TUOMIO 1.4.2004 — ASIA C-237/02

YHTEISOJEN TUOMIOISTUIMEN TUOMIO (viides jaosto)
1 pdivina huhtikuuta 2004 *

Asiassa C-237/02,

jonka Bundesgerichtshof (Saksa) on saattanut EY 234 artiklan nojalla yhteiséjen
tuomioistuimen kisiteltaviksi saadakseen tdssid kansallisessa tuomioistuimessa
vireilli olevassa asiassa

Freiburger Kommunalbauten GmbH Baugesellschaft & Co. KG

vastaan

Ludger Hofstetter ja

Ulrike Hofstetter

ennakkoratkaisun kuluttajasopimusten kohtuuttomista ehdoista 5 paivind huhti-
kuuta 1993 annetun neuvoston direktiivin 93/13/ETY (EYVL L 95, s. 29)
3 artiklan 1 kohdan tulkinnasta,

* QOikeudenkiyntikieli: saksa.
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YHTEISOJEN TUOMIOISTUIN (viides jaosto),

toimien kokoonpanossa: P. Jann (esittelevd tuomari), joka hoitaa viidennen
jaoston puheenjohtajan tehtdvid, sekd tuomarit C. W. A. Timmermans, A. Rosas,
A. La Pergola ja S. von Bahr,

julkisasiamies: L. A. Geelhoed,
kirjaaja: R. Grass,

ottaen huomioon kirjalliset huomautukset, jotka sille ovat esittéineet

— Freiburger Kommunalbauten GmbH Baugesellschaft & Co. KG, edustaja-
naan Rechtsanwalt U. Jeutter,

— U. Hofstetter ja L. Hofstetter, edustajanaan Rechtsanwiltin D. Fiebelkorn,

— Saksan hallitus, asiamichendin W.-D. Plessing,

— Euroopan yhteisojen komissio, asiamiehindin M. Franca ja H. Kreppel,
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ottaen huomioon esittelevin tuomarin kertomuksen,

ottaen huomioon julkisasiamiehen 25.9.2003 pidetyssd istunnossa esittimin
ratkaisuehdotuksen,

on antanut seuraavan

tuomion

Bundesgerichtshof on esittinyt yhteisdjen tuomioistuimelle 2.5.2002 tekemillddn
pidtokselld, joka on saapunut yhteisdjen tuomioistuimeen 27.6.2002,
EY 234 artiklan nojalla ennakkoratkaisukysymyksen kuluttajasopimusten
kohtuuttomista ehdoista § pdivind huhtikuuta 1993 annetun neuvoston
direktiivin 93/13/ETY (EYVL L 95, s. 29; jiljempdni direktiivi) 3 artiklan
1 kohdan tulkinnasta.

Tamd kysymys on esitetty asiassa, jossa kantajana pédasiassa on Freiburger
Kommunalbauten GmbH Baugesellschaft & Co. KG (jdljempédnd Freiburger
Kommunalbauten) ja jossa vastaajina pididasiassa ovat U. Hofstetter ja
L. Hofstetter ja jossa on kysymys viivistyskorkojen maksamisesta pysikointipai-
kan rakentamisen ja ostamisen kauppahinnan maksun viivdstymisen vuoksi.
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Asiaa koskevat oikeussaannot

Direktiivi

Direktiivin 1 artiklan 1 kohdan mukaan direktiivin tarkoituksena on lihentii
jasenvaltioiden elinkeinonharjoittajan ja kuluttajan vililli tehtyjen sopimusten
kohtuuttomia ehtoja koskevia lakeja, asetuksia ja hallinnollisia mi4riyksii.

Direktiivin 3 artiklassa sdddetddn seuraavaa:

1. Sopimusehtoa, josta ei ole erikseen neuvoteltu, pidetdin kohtuuttomana, jos
se hyvdn tavan vastaisesti aiheuttaa kuluttajan vahingoksi huomattavan
epitasapainon osapuolten sopimuksesta johtuvien oikeuksien ja velvollisuuksien
vilille.

2. Sopimusehtoa ei koskaan pideti erikseen neuvoteltuna, jos se on ennakolta
laadittu, eikd kuluttaja ole niin ollen voinut vaikuttaa sen sisiltédn, varsinkaan
ennakolta muotoiltujen vakiosopimusten yhteydessi.
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3. Liitteessd on ohjeellinen luettelo, joka ei ole tyhjentivi, niistd ehdoista, joita
voidaan pitdd kohtuuttomina.”

Tissd liitteessd mainittuja ehtoja ovat

”ehdot, joiden tarkoituksena tai seurauksena on:

b) kuluttajan laillisten oikeuksien poissulkeminen tai niiden rajoittaminen
sopimattomasti elinkeinonharjoittajan tai toisen osapuolen suhteen siind
tapauksessa, ettd elinkeinonharjoittaja jdttdd kokonaan tai osittain tdyttd-
mittd sopimuksesta johtuvia velvollisuuksiaan tai tiyttdd ne puutteellisesti

H

o) kuluttajan velvoittaminen tiyttimiin kaikki velvollisuutensa, kun elinkeino-
nharjoittaja ei tdytd omiaan;
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Direktiivin 4 artiklan 1 kohdassa sdddetidn seuraavaa:

”Sopimusehdon kohtuuttomuutta arvioidaan ottaen huomioon sopimuksen
kohteena olevien tavaroiden ja palvelujen luonne ja viitaten sopimuksentekohet-
kelld kaikkiin sopimuksen tekoon liittyviin olosuhteisiin sekd kaikkiin muihin
sopimuksen ehtoihin tai toiseen sopimukseen, josta se on riippuvainen, sanotun
kuitenkaan rajoittamatta 7 artiklan soveltamista.”

Kansallinen lainsdidddinto

Piddasian tosiseikkojen kannalta merkityksellisend ajankohtana direktiivissi
tarkoitettu kuluttajien suoja oli taattu Saksan oikeudessa 9.12.1976 annetulla
Gesetz zur Regelung des Rechts der Allgemeinen Geschiftsbedingungen -nimiselld
lailla (laki elinkeinonharjoittajien soveltamista yleisisti ehdoista; BGBL. 1976 I,
s. 3317; jiljempidnid AGBG). Tamin lain 9 §:ssd sdddettiin seuraavaa:

1. Elinkeinonharjoittajien soveltamia yleisii ehtoja ei sovelleta silloin kun ne
hyviin tavan vastaisesti ovat kohtuuttomalla tavalla epiedulliset sopimuspuolelle.
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2. Sopimusehdon voidaan epiilld olevan kohtuuttomalla tavalla epdedullinen
silloin kun:

1. se on yhteensopimaton sen lainsddddnnén perusajatuksen kanssa, josta se
poikkeaa, tai

2. silld rajoitetaan sopimuksen luonteesta johtuvia keskeisid oikeuksia tai
velvollisuuksia siten, etti sopimuksen tarkoituksen toteutuminen on
uhattuna.”

Siltd osin kuin on kyse urakkasopimuksesta, Biirgerliches Gesetzbuchin (Saksan
siviililaki; jiljempind BGB) 641 §:n 1 momentissa on korvauksen erddntymistd
koskeva dispositiivinen siinnés. Timidn sdinndksen mukaan korvaus on
maksettava silloin kun hanke vastaanotetaan.

Padsian oikeudenkdynti

Freiburger Kommunalbauten, kunnallinen rakennusyritys, on 5.5.1998 notaarin
luona tehdylld sopimuksella myynyt kaupallisen toimintansa yhteydessd L. ja
U. Hofstetterille yksityistd kdyttod varten pysidkointipaikan pysikointitalossa,
joka sen piti rakentaa.
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Sopimuksen § kohdan mukaan koko kauppahinta oli maksettava sen jilkeen, kun
urakoitsija oli antanut vakuuden. Maksun viivistyessi ostajan oli maksettava
viivdstyskorkoa.

Vakuus annettiin pankkitakauksen muodossa ja se toimitettiin L. ja
U. Hofstetterille 20.5.1999. Takauksen antanut pankki otti siind vastattavakseen
ilman, ettd Freiburger Kommunalbautenin olisi perittdvi saatavaansa ensin L. ja
U. Hofstetterilta, kaikista mahdollisista pddasian vastaajien pédiasian kantajaa
vastaan esittdmistd vaatimuksista, jotka koskevat ostohinnan palauttamista,
jonka kantaja oli saanut tai jonka kiytt6on sille oli annettu lupa.

L. ja U. Hofstetter kieltdytyivit maksamasta. He viittivit, etti koko kauppa-
hinnan erdidntymistd koskeva miiriys oli AGBG:n 9 §:n vastainen. He maksoivat
hinnan vasta sen jilkeen kun he olivat saaneet pysikointipaikan virheettomasti
haltuunsa 21.12.1999.

Freiburger Kommunalbauten vaati viivdstyskorkoa maksun viivistymisen vuoksi.
Landgericht Freiburg (Saksa) hyviksyi vaatimuksen. Oberlandesgericht Karlsruhe
(Saksa) hylkisi vaatimuksen valituksen perusteella. Freiburger Kommunalbauten
teki ndin ollen Revision-valituksen Bundesgerichtshofiin.

Bundesgerichtshof totesi, ettd riidanalainen sopimus kuuluu direktiivin sovelta-
misalaan sellaisena kuin se on méidritelty direktiivin 3 artiklan 2 kohdassa.
Bundesgerichtshof on taipuvainen katsomaan, etti riidanalaisen sopimuksen
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5 kohta ei muodosta Saksan lainsiidinndén mukaan kohtuutonta ehtoa. Se
katsoo kuitenkin, etti ottaen huomioon, etti jisenvaltioissa voimassa olevat
lainsddddnnot ovat hyvin erilaisia, tAmd arviointi ei ole tdysin selvd. Niin ollen
Bundesgerichtshof paitti lykitd asian kasittelyd ja esittdd yhteisojen tuomioistui-
melle seuraavan ennakkoratkaisukysymyksen:

”Onko sellaista luovuttajan yleisiin sopimusehtoihin sisdltyvdd ehtoa, jonka
mukaan rakennettavan rakennuksen luovutuksensaajan on maksettava koko
hinta rakennustbiden edistymisestd riippumatta sen jilkeen kun luovuttaja on
antanut hinelle luottolaitoksen takauksen, jolla turvataan luovutuksensaajalle
sopimuksen virheellisen tdyttimisen tai sopimuksen tdyttimittd jdttdmisen
perusteella mahdollisesti syntyvit rahalliset vaatimukset, pidettidvd kuluttajaso-
pimusten kohtuuttomista ehdoista 5 pdivini huhtikuuta 1993 annetun neuvoston
direktiivin 93/13/EY 3 artiklan 1 kohdassa tarkoitettuna kohtuuttomana
sopimusehtona?”

Ennakkoratkaisukysymys

Kaikissa yhteiséjen tuomioistuimelle esitetyissd huomautuksissa vertaillaan niitd
etuja ja haittoja, joita riidanalaiseen sopimusehtoon kansallisessa oikeudessa
liittyy.

Freiburger Kommunalbauten ja Saksan hallitus katsovat, etti riidanalainen
sopimusehto ei ole kohtuuton. Niiden mukaan rakennuttajan antama pankkita-
kaus hyvittda haittoja, joita kuluttajalle mahdollisesti aiheutuu velvollisuudesta
maksaa hinta ennen sopimuksen tiyttimistd. On selvii, ettd tilld sopimuslau-
sekkeella vaihdetaan suoritusten tdyttdmisen jirjestys pdinvastaiseksi kuin mistd
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BGB:n 641 §:ssi dispositiivisesti sdddetddn. Ne katsovat kuitenkin, etti siltd osin
kuin siind vdhennetddn rakennuttajan tarvetta ottaa lainaa hankkeen rahoitta-
miseksi, rakennuksen hinta voi tdmin seurauksena laskea. Lisiksi rakennuttajan
antamalla pankkitakauksella rajoitetaan luovutuksensaajille aiheutuvia haittoja,
koska silli taataan, etti maksetut summat maksetaan takaisin sekid siind
tapauksessa, etti sopimus jitetddn tdyttAmittd, ettd siind tapauksessa, ettd
sopimus tdytetddn virheellisesti, myos silloin, kun rakennuttaja on maksukyvyton.

L. ja U. Hofstetter katsovat, ettd riidanalainen sopimusehto on kohtuuton ja
kuuluu direktiivin liitteessd olevan 1 kohdan b ja o kohdassa tarkoitettujen
ehtojen luokkaan. Vastaajat katsovat, ettd sitd kaikissa siviililainsd4ddinnoissd
tunnettua perusperiaatetta on rikottu, jonka mukaan vastavuoroiset suoritukset
on tdytettivd samanaikaisesti, ja ettd sopimuspuolten yhdenvertaisuutta on
rikottu kuluttajan vahingoksi siten, etti kuluttajan asemaa on huomattavasti
heikennetty muun muassa siini tilanteessa, ettd rakennuksen virheiden olemas-
saolosta syntyy riita-asia. Vastaajat lisdévit, ettd sopimusehto on yllittivi, ettd se
ei ole selked ja ettd monopoliasemassa oleva rakennuttaja on sisillyttinyt sen
sopimuksiin.

Euroopan yhteiséjen komissio on Saksan lainsddddntdd perusteellisesti tutkit-
tuaan tehnyt piddtelmédn, ettd riidanalaisesta sopimusehdosta aiheutuu joka
tapauksessa haittaa kuluttajalle. Komission mukaan kysymys, joka koskee siti,
onko kyseessd direktiivin 3 artiklan 1 kohdassa tarkoitettu huomattava
epdtasapaino, jota ei voida perustella, on arviointikysymys, johon kansallisten
tuomioistuinten on vastattava.

Taltd osin on todettava, ettd direktiivin 3 artiklassa, jossa viitataan hyvin tavan
sekd osapuolten oikeuksien ja velvollisuuksien huomattavan epitasapainon
késitteisiin, médritellddn vain abstraktilla tavalla ne seikat, jotka tekevit
sellaisesta sopimusehdosta kohtuuttoman, josta ei ole erikseen neuvoteltu (ks.
tiltd osin asia C-478/99, komissio v. Ruotsi, tuomio 7.5.2002, Kok. 2002,
s. 14147, 17 kohta).
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Direktiivin 3 artiklan 3 kohdassa tarkoitettu Lite sisdltid vain ohjeellisen
luettelon, joka ei ole tyhjentiv, niistd ehdoista, joita voidaan pitdd kohtuutto-
mina. Luettelossa olevaa ehtoa ei vilttimittd ole pidettidvd kohtuuttomana, ja
piinvastoin sellainen ehto, joka ei ole luettelossa, voidaan todeta kohtuuttomaksi
(em. asia komissio v. Ruotsi, tuomion 20 kohta).

Silti osin kuin on kysymys siiti, onko tietty sopimusehto kohtuuton vai ei,
direktiivin 4 artiklassa sdidetddn, ettd sitd arvioitaessa on otettava huomioon
sopimuksen kohteena olevien tavaroiden ja palvelujen luonne ja kaikki
sopimuksentekohetkelli vallinneet sopimuksen tekoon liittyvit olosuhteet. On
todettava, ettd tdssi asiayhteydessi on myds arvioitava seurauksia, joita kyseiselld
ehdolla voi olla sopimukseen sovellettavan lainsddddnnén puitteissa, mika
edellyttii kansallisen oikeusjirjestelmdn arviointia.

Kuten julkisasiamies on ratkaisuehdotuksensa 25 kohdassa todennut, téstd
seuraa, ettd yhteisojen tuomioistuin voi EY 234 artiklassa sille myonnetyn
yhteisén oikeuden tulkintaa koskevan toimivallan puitteissa tulkita yleisid
kriteerejd, joita yhteison lainsddtdji on kdyttinyt kohtuuttoman sopimusehdon
kisitteen médrittelemiseksi. Sen sijaan yhteisdjen tuomioistuin ei voi lausua
ndiden yleisten kriteerien soveltamisesta tiettyyn sopimusehtoon, jota on
tarkasteltava yksittiistapauksen seikat huomioon ottaen.

On totta, ettd yhteisdjen tuomioistuin on todennut yhdistetyissd asioissa
C-240/98—-C-244/98, Océano Grupo Editorial ja Salvat Editores, 27.6.2000
annetussa tuomiossa (Kok. 2000, s. [-4941, 21-24 kohta), ettd elinkeinon-
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harjoittajan ennalta laatima ehto, jonka tarkoituksena on myéntdd kaikkia
sopimuksesta johtuvia riita-asioita koskeva toimivalta sen alueen tuomioistui-
melle, jossa elinkeinonharjoittajan kotipaikka sijaitsee, tiyttis kaikki edellytykset
tulla luokitelluksi direktiivissd tarkoitetuksi kohtuuttomaksi ehdoksi. TAmi
arviointi on kuitenkin tehty sellaiseen sopimusehtoon liittyen, josta elinkeinon-
harjoittaja sai kaiken edun ja josta kuluttaja ei saanut mitddn vastinetta ja joka
asetti kyseenalaiseksi, olipa sopimus minki tyyppinen hyvinsid, direktiivissd
kuluttajille my6nnettyjen oikeuksien tehokkaan suojan tuomioistuimissa. Tamén
sopimusehdon kohtuuttomuuden toteaminen oli siis mahdollista ilman, etti oli
tutkittava kaikkia sopimuksen tekemisen erityisii olosuhteita, ja ilman, etti oli
arvioitava etuja ja haittoja, joita tdhdn sopimusehtoon liittyy sopimukseen
sovellettavassa kansallisessa lainsdddédnnossi.

Kuten yhteistjen tuomioistuimelle esitetyistd huomautuksista ilmenee, tisti ei ole
kyse pddasian oikeudenkdynnissd kyseessi olevassa sopimusehdossa.

Esitettyyn kysymykseen on siis vastattava, etti kansalliselle tuomioistuimelle
kuuluu sen maédritteleminen, tdyttidko pddasian oikeudenkdynnissd kyseessi
olevan kaltainen sopimusehto kriteerit, joiden on tiytyttivi, jotta se voidaan
méiritelld kohtuuttomaksi direktiivin 3 artiklan 1 kohdassa tarkoitetulla tavalla.

Oikeudenkayntikulut

Yhteisojen tuomioistuimelle huomautuksensa esittineille Saksan hallitukselle ja
komissiolle aiheutuneita oikeudenkiyntikuluja ei voida méiriti korvattaviksi.
Piddasian asianosaisten osalta asian kisittely yhteisjen tuomioistuimessa on
vélivaihe kansallisessa tuomioistuimessa vireilld olevan asian kisittelyssi, mink3
vuoksi kansallisen tuomioistuimen asiana on piittii oikeudenkiyntikulujen
korvaamisesta.
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Niilld perusteilla

YHTEISOJEN TUOMIOISTUIN (viides jaosto)

on ratkaissut Bundesgerichtshofin 2.5.2002 tekemilldin piditokselld esittdméin
kysymyksen seuraavasti:

Kansalliselle tuomioistuimelle kuuluu sen miaritteleminen, tayttddko padasian
oikeudenkiynnissd kyseessd olevan kaltainen sopimusehto edellytetyt kriteerit,
jotta se voidaan mairitelld kohtuuttomaksi kuluttajasopimusten kohtuuttomista
ehdoista 5 pidivand huhtikuuta 1993 annetun neuvoston direktiivin 93/13/ETY
3 artiklan 1 kohdassa tarkoitetulla tavalla.

Jann Timmermans Rosas

La Pergola von Bahr

Julistettiin Luxemburgissa 1 pdividnd huhtikuuta 2004.

R. Grass V. Skouris

kirjaaja presidentti
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