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[Udelades] [Den foreleggendesety retsforhandlingernes forlgb og parterne]
[Udelades]

DA

KENDELSE

[Udelades]

FAKTISKE OMSTZANDIGHEDER

Hovedsagen er blevet udsat for at give parterne og anklagemyndigheden mulighed
for at foreleegge prajudicielle spgrgsmal for Den Europaiske Unions Domstol.

Parternes og anklagemyndighedens frist for at anfgre de bemaerkninger, de matte
finde hensigtsmassige, angaende relevansen af denne rets foreleggelse af disse
praejudicielle spgrgsmal, er udlgbet, og de har indgivet skriftlige indleeg, hvis
indhold fremgar af sagsakterne.
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RETSFORSKRIFTER
[Udelades]
[Udelades]
[Udelades]

[Den foreleggende ret afslar anmodningen om at anvende hasteproceduren eller
den fremskyndede procedure]

[Udelades]

[Eventuel indgivelse af et preejudicielt spargsmal vedrgrende sagsomkostningerne
i den foreliggende sag, som den foreleeggende ret afviser atiindgive]

[Udelades]
[Udelades]

[Artikel 267 TEUF og andre EU-retlige bestemmelser vedrarende indgivelse af en
anmodning om preejudiciel afgerelse og ‘Den Europaiske Unions Domstols
anbefalinger til de nationale retter amgaende  foreleggelse af preejudicielle
spargsmal]

Falgende EU-direktiver finderanvendelse,pa den foreliggende sag:

—  Radets direktiv.93/13/EQF af\5. april 1993 om urimelige kontraktvilkar i
forbrugeraftaler, artikel 3,5, 6 0g 7.

—  Europa-Parlamentets og Radets direktiv 2005/29/EF af 11. maj 2005 om
virksomheders,, urimelige handelspraksis over for forbrugerne pa det indre
markedgartikel 7

Folgende nationale,retsforskrifter finder anvendelse:

=%, Orden“sobredransparencia de las condiciones financieras de los préstamos
hipoteearios, (dekret om gennemsigtige finansielle betingelser for 1an med pant i
fast'ejendom) af 5. maj 1994, bilag Il, punkt 4, og artikel 5.

—  Ley 5/2019, que regula los contratos de crédito inmobiliario (lov 5/2019 om
realkreditaftaler) af 15. marts 2019, artikel 14 om gennemsigtighed.

—  Real Decreto Legislativo 1/2007, Texto Refundido de la Ley General para la
Defensa de Consumidores y Usuarios (kongeligt lovdekret nr.1/2007 om
vedtagelse af den konsoliderede tekst til den generelle lov om beskyttelse af
forbrugere og brugere) af 16. november 2007, artikel 8, litra b) og d), og artikel
60, 80, 82 og 83.
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—  Ley 26/88 sobre disciplina e intervencion de entidades de crédito (lov 26/88
om regler for og kontrol med kreditinstitutter) af 29. juli 1988.

—  Ley 7/98 de condiciones generales de la contratacion (lov 7/98 om generelle
kontraktvilkar) af 13. april 1998, artikel 3, artikel 8, stk. 1, og 2, artikel 5, stk. 5,
artikel 7 og artikel 10.

—  Codigo Civil (den civile lovbog), artikel 1303 og andre tilknyttede
bestemmelser.

Den foreliggende sag vedrgrer kontraktvilkaret om oprettelsesgebyr i*forbindelse
med stiftelsen af et notarialdokument om et lan med pant i fast ‘gjendom
[udelades], hvor sags@geren er lantager, mens sagsggte er den langivende enhed,
den 3. november 2005. Artikel 4, stk. 1, fastsatte et oprettelsesgebyripa 0,25%naf
lanebelgbet, som blev afregnet og betalt af lantageren til banken, ved, stiftelsen af
notarialdokumentet om lanet med pant i fast ejendomwwed debitefing pa en
girokonto.

Domstolen udtalte sig i dom af 16. juli 2020, de forenede sager €-224/19 og C-
259/19 om oprettelsesgebyrer, om end ikke W forbindelse med den specifikke
lovgivning, som regulerer det farnaevnte @prettelsesgebyr, og' Domstolens dom af
16. marts 2023 vedrgrte kontrollen med urimelige“kentraktvilkar. Domstolens
dom af 16. juli 2020 har givet anledning, til, atwstgrstedelen af de regionale
domstole i Spanien har annulleret oprettelsesgebyrer for lan med pant i fast
ejendom og degmt bankerne til,at tilbagebetale de af deres kunder erlagte belgb
med renter. Det kriterium, somyDomstolen™t denne dom lagde til grund for
annullationen af dettengebVir bestar, i, at bankerne kun kan opkraeve gebyret,
safremt de kan godtgere, atider er leverét en ydelse til den lantagende kunde, som
begrunder denne udgift. Domstolen fastslog i denne dom, at oprettelsesgebyret
ikke definerer selve, aftaleforholdets natur, at den omstendighed, at et
oprettelsesgebyr er.indeheldtide samlede omkostninger ved et lan mod sikkerhed
i fast ejendom, ikke skyldes, at det er en del af de arlige omkostninger i procent,
og ikke kan, vaere, afgarende for, at der er tale om en hovedydelse ved lanet, samt
at oprettelsesgebyret er underlagt en forsterket urimelighedskontrol. Domstolen
fastslog,afslutningsvis, at et kontraktvilkar, som palaegger en forbruger at betale et
oprettelsesgebym, til trods for kravene om god tro bevirker en betydelig skeevhed i
parternesyrettigheder og forpligtelser ifglge aftalen til skade for forbrugeren, nar
banken ikke*har godtgjort, at dette gebyr svarer til faktisk leverede tjenester eller
omkostninger, som den har afholdt. Dette retspraksis er blevet underbygget ved
dom afsagt af femte afdeling ved Audiencia Provincial de Zaragoza (den regionale
domstol i Zaragoza) den 17. december 2020, dom afsagt af anden afdeling ved
Audienica Provincial de Lérida (den regionale domstol i Lérida) den 27.
november 2020 og dom afsagt af niende afdeling ved Audiencia Provincial de
Madrid (den regionale domstol i Madrid) den 9. oktober 2020. Domstolens dom af
16. marts 2023 er pa linje med Domstolens dom af 16. juli 2020, idet det i denne
dom blev fastslaet, at kontraktvilkaret om oprettelsesgebyret ikke automatisk kan
anses for at opfylde gennemsigtighedskravet, og at fglgende forhold skal tages i
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betragtning: i) affattelsen af kontraktvilkaret, ii) de oplysninger, som
finansieringsinstituttet har givet lantager, herunder de oplysninger, som det er
forpligtet til at fremleegge i henhold til lovgivningen pa omradet, iii) instituttets
reklamer vedrgrende denne type aftale, iv) »under hensyntagen til det
opmerksomhedsniveau, der kan forventes af en almindeligt oplyst, rimelig
opmarksom og velunderrettet gennemsnitsforbruger«.

I dom 816/2023 afsagt den 29. maj 2023 af farste afdeling ved Tribunal Supremo
(overste domstol) i sag nr.919/2019 blev det fastslaet, at en _ manglende
godtgarelse af de ydelser, som oprettelsesgebyret er en modydelse for, ikke
medfarer, at oprettelsesgebyret er ugyldigt, idet dette ifalge Domstolenvikke er en
ngdvendig betingelse for oprettelsesgebyrets gyldighed. Det er,derfor pakrevet at
foretage en undersggelse af gennemsigtigheden og indholdet, men,med det ‘klare
udgangspunkt, at de ydelser, som oprettelsesgebyret er.en modydelse, for, “er
forbundet med tildelingen af lanet med pant i fast ejendomiogfer opregnet eller
anfart i lovgivningen pa omradet.

Dom 816/2023 afsagt af Tribunal Supremo (gverste ‘domstol) den 29. maj 2023
henviser til Domstolens dom og fremheaever falgende‘elementer af dommen:

1. Det skal kunne udelukkes, at oprettelsesgebyreter en del af aftalens
hovedgenstand, idet der anvendes et Snavert,begrebfom, hvad der udger et
vaesentligt element i laneaftalen fra\lantagerens, syhspunkt, og kun renterne kan
anses for at veere et sddant vasentligt element.

Derfor ber den nationale retspraksis ifalge TFribunal Supremo (everste domstol)
andres saledes, at oprettelsesgebyret, eftersom det ikke er et af de veesentlige
elementer i aftalen"som omhandletyi artikel 4, stk. 2, i direktiv 93/13/EQF af 5.
april 1993 om_urimelige kontraktvilkar i forbrugeraftaler, kan veere genstand for
en indholdsmigessig kontrob(urimelighedskontrol).

2. Oprettelsesgebyret er enymodydelse for udgifterne til undersggelse, udformning
og behandling,af “lanet,eller kreditten med pant i fast ejendom. Derfor er
oprettelsesgehyret ikkedsig selv urimeligt.

3. “Oprettelsesgebyret skal ud over at veere klart og forstdeligt opfylde de
materielle ‘gennemsigtighedskrav, nar der er tale om en aftale indgdet med
forbrugere®eller brugere. | denne henseende skal den nationale domstol, nar den
treefferiafgarelse om gyldigheden af dette kontraktvilkar, efterprave:

—  De gkonomiske konsekvenser, som dette kontraktvilkar vil medfare for
forbrugeren, hvilket gar det muligt for forbrugeren at forsta naturen af de ydelser,
der leveres til gengeeld for de heri fastsatte udgifter.

— At der ikke er overlap mellem de enkelte udgifter, der er fastsat i aftalen,
eller mellem de ydelser, som disse udgifter er en modydelse for.



15

JUSTA

— At finansieringsinstituttet har givet de nedvendige oplysninger i henhold til
den nationale lovgivning, og om det har inkluderet disse oplysninger i sit
forudgdende tilbud eller sin forudgaende reklamering vedrgrende den type aftale,
som er indgaet. Det skal endvidere efterpraves, om disse oplysninger eller denne
reklamering har gjort det muligt for forbrugeren at have tilstreekkeligt kendskab til
det gkonomiske indhold og funktionen af kontraktvilkaret om oprettelsesgebyret i
aftalen, altsa om forbrugeren kender til de forhold, der begrunder den modydelse,
som oprettelsesgebyret udger, selv om langiveren ikke er forpligtet til i aftalen at
preecisere naturen af alle de ydelser, der leveres til gengald for oprettelsesgebyret.

—  Den nationale domstol skal tage hensyn til den sarlige opmerksomhed, som
gennemsnitsforbrugeren vil udvise over for et kontraktvilkar af denhe type, for sa
vidt som det fastsetter fuld betaling af et betydeligt belgb frastidspunktet, for
tildelingen af lanet eller kreditten.

4. Med henblik pa vurderingen af, om kontraktvilkaret,er. urimeligt, ‘eemarker
Tribunal Supremo (gverste domstol), at Domstolen har,fastslaet falgende:

—  Med hensyn til kravet om god tro skal ‘det efterpraves,'om langiveren ved at
handle loyalt og rimeligt med forbrugeren med rimelighed kKunne forvente, at
forbrugeren ville acceptere et sadant vilkanefter individuel forhandling.

—  Med hensyn til spgrgsmalet om en betydelig'skaeevhed mellem parterne kan
det ikke havdes, at et kontraktVilkar, som fastsetter et oprettelsesgebyr for et lan
eller en kredit mod pant.i fast ejendom, i ingen tilfeelde opfylder kravet om
ligevaegt mellem parternes rettigheder og,forpligtelser i henhold til aftalen, idet det
derimod skal efterpraves, vatudgiften ikke er uforholdsmaessig i forhold til
lanebelgbet, eller at.de ydelser, som ‘dette gebyr udger en modydelse for, ikke
allerede er omfattet af, andre, ydelser, som forbrugeren opkraeves betaling for
(preemis 51, 58 og 59):

Angaende den nationale lovgivning om de oplysninger, som den langivende enhed
skalstille til radighed for forbrugeren i laneaftaler eller aftaler om Ian med pant i
fast',ejendom, ogyna&rmere bestemt vedrgrende oprettelsesgebyrer, fastslog
Tribunal Supremo (@verste domstol) felgende i dom af 29. maj 2023:

1.7 bestemmelserne om gennemsigtighed i forbindelse med bankvirksomhed
behandles oprettelsesgebyret serskilt i forhold til de gvrige bankgebyrer.

Dekretet'af 5. maj 1994 om gennemsigtige finansielle betingelser for 1an med pant
i fast ejendom (som var geldende, da den omtvistede aftale blev indgaet), bilag I1,
punkt 4, fastseetter falgende:

»4. Gebyrer.

1.  Oprettelsesgebyr — Alle omkostninger til undersggelse, udformning og
behandling af et 1an mod pant i fast ejendom eller alle andre omkostninger, som
indgar i den langivende enheds virksomhed, og som skyldes tildelingen af lanet,
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skal veere omfattet af et enkelt gebyr, kaldet oprettelsesgebyr, og skal kun betales
en enkelt gang. Gebyrets sterrelse, form og tidspunktet for dets betaling
preeciseres i denne bestemmelse. [...]

2. Andre gebyrer og senere omkostninger — Ud over »oprettelsesgebyret« kan
det aftales, at lantager atholder folgende: [...]

c)  Gebyrer, som, idet den spanske nationalbank er blevet beharigt underrettet
herom i overensstemmelse med bestemmelserne 1 bekendtgerelsen af 12.
december 1989 og gennemfarelsesbekendtgarelserne hertil, modsvarer enhedens
levering af en anden specifik tjenesteydelse end det simple “administrative
almindelige lan.«

2. Denne anderledes behandling af oprettelsesgebyret 4 forhold til, de gvrige
bankgebyrer blev opretholdt i ordlyden af Ley 2/2009, por, la.guesse regula la
contratacion con los consumidores de préstamos o creditos hipotecarios y de
servicios de intermediacion para la celebracion de‘contratos de préstamo o crédito
(lov nr. 2/2009 om fastszttelse af regler for indgaelsezafilany, lan,mod sikkerhed i
fast ejendom og tjenester om formidling af indgaelse aftkontrakter om lan og lan
mod sikkerhed i fast ejendom) af 31. marts.2009. Denne lavs artikel 5 fastsetter
falgende vedrgrende gennemsigtighedsforpligtelserne i forbindelse med satserne
for gebyrer og omkostninger:

»1.  Virksomheder fastsatter “frit \de afy deres gebyrer, betingelser og
omkostninger, der kan overvaltes paforbrugeren, uden andre begraensninger end
dem, der geelder pa omradet for Usimelige vilkar i nerveaerende lov, i Ley de 23 de
julio de 1908 (lov af 23:7.1908),samt,i Real Decreto Legislativo 1/2007 (kongeligt
lovdekret nr. 1/2007).

De satser forfgebyren,ogtomkastninger, der kan opkraeves, herunder radgivning,
angiver de tilfeelde, og i%givet fald den hyppighed, hvorved disse finder
anvendelse. ‘Gebyrer eller emkostninger, der overvaltes pa kunden, skal svare til
faktisk, leverede, tienester. eller afholdte omkostninger. Der kan i intet tilfelde
opkreeves, gebyreryeller omkostninger for tjenester, som kunden ikke har
accepteret eller udtrykkeligt anmodet om.

2.9, Uansetdet forrige stykke:

a) Bestemmelserne om kompensation for fertidig indfrielse i den specifikke
lovgivning om markedet for 1an med pant i fast ejendom finder anvendelse pa lan
eller kreditter med pant i fast ejendom, medmindre der er tale om lan eller
kreditter med pant i fast ejendom, som er ydet inden den 9. december 2007, og
aftalen fastsztter den ordning for gebyr ved fortidig indfrielse, som fremgar af
Ley 2/1994, sobre subrogacion y modificacion de préstamos hipotecarios (lov
2/1994 om indtraeden i og andring af lan mod pant i fast ejendom) af 30. marts
1994, i hvilket tilfeelde denne lov finder anvendelse.
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b) For sa vidt angar lan eller kreditter med pant i boliger omfatter
oprettelsesgebyret, som betales en enkelt gang, alle omkostninger til undersggelse,
udformning og behandling af et 1an mod pant i fast ejendom eller alle andre
omkostninger, som indgar i den langivende enheds virksomhed, og som skyldes
tildelingen af lanet. I tilfeelde af lan eller kreditter i udenlandsk valuta omfatter
oprettelsesgebyret ligeledes alle gebyrer for valutaomregning i forbindelse med
den farste udbetaling af lanet eller kreditten.

De gvrige gebyrer og omkostninger, som kan overveltes pa forbrugeren, og som
virksomheden anvender pa disse lan eller kreditter, skal svare til levéringen af en
specifik ydelse, som er forskellig fra udformningen eller, “deny, normale
administration af lanet eller kreditten.«

3. Denne retlige ordning er i dag indeholdt i Ley 5/2019 reguladera, de los
contratos de crédito inmobiliario (lov 5/2019 om realkreditaftaler), hwis artikel 14
om regler for gennemsigtighed i markedsfaringen af realkreditlan“fastsatter
folgende:

»3. Der kan kun overvaltes omkostninger-eller opkravestgebyrer for ydelser i
forbindelse med lanene, som en lantager eller petentiel, lantager udtrykkeligt har
anmodet om og accepteret, og safremt de‘svarer tiltydelser, som faktisk er leveret,
eller afholdte omkostninger, som kan dokumenteres.

4.  Hovis der aftales et oprettelSesgebyr, betalesidet en enkelt gang og omfatter
alle omkostninger til undersggelse, udformning og behandling af et lan eller alle
andre omkostninger, som indgari denylangivende enheds virksomhed, og som
skyldes tildelingen afslaneteyl tilfelde af lan eller kreditter i udenlandsk valuta
omfatter oprettelsesgebyret ligeledes: alle gebyrer for valutaomregning i
forbindelse med den farste udbetaling af Ianet eller kreditten.

Ud over at den,anderledes behandling af oprettelsesgebyret i forhold til de gvrige
gebyrerd der'findefr anvendelse i forbindelse med lan eller kreditter med pant i fast
ejendem, “er sopretholdt, ¥ den nye ordning, skal det bemarkes, at dette
oprettelsesgebyr medsvarer udgifter »i forbindelse med« den aktivitet, der er
forbundet med tildelingen af lanet eller kreditten, hvorfor det ikke omfatter nogen
andre typer udgifter, som ikke er forbundet med denne tildeling.«

Tribunal Supremo (gverste domstol) fastslog udtrykkeligt i dom af 29. maj 2023,
at der ‘ikke findes en entydig lgsning vedrerende gyldigheden eller ugyldigheden
af det kontraktvilkar, der fastsatter oprettelsesgebyret, idet dette afhaenger af en
individuel vurdering af hvert enkelt tilfeelde under hensyn til de optagne beviser.

Tribunal Supremo (gverste domstol) fandt i den anferte dom 816/23, at
oprettelsesgebyret var gyldigt, pa grundlag af felgende argumenter:

Finansieringsinstituttet opfyldte i fuldt omfang dekretet af 5. maj 1994 (den
lovgivning, der finder anvendelse »ratione temporis«). Neermere bestemt: i)
Gebyret omfatter alle udgifter til undersggelse, udformning og behandling af lanet



17

18
19

20

21

ANMODNING OM PR/AJUDICIEL AFG@RELSE AF 2.1.2024 — SAG C-39/24

i forbindelse med den aktivitet, der er forbundet med tildelingen af lanet, ii) det
betegnes som »oprettelsesgebyret« og ikke med andre udtryk, som kan give
anledning til forvirring, iii) gebyret betales én gang, i begyndelsen, og iv) gebyrets
starrelse, form og tidspunktet for dets betaling praciseres i kontraktvilkaret. Det
opkreevede belgb er ikke uforholdsmeessigt, idet gebyret udger 0,65% af
lanebelgbet, mens den gennemsnitlige udgift varierer mellem 0,25% og 1,5%.

Derfor skal domstolene i overensstemmelse med de retningslinjer, som blev anfort
af Tribunal Supremo (@verste domstol) i den naevnte dom 816/23, undersgge, om
alle de omtvistede kontraktvilkar opfylder gennemsigtighedskravene og de
indholdsmaessige krav, idet oprettelsesgebyret ikke udgar en del@f modydelsen i
henhold til aftalen.

DISPOSITIV DEL
DER AFSIGES FGLGENDE KENDELSE:
Sagen udsattes pa det nuvarende stadium.

Der indgives en anmodning om preejudicieliafgorelse til,Den Europeaeiske Unions
Domstol med henblik pa besvarelse affglgende spargsmal:

1. Er EU-retten til hinder for.den fertolkning,“som“Tribunal Supremo (gverste
domstol) har anlagt vedrgrende oprettelsesgebyret, hvorefter det forhold, at
belgbet er angivet i lAnedokumentet, og,at'dette belgb ikke overstiger den fastsatte
grense, i sig selv er tilstreekkeligt,til, at gebyret ikke er urimeligt pa grund af
manglende gennemsigtighed som ‘omhandlet i artikel 4, stk.2, i direktiv
93/13/EQF, selvehviswdette kontraktvilkar hverken specificerer gebyrets indhold
eller varighed?

2. Safremteforbrugéren pa,forhiand oplyses om det pageeldende kontraktvilkar, og
safremt “det ‘ikkeanses for at vare omfattet af bankudlansaktiviteten som
omhandiet iNEuropa-Parlamentets og Radets direktiv 2014/17/EU, og safremt det
ikke ‘anses for-at vaare forbundet med renterne, er det da ikke pakravet at udstede
fakturaer eller, at specificere disse ydelser, far de overvealtes pa forbrugeren, og er
sadanne undladelser ikke i strid med EU-retten, henset til at de bergrer
gennemsigtigheden med hensyn til det naevnte kontraktvilkars materielle indhold?

[Udelades] [Afsluttende processuelle bemarkninger]



