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Kuluttajansuoja, sahkoisessa muodossa tehtdva etdsopimus, elinkeinonharjoittajan
tiedonantovaatimukset

Ennakkoratkaisupyynnon kohde ja oikeusperusta

Unionin oikeuden tulkinta, SEUT 267 artikla

Ennakkoratkaisukysymys

Onko direktiivin 2011/83/EU 8 artiklan 2 kohdan toisen alakohdan kanssa
sopusoinnussa, jos kansallista s&&nnodsté (téssa: Saksan siviililain (Blrgerliches
Gesetzbuch) 312j 8:n 3 momentin toista virkettd ja 4 momenttia), sellaisena kuin
se oli voimassa 13.6.2014-27.5.2022) tulkitaan siten, ettd kyseistd saannosta
samoin kuin direktiivin 2011/83/EU 8 artiklan 2 kohdan toista alakohtaa voidaan
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soveltaa myo6s silloin, jos séhkdisessé muodossa tehtdvan sopimuksen
tekoajankohtana kuluttaja ei ole elinkeinonharjoittajaan ndhden maksuvelvollinen
ehdottomasti vaan ainoastaan tietyin lisdedellytyksin — esimerkiksi yksinomaan
siind tapauksessa, ettd myohemmin vireille pantu riita-asia menestyy tai ettd
kolmannelle ldhetetddn mydhemmin maksukehotus?

Unionin oikeussdannot, joihin viitataan

Kuluttajan oikeuksista, neuvoston direktiivin 93/13/ETY ja Euroopan parlamentin
ja neuvoston direktiivin 1999/44/EY muuttamisesta sekd neuvoston, direktiivin
85/577/ETY ja Euroopan parlamentin ja neuvoston direktiivin““97/7/EY
kumoamisesta 25.10.2011 annettu Euroopan parlamentin ja ‘neuvoston direktiivi
2011/83/EU (EUVL 2011, L 304, s. 64), erityisesti sen 8 artiklan'2 kohdan toinen
alakohta

Kansalliset oikeussaannot, joihin viitataan

Saksan siviililaki (Burgerliches Gesetzbuch, jaljempénd BGB), erityisesti sen 312j
§

Yhteenveto tosiseikoista ja oikeudenkayntimenettelysta

Kantaja on osakeyhtid, jolla on Saksan oikeuden mukaan oikeus tarjota
perintdpalveluja. Se esittdd asunnonvuokraajan sille siirtdamien oikeuksien nojalla
vastaajana olevalle vuokralleantajalle ‘waatimuksia vuokran maarélle asetettujen
rajoitusten (BGB:n 5564, 8) vitetyn rikkomisen perusteella.

Vastaajan ja‘mainitun,vuokraajan valilla on ollut 15.11.2018 alkaen vuokrasuhde
pinta-alaltaan 64,18 m&n suuruisesta asunnosta, joka sijaitsee vuokrasééntelysté
28.4.2015, annetun Berliinin osavaltion asetuksen mukaan alueella, jolla
asuntomarkkinat evat kuumentuneet. Sopimuksessa sovittu nettovuokra ilman
lammityskustannuksta“(Nettokaltmiete) on 756,45 euroa kuukaudessa, kun taas
asianomaisessa, paikassa tavanomainen vertailuvuokra Berliinissa oli 15.11.2018
ja sen ajankohdan, jona kantaja alkoi esittdd vaatimuksia vuokraajan nimissa,
valisenéajanjaksona ainoastaan 375,84 euroa.

Kantaja tarjoaa asunnonvuokraajille internetsivustollaan  mahdollisuutta
napsauttamalla ndppdintéd, jossa lukee “Jatka” tai ”Vuokranalennustoimeksianto”
("Mietsenkung  beauftragen”) taikka “Vuokrasdintelyasetuksen mukaisten
sddstdjen turvaaminen” (’Mietendeckelersparnis retten””), antaa sille toimeksi
esittdd vaatimuksia heidan vuokralleantajilleen, etenkin vaatia oikeutta saada
tietoja sek& oikeutta lilkaa maksettujen vuokrien palauttamiseen ja vuokran
madrad koskevan sopimuksen patemattomyyden toteamiseen, sikali kuin se ylittaa
sallitun vuokran.
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4 Vuokraajan tekemén toimeksiannon perustana olevien Kkantajan yleisten
sopimusehtojen 2 kohdassa todetaan muun muassa seuraavaa:

2.1 Toimeksianto tehdaddn verkkosivuillamme olevan vuokralaskurin
kéayttdmisen jalkeen — —.

Napsauttamalla ndppdintd “Sitovan toimeksiannon tekeminen”, mutta
viimeistddn l&hettdmalla (esim. sahkopostilla tai postitse) mahdolliset
kayttoon antamamme asiakirjat (oikeuksien siirtoa koskeva ilmoitus tai
valtakirja), teette sitovan tarjouksen vastikkeellisen toimeksiantosopimuksen
tekemisestd oikeuksien ja niihin liittyvien vaateiden esittémiseksi ja
oikeuksien siirtamiseksi. Hyvéksymme tarjouksenne nimenomaisella
ilmoituksella  (esim.  sdhkdpostitse) tai ladhettdamalla  vuokraajalle
huomautuskirjelmén, jolla vaatimukset esitetdan. Pyydettéessé allekirjoitatte
erillisen oikeuksien siirtoa koskevan asiakirjan tar wahvistuksen, taikka
valtakirjan ja ldhetétte sen alkuperaiskappaleen meille. -—”

5  Yleisten sopimusehtojen 3 kohdassa todetaan lisaksi seuraavaa:

”3.1 Me saamme i) korvauksen, jokajyon kolmasesa (33,33 prosenttia)
sdastetystd vuosivuokrasta, toiSin_ sanoen, “séésto. neljaltd kuukaudelta
(Jaljempéana "palkkio’) ja ldhetettyamme vuokralleantajalle
maksukehotuksen ii) korvatksen, jonka méard vastaa sitd, jonka maksaisitte
asianajajalle asianajajien palkkioista annetun lain
[Rechtsanwaltsvergutungsgesetz) sdannésten mukaisesti — —.

3.3 _ Jos toimemme jadvattuleksettomiksi, palkkiota ei peritd. — —

6  Kyseisen asunnon vuokraaja rekisterdityi kantajan yllapitamélla internetsivustolla,
rastitti Kohdan, jossa hyvaksytddn kantajan kayttdmét yleiset sopimusehdot, ja
napsautti “kantajan sivustolla olevaa Tilaa-n&ppdintd. Tdman jalkeen vuokraaja
allekirjoittr\, 16.1:2020« kantajalta saamansa lomakkeen, jonka otsikko oli
”Vahvistus, valtuutus ja oikeuksien siirto, hyvéksyntd”, jossa todetaan muun
muassa seuraavaa:

“Vahvistamme ja uusimme tdten varotoimena — — oikeuksien siirtdmisen — —,
oikeuden litkaa maksettujen vuokrien palauttamiseen koskien neljaé
huomautuskirjelmén jalkeen maksettavaksi tulevaa kuukausivuokraa — —.
Hyvéksymme téaten varotoimena taannehtivasti kaikki téltd osin toteutetut
oikeudelliset toimet ja tehdyt ilmoitukset — —.”

7 Kyseiseen lomakkeeseen ei sisélly viittausta vuokraajan maksuvelvollisuuteen.

8  Kantaja esitti 21.1.2020 paivatylla kirjeelld, jossa se vetosi vuokraajan antamaan
toimeksiantoon ja valtuutukseen, vastaajien rikkoneen vuokrasdantelysaannoksia
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(BGB:n 556d § ja sitd seuraavat pykélat) ja esitti erilaisia tiedonanto- ja
takaisinmaksuvaatimuksia.

Kanteessaan kantaja vaatii tietoa edellisen vuokraajan maksamasta vuokrasta,
edellisen vuokraajan kanssa sovituista vuokrankorotuksista, ennen vuokrasuhteen
alkamista tehdyistd remonteista ja siit4, onko vuokraajan kanssa perustetussa
vuokrasuhteessa kyse ensimmadisesta peruskorjauksen jélkeisestd vuokrauksesta.
Se vaatii lisaksi palauttamaan 305,75 euroa litkaa maksettua vuokraa huhtikuulta
2020 sek& korvaamaan 813,39 euroa ennen tuomioistuinmenettelyéd aiheutuneina
kuluina.

Amtsgericht (paikallinen alioikeus, Saksa) hyvaksyi kanteen. Se totesi etenkin,
ettd vaadittu vuokra ylittda sallitun vuokran kantajan vaittdméassa,laajuudessa.

Vastaajat vaativat ennakkoratkaisua pyytdvaan tuomioistuimeen tekemassaan
valituksessa, ettd kanne hylatddn kokonaisuudessaan. He vaittdvat muun muassa,
ettd kayttamalla Tilaa-n&ppaintd, jota ei ole varustettu riittavalla selitteellsd, kantaja
on rikkonut BGB:n 312j §:n 3 momentin toisen virkkeen ja‘direktiivin 2011/83 8
artiklan sdannoksié.

Yhteenveto ennakkoratkaisupyynnon perusteluista

Ennakkoratkaisua pyytavan tuomieistuimend mukaan valituksen menestyminen
riippuu siitd, onko kantajan‘kayttamanyTilaa=nappaimen ulkoasu BGB:n 312j 8:n
3 momentin toisen virkkeen vastainen. Télta osin merkityksellinen on vastaavan
unionin oikeuden saannodksen el direktiivin 2011/83 8 artiklan 2 kohdan toisen
alakohdan tulkinta. Muthin_riita-asian nékokohtiin kohdistuvat véitteet, joita
vastaaja esittdd valituksessaan, eivatwor menestyé.

Riita-asian tutkiminen BGB:n perusteella

BGB.n 312j 8, sellaisena kuin sitd sovelletaan kasiteltdvdssa asiassa, asian
kannaltaxmerkityksellisissa momenteissa saddetdén seuraavaa:

”(2), Kun on kyse séhkoisessd muodossa tehtévista kuluttajasopimuksista, jotka
koskevat elinkeinonharjoittajan  vastikkeellisesti ~ tarjoamaa  palvelua,
elinkeinanharjoittajan on annettava kuluttajalle siviililain taytantdénpanosta
annetun lain [Einflhrungsgesetz zum Burgerlichen Gesetzbuche] 246a §:n 1
momentin ensimmaisen virkkeen 1, 4, 5, 11 ja 12 kohdan mukaiset tiedot, juuri
ennen kuin kuluttaja tekee tilauksensa, selvésti ja ymmarrettavasti nakyvalla
tavalla.

(3) Kun on kyse edelld 2 momentissa tarkoitetuista sopimuksista,
elinkeinonharjoittajan on jarjestettdva tilaaminen siten, ettd kuluttaja vahvistaa
tilauksellaan nimenomaisesti, ettd héanelle syntyy maksuvelvollisuus. Jos
tilaaminen tapahtuu nappdintd kayttdmalld, ensimmaisessé virkkeessa tarkoitettua
elinkeinonharjoittajan velvollisuutta katsotaan noudatetun vain, jos néppédimeen
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on merkitty helposti luettavalla tavalla ainoastaan sanat ’tilaukseen liittyy
maksuvelvollisuus’ tai vastaava yksiselitteinen ilmaisu.

(4) Edella 2 momentissa tarkoitettu sopimus syntyy vain, jos
elinkeinonharjoittaja on noudattanut sille 3 momentissa asetettua velvollisuutta.”

Né&it4 sdannoksid voidaan ldhtokohtaisesti soveltaa kantajan liiketoimintamalliin.
Talta osin ennakkoratkaisua pyytdva tuomioistuin on samaa mieltd Kkuin
Bundesgerichtshof (Saksa), joka on tosin ensin katsonut, ettd liiketoimintamallit,
joihin ei selvéstikdén liity piilokustannuksia”, eivat kuulu BGB:n 312j §:n 3 ja 4
momentin soveltamisalaan, mutta joka on mydhemmin pitkalti hyléanyt taméan
nakemyksen (tuomio 19.1.2022, asiakirjaviite VIII ZR 122/21). Tama nékemys
vastaa unionin tuomioistuimen oikeuskéaytantéd, jonka mukaan  direktiivin
2011/83 8 artiklan 2 kohdan toisen alakohdan soveltamisalaan“kuuluvat kaikki
elinkeinonharjoittajat eivatkd ainoastaan sellaiset, jotka kayttdvat ms. teistuvia
suorituksia sisaltavia sopimuksia tai sopimuksia, joista atheutuu ‘kuluttajalle
piilokustannuksia (ks. viimeksi tuomio 7.4.2022, Fuhrmann-2;""C-249/21,
EU:C:2022:269, 20 kohta ja sit4 seuraavat kohdat).

Jos BGB:n 312j 8:n 3 momentin toista virketta voidaan soveltaa nyt kasiteltdvassé
asiassa, on selvaa, ettei kantaja olef tayttanyt tamanisaannoksen vaatimuksia.
Asiakirja-aineistosta nimittdin ilmenee, ettatwuokragja on antanut toimeksiannon
kantajalle napsauttamalla ndppdintd, jossa\luki *Vuokranalennustoimeksianto™ tai
”Vuokrasdintelyasetuksen amukaistén sadstéjen turvaaminen”. Nappdintd el
kiistattomasti ollut merkitty sanoilla Ztilaukseen liittyy maksuvelvollisuus™ tai
vastaavalla yksiselitteisell4 “flmaisulla. Ainoastaan néin kantaja olisi kuitenkin
tayttanyt BGB:n 312 §:n 3 momentin toisen virkkeen ja sen tulkitsemiseksi
unionin oikeuden mukaisestizkaytettdvan direktiivin 2011/83 8 artiklan 2 kohdan
toisen alakohdany.edellytykset (ks. tuomio 7.4.2022, Fuhrmann-2, C-249/21,
EU:C:2022:269, 26 kohta).

Bundesgerichtshofin oikeuskaytdnnén mukaan, joka perustuu BGB:n 312 j 8:n 4
momenttiin, tallaisessa/ tapauksessa tehty sopimus on kokonaisuudessaan
patematon, Oikeuskirjallisuudessa sitd vastoin esitetddn osittain ndkemys, jonka
mukaan kyseista BGB:n saannostd on direktiivin 2011/83 8 artiklan 2 kohdan
toisen alakohdanikolmannen virkkeen mukaisesti tulkittava siten, ettd sopimus ja
tilaus Peivit sido” kuluttajaa tdlld hetkelld, joten I&htokohdaksi on otettava
sopimuksen tilapdinen tehottomuus (”schwebende Unwirksamkeit”; sopimuksen
tai tilauksen péatevyys edellyttdd laissa sdddetyn edustajan (esim. alaikéisen
huoltajan) hyvéksyntaa).

Vaikka yhdyttdisiinkin viimeksi mainittuun nakemykseen, nyt tarkasteltavassa
tapauksessa sopimusta ei ole tehty péatevasti, koska kantaja ei ole missdédn
vaiheessa ilmoittanut kyseisen asunnon vuokraajalle BGB:n 312j §8:n 3 momentin
toisen virkkeen vaatimuksia vastaavalla tavalla sopimuksesta johtuvista
maksuvelvollisuuksista eikd vuokraaja ole myodskdadn missdédn vaiheessa
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(tarvittaessa hiljaisesti) hyvéaksynyt tai vahvistanut mahdollisesti ainoastaan
tilapdisesti patematénta sopimusta.

Tallaisena hyvaksymisend tai vahvistamisena ei voida pitdd myoskaan 16.1.2020
paivéttya ilmoitusta oikeuksien siirrosta, koska vuokraaja on antanut tamén
ilmoituksen yksinomaan kantajan kehotuksesta téyttddkseen ndin ndenndiset,
kantajan yleisten sopimusehtojen 2.1 8:n 2 momentissa BGB:n 312j 8:n 3
momentin toisen virkkeen vastaisesti maaratyt yhteistyovelvollisuutensa. Talla
tavalla ilmoitettu oikeuksien siirtdminen muodostaa yhdessa toimeksiannon
kanssa yhden yhtendisen oikeustoimen. Se on tastd syystd myoskin patematon.
Toisenlainen arviointi ei tule kysymykseen, koska se " johtaisi ns.
vahvistustapausten (”Bestitigungsfalle”) oikeuttamiseen siten, cttd Kuluttajan
my6hempiéd taytdntéonpanotoimia pidetdan direktiivin 2011/83 8" artiklan2
kohdan toisen alakohdan vastaisesti sahkoisesti toteutetunseikeustoimen‘hiljaisena
hyvaksymisend, vahvistamisena tai jopa uusimisena.,, N&iny, kuluttajan
maksuvelvollisuus ei kuitenkaan ké&visi kuluttajalle Himi nimenomaisesti vaan
ainoastaan sopimuksen tekemisessd vallitsevista“’olosuhteista’y, (ks. tuomio
7.4.2022, Fuhrmann-2, C-249/21, EU:C:2022:269, 30 kohta).

Unionin oikeuteen liittyva epdvarmuus

Direktiivin 2011/83 8 artiklan 2.kohdan toisen,alakehdan ensimmaéisen virkkeen
mukaan elinkeinonharjoittajan on“varmistettava, etta kuluttaja tilausta tehdessaan
hyvaksyy  nimenomaisesti,  etta ") tilaukseen  liittyy = maksuvelvollisuus.
Ennakkoratkaisua pyytavan‘tuomioistuimen mukaan on epdaselvad, voidaanko tata
sddnnosta soveltaa kasiteltavaan astaan. ‘Konkreettisesti esille tulee kysymys,
“liittyykd”  sdhkoisessd pmuodossa | tehtivddn  etdsopimukseen  kyseisessd
saannoksessa’ tarkoitettn, “maksuvelvollisuus” myos silloin, jos vastike on
maksettava ainoastaan tietyin lisdedellytyksin — esimerkiksi yksinomaan siini
tapauksessa, ettd vaatimus menestyy tai ettd epdvarmassa tapauksessa kolmannelle
osapuolelle esitetddn myéhemmin maksukehotus.

Bundesgerichtshofytulkitsee direktiivin 2011/83 8 artiklan 2 kohdan toista
alakohtaa = sekd BGB:n 312 8&n 3 ja 4 momenttia — riidanalaisessa
astayhteydessa ysiten, ettd “suojelutavoite ei poikkeuksellisesti tidyty” eikd
elinkeinonharjoittaja ole siksi kuluttajaan nahden velvollinen merkitsemaan
tilausnappéinta sanoilla ’tilaukseen liittyy maksuvelvollisuus”, jos “vastike on
suoritettava ainoastaan tietyin edellytyksin, nimittdin yksinomaan siind
tapauksessa, ettd lopputulos on toivotunlainen™ (ks. tuomio 19.1.2022, VIII ZR
123/21, 55 kohta ja tuomio 30.3.2022, VIII ZR 358/20, 58 kohta).

Toiset saksalaiset tuomioistuimet sitd vastoin pitavat direktiivin 2011/83 8 artiklan
2 kohdan toisen alakohdan soveltamisalaa huomattavasti laajempana, ja tallainen
ndkemys esitetddn my0ds oikeuskirjallisuudessa. Niiden nékemyksen mukaan
kyseisen s&annoksen soveltamisalaan kuuluvat myods oikeustoimet, joissa
vastikkeellisuus seuraa ainoastaan valillisesti sopimuksen tekemisesta tai liittyy
muiden ehtojen toteutumiseen tai kuluttajan toimiin.
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Ennakkoratkaisua pyytava tuomioistuin on taipuvainen kallistumaan jalkimmaisen
nédkemyksen kannalle. Sitd puoltaa jo kyseisen sddnndksen sanamuoto, jonka
mukaan elinkeinonharjoittaja on velvollinen kdyttdmaan (asianomaisilla sanoilla
merkittyd) nédppdintd, jos tilaukseen ”liittyy” kuluttajan maksuvelvollisuus.
Maksuvelvollisuus  “liittyy” sdhkoisessé muodossa tehtdvddn sopimukseen
kuitenkin jo silloin, jos sen syntyminen ei ole vaistdimatontd vaan pelkastaan
mahdollista eiké taysin poissuljettua.

Direktiivin 2011/83 8 artiklan 2 kohdan toisen alakohdan tarkoitus tukee myds
tallaista laajaa tulkintaa. Direktiivilla nimittéin pyritddn sen 1 artiklan ja johdanto-
osan neljannen, viidennen ja seitseménnen perustelukappaleen, mukaan
varmistamaan kuluttajansuojan korkea taso takaamalla kuluttajien tiedonsaanti ja
turvallisuus elinkeinonharjoittajien kanssa toteutettavissa litketoimissad Tama
ndkemys on my0ds unionin tuomioistuimen vakiintuneen oikeuskaytannon
mukainen (ks. viimeksi tuomio 7.4.2022, Fuhrmann-24 C-249/21, EU:C:2022:269,
21 ja 30 kohta). Olisi kuitenkin ristiriidassa tdimangkuluttajansuojan korkean tason
varmistamisen kanssa, jos direktiivissa saddetty ‘Suoja ‘annettaiSiin ainoastaan
sellaisille kuluttajille, joiden my6hempi maksuvelvollisuus on selvilld jo
sopimusta tehtdessa, mutta evattdisiin samanaikaisestiysellaisilta kuluttajilta,
joiden tapauksessa maksuvelvollisuus ei ole vieladepullinenysopimusta tehtdessa
vaan on sen sijaan riippuvainen muiden edellytysten®™- joihin kuluttaja ei
useinkaan voi vaikuttaa — tayttymisesta:myohemminayMyds ndma kuluttajat ovat
nimittain tallaisten edellytysten “tayttyessa «maksuvelvollisia ilman, ettd tastd
heidan maksuvelvollisuudestaan on nimenomaisesti ilmoitettu aiemmin.

Mydskéan kaytannollisyysnakokohdat, eivéat ole esteend direktiivin 2011/83 8
artiklan 2 kohdan® ‘teisen alakohdan laajalle tulkinnalle. Sik&li kuin
Bundesgeri¢htshof on todennut, ettd laaja tulkinta voi aiheuttaa kuluttajassa “lain
ja silla taytantGénppannun direktiivin tavoitteiden — — vastaisesti hdmmennysta,
koska suoritukseen =i el kaikissa tapauksissa liity maksuvelvollisuutta mutta
tdma ei kdy 1lmi nappaimen merkinnistd” (ks. tuomio 19.1.2022, VIII ZR 123/21,
55 kohta), tam& ei |oikeuta erilaiseen arviointiin. Yhtaalta pelk&stdén
kaytannollisyyssyyt, eivat jo lahtokohtaisesti ole omiaan vaikuttamaan unionin
oikeuden tulkintaan sen sanamuodon seké& merkityksen ja tarkoituksen vastaisesti.
Toisaalta elinkeinonharjoittajalla on joka tapauksessa mahdollisuus kiinnittaa
kuluttajan huomio né&ppdimen ulkopuolella riittdvan selvésti siihen, ettd
maksuvelvollisuus ei synny poikkeuksetta vaan ainoastaan sen verkkosivustolla
kuvattavassa tapauksessa. Nain poistetaan kaikki epdselvyydet, jotka olisivat
omiaan aiheuttamaan kuluttajassa ”hdmmennystd”, jos ndppéin varustetaan liian
yksityiskohtaisella merkinnélld. Tosiasiallisesti “hdmmennystd” syntynee
ainoastaan kuluttajissa, joille liséedellytysten tayttyessa syntyy
elinkeinonharjoittajaa kohtaan maksuvelvollisuus, jonka syntymisestd heilla ei
ollut tietoa tai ei ainakaan riittavéasti tietoa toimeksiannon tekemishetkelld, koska
elinkeinonharjoittajan kayttaman tilausndppaimen merkinnét eivat tayta direktiivin
2011/83 8 artiklan 2 kohdan toisen alakohdan vaatimuksia.



