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W Samling af Afgerelser

DOMSTOLENS DOM (Forste Afdeling)

16. januar 2014 *
»Direktiv 93/13/EQF — forbrugeraftaler — aftale om keb af fast ejendom —
urimelige kontraktvilkdr — bedemmelseskriterier«
I sag C-226/12,
angdende en anmodning om preejudiciel afgorelse i henhold til artikel 267 TEUF, indgivet af Audiencia
Provincial de Oviedo (Spanien) ved afgerelse af 7. maj 2012, indgéet til Domstolen den 14. maj 2012, i
sagen:
Constructora Principado SA
mod
José Ignacio Menéndez Alvarez,
har
DOMSTOLEN (Forste Afdeling)

sammensat af afdelingsformanden, A. Tizzano, og dommerne A. Borg Barthet og M. Berger
(refererende dommer),

generaladvokat: N. Wahl

justitssekreteer: A. Calot Escobar,

pa grundlag af den skriftlige forhandling,

efter at der er afgivet indleg af:

— José Ignacio Menéndez Alvarez, som selvmader

— den spanske regering ved S. Centeno Huerta, som befuldmeegtiget

— den tjekkiske regering ved M. Smolek og S. Sindelkovd, som befuldmaegtigede

— Europa-Kommissionen ved M. van Beek, ]. Baquero Cruz og M. Owsiany-Hornung, som
befuldmeegtigede,

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

* Processprog: spansk.
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afsagt folgende

Dom

Anmodningen om preaejudiciel afgorelse vedrerer fortolkningen af artikel 3, stk. 1, i Radets direktiv
93/13/EQF af 5. april 1993 om urimelige kontraktvilkar i forbrugeraftaler (EFT L 95, s. 29, herefter
»direktivet«).

Anmodningen er indgivet under en sag mellem Constructora Principado SA (herefter »Constructora
Principado«) og José Ignacio Menéndez Alvarez vedrerende tilbagebetaling af visse belgb, som José
Ignacio Menéndez Alvarez havde betalt til opfyldelse af en aftale om kgb af fast ejendom, indgdet med
dette selskab.

Retsforskrifter

ElU-retten
Direktivets artikel 3 bestemmer:

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

2. Et kontraktvilkdr anses altid for ikke at have veeret genstand for individuel forhandling, nér det er
udarbejdet pa forhand, og forbrugeren derved ikke har haft nogen indflydelse pa indholdet, navnlig i
forbindelse med en standardkontrakt.

[...]

Hvis en erhvervsdrivende heevder, at et standardiseret kontraktvilkar har veeret genstand for individuel
forhandling, har han bevisbyrden.

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

Direktivets artikel 4, stk. 1, er affattet siledes:

»Det vurderes, om et kontraktvilkar er urimeligt, under hensyn til hvilken type varer eller
tjenesteydelser aftalen omfatter, og ved pa tidspunktet for aftalens indgaelse at tage hensyn til alle
omsteendighederne i forbindelse med dens indgéelse samt til alle andre vilkar i aftalen eller i en anden
aftale, som henger sammen med denne, jf. dog artikel 7.«

Direktivets artikel 5 bestemmer:

»I de aftaler, hvor alle eller nogle af de vilkér, der tilbydes forbrugeren, er i skriftlig form, skal disse

vilkar altid veere udarbejdet pa en klar og forstaelig made. Hvis der opstar tvivl om et kontraktvilkars
betydning, geelder den fortolkning, som er mest gunstig for forbrugeren [...]«
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Spansk ret

I spansk ret blev bestemmelserne om beskyttelse af forbrugerne mod urimelige kontraktvilkar forst
fastsat i Ley General 26/1984 para la Defensa de los Consumidores y Usuarios (almindelig lov
nr. 26/1984 om beskyttelse af forbrugere og brugere) af 19. juli 1984 (BOE nr. 176 af 24.7.1984,
s. 21686).

Almindelig lov nr. 26/1984 blev efterfolgende sendret ved Ley 7/1998 sobre condiciones generales de la
contrataciéon (lov nr. 7/1998 om generelle forretningsbetingelser) af 13. april 1998 (BOE nr. 89 af
14.4.1998, s. 12304), som gennemforte direktivet i spansk ret.

P& tidspunktet for indgdelsen af den aftale, der er genstand for hovedsagen, fastsatte almindelig lov
nr. 26/1984, som aendret ved lov nr. 7/1998, i artikel 10a, stk. 1:

»Alle kontraktvilkér, der ikke har veeret genstand for individuel forhandling, og alle former for praksis,
hvorom der ikke er udtrykkelig enighed, anses for urimelige, hvis de til trods for kravene om god tro
bevirker en betydelig skeevhed i parternes rettigheder og forpligtelser ifolge aftalen til skade for
forbrugeren. Under alle omsteendigheder betragtes de bestemmelser, der er omhandlet i denne lovs
forste tilleegsbestemmelse, som urimelige kontraktvilkar.

Den omstendighed, at visse elementer af et kontraktvilkar eller et enkelt kontraktvilkar har veeret
genstand for individuel forhandling, udelukker ikke anvendelse af denne artikel pa resten af aftalen.

Hvis en erhvervsdrivende heevder, at et standardiseret kontraktvilkar har veeret genstand for individuel
forhandling, har han bevisbyrden.

Karakteren af et urimeligt kontraktvilkar vurderes under hensyn til, hvilken type varer eller
tienesteydelser aftalen omfatter, og ved at tage hensyn til alle omsteendigheder i forbindelse med
aftalens indgaelse samt til alle andre vilkar i aftalen eller i en anden aftale, som heenger sammen med
denne.«

Tvisten i hovedsagen og det praejudicielle sporgsmal

Den 26. juni 2005 indgik José Ignacio Menéndez Alvarez en aftale om keb af bolig med Constructora
Principado (herefter »aftalen«). Aftalens 13. vilkar havde folgende ordlyd:

»Kober skal atholde den kommunale veerdistigningsafgift for byejendomme, idet dette forhold er taget i
betragtning ved fastseettelsen af prisen for de ejendomme, der er genstand for aftalen.

Endvidere skal keber atholde gebyrerne for individuel tilmelding til de forskellige forsyningsselskaber
sasom vand, gas, elektricitet, spildevand osv., ogsé nar disse er forudbetalt af seelger.«

José Ignacio Menéndez Alvarez betalte forst et samlet beleb pa 1223,87 EUR, heraf 1000EUR i
kommunal veerdistigningsafgift for byejendomme (herefter »veerdistigningsafgift«) og 223,87 EUR for
tilslutning af boligen til vandforsynings- og spildevandsnettet.

Efterfolgende anlagde José Ignacio Menéndez Alvarez sag ved Juzgado de primera Instancia n° 2 de
Oviedo mod Constructora Principado med pastand om tilbagebetaling af de neevnte belgb. Denne
pastand blev stottet pa, at aftalens 13. vilkar, hvorefter keberen skulle betale disse belgb, skulle
betragtes som urimeligt i henhold til artikel 10a i almindelig lov nr. 26/1984, som endret ved lov
nr. 7/1998, for sa vidt som vilkaret ikke havde veeret genstand for individuel forhandling og medforte
en betydelig skeevhed i aftaleparternes rettigheder og forpligtelser.

ECLLEU:C:2014:10 3
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Constructora Principado har som forsvar gjort geeldende, at det neevnte vilkar var blevet forhandlet
med keberen, og at der ikke foreld en betydelig skeevhed, safremt det kreevede belgb anskues i forhold
til den samlede pris, som sidstneevnte har betalt ved kebet af sin bolig.

Ved dom af 28. september 2011 gav Juzgado de primera Instancia n° 2 de Oviedo José Ignacio
Menéndez Alvarez medhold, idet den fandt, at det omtvistede vilkar var urimeligt, fordi det er til
skade for forbrugerens interesser, at denne paleegges byrder, som ikke pahviler ham, og at det desuden
ikke var godtgjort, at vilkaret havde veeret genstand for en individuel forhandling med sidstneevnte.

Constructora Principado appellerede den nzevnte dom og gjorde geeldende, at det omtvistede vilkar
havde veeret genstand for individuel forhandling, idet det preeciseredes i dette vilkar, at forbrugerens
patagelse af veerdistigningsafgiften blev taget i betragtning ved fastseettelsen af prisen for den solgte
ejendom. Constructora Principado understregede ligeledes, at der ikke forela nogen betydelig skeevhed
mellem parterne, idet vurderingen af en sadan skeevhed ikke kan begreenses til en hensyntagen til ét
bestemt vilkar, men skal omfatte den samlede aftale og en afvejning af samtlige vilkar.

José Ignacio Menéndez Alvarez har nedlagt pastand om stadfaestelse af dommen. Det er José Ignacio
Menéndez Alvarez’ opfattelse, at det belgb, han har betalt i veerdistigningsafgift, og den storrelse, som
dette belgb udger i forhold til boligens pris, er irrelevante. Den skeevhed, som er kendetegnende for det
urimelige ved aftalens 13. vilkar, bestér alene i den omsteendighed, at dette vilkar paleegger forbrugeren
at betale en afgift, som denne ikke er palagt ved lov.

Den foreleeggende ret har pa den baggrund besluttet at udseette sagen og foreleegge Domstolen
folgende preejudicielle sporgsmal:

»] forbindelse med et kontraktvilkar, hvorefter betalingen af et belgb, som den erhvervsdrivende i
henhold til loven er pligtig at betale, overveltes pa forbrugeren, skal den i [direktivets] artikel 3, stk. 1,
[...] omhandlede skeevhed da fortolkes séledes, at en sddan skeevhed foreligger alene af den grund, at en
betalingsforpligtelse, som péhviler den erhvervsdrivende, overveeltes pa forbrugeren, eller indebeerer det
forhold, at skeevheden i henhold til direktivet skal veere betydelig, at der ydermere kraeves en veesentlig
okonomisk overveltning pa forbrugeren, set i forhold til det samlede transaktionsbelgb?«

Om det praejudicielle sporgsmal

Med det preejudicielle sporgsmal onsker den foreleeggende ret naermere bestemt oplyst, om begrebet
»betydelig skeevhed«, der findes blandt de generelle kriterier i direktivets artikel 3, stk. 1, til at
definere et urimeligt kontraktvilkar, skal fortolkes saledes, at det indebeerer, at de udgifter, der
paleegges forbrugeren ved et sadant kontraktvilkar, har — i forhold til forbrugeren — betydelige
okonomiske konsekvenser set i forhold til det pageeldende transaktionsbelgb, eller at alene virkningen
af et sadant kontraktvilkar for forbrugerens rettigheder og pligter skal tages i betragtning.

Det bemeerkes indledningsvis, som det fremgar af direktivets artikel 3, stk. 1, at det kun er
kontraktvilkar i en aftale, som en erhvervsdrivende har indgaet med en forbruger, og som ikke har
veeret genstand for individuel forhandling, der er omfattet af direktivets anvendelsesomrade.

Det fremgar imidlertid af foreleeggelsesafgorelsen, at i tvisten i hovedsagen er parterne uenige om,
hvorvidt aftalens 13. vilkar har veeret genstand for individuel forhandling eller ej. Det tilkommer
saledes den foreleeggende ret at udtale sig om dette spergsmal under hensyntagen til de bestemmelser
om fordeling af bevisbyrden, der er fastsat i direktivets artikel 3, stk. 2, forste og tredje afsnit, og som
bla. bestemmer, at hvis en erhvervsdrivende heevder, at et standardiseret kontraktvilkar har veeret
genstand for individuel forhandling, har han bevisbyrden.
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Ud over disse indledende bemeerkninger skal det ligeledes preeciseres, at Domstolens kompetence ifolge
fast retspraksis pa dette omrade omfatter fortolkning af begrebet »urimeligt kontraktvilkar« i
direktivets artikel 3, stk. 1, og i direktivets bilag samt af de kriterier, som den nationale retsinstans kan
eller skal anvende ved undersogelsen af et kontraktvilkar i lyset af direktivets bestemmelser, idet det
tilkommer den pageeldende retsinstans under hensyn til disse kriterier at treeffe afgorelse om et seerligt
kontraktvilkars konkrete kvalifikation i lyset af de faktiske omsteendigheder i det konkrete tilfeelde. Det
fremgar heraf, at Domstolen skal begreense sig til at give den foreleeggende ret de oplysninger, som
denne skal tage hensyn til ved bedemmelsen af, om det pageeldende kontraktvilkar er urimeligt (jf.
dom af 14.3.2013, sag C-415/11, Aziz, EU:C:2013:164, preemis 66 og den deri neevnte retspraksis).

Domstolen har i denne forbindelse fastslaet, at der med henblik pa afgerelsen af, om et kontraktvilkar
bevirker en »betydelig skeevhed« i parternes rettigheder og forpligtelser ifelge aftalen til skade for
forbrugeren, navnlig skal tages hensyn til de geeldende regler i den nationale lovgivning, safremt der
ikke foreligger en aftale mellem parterne herom. Det er ved hjelp af en sidan sammenlignende
undersogelse, at den nationale ret kan vurdere, om, og i givet fald i hvilket omfang, aftalen stiller
forbrugeren i en mindre gunstig retsstilling end den, der folger af den geeldende nationale lovgivning
(jf. Aziz-dommen, preemis 68).

Det fremgér saledes, at spergsmalet om, hvorvidt der foreligger en sadan betydelig skeevhed, ikke kan
begreenses til en gkonomisk vurdering af kvantitativ art, der baseres pa en sammenligning af pa den
ene side det samlede transaktionsbelob, der er omfattet af aftalen, og pd den anden side de udgifter,
der paleegges forbrugeren ved dette kontraktvilkar.

En betydelig skeevhed kan derimod alene veere en folge af et tilstreekkeligt alvorligt indgreb i den
retsstilling, hvori forbrugeren som aftalepart befinder sig i henhold til de geeldende nationale
bestemmelser, uanset om det er i form af en begreensning i indholdet af de rettigheder, som han ifolge
disse bestemmelser har krav pa i henhold til aftalen, en hindring for disses udevelse eller paleeggelse af
en yderligere forpligtelse, der ikke er fastsat i nationale regler.

Domstolen har i denne forbindelse bemeerket, at det i overensstemmelse med direktivets artikel 4,
stk. 1, skal vurderes, om et kontraktvilkdr er urimeligt under hensyn til, hvilken type varer eller
tjienesteydelser aftalen omfatter, og ved at tage hensyn til alle omsteendighederne i forbindelse med
dens indgaelse samt til alle andre vilkar i aftalen (jf. dom af 21.2.2013, sag C-472/11, Banif Plus Bank,
EU:C:2013:88, preemis 40). Det folger ud fra denne synsvinkel heraf, at der ligeledes skal tages hensyn
til, hvilke konsekvenser naevnte kontraktvilkar kan have inden for rammerne af de retsregler, der finder
anvendelse pa aftalen. Dette indebeerer, at der ma foretages en undersogelse af den nationale retsorden
(jf. Aziz-dommen, preemis 71).

Domstolen har ligeledes fastslaet i forbindelse med direktivets artikel 5, at det er af afgarende vigtighed
for forbrugeren, at han for indgdelsen af en aftale informeres om kontraktbestemmelserne og
konsekvenserne af denne indgaelse. Det er bl.a. pa grundlag af disse oplysninger, at sidstneevnte tager
stilling til, om han ensker at lade sig binde af de vilkar, som den erhvervsdrivende forinden har
udarbejdet (dom af 21.3.2013, sag C-92/11, RWE Vertrieb, EU:C:2013:180, preemis 44).

Hvad navnlig angar den forste forpligtelse, som forbrugeren paleegges ved aftalens 13. vilkar, nemlig
betaling af veerdistigningsafgiften, fremgar det af de sagsakter, der er blevet fremlagt for Domstolen, at
den har til virkning at overfore et afgiftsbelob pa forbrugeren som keber, der i henhold til geeldende
national lovgivning pahviler den erhvervsdrivende som sezlger og som modtager af den gkonomiske
fordel, der beskattes, nemlig den veerdistigning, der er opnaet som folge af veerdistigningen af den
solgte ejendom. Det fremgér heraf, at mens den erhvervsdrivende drager fordel af en sidan
veerdistigning af den ejendom, han seelger, skal forbrugere betale ikke blot en salgspris, som
indbefatter veerdistigningen af denne ejendom, men ogsa en afgift, der er pélagt denne veerdistigning.
Ifolge de skriftlige indleeg, som José Ignacio Menéndez Alvarez har indgivet til Domstolen, er dette
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afgiftsbelob desuden ikke kendt pa tidspunktet for indgaelse af aftalen, men fastseettes forst
efterfolgende af den kompetente myndighed, hvilket i sa fald indebeerer en usikkerhed for forbrugeren
med hensyn til omfanget af de indgaede forpligtelser.

Det tilkommer den foreleeggende ret indledningsvis at undersege, om de faktiske omstendigheder i
hovedsagen i henhold til spansk ret svarer til den situation, der er beskrevet i den foregdende preemis.
Det pahviler derneest den foreleeggende ret at vurdere, om aftalens 13. vilkar, for s vidt som det
péleegger forbrugeren en vyderligere forpligtelse, der ikke er fastsat i nationale regler, udger et
tilstreekkeligt alvorligt indgreb i den retsstilling, hvori forbrugeren som aftalepart befinder sig i
henhold til de geeldende nationale bestemmelser. I givet fald pahviler det endelig den foreleeggende ret
at undersgge, om de oplysninger, som forbrugeren har modtaget inden indgéelsen af kontrakten,
opfylder de krav, som folger af direktivets artikel 5.

Hvad angér den anden forpligtelse, som forbrugeren péleegges ved aftalens 13. vilkar, nemlig betaling af
gebyrer for individuel tilmelding til de forskellige forsyningsselskaber sdsom vand, gas, elektricitet og
spildevand, pahviler det den forelzeggende ret at undersege, om disse omfatter udgifterne i forbindelse
med tilslutning til de nedvendige generelle anleeg med henblik pé& at sikre, at en bolig er beboelig,
hvilket er udgifter, der ifolge geeldende nationale regler paleegges szelgeren i medfer af dennes
kontraktlige forpligtelse til at levere en bolig i overensstemmelse med dens formal, dvs. en bolig, der
er i beboelig tilstand. I bekreeftende fald pahviler det den foreleeggende ret at vurdere, om det neevnte
kontraktvilkar, for sa vidt som det begreenser de rettigheder, som forbrugeren i henhold til geeldende
nationale regler har krav pa, og paleegger ham en yderligere forpligtelse, der ikke er fastsat i disse
regler, udger et tilstreekkeligt alvorligt indgreb i den retsstilling, som den nationale ret tildeler den
naevnte forbruger som aftalepart.

Det skal tilfgjes, at angivelsen i aftalens 13. vilkdr om, at den veerdistigningsafgift, som forbrugeren
péleegges, blev taget i betragtning ved fastseettelsen af salgsprisen, ikke i sig selv kan udgere et bevis
for en modydelse, som forbrugeren har draget fordel af. Safremt en effektiv provelse af urimelige
kontraktvilkar skal sikres, kan en erhvervsdrivende séaledes ikke fore bevis for, at der foreligger et
prisfald til gengeeld for forbrugerens accept af yderligere forpligtelser, ved at indfsje en generel
bemaerkning derom i et kontraktvilkar, der ikke har veeret genstand for individuel forhandling.

Pa baggrund af ovenstaende betragtninger skal det preejudicielle sporgsmal besvares med, at direktivets
artikel 3, stk. 1, skal fortolkes séledes, at:

— tilstedeveerelsen af en »betydelig skeevhed« ikke nedvendigvis kreever, at de udgifter, der palegges
forbrugeren ved et kontraktvilkdr, har — i forhold til forbrugeren — betydelige okonomiske
konsekvenser set i forhold til det pageeldende transaktionsbelgb, men kan alene veere en folge af et
tilstreekkeligt alvorligt indgreb i den retsstilling, hvori denne forbruger som aftalepart befinder sig i
henhold til de geeldende nationale bestemmelser, uanset om det er i form af en begreensning i
indholdet af de rettigheder, som han ifelge disse bestemmelser har krav pé i henhold til aftalen, en
hindring for disses udovelse eller paleeggelse af en yderligere forpligtelse, der ikke er fastsat i
nationale regler

— det pahviler den foreleeggende ret, for at der kan tages stilling til, om en eventuel betydelig skeevhed
foreligger, at tage hensyn til, hvilken type varer eller tjenesteydelser aftalen omfatter, og tage hensyn
til alle omsteendighederne i forbindelse med denne aftales indgéelse samt til alle andre vilkar i
denne.
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Sagens omkostninger

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 sagens ombkostninger. Bortset fra
nevnte parters udgifter kan de udgifter, som er afholdt i forbindelse med afgivelse af indleg for
Domstolen, ikke erstattes.

P& grundlag af disse preemisser kender Domstolen (Forste Afdeling) for ret:

Artikel 3, stk. 1, i Radets direktiv 93/13/EQF af 5. april 1993 om urimelige kontraktvilkar i
forbrugeraftaler skal fortolkes saledes, at:

— tilstedeveerelsen af en »betydelig skeevhed« ikke nedvendigvis kreever, at de udgifter, der
palegges forbrugeren ved et kontraktvilkar, har — i forhold til forbrugeren — betydelige
okonomiske konsekvenser set i forhold til det pageeldende transaktionsbelgb, men kan alene
veere en folge af et tilstraekkeligt alvorligt indgreb i den retsstilling, hvori denne forbruger
som aftalepart befinder sig i henhold til de geldende nationale bestemmelser, uanset om det
er i form af en begreensning i indholdet af de rettigheder, som han ifolge disse bestemmelser
har krav pa i henhold til aftalen, en hindring for disses udovelse eller paleggelse af en
yderligere forpligtelse, der ikke er fastsat i nationale regler

— det pahviler den foreleeggende ret, for at der kan tages stilling til, om en eventuel betydelig
skeevhed foreligger, at tage hensyn til, hvilken type varer eller tjenesteydelser aftalen

omfatter, og tage hensyn til alle omstaendighederne i forbindelse med denne aftales indgaelse
samt til alle andre vilkar i denne.

Underskrifter
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