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Hovedsagens genstand

Hovedsagen drejer sig em en tvist mellem A, en stiftelse, der udlejer sociale
boliger 1"Amsterdam, og B og C. A mener, at B har misligholdt en lejekontrakt
indgaetymed Ay, fordi B ikke har anvendt den pagzldende bolig som sin
hovedbopel men fremlejet den (til et starre belgb end lejen) til sin datter C. Af
denne grundikreever A, at B og C remmer boligen, og at B betaler skyldig leje,
fortjenesten® ved fremlejen samt en bgde pad grund af lejekontraktens
misligheldelse.

Genstand og retsgrundlag for forelaeggelsen

Denne anmodning i henhold til artikel 267 TEUF vedrgrer urimelige
kontraktvilkar i forbrugeraftaler. Sarligt drejer det sig om spgrgsmalet, om der
ved bedgmmelsen af, om et badevilkar er urimeligt, skal tages hensyn til (alle)
andre bgdevilkar i aftalen, uanset om disse andre vilkar i det konkrete tilfeelde
faktisk er relevante og/eller gares gaeldende.
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Preaejudicielt spargsmal

Hvorledes skal direktiv 93/13, og naermere bestemt det deri indeholdte princip om
kumulative virkninger, fortolkes ved bedemmelsen af, om en godtgerelse, der
palegges en forbruger, der ikke opfylder sine forpligtelser (herefter
»bgdevilkaret«), er uforholdsmassigt stor som omhandlet i punkt 1, litra e), i
bilaget til dette direktiv, i et tilfeelde hvor der er tale om bgdevilkar, der er knyttet
til misligholdelser af forskellig art, som efter deres art ikke behgver at foreligge
samlet, hvilket de i det konkrete tilfeelde heller ikke ger? Har det herved ogsa
betydning, at der i forbindelse med den misligholdelse, som der kraves bade for,
ogsa kraeves skadeserstatning i form af tilbagebetaling af uretmeessigtyerhvervet
fortjeneste?

Anfgrte EU-retlige bestemmelser

Artikel 3, stk. 1 og 3, i Radets direktiv 93/13/E@Faf 5. april. 1993 om Urimelige
kontraktvilkar i forbrugeraftaler (herefter »direktiv 98/23«)%og punkt 1, litra e), i
bilaget til dette direktiv

Anfgrte nationale bestemmelser

Artikel 6:104 i Burgerlijk Wetboek (den borgerlige lovbog, herefter »BW«)

Kort fremstilling af de faktiske amstandigheder og retsforhandlingerne

| hovedsagen er det fastslaet, at Ayhavide udlejet en af de i Amsterdam sjeeldne
sociale boliger tilyB,“som "y strid’ med lejekontrakten ikke selv havde taget
hovedbopalder, men,oven i Kgbet fremlejet boligen til sin datter C. Af denne
grund indgav %A begeering il afdelingen for forelgbige foranstaltninger ved
rechtbank Amsterdam (ret i\ farste instans) (herefter »den foreleeggende ret«) med
pastand, om, atsB, 09,C forpligtedes til at ramme boligen og betale skyldig leje.
Denyforeleeggende et “gar ud fra, at rechtbank Amsterdam under hovedsagens
behandling=vil falge disse pastande, og at A, henset til knapheden pa sociale
beliger ogyden“effentlige interesse heri, har en hastende interesse heri. Af denne
grund har,afdelingen for forelgbige foranstaltninger imgdekommet disse krav.

Derudover indeholder algemene voorwaarden sociale woonruimte (almindelige
betingelser for sociale boliger, herefter »AVSW«) af 1. november 2016, der finder
anvendelse pa lejekontrakten mellem A og B, et stort antal bgdevilkar angdende
forskellige forhold. A har paberabt sig et af disse vilkar for at kraeve, at B demmes
til at betale en bgde pa 5 000 EUR for i strid med lejekontrakten at have fremlejet
boligen. Endvidere har A i henhold til BW’s artikel 6:104 krevet, at B
tilbagebetaler den fortjeneste, han har haft ved fremlejen.



Den foreleeggende ret er i tvivl med hensyn til, hvorledes den skal afgere, om det
badevilkar, som A paberaber sig, er urimeligt, og om det pa grundlag af BW’s
artikel 6:104 BW fremsatte krav og de evrige — in casu ikke paberdbte -
bedevilkar i AVSW herved har betydning. Af denne grund har retten udsat sin
afgarelse af disse krav og forelagt Domstolen det ovenfor anferte praejudicielle
spargsmal.

Kort fremstilling af begrundelsen for forelaeeggelsen

I henhold til artikel 3, stk. 1, i direktiv 93/13 anses et kontraktvilkar, der ikke har
vaeret genstand for individuel forhandling, for urimeligt, hvis det til trods for
kravene om god tro bevirker en betydelig skeevhed i parternes, rettigheder og
forpligtelser ifalge aftalen til skade for forbrugeren. Badevilkaretier et,vilkar sam
i henhold til direktivets artikel 3, stk. 3, er optaget pa den vejledendedliste’i bilaget
til direktivet. Et vilkar pa denne liste anses ikke ngdvendiguis for urimeligt

Den foreleggende ret finder, at det omhandléede vilkér - uanset‘bgdebelgbets
starrelse - isoleret set ikke er urimeligt, nar henses til, “athdets afskraekkende
virkning tjener et samfundsmaessigt hensyn.

| preemis 101 i Domstolens dom af 21aprih2016, Radlinger og Radlingerova, C-
377/14, EU:C:2016:283 (herefter. »Radlinger-demmen«), udtalte Domstolen
imidlertid, at »direktiv 93/13gskal fortolkesysaledes, at det for at vurdere, om
starrelsen af den godtgarelse, der paleegges demforbruger, som ikke opfylder sine
forpligtelser, er en uforholdsmaessigt ster gadtgerelse som omhandlet i punkt 1,
litra ), i bilaget til dette direktiv, erngdvendigt at tage de kumulative virkninger
af alle vilkar om®den ‘pageldendengodtgerelse i den omhandlede aftale i
betragtning, uanset,omykreditoren rent faktisk vil efterstreebe hvert vilkars fulde
opfyldelse«.

Herved opstar detépargsmal, hvorledes denne udtalelse skal fortolkes med hensyn
til ordene, »alle vilkar .om den pageldende godtgarelse«. | modsetning til
Radlinger-dommen, drejer det sig i den foreliggende sag nemlig ikke om et
tilfeelde, hvor en,og samme misligholdelse efter aftalen er knyttet til mere end en
sanktion,,men, om et tilfelde hvor bgdevilkdr er knyttet til en raekke
misligheldelser af forskellig art, herunder brug af feelleslokaler eller brug af haven
somdagerplads, udlejning af boligen til ferieophold, brug af boligen til
fremstilling af euforiserende stoffer, lejers undladelse af selv at bruge boligen som
hovedbopal samt fremleje af boligen. | sagen var de kun tale om de to sidste — teet
sammenhzngende — misligholdelser, og A har kun kraevet bgde for fremlejen (ved
siden af et lovbestemt krav pa afstaelse af oppebaret fortjeneste).

Dette rejser det spgrgsmal, om sanktioner, der er knyttet til andre, men efter deres
art og indhold ikke hermed sammenhangende handlinger eller undladelser, skal
tages i betragtning ved bedemmelsen af rimeligheden af et badevilkar, knyttet til
en handling, der er foretaget i strid med aftalen. Dette i praksis vigtige spgrgsmal
behandles ikke i Radlinger-dommen.
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Til stgtte for en bekraftende besvarelse af dette spgrgsmal kan ifelge den
foreleggende ret anfgres falgende. | Radlinger-dommen udtales uden forbehold,
at det er ngdvendigt at vurdere de kumulative virkninger af alle sadanne
bestemmelser i aftalen, hvorved der skal tages hensyn til alle omstaendighederne i
forbindelse med dens indgaelse samt til alle andre vilkar i aftalen eller i en anden
aftale, som afhenger af denne. Derudover er der her tale om en
forbrugerbeskyttelsesordning, hvorfor en vid fortolkning af ovenstaende regel
ligger lige for.

Til statte for en benagtende besvarelse af dette spargsmal kan det«for det forste
anfares, at Radlinger-dommen angik et tilfeelde, hvor en og samme misligholdelse
efter aftalen var forbundet med mere end en sanktion. Hvad.der skal galde i et
sadant tilfeelde, geelder ikke uden videre ogsa i et tilfelde, hvor.det drejer sig,om
badevilkar, der er forbundet med misligholdelser af forskellig art, someefter deres
art ikke behgver at foreligge samlet, hvilket de i det konkretedtilfeelde da“heller
ikke gar.

For det andet er ratio i den i den Radlinger-dommen opstillede regel abenbart den,
at forbrugeren, nar han afvejer, om han skaloverheldeet aftalemassigt forbud,
kan og skal kunne tage alle tilfeeldets omsta@ndigheder i\ betragtning, saledes ogsa
alle sanktioner, der efter aftalen er forbundetimed den pageldende handling eller
undladelse. Under denne synsvinkel “er, det™principielt uden betydning, om
modparten efterfalgende i en_retssag faktiskhogsé» ger alle disse sanktioner
geldende. Ved denne afvejning viliforbrugeren imidlertid ikke tage i betragtning,
at der ogsa geelder sanktioner for helt‘andre handlinger eller undladelser, som han
slet ikke planlegger. Saledes hamen lejer, der i strid med et kontraktmaessigt
forbud planlaegger at fremleje;ringengrund til at tage hensyn til, at der i aftalen
ogsa er fastsat enybgde for ikke forskriftsmeessig aflevering af det lejede eller for
aktiviteter vedrgrende euforiserende stoffer. Han vil derfor ikke holde sig tilbage
fra at fremleje pa grund,af‘andre badevilkar. Fornuftigvis ma der derfor gas ud fra,
at reglensinRadlingér-dommen efter sin ratio ikke vedrgrer sadanne tilfeelde som
her omhandlet.

For det tredje'ville'en bekraeftende besvarelse af det farnevnte spargsmal fare il
ugnskede “retsvirkninger. | dette tilfelde ville den omstendighed, at den
pageldende aftale indeholder et urimeligt vilkar vedrgrende en handling eller
undladelse, der slet ikke er sket, nemlig uden videre fare til, at vilkar, der i sig selv
ikke ‘er udtryk for misbrug, ikke kan kreves opfyldt. Serligt med henblik pa
forbudtifremleje ville dette betyde, at man ikke alene ville skade udlejerens
berettigede interesse i, at han ikke vil lade sin ejendom misbruge af tredjemand,
men ogsa den samfundsmaessige interesse i lejers og udlejers papasselighed med
hensyn til lejemalet. Misbrug af en ejendom er jo ofte forbundet med gener for de
omkringboende.

En fjerde grund til at besvare det naevnte spgrgsmal benagtende er til slut det
grundleggende proportionalitetsprincip. Det ville veere uforholdsmassigt med
sanktioner for handlinger, der reelt ikke er foretaget.
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Henset til de anferte argumenter healder den foreleggende ret til fglgende
fortolkning af direktiv 93/13 og Radlinger-dommen. Ved bedgmmelsen af, om
den godtgarelse, der palaegges en forbruger, der ikke opfylder sine forpligtelser, er
uforholdsmaessigt stor som omhandlet i punkt 1, litra e), i bilaget til direktivet, er
det ngdvendigt at vurdere de kumulative virkninger af alle vilkar med en
sanktionskarakter, som efter aftalen er forbundet med den pagaldende
misligholdelse, uanset om disse vilkar hver for sig ikke er urimelige. I denne
forbindelse har vilkar med sanktionskarakter, som efter aftalen er forbundet med
misligholdelser af anden art, ingen betydning, safremt disse andre misligholdelser
ikke foreligger i det konkrete tilfeelde.

Da der kan veere berettiget tvivl med hensyn til denne fortolkning, 0g det praksis
er vigtigt med klarhed for et stort antal verserende sager, handen, fareleeggende ret
forelagt det ovenfor anfarte praejudicielle spargsmal for Demstolen:



