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UNIONIN TUOMIOISTUIMEN TUOMIO (kolmas jaosto)

10 pdivana syyskuuta 2014 *

Ennakkoratkaisupyynté6 — Direktiivi 93/13/ETY — Kohtuuttomat sopimusehdot —
Kulutusluottosopimus — 1 artiklan 2 kohta — Pakollista lain sddannosta heijastava sopimusehto —
Direktiivin soveltamisala — 3 artiklan 1 kohta, 4 artikla, 6 artiklan 1 kohta ja 7 artiklan 1 kohta —
Luoton turvaaminen kiinteistovakuudella — Mahdollisuus vakuuden realisointiin huutokaupalla —

Tuomioistuinvalvonta

Asiassa C-34/13,
jossa on kyse SEUT 267 artiklaan perustuvasta ennakkoratkaisupyynnostd, jonka Krajsky sid v Presove
(Slovakia) on esittanyt 20.12.2012 tekemaélladn padtokselld, joka on saapunut unionin tuomioistuimeen
23.1.2013, saadakseen ennakkoratkaisun asiassa
Monika Kusionova
vastaan
SMART Capital a.s.,

UNIONIN TUOMIOISTUIN (kolmas jaosto),

toimien kokoonpanossa: jaoston puheenjohtaja M. Ilesi¢ seki tuomarit C.G. Fernlund, A. O Caoimh,
C. Toader (esitteleva tuomari) ja E. Jarasianas,

julkisasiamies: N. Wahl,

kirjaaja: hallintovirkamies M. Aleksejev,

ottaen huomioon kirjallisessa kasittelyssa ja 5.6.2014 pidetyssé istunnossa esitetyn,
ottaen huomioon huomautukset, jotka sille ovat esittdneet

— Slovakian hallitus, asiamiehendén B. Ricziova,

— Saksan hallitus, asiamiehindén T. Henze ja J. Kemper,

— Euroopan komissio, asiamiehindén A. Tokar ja M. van Beek,

pédtettyadn julkisasiamiestd kuultuaan ratkaista asian ilman ratkaisuehdotusta,

on antanut seuraavan

* Oikeudenkayntikieli: slovakki.
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tuomion

Ennakkoratkaisupyynté koskee kuluttajasopimusten kohtuuttomista ehdoista 5.4.1993 annetun
neuvoston direktiivin 93/13/ETY (EYVL L 95, s. 29) ja sopimattomista elinkeinonharjoittajien ja
kuluttajien vélisistd kaupallisista menettelyistd sisimarkkinoilla ja neuvoston direktiivin 84/450/ETY,
Euroopan parlamentin ja neuvoston direktiivien 97/7/EY, 98/27/EY ja 2002/65/EY sekd Euroopan
parlamentin ja neuvoston asetuksen (EY) N:o 2006/2004 muuttamisesta 11.5.2005 annetun Euroopan
parlamentin ja neuvoston direktiivin 2005/29/EY (EUVL L 149, s. 22) tulkintaa Euroopan unionin
perusoikeuskirjan (jdljempénd perusoikeuskirja) 38 artiklan ja tuomion Simmenthal (106/77,
EU:C:1978:49) valossa.

Tama pyyntd on esitetty asiassa, jossa asianosaisina ovat Monika Ku$ionova ja SMART Capital a.s.
(jaljempand SMART Capital) ja joka koskee menettelyd kiinnitysluottosopimuksen turvaamiseksi
annetun vakuuden realisoinnissa sekd tdhdn sopimukseen sisdltyvien ehtojen laillisuutta.

Asiaa koskevat oikeussdinnot

Unionin oikeus

Perusoikeuskirjan 7 artiklassa maédratadn, ettd ”jokaisella on oikeus siihen, ettd hénen yksityis- ja
perhe-elaméénsd, kotiaan sekd viestejaan kunnioitetaan”.

Perusoikeuskirjan 38 artiklassa maéérétddn, ettd unionin politiikoissa varmistetaan kuluttajansuojan
korkea taso.

Perusoikeuskirjan 47 artiklan ensimmadisessd kohdassa lausutaan seuraavaa:

"Jokaisella, jonka unionin oikeudessa taattuja oikeuksia ja vapauksia on loukattu, on oltava téssd
artiklassa  maddrdttyjen  edellytysten mukaisesti  kaytettdvissdédn tehokkaat oikeussuojakeinot
tuomioistuimessa.”

Direktiivin 93/13 johdanto-osan 12—-14 ja 24 perustelukappaleen sanamuoto on seuraava:

“kansallisten lainsddddntdjen nykytilassa voidaan suunnitella kuitenkin ainoastaan osittaista
yhdenmukaistamista; tdméa direktiivi kattaa erityisesti ainoastaan ne sopimusehdot, joista ei ole
neuvoteltu erikseen; on tarpeen jattdd jasenvaltioille mahdollisuus [EY:n] perustamissopimusta
asianmukaisesti noudattaen varmistaa kuluttajalle suojelun korkeampi taso tdmén direktiivin
saannoksia tiukemmilla kansallisilla sadnnoksilla,

jasenvaltioiden lakien ja asetusten, joissa suoraan tai vélillisesti vahvistetaan kuluttajasopimusten ehdot,
osalta oletetaan, ettd ne eivit sisdlld kohtuuttomia ehtoja; tdmén vuoksi ei ole tarpeen saattaa tdmén
direktiivin sddnnoksid koskemaan ehtoja, joissa heijastuvat pakolliset lait tai asetukset — —; téssd
suhteessa 1 artiklan 2 kohdan ilmaisu "pakolliset lait ja asetukset” kattaa myds ne sddnnét, joita lain
mukaan sovelletaan sopimuspuolten vililld silloin, kun muusta jarjestelystd ei ole sovittu,

jasenvaltioiden on kuitenkin valvottava, ettd kohtuuttomia ehtoja ei esiinny — —,

jasenvaltioiden tuomioistuimilla tai hallintoviranomaisilla on oltava kaytettdvissddn riittavat ja
tehokkaat keinot kuluttajasopimusten kohtuuttomien ehtojen soveltamisen lopettamiseksi”.

2 ECLLEU:C:2014:2189



10

11

12

13

TUOMIO 10.9.2014 — ASIA C-34/13
KUSIONOVA

Direktiivin 93/13 1 artiklassa sdddetdan seuraavaa:

”1. Tamédn direktiivin tarkoituksena on lahentdd jasenvaltioiden elinkeinonharjoittajan ja kuluttajan
valilla tehtyjen sopimusten kohtuuttomia ehtoja koskevia lakeja, asetuksia ja hallinnollisia maarayksia.

2. Taman direktiivin sddnnokset eivat koske pakollisia lakeja tai asetuksia heijastavia sopimusehtoja

»

Taman direktiivin 4 artiklan 1 kohdassa sdadetdan seuraavaa:

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

Kyseisen direktiivin 6 artiklan 1 kohdassa sdddetddn seuraavaa: “Jasenvaltioiden on sdddettdvd, ettd
elinkeinonharjoittajan ja kuluttajan vilisen sopimuksen kohtuuttomat ehdot eivit sido kuluttajia niiden
kansallisen lainsdaddannén mukaisesti — — .”

Saman direktiivin 7 artiklan 1 kohdassa sdddetaan seuraavaa:

"Jasenvaltioiden on kuluttajien ja kilpailevien elinkeinonharjoittajien edun vuoksi varmistettava, ettd on
olemassa riittdvida ja tehokkaita keinoja kohtuuttomien ehtojen kayton lopettamiseksi
elinkeinonharjoittajan ja kuluttajan vilisissa sopimuksissa.”

Slovakian oikeus
Siviililain 151j §:n 1 momentissa sdddetddn seuraavaa:

“Ellei saatavaa, jonka vakuudeksi on annettu panttioikeus, makseta takaisin asianmukaisesti ja sovittuna
aikana, panttivelkoja voi kédynnistdd pantatun omaisuuden realisoinnin. Pantattua omaisuutta
realisoitaessa velkoja voi saada saatavansa sopimuksessa sovitulla tavalla tai myymaélld pantatun
esineen erityislain — — mukaisella huutokaupalla tai vaatia saatavaansa myymaélla pantatun omaisuuden
erityislain — — mukaisesti, ellei tdssid laissa tai jossain erityislaissa sdddetd toisin.”

Ennakkoratkaisua pyytédnyt tuomioistuin ilmoittaa, ettd tdhdn 1 momenttiin sisaltyy kaksi alaviitetta:
ensimmadisen “erityislain” -sanan jéiljessd olevassa alaviitteessd viitataan vapaaehtoisista huutokaupoista
sekd notaareista ja notariaattitoiminnasta annetun Slovakian kansallisen neuvoston lain nro 323/1992
(notariaattisddnnot) tdydentdmisestd annettuun lakiin nro 527/2002, sellaisena kuin se on muutettuna
(jaljempand vapaaehtoisista huutokaupoista annettu laki), ja jalkimmadisen “erityislain”-sanan jaljessa
olevassa alaviitteessa viitataan siviiliprosessilakiin ja taytdntoonpanolakiin.

Siviililain 151m §:ssd sdddetdin seuraavaa:

”1) Panttivelkoja voi myydd pantatun omaisuuden panttaussopimuksessa sovitulla tavalla tai
huutokaupalla aikaisintaan 30 pdivdan kuluttua siitd, kun pantinantajalle ja velalliselle, sikdli kuin nama
eivit ole sama henkil, on annettu tieto pantatun omaisuuden realisoinnin aloittamisesta, ellei
erityislaissa sdaddetd toisin — —.

2) Kun pantatun esineen realisoinnin aloittamista koskeva tiedoksianto on tapahtunut, pantinantaja ja

panttivelkoja voivat sopia, ettd panttivelkojalla on jo ennen 1 momentissa sdddetyn maddrdajan
pédttymistd oikeus myydd pantattu omaisuus panttaussopimuksessa sovitulla tavalla tai huutokaupalla.
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3) Panttivelkoja, joka on aloittanut pantatun omaisuuden realisoinnin panttaussopimuksessa sovitulla
tavalla, voi milloin tahansa tdmén realisointimenettelyn aikana muuttaa realisointitapaa ja myyda
pantatun omaisuuden huutokaupalla tai vaatia saatavan suorittamista pantatun omaisuuden myynnilld
erityislakien ~mukaisesti. Panttivelkoja on velvollinen ilmoittamaan pantinantajalle pantatun
omaisuuden realisointitavan muutoksesta.”

Siviiliprosessilain 74 §:n 1 momentin mukaan tuomioistuin voi maédrdtd turvaamistoimista, jos
asianosaisten vilisten suhteiden véliaikainen jarjesteleminen on tarpeen tai jos on syytd epiilld, ettd
tuomioistuimen ratkaisun tdytdntoonpano saattaisi vaarantua. Témén lain 76 §:n 1 momentin
mukaisesti tuomioistuin voi mé&dratd asianosaiseen kohdistuvasta turvaamistoimesta “asianosaisen
velvoittamiseksi tekeméén, olemaan tekemaéttd tai sietdméén jotain”.

Vapaaehtoisista huutokaupoista annetun lain 6 §:ssd olevan médritelmdn mukaan "huutokaupanpitdja
on henkilo, joka jarjestdd huutokaupan ja tayttdad tdssa erityislaissa vahvistetut edellytykset ja on saanut
luvan tdmédn ammatin harjoittamiseen”, ja saman lain 7 §:n 1 momentissa huutokaupan hakijaksi
madritelldadn huutokaupan kohteena olevan omaisuuden omistaja, panttivelkoja tai henkild, jolla on
oikeus hakea erityislaissa tarkoitetun huutokaupan jarjestamistd.

Erityisesti panttivelkojan osalta saman lain 7 §:n 2 momentissa sdddetdédn, ettd hdnen on ilmoitettava
kirjallisesti, ettd myytdvd omaisuus voidaan myyda huutokaupassa, ja lisiksi myos sen luoton
olemassaolosta, méadrdstd ja erddntymisestd, jonka osalta pantatun omaisuuden realisointia haetaan
tdman lain nojalla.

Kyseisen lain 16 §:n 1 momentin mukaan myynti huutokaupalla saadaan toimittaa vain huutokaupan
hakijan ja huutokaupanpitéjan vililld allekirjoitetun sopimuksen perusteella.

Vapaaehtoisista huutokaupoista annetun lain 17 §:n mukaan huutokaupanpitdjan on ilmoitettava
huutokaupasta kuulutuksella. Jos myynnin kohteena on huoneisto, talo, muu kiinteisto, yritys tai sen
osa tai jos alin hyviksyttiva tarjous on yli 16 550 euroa, huutokaupanpitdjan on julkaistava kuulutus
julkisten myyntien rekisterissa viimeistadn 30 pdivda ennen huutokaupan aloittamista sekd lahetettava
ilman aiheetonta viivytystd huutokauppakuulutus ministeridlle virallisessa kauppalehdessa
julkaistavaksi. Huutokauppakuulutus ldhetetdan myos huutokaupan hakijalle, panttivelkojan velalliselle
sekd huutokaupassa myytavin omaisuuden omistajalle, jollei timé ole velallinen.

Kyseisen lain 20 §:n 13 momentissa sdddetdén, ettd jos huutokaupan kohteena on huoneisto, talo tai
muu kiinteistd, huutokauppatoimituksen kulku on kirjattava notaarin laatimaan asiakirjaan, jossa
notaari ilmoittaa myos edelliselle omistajalle saman lain 29 §:n 2 momentin ensimmadisen virkkeen
mukaan kuuluvasta velvollisuudesta.

Saman lain 21 §:n 2 momentissa sdddetddn, ettd jos sen sddnnoksid on rikottu, silld, joka katsoo
oikeuttaan loukatun, on oikeus vaatia tuomioistuinta julistamaan huutokaupan mitéttomaksi. Oikeus
kumoamisvaatimuksen esittdmiseen tuomioistuimessa raukeaa kuitenkin, jollei tdtd oikeutta ole
kaytetty kolmen kuukauden kuluessa huutokaupasta, paitsi jos kumoamisen perusteena on rikollinen
menettely ja myynti koskee taloa tai huoneistoa, joka oli edellisen omistajan virallinen koti.

Edelld mainitun lain 21 §:n 4 momentissa tdismennetddn, ettd huutokaupan mitattomaksi julistamista
saman pykéldn 2 momentin nojalla koskevan oikeudenkédynnin asianosaisia ovat huutokaupan hakija,
huutokaupanpitdjd, ostaja, edellinen omistaja ja se henkild, joka mainitun 2 momentin nojalla viittaa
oikeuttaan loukatun.

Kyseisen 21 §:n 5 momentissa sdddetddn, ettd jollei ostaja tdytd velvoitteitaan tai jos tuomioistuin
julistaa myynnin mitattémaksi, myyntid on pidettavéd tehottomana ratkaisun julistamispdivasté lahtien.
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Jos kyseessd on omaisuuden myynti huutokaupalla vapaaehtoisista huutokaupoista annetun lain 20 §:n
13 momentin nojalla, saman lain 29 §:n 2 momentissa sdaddetddn ensinnikin, ettd edellisen omistajan
on ilman aiheetonta viivytystd luovutettava huutokaupan kohde, kun hénelle esitetddn oikeaksi
todistettu jdljennds notaarin laatimasta asiakirjasta ja selvitys ostajan henkilollisyydesta
huutokauppakuulutuksessa mainittujen ehtojen mukaisesti. Sen jilkeen huutokaupanpitdjan on
samassa tilaisuudessa laadittava poytdkirja myydyn omaisuuden luovuttamisesta. Lopuksi sdddetéén,
ettd tdhdn poytdkirjaan on siséllytettdvd muun muassa yksityiskohtainen kuvaus omaisuuden kunnosta
sekd olosuhteista, joissa myynnin kohteeseen ja mahdollisesti sen tarpeistoon kohdistuvat oikeudet ja
velvoitteet on siirretty.

Kyseisen lain 32 §:n 1 momentissa sdddetéén, ettd jollei erikseen toisin sdddetd, huutokaupanpitdjan on
kulujen suorittamisen, panttivelkojan saatavan suorittamisen ja huutokauppahinnan maksamisen
jalkeen ilman aiheetonta viivytysta tilitettdvd huutokaupan tuotto edelliselle omistajalle.

Padasian oikeudenkidynti ja ennakkoratkaisukysymykset

Monika Kusionova teki 26.2.2009 SMART Capitalin kanssa 10000 euron kulutusluottoa koskevan
sopimuksen. Saatavan vakuudeksi perustettiin kiinteistopanttioikeus asuintaloon, jossa Kusionova asuu.

Kusionova nosti SMART Capitalia vastaan Okresny sid Humenné -nimisessd tuomioistuimessa
(Humennén alioikeus) kanteen, jossa vaadittiin luottosopimuksen ja panttaussopimuksen julistamista
patemdttomiksi Ku$ionovan ja yrityksen viliseen sopimukseen sisdltyvien sopimusehtojen
kohtuuttomuuden vuoksi. Tdmd ensimmadisen asteen tuomioistuin julisti luottosopimuksen osittain
patemédttoméaksi todeten, ettd erddt sopimusehdot olivat kohtuuttomia. Panttaussopimus puolestaan
julistettiin kokonaisuudessaan péateméttomaksi. Molemmat asianosaiset valittivat tdstd tuomiosta
Krajsky sid v Presove -nimiseen tuomioistuimeen (Pre$ovin alueellinen tuomioistuin).

Ennakkoratkaisua pyytdnyt tuomioistuin pyrkii selvittiméédn, onko tietty vakuussopimuksen ehto eli
ehto, jonka mukaan kuluttajan vakuudeksi antamaa kiinteistod rasittava panttioikeus saadaan realisoida
tuomioistuimen ulkopuolisessa menettelyssd, kohtuuton, ja huomauttaa, ettd tdmén sopimusehdon
mukaan velkojalla on oikeus realisoida vakuus ilman tuomioistuimen valvontaa.

Tamén arvioinnin yhteydessa ennakkoratkaisua pyytdnyt tuomioistuin on kuitenkin todennut
lisdvaikeuden, joka aiheutuu siitd, ettd kyseessd oleva sopimusehto johtuu lain sdédnnoksesta eli siviililain
151j §:std.

Koska sopimusehtoja, joiden valvonnasta ennakkoratkaisua pyytidneen tuomioistuimen on
huolehdittava, saattaa olla pidettdva direktiivissd 93/13 tarkoitetulla tavalla kohtuuttomina mutta yksi
ndistd ehdoista perustuu lakiin, ennakkoratkaisua pyytinyt tuomioistuin katsoo, ettd padasian ratkaisu
riippuu unionin oikeuden tulkinnasta.

Tamén vuoksi Krajsky sud v PreSove pddtti lykétd asian kasittelyd ja esittdd unionin tuomioistuimelle
seuraavat ennakkoratkaisukysymykset:

”1) Onko — - direktiivid [93/13] sekd — — direktiivia [2005/29] — — tulkittava — — perusoikeuskirjan
38 artiklan valossa siten, ettd ne ovat esteend siviililain 151j §:n 1 momentin kaltaiselle jasenvaltion
sadnnokselle, luettuna yhdessd pddasian oikeudenkédynnissd sovellettavan lainsddddannén muiden
sadnnosten kanssa, jossa velkojan sallitaan vaativan, ettd kuluttajan pantattu kiinted omaisuus
realisoidaan kiellettyihin sopimusehtoihin perustuvan saatavan suorittamiseksi siitd huolimatta,
ettd sopimuspuolet ovat erimielisid siitd, ovatko sopimusehdot kiellettyja, ja ilman, ettéd
tuomioistuin on arvioinut sopimusehtoja?
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2) Ovatko ensimmaisessd kysymyksessd mainitut Euroopan unionin oikeussddnnot esteend siviililain
151j §n 1 momentin kaltaisen jdsenvaltion sddnnoksen, luettuna yhdessd padasian
oikeudenkéynnissd sovellettavan lainsddddnnon muiden sddnndsten kanssa, soveltamiselle, kun
siind velkojan sallitaan vaativan, ettd kuluttajan pantattu kiinted omaisuus realisoidaan
kiellettyihin sopimusehtoihin perustuvan saatavan suorittamiseksi siitd huolimatta, ettd
sopimuspuolet ovat erimielisid siitd, ovatko sopimusehdot kiellettyja, ja ilman, ettd tuomioistuin
on arvioinut sopimusehtoja?

3) Onko [unionin] tuomioistuimen tuomiota [Simmenthal, EU:C:1978:49] tulkittava siten, ettd
ensimmadisessd kysymyksessd mainittujen direktiivien tavoitteen saavuttamiseksi kansallisen
tuomioistuimen on —— perusoikeuskirjan 38 artiklan nojalla jétettiva soveltamatta siviililain
151j §:n 1 momentin kaltaisia kansallisen oikeuden sadnnoksid, luettuna yhdessd pédasian
oikeudenkéynnissé sovellettavan lainsdddannon muiden sdadnndsten kanssa, joissa velkojan sallitaan
vaativan, ettd kuluttajan pantattu kiinted omaisuus realisoidaan kiellettyihin sopimusehtoihin
perustuvan saatavan suorittamiseksi asian riitaisuudesta huolimatta ja ilman, ettd tuomioistuin on
arvioinut sopimusehtoja, jolloin valtetddan viran puolesta tapahtuva sopimusehtojen
tuomioistuinvalvonta?

4)  Onko — — direktiivin [93/13] 4 artiklaa tulkittava siten, ettd kuluttajasopimukseen — jonka kuluttaja
on tehnyt ilman asianajajan apua — otetulla sopimusehdolla, jossa velkojan sallitaan vaativan, ettd
kuluttajan pantattu kiinted omaisuus realisoidaan tuomioistuinten ulkopuolisessa menettelyssé
ilman, ettd tuomioistuin on arvioinut sopimusehtoja, kierretddn unionin oikeuden
perusperiaatetta, jonka mukaan tuomioistuimen on valvottava sopimusehtoja viran puolesta, joten
se on kohtuuton myos silloin, kun kyseisen sopimusehdon sanamuoto perustuu kansalliseen
oikeussaantoon?”

Asian vaiheet ennakkoratkaisupyynnon esittimisen jilkeen

Asianosaisten kuulemiseksi 5.6.2014 pidetyssd istunnossa Slovakian hallitus ilmoitti unionin
tuomioistuimelle, ettd vakuuksien realisointia koskevat menettelysddnndt ovat muuttuneet 1.4.2014
annetun lain nro 106/2014 Z.z., jota sovelletaan kaikkiin 1.6.2014 voimassa oleviin sopimussuhteisiin,
johdosta.

IImoituksessa todettiin erityisesti, ettd tdimén lain V §:n 7 momentilla on tdydennetty vapaaehtoisista
huutokaupoista annetun lain 21 §:n 2 momenttia siten, ettd viimeksi mainitun sddnnoksen sanamuoto
on nyt seuraava:

"Jos vakuussopimuksen patevyys riitautetaan tai jos tdmén lain sdé@nnoksid on rikottu, sillg, joka viittaa

rikkomisen loukkaavan hénen oikeuttaan, on oikeus vaatia tuomioistuinta julistamaan myynnin
mitattomaksi — -”

Ennakkoratkaisukysymysten tarkastelu

Ennakkoratkaisukysymysten tutkittavaksi ottaminen

Saksan hallitus katsoo ensisijaisesti, ettd ennakkoratkaisua pyytineen tuomioistuimen esittdmistd
kysymyksista kaksi ensimmaistd on jatettdva tutkimatta.

Ennakkoratkaisua pyytdnyt tuomioistuin ei Saksan hallituksen mielestd ensinndkddn ilmoita niitd

tosiseikkoja ja oikeudellisia seikkoja, jotka ovat tarpeen, jotta unionin tuomioistuin voisi antaa
hyodyllisen vastauksen ndihin kysymyksiin. Yhtdéltd vakuuden mahdollinen realisointi ilman
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tuomioistuimen valvontaa ei ole sopimatonta kaupallista menettelyd koskeva kysymys. Toisaalta
ennakkoratkaisua pyytdnyt tuomioistuin ei milldén tavoin viittaa konkreettisesti direktiivin 2005/29
sadnnoksiin.

Lisdksi ndmd kysymykset ovat teoreettisia kysymyksid, joihin vastaaminen ei kuulu unionin
tuomioistuimen toimivaltaan. SMART Capital ei nimittdin ole vield realisoinut vakuutta, joten
ennakkoratkaisua pyytdneen tuomioistuimen kuvaamaa tilannetta ei ole olemassa.

Lopuksi pédasian oikeudenkdynnissa on kyse luottosopimuksen ja vakuuden antamista koskevan
sopimuksen péateméttomyydestd. Ennakkoratkaisua pyytdnyt tuomioistuin pyrkiikin kahdella
ensimmadiselld kysymyksellddn saamaan ldhinnd arvioinnin kansallisten menettelysddnnosten
yhteensopivuudesta direktiivin 93/13 kanssa. Koska direktiivin tavoitteena on kohtuuttomia
sopimusehtoja koskevan jasenvaltioiden lainsdaddannon ldhentdminen, direktiivi koskee ainoastaan
sopimuksiin sisaltyvid ehtoja eikd kansallisessa oikeudessa sdddettyja téllaisen vakuuden realisoimisen
edellytyksia.

Slovakian hallitus myontdd, ettd ennakkoratkaisupyynnossd on joitakin puutteita, mutta katsoo
kuitenkin, ettd ennakkoratkaisua pyytineen tuomioistuimen esittimét kaksi ensimmaistd kysymystd on
tutkittava. Euroopan komissio vetosi puolestaan istunnossa siihen, ettd tutkimatta jattdmisen perusteet,
sellaisina kuin unionin tuomioistuin on maééritellyt ne maarayksessia SKP (C-433/11, EU:C:2012:702),
eivit toteudu kisiteltdvdand olevassa asiassa, ja se katsoo ndin ollen, ettd ndméd kaksi kysymystd on
tutkittava.

Tamén osalta on syytd palauttaa mieleen, ettd vakiintuneen oikeuskédytdnnon mukaan olettamana on,
ettd kansallisen tuomioistuimen niiden oikeudellisten seikkojen ja tosiseikkojen perusteella, joiden
médrittdmisestd se vastaa ja joiden paikkansapitdvyyden selvittiminen ei ole unionin tuomioistuimen
tehtdvd, esittdmilld unionin oikeuden tulkintaan liittyvilld kysymyksilld on merkitystd asian ratkaisun
kannalta. Unionin tuomioistuin voi jdttdd tutkimatta kansallisen tuomioistuimen esittimdn pyynnon
ainoastaan, jos on ilmeistd, ettd pyydetylld unionin oikeuden tulkitsemisella ei ole mitdén yhteytta
kansallisessa tuomioistuimessa kasiteltdvdn asian tosiseikkoihin tai kohteeseen, jos kyseinen ongelma
on luonteeltaan hypoteettinen taikka jos unionin tuomioistuimella ei ole tiedossaan niitd tosiseikkoja
ja oikeudellisia seikkoja, jotka ovat tarpeen, jotta se voisi antaa hyodyllisen vastauksen sille esitettyihin
kysymyksiin (tuomio Pohotovost, C-470/12, EU:C:2014:101, 27 kohta oikeuskéytantéviittauksineen).

Ensinndkin on syytd todeta, ettd ensimmadinen ennakkoratkaisukysymys todella koskee direktiivin 93/13
liséksi myo6s direktiivia 2005/29. Kuten Saksan hallitus on aiheellisesti huomauttanut, ennakkoratkaisua
pyytinyt tuomioistuin kuitenkin vain viittaa viimeksi mainittuun direktiiviin ilmoittamatta, mistd syysta
sen tulkitseminen on tarpeen péddasian ratkaisemiseksi. Se ei myoskddn tdsmennd, milld tavalla padasian
valittajan riitauttama vakuuden realisointimenettely voisi olla sopimaton kaupallinen menettely.

Tamén ennakkoratkaisupyynnon kohteesta on vield todettava, ettd se koskee direktiivin
93/13 1 artiklan 2 kohdan, 3 artiklan 1 kohdan, 4 artiklan, 6 artiklan 1 kohdan ja 7 artiklan 1 kohdan
ulottuvuutta ja ettd unionin lainsddtdja on ndissd sddnnoksissd vahvistanut tdméan direktiivin
soveltamisalaa koskevan poikkeuksen, mairitellyt kohtuuttoman sopimusehdon siséllon, vahvistanut
sddannon, jonka mukaan kohtuuton sopimusehto ei sido kuluttajia, sekd tdsmentdnyt, ettd
jasenvaltioiden on varmistettava, ettd on olemassa riittdvid ja tehokkaita keinoja kohtuuttomien
ehtojen kéyton lopettamiseksi.

Ennakkoratkaisua pyytdneen tuomioistuimen esittimiin kysymyksiin vastataan ndin ollen ainoastaan
direktiivin 93/13 sddnndsten kannalta.

Toiseksi se seikka, ettei vakuuden realisointia ole vield saatettu loppuun, ei merkitse, ettd niama

kysymykset olisivat luonteeltaan hypoteettisia. Yhtdéltd ennakkoratkaisua pyytinyt tuomioistuin
korostaa, ettd SMART Capital on todella ryhtynyt kuluttajaa kohtaan toimenpiteisiin vakuutena olevan
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kiintedn omaisuuden myymiseksi. Toiseksi on niin, ettd vaikkei vakuuden realisointia ole vield saatettu
loppuun, esitettyjen kysymysten tarkoituksena ei ole tiedustella, onko myynti saatettu loppuun, vaan
selvittdd, onko velkojalla laillinen oikeus ryhtyd tillaiseen myyntiin ja onko velallisen kaytossa
tuomioistuimen tarjoamia oikeussuojakeinoja tillaisen myynnin toteuttamisen riitauttamiseksi.

Niin ollen ennakkoratkaisukysymykset eivit ole luonteeltaan hypoteettisia ja pyydetty direktiivin 93/13
saannosten tulkitseminen on tarpeen paddasian ratkaisemiseksi.

Edelld todetuin perustein ennakkoratkaisupyynto on siten otettava tutkittavaksi.
Asiakysymys

Ensimmainen, toinen ja kolmas kysymys

On syytd tdsmentdd, ettd vaikka ensimmaiisessd kysymyksessd mainitaan vain perusoikeuskirjan
38 artikla, kasiteltdvdnd olevassa ennakkoratkaisupyynnossa itse asiassa viitataan asian kannalta
merkityksellisten unionin oikeuden seikkojen osalta erityisesti perusoikeuskirjan 47 artiklaan ja
mainitaan kyseinen artikla. Koska ennakkoratkaisua pyytineen tuomioistuimen esittimien kolmen
ensimmadisen kysymyksen tarkoituksena on selvittdd kuluttajille annettavan suojelun taso ja heidén
kaytettdavissddn olevat oikeussuojakeinot tuomioistuimissa, tdmé artikla on syytd sisdllyttdd niihin
unionin oikeuden vilineisiin, joista ennakkoratkaisua pyytinyt tuomioistuin pyytdd unionin
tuomioistuinta esittdmaan sille tulkinnan.

Kolmella ensimmaiselld kysymykselldén, jotka on syytd kasitelld yhdessd, ennakkoratkaisua pyytényt
tuomioistuin tiedustelee ldhinnd, onko direktiivin 93/13 sddnnoksid tulkittava perusoikeuskirjan 38
ja 47 artiklan valossa siten, ettd ne ovat esteend péddasian oikeudenkédynnin kohteena olevan kaltaiselle
kansalliselle sdédnnostolle, jossa sallitaan sellaisen saatavan, joka perustuu mahdollisesti kohtuuttomiin
sopimusehtoihin,  periminen realisoimalla  kuluttajan  vakuudeksi antama kiinteistopantti
tuomioistuimen ulkopuolisessa menettelyssa. Jos vastaus on myontédvd, ennakkoratkaisua pyytényt
tuomioistuin pyrkii selvittimadn, onko ndmad sisdiset sddnnokset jitettdvd soveltamatta tuomiosta
Simmenthal (EU:C:1978:49) ilmenevan oikeuskédytdannon mukaisesti.

On syytd yhtdalta muistuttaa, ettd perusoikeuskirjan 38 artiklassa maarétdéan, ettd unionin politiikoissa
varmistetaan korkeatasoinen kuluttajansuoja. Perusoikeuskirjan 47 artikla koskee oikeutta tehokkaisiin
oikeussuojakeinoihin tuomioistuimessa. Nama velvoitteet koskevat direktiivin 93/13 taytdntodnpanoa
(ks. vastaavasti tuomio Pohotovost, EU:C:2014:101, 52 kohta).

Toisaalta unionin tuomioistuin on jo todennut oikeuskéytdnndsséddn, ettd direktiivilld 93/13 toteutettu
suojajirjestelméd perustuu ajatukseen siitd, ettd kuluttaja on elinkeinonharjoittajaan nédhden heikompi
osapuoli sekd neuvotteluaseman ettd tietojen puolesta, mikd johtaa kuluttajan sitoutumaan
elinkeinonharjoittajan ennakolta laatimiin sopimusehtoihin ilman, ettd hidn voisi vaikuttaa niiden
sisaltoon (tuomio Pohotovost, EU:C:2014:101, 39 kohta oikeuskaytantoviittauksineen; tuomio Kasler ja
Késlerné Rabai, C-26/13, EU:C:2014:282 39 kohta oikeuskaytantoviittauksineen ja tuomio Sanchez
Morcillo ja Abril Garcia, C-169/14, EU:C:2014:2099, 22 kohta).

Kuluttajien tekemiin luottosopimuksiin liittyvien vakuuksien realisoinnista on todettava, ettei
direktiiviin 93/13 sisélly minkaénlaista mainintaa vakuuksien realisoinnista.

Vakiintuneen  oikeuskdytinnon mukaan on  kuitenkin niin, ettd koska kansallisten
pakkotéaytantoonpanojérjestelmien yhdenmukaistamisesta ei ole olemassa unionin lainsdddantod,
kunkin jasenvaltion asiana on sisdisessd oikeusjdrjestyksessddn antaa tillaiset sadannot menettelyllista
itsemddraamisoikeutta koskevan periaatteen nojalla, kunhan ne eivit ole epédedullisempia kuin
samankaltaisia kansallisen oikeuden piiriin kuuluvia tilanteita koskevat sdannot (vastaavuusperiaate)
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eikd niilla tehdd unionin oikeudessa annettujen oikeuksien kéyttamistd kéytdnnossd mahdottomaksi tai
suhteettoman vaikeaksi (tehokkuusperiaate) (ks. vastaavasti tuomio Aziz, C-415/11, EU:C:2013:164,
50 kohta oikeuskéytantoviittauksineen ja tuomio Pohotovost, EU:C:2014:101, 46 kohta).

Vastaavuusperiaatteesta on todettava, ettd unionin tuomioistuimella ei ole kaytossddn mitddn sellaista
seikkaa, joka voisi antaa aiheen epdilld péddasian oikeudenkdynnin kohteena olevan sddnnoston
yhdenmukaisuutta kyseisen periaatteen kanssa.

Tehokkuusperiaatteesta on todettava, ettd unionin tuomioistuimen oikeuskdytdnnon mukaan kaikkia
sellaisia tapauksia, joissa on kyse siitd, tekeekd kansallinen menettelysdédnté unionin oikeuden
soveltamisen mahdottomaksi tai suhteettoman vaikeaksi, on tarkasteltava siten, ettd huomioon otetaan
taman sdannon merkitys koko menettelyssd, sen kulku sekd sen erityispiirteet eri kansallisissa elimissé
(tuomio Asociaciéon de Consumidores Independientes de Castilla y Leén, C-413/12, EU:C:2013:800,
34 kohta oikeuskaytantoviittauksineen).

Niiden lainkdyttomenettelyjen erityispiirteet, jotka kidydddn elinkeinonharjoittajien ja kuluttajien valilla
kansallisen oikeuden mukaan, eivit myoskddn saa muodostua tekijaksi, joka saattaisi vaikuttaa siihen
oikeussuojaan, joka kuluttajien on saatava direktiivin 93/13 sddnnosten nojalla (ks. vastaavasti tuomio
Banco Espaiol de Crédito, C-618/10, EU:C:2012:349, 55 kohta oikeuskéyténtoviittauksineen ja tuomio
Aziz, EU:C:2013:164, 62 kohta).

Padasian oikeudenkdynnin kohteena olevan kaltaisessa tilanteessa on siten selvitettdvd, missd maérin
kyseisella direktiivilld taatun suojan soveltaminen olisi kdytinnossd mahdotonta tai suhteettoman
vaikeaa.

Tassd tapauksessa asiakirja-aineistosta ilmenee, ettd siviililain 151m §:n 1 momentissa luettuna yhdessa
vapaaehtoisista huutokaupoista annetun lain 17 §:n 3 momentin kanssa sdddetddn yhtéaltd, ettd
huutokauppa voidaan riitauttaa 30 péivin kuluessa vakuuden realisoinnin tiedoksi antamisesta, ja
toisaalta, ettd silla, joka riitauttaa huutokauppamenettelyn, on saman lain 21 §:n 2 momentin nojalla
kaytettdvissddn kolmen kuukauden maardaika myyntiajankohdasta laskettuna.

Vaikka direktiivissa 93/13 edellytetdénkin elinkeinonharjoittajan ja kuluttajien vélisissd riita-asioissa,
ettd niita kasittelevat kansalliset tuomioistuimet toteuttavat aktiivisia toimenpiteitd, joita voivat
toteuttaa sopimuspuolten ulkopuoliset kolmannet (tuomio Asbeek Brusse ja de Man Garabito,
C-488/11, EU:C:2013:341, 39 kohta oikeuskéytantoviittauksineen ja tuomio Pohotovost,
EU:C:2014:101, 40 kohta oikeuskéytintoviittauksineen), tehokkuusperiaatteen noudattaminen ei
kuitenkaan voi mennd niin pitkille, ettd silld tdysin kompensoitaisiin asianomaisen kuluttajan
taydellinen  passiivisuus (ks. vastaavasti tuomio Asturcom Telecomunicaciones, C-40/08,
EU:C:2009:615, 47 kohta).

Jollei ennakkoratkaisua pyytdneen tuomioistuimen tutkittaviksi kuuluvista seikoista muuta johdu,
padasian oikeudenkdynnin kohteena olevan kansallisen lainsdddénnén mukaisten tdmén tuomion
55 kohdassa mainittujen kaltaisten méérdaikojen yhdistelmd ei ole rinnastettavissa sithen 20 pdivan
madrdaikaan, josta oli kyse tuomiolla Banco Espaiol de Crédito (EU:C:2012:349) ratkaistussa asiassa,
eikd niihin tuomiolla Aziz (EU:C:2013:164, 57-59 kohta) ratkaistuun asiaan liittyneisiin seikkoihin,
joiden vuoksi kuluttajan nostama kanne tillaisista toimenpiteistéd ei voinut menestya.

Kuluttajille direktiivin 93/13 nojalla kuuluvien oikeuksien turvaamiseksi jésenvaltioiden on lisdksi
taman direktiivin 7 artiklan 1 kohdan mukaan sdéddettivd suojatoimista, joilla kohtuuttomiksi
todettujen sopimusehtojen kdyttd saadaan loppumaan. Tamé vahvistetaan myods saman direktiivin
johdanto-osan 24 perustelukappaleessa, jossa tdsmennetddn, ettd jasenvaltioiden tuomioistuimilla ja
hallintoviranomaisilla on titd varten oltava kéytettdvissdén riittévit ja tehokkaat keinot.
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Nykyisin SEU 4 artiklan 3 kohdassa vahvistettua vilpittoméan yhteistyon periaatetta koskevan unionin
tuomioistuimen vakiintuneen oikeuskdytdinnén mukaan on niin, ettd vaikka jasenvaltiot voivat edelleen
valita unionin oikeuden rikkomisesta méadrattivat seuraamukset, niiden on huolehdittava erityisesti
siitd, ettd ndmé seuraamukset ovat tehokkaita, oikeasuhteisia ja varoittavia (ks. vastaavasti tuomio LCL
Le Crédit Lyonnais, C-565/12, EU:C:2014:190, 44 kohta oikeuskéytantoviittauksineen).

Tehokkuudesta ja varoittavuudesta on yhtddlta todettava, ettd Slovakian hallituksen unionin
tuomioistuimelle toimittamissa kirjallisissa huomautuksissa tdsmennetddn, ettd tuomioistuimen
ulkopuolella tapahtuvan tillaisen vakuuden realisointimenettelyn aikana toimivaltainen kansallinen
tuomioistuin voisi siviiliprosessilain 74 §:n 1 momentin ja 76 §:n 1 momentin nojalla maéréta
turvaamistoimenpiteistd, joilla tallainen myynti maarataan keskeytettavéksi.

Kuten toisaalta tdmdn tuomion 31 ja 32 kohdassa on huomautettu, 1.4.2014 annetulla ja 1.6.2014
voimaan tulleella lailla nro 106/2014, jota sovelletaan kaikkiin 1.6.2014 voimassa oleviin
vakuussopimuksiin, on néhtdvasti muutettu padasian oikeudenkdynnin kohteena olevan kaltaiseen
sopimusehtoon sovellettavia menettelysdéntoja. Erityisesti vapaaehtoisista huutokaupoista annetun lain
21 §&n 2 momentissa, sellaisena kuin se on tdlld hetkelld voimassa, annetaan néhtévasti
tuomioistuimelle mahdollisuus vakuutta koskevan sopimusehdon riitauttamisen johdosta julistaa
myynti mitattomaksi, miké asettaisi kuluttajan takautuvasti jokseenkin siihen tilanteeseen, jossa hian oli
alun perin, jolloin hénelle myynnin lainvastaisuudesta aiheutuneen vahingon korjaaminen ei rajoitu
pelkkaén taloudelliseen hyvitykseen.

Seuraamuksen oikeasuhteisuutta tarkasteltaessa on kiinnitettdva erityinen huomio siihen, ettd pddasian
oikeudenkdynnin kohteena olevassa menettelyssd tuomioistuimen ulkopuolella realisoitavana vakuutena
oleva omaisuus on kuluttajan ja hédnen perheensd asuntona kaytetty kiinteisto.

Perheen asunnon menettdminen ei nimittdin merkitse pelkdstdan kuluttajien oikeuksien vakavaa
loukkaamista (tuomio Aziz, EU:C:2013:164, 61 kohta), vaan se tekee myos asianomaisen kuluttajan
perheen tilanteesta erityisen epdvarman (ks. vastaavasti unionin tuomioistuimen presidentin maarays
Sanchez Morcillo ja Abril Garcia, EU:C:2014:1388, 11 kohta).

Taltd osin Euroopan ihmisoikeustuomioistuin on katsonut yht&éltd, ettd asunnon menettdminen on
oman kodin kunnioittamista koskevan oikeuden vakavimpia loukkauksia, ja toisaalta, ettd jokaisella,
joka on vaarassa joutua sen kohteeksi, on ldhtokohtaisesti oltava mahdollisuus riitauttaa kysymys
toimenpiteen oikeasuhteisuudesta (ks. Euroopan ihmisoikeustuomioistuimen tuomio McCann v.
Yhdistynyt kuningaskunta, nro 19009/04, 50 kohta, EIT 2008 ja Euroopan ihmisoikeustuomioistuimen
tuomio Rousk v. Ruotsi, nro 27183/04, 137 kohta).

Unionin oikeuden mukaan oikeus kotiin on perusoikeuskirjan 7 artiklassa taattu perusoikeus, joka
ennakkoratkaisua pyytdneen tuomioistuimen on otettava huomioon direktiivin 93/13 soveltamisessa.

Silta osin kuin kyse on erityisesti seurauksista, jotka kuluttajan ja hdnen perheensd hadtiminen heidén
padasiallisena kotinaan olevasta asunnosta aiheuttaa heille, unionin tuomioistuin on jo korostanut sen
tarkeyttd, ettd toimivaltaisella kansallisella  tuomioistuimella on oltava kaytettdvissddn
turvaamistoimenpiteitd kiinteiston lainvastaisen ulosmittauksen keskeyttamiseksi tai kieltdmiseksi
silloin, kun tédllaisista toimista mdadrddminen on tarpeen direktiivilla 93/13 tavoitellun suojan
tehokkuuden turvaamiseksi (ks. vastaavasti tuomio Aziz, EU:C:2013:164, 59 kohta).

Tassd tapauksessa toimivaltaisen kansallisen tuomioistuimen mahdollisuus méédriatd tdimén tuomion
60 kohdassa selostettujen kaltaisista turvaamistoimista ndyttdd olevan riittdvd ja tehokas keino
kohtuuttomien ehtojen kayton lopettamiseksi, ja tdmén seikan tutkiminen on ennakkoratkaisua
pyytdneen tuomioistuimen tehtéva.
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Edelld todetusta seuraa, ettd direktiivin 93/13 sddnnoksid on tulkittava siten, ettd ne eivit ole esteend
péadasian oikeudenkdynnin kohteena olevan kaltaiselle kansalliselle sddnnostolle, jossa sallitaan sellaisen
saatavan, joka perustuu mahdollisesti kohtuuttomiin sopimusehtoihin, periminen realisoimalla
kuluttajan vakuudeksi antama kiinteistopantti tuomioistuimen ulkopuolisessa menettelyssd, mikali
kyseisessd sdadnnostossd ei tehdd kuluttajille talla direktiivilld annettujen oikeuksien suojaamista
kaytannossdé mahdottomaksi tai suhteettoman vaikeaksi, ja tdmdn seikan tutkiminen on
ennakkoratkaisua pyytdneen tuomioistuimen tehtéva.

Kolmen ensimmadisen kysymyksen ensimmaéiseen osaan annettu vastaus huomioon ottaen ei ole tarpeen
vastata ndiden kysymysten jalkimmadiseen osaan, joka koskee tuomiosta Simmenthal (EU:C:1978:49)
ilmenevan oikeuskdytannon vaikutusta kansalliseen sddnnostoon, jossa sallitaan vakuuden realisointi
tuomioistuimen ulkopuolella.

Neljas kysymys

Neljannella kysymyksellddan ennakkoratkaisua pyytdnyt tuomioistuin tiedustelee ldhinngd, onko
direktiivin 93/13 4 artiklaa tulkittava siten, ettd se on esteend elinkeinonharjoittajan kuluttajan kanssa
tekeméédn sopimukseen sisiltyville sopimusehdolle silloinkin, kun tdmén sopimusehdon sisilto johtuu
lain sdédnnoksesta.

Taltd osin on ensinndkin muistutettava, ettd se, ettd kansallinen tuomioistuin on muodollisesti esittanyt
ennakkoratkaisukysymyksen viittaamalla joihinkin unionin oikeuden madardyksiin tai sddnnoksiin, ei
estd unionin tuomioistuinta esittimdstd kansalliselle tuomioistuimelle kaikkia unionin oikeuden
tulkintaan liittyvid seikkoja, jotka saattavat olla hyodyllisia kansallisen tuomioistuimen arvioidessa
kasiteltdvianddn olevaa asiaa, riippumatta siitd, onko kansallinen tuomioistuin kysymystddn esittdessddn
viitannut niihin. Unionin tuomioistuimen on poimittava kaikista kansallisen tuomioistuimen
esittdmistd seikoista ja erityisesti ennakkoratkaisupyynnon esittimisestd tehdyn paatoksen perusteluista
ne unionin oikeutta koskevat seikat, joita on syytd tulkita, kun otetaan huomioon riidan kohde (tuomio
Vicoplus ym., C-307/09-C-309/09, EU:C:2011:64, 22 kohta oikeuskayténtoviittauksineen).

Koska ennakkoratkaisua pyytdnyt tuomioistuin on viitannut laajasti siihen, ettd sisdisen oikeuden lain
sadnnoksiin perustuvat sopimusehdot jaavat direktiivin 93/13 soveltamisalan ulkopuolelle, on
seuraavaksi  katsottava, ettd vaikkei ennakkoratkaisupyynnossd viitata tdmén  direktiivin
1 artiklan 2 kohtaan, neljds ennakkoratkaisukysymys kohdistuu vilillisesti mutta valttamattomaésti tahén
sadannokseen. Nidin ollen tdmén ennakkoratkaisupyynnon on katsottava koskevan direktiivin
1 artiklan 2 kohtaa.

Vield on todettava, ettd vakiintuneen oikeuskdytinnon mukaan unionin tuomioistuin voi SEUT
267 artiklassa sille myonnetyn unionin oikeuden tulkintaa koskevan toimivallan puitteissa tulkita yleisia
kriteerejd, joita unionin lainsddtdja on kayttinyt kohtuuttoman sopimusehdon kasitteen
madrittelemiseksi (ks. vastaavasti madrdys Pohotovost, C-76/10, EU:C:2010:685, 60 kohta
oikeuskayténtoviittauksineen). On kuitenkin ennakkoratkaisua pyytineen tuomioistuimen asiana
ratkaista kyseisten perusteiden avulla kysymys tietyn sopimusehdon konkreettisesta luokittelusta esilla
olevan asian olosuhteet huomioon ottaen. Téstd seuraa, ettd unionin tuomioistuimen on esitettava
ennakkoratkaisua pyytdneelle tuomioistuimelle vain ne seikat, jotka kyseisen tuomioistuimen tulee
ottaa huomioon kyseisen sopimusehdon kohtuuttomuutta arvioidessaan (tuomio Aziz, EU:C:2013:164,
66 kohta oikeuskaytdntoviittauksineen; tuomio Kasler ja Késlerné Rabai, EU:C:2014:282, 45 kohta ja
madrdys Sebestyén, C-342/13, EU:C:2014:1857, 25 kohta).

Direktiivin 93/13 1 artiklan 1 kohdassa maaritelldan timan direktiivin soveltamisala, mutta saman

artiklan 2 kohdassa jatetadn pakollisia lakeja tai asetuksia heijastavat sopimusehdot soveltamisalan
ulkopuolelle.
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Téltda osin Slovakian ja Saksan hallitukset ehdottavat, ettd unionin tuomioistuin vastaisi, ettd padasian
oikeudenkédynnin kohteena oleva sopimusehto, joka koskee myyntid vapaaehtoisella huutokaupalla, jad
tilla perusteella soveltamisalan ulkopuolelle. Komissio sen sijaan katsoo, ettd direktiivin 93/13
sadannosten tehokas vaikutus vaarantuisi, jos péddasian oikeudenkdynnin kohteena olevan kaltainen
tilanne jdisi tédllaisella perusteella soveltamisalan ulkopuolelle.

Unionin tuomioistuimella on jo ollut tilaisuus huomauttaa, ettd direktiivin 93/13 1 artiklan 2 kohdassa
saddetddn tdmén direktiivin soveltamisalaan kohdistuvasta poikkeuksesta, joka koskee pakollisia lakeja
tai asetuksia heijastavia sopimusehtoja (ks. vastaavasti tuomio RWE Vertrieb, C-92/11, EU:C:2013:180,
25 kohta).

On syytd muistuttaa, ettd tiatd poikkeusta on kaikkien poikkeuksien tavoin tulkittava suppeasti ottaen
huomioon kyseisen direktiivin tavoitteen eli kuluttajien suojaamisen elinkeinonharjoittajien heidén
kanssaan tekemiin sopimuksiin siséltyvilta kohtuuttomilta ehdoilta.

Tassd tapauksessa tuomiosta RWE Vertrieb (EU:C:2013:180) ilmenee, ettd timd soveltamisalan
ulkopuolelle jattaminen edellyttdda kahden ehdon tayttamistd. Yhtddltda sopimusehdon on heijastettava
lain tai asetuksen sddnnostd, ja toisaalta tdman sddannoksen on oltava pakottava.

Taltd osin on syytd todeta, ettd sen selvittdmiseksi, jaako sopimusehto direktiivin 93/13 soveltamisalan
ulkopuolelle, kansallisen tuomioistuimen on tutkittava, heijastuvatko téssd ehdossa kansallisen
oikeuden sadnnokset, joita sovelletaan sopimuspuolten vililla niiden tahdosta riippumatta, tai
sadnnokset, joita sovelletaan suoraan lain nojalla silloin, kun sopimuspuolten vililla ei ole sovittu
muusta jérjestelystd (ks. vastaavasti tuomio RWE Vertrieb, EU:C:2013:180, 26 kohta).

Edella  esitetyin  perustein  neljinteen  kysymykseen on  vastattava, ettd  direktiivin
93/13 1 artiklan 2 kohtaa on tulkittava siten, ettd elinkeinonharjoittajan kuluttajan kanssa tekemién
sopimukseen sisdltyvd sopimusehto jda tdmén direktiivin soveltamisalan ulkopuolelle vain siind
tapauksessa, ettd kyseinen sopimusehto heijastaa lain tai asetuksen pakottavaa sddnndstd, ja tdmén
seikan tutkiminen on ennakkoratkaisua pyytdneen tuomioistuimen tehtéva.

Tamén tuomion ajallinen vaikutus

Slovakian hallitus on pyytinyt, ettd unionin tuomioistuin rajoittaisi timén tuomion ajallista vaikutusta
siind tapauksessa, ettd se padtyisi katsomaan, ettd direktiivin 93/13 sddnnoksid on tulkittava siten, etté
tuomioistuimen valvonta on pakollista ennen padasian oikeudenkdynnin kohteena olevan kaltaista
vakuuden realisointia tuomioistuimen ulkopuolella.

Tahén Slovakian hallituksen pyyntoon ei kolmeen ensimmadiseen kysymykseen annettu vastaus
huomioon ottaen ole tarpeen vastata.

Oikeudenkayntikulut

Oikeudenkdyntikuluja, jotka ovat aiheutuneet muille kuin pédasian asianosaisille huomautusten
esittdmisestd unionin tuomioistuimelle, ei voida méarata korvattaviksi.

Niilld perusteilla unionin tuomioistuin (kolmas jaosto) on ratkaissut asian seuraavasti:
1) Kuluttajasopimusten kohtuuttomista ehdoista 5.4.1993 annetun neuvoston direktiivin
93/13/ETY saannoksid on tulkittava siten, etti ne eivit ole esteend piddasian

oikeudenkidynnin kohteena olevan kaltaiselle kansalliselle sddnnostolle, jossa sallitaan
sellaisen saatavan, joka perustuu mahdollisesti kohtuuttomiin sopimusehtoihin, periminen
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realisoimalla kuluttajan vakuudeksi antama kiinteistopantti tuomioistuimen ulkopuolisessa
menettelyssd, mikidli kyseisessd sddnnostossd ei tehdd kuluttajille tdlla direktiivilla
annettujen oikeuksien suojaamista kiytinnossda mahdottomaksi tai suhteettoman vaikeaksi,

ja timén seikan tutkiminen on ennakkoratkaisua pyytineen tuomioistuimen tehtiva.

Direktiivin 93/13 1 artiklan 2 kohtaa on tulkittava siten, ettd elinkeinonharjoittajan
kuluttajan kanssa tekemiddn sopimukseen sisiltyvd sopimusehto jdd timén direktiivin
soveltamisalan ulkopuolelle vain siind tapauksessa, ettid kyseinen sopimusehto heijastaa lain
tai asetuksen pakottavaa sddnnostd, ja timén seikan tutkiminen on ennakkoratkaisua
pyytineen tuomioistuimen tehtiva.

Allekirjoitukset
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