forbruger« som omhandlet i nzevnte
bestemmelse.

Underskrifter
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