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W Samling af Afgerelser

FORSLAG TIL AFGORELSE FRA GENERALADVOKAT
M. CAMPOS SANCHEZ-BORDONA
fremsat den 29. september 2022

Sag C-555/21

UniCredit Bank Austria AG
mod
Verein fir Konsumenteninformation

(anmodning om preejudiciel afgerelse indgivet af Oberster Gerichtshof (gaverste domstol, Ostrig))

»Preejudiciel foreleeggelse — forbrugerbeskyttelse — forbrugerkreditaftaler i forbindelse med fast
ejendom til beboelse — fortidig indfrielse af kreditbelgbet — nedszettelse af de samlede
kreditomkostninger — forholdsmeessig nedseettelse af omkostninger — nedseettelse af

ombkostninger, der ikke aftheenger af kontraktens varighed — ombkostninger, der skal udbetales
til tredjemand«

1. I arevis har forbrugerens ret som lantager til fortidig indfrielse af en kredit (med nedseettelse af
renter og omkostninger, som er knyttet til den resterende lgbetid) veeret anerkendt i EU-retten?

2. Denne anerkendelse omfatter bade forbrugerkredit generelt (direktiv 2008/48/EF)? og specifikt
forbrugerkredit i forbindelse med fast ejendom til beboelse (direktiv 2014/17/EU)*.

3. I dom af 11. september 2019° tog Domstolen stilling til de retlige konsekvenser af fortidig
indfrielse af forbrugerkredit i forbindelse med en anmodning om preejudiciel afgorelse
vedrgrende fortolkningen af artikel 16, stk. 1, i direktiv 2008/48/EF°®.

4. Nu anmodes Domstolen om fortolkning af artikel 25, stk. 1, i direktiv 2014/17 i forhold til et
forudbestemt vilkér (et standardvilkar), som en bestemt bank har indfgjet i sine kreditaftaler med
pant i fast ejendom. Den foreleeggende ret ensker navnlig oplyst, om den er forpligtet til at folge
den fremgangsmade, der er fastlagt i Lexitor-dommen.

! — Originalsprog: spansk.

? — Den blev oprindeligt fastsat i artikel 8 i Radets direktiv 87/102/EQF af 22.12.1986 om indbyrdes tilnaermelse af medlemsstaternes love
og administrative bestemmelser om forbrugerkredit (EFT 1987, L 42, s. 48).

3 — Europa-Parlamentets og Rédets direktiv 2008/48/EF af 23.4.2008 om forbrugerkreditaftaler og om opheevelse af Radets direktiv
87/102/EQF (EUT 2008, L 133, s. 66).

* — Europa-Parlamentets og Radets direktiv af 4.2.2014 om forbrugerkreditaftaler i forbindelse med fast ejendom til beboelse og om
eendring af direktiv 2008/48/EF og 2013/36/EU og forordning (EU) nr. 1093/2010 (EUT 2014, L 60, s. 34).

5 — Lexitor (C-383/18, EU:C:2019:702, herefter »Lexitor-dommenc eller »Lexitor-lgsningenx).

¢ — I denne foreleeggelse drejede debatten sig om et gebyr, som de langivende banker opkreever af forbrugerne. Domstolen fastslog, at i

henhold til artikel 16, stk. 1, i direktiv 2008/48 »forbrugerens ret til en reduktion af de samlede kreditomkostninger i tilfeelde af fortidig
tilbagebetaling af kreditten omfatter alle de omkostninger, som paleegges forbrugeren«.
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I. Retsforskrifter
A. EU-retten

1. Direktiv 2008/48
5. Tartikel 3, litra g), hedder det:
»] dette direktiv forstas ved:

g) »samlede omkostninger i forbindelse med forbrugerkreditten«: alle omkostninger, herunder
renter, provision, afgifter, og enhver anden form for honorar, som forbrugeren skal betale i
forbindelse med kreditaftalen, og som kreditgiveren har kendskab til, bortset fra
notarialgebyrer; omkostninger ved accessoriske tjenesteydelser i forbindelse med
kreditaftalen, navnlig forsikringspreemier, medregnes ogsa, safremt indgaelsen af aftalen om
tienesteydelser desuden er obligatorisk for at opna kreditten eller for at opna kreditten pa de
annoncerede vilkar og betingelser.«

6. Artikel 16, stk. 1 bestemmer:

»Forbrugeren har til enhver tid ret til helt eller delvis at indfri sine forpligtelser i henhold til en
kreditaftale. 1 sadanne tilfeelde har forbrugeren ret til en reduktion af de samlede
kreditomkostninger, der bestar af renter og omkostninger i den resterende del af aftalens lgbetid«.

2. Direktiv 2014/17
7. Navnlig 19., 50, og 66. betragtning er relevante i den foreliggende sag.

8. I artikel 4 defineres folgende med henblik pa dette direktiv:

»[...]

13) »samlede omkostninger i forbindelse med forbrugerkreditten«: alle omkostninger i
forbindelse med kreditten, som forbrugeren skal betale, som defineret i artikel 3, litra g), i direktiv
2008/48/EF, herunder omkostninger i forbindelse med ejendomsvurdering, hvis en sadan
vurdering er nedvendig for at opna kreditten, men ikke tinglysningsomkostninger i forbindelse
med overdragelse af ejendomsretten til fast ejendom. De omfatter ikke de omkostninger, som
forbrugeren skal betale i forbindelse med misligholdelse af de forpligtelser, der er fastsat i
kreditaftalen

[...]

15) »arlige omkostninger i procent«: de samlede omkostninger for forbrugeren i forbindelse med
kreditten udtrykt i procent pr. &r af det samlede kreditbelob, herunder i givet fald de
omkostninger, der er neevnt i artikel 17, stk. 2, som pa arsbasis svarer til nutidsveerdien af alle
fremtidige eller eksisterende forpligtelser (udnyttede kreditmuligheder, tilbagebetalinger
og omkostninger), der er aftalt mellem kreditgiver og forbruger
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[...]«
9. Iartikel 25 fastseettes folgende:

»1. Medlemsstaterne sikrer, at forbrugeren har ret til helt eller delvis at frigore sig fra sine
forpligtelser i medfer af en kreditaftale, for aftalen udleber. I sadanne tilfeelde har forbrugeren ret
til en reduktion af forbrugerens samlede kreditomkostninger, der bestir af renter og
ombkostninger i den resterende del af aftalens lgbetid.

2. Medlemsstaterne kan fastsaette, at udevelsen af den i stk. 1 neevnte ret underleegges visse
betingelser. Disse betingelser kan omfatte tidsbegreensninger pa udevelsen af rettigheden, en
forskellig behandling, atheengigt af hvilken type debitorrente der er tale om, eller hvornar
forbrugeren udever sin rettighed, eller restriktioner med hensyn til de forhold, under hvilke
denne rettighed kan udoves.

3. Medlemsstaterne kan fastseette, at kreditgiver har ret til en rimelig og objektiv kompensation,
nar det er berettiget, for mulige omkostninger, som er direkte forbundet med den fortidige
indfrielse, men palegger ikke forbrugeren en sanktion. I den henseende overstiger
kompensationen ikke kreditgivers gkonomiske tab. Medlemsstaterne kan efter disse betingelser
fastseette, at kompensationen ikke ma overstige et vist niveau eller kun tillades i et vist tidsrum.

[...]

5. Medlemsstaterne kan fastseette, at udovelsen af retten i stk. 1 er betinget af, at der foreligger en
legitim interesse hos forbrugeren, hvis den fortidige indfrielse sker i en periode, for hvilken der er
aftalt fast forrentning«.

B. Nationale bestemmelser

10. § 20 i Hypothekar- und Immobilienkreditgesetz (lov om realkredit og kredit i forbindelse med
fast ejendom)’ med overskriften »Fortidig indfrielse« omfattede i den affattelse, der var geeldende
indtil den 31. december 2020, folgende bestemmelser:

»1. Kredittageren har ret til helt eller delvis at indfri kreditbelgbet for udlebet af den aftalte
periode, idet denne ret kan udeves pa ethvert tidspunkt. En fortidig indfrielse af hele
kreditbelgbet inklusive renter geelder som en opsigelse af kreditaftalen. De renter, som
kredittageren skal betale, nedseettes ved en fortidig indfrielse af kreditten svarende til det herved
reducerede udestiende og eventuelt svarende til den herved forkortede aftalevarighed;
lgbetidsatheengige omkostninger nedseaettes forholdsmeessigt.«

7 — Af 26.11.2015 (BGBLI nr. 135/2015). Teksten er blevet sendret ved Bundesgesetz, mit dem das Verbraucherkreditgesetz und das
Hypothekar- und Immobilienkreditgesetz geindert werden (forbundslov om endring af loven om forbrugerkredit og loven om
realkredit og kredit i forbindelse med fast ejendom) af 5.1.2021 (BGBL I nr. 1/2021).
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II. De faktiske omstendigheder, hovedsagen og det prajudicielle spergsmal

11. UniCredit Bank Austria AG (herefter »UniCredit«) anvender i sine forhold til forbrugere i
forbindelse med ldneaftaler med pant i fast ejendom formularer, der fastseetter retten til fortidig
indfrielse af lanet med en nedseettelse af de skyldige renter og omkostninger, der athenger af
aftalens lgbetid.

12. Aftalerne indeholder folgende standardvilkar: »Det preeciseres, at de lgbetidsuatheengige
administrationsgebyrer ikke — heller ikke delvis — tilbagebetales.«

13. Verein fiir Konsumenteninformation (herefter »VKI«) er en forening til varetagelse af
forbrugerinteresser, som har anlagt sag mod UniCredit ved Handelsgericht Wien (handelsretten i
Wien) med pastand om, at UniCredit tilpligtes at ophere med at anvende dette vilkar.

14. Retten i forste instans forkastede dette sogsmal. Oberlandesgericht Wien (overste regionale
domstol i Wien, Ostrig) tog imidlertid VKI’s appel til folge og gav VKI medhold i de krav, der var
fremsat i ansegningen.

15. Oberster Gerichtshof (everste domstol) skal nu treeffe afgerelse om sagsegtes revisionsappel,
hvorved denne har nedlagt pastand om stadfeestelse af dommen i forste instans. Forinden har den
forelagt Domstolen folgende preejudicielle sporgsmal:

»Skal artikel 25, stk. 1, i Europa-Parlamentets og Radets direktiv 2014/17/EU af 4. februar 2014 om
forbrugerkreditaftaler i forbindelse med fast ejendom til beboelse og om endring af direktiv
2008/48/EF og 2013/36/EU og forordning (EU) nr. 1093/2010 fortolkes saledes, at den er til
hinder for en national lovgivning, der i en situation, hvor kredittageren udever sin ret til helt eller
delvis at indfri kreditbelgbet for udlgbet af den aftalte periode, bestemmer, at de renter, som
kredittageren skal betale, og de omkostninger, som athenger af lgbetiden, nedseettes
forholdsmeessigt, mens der ikke geelder en tilsvarende regel for de lgbetidsuathengige
omkostninger?«

III. Retsforhandlinger for Domstolen
16. Anmodningen om praejudiciel afgorelse indgik til Domstolen den 9. september 2021.

17. Der er indgivet skriftlige indleeg af VKI, UniCredit, den italienske regering samt
Europa-Kommissionen.

18. Den 7. juli 2022 blev der afholdt et retsmede, hvori VKI, UniCredit, den tyske regering, den
italienske regering og Kommissionen deltog.

IV. Bedommelse

A. Indledende bemcerkninger
19. Det forste direktiv om forbrugerkredit stammer fra 1987. Kreditaftaler om erhvervelse eller

bevarelse af ejendomsrettigheder til grundarealer eller fast ejendom — bade opfert og planlagt —
og om renovering eller forbedring af fast ejendom var ikke omfattet af direktivets
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anvendelsesomrade. Kun visse af direktivets bestemmelser fandt anvendelse pé kreditaftaler med
pant i fast ejendom, som undtagelsesvis ikke allerede var undtaget fra direktivets
anvendelsesomrade.

20. Neesten 30 ar senere er der med direktiv 2014/17 (delvist) indfert en feelles lovgivningsmaeessig
ramme for forbrugerkreditaftaler med pant eller anden form for sikkerhedsstillelse i fast ejendom
til beboelse.

21. De seerskilte bestemmelser i sidstneaevnte aftaler forklares som oftest ved at sondre mellem
forbrugerkreditaftaler og kreditaftaler med henblik pa erhvervelse eller renovering af boliger.
Endvidere fremheeves forskellene mellem de ordninger, der anvendes i den enkelte
udlanskategori, og de seedvanlige sikkerhedsstillelser i begge kategorier.

22. Lovgiver har uanset disse forskelle affattet flere bestemmelser i direktiv 2014/17 med direktiv
2008/48. 1 visse tilfeelde henvises der i det sidstnaevnte uden videre til det forstneevnte, eller der
tilfojes nuancer og preeciseringer®.

23. Etforhold, der er feelles for begge direktiver, og som allerede var indeholdt i direktiv 87/102, er
forbrugerens ret til fortidig indfrielse af kreditten. I alle tre instrumenter er denne ret knyttet til
retten til at opnd en reduktion af de samlede kreditomkostninger, som:

— skal veere rimelig i henhold til direktiv 87/102 (artikel 8)

— skal omfatte »renter og omkostninger i den resterende del af kontraktens lgbetid« (artikel 16,
stk. 1, i direktiv 2008/4:8)

— skal omfatte »renter og omkostninger i den resterende del af aftalens lgbetid« (artikel 25, stk. 1,
i direktiv 2014/17).

24. Domstolen har taget stilling til begrebet »samlede omkostninger i forbindelse med
forbrugerkreditten« inden for forbrugerkreditomradet®. I Lexitor-dommen fortolkede
Domstolen, som jeg allerede har anfert, reduktionen af disse omkostninger som folge af fortidig
indfrielse af de forpligtelser, der folger af kreditaftalen, hvilket er tilladt i henhold til artikel 16,
stk. 1, i direktiv 2008/48.

25. For at besvare det preejudicielle spergsmal, som den foreleeggende ret nu har stillet, er det
forst og fremmest nedvendigt at forholde sig til begreberne »samlede kreditomkostninger«' og
»reduktion af forbrugerens samlede kreditomkostninger« i artikel 25, stk. 1, i direktiv 2014/17.

8 — Dette er tilfeeldet med definitionen af »samlede omkostninger i forbindelse med forbrugerkreditten« i artikel 4, nr. 13). Det samme er
tilfeeldet med artikel 25, stk. 1.

° — Bla. i dom af 26.2.2015, Matei (C-143/13, EU:C:2015:127), af 3.9.2020, Profi Credit Polska (C-84/19, C-222/19 og C-252/19,
EU:C:2020:631), og af 16.7.2020, Soho Group (C-686/19, EU:C:2020:582).

1 — Den opfattelse, som jeg vil redegore for i forbindelse anvendelsen af Lexitor-dommen vedrgrende de omkostninger, der betales til
tredjemand, fritager mig i realiteten fra at undersege, hvilke af disse der henhgrer under kategorien »samlede kreditomkostninger«. Jeg
vil dog foretage en sddan vurdering, sdfremt Domstolen skulle veere af en anden opfattelse, og vurderingen da ville kunne anvendes.

1 — T direktiv 2014/17 synes begreberne »omkostninger« og »udgifter« anvendt synonymt. Blandt de versioner, som jeg har kunnet
anvende, er det kun artikel 25, stk. 1, i den franske version, der henviser til reduktion af »frais dus« (skyldige udgifter) som en del af
»colt [total du crédit pour le consommateur]«, i den tyske, spanske, engelske, italienske og portugisiske version anvendes derimod
henholdsvis »Kosten«, »costes«, »costs«, »costi« og »custos«.
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26. Inden jeg foretager denne analyse, vil jeg anfore to betragtninger vedrerende virkningen af
direktiv 2008/48 i denne sag:

— For det forste er fortolkningen af direktiv 2008/48 veesentlig (eller kan vere det) for
fortolkningen af direktiv 2014/17, navnlig hvor sidstneevnte gengiver udtryk, der er anvendt i
forstnaevnte >. Denne fortolkning er imidlertid kun é¢ element, som skal kombineres med de
seedvanlige fortolkningsmeessige kriterier og anvendes pa de begreber og bestemmelser, der
geelder for kreditaftaler med pant i fast ejendom .

— For det andet opstod tvisten i den foreliggende sag i forbindelse med et af UniCredit anvendt
kontraktvilkdr om belgb, der er betalt til tredjemand, som omdrejningspunkt for debatten. I
Lexitor-sagen var der derimod ikke tale om andre omkostninger end kreditgiverens, og der var
heller ikke nogen henvisning til andre former for omkostninger'. I forbindelse med denne
preejudicielle foreleeggelse ma betydningen af Lexitor-dommen anses for begreenset.

B. Samlede kreditomkostninger som omhandlet i artikel 25, stk. 1, i direktiv 2014/17

27. For sa vidt som udevelsen af retten til fortidig indfrielse af en kredit medferer en
forholdsmeessig nedseettelse af forbrugerens samlede kreditomkostninger, skal det afklares, hvilke
poster (ud over renter) der indgar i dette begreb.

1. Ordlydsfortolkning

28. Udtrykket »samlede ombkostninger i forbindelse med forbrugerkreditten« er defineret i
artikel 4, nr. 13), i direktiv 2014/17 ved henvisning til direktiv 2008/48 med visse preeciseringer,
der ikke eendrer ved det principielle indhold *.

29. Bogstaveligt talt omfatter de samlede omkostninger ved en kreditaftale med pant i fast
ejendom alle omkostninger i forbindelse med denne kredit (medmindre lovgiver har udelukket
dem), som opfylder to betingelser: at forbrugeren skal betale dem, og at kreditgiveren har (eller
burde have) kendskab til dem Y.

30. Som eksempler pa disse omkostninger neevnes i bestemmelsen »renter, provisioner, afgifter«
og »omkostninger ved accessoriske tjenesteydelser i forbindelse med kreditaftalen, navnlig
forsikringspreemier, [...] safremt indgdaelsen af aftalen om tjenesteydelser desuden er obligatorisk
for at opna kreditten eller for at opna kreditten pa de annoncerede vilkar og betingelser«.
Honorarer til kreditformidlere og omkostninger til ejendomsvurdering med henblik pa
kreditaftaler med pant i fast ejendom ' kan ogsa veere omfattet af denne post.

12— Jf. 19. betragtning til direktiv 2014/17.
3 — Dette folger af 22. betragtning til direktiv 2014/17.

4 — Den foreleeggende ret neevner navnlig omkostningerne til vurdering af ejendommen, bekreeftelse af underskriften med henblik p&
tinglysning af panteretten, ansegning om prioritetsforbehold og tinglysning af panteretten.

15 — Heller ikke i generaladvokat Hogans forslag til afgerelse (C-383/18, EU:C:2019:451).

' — Disse preeciseringer er irrelevante for forbrugerkreditaftaler, da de henviser til elementer, som pr. definition ikke findes i sdédanne
aftaler.

17— Artikel 3, litra g), i direktiv 2008/48. Jf. ogsd 50. betragtning til direktiv 2014/17, som desuden preeciserer parametrene for vurderingen
af kreditgiverens kendskab til omkostningerne.

18 — Artikel 4, nr. 13), og 50. betragtning til direktiv 2014/17.
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31. Det folger af denne opregning, at omkostningernes bindende karakter ikke nedvendigvis
skyldes en ensidig opkreevning fra kreditgiverens side med henblik pa at ege sin egen fortjeneste:
De samlede kreditomkostninger kan deekke honorarer til andre enheder end aftaleparterne” for
poster af meget forskellig art.

32. Ud fra det bogstavelige perspektiv, som det nu drejer sig om, omfatter de samlede
kreditomkostninger saledes ogsa belobene for accessoriske tjenesteydelser pa de samme
betingelser, nemlig at forbrugeren er forpligtet til at betale dem, og kreditgiveren har kendskab til
dem™.

33. Som eksempler pa sadanne omkostninger nzevnes forsikringspreemier pa livsforsikringer og
brandforsikringer* samt omkostninger til vurdering af den ejendom, der skal stilles som
sikkerhed?, til opretholdelse og forvaltning af en bankkonto, til anvendelse af betalingsmiddel i
forbindelse med bade transaktioner samt udnyttelse af kreditmuligheden og andre omkostninger
i forbindelse med betalingstransaktioner?.

34. Selv om de teoretisk set kunne indga i begrebet samlede omkostninger i forbindelse med
forbrugerkreditten, indgar folgende omkostninger efter udtrykkelig beslutning fra lovgiver ikke i
beregningen:

— notarialgebyrer, som er udelukket i henhold til artikel 3, litra g), i direktiv 2008/48**

— »tinglysningsomkostninger i forbindelse med overdragelse af ejendomsretten til fast
ejendom«*, som er udelukket i henhold til artikel 4, stk. 13, i direktiv 2014/17

— de omkostninger, der kan péleegges forbrugeren ved misligholdelse af de forpligtelser, der er
fastsat i kreditaftalen®.

1 — Hyvilket fremgar af dom af 26.2.2015, Matei (C-143/13, EU:C:2015:127, preemis 48), vedrorende direktiv 2008/48. Begrebet samlede
omkostninger i forbindelse med forbrugerkreditten er »defineret seerdeles bredt, siledes at den samlede sum af alle de omkostninger
eller gebyrer, som forbrugeren skal betale, og som er forbundet med de betalinger, som denne sidstncevnte foretager sdvel til
kreditgiveren som til tredjepersoner, er klart angivet i forbrugerkreditaftaler«. Min fremheevelse.

% — I denne forbindelse kan en accessorisk tjenesteydelse betragtes som obligatorisk, nir opnéelse af selve kreditten eller visse fordele er
afheengig af, at der indgas en aftale om denne tjenesteydelse. Artikel 3, litra g), i direktiv 2008/48 og 50. betragtning til direktiv 2014/17.

2 — 50. betragtning til direktiv 2014/17.

%2 — Hyvis en sddan vurdering er nedvendig for at opna kreditten, jf. artikel 4, nr. 13), i direktiv 2014/17.

% — 50. betragtning til direktiv 2014/17 og artikel 17, stk. 2, i direktiv 2014/17 om beregning af de arlige omkostninger i procent. Artikel 19,
stk. 2, i direktiv 2008/48 indeholder en tilsvarende bestemmelse. I begge tilfeelde synes denne omtale alene at have et peedagogisk eller
bekreeftende formal. Jeg har ikke fundet indicier i forarbejderne til direktiverne, og der er heller ikke nogen argumenter (ud over den
systematiske medtagelse) for at antage, at disse elementer kun udger en del af de samlede omkostninger ved kreditten med henblik pa
beregning af de arlige omkostninger i procent.

* — Jf. i samme retning 50. betragtning til direktiv 2014/17. Udelukkelsen er kategorisk, selv om den kan diskuteres i forbindelse med
kreditaftaler med pant i fast ejendom, hvor det i modseetning til forbrugerkredit seedvanligvis ikke er frivilligt at inddrage en notar ved
oprettelsen af sikkerhedsstillelsen eller tinglysningen heraf. For en mulig forklaring af dette omrade henvises til fodnote 40.

— Ikke at forveksle med omkostninger, der vedrerer tinglysning af pant i fast ejendom. Begrebet »omkostning« har i denne sammenheeng
en meget bred betydning.

% — Artikel 4, nr. 13), i direktiv 2014/17. I direktiv 2008/48 er disse omkostninger i henhold til artikel 19, stk. 2, med henblik p& beregning af

de arlige omkostninger i procent undtaget fra de samlede kreditomkostninger.
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35. Ved at anvende denne kategorisering af omkostninger, der medregnes i (eller udelukkes fra)
begrebet »samlede omkostninger i forbindelse med forbrugerkreditten« pa de af den
foreleeggende ret neevnte, er det min opfattelse, at begrebet som omhandlet i artikel 25, stk. 1, i
direktiv 2014/17:

— omfatter omkostninger til ejendomsvurdering, nar en sadan er nedvendig for at opna kreditten,
og kreditgiveren har kendskab hertil, og udgifter til ansegning om prioritetsforbehold og
tinglysning af pantebrevet i registret”, som sedvanligvis er nedvendige for at etablere
sikkerheden og sikre dens funktion

— ikke deekker udgifter til notarial bekreeftelse af underskrifter (notarialgebyrer) med henblik pa
tinglysning af pantebrevet.

2. Fortolkning i lyset af bestemmelsens tilblivelseshistorie

36. En analyse af udviklingen af begrebet »samlede ombkostninger i forbindelse med
forbrugerkreditten« i lovgivningsarbejdet forud for vedtagelsen af direktiv 2014/17 * bekreefter, at
»omkostninger i forbindelse med tinglysning af 1dn med sikkerhed i fast ejendom« er neevnt heri,
hvilket er et af de elementer, som den foreleeggende ret har anfort.

37. Kommissionens forslag til det (fremtidige) direktiv om kreditaftaler i forbindelse med fast
ejendom indeholdt pa dette punkt en simpel henvisning til direktiv 2008/48%.

38. Denne lgsning blev forklaret som en afvejning af fordele og ulemper ved de forskellige
metoder til beregning af den érlige rente i procent®. Det blev ogsa taget i betragtning, at en tekst,
der er parallel til den eksisterende tekst (den i direktiv 2008/48), ville gore det lettere for
forbrugerne at forsta og sammenligne kreditvilkarene3'.

39. Begrebet tog senere form ved at tilfgje eller fjerne elementer uden dog at miste forbindelsen til
artikel 3 i direktiv 2008/48.

40. I denne sammenheng forekommer det mig relevant, at Parlamentets forste beteenkning om
forslaget til direktiv om kreditaftaler i forbindelse med fast ejendom udtrykkeligt udelukkede
»afgifter i forbindelse med tinglysning af pant eller anden tilsvarende sikkerhed«*.

7 — Det europeiske standardiserede informationsark (»ESIS«) i del A i bilag II til direktiv 2014/17 og vejledningen til supplering heraf i del
B i samme bilag understotter denne péstand.

# — Den forste definition findes i direktiv 87/102; den oprindelige tekst er senere blevet aendret i et forsog pa at standardisere beregningen
af de arlige omkostninger i procent. Dokumenterne fra forhandlingerne om vedtagelsen af direktiv 2008/48 viser, at der var lange
droftelser om, hvorvidt udgifter til tredjemand, navnlig skatter og notarialgebyrer, skulle medregnes eller udelukkes fra
omkostningerne. I den endelige tekst anerkendes skatter som en kompromislgsning, mens der ikke er nogen angivelse af grunden til,
at notarialgebyrer udelukkes. Jf. Kommissionens meddelelse til Europa-Parlamentet i henhold til EF-traktatens artikel 251, stk. 2, andet
afsnit, vedrerende Radets felles holdning med henblik pa vedtagelse af Europa-Parlamentets og Rédets direktiv om
forbrugerkreditaftaler, KOM(2007) 546 endelig, stk. 3.2.

» — Forslag til Europa-Parlamentets og Rédets direktiv om kreditaftaler i forbindelse med fast ejendom til beboelse [KOM(2011) 142
endelig, artikel 3, litra k)]. 23. betragtning til forslaget indeholdt elementer fra 20. betragtning til og artikel 3, litra g), i direktiv 2008/48.

% — Arbejdsdokument vedlagt forslag til Europa-Parlamentets og Rédets direktiv om kreditaftaler i forbindelse med fast ejendom til
beboelse, SEC(2011) 356 endelig, bind II, s. 130 ff.

— Ibidem, s. 134. Visse medlemsstater havde udvidet eller overvejet at udvide reglerne om forbrugerkredit til lan mod pant i fast ejendom:
jf. Study on the costs and benefits of the different policy options for mortgage credit, Final Report, november 2009, s. 29 ff.

— Forste beteenkning om forslag til Europa-Parlamentets og Radets direktiv om kreditaftaler i forbindelse med fast ejendom til beboelse
(KOM(2011)0142 — C7-0085/2011 — 2011/0062(COD)), dok. PE469.842v04-00, endringsforslag 48.
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41. De vedtagne eendringer omfatter dog folgende: »De samlede omkostninger ved
forbrugerkreditten ber ikke omfatte de omkostninger, som forbrugeren betaler ved keb af fast
ejendom eller grund, sdsom tilknyttede afgifter og  notaromkostninger  eller
tinglysningsomkostninger«® (min fremheevelse).

42. Det er ikke godtgjort, at det pa et senere tidspunkt blev dreftet, om »tinglysningsafgifterne«
skulle medregnes i de samlede kreditomkostninger, eller om de afgifter, der er forbundet med
erhvervelse af ejendommen, skulle udelukkes?*.

3. Kontekstuel og teleologisk fortolkning

43. Begrebet »samlede omkostninger i forbindelse med forbrugerkreditten« i direktiv 2014/17 er,
ligesom i direktiv 2008/48, funktionelt. Det har forst og fremmest til formal at skabe to begreber:

— begrebet »samlet belgb, der skal betales af forbrugeren«, som svarer til begrebet som defineret i
artikel 3, litra h), i direktiv 2008/48%*, og

— begrebet »arlige omkostninger i procent«, som omfatter de samlede omkostninger for
forbrugeren i forbindelse med kreditten udtrykt i procent pr. ar af det samlede kreditbelgb*.

44. Domstolen har forbundet dette begreb med malsetningen om en vidtgdende
forbrugerbeskyttelse og har fortolket det i overensstemmelse hermed®. Beskyttelse betyder, at
forbrugeren skal have adgang til generelle oplysninger, navnlig forud for kontraktindgéelse, med
henblik pa (ideelt set) at gore det muligt at veelge et kreditprodukt, der passer til forbrugerens
personlige situation og interesser. Dette er i sidste ende hovedformdlet med begrebet »samlede
kreditomkostninger«.

45. Et skridt pa forbrugerens vej til at veelge den bedste og mest passende aftale er at fa mulighed
for at ssmmenligne tilbud pa nationalt niveau og pa tveers af greenser. Den beskyttelse, som ydes i
direktiv 2008/48 og 2014/17, er en del af den overordnede malsaetning om at skabe et indre

% — Andringer vedtaget af Europa-Parlamentet om forslag til Europa-Parlamentets og Radets direktiv om kreditaftaler i forbindelse med
fast ejendom til beboelse (KOM(2011)0142 — C7-0085/2011 —2011/0062(COD)), dok. P7_TA(2013)0341, af 13.9.2013: Jf. 50.
betragtning og artikel 4, nr. 13). Det er ikke blevet afdeekket, hvorfor denne udelukkelse udtrykkeligt er neevnt, hvilket efter min
opfattelse kan forklares ved, at der ikke er nogen direkte forbindelse mellem de pégeldende omkostninger og selve kreditaftalen. Det
er maske relevant at minde om status quo med hensyn til de forhold, der for vedtagelsen af den ensartede regel blev lagt til grund for
beregningen af de arlige omkostninger i procent (eller et lignende begreb) i medlemsstaternes retssystemer. Disse omfattede, om end
kun i et mindretal af staterne, notaromkostninger og ejendomsoverdragelsesafgifter: Jf. tabel 39 i Study on the costs and benefits of the
different policy options for mortgage credit, Final Report, november 20009.

3 — Radets forskellige retsakter indeholder en udelukkelse af omkostninger i forbindelse med erhvervelse af ejendom, sadsom afgifter i
forbindelse med tinglysning af ejendommen og notarialgebyrer: jf. 23. betragtning til Radets formandskabs kompromisforslag, note fra
generalsekretariatet til delegationerne af 3.11.2011, dok. 16325/11, og 34. betragtning til Riddets generelle indstilling til forslaget til
Europa-Parlamentets og Radets direktiv om kreditaftaler i forbindelse med fast ejendom til beboelse (realkreditdirektivet), note fra
generalsekretariatet til delegationerne af 30.5.2012, dok. 10587/12.

% — Begreberne »samlede kreditbelob« og »samlet belgb, der skal betales af forbrugeren« i direktiv 2014/17 afspejler uden videre
begreberne i direktiv 2008/48, idet der i artikel 4, nr. 12) og 14), i direktiv 2014/17 henvises hertil. Vedrerende sammenheengen mellem
disse to begreber, jf. dom af 21.4.2016, Radlinger y Radlingerové (C-377/14, EU:C:2016:283), preemis 85 og 86, og af 16.7.2020, Soho
Group (C-686/19, EU:C:2020:582), preemis 38 og 42.

% — Artikel 4, nr. 15), i direktiv 2014/17.

* — For sa vidt angar direktiv 2008/48, jf. dom af 26.3.2020, Mikrokasa og Revenue Niestandaryzowany Sekurytyzacyjny Fundusz
Inwestycyjny Zamkniety (C-779/18, EU:C:2020:236), preemis 39 og den deri neevnte retspraksis, og af 16.7.2020, Soho Group
(C-686/19, EU:C:2020:582), preemis 31.
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kreditmarked®. Den arlige rente i procent, som angiver prisen (de samlede omkostninger) for
kreditten efter en matematisk formel, der er den samme i hele Unionen, er afggrende for en sddan
sammenligning.

46. Der er imidlertid et vist modseetningsforhold mellem maélseetningen om at give forbrugeren de
mest fyldestgorende oplysninger og at gere det pa en made, der muligger en sammenligning af
kreditgivernes tilbud inden for en rimelig tidsfrist.

47. Intuitivt set ville forbrugerens udgangspunkt veere sd meget desto bedre, jo flere data
(vedrerende omkostninger ud over renterne) der var medregnet i den arlige rente i procent, og jo
feerre ressourcer forbrugeren selv skulle bruge pa at afdeekke andre omkostninger i forbindelse
med kreditten, navnlig uden for et juridisk miljg, der ofte er lokalt begreenset.

48. Dette er forklaringen pa, at begrebet »samlede omkostninger i forbindelse med
forbrugerkreditten« daekker en lang reekke omkostninger i forbindelse med kredittransaktionen.
Om end det ikke er ukompliceret, har kreditgiveren lettere adgang til oplysninger end
forbrugeren®.

49. Samtidig pavirker medtagelsen af poster i beregningen af de arlige omkostninger i procent,
som pa grund af medlemsstaternes nationale regulering varierer meget, sammenligneligheden af
tilbuddene®. Dette forekommer i sidste ende at veere til skade for kreditgivernes aktiviteter pa
tveers af landegreenser og for dennes hverv af kunder fra andre medlemsstater.

50. Efter min opfattelse har lovgiver valgt en lgsning, der forseger at forene de forskellige
interesser ved at kombinere flere elementer:

— en bred opfattelse af forbrugerens samlede kreditomkostninger, der dog er begreenset til de
ombkostninger, der er forbundet med selve kreditaftalen, idet omkostningerne ved den handel,
der finansieres af kreditaftalen, ikke medregnes

— kreditgiverens forpligtelse til i dette begreb at medtage de omkostninger, som han er bekendt
med eller burde veeret bekendt med, under anvendelse af et hgjt niveau af omhu inden for
sektoren

— forpligtelsen til at give forbrugeren individuelt tilpassede oplysninger forud for
kontraktindgaelsen ved hjeelp af ESIS som fastsat i bilag II til direktiv 2014/17

— opregningen i ESIS af omkostninger med angivelsen »folgende omkostninger kendes ikke af
langiver og medregnes derfor ikke i AOP«, som forbrugeren skal aftholde, og som burde indga i
de arlige omkostninger i procent, men som kreditgiveren ikke er bekendt med*

% — Dette formal gennemsyrer bestemmelserne som helhed. Dette fremgér udtrykkeligt af forste til niende betragtning til direktiv 2008/48
og anden og femte til ottende betragtning til direktiv 2014/17.

» — Blandt grundene til, at kreditaftaler med pant i fast ejendom pa tveers af landegreenser er ringe udbredt, er — set fra kreditgivernes
synspunkt — de risici og hindringer, der er forbundet med anvendelsen af udenlandsk lovgivning pé en juridisk korrekt made, hvilket
mindsker omkostningseffektiviteten af transaktioner pa tveers af greenser, jf. Kommissionens rapport til Europa-Parlamentet og Radet
om revisionen af Europa-Parlamentets og Radets direktiv 2014/17/EU om forbrugerkreditaftaler i forbindelse med fast ejendom til
beboelse (COM(2021) 229 final, afsnit 2.2).

% — Det er sdledes muligt, at udelukkelsen af notarialgebyrer fra forbrugerens samlede kreditomkostninger skyldes, at de kan have en
negativ indvirkning pd sammenligneligheden mellem produkterne. Forskellene i notarialgebyrer kan veere betydelige: ikke alene
mellem medlemsstater, men ogsé i samme stat, nar de (helt eller delvist) er omseettelige mellem notaren og klienten. Kommissionen
har ligeledes anfert denne forklaring som den mest sandsynlige som svar pé et spergsmal i retsmodet.

# — ESIS punkt 4 i, »Rentesats og andre omkostninger«.
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— tilfgjelsen af denne advarsel i ESIS: »Veer venligst opmerksom pa alle andre afgifter og
ombkostninger i forbindelse med lanet«*

— forpligtelsen til i generelle oplysninger om lan med pant i fast ejendom at medtage en angivelse
af eventuelle omkostninger for forbrugeren, som ikke indgar i det samlede kreditbelgb *.

51. Jeg forstar, at gennemsnitsforbrugeren saledes rader over de oplysninger, som er nodvendige
for at kunne treeffe afgorelse om kreditaftaler i forbindelse med fast ejendom efter en
sammenligning af produkter, som er baseret pa de arlige omkostninger*. Forbrugeren er
desuden bekendt med, at der kan veere yderligere omkostninger: enten vedrerende den arlige
rente i procent, som er ukendte for kreditgiveren, eller som ikke vedrerer de samlede
kreditomkostninger, som kreditgiveren er bekendt med.

4. Forelobig konklusion

52. Pabaggrund af det ovenstaende er det min opfattelse, at et svar til den foreleeggende ret om de
anforte poster med hensyn til, hvorvidt de heorer under de samlede omkostninger i forbindelse
med forbrugerkreditten, jf. artikel 25, stk. 1, i direktiv 2014/17, kan veere som folger:

— Dette begreb omfatter omkostningerne ved ejendomsvurdering, ved ansegning om
prioritetsforbehold og ved tinglysning af panteretten i registret, nar disse er nodvendige for at
yde kreditten (dvs. paleegges lantageren), og nar de er kendt af kreditgiveren.

— Det omfatter ikke udgifter til notarbekreeftelse af underskrifter med henblik pa tinglysning af
panteretten i registret.

C. Krav om reduktion i medfor af artikel 25, stk. 1, i direktiv 2014/17. Omkostninger, som er
omfattet heraf

53. Den foreleeggende ret onsker oplyst, om den forholdsmaessige nedsaettelse, nar lantageren
udever sin ret til at indfri hele eller en del af kreditbelgbet for udlgbet af den aftalte periode, kun
omfatter de skyldige renter og de omkostninger, der afhaenger af kontraktens lobetid, eller om den
ogsa omfatter de omkostninger, der ikke atheenger af kontraktens lgbetid.

54. Den lantager, der foretager en fortidig indfrielse af kreditten, har ret til en reduktion af de
samlede kreditomkostninger. I henhold til artikel 25, stk. 1, i direktiv 2014/17 skal denne
anvendes pa »renter og omkostninger i den resterende del af aftalens lgbetid«®.

55. For sa vidt som artikel 25, stk. 1, ikke sondrer mellem de forskellige kategorier af
omkostninger, kunne det se ud som om, at reduktionen finder anvendelse pa ethvert belgb, der
indgar i de samlede kreditomkostninger (med den tidsbestemte karakter, hvilket jeg straks vil

# _ Ibidem.
# — Artikel 13, stk. 1, litra h), i direktiv 2014/17.

# — Som jeg allerede har udtalt ved en anden lejlighed (mit forslag til afgerelse DenizBank, C-287/19, EU:C:2020:322), kan jeg ikke skjule, at
hele denne juridiske konstruktion i virkeligheden har et meget spinkelt faktisk grundlag. En stor del af lantagerne vil, medmindre de
har en solid finansiel baggrund, have meget sveert ved at forstd de juridiske kategorier, der anvendes i forbindelse med tildelingen af
deres kreditaftaler med pant i fast ejendom.

— Som jeg allerede har fremheevet, folger denne formulering ordlyden i direktiv 2008/48, der igen erstatter »rimelig reduktion« i direktiv
87/102.
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fremheeve). Med forbehold af det, som jeg vil papege senere®, er jeg tveertimod af den opfattelse, at
den ikke uden forskel omfatter hver enkelt post, der tilsammen over for forbrugeren angiver de
samlede kreditomkostninger forud for aftalens indgaelse.

56. Direktiv 2014/17 lader visse aspekter af ordningen for fortidig indfrielse sta abne (til radighed
for medlemsstaterne)?. Selve retten til at indfri hele eller en del af geelden forud for det aftalte
tidspunkt er imidlertid ikke overladt til den enkelte nationale lovgiver, og det samme geelder
konsekvenserne af udevelsen af denne ret (reduktion af de samlede kreditomkostninger) *.

57. Der er siledes ingen henvisning til medlemsstaterne med henblik pa at fastleegge de
ombkostningsposter, der skal veere genstand for reduktion. Fortolkningen vedrerende »hvad« der
skal reduceres, skal derfor veere ensartet, ligesom fortolkningen af ethvert andet selvsteendigt
begreb i EU-retten.

1. Ordlydsfortolkning

58. Som allerede neevnt i det foregaende, preeciserer artikel 25, stk. 1, i direktiv 2014/17 ikke,
hvilke poster (blandt dem, der udger de samlede kreditomkostninger), der skal reduceres®. Det
kan kun med sikkerhed udledes af ordlyden, at en sadan reduktion ikke vedrerer elementer, der
ikke er omfattet af disse omkostninger.

59. Under alle omstendigheder indeholder bestemmelsen en tidsmaessig preecisering, som
forekommer mig at veere veesentlig: De renter og omkostninger, der skal reduceres ved fortidig
indfrielse af kreditten, er »renter og omkostninger i den resterende del af aftalens lgbetid«.

60. Sammenheengen mellem de poster, der skal reduceres, og kontraktens resterende lgbetid
synes at indikere, at disse poster skal betales for tjenesteydelser, som pa tidspunktet for den
fortidige indfrielse endnu ikke er blevet udfert og ikke leengere vil blive udfort®".

61. Denne tankegang er let at forsta for s& vidt angér renterne af kreditten. En fortidig indfrielse af
kapitalen (af geeldens hovedstol) indebeerer i sig selv, at der fra denne dato ikke leengere vil palebe
renter. En nedseettelse af de renter, der ikke er forfaldne pa tidspunktet for den tidlige indfrielse, er
ubestridt, og jeg kan ikke se, hvorfor bestemmelsen skulle forstds anderledes for sa vidt angar de
gvrige omkostninger.

62. Det bogstavelige element forekommer mig derfor at veere afgorende: I artikel 25 er der kun
tale om omkostninger, der er knyttet til tiden efter udevelsen af indfrielsesretten (»den
resterende del af aftalens lobetid«). Ikke desto mindre er de fleste sprogversioner af artikel 25,

“ — Om anvendelse af Lexitor-lgsningen i forbindelse med kreditaftaler med pant i fast ejendom.

¥ — Det tilkommer medlemsstaterne at afgere, om rettigheden har sin oprindelse i en lovbestemmelse eller kan veere kontraktlig, samt at
afgore visse betingelser for dens udevelse.

# — Jf. imidlertid medlemsstaternes mulighed for at gore udevelsen af denne ret betinget af, at der foreligger legitim interesse hos
forbrugeren som omhandlet i artikel 25, stk. 5, i direktiv 2014/17.

¥ — Dette er heller ikke tilfeeldet i 66. betragtning til direktiv 2014/17, som omhandler retten til fortidig indfrielse, omkostningsreduktion
og kompensation til kreditgiveren.

% — De indgar séledes i det samlede kreditbelgb, som sammen med de samlede omkostninger udger det samlede belgb, som kredittageren
skal betale: Med hensyn til, at begreberne »samlet belob« og »samlede kreditomkostninger« udelukker hinanden, henvises til de
domme, der er neevnt i fodnote 35.

58 — Spergsmalet om hvordan eller hvornar er ikke relevant: Det belgb, der skal betales for en tilbagevendende tjenesteydelse, kan betales
hver gang den pageldende tjenesteydelse udferes, eller der kan aftales en enkelt betaling i begyndelsen eller ved afslutningen af
forholdet, uden at dette bergrer tjenesteydelsens karakter. Safremt honoraret blev udbetalt ved forholdets begyndelse, sendres retten til
nedszettelse til en ret til tilbagebetaling af det forudbetalte belgb.
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stk. 1, i direktiv 2014/17 identiske med dem i artikel 16, stk. 1, i direktiv 2008/48, og i forbindelse
med sidstnaevnte har Domstolen ikke fundet fortolkningen i henhold til ordlyden overbevisende *,
og jeg udelukker derfor ikke, at Domstolen heller ikke vil finde min fortolkning overbevisende i
den foreliggende sag.

63. Safremt dette er tilfeeldet, vil jeg analysere bestemmelsen i lyset af den sammenhzeng, hvori
den indgar, og af dens formal *>.

2. Kontekstuel og teleologisk fortolkning

64. Anerkendelsen af retten til fortidig indfrielse i direktiv 2014/17 er — ligesom direktivet i sin
helhed — udtryk for ensket om at fremme oprettelsen af et indre marked for kreditaftaler i
forbindelse med fast ejendom til beboelse.

65. I denne henseende forfolger retten til fortidig indfrielse et specifikt formal, som 66.
betragtning til direktiv 2014/17 beskriver ved at henvise til at fremme konkurrencen pé det indre
marked, EU-borgernes frie beveegelighed og finansiel stabilitet. Fordelene for forbrugeren
beskrives i anden reekke og begrenses til at give forbrugeren mulighed for at skifte produkt ved
at sege den lgsning, der bedst muligt deekker de konkrete behov pa ethvert givet tidspunkt.

66. Lovgiver fastseetter, at retten til fortidig indfrielse skal veere underlagt betingelser®. Dette
understreges desuden ved en eventuel kompensation til kreditgiveren, som under visse
omsteendigheder kan virke afskraekkende pa forbrugeren®.

67. Det folger af disse bestemmelser, at retten til fortidig indfrielse af kreditten i mindre grad
tilsigter at rette op pa asymmetrier i et ulige forhold, mens den i hgjere grad har til formal at gore
en aftale, som lgber over tid, fleksibel ved at give debitor mulighed for at opfylde sin forpligtelse
for udlebet af den aftalte periode uden at skulle paberabe sig eller bevise nogen arsag hertil *.

68. Direktiv 2014/17 giver ikke udtryk for begrundelsen for den reduktion, der er fastsat i dets
artikel 25, stk. 1, som en folge af retten til fortidig indfrielse. Dette forhold samt den
omstendighed, at ingen droftelser fandt sted under det forberedende arbejde, gor det muligt at
fastsla, at en sadan tilpasning opfattes som en naturlig folge af den fortidige indfrielse, som
medforer, at risikoen for den anden parts misligholdelse af aftalen bortfalder eller mindskes (i
tilfeelde af en delvis fortidig indfrielse). Hvis lantageren skulle beere de renter, der ville veere

%2 — Lexitor-dommen, preemis 24 og 25.

% — En gennemgang af bestemmelsens tilblivelseshistorie og udvikling fra den forste formulering i artikel 8 i direktiv 87/102 (hvor den var
»rimelig«) til den nuveerende formulering kaster ikke lys over arten af de omkostninger, der skal reduceres. Debatten drejede sig om
retten til indfrielse og kompensation til kreditgiveren. Udgangspunktet viser, at der er store forskelle i medlemsstaternes lgsninger og i
forhandlernes holdninger til, hvordan man skal afbalancere aftaleparternes interesser, og hvilke konsekvenser en fortidig indfrielse vil
fa for kreditvirksomhed generelt.

% — Blandt dem er artikel 25, stk. 5, i direktiv 2014/17, som kreever, at der »foreligger en legitim interesse hos forbrugeren«.

% — Kompensationen har til formal at neutralisere kreditgiverens tab. I direktiv 2014/17 er en sddan kompensation ikke nedvendigvis
begrenset til det rentebelgb, som forbrugeren skulle have betalt i perioden mellem den fortidige indfrielse og den aftalte dato for
aftalens opher. Eftersom forbrugeren pa forhind skal informeres om betingelserne for tilbagebetaling, vil den rationelle forbruger
foretraekke ikke at udeve sin ret til fortidig tilbagebetaling, hvis han er forpligtet til at kompensere kreditgiveren pa en sidan made, at
der reelt ikke opstar nogen besparelse.

% _— Med forbehold af artikel 25, stk. 5, i direktiv 2014/17 som naevnt ovenfor.
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palebet i den resterende lgbetid, samt de andre udestdende omkostninger, ville kreditgiveren
desuden opna en uberettiget berigelse og blive fritaget (om end ved en ensidig beslutning fra den
anden part) fra sin gensidige kontraktlige forpligtelse®.

69. Efter min opfattelse har den i artikel 25, stk. 1, i direktiv 2014/17 omhandlede undtagelse
derimod ikke til formal at bringe forbrugeren i samme situation, som hvis kreditten oprindeligt
var blevet ydet for en kortere periode eller for et mindre belgb®. Retten til fortidig indfrielse
eendrer ikke den oprindelige kreditaftale til det, den kunne have veeret, men gor det muligt at
tilpasse den til de omsteendigheder, der er opstaet®.

70. Disse betragtninger understeotter min overbevisning, som allerede er kommet til udtryk i
forbindelse med fortolkningen af bestemmelsens ordlyd, om, at den nedseettelse, der finder
anvendelse, er begreenset til de belob, som forbrugeren skal betale for ydelser, der er verserende i
forbindelse med gennemforelsen af selve aftalen.

71. Jeg er ikke i tvivl om, at en anden fortolkning ville veere mere fordelagtig for forbrugeren. Men
ligesom forbrugeren ikke bor straffes for at indfri sin geeld for tid®, ber retten til nedseettelse — for
at beskytte forbrugeren, siledes som direktiv 2014/17 foreskriver — efter min opfattelse ikke
nedvendigvis veere af en sadan karakter, at forbrugeren belonnes® for en sendring, som pélegges
den anden part®.

72. Jeg er af samme grund af den opfattelse, at retten til nedseettelse ikke ber omfatte
omkostninger, der er betalt til tredjemand i form af skatter, administrationsgebyrer eller
erhvervsmeessige tjenesteydelser, sisom ejendomsvurdering eller formidling .

73. Jeg bestrider ikke, at de omkostninger, der betales til tredjemand, indgar i de samlede
kreditomkostninger: Hvis det forholdt sig anderledes, ville forbrugeren ikke modtage alle de
nedvendige oplysninger for at kunne foretage et valg mellem de forskellige kreditgiveres tilbud.

74. Jeg er derimod ikke enig i, at retten til reduktion som omhandlet i artikel 25 i direktiv 2014/17
af denne grund finder anvendelse pa omkostninger, der ikke vedrerer ydelser fra kreditgiveren,
som endnu ikke er udfert pa tidspunktet for den fortidige indfrielse.

75. Visse af disse omkostninger udger betaling for individuelle ydelser, der gar forud for det
fremtidige kontraktforhold (formidlingen). Andre bidrager til at finansiere offentlige udgifter
(skatter) eller til at betale honorarer til den offentlige forvaltnings virksomhed eller
tienesteydelser, hvilket ikke blot er i parternes interesse, men ogsa for samfundet som helhed og

7 — Desuden vil kreditgiveren i teorien veere i stand til at udlane den genvundne kapital igen, eventuelt med en storre fortjeneste end ved
det tidligere lan. Denne fremstilling af virkeligheden er muligvis for forenklet, som det fremgir af debatten om dette forhold i
forbindelse med direktiv 2014/17, som jeg har henvist til i fodnote 53.

% — Dvs. med en anden og angiveligt lavere rentesats og gebyrer. P4 samme made ville de skatter, hvis beskatningsgrundlag er det lante
belgb, have varet af et andet omfang.

® — Teknisk set afgor hver enkelt medlemsstat, om fortidig indfrielse forer til opheevelse af kontrakten eller, hvis der er tale om en delvis
tilbagebetaling, til en ny ordning med annullerende virkning eller blot omdannelse af lanet.

% — Jf. artikel 25, stk. 3.

¢ — Dette ville veere tilfeeldet, hvis forbrugeren skulle have tilbagebetalt, om end forholdsmeessigt, de betalte omkostninger, hvis belgb ville
have veeret den samme for enhver anden kreditaftale.

@ — Kompensationsmekanismen, der pélegges lantageren, er udformet som en reaktion pa de negative folger, som indfrielsen har for
kreditgiveren, hvis retsstilling eendres. Jf. fodnote 55.

% — Det er en anden sag, nér aftaler med tredjemand, der er accessoriske til laneaftalen, og som skal opfyldes i lobet af samme periode som
laneaftalen, slutter for dette tidspunkt pa grund af laneaftalens opsigelse, og forbrugeren har en ret til nedszettelse af belgbet for den
resterende periode. Direktiv 2014/17 indeholder ingen bestemmelser herom.
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til retshandelen (tinglysning). Den omsteendighed, at disse omkostninger skal tages i betragtning
ved oplysning af forbrugeren om kredittens samlede »omkostninger«, jf. artikel 4, stk. 13, i direktiv
2014/17, uanset om de betales direkte til den endelige modtager eller via kreditgiveren, indebeerer
ikke — og jeg gentager det — at de skal indgé i de omkostninger, der vil blive reduceret i tilfelde af
fortidig indfrielse.

76. Jeg finder ingen objektiv grund til, at den forholdsmeessige reduktion af omkostningerne i
henhold til artikel 25, stk. 1, i direktiv 2014/17 skal geelde for belgb, som ikke vedrerer
kreditgiveren, der hverken foretager eller opkreever dem®. Nar de péleegges lantageren ved lov, er
min overbevisning endnu sterkere: Anvendelse af retten til nedseettelse pa disse poster af de
samlede kreditomkostninger ville medfere, at den offentlige myndighed eller
tinglysningsansvarlige, som opkrevede disse omkostninger uden for det bilaterale forhold
mellem kreditgiver og lantager, skulle tilbagebetale disse belgb forholdsmeessigt.

D. Lexitor-dommens betydning i forhold til den foreliggende sag

1. Omkostninger til fordel for kreditgiveren

77. Jeg mener ikke, at Lexitor-dommen eendrer det synspunkt, som jeg har redegjort for. Jeg er af
den opfattelse, at Domstolen traf sin afggrelse pa grundlag af mere pragmatiske overvejelser, som
afspejles af de argumenter, der ligger til grund for dommens preemis 31-33. Dertil kommer
argumentet om, at kreditgiveren, hvis interesser beskyttes ved bestemmelserne om
kompensation, ikke skal stilles »uforholdsmeessigt ringere«®.

78. Det er muligt, at disse argumenter var af betydning i det tilfeelde, der dengang blev analyseret,
men de ville hgjst kunne anvendes pa et generelt plan pa en hvilken som helst forbrugerkredit. De
er efter min opfattelse ikke anvendelige pa kreditaftaler med pant i fast ejendom.

79. For sa vidt angar spgrgsmalet om, hvorvidt det er let eller vanskeligt at fastseette nedseettelsens
omfang, skal det for det forste bemaerkes, at ESIS (som er til obligatorisk brug, og som hverken
medlemsstaterne eller kreditgiverne har ret til at sendre) gengiver de oplysninger om ldn med
pant i fast ejendom, som forbrugeren skal modtage forud for aftaleindgaelsen. Den opdeler
navnlig omkostningerne efter, om de er tilbagevendende eller ikke-tilbagevendende: P& denne
made bliver det lettere for forbrugeren eller dommeren at fastseette visse omkostninger, der kan
reduceres .

80. For det andet er der en veesentlig forskel mellem direktiv 2008/48 og 2014/17 for sa vidt angar
kreditgivers ret til kompensation for omkostninger, der er direkte forbundet med fortidig
indfrielse: Den forste bestemmelse fastslar i sig selv denne ret, mens dette ikke er tilfeeldet for
den anden bestemmelse, som finder anvendelse pa den foreliggende sag.

¢ — Kriteriet om tredjemands opfyldelse, som blev foreslaet i retsmeadet, forekommer mig yderst usikkert og lidet hensigtsmeessigt (begge
parter er interesserede i indgéelsen af aftalen).

% — Lexitor-dommen, preemis 34.

% — Der er ligeledes fastsat standardiserede oplysninger i direktiv 2008/48, der imidlertid ikke omfatter det samme detaljeringsniveau for s&
vidt angér omkostningernes art.
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81. Denne afgerende forskel mellem direktiv 2008/48 og 2014/17 forhindrer imidlertid ikke, at
man kan se den begrebsmaessige sammenheaeng mellem »reduktion« til fordel for forbrugeren og
»kompensation« til fordel for kreditgiveren®.

82. Den manglende harmoniserede regulering af retten til kompensation i direktiv 2014/17 er
sandsynligvis et udtryk for vanskeligheden ved at na til enighed om feelles regler og skyldes i
sidste ende de mange forskellige mekanismer inden for realkreditfinansiering og den brede vifte af
produkter®, der afspejler de seerlige forhold pa medlemsstaternes finansielle markeder for
kreditaftaler med pant i fast ejendom.

83. Den handlefrihed, der er overladt til medlemsstaterne med hensyn til at indfere eller undlade
at indfere kompensation for kreditaftaler med pant i fast ejendom, kan fa konsekvenser for visse
medlemsstaters praksis® og fjerne den afvejning, der i Lexitor-dommen fik Domstolen til at treeffe
afgorelse, som den gjorde. Jeg gentager derfor, at denne dom ikke uden videre kan overfores pa
disse kreditaftaler.

2. Udgifter til tredjemand

84. Godtages argumentationen i Lexitor-dommen i den foreliggende sag, ber dette ikke
nodvendigvis medfore, at den nedszettelse, der er forbundet med fortidig indfrielse, skal straekke
sig til at omfatte omkostninger i forbindelse med kreditaftaler med pant i fast ejendom, der har
til formal at betale honorarer til tredjemand.

85. Ud over at denne dom, som jeg allerede har anfort, ikke omhandlede sadanne omkostninger,
er det ved kreditaftaler med pant i fast ejendom ikke kreditgiveren (i det foreliggende tilfeelde
banken), der opkraever disse belgb eller fastseetter deres storrelse: Kreditgiveren kan ikke drage
fordel af dem og heller ikke manipulere dem.

86. Jeg ser saledes ingen grund til at behandle de belgb, der er udbetalt til tredjemand, pa samme
madde som de belgb, der var genstand for analyse i Lexitor-dommen.

87. Om end det ikke er et afgerende forhold, er det min opfattelse, at det igangveerende
lovgivningsarbejde vedrerende revision af direktiv 2008/48 understotter mit synspunkt. Det
preeciseres i bade Kommissionens forslag”™ og Radets generelle indstilling”, at nedseettelsen skal
omfatte renter og omkostninger, som kreditgiveren har palagt forbrugeren. Det er min opfattelse,
at forslaget ogsa geelder for kreditaftaler med pant i fast ejendom.

¢ — Jf. fodnote 53.

% — Jf. 66. betragtning til direktiv 2014/17.

@ — Ifelge undersegelsen Evaluation of the Mortgage Credit Directive (Directive 2014/17/EU), foretaget af Risk & Policy Analysts (RPA),
2021, bilag I, tabel 163, havde 20 medlemsstater i oktober 2020 vedtaget bestemmelser om kompensation til kreditgiveren i tilfeelde af
fortidig indfrielse, fire medlemsstater havde ikke vedtaget bestemmelser, og der manglede oplysninger om de tre gvrige medlemsstater.
Ifolge deres repraesentanters indleeg i retsmodet er der i Italien — i modseetning til i Tyskland og Ostrig — ikke fastsat nogen ret til
kompensation (der er i @strig fastsat strenge begreensninger).

7 — Forslag til Europa-Parlamentets og Radets direktiv om forbrugerkredit (COM(2021) 347 final), artikel 29, stk. 1: »Ved beregningen af
denne nedseettelse tages der hensyn til alle de omkostninger, som kreditgiveren har palagt forbrugeren«.

' — Note fra De Faste Repreesentanters Komité til Radet af 7. juni 2022, dok. 9433/1/22 Rev. 1, punkt 13, litra c): »Delegationerne fandt det
vigtigt at preecisere, at mindskelsen af de samlede kreditomkostninger i tilfeelde af fortidig indfrielse vedrerer de omkostninger, der
péleegges af kreditgiveren, og ikke afgifter eller gebyrer, som skal betales til tredjeparter« (min fremheevelse).
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88. Der kan ganske vist opsta en situation som den, der er beskrevet af VKI: Med henblik pa at
preesentere forbrugeren for et mere attraktivt tilbud udformer kreditgiveren aftalen séledes, at
denne umiddelbart selv patager sig at betale omkostningerne til tredjemand, men opkreever
derefter disse omkostninger af lantageren i skjult form ved at udnytte sit raderum i forbindelse
med fakturering”.

89. Lexitor-dommen er imidlertid heller ikke egnet til at seette en stopper for denne praksis, som
ikke kun er svigagtig set ud fra den enkelte forbrugers synspunkt, men ligeledes for sa vidt angar
ufordrejet konkurrence. Den nedszettelse, der i henhold til Lexitor-dommen er geeldende for alle
de omkostninger, der er betalt til kreditgiveren, beregnes pro rata i forhold til den tilbageveerende
kontraktperiode pa tidspunktet for indfrielsen. Det er med andre ord kun med Lexitor-lgsningen,
at forbrugeren aldrig far det fulde belgb tilbage, som kreditgiveren i teorien har pataget sig, men i
sidste ende har overveeltet pa forbrugeren.

90. Jeg er af den opfattelse, at maden til at bremse dette misbrug ber veere den, der ligger til grund
for artikel 41 i direktiv 2014/17: Medlemsstaterne skal sikre, at forbrugerbeskyttelsen ikke kan
omgas »som felge af den made, aftalerne udformes pa«.

3. Sammenfatning

91. Kort sagt, hvis Lexitor-dommen skulle anses for at finde anvendelse pa kreditaftaler med pant
i fast ejendom, ville artikel 25, stk. 1, i direktiv 2014/17 veere til hinder for en national
bestemmelse, der begreenser den forholdsmeessige nedseettelse i forbindelse med kredittens
fortidige indfrielse til omkostninger, der atheenger af aftalens lgbetid. Selv i denne situation (hvor
Lexitor-lgsningen udvides til at omfatte kreditaftaler med pant i fast ejendom) ville nedseettelsen
imidlertid kun vedrgre omkostninger, der tjener til at betale kreditgiveren, dvs. andre
omkostninger end dem, der betales til tredjemand.

E. Tidsmcessig begreensning af dommens retsvirkninger

92. Hvis Domstolen skulle folge den opfattelse, som jeg argumenterer for, ville det veere
overflodigt at efterkomme den italienske regerings anmodning om en eventuel tidsmeessig
begreensning af dommens retsvirkninger. Jeg er i ovrigt af den opfattelse, at en sadan
begreensning ikke er hensigtsmeessig, eftersom det ikke er pévist, at de betingelser (navnlig
alvorlige skonomiske folger), der i henhold til Domstolens praksis kreeves i denne henseende, er

opfyldt™.

7 — Punkt 4.4 i VKIs skriftlige indleeg. Teoretisk set er en sddan svigagtig handling ogsd mulig, hvis kreditgiveren er lovmeessigt forpligtet
til at beere tredjemands omkostninger.

7 — Jf. dom af 16.9.2020, Romenergo og Aris Capital (C-339/19, EU:C:2020:709, preemis 49), af 6.10.2020, La Quadrature du Net m.fl.
(C-511/18, C-512/18 og C-520/18, EU:C:2020:791, preemis 216), og af 22.6.2021, Latvijas Republikas Saeima (Point for trafikforseelser)
(C-439/19, EU:C:2021:504, preemis 132).
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V. Forslag til afgorelse

93. Pa baggrund af det ovenstaende foreslar jeg, at Domstolen besvarer Oberster Gerichtshof
(overste domstol, Ostrig) saledes:

Principalt:

»Artikel 25, stk. 1, i Europa-Parlamentets og Radets direktiv 2014/17/EU af 4. februar 2014 om
forbrugerkreditaftaler i forbindelse med fast ejendom til beboelse og om eendring af direktiv
2008/48/EF og 2013/36/EU og forordning (EU) nr. 1093/2010 skal fortolkes saledes, at nar
lantageren udever sin ret til helt eller delvis at indfri kreditbelgbet for udlgbet af den aftalte
periode, omfatter den forholdsmaeessige nedseettelse kun de skyldige renter og de omkostninger,
der atheenger af aftalens lobetid«.

Subsidizert:

»Artikel 25, stk. 1, i direktiv 2014/17 skal fortolkes saledes, at den er til hinder for en national
lovgivning, hvorefter en nedsettelse af renterne og af de samlede kreditomkostninger, nar
lantageren udever sin ret til helt eller delvis at indfri kreditbelgbet for udlgbet af den aftalte
periode, kun vedrerer de omkostninger, der atheenger af aftalens lgbetid. Bestemmelsen er
imidlertid ikke til hinder for en national lovgivning, der begreenser denne nedseettelse til
omkostninger, der uanset aftalens lgbetid er til fordel for kreditgiveren, med undtagelse af
ombkostninger, der skal betales til tredjemand.«
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