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Jattamispaiva:
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Ennakkoratkaisupyynnon esittamista koskevan paédtoksenitekemispaiva:
1.4.2019
Kantaja:
Condominio di Milano
Vastaaja:

Eurothermo SpA

FI

P&4aasian oikeudenkaynninkohde

Asunnonomistajien yhtyma: (condominio) vastustaa maksamismé&ardystd, jonka
mukaan ‘sen pitdisi maksaa tietyt summat taloudelliselle toimijalle, ja riitauttaa
samalla vitvéstyskerkoja koskevan sopimusehdon, jota se pitdd kohtuuttomana.

Ennakkoratkaisupyynnon kohde ja oikeusperusta

Direktiivin 93/13/ETY 2 artiklan b alakohdan kuluttajan kasitteen tulkinta sen
osalta, voidaanko sen piiriin lukea asunnonomistajien yhtyma, sellaisena kuin siita
sdadetaan ltalian oikeusjarjestyksessd, jos se tekee sopimuksen tarkoituksessa,
joka ei kuulu sen elinkeinotoimintaan, ja on elinkeinoharjoittajaan ndhden
heikommassa tilanteessa.

SEUT 267 artikla.
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Ennakkoratkaisukysymys

Onko direktiivin  93/13/ETY mukainen kuluttajan kasite esteend (ltalian
oikeusjarjestyksessé tarkoitetun asunnonomistajien yhtymén kaltaisen) yhtyman,
jonka ei voida katsoa kuuluvan luonnollisen henkilon tai oikeushenkilon késitteen
piiriin, luonnehtimiselle kuluttajaksi, kun tdma yhtymé& tekee sopimuksen
tarkoituksessa, joka ei kuulu sen ammatti- tai liiketoimintaan, ja se on
elinkeinonharjoittajaan néhden heikommassa asemassa sekd neuvotteluaseman
etta tietojen osalta?

Unionin oikeussaannot, joihin viitataan

— Direktiivin 93/13/ETY 2 artiklan b alakohta ja 6 artikla sek& sen. liitteessa oleva
1 artiklan e alakohta.

— Direktiivin 2011/83/EU johdanto-osan 13 perustélukappalejai2.artiklan 1 kohta.

Kansalliset oikeussaannot, joihin viitataan
A) Menettelysaannot

Sovittelusta siviili- ja kauppaoikeuden) alan “riitojen sopimiseksi 18.6.2009
annetussa laissa nro 69 oleyam60 §:n tdytantoon panemiseksi annettu asetus nro
28/2010 (Decreto legislativa n. 28/2010Attuazione dell’articolo 60 della legge 18
giugno 2009, n. 69, in materiagdi"mediaziene finalizzata alla conciliazione delle
controversie civili e commerciali):

11 8: ”1gJos_asiassa on, paasty,sovintoon, sovittelija laatii poytéakirjan, jonka
liitteen& on sovintoa koskeva paatos — .

12 8: 71, Jos kaikkia sovitteluun osallistuvia sopimuspuolia avustaa asianajaja,
sopimuspueltenja asianajajien allekirjoittama sopimus on taytantéonpanoperuste
—~Asianajajat todistavat ja vahvistavat, ettd sopimus on pakottavien saantojen ja
olkeusjarjestyksen perusteiden mukainen — -

Siviitliprosessilain 480 §:n 1 momentissa sd4detéddn seuraavaa: Maksukehotus on
kehotus “isuorittaa taytantdonpanoasiakirjaan perustuva velvoite véahintaan
10 paivan madaraajassa — — silla uhalla, ettd maksun laiminlydnnin tapauksessa
ryhdytéaan pakkotaytantéénpanoon”.

B) Asiakysymysta koskevat sadnnot

Kuluttajansuoja

Asetus (Decreto legislativo) nro 206/2005, ns. kuluttajansuojalaki (jolla saatetaan
erityisesti direktiivi 93/13/ETY osaksi kansallista lainsdadantoa):
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— 3 8:n 1 momentin a kohta: kuluttajalla maaritelld&n tarkoitettavan luonnollista
henkil6d, joka toimii tarkoituksessa, joka ei kuulu hénen elinkeino-, liike-
késiteollisuus- tai ammattitoimintaansa.

— 33 8:n 2 momentin f kohta: ellei toisin osoiteta, oletetaan, ettd sopimusehdot,
joilla asetetaan kuluttajalle maksun laiminlyonnin tai viivastyksen yhteydessa
velvoite maksaa selvasti lilan suuri vahingonkorvaus, sopimussakko tai muu
vastaava suoritus, ovat kohtuuttomia.

— siviililain 1341 ja 1342 §, jotka koskevat yleisiin sopimusehtoihin ja niiden
hyvéksymiseen liittyvid yksityiskohtaisia saantojé.

Siviililakiin  sisdltyvd asunnonomistajien yhtymaa (condeminio). koskeva
lainsaadanto

1117 bis8:  kyseessd on  asunnonomistajien “yhtymd, josh “useilla
osakehuoneistoilla tai useilla rakennuksilla — =jon 1117 8:ssd tarkoitettuja
yhteisid osia”.

1117 8: kaikki yhteisen kayton kannalta valttdmattomét rakennuksen osat — kuten
esimerkiksi tontti, jolle se on rakennettu, perustuksetykantavat rakenteet, katot,
portaat, ulko-ovet, yhteispalvelutilat, hissiti= ovat rakennuksen yksittaisten osien
omistajien (ns. yhteisomistajien) ¢/hteista @maisuutta.

Niin sanottuja yhteisia £ 0sia hallinnoidaan asunnonomistajien yhtyman
yhteisomistajien ja isénnditsijan kokouksessa.

1135 8: Yhteisomistajienykokouksessa madratddn muun muassa isénnditsijan
nimittamisestd, menoarvion “hyvaksymisesta seuraavaksi vuodeksi ja menojen
jakautumisesta ‘yhteisomistajien ‘kesken sekd tehdaan péatokset ylimaaréisista
korjaustdistd ja uusista, hankinnoista ja perustetaan pakollinen erillinen rahasto,
joka vastaa suuruudeltaan naista paatoksistd aiheutuvia menoja.

1130°8;, Isannoitsijé, ondvelvollinen panemaan taytdntoon kokouksen péatokset,
Kutsumaan'sen kokoon vuosittain asunnonomistajien yhtymaén tilien hyvaksymista
varten — —5 ja huolehtimaan asunnonomistajien yhtymén saanttjen
noudattamisesta, “‘antamaan maardyksia yhteisten osien kaytosta — — siten, etta
varmistetaan niiden paras mahdollinen kayttd kunkin yhteisomistajan kannalta,
kerddmaan vastikkeet seké jakamaan rakennuksen yhteisten osien tavanomaisesta
kaytosta ja yhteisten palvelujen kéytosta aiheutuvat menot.

1129 8: Isénnoitsijd& on liséksi velvollinen siirtdm&an asunnonomistajien
yhtyman erilliselle kayttotilille yhteisomistajilta tai kolmansilta osapuolilta milla
tahansa perusteella saadut summat sekd summat, jotka milla tahansa perusteella
kuuluvat yhtymalle”.

1131 8: Is&nnoitsijd edustaa asunnonomistajien yhtymé&& ja voi nostaa kanteen
tuomioistuimessa suojellakseen sen etuja sekd osakkaita ettd kolmansia osapuolia
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vastaan, tai hanet voidaan haastaa vastaamaan tuomioistuimeen milld tahansa
kanteella, joka koskee rakennuksen yleisié osia.

1133 8. Paatokset, joita isannoitsija tekee valtuuksiensa mukaiseksi, ovat
yhtiémiehia sitovia”.

2659 §: Asunnonomistajien yhtymé&lld& on oma verotunnus, joka on mainittava
asiakirjoissa, joita mahdollisesti kirjataan kiinteistorekistereihin.

Siviililain taytantodnpanosadannosten (jotka ovat kyseisen lain liitteend) 71 bis §:
Asunnonomistajien yhtyman isannoitsijdn tehtdvia hoitavan on taytettdva eréaat
henkilokohtaiset vaatimukset, kuten se, ettd han nauttii kansalaisoikeuksista, ja se,
ettei asianomaista ole tuomittu rangaistuksiin tietyistd rikoista, ja ammatilliset
vaatimukset, jotka liittyvat tutkintotodistukseen, osallistumiseen
isannoitsijakoulutukseen ja vastaaviin tdydennyskoulutuksiin, Asunnonomistajien
yhtyman isanndgitsijan tehtavaa voi hoitaa myos yhtio.

Tiivistelma tosiseikoista ja paddasian oikeudenkaynnista

Condominio di Milanolle (jaljempand Condoeminio) * annettiin  tiedoksi
maksukehotus, jolla Eurothermo SpAW(jéaljempéna Eurothermo) vaati sitd
maksamaan 21 025,43 euron suuruisen summanviivastyskorkoja.

Tallaisesta korosta oli maaratty sopimuspuolten vélilla alun perin tehdyn
sopimuksen yleisissa ehdoissa, jotka “Burothermo oli laatinut ja Condominio
hyvaksynyt, ja e  oli“nimenomaisesti  mainittu ~ my6hemmaéssa
sovintosopimuksessa, . jenka nama  olivat allekirjoittaneet 14.11.2014
asianajajiensa avustuksella. “Kyseisen’ sopimuksen perusteella Condominion oli
madrd suorittaa Eurothermolle “pddoma 71 392,31 euroa korkoineen, jotka
laskettiin kyseisen sopimuksen pdivamadréan saakka, yhteens 15 648,62 euroa,
5000 edron®kuukausierissa. Sovintosopimuksessa maarattiin viivastyskorkojen
laskemisesta samalla tavoin kuin alkuperéisessad sopimuksessa, jossa oli sovittu
9,25 presentin korkekannasta (lain mukaista korkokantaa korkeampi korkokanta)
seka sithen hiittyvasta tasoituksesta lopullisen selvityksen yhteydessa.

Taman jalkeen Condominio oli suorittanut maksettavana olevat erat, kunnes koko
velkapadema ja osa koroista oli maksettu sovintosopimuksen mukaisesti. Sen
jalkeen kun helmikuun 2016 erdn maksu oli laiminlyoty, Eurothermo antoi
kuitenkin Condominiolle tiedoksi riidanalaisen maksukehotuksen, vaati 21 025,43
euron suuruisen maardn maksua viivastyskorkoina, jotka oli laskettu
9,25 prosentin korkokannalla ajanjaksolle pdivaméaréstd 1.1.2011 (alkuperdisen
sopimuksen tekopdiva) paivamaardan 17.2.2016 (paivdmaird, jona yhden erdn
maksun laiminlyonti toteutui).

Condominio on vastustanut tdt4 maksukehotusta ennakkoratkaisua pyytévassa
tuomioistuimessa.
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Paaasian oikeudenkaynnin osapuolten olennaiset lausumat

Asianosaisten kesken on Kiistatonta, ettd Condominio on suorittanut maksettavan
padoman kokonaan, mutta niiden valilla on riidanalaista, onko sen suoritettava
vielda muita summia viivastyskorkoina 14.11.2014 tehdyn sovintosopimuksen
jalkeiselté ajanjaksolta.

Condominio katsoo néet, ettd talla sopimuksella on syntynyt uusi velvoite, joka
korvaa alkuperdisen sopimuksen kohteena olevan velvoitteen, silla seurauksella,
ettd Eurothermo ei voisi vaatia korkeampia korkoja kuin ne, jotka laskettiin
lopullisesti sind pdivdmaarang, jona siind mainittu sovintosopimus, tehtiin, ja
joiden méara oli 15 648,62 euroa, ja ndiden korkojen osuudesta oli‘vahennettéava
sen kyseisen sopimuksen perusteella jo aikaisemmin maksamat kuukausierét.

Condominio katsoo lisdksi olevansa kuluttajan asemassa, kyseiseen yhtioon
néhden ja vaatii ndin ollen ennakkoratkaisua pysyvaastuomioistuinta toteamaan
sovintosopimukseen otetun riidanalaisiin viivastyskorkoihin‘hittywén alkuperaisen
sopimusehdon kohtuuttomaksi.

Eurothermo vastaa, ettd ratkaisun kannalta ‘ei ole merkityksellistd, onko
asunnonomistajien  yhtym&  mahdollisesti “Kkuluttajan =~ asemassa, koska
sopimuspuolet voivat joka tapauksessatpsopia“lain mukaista korkokantaa
korkeammista viivastyskoroista.

Tama yhtio vetoaa tdman’ jalkeen ‘siihen, ettd asunnonomistajien yhtyma on
hyvaksynyt korkoihin liittyvén_sopimusehdon® kahdesti, kuten siviililain 1341 ja
1342 §:ssé saddetaandmbopuksi se katseo, ‘ettd kyseisen sopimusehdon mukaista
viivastyskorkokantaa (9,25, prosenttia) ei voida pitdd kohtuuttomana, koska
sovellettava laillinen korkokantayen 8 prosenttia.

Tiivistelméa ennakkoratkaisupyynnon perusteluista

Ennakkoratkaisua pyytava tuomioistuin katsoo, etta riidanalainen sopimusehto on
Kuluttajansuojalainsaadannossé (erityisesti asetuksen nro 206/2005 33 8§:n
2'momentissa) tarkoitettu kohtuuton ehto.

Vélttaméaton edellytys tallaisen padtelmén tekemiseen on Kkuitenkin se, ettd
asunnonomistajien yhtymaa voidaan pitaé “kuluttajana”.

Ennakkoratkaisua pyytdvd tuomioistuin  huomauttaa t4ssd yhteydessa
ensisijaisesti, ettd koska siviililaissa ei ole td&smallistd asunnonomistajien yhtyman
madritelmé&d, tdmén kasitteen oikeudellista luonnetta on luonnehdittu ristiriitaisella
tavalla Corte Suprema di cassazionen oikeuskaytannossa.

Perinteisen nakemyksen mukaan asunnonomistajien yhtym& on hallinnollinen
yksikko, joka ei ole yhteisomistajista erillinen oikeushenkil®.
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Viimeaikaisen nakemyksen mukaan kyseessd on itsendinen, yhteisomistajista
erillinen oikeussubjekti, vaikka se ei ole varainhoidollisesti taysin itsendinen.

Ennakkoratkaisua pyytdvd tuomioistuin korostaa toiseksi erityiskysymyksesté,
joka koskee mahdollisuutta pitdd asunnonomistajien yhtyméaa kuluttajana, etta
Corte Suprema di cassazionen vakiintuneen oikeuskdytdannon mukaan
sopimukseen, jonka asunnonomistajien yhtymén isannoitsija on tehnyt
elinkeinonharjoittajan kanssa, on sovellettava kuluttajansuojalainséaddantéa. Tama
johtuu siitd, ettd isdnnoitsijé@ toimii valtuutuksen saajana ja edustaa yksittdisia
yhteisomistajia, joita on puolestaan pidettdva kuluttajina, koska_kyseessa ovat
luonnolliset henkil6t, jotka toimivat tarkoituksessa, joka ei “kuulu heidan
elinkeino- tai ammattitoimintaansa.

Ennakkoratkaisua pyytanyt tuomioistuin on kuitenkin epdvarmasiitd, voidaanko
asunnonomistajien yhtymaéa pitaé kuluttajana, koska Edroopan unionin oikeudessa
(joka on otettu osaksi kansallista kuluttajansuojalainsdadantéd) + emaksuttu
kuluttajan k&site koskee sanamuodon mukaan luonnollista henkiléd“joka toimii
tarkoituksessa, joka ei kuulu h&nen elinkeino-, “liike-2ykésiteollisuus- tai
ammattitoimintaansa (direktiivin 93/13/ETY,, 2 ‘artiklan“b, alakohta ja asetuksen
(decreto legislativo) nro 206/2005 33 §8:n 2 momentti).

Se toteaa erityisesti, ettd Euroopan unionin, tuomigistuin (jaljempand unionin
tuomioistuin) tulkitsee tatd kasitettda suppeastl.®Samansuuntaisesti tapauksessa,
joka liittyi kahteen yritystenswvélillastehtyyn sopimukseen, se on todennut, etta
“direktiivin 2 artiklan b alakohdassa méaariteltya kuluttajan kasitetta on tulkittava
siten, ettd silla tarkoitetaangeyksinomaan “luonnollisia henkilgitd” (tuomio
22.11.2001, C-541/99 janC-542/99, Cape s.n.c.).

Ennakkoratkaisua, pyytavéd . tuemioistuin huomauttaa lisaksi, ettd unionin
tuomioistuin® on tutkinut< Kyseista kasitettd useissa tapauksissa, mutta ei
dikotomian luonnollinen ‘henkilé / oikeushenkilé mukaan vaan ottamalla
huomioon, sem;, missa ‘asemassa osapuolet toimivat tietyssa konkreettisessa
tapauksessa sopimusta tehdessaan, ja tarkemmin sanoen sen, harjoittavatko ndma
tiettya sopimusta tehdessadn ammatti- tai lilketoimintaansa (maardays 19.11.2015,
C=74/15, Tarcdu; tuomio 15.1.2015, C-537/13, Siba; tuomio 30.5.2013, C-488/11,
Asbeek Brusse jaxde Man Garabito).

Unionin“tuomioistuin on hyvéksynyt tamén lahestymistavan kuluttajansuojan
perustana olevan péaéattelyn perusteella eli silla perusteella, ettd kuluttaja on
elinkeinonharjoittajaa heikommassa asemassa sekd neuvotteluaseman etté tietojen
puolesta. Tdma heikompi asema, joka johtaa siihen, ettd heikompi sopimuspuoli
sitoutuu elinkeinonharjoittajan ennakolta laatimiin sopimusehtoihin ilman, ett4
h&n voisi vaikuttaa niiden siséaltdon (tuomio 26.10.2006, C-168/05, Mostaza
Claro), on perusteena direktiivin  93/13/ETY 6 artiklassa tarkoitetulle
toimenpiteelle, jolla  pyritdéd&n  palauttamaan  sopimuspuolten  vélinen
yhdenvertaisuus (tuomio 17.7.2014, C-169/14, Sanchez Morcillo, ja tuomio
14.6.2012, C-618/10, Banco Espanol de Credito).
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Unionin tuomioistuin on todennut samansuuntaisesti, ettd kuluttajan kasite on
”objektiivinen”, eikd se riipu siitd konkreettisesta asiantuntemuksesta, joka
asianomaisella henkil6lla voi olla, tai niista tiedoista, jotka kyseisella henkil6ll
on todellisuudessa, joten kansallisen tuomioistuimen, jonka on ratkaistava,
voidaanko sopimuspuolta luonnehtia mainitussa direktiivissd tarkoitetuksi
kuluttajaksi, on otettava huomioon kaikki kasiteltdvdn asian olosuhteet — ja
etenkin tarkasteltavan sopimuksen kohteena olevan tavaran tai palvelun luonne —
, Jotka voivat osoittaa, mihin tarkoitukseen kyseinen tavara tai palvelu on
hankittu” (tuomio 3.9.2015, C-110/14, Costea, jossa unionin tuomioistuin totesi,
ettei voida sulkea pois mahdollisuutta luonnehtia asianajajaa kuluttajaksi, jos taméa
toimii muussa tarkoituksessa kuin oman ammattitoimintansa yhteydessa)s

Ennakkoratkaisua pyytdvdn tuomioistuimen mielestd “sen mainitseman
lainsdddannon ja unionin tuomioistuimen oikeuskdytannadn valossa ei ole edelld
mainitusta Italian Corte Suprema di cassazionen my@nteisesté oikeuskéytannosta
huolimatta mahdollista todeta, ettd asunnonomistajieny yhtyma olisi \kuluttaja,
koska se ei ole luonnollinen henkild.

Ennakkoratkaisua pyytdvad tuomioistuin “ben | kuitenkin, edelleen epdvarma
asiakysymyksesta sen vuoksi, ettd luonnollisenthenkilon ja oikeushenkildn vélinen
ero (silla perusteella, miten kuluttajan ja “elinkeinenharjoittajan kasitteet
maéaritellddn unionin oikeudessa ja'\senwtaytantoonpanemiseksi annetussa
kansallisessa lainsdéddannossd) on, rajoittava; Koska siind jatetddn huomiotta
sellaisten erityisten elintendolemassaolo “(joita on vain joissain kansallisissa
oikeusjarjestyksissa), joihin niitd ei vorisoveltaa ja jotka voivat kuitenkin olla —
sekd neuvotteluaseman ettawtietojen “kannalta — heikommassa asemassa
elinkeinonharjoittajaan “ndhden. Myos . tallaisissa tilanteissa voitaisiin tarvita
oikeussuojaay jotta todellinenytasapain0 ja yhdenvertaisuus kyetd&n palauttamaan
sopimuspuoltenalille.

Ennakkoratkaisua pyytavan tuomioistuimen mielestd on siis asianmukaista
tiedustella, unienin tuomioistuimelta, onko mahdollista muuttaa tah&n saakka
omaksuttuja paatelmia ja antaa kuluttajan asema ja siten kuluttajansuoja myds
asunnonomistajien yhtyman kaltaiselle taholle, jota ei voida pitdd luonnollisena
henkilond eikd oikeushenkilond mutta joka on heikommassa asemassa
elinkeinonharjoittajaan néhden.

Talla kysymykselld on merkitystd asian ratkaisemisen kannalta, koska jos unionin
tuomioistuin vastaa siithen myontévasti, sen pitdisi hyvéksya vastalause, jonka
Condominio di Milano on esittdnyt Eurothermon maksukehotuksesta.



