g

W Samling af Afgerelser

DOMSTOLENS DOM (Sjette Afdeling)

10. september 2020*

»Preejudiciel foreleeggelse — forbrugerbeskyttelse — direktiv 93/13/EQF — punkt 1, litra e), i bilaget —
urimelige kontraktvilkar i forbrugeraftaler — socialt boligbyggeri — bopeelspligt og forbud mod at
fremleje ejendommen — artikel 3, stk. 1 og 3 — artikel 4, stk. 1 — bedemmelse af, om bedevilkar

eventuelt er urimelige — kriterier«
I sag C-738/19,
angdende en anmodning om preaejudiciel afgorelse i henhold til artikel 267 TEUF, indgivet af Rechtbank
Amsterdam (retten i forste instans i Amsterdam, Nederlandene) ved afgorelse af 19. september 2019,
indgaet til Domstolen den 7. oktober 2019, i sagen
A

mod

DOMSTOLEN (Sjette Afdeling),

sammensat af afdelingsformanden M. Safjan, og dommerne L. Bay Larsen og C. Toader (refererende
dommer),

generaladvokat: G. Pitruzzella,

justitssekreteer: A. Calot Escobar,

pa grundlag af den skriftlige forhandling,

efter at der er afgivet indleg af:

— A ved advocaat M. Scheeper,

— den tjekkiske regering ved M. Smolek, J. VI4¢il og S. Sindelkovd, som befuldmzegtigede,

— Europa-Kommissionen ved M. van Beek og N. Ruiz Garcia, som befuldmeegtigede,

* Processprog: nederlandsk.

DA
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og idet Domstolen efter at have hert generaladvokaten har besluttet, at sagen skal pademmes uden
forslag til afgorelse,

afsagt folgende

Dom

Anmodningen om preejudiciel afgorelse vedrerer fortolkningen af punkt 1, litra e), i bilaget til Radets
direktiv 93/13/EQF af 5. april 1993 om urimelige kontraktvilkdr i forbrugeraftaler (EFT 1993, L 95,
s. 29).

Denne anmodning er blevet indgivet i forbindelse med en tvist mellem pa den ene side A, i dennes
egenskab af udlejer af en social bolig, og pa den anden side dennes lejer B og fremlejeren C vedregrende
bl.a. betaling af dels en kontraktmeessig bod for tilsideseettelse af pligten til at tage bopeel i denne bolig
og forbuddet mod fremleje, dels et belgb svarende til den uretmeessigt opnaede fortjeneste ved B’s
fremleje.

Retsforskrifter

EU-retten
Artikel 1 i direktiv 93/13 fastsaetter:

»1. Formalet med dette direktiv er indbyrdes tilneermelse af medlemsstaternes love og administrative
bestemmelser om urimelige kontraktvilkar i aftaler, der indgas mellem erhvervsdrivende og forbrugere.

2. Kontraktvilkar, som afspejler love eller bindende administrative bestemmelser samt bestemmelser
eller principper i internationale konventioner, som medlemsstaterne eller Feellesskabet er part i, bl.a. pa
transportomradet, er ikke underlagt dette direktivs bestemmelser.«

Ved erhvervsdrivende forstas »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«, jf. dette
direktivets artikel 2.

Det neevnte direktivs artikel 3 bestemmer:

»1. Et kontraktvilkar, der ikke har veeret genstand for individuel forhandling, anses for urimeligt, hvis
det til trods for kravene om god tro bevirker en betydelig skeevhed i parternes rettigheder og
forpligtelser ifolge aftalen til skade for forbrugeren.

[...]

3. Bilaget indeholder en vejledende og ikke-udtemmende liste over de kontraktvilkdr, der kan betegnes
som urimelige.«

Artikel 4, stk. 1, i direktiv 93/13 fastseetter:
»Det vurderes, om et kontraktvilkdr er urimeligt, under hensyn til hvilken type varer eller
tjenesteydelser aftalen omfatter, og ved pa tidspunktet for aftalens indgéelse at tage hensyn til alle

omsteendighederne i forbindelse med dens indgéelse samt til alle andre vilkar i aftalen eller i en anden
aftale, som heenger sammen med denne, jf. dog artikel 7.«
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Direktivets artikel 6, stk. 1, bestemmer:

»Medlemsstaterne fastseetter, at urimelige kontraktvilkdr i en aftale, som en erhvervsdrivende har
indgaet med en forbruger, i henhold til deres nationale lovgivning ikke binder forbrugeren, og at
aftalen forbliver bindende for parterne pa i evrigt samme vilkdr, hvis den kan opretholdes uden de
urimelige kontraktvilkar.«

Bilaget til dette direktiv har overskriften »Kontraktvilkdr som omhandlet i artikel 3, stk. 3«. Punkt 1,
litra e), i bilaget til direktivet er affattet saledes:

»Kontraktvilkar, hvis formal eller virkning er folgende:

[...]

e) at paleegge en forbruger, som ikke opfylder sine forpligtelser, en uforholdsmeessigt stor godtgerelse

[...]«

Nederlandsk ret

Det fremgar af artikel 6:104 i Burgerlijk Wetboek (den borgerlige lovbog), at nar en person, der heefter
over for en anden person som felge af en retsstridig handling eller en misligholdelse af en forpligtelse
over for denne anden person, har opnaet en fortjeneste ved denne handling eller denne misligholdelse,
kan retten efter begeering fra denne anden person fastsla skadens omfang med et belgb svarende til
denne fortjeneste eller en del heraf.

Tvisten i hovedsagen og de praejudicielle spergsmal

Ved kontrakt af 12. april 2017 gav A, der er en stiftelse, som udlejer sociale boliger, samtykke til, at B
lejede en social bolig, der er beliggende i Amsterdam (Nederlandene), og hvis manedlige husleje aktuelt
udgoer 648,96 EUR (herefter »den omhandlede kontrakt«).

Den omhandlede kontrakt er bl.a. omfattet af Algemene Voorwaarden Sociale Woonruimte van
1 november 2016 (almindelige betingelser for sociale boliger af 1.11.2016, herefter »de almindelige
betingelser«). Sidstneevnte indeholder en reekke bedevilkar, navnlig med hensyn til forbuddet mod at
fremleje boligen, pligten til selv at bo i boligen og til at romme den fuldsteendigt ved udlebet af
kontrakten. Ifglge vilkdr 7.14 i de almindelige betingelser er lejeren i tilfeelde af tilsideseettelse af
forbuddet mod at fremleje boligen forpligtet til at betale en direkte eksigibel bede pa 5000 EUR til
udlejeren, uden at det bergrer sidstneevntes ret til at kreeve fuld erstatning for sin skade. De
almindelige betingelser indeholder ligeledes et sakaldt generelt »opsamlings«-bedevilkar, der finder
anvendelse ved lejerens misligholdelse af en af sine forpligtelser ifolge kontakten, safremt intet andet
seerligt bodevilkar finder anvendelse.

Efter en kontrol pa stedet har A anlagt sag ved den foreleeggende ret, Rechtbank Amsterdam (retten i
forste instans i Amsterdam, Nederlandene), med pastand om, at det fastslds, at den omhandlede
kontrakt ophzves, at bade lejeren, B, og fremlejeren, C, skal udseettes, og at den forsinkede husleje og
beden pa 5000 EUR for tilsideseettelse af forbuddet mod fremleje og tilbagebetaling af fortjenesten
herved skal betales, da B har fremlejet den pageeldende bolig til en manedlig leje, som er hgjere end
den, som han selv var kontraktmeessigt forpligtet til at betale.

Den foreleeggende ret har konstateret, at B ikke har respekteret bopeelspligten og forbuddet mod
fremleje, som er fastsat i de almindelige betingelser, navnlig vilkar 7.14 heri.
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Den foreleeggende ret er ikke desto mindre i tvivl om, hvorvidt vilkar 7.14 i de almindelige betingelser
eventuelt er urimeligt som omhandlet i artikel 3, stk. 1, i direktiv 93/13, og om den fortolkning, som
blev anlagt af denne artikel i dom af 21. april 2016, Radlinger og Radlingerova (C-377/14,
EU:C:2016:283).

Selv om den foreleeggende ret saledes er af den opfattelse, at dette vilkdr, som péleegger en bede pa
5000 EUR ved tilsideseettelse af forbuddet mod fremleje, isoleret set ikke er urimeligt, da der er tale
om en social bolig, er den dog i tvivl om, hvorvidt den med henblik pa en sadan bedemmelse ikke bor
tage hensyn til alle de bedevilkar, der er indeholdt i den omhandlede kontrakt, siledes som Domstolen
preeciserede i den naevnte dom.

I denne henseende har den foreleeggende ret noteret sig den omsteendighed, at der med hensyn til den
omhandlede kontrakt kun er tale om to teet forbundne kontraktlige misligholdelser, nemlig en
tilsideseettelse af for det forste lejerens pligt til selv at bo i denne bolig som hovedbopeel og for det
andet forbuddet mod fremleje. Med sogsmaélet tilsigter A imidlertid kun at opna betaling af den i den
omhandlede kontrakt fastsatte bede pa grund af fremlejen, og A’s pastand om, at den af B opnaede
fortjeneste tilbagebetales A, folger ikke af kontrakten, men af den borgerlige lovbogs artikel 6:104-.

P& denne baggrund har Rechtbank Amsterdam (retten i forste instans i Amsterdam) besluttet at
udseette sagen og foreleegge Domstolen folgende spergsmal:

»1) Hvorledes skal direktiv 93/13, og neermere bestemt det deri indeholdte princip om kumulative
virkninger, fortolkes ved bedemmelsen af, om en godtgerelse, der paleegges en forbruger, der ikke
opfylder sine forpligtelser (herefter »bedevilkaret«), er uforholdsmeessigt stor som omhandlet i
punkt 1, litra e), i bilaget til dette direktiv, i et tilfeelde hvor der er tale om bedevilkar, der er
knyttet til misligholdelser af forskellig art, som efter deres art ikke behever at foreligge samlet,
hvilket de i det konkrete tilfeelde heller ikke gor?

2) Har det herved ogsa betydning, at der i forbindelse med den misligholdelse, som der kreeves bade
for, ogsa kreeves skadeserstatning i form af tilbagebetaling af uretmeessigt erhvervet fortjeneste?«

Om de praejudicielle spergsmal

Det skal indledningsvis anferes, at parterne i hovedsagen alle tre er omfattet af det personelle
anvendelsesomrade for direktiv 93/13, selv om sagsegeren i hovedsagen, A, er en stiftelse, der har
ansvaret for at stille sociale boliger til radighed.

Ifolge artikel 2 i direktiv 93/13 forstds ved »erhvervsdrivende« som omhandlet deri nemlig »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«. I det foreliggende tilfeelde indeholder anmodningen
om praejudiciel afgorelse ingen holdepunkter for, at denne stiftelses udlejningsvirksomhed kun er
marginal eller ikke udger dens erhvervsmeessige virksomhed.

Med de to spergsmal, som skal behandles samlet, gnsker den foreleeggende ret neermere bestemt
oplyst, om artikel 3, stk. 1 og 3, samt artikel 4, stk. 1, i direktiv 93/13 skal fortolkes saledes, at der, nar
en national ret undersoger, om et vilkar i en kontrakt, der er indgaet med en forbruger, eventuelt er
urimeligt i disse bestemmelsers forstand, skal tages hensyn til alle vilkarene i denne kontrakt eller kun
nogle af disse, og at en sadan undersogelse ved den nzermere bedemmelse af, om den godtgorelse, der
péleegges forbrugeren, er uforholdsmeessig stor som omhandlet i punkt 1, litra e), i bilaget til dette
direktiv, kun skal omhandle de vilkar, som vedrerer den samme misligholdelse.
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I neerveerende sag er de neevnte spergsmal opstiet inden for rammerne af en tvist, hvori udlejeren ud
over en opsigelse af den omhandlede kontrakt og udseettelse af beboerne har fremsat krav om betaling
af en kontraktmeessig bod som sanktion for forbuddet mod fremleje, og tilbagebetaling af den
fortjeneste, der er opnaet ved denne fremleje.

I denne sammenheeng indeholder den omhandlede kontrakt, saledes som det folger af
foreleeggelsesafgorelsen, for det forste et udtrykkeligt vilkdr om forbud mod fremleje. For det andet er
der nedlagt pastand om tilbagebetaling af indtegterne fra fremlejen pa grundlag af den nationale
lovgivning om civilretligt ansvar — i det foreliggende tilfeelde den borgerlige lovbogs artikel 6:104.

Det skal i denne forbindelse bemeerkes, at direktiv 93/13 forpligter medlemsstaterne til at indfere en
ordning, som sikrer, at alle kontraktvilkar, der ikke har veeret genstand for individuel forhandling, kan
efterproves med henblik pa at afgere, om de er urimelige (dom af 7.11.2019, Profi Credit Polska,
C-419/18 og C-483/18, EU:C:2019:930, preemis 53 og den deri naevnte retspraksis).

I henhold til artikel 3, stk. 1, i direktiv 93/13 anses et sadant vilkar for urimeligt, hvis det til trods for
kravene om god tro bevirker en betydelig skeevhed i parternes rettigheder og forpligtelser ifolge aftalen
til skade for forbrugeren. I henhold til dette direktivs artikel 3, stk. 3, indeholder bilaget en vejledende
og ikke-udtemmende liste over de kontraktvilkar, der kan betegnes som urimelige. Det folger heraf, at
selv om den omsteendighed, at indholdet af et vilkar, som den nationale ret skal bedemme, svarer til
indholdet af et vilkar i dette bilag, ikke automatisk og alene kan godtgere, at dette vilkir er urimeligt,
udger den ikke desto mindre et veesentligt element, hvorpa denne ret kan basere sin bedemmelse af,
hvorvidt det vilkar, der saledes er forelagt den, er urimeligt (jf. i denne retning dom af 26.4.2012,
Invitel, C-472/10, EU:C:2012:242, preemis 26).

I henhold til det neevnte direktivs artikel 4, stk. 1, skal den nationale ret ved bedemmelsen af, om det
kontraktvilkar, der er grundlaget for den pastand, der er nedlagt for den, eventuelt er urimeligt, tage
hensyn til alle de andre vilkdr i den neevnte kontrakt (jf. i denne retning kendelse af 16.11.2010,
Pohotovost, C-76/10, EU:C:2010:685, preemis 59, dom af 21.4.2016, Radlinger og Radlingerova,
C-377/14, EU:C:2016:283, preemis 94, og af 11.3.2020, Lintner, C-511/17, EU:C:2020:188, preemis 46).

Det folger af Domstolens faste praksis, at bedemmelsen af, om kontraktvilkarene er urimelige, skal ske
fra sag til sag, og forpligtelsen til at tage hensyn til alle de andre vilkar i kontrakten forklares ved, at
undersogelsen af det anfegtede vilkar skal tage hensyn til alle de elementer, der kan veere relevante
for at forsta dette vilkdr i sin sammenheeng, for sa vidt som det, henset til kontraktens indhold, med
henblik pa at bedomme, om dette vilkar er urimeligt, kan veere nedvendigt at vurdere den samlede
virkning af alle vilkdrene i den neevnte kontrakt (jf. i denne retning dom af 21.4.2016, Radlinger og
Radlingerova, C-377/14, EU:C:2016:283, premis 95, og af 11.3.2020, Lintner, C-511/17,
EU:C:2020:188, preemis 47). Det er nemlig ikke alle vilkarene i en kontrakt, som har den samme
betydning, og graden af samspillet mellem en given bestemmelse og andre bestemmelser aftheenger
nodvendigvis af deres respektive raekkevidde, og af i hvilket omfang hver af disse bidrager til en
eventuel betydelig skeevhed i parternes rettigheder og forpligtelser ifelge den omhandlede kontrakt
som omhandlet i artikel 3, stk. 1, i direktiv 93/13.

I modseetning til den sag, der gav anledning til dom af 21. april 2016, Radlinger og Radlingerova
(C-377/14, EU:C:2016:283), som den foreleeggende ret har henvist til i anmodningen om preejudiciel
afgorelse, som vedrorte en kontrakt, hvoraf én og samme misligholdelse gav anledning til en samtidig
anvendelse af flere bedevilkar, skal det saledes preeciseres, ligesom alle de procesdeltagere, der i
neerveerende sag har afgivet skriftlige indleeg, har gjort geeldende, at nar to bedevilkar er knyttet til én
og samme misligholdelse, saledes som det var tilfeeldet i den sag, der gav anledning til denne dom,
skal de neevnte vilkar underseges kumulativt.
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Selv om den foreleeggende ret i naerveerende sag har anfert, at der foreligger andre seerlige bodevilkar
og et sakaldt generelt »opsamlings«-bedevilkdr i den omhandlede kontrakt, har denne retsinstans ikke
desto mindre anfort, at A’s sagsanleg ikke er stottet pa disse bedevilkar, saledes at en kumulering af
sanktioner ikke kan komme pa tale for den samme misligholdelse.

Saledes som den foreleeggende ret har anfert, kan den lgsning, som Domstolen néede frem til i dom af
21. april 2016, Radlinger og Radlingerova (C-377/14, EU:C:2016:283), vedrerende en
forbrugerkreditaftale, derfor ikke direkte overfores til en situation som den i hovedsagen omhandlede,
hvor udlejeren af en social bolig har kreevet betaling af en enkelt bade.

Det tilkommer imidlertid denne retsinstans at undersege, om den erhvervsdrivende har paberabt sig
andre vilkar i den omhandlede kontrakt mod forbrugeren for den samme misligholdelse, eller om
sadanne kan blive paberabt i forbindelse med de forskellige sogsmal, der er anlagt mod sidstnzevnte. I
sa fald skal den kumulative virkning af anvendelsen af alle disse vilkér, selv om de neevnte vilkar ikke i
sig selv synes urimelige, tages i betragtning af den foreleeggende ret med henblik pé at vurdere, om det
kontraktvilkar, der er grundlaget for den péstand, som er nedlagt for den, er urimeligt.

Det skal under alle omstendigheder bemszerkes, at det i forbindelse med bedommelsen af, om et
kontraktvilkar eventuelt er urimeligt, pahviler den foreleeggende ret at udtale sig om, hvorledes dette
vilkar skal kvalificeres i lyset af de faktiske omsteendigheder i det konkrete tilfeelde, og Domstolen af
bestemmelserne i direktiv 93/13 at fastleegge de kriterier, som den nationale retsinstans kan eller skal
anvende ved undersogelsen af kontraktvilkar i lyset af disse bestemmelser (jf. i denne retning dom af
23.4.2015, Van Hove, C-96/14, EU:C:2015:262, preemis 28 og den deri neevnte retspraksis).

I denne henseende har Domstolen gentagne gange fastslaet, at der skal tages hensyn til forpligtelsens
art i forhold til den pageeldende aftale, bl.a. om denne forpligtelse er af afgerende betydning (jf. i
denne retning dom af 14.3.2013, Aziz, C-415/11, EU:C:2013:164, preemis 73, kendelse af 14.11.2013,
Banco Popular Espaiiol og Banco de Valencia, C-537/12 og C-116/13, EU:C:2013:759, preemis 70, og
dom af 26.1.2017, Banco Primus, C-421/14, EU:C:2017:60, preemis 66).

For sd vidt angar vilkar 7.14 i de almindelige betingelser fastseetter dette i det foreliggende tilfeelde
sanktioner for enhver tilsideseettelse af forbuddet mod fremleje og af pligten til selv at tage bopeel i de
lejede lokaler. Nar lejen vedrerer en social bolig, er det abenbart, at dette forbud og denne pligt har en
seerlig karakter, som indgar i selve essensen af kontraktforholdet.

Med hensyn til den erstatning, som A har kreevet, og som svarer til den fortjeneste, der er opnéet ved
B’s fremleje, og som i givet fald kan kumuleres med den aftalte godtgerelse pa 5000 EUR, skal det
bemeerkes, at i henhold til artikel 1, stk. 1, og artikel 3, stk. 1, i direktiv 93/13 finder dette direktiv
anvendelse pa kontraktvilkdr, der er aftalt mellem erhvervsdrivende og forbrugere, som ikke har veeret
genstand for individuel forhandling (dom af 7.11.2019, Profi Credit Polska, C-419/18 og C-483/18,
EU:C:2019:930, preemis 51 og den deri neevnte retspraksis, og af 4.6.2020, Kancelaria Medius,
C-495/19, EU:C:2020:431, preemis 24).

I det foreliggende tilfeelde fremgar det af de sagsakter, der er blevet fremlagt for Domstolen, at denne
erstatningspastand ikke har sit grundlag i lejekontrakten, men i den nationale lovgivning om civilretligt
ansvar, nermere bestemt artikel 6:104 i den borgerlige lovbog, der bestemmer, at nar en person, der
haefter over for en anden person som folge af en retsstridig handling eller en misligholdelse af en
forpligtelse over for denne anden person, har opnaet en fortjeneste ved denne handling eller denne
misligholdelse, kan retten efter begeering fra denne anden person fastsla skadens omfang med et belab
svarende til denne fortjeneste eller en del heraf.

I denne forbindelse er den omsteendighed, at grundlaget for denne pastand udspringer af den nationale

lovgivning, til hinder for, at en national lovbestemmelse sasom artikel 6:104 i den borgerlige lovbog kan
veere omfattet af anvendelsesomradet for direktiv 93/13.
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I forbindelse med bedemmelsen af, om det pageeldende kontraktvilkar er urimeligt, skal der ganske vist
tages hensyn til den lovgivningsmeessige sammenheng, som sammen med dette vilkar fastleegger
parternes rettigheder og forpligtelser (jf. analogt dom af 15.3.2012, Perenicova og Pereni¢, C-453/10,
EU:C:2012:144, preemis 42).

Det tilkommer imidlertid den foreleeggende ret at undersege, i hvilket omfang anvendelsen af
artikel 6:104 i den borgerlige lovbog, der fastseetter tilbagesogning af et uretmaessigt oppebaret belob,
sasom belgbet fra den i hovedsagen omhandlede husleje, kan sidestilles med en sanktion.

Henset til samtlige ovenstaende betragtninger skal de forelagte spergsmal besvares med, at artikel 3,
stk. 1 og 3, samt artikel 4, stk. 1, i direktiv 93/13 skal fortolkes saledes, at der, nar en national ret
undersoger, om et vilkar i en kontrakt, der er indgédet med en forbruger, eventuelt er urimeligt i disse
bestemmelsers forstand, blandt de vilkar, som er omfattet af dette direktivs anvendelsesomrade, skal
tages hensyn til graden af samspillet mellem den omhandlede bestemmelse og andre vilkdr, navnlig pa
grundlag af deres respektive rekkevidde. Ved bedemmelsen af, om den godtgerelse, der palegges
forbrugeren, eventuelt er uforholdsmaessigt stor som omhandlet i punkt 1, litra e), i bilaget til det
naevnte direktiv, skal de af de neevnte vilkar, som vedrgrer den samme misligholdelse, tilleegges en
veesentlig betydning.

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 afgorelse om sagsomkostningerne. Bortset fra de
naevnte parters udgifter kan de udgifter, som er aftholdt i forbindelse med afgivelse af indleg for
Domstolen, ikke erstattes.

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

Artikel 3, stk. 1 og 3, samt artikel 4, stk. 1, i Radets direktiv 93/13/EQF af 5. april 1993 om
urimelige kontraktvilkar i forbrugeraftaler skal fortolkes saledes, at der, nar en national ret
undersoger, om et vilkar i en kontrakt, der er indgaet med en forbruger, eventuelt er urimeligt i
disse bestemmelsers forstand, blandt de vilkdar, som er omfattet af dette direktivs
anvendelsesomrade, skal tages hensyn til graden af samspillet mellem den omhandlede
bestemmelse og andre vilkar, navnlig pa grundlag af deres respektive reekkevidde. Ved
bedommelsen af, om den godtgorelse, der palegges forbrugeren, eventuelt er uforholdsmeessigt
stor som omhandlet i punkt 1, litra e), i bilaget til det neevnte direktiv, skal de af de neevnte
vilkar, som vedreorer den samme misligholdelse, tilleegges en vasentlig betydning.

Underskrifter
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