g

W Oikeustapauskokoelma

UNIONIN TUOMIOISTUIMEN TUOMIO (ensimmiinen jaosto)

26 paivand tammikuuta 2017 *

Ennakkoratkaisupyynté — Direktiivi 93/13/ETY — Elinkeinonharjoittajien ja kuluttajien véliset
sopimukset — Kohtuuttomat sopimusehdot — Lainasopimus, jonka vakuutena on kiinteistokiinnitys —
Kiinnitetyn kiinteiston ulosmittausmenettely — Preklusiivinen méardaika —

Kansallisten tuomioistuinten tehtévit — Oikeusvoima

Asiassa C-421/14,

jossa on kyse SEUT 267 artiklaan perustuvasta ennakkoratkaisupyynnostd, jonka Juzgado de Primera
Instancia n° 2 de Santander (Santanderin alioikeus nro 2, Espanja) on esittinyt 10.9.2014 tekemallaén
paatokselld, joka on saapunut unionin tuomioistuimeen 10.9.2014, saadakseen ennakkoratkaisun asiassa
Banco Primus SA

vastaan

Jests Gutiérrez Garcia,

UNIONIN TUOMIOISTUIN (ensimmainen jaosto),

toimien kokoonpanossa: varapresidentti A. Tizzano, joka hoitaa ensimmadisen jaoston puheenjohtajan
tehtdvid, sekd tuomarit M. Berger, A. Borg Barthet, S. Rodin (esittelevd tuomari) ja F. Biltgen,

julkisasiamies: M. Szpunar,

kirjaaja: johtava hallintovirkamies M. Ferreira,

ottaen huomioon Kkirjallisessa ksittelyssé ja 24.9.2015 pidetyssd istunnossa esitetyn,
ottaen huomioon huomautukset, jotka sille ovat esittaneet

— Banco Primus SA, edustajanaan E. Vazquez Martin, abogado,

— Espanjan hallitus, asiamiehenddn M. J. Garcia-Valdecasas Dorrego,

— Euroopan komissio, asiamiehinédén J. Baquero Cruz ja M. van Beek,

kuultuaan julkisasiamiehen 2.2.2016 pidetyssé istunnossa esittimén ratkaisuehdotuksen,

on antanut seuraavan

* Oikeudenkayntikieli: espanja.
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tuomion

Ennakkoratkaisupyynté koskee kuluttajasopimusten kohtuuttomista ehdoista 5.4.1993 annetun
neuvoston direktiivin 93/13/ETY (EYVL 1993, L 95, s. 29) tulkintaa.

Tama pyynto on esitetty asiassa, jossa vastakkain ovat Banco Primus SA ja Jesus Gutiérrez Garcia ja
jossa on kyse Banco Primusin myontimén lainan vakuudeksi kiinnitettynd olleen Gutiérrez Garcian
kiinteiston ulosmittauksesta.

Asiaa koskevat oikeussdannot

Unionin oikeus

Direktiivin 93/13 16. ja 24. perustelukappaleessa todetaan seuraavaa:
"——  vilpittbmédn mielen vaatimuksen voi tdyttdd elinkeinonharjoittaja, joka kohtelee
oikeudenmukaisesti ja kohtuullisesti toista osapuolta, jonka lailliset edut hénen on otettava huomioon,

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

Kyseisen direktiivin 1 artiklan 1 kohdassa sdddetddn seuraavaa:

"Tamén direktiivin tarkoituksena on lahentéd jasenvaltioiden elinkeinonharjoittajan ja kuluttajan vélilla
tehtyjen sopimusten kohtuuttomia ehtoja koskevia lakeja, asetuksia ja hallinnollisia maarayksia.”

Mainitun direktiivin 3 artiklassa saddetdaidn seuraavaa:

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

2. Sopimusehtoa ei koskaan pidetd erikseen neuvoteltuna, jos se on ennakolta laadittu, eikd kuluttaja
ole ndin ollen voinut vaikuttaa sen sisédltoon, varsinkaan ennakolta muotoiltujen vakiosopimusten
yhteydessa.

»

Direktiivin 93/13 4 artiklassa saddetaian seuraavaa:

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

2. Sopimusehtojen kohtuuttoman luonteen arviointi ei saa koskea sopimuksen péaikohteen madrittelya,

hinnan tai korvauksen riittavyyttd eikd vastineena toimitettavia palveluja ja tavaroita, jos ehdot on
laadittu selkedsti ja ymmarrettavasti.”
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Direktiivin 93/13 6 artiklan 1 kohdassa saddetdan seuraavaa:

“Jasenvaltioiden on sdddettdvd, ettd elinkeinonharjoittajan ja kuluttajan vilisen sopimuksen
kohtuuttomat ehdot eivit sido kuluttajia niiden kansallisen lainsddddnnon mukaisesti ja ettd sopimus
jad muilta osin osapuolia sitovaksi, jos sopimus voi olla olemassa ilman kohtuuttomia ehtoja.”

Kyseisen direktiivin 7 artiklan 1 kohdassa sdddetdén seuraavaa:

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

Espanjan oikeus

Siviiliprosessista 7.1.2000 annettua lakia 1/2000 (Ley 1/2000, de Enjuiciamiento Civil, BOE nro 7,
8.1.2000, s. 575) muutettiin kiinnitysvelallisten suojan vahvistamisesta, velan uudelleenjérjestelysta ja
sosiaalisesta vuokrasta 14.5.2013 annetulla lailla nro 1/2013 (Ley 1/2013, de medidas para reforzar la
protecciéon a los deudores hipotecarios, reestructuracion de deuda y alquiler social; BOE nro 116,
15.5.2013, s. 36373) ja sittemmin kiireellisistd verotuksellisista, talousarviota koskevista ja tutkimusta,
kehitystd ja innovaatiota edistdvistd toimenpiteistd 28.6.2013 annetulla asetuksella 7/2013 (Real
Decreto-Ley 7/2013, de medidas urgentes de naturaleza tributaria, presupuestaria y de fomento de la
investigacion, el desarrollo y la innovacién; BOE nro 155, 29.6.2013, s. 48767) ja lisdksi
konkurssiasioita koskevista kiireellisistd toimenpiteistd 5.9.2014 annetulla asetuksella 11/2014 (Real
Decreto-ley 11/2014, de medidas urgentes en materia concursal; BOE nro 217, 6.9.2014, s. 69767)
(jaljempana LEC).

Kiinnitetyn kiinteiston ulosmittauksen vastustamista koskevaa menettelyd koskevassa LEC:n 695 §:ssé
sdddetddn seuraavaa:

”1. Téssda luvussa tarkoitetuissa menettelyissd ulosmittausvelallinen voi esittdd ainoastaan seuraavia
vastustamisperusteita:

4) ulosmittauksen tai perittivin summan méadrittimisen perusteena olevan sopimusehdon
kohtuuttomuus.

4. Paatokseen, jolla hyldtdan ——1 momentin 4 kohdassa tarkoitettuun perusteeseen perustuva viite,
voidaan hakea muutosta.

Muissa tapauksissa paitoksiin, joilla ratkaistaan tdssd pykéldssa tarkoitettu viite, ei voida hakea
muutosta, ja niiden vaikutukset koskevat vain ulosmittausmenettelyd, jonka yhteydessd ne on annettu.”

LEC:n 556 §:n 1 momentin mukaan maéédrdaika LEC:n 695 §:ddn perustuvalle tdytint6onpanon
vastustamiselle on kymmenen péivad tiaytdntoonpanomaéréayksen tiedoksiannosta.

ECLILEU:C:2017:60 3



12

13

14

15

TUOMIO 26.1.2017 — ASIA C-421/14
BANCO PRIMUS

LEC:n 557 §:n 1 momentissa, joka koskee muun téytdntoonpanoperusteen kuin tuomioistuimen
antaman ratkaisun tai vélitystuomion perusteella madrdtyn tdaytantoonpanon vastustamista, sdddetddn
seuraavaa:

"Kun tdytintéonpano madratddn 517 §:n 2 momentin 4, 5 6 ja 7 kohdassa tarkoitetun
tdytdntoonpanoperusteen tai muiden 517 §:n 2 momentin 9 kohdassa tarkoitettujen asiakirjojen, jotka
voivat olla tdytantoonpanoperusteena, perusteella, tidytintoonpanovelallinen voi esittdd vaitteen
tdytdntoonpanoa vastaan edellisessd pykildssd sdddetyn médrdajan kuluessa ja siind sdddetyssd
muodossa ainoastaan, kun véitteen perusteena on jokin seuraavista:

7) Téaytintoonpanoperusteessa on kohtuuttomia ehtoja.”

LEC:n 693 §:n 2 momentissa, joka koskee erind maksettavien velkojen ennenaikaista erddntymistd,
sdddetddn seuraavaa:

"Velalliselta voidaan vaatia koko padoma korkoineen, jos sopimuksen mukaan koko velka erdantyy, kun
maksamatta jatetddn kolme kuukausierdd tai niin monta maksuerdd, ettd velallisen voidaan katsoa
laiminlyoneen velvoitteensa vahintdéan kolmen kuukauden ajalta, ja jos tdméa sopimus on kirjattu velan
perustamisasiakirjaan.”

Lain nro 1/2013 ensimmadisessd siirtymasadnnoksessa sdddetddn seuraavaa:

"Tata lakia sovelletaan kiinnitettyjen kiinteistdjen ulosmittausta koskeviin tuomioistuinmenettelyihin ja
tuomioistuimen ulkopuolisiin menettelyihin, jotka on aloitettu tdmén lain voimaantulopdivddn
mennessd ja joissa hddtoa ei ole vield pantu téytantoon.”

Mainitun lain neljannessé siirtymésdaannoksessd sdddetddn seuraavaa:

”1. Talla lailla [siviiliprosessista 7.1.2000 annettuun lakiin 1/2000] tehtyja muutoksia sovelletaan
taytantoonpanomenettelyihin, jotka ovat vireilld lain voimaan tullessa, ainoastaan vield
toteuttamatta olevien téytdntoonpanotoimenpiteiden osalta.

2. Tamaén lain voimaan tullessa vireilld olevissa tiaytantoonpanomenettelyissd, joissa tdytdntoonpanon
vastustamiselle [siviiliprosessista 7.1.2000 annetun lain 1/2000] 556 §:n 1 momentissa sdddetty 10
pdivin madrdaika on paattynyt, ulosmittausvelallisilla on joka tapauksessa kuukauden mittainen
preklusiivinen maaraaika, jonka kuluessa he voivat vastustaa tdytdntoonpanoa erityiselld viitteelld,
joka perustuu jonkin [siviiliprosessista 7.1.2000 annetun lain 1/2000] 557 §:n 1 momentin
7 kohdassa ja 695 §:n 1 momentin 4 kohdassa tarkoitetun uuden vastustamisperusteen
olemassaoloon.

Kuukauden mittainen preklusiivinen méérdaika alkaa kulua tdmédn lain voimaantuloa seuraavasta
pdivéstd, ja se, ettd asianosaiset vastustavat tdytdntoonpanoa viitteelld, keskeyttdd menettelyn, kunnes
vastustamisesta on annettu ratkaisu [siviiliprosessista 7.1.2000 annetun lain 1/2000] 558 §:n ja sitd
seuraavien pykilien sekd 695 §:n mukaisesti.

Tatd siirtymdsddnnostd sovelletaan kaikkiin sellaisiin tdytintoonpanomenettelyihin, jotka eivdt ole
padttyneet kiinteiston luovuttamiseen ostajan hallintaan [siviiliprosessista 7.1.2000 annetun lain
1/2000] 675 §:n mukaisesti.

3. Vastaavasti vireilld olevissa taytintoonpanomenettelyissd, joissa tdytdntoonpanon vastustamiselle

[siviiliprosessista 7.1.2000 annetun lain 1/2000] 556 §:n 1 momentissa sdddetty 10 péivan
madrdaika on tdmén lain voimaan tullessa jo alkanut kulua, ulosmittausvelallisilla on sama
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edellisessa momentissa tarkoitettu kuukauden mittainen preklusiivinen madrdaika sellaisen
vditteen esittdmiseksi, joka perustuu jonkin [siviiliprosessista 7.1.2000 annetun lain 1/2000] 557
ja 695 §:ssd sdaddetyn vastustamisperusteen olemassaoloon.

4. Tamian saddannoksen julkaiseminen katsotaan pitevdsti ja tdysimddrdisesti toimitetuksi
tiedoksiannoksi tdmédn pykéldn 2 ja 3 momentissa sdddettyjen mddrdaikojen tiedoksiantamisen ja
kulumisen osalta, eikd tdstd ole missddn tapauksessa tarpeen tehdd nimenomaista paatosta.

LEC:n 136 §:ssd saadetidn seuraavaa:

"Kun asianosaiselle oikeudenkéyntitoimen toteuttamiseksi asetettu preklusiivinen madardaika on
padttynyt, oikeus kyseisen toimen toteuttamiseen menetetddn. Kirjaaja toteaa mddrdajan péadttymisen,
madrdd asian edellyttdmistd toimenpiteistd tai ilmoittaa asiasta tuomioistuimelle, jotta tima toteuttaa
siltd edellytetyt toimenpiteet.”

Saman lain 207 §:n 3 ja 4 momentissa sdddetddn seuraavaa:

”3. Lainvoimainen ratkaisu on oikeusvoimainen, ja asian ratkaisseen tuomioistuimen on kaikilta osin
pitdydyttava siind.

4. Kun miaidrdaika muutoksen hakemiselle on padttynyt eikd ratkaisuun ole haettu muutosta, siita tulee
lainvoimainen ja oikeusvoimainen, ja asian ratkaisseen tuomioistuimen on kaikilta osin pitdydyttava
siina.

Pddasia ja ennakkoratkaisukysymykset

Banco Primus antoi 12.6.2008 Gutiérrez Garcialle lainan, jonka vakuutena oli hdnen asuntoonsa
kohdistuva kiinnitys. Laina-aika oli 47 vuotta, ja laina oli maksettava takaisin 564 kuukausierdna.
Seitsemén perdkkdisen maksujen laiminlyonnin johdosta laina todettiin 23.3.2010 ennenaikaisesti
erddntyneeksi lainasopimuksen 6 a ehdon mukaisesti. Banco Primus vaati maksettavaksi koko jaljelld
olevaa pddomaa varsinaisine korkoineen ja viiviastyskorkoineen seké erindisid kuluja. Vakuutena ollut
kiinteisto huutokaupattiin sen hakemuksesta. Koska 11.1.2011 pidetyssd huutokaupassa ei tehty yhtaan
tarjousta, ennakkoratkaisua pyytanyt tuomioistuin paatti 21.3.2011 tekemalldaan
taytantoonpanokelpoisella péatokselld, ettd kiinteisto myydadn Banco Primusille hintaan, joka vastaa
50 prosenttia sen arvioidusta arvosta. Banco Primus vaati 6.4.2011 omaisuuden hallintaan saamista.
Hallinnan saaminen siirtyi kolmen perédkkaisen viitteen vuoksi, mukaan luettuna viite, jonka johdosta
annettiin  12.6.2013 madédrdys, jolla lainasopimuksen viivastyskorkoja koskeva 6 ehto todettiin
kohtuuttomaksi. Kolmannen viitteen johdosta 8.4.2014 annetulla ratkaisulla paatettiin haatomenettelyn
lykkdaminen.

Gutiérrez Garcia teki 11.6.2014 ennakkoratkaisua pyytdneessd tuomioistuimessa erityisen vditteen
kiinnitetyn kiinteistonsd ulosmittauksen vastustamiseksi vedoten siihen, ettd lainasopimuksen 6 ehto oli
kohtuuton.

Tamédn viitteen johdosta mainittu tuomioistuin lykkdsi hédtomenettelyd 16.6.2014 antamallaan
paiatokselld ja totesi, ettd oli syytd epdilld, olivatko lainasopimuksen muita seikkoja kuin

viivastyskorkoja koskevat seuraavat ehdot direktiivissd 93/13 tarkoitetulla tavalla kohtuuttomia.

— ehto 3, joka koskee tavanomaisia korkoja ja jossa madratddan korkojen laskemisesta kaavalla, jossa
jaljelld oleva padoma ja erddntyneet korot jaetaan korkovuoden paivien maaralla eli 360:1la;
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— ehto 6 a, joka koskee ennenaikaista erddantymistd ja jonka nojalla Banco Primus voi vaatia pddoman,
korkojen ja muiden kulujen valitontd maksamista erityisesti siind tapauksessa, ettd sovittuna pdivana
ei makseta lyhennyksen, korkojen tai osasuoritusten koko maaraa.

Kansallinen tuomioistuin totesi kuitenkin yhtddltd, ettd Gutiérrez Garcia oli esittinyt viitteensd
myohadssd, koska se oli esitetty lain 1/2013 neljdnnessé siirtymdsddnnoksessa sdadetyn preklusiivisen
maddrdajan padttymisen jélkeen.

Samainen tuomioistuin totesi toisaalta, ettd LEC:n oikeusvoimaa koskeva 207 § esti tutkimasta
uudestaan pédasiassa kyseessd olevien sopimusehtojen kohtuuttomuutta, koska kyseisen sopimuksen
lainmukaisuus direktiiviin 93/13 ndhden oli jo tutkittu lainvoimaiseksi tulleen 12.6.2013 annetun
péatoksen yhteydessa.

Kansallinen tuomioistuin toi myos esiin sen, ettd vaikka péddasiassa kyseessa olevan sopimuksen 6 a
ehto todettaisiin kohtuuttomaksi, Tribunal Supremon (korkein oikeusaste, Espanja) oikeuskéytdnto
estdd ensin mainittua tuomioistuinta julistamasta kyseistd ehtoa pdteméittoméksi ja jattdmaan
soveltamatta sitd, koska Banco Primus ei ollut tosiasiassa soveltanut sitd, vaan se oli noudattanut
LEC:n 693 §:n 2 momentin sadnnoksid ja odottanut seitsemdn peréttdisen kuukausieran maksamatta
jattamistd todetakseen ennenaikaisen erdéntymisen.

Niinpd madrittddkseen toimivaltansa laajuuden direktiivin 93/13 suhteen ennakkoratkaisua pyytényt
tuomioistuin pohtii ensinndkin lain 1/2013 neljannen siirtymasadnnoksen yhteensoveltuvuutta
mainitun direktiivin kanssa ja toiseksi sitd, edellyttadko kyseinen direktiivi padasiassa kyseessd olevan
kaltaisessa monimutkaisessa kiinteiston ulosmittausmenettelyssd, ettd LEC:n 207 §:n sddnnoksisté
huolimatta asiassa on tutkittava viran puolesta sellaisen sopimuksen ehdot, jota on jo arvioitu
direktiiviin 93/13 ndhden oikeusvoimaisella ratkaisulla. Kolmanneksi kansallinen tuomioistuin pyrkii
saamaan tdsmennystd siitd, milld arviointiperusteilla padasiassa kyseessd olevan sopimuksen 3 ja 6 a
ehtojen kohtuuttomuutta on arvioitava ja mitd seurauksia kohtuuttomuudesta on aiheuduttava.

Tassd tilanteessa Juzgado de Primera Instancia n° 2 de Santander (Santanderin alioikeus nro 2) on
paattanyt  lykdtd  asian  kdsittelyd ja  esittdd  unionin = tuomioistuimelle  seuraavat
ennakkoratkaisukysymykset:

”1) Onko lain 1/2013 neljattd siirtymésdadnnostd tulkittava siten, ettei se voi olla esteend kuluttajan
etujen suojaamiselle?

2) Mahdollistavatko [direktiivi 93/13] ja erityisesti sen 6 artiklan 1 kohta ja 7 artiklan 1 kohta — jotta
suojataan kuluttajia vastaavuus- ja tehokkuusperiaatteen mukaisesti —, ettd kuluttaja voi vedota
sopimusehtojen kohtuuttomuuteen kansallisessa lainsdddanndssa tétd varten sdddetyn médrdajan
jalkeen, jolloin kansallisen tuomioistuimen on tutkittava mainitut ehdot?

3) Velvoittavatko [direktiivi 93/13] ja erityisesti sen 6 artiklan 1 kohta ja 7 artiklan 1 kohta — jotta
suojataan kuluttajia vastaavuus- ja tehokkuusperiaatteen mukaisesti — kansallisen tuomioistuimen
tutkimaan viran puolesta, onko sopimusehto kohtuuton, ja tekemédédn toteamustensa edellyttamat
paatelmédt, vaikka se olisi aiemmin antanut kohtuuttomuudesta pédinvastaisen ratkaisun tai
luopunut arvioimasta sitd kansallisten menettelysddnnosten mukaisesti?

4) Voiko tuomioistuin, joka valvoo sopimuksen muiden kuin olennaisten ehtojen kohtuuttomuutta,
ottaa huomioon hinta-laatusuhteen ja minkd arviointiperusteiden mukaisesti? Onko sen tdssa
valvonnassa otettava huomioon kansallisessa lainsdddannossda asetetut hintarajoitukset? Voiko
teoriassa pétevda sopimusehto muuttua pateméttoméksi, jos sen mukainen hinta on tavanomaista
markkinahintaa huomattavasti korkeampi?
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5) Voidaanko [direktiivin 93/13] 4 artiklaa sovellettaessa ottaa huomioon sopimuksenteon jilkeiset
olosuhteet, jos kansallisen sadnnoston tarkastelu johtaa téhén?

6) Onko [LEC:n] 693 §:n 2 momenttia — — tulkittava siten, ettei se voi olla esteend kuluttajan etujen
suojaamiselle

7) Velvoittavatko [direktiivi 93/13] ja erityisesti sen 6 artiklan 1 kohta ja 7 artiklan 1 kohta — jotta
suojataan kuluttajia vastaavuus- ja tehokkuusperiaatteen mukaisesti — kansallista tuomioistuinta,
joka on todennut, ettd sopimuksessa on ennenaikaista erddntymistd koskeva kohtuuton ehto,
toteamaan, ettei siitd ole sovittu, ja tekeméddn kaikki tdstd seuraavat padtelmit, vaikka
elinkeinonharjoittaja olisi odottanut kansallisessa sadnndstosséa sddadetyn vahimmadisajan?”

Ennakkoratkaisua pyytinyt tuomioistuin on pyytinyt unionin tuomioistuinta kisitteleméédn asian
nopeutetussa menettelyssd unionin tuomioistuimen tyojérjestyksen 105 artiklan 1 kohdan mukaisesti.
Tama pyyntd on hylétty presidentin 11.11.2014 antamalla méaraykselld Banco Primus (C-421/14, ei
julkaistu, EU:C:2014:2367) erityisesti siitd syystd, ettd ennakkoratkaisua pyytdnyt tuomioistuin on —
kuten se on 29.9.2014 Kkirjeitse ilmoittanut unionin tuomioistuimelle — 16.6.2014 tekemaéllddn
paatokselld lykdnnyt tdytdntoonpanomenettelyd, joten Gutiérrez Garcialla ei ole vilitontd vaaraa
menettda asuntoaan.

Ennakkoratkaisukysymysten tarkastelu

Tutkittavaksi ottaminen

Espanjan hallitus kyseenalaistaa kirjallisissa huomautuksissaan, tayttiavatko ennakkoratkaisukysymykset
tutkittavaksi ottamisen edellytykset, koska unionin tuomioistuimen vastauksista ei ole hyotya
ennakkoratkaisupyynnon esittdneelle tuomioistuimelle, kun se ratkaisee kasiteltdvéindan olevan asian.
Kiinnitetyn kiinteiston ulosmittausmenettely on sen mukaan nimittdin lopullisesti paattynyt, eiké
viimeksi mainittu tuomioistuin voi endd toteuttaa mitddn siihen liittyvid toimenpiteitd, koska se on
lopettanut  tdytdntoonpanomenettelyn —maédrdamalla  8.4.2014 antamallaan  oikeusvoimaisella
madrdykselld, ettd velallinen ja muut asukkaat on haadettava.

Banco Primus ei vetoa ennakkoratkaisupyynnon tutkittavaksi ottamisen edellytysten puuttumiseen
nimenomaisesti mutta esittdd edelld mainitun oikeudenkayntivditteen perustaksi esitettyja viitteita
vastaavia vditteita.

Tastd on muistutettava aluksi, ettd vakiintuneen oikeuskdytinnon mukaan SEUT 267 artiklassa
tarkoitetussa menettelyssd, joka perustuu kansallisten tuomioistuinten ja unionin tuomioistuimen
tehtdvien selkeddn jakoon, yksinomaan kansallinen tuomioistuin on toimivaltainen toteamaan sen
ratkaistavaksi saatetun riita-asian tosiseikat ja arvioimaan niitd sekd tulkitsemaan ja soveltamaan
kansallista lainsdadantod. Samalla tavoin yksinomaan kansallisen tuomioistuimen, jossa asia on vireilld
ja joka vastaa annettavasta ratkaisusta, tehtdvdnd on kunkin asian erityispiirteiden perusteella harkita,
ovatko sen unionin tuomioistuimelle esittamét kysymykset tarpeellisia ja onko niilld merkitystd asian
kannalta. Jos esitetyt kysymykset koskevat unionin oikeuden tulkintaa, unionin tuomioistuimen on
siten ldhtokohtaisesti ratkaistava ne (tuomio 14.6.2012, Banco Espaiol de Crédito, C-618/10,
EU:C:2012:349, 76 kohta oikeuskéyténtoviittauksineen).

Unionin  tuomioistuin voi siis jattdd tutkimatta kansallisen tuomioistuimen esittdméin
ennakkoratkaisupyynnon ainoastaan, jos on ilmeistd, ettd pyydetylld unionin oikeuden tulkitsemisella
ei ole mitddn yhteytta kansallisessa tuomioistuimessa késiteltdvdn asian tosiseikkoihin tai kohteeseen,
jos ongelma on luonteeltaan hypoteettinen taikka jos unionin tuomioistuimella ei ole tiedossaan niita
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tosiseikkoja ja oikeudellisia seikkoja, jotka ovat tarpeen, jotta se voisi antaa hyodyllisen vastauksen sille
esitettyihin kysymyksiin (tuomio 14.6.2012, Banco Espafol de Crédito, C-618/10, EU:C:2012:349,
77 kohta oikeuskaytintoviittauksineen).

Tilanne ei ole ndin nyt kasiteltdvana olevassa asiassa.

Kuten julkisasiamies huomauttaa ratkaisuehdotuksensa 30 kohdassa, kansallisen tuomioistuimen
esittiméstd kansallisesta lainsdddannostd ilmenee selvisti, ettd péadasiassa kyseessd oleva kiinnitetyn
kiinteiston ulosmittausmenettely ei ole paittynyt ja ettd menettely jatkuu niin kauan kuin ostaja ei ole
saanut kiinteistod haltuunsa, minkd Espanjan hallitus on vahvistanut kirjallisissa huomautuksissaan.
Tamén mukaisesti lain 1/2013 neljdnnessd siirtymdsddnnoksessd sdddetddn, ettd sitd sovelletaan
“kaikkiin sellaisiin tdytdntoonpanomenettelyihin, jotka eivdt ole paattyneet kiinteiston luovuttamiseen
ostajan hallintaan”.

Kun ndissd olosuhteissa otetaan huomioon, ettd unionin tuomioistuimen tehtdvind on antaa
ennakkoratkaisua pyytdneelle tuomioistuimelle hyodyllinen vastaus, joka mahdollistaa sen
kasiteltaviksi saatetun asian ratkaisemisen (ks. tuomio 28.11.2000, Roquette Fréres, tuomio 28.11.2000,
C-88/99, EU:C:2000:652, 18 kohta ja tuomio 11.3.2010, Attanasio Group, C-384/08, EU:C:2010:133,
19 kohta), Espanjan hallituksen esittimistd seikoista ei ilmeisen selvdsti ilmene, ettei pyydetylla
unionin oikeuden tulkinnalla ole yhteyttd péddasian tosiseikkoihin tai kohteeseen.

Téten esitetty ennakkoratkaisupyynté on otettava tutkittavaksi, tosin kunkin kysymyksen arviointiin
liittyvin varauksin.

Pidasia
Kolme ensimmaistd kysymystd

Kolmella ensimmadiselld kysymyksellddn, jotka on syyta tutkia yhdessd, ennakkoratkaisua pyytényt
tuomioistuin pyrkii selvittiméén, ovatko direktiivin 93/13 6 ja 7 artikla esteend lain 1/2013 neljannen
siirtymésdannoksen kaltaiselle kansalliselle sadnnokselle, jonka mukaan kuluttajien, joiden osalta ennen
mainitun lain voimaantuloa on aloitettu kiinnitetyn kiinteiston ulosmittausmenettely, jota ei ole
saatettu pdatokseen, on kéytettdvd oikeuttaan vastustaa pakkotdytintoonpanoa sopimusehtojen
vditetyn kohtuuttomuuden perusteella kuukauden pituisessa preklusiivisessa madrédajassa, joka lasketaan
pdivastd, joka seuraa tdmédn lain julkaisemispdivdd. Mainittu tuomioistuin tiedustelee lisdksi,
velvoittaako kyseinen direktiivi mahdollisesti sen tutkimaan viran puolesta sellaisten sopimusehtojen
kohtuuttomuuden, joista tita seikkaa on jo direktiiviin 93/13 néhden tutkittu lopulliseksi tulleella
tuomioistuinratkaisulla, huolimatta kansallisista menettelysdédnnoistd, joilla pannaan tdytdntoon
oikeusvoimaperiaate.

Siitd, ovatko direktiivin 93/13 6 ja 7 artikla esteend lain 1/2013 neljdnnen siirtymésaannoksen kaltaiselle
kansalliselle sdédnnokselle, on korostettava, ettd unionin tuomioistuin on jo tutkinut tdmén kysymyksen
ja vastannut sithen myontévasti 29.10.2015 antamassaan tuomiossa BBVA (C-8/14, EU:C:2015:731).

Edelld mainitusta tuomiosta ilmenee erityisesti, ettd lain 1/2013 neljés siirtymésdannos — sikéli kuin
siind sdddetddn, ettd kuluttajiin, joiden osalta ennen mainitun lain voimaantuloa on aloitettu
kiinnitetyn kiinteiston ulosmittausmenettely, jota ei ole saatettu paidtokseen, sovelletaan kuukauden
pituista preklusiivista madrdaikaa, joka lasketaan pdivastd, joka seuraa tdmén lain julkaisemispéivaa,
pakkotédytdntoonpanon vastustamiseksi sopimusehtojen viitetyn kohtuuttomuuden perusteella — ei ole
omiaan takaamaan ndille kuluttajille tdimén méérdajan tdysimédraista hyodyntdmistéd eiké siten heidén
oikeuksiensa tehokasta kayttamistd (ks. vastaavasti tuomio 29.10.2015, BBVA, C-8/14, EU:C:2015:731,
39 kohta).
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Unionin tuomioistuimen kaytettdvissd olevasta asiakirja-aineistosta ilmenee padasiasta lisdksi, ettd
ennakkoratkaisua pyytdnyt tuomioistuin on jo tutkinut 12.6.2013 tekemaéllddn oikeusvoimaisella
paatokselld padasiassa kyseessd olevan sopimuksen direktiiviin 93/13 ndhden ja todennut, ettd sen
viivastyskorkoja koskeva 6 ehto oli kohtuuton.

Tédssd yhteydessd kansallinen tuomioistuin pohtii, onko direktiivi 93/13 esteend LEC:n 207 §:std
aiheutuvan kaltaiselle kansalliselle sdénndélle, jolla sitd kielletdédn tutkimasta viran puolesta erditd
sellaisen sopimuksen ehtoja, joka on jo tutkittu tuomioistuinmenettelyssd, jonka pdatteeksi on annettu
oikeusvoimainen ratkaisu.

Tastd on aluksi muistutettava, ettd unionin tuomioistuimen vakiintuneen oikeuskéytinnon mukaan
direktiivilla 93/13 toteutettu suojajérjestelméd perustuu ajatukseen siitd, ettd kuluttaja on
elinkeinonharjoittajaan néhden heikompi osapuoli sekd neuvotteluaseman ettd tietojen puolesta (ks.
mm. tuomio 17.7.2014, Sanchez Morcillo ja Abril Garcia, C-169/14, EU:C:2014:2099, 22 kohta
oikeuskaytantoviittauksineen).

Tamén heikomman aseman takia kohtuuttomat ehdot eivdt kyseisen direktiivin 6 artiklan 1 kohdan
mukaan sido kuluttajia. Kyseessd on pakottava sddnnds, jolla pyritddn korvaamaan muodollinen
tasapaino, joka sopimuksessa perustetaan sopimuspuolten oikeuksien ja velvollisuuksien vilille,
todellisella tasapainolla, jolla voidaan palauttaa sopimuspuolten vilinen yhdenvertaisuus (ks. mm.
tuomio 17.7.2014, Sanchez Morcillo ja Abril Garcia, C-169/14, EU:C:2014:2099, 23 kohta ja tuomio
21.12.2016, Gutiérrez Naranjo ym., C-154/15, C-307/15 ja C-308/15, EU:C:2016:980, 53 ja 55 kohta).

Vakiintuneen oikeuskdytinnon mukaan tdmén sddnnoksen on katsottava olevan sellaisia kansallisia
sddntoja vastaava normi, jotka kuuluvat kansallisen oikeusjirjestyksen perusteisiin (ks. tuomio
6.10.2009, Asturcom Telecomunicaciones, C-40/08, EU:C:2009:615, 51 ja 52 kohta ja tuomio
21.12.2016, Gutiérrez Naranjo ym., C-154/15, C-307/15 ja C-308/15, EU:2016:980, 54 kohta).

Tahdn liittyen wunionin tuomioistuin on jo wuseaan otteeseen korostanut, ettd kansallisilla
tuomioistuimilla on velvollisuus viran puolesta tutkia direktiivin 93/13 soveltamisalaan kuuluvan
sopimusehdon kohtuuttomuus ja ndin korjata sitd epétasapainoa, joka vallitsee kuluttajan ja
elinkeinonharjoittajan vililld, jos tuomioistuimella on kéytossddn tdmén tutkinnan edellyttaimét
oikeudelliset seikat ja tosiseikat (tuomio 14.3.2013, Aziz, C-415/11, EU:C:2013:164, 46 kohta
oikeuskéytantoviittauksineen ja tuomio 21.12.2016, Gutiérrez Naranjo ym., C-154/15, C-307/15
ja C-308/15, EU:C:2016:980, 58 kohta).

Kuten tdmdn tuomion 38 kohdassa todetaan, kisiteltdvdassd asiassa kansallinen tuomioistuin on
kuitenkin jo tutkinut pédasiassa kyseessd olevan sopimuksen direktiivin 93/13 suhteen ja todennut
taman tutkimuksen péédtteeksi oikeusvoimaisella ratkaisulla yhden sopimusehdoista kohtuuttomaksi.

Téssd tilanteessa on mddritettdvd, velvoittaako téllaisissa olosuhteissa tarve korvata se muodollinen
tasapaino, joka sopimuksella luodaan yhtééltd elinkeinonharjoittajan ja toisaalta kuluttajan oikeuksien
ja velvollisuuksien vilille, todellisella tasapainolla, jolla voidaan palauttaa mainittujen toimijoiden
vilinen yhdenvertaisuus, ennakkoratkaisua pyytdneen tuomioistuimen tutkimaan kyseisen sopimuksen
viran puolesta uudestaan huolimatta kansallisista menettelysddnnoksistd, joilla pannaan tdytintoon
oikeusvoimaperiaate.

Tassd yhteydessd on syytd ensinndkin muistuttaa oikeusvoimaperiaatteen tédrkeydestd sekd unionin
oikeusjarjestyksessd ettd kansallisissa oikeusjérjestyksissd. Unionin tuomioistuimella on jo ollut tilaisuus
tasmentdd, ettd sekd oikeusrauhan ja oikeussuhteiden vakauden ettd hyvan lainkdyton varmistamiseksi
on tirkedd, ettd kaikkien kaytettdvissd olevien oikeussuojakeinojen kdyton tai nditd oikeussuojakeinoja
varten sdddettyjen madrdaikojen umpeenkulumisen jilkeen lainvoimaisiksi tulleita tuomioistuinten
ratkaisuja ei voida endd saattaa kyseenalaisiksi (ks. mm. tuomio 6.10.2009, Asturcom
Telecomunicaciones, C-40/08, EU:C:2009:615, 35 ja 36 kohta).

ECLILEU:C:2017:60 9



47

48

49

50

51

52

53

TUOMIO 26.1.2017 — ASIA C-421/14
BANCO PRIMUS

Unionin tuomioistuin on jo myds myontényt, ettei kuluttajan suoja ole absoluuttinen. Se on todennut
erityisesti, ettd unionin oikeudessa ei edellytetd kansallista tuomioistuinta olemaan soveltamatta
sellaisia kansallisia menettelysdantojd, joiden perusteella ratkaisu on oikeusvoimainen, vaikka tama
antaisikin mahdollisuuden korjata jonkin direktiivin 93/13 sddnnoksen rikkominen, olipa se
luonteeltaan minkélainen hyvénsa (ks. vastaavasti tuomio 6.10.2009, Asturcom Telecomunicaciones,
C-40/08, EU:C:2009:615, 37 kohta ja tuomio 21.12.2016, Gutiérrez Naranjo ym., C-154/15, C-307/15
ja C-308/15, EU:C:2016:980, 68 kohta), ellei kansallisessa oikeudessa myonnetd kansalliselle
tuomioistuimelle tdllaista toimivaltaa, jos kansallisen oikeusjarjestyksen perusteisiin kuuluvia sdéntoja
on rikottu (ks. vastaavasti tuomio 6.10.2009, Asturcom Telecomunicaciones, C-40/08, EU:C:2009:615,
53 kohta).

Unionin tuomioistuin on myds tdsmentényt, ettd unionin oikeuden mukaan tuomioistuimen kuluttajille
tarjoaman tehokkaan oikeussuojan periaatteella ei anneta oikeutta saada asia kasitellyksi kahdessa
oikeusasteessa vaan vain oikeus tuomioistuinkasittelyyn (ks. vastaavasti tuomio 17.7.2014, Sanchez
Morcillo ja Abril Garcia, C-169/14, EU:C:2014:2099, 36 kohta oikeuskaytantoviittauksineen).

Edella esitetystd seuraa, ettd direktiivia 93/13 on tulkittava siten, ettei se ole esteend LEC:n 207 §:d4n
perustuvan kaltaiselle kansalliselle sadanndélle, jolla kansallista tuomioistuinta kielletddn tutkimasta viran
puolesta uudelleen elinkeinonharjoittajan kanssa tehdyn sopimuksen sopimusehtojen kohtuuttomuutta,
jos sopimuksen kaikkien ehtojen lainmukaisuus kyseiseen direktiivin ndhden on jo ratkaistu
oikeusvoimaisella ratkaisulla, mistd varmistuminen on kansallisen tuomioistuimen tehtéva.

Ennakkoratkaisupaatoksesta kuitenkin ilmenee, ettd kisiteltdvéssd asiassa LEC:n 207 §:ssd sdddetylld
oikeusvoimaa koskevalla menettelysddannolla ei kielletda kansallista tuomioistuinta pelkéstddn tutkimasta
uudestaan lainvoimaisella ratkaisulla jo ratkaistua sopimusehtojen laillisuutta direktiiviin 93/13 ndhden
vaan myos arvioimasta saman sopimuksen muiden ehtojen mahdollista kohtuuttomuutta.

Tamén tuomion 40-43 kohdasta esitetyistd periaatteista kuitenkin ilmenee, ettd kansallisissa
lainsdddannoissd, joihin direktiivin 93/13 6 artiklan 1 kohdassa viitataan, ei siis voida puuttua sen
oikeuden asialliseen siséltoon, jonka kuluttajat saavat mainitun sddnnoksen perusteella ja jonka
mukaan kohtuuttomaksi todettu ehto ei sido kuluttajia (tuomio 21.12.2016, Gutiérrez Naranjo ym.,
C-154/15, C-307/15 ja C-308/15, EU:C:2016:980, 71 kohta).

Taten tilanteessa, jossa kansallinen tuomioistuin on riidanalaisen sopimuksen aiemmassa tutkinnassa,
jonka padtteeksi on annettu oikeusvoimainen ratkaisu, ainoastaan tutkinut viran puolesta kyseisen
sopimuksen yhden ehdon tai erditd ehtoja direktiiviin 93/13 ndhden, mainittu direktiivi edellyttda
padasiassa kyseessd olevan kaltaista kansallista tuomioistuinta, jonka késiteltavaksi kuluttaja on
sddntojenmukaisesti saattanut vastustuksensa, arvioimaan asianosaisten pyynndstd tai viran puolesta,
jos sen kaytettdvissd on tétd varten tarpeelliset oikeudelliset seikat ja tosiseikat, kyseisen sopimuksen
muiden ehtojen mahdollista kohtuuttomuutta. Téllaisen valvonnan puuttuessa kuluttajien suoja jaisi
nimittdin puutteelliseksi ja riittdmattomaksi, eikd se olisi riittdvd eikd tehokas keino kohtuuttomien
ehtojen kdyton lopettamiseksi, vaikka direktiivin 93/13 7 artiklan 1 kohdassa sitd edellytetdan (ks.
vastaavasti tuomio 14.3.2013, Aziz, C-415/11, EU:C:2013:164, 60 kohta).

Koska kasiteltdavassd asiassa unionin tuomioistuimen kéytettdvissd olevassa asiakirja-aineistossa ei ole
tastd tdsmennyksid, kansallisen tuomioistuimen on varmistuttava siitd, onko 12.6.2013 annetussa
oikeusvoimaisessa ratkaisussa tutkittu pédasiassa kyseessa olevan sopimuksen kaikkien sopimusehtojen
vai ainoastaan sopimuksen 6 ehdon lainmukaisuus direktiivin 93/13 néhden.
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Kaikkien edelld esitettyjen seikkojen vuoksi ensimmaiiseen, toiseen ja kolmanteen kysymykseen on
vastattava seuraavasti:

— direktiivin 93/13 6 ja 7 artiklaa on tulkittava siten, ettd ne ovat esteend lain 1/2013 neljannen
siirtymésadannoksen kaltaiselle kansalliselle sdéannokselle, jonka mukaan kuluttajien, joiden osalta
ennen lain, jossa mainittu sddnndés on, voimaantuloa on aloitettu kiinnitetyn kiinteiston
ulosmittausmenettely, jota ei ole saatettu paédtokseen, on kaytettdvd oikeuttaan vastustaa
pakkotédytintoonpanoa sopimusehtojen viitetyn kohtuuttomuuden perusteella kuukauden
pituisessa preklusiivisessa maéérdajassa, joka lasketaan pdivastd, joka seuraa tdmédn lain
julkaisemispéivaa.

— direktiivid 93/13 on tulkittava siten, ettei se ole esteend LEC:n 207 §:d4én perustuvan kaltaiselle
kansalliselle sddnnolle, jolla kansallista tuomioistuinta kielletdédn tutkimasta viran puolesta
sopimusehtojen kohtuuttomuutta, jos sopimuksen kaikkien ehtojen lainmukaisuus kyseiseen
direktiivin ndhden on jo ratkaistu oikeusvoimaisella ratkaisulla.

Jos sitd vastoin yhden tai useamman sopimusehdon mahdollista kohtuuttomuutta ei ole tutkittu
riidanalaista sopimusta koskevassa aiemmassa tuomioistuinvalvonnassa, jonka padtteeksi on annettu
oikeusvoimainen ratkaisu, direktiivia 93/13 on tulkittava siten, ettd kansallisen tuomioistuimen, jonka
kasiteltavaksi kuluttaja on sddntojenmukaisesti saattanut vastustuksensa, on arvioitava asianosaisten
pyynndstd tai viran puolesta, jos sen kéytettdvissd on tédtd varten tarpeelliset oikeudelliset seikat ja
tosiseikat, ndiden ehtojen mahdollista kohtuuttomuutta.

Neljas ja viides ennakkoratkaisukysymys

Neljdannelld ja viidennelld kysymyksellddn, jotka on syyté tutkia yhdessd, kansallinen tuomioistuin pyrkii
saamaan tdsmennyksid niihin arviointiperusteisiin, jotka on direktiivin 93/13 3 artiklan 1 kohdan
ja 4 artiklan mukaisesti otettava huomioon arvioitaessa pédasiassa kyseessd olevan kaltaisten
sopimusehtojen — jotka koskevat tavanomaisten korkojen laskemista ja ennenaikaista erddantymista siitd
syystd, ettd velallinen on laiminlyonyt velvoitteensa lyhyen ajanjakson ajan - mahdollista
kohtuuttomuutta.

Alustavasti on korostettava, ettd ndmd kysymykset on tdmén tuomion 30 kohdassa esitetyn
oikeuskdytdnnon valossa arvioituina jatettdava tutkimatta sikéli kuin niilld pyritddn ratkaisemaan, voiko
kansallinen tuomioistuin ottaa sopimusehdon — ja erityisemmin pédasiassa kyseessd olevan sopimuksen
6 a ehdon — mahdollista kohtuuttomuutta tutkiessaan huomioon sopimuksen tekemisen jélkeisid
olosuhteita. Ennakkoratkaisupaatoksesséd ei nimittdin tdsmenneté selvisti, mistd sopimuksen tekemisen
jalkeisistd olosuhteista on kyse. Niissd olosuhteissa unionin tuomioistuimella ei ole kaytettdvissddn
arviointinsa kannalta tarpeellisia tosiseikkoja, eikd se tdten voi antaa kansalliselle tuomioistuimelle
péadasian oikeudenkédynnin ratkaisemiseksi hyodyllista vastausta.

Neljdnnessd ja viidennessd ennakkoratkaisukysymyksessd mainituista muista seikoista on ensinnékin
tdsmennettdvd, ettd vakiintuneen oikeuskdytinnon mukaan unionin tuomioistuimella on kyseiselld
alalla toimivalta tulkita direktiivin 3 artiklan 1 kohdan ja sen liitteen mukaista kohtuuttoman ehdon
késitettd ja niitd perusteita, joita kansallinen tuomioistuin voi tai joita sen téytyy soveltaa, kun se arvioi
sopimusehtoa mainitun direktiivin sdédnnéksiin ndhden, ja kansallisen tuomioistuimen on kyseisten
perusteiden avulla lausuttava tietyn sopimusehdon konkreettisesta luokittelusta esillda olevan asian
olosuhteet huomioon ottaen. Tédstd seuraa, ettd unionin tuomioistuimen on esitettdvd kansalliselle
tuomioistuimelle vain ne seikat, jotka kansallisen tuomioistuimen halutaan ottavan huomioon kyseisen
sopimusehdon kohtuuttomuutta arvioidessaan (ks. tuomio 14.3.2013, Aziz, C-415/11, EU:C:2013:164,
66 kohta oikeuskaytantoviittauksineen).
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On kuitenkin huomattava, ettd direktiivin 93/13 3 artiklan 1 kohdassa, jossa viitataan
lojaliteettiperiaatteen ja sopimuksesta johtuvien osapuolten oikeuksien ja velvollisuuksien kuluttajalle
vahingollisen "huomattavan epdtasapainon” késitteisiin, madritelldadn vain abstraktilla tavalla ne seikat,
jotka tekevat sellaisesta sopimusehdosta kohtuuttoman, josta ei ole erikseen neuvoteltu (tuomio
14.3.2013, Aziz, C-415/11, EU:C:2013:164, 67 kohta).

Sen arvioimiseksi, aiheuttaako sopimusehto kuluttajan vahingoksi “huomattavan epitasapainon”
osapuolten sopimuksesta johtuvien oikeuksien ja velvollisuuksien vilille, on otettava huomioon muun
muassa sadnnot, joita kansallisessa lainsdddédnnossa sovellettaisiin ilman osapuolten sopimusta.
Tallaisella vertailevalla arvioinnilla kansallinen tuomioistuin voi ratkaista, saattaako sopimus kuluttajan
voimassa olevassa kansallisessa lainsdddannossd sdddettyd heikompaan asemaan, ja jos saattaa, niin
missd madrin. Téssd yhteydessd on merkitystd myos sen oikeudellisen tilanteen tutkimisella, jossa
mainittu kuluttaja on, kun otetaan huomioon hénen kiytettavissddn olevat kansallisen lainsdddédnnon
mukaiset keinot kohtuuttomien ehtojen kdyton lopettamiseksi (tuomio 14.3.2013, Aziz, C-415/11,
EU:C:2013:164, 68 kohta).

Siitd, missd tilanteessa tillainen epdtasapaino on lojaliteettiperiaatteen vastainen, on todettava, ettd —
kun otetaan huomioon direktiivin 93/13 16. perustelukappale — kansallisen tuomioistuimen on tdméin
selvittamiseksi tutkittava, voisiko kuluttajaa lojaalisti ja kohtuullisesti kohteleva elinkeinonharjoittaja
perustellusti odottaa, ettd kuluttaja olisi yksilollisissd sopimusneuvotteluissa hyviaksynyt téllaisen ehdon
(tuomio 14.3.2013, Aziz, C-415/11, EU:C:2013:164, 69 kohta).

Lisdksi todettakoon, ettd kyseisen direktiivin 4 artiklan 1 kohdan mukaan sopimusehdon
kohtuuttomuutta on arvioitava ottaen huomioon sopimuksen kohteena olevien tavaroiden ja
palvelujen luonne ja pitden silmélla sopimuksentekohetkelld kaikkia sopimuksen tekoon liittyvid
olosuhteita (tuomio 4.6.2009, Pannon GSM, C-243/08, EU:C:2009:350, 39 kohta ja tuomio 9.11.2010,
VB Pénziigyi Lizing, C-137/08, EU:C:2010:659, 42 kohta). Téstd seuraa, ettd tiltd kannalta on myos
arvioitava seurauksia, joita kyseiselld ehdolla voi olla sopimukseen sovellettavan lainsdddédnnon
puitteissa, mika edellyttda kansallisen oikeusjarjestyksen arviointia (tuomio 14.3.2013, Aziz, C-415/11,
EU:C:2013:164, 71 kohta oikeuskéyténtoviittauksineen).

Toiseksi on muistutettava, ettd direktiivin 93/13 4 artiklan 2 kohdan mukaan sopimusehdot, jotka
koskevat sopimuksen padkohteen mairittelyd tai hinnan ja korvauksen asianmukaisuutta suhteessa
vastineena toimitettaviin palveluihin ja tavaroihin ja jotka sindllddn kuuluvat kyseisen direktiivin
soveltamisalaan, jadvat niiden kohtuuttomuutta koskevan arvioinnin ulkopuolelle vain sikili kuin
toimivaltainen kansallinen tuomioistuin katsoo tapauskohtaisen tutkimuksen péaitteeksi, ettd
elinkeinonharjoittaja on laatinut ehdot selkeésti ja ymmarrettiavasti (ks. vastaavasti tuomio 30.4.2014,
Kasler ja Kaslerné Rabai, C-26/13, EU:C:2014:282, 41 kohta ja tuomio 9.7.2015, Bucura, C-348/14,
EU:C:2015:447, 50 kohta.

Kansallisen tuomioistuimen on arvioitava ndiden toteamusten valossa neljannessid ja viidennessd
kysymyksessddn mainittujen sopimusehtojen kohtuuttomuutta.

Kansallinen tuomioistuin on yhtééltd korostanut padasiassa kyseessd olevan sopimuksen tavanomaisten
korkojen laskemista koskevasta 3 ehdosta, ettd vaikka se kuuluu direktiivin 93/13 4 artiklan 2 kohdan
soveltamisalaan, sitd ei ollut laadittu mainitussa sddnnoksessd tarkoitetulla tavalla selkedsti ja
ymmarrettavasti. Kuten julkisasiamies toteaa ratkaisuehdotuksensa 61 kohdassa, ndissd olosuhteissa
kansallisen tuomioistuimen tehtédvind on tdmén tuomion 58-61 kohdassa esitettyjen toteamusten
valossa tutkia mainitun sopimusehdon kohtuuttomuus ja erityisesti se, luodaanko silld kyseessé olevan
kuluttajan vahingoksi huomattava epdtasapaino sopimusosapuolten oikeuksien ja velvollisuuksien
valille.
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Kansallisen tuomioistuimen on erityisesti vertailtava mainitussa sopimusehdossa maérittya
tavanomaisten korkojen laskentatapaa ja tdstd aiheutuvan koron tosiasiallista médrda tavanomaisesti
kaytettyihin laskentatapoihin ja lailliseen korkotasoon seké korkotasoon, jota markkinoilla sovellettiin
péadasiassa kyseessd olevan sopimuksen tekohetkelld lainoissa, jotka olivat maaréltddn ja kestoltaan
vastaavanlaisia kuin kyseessd oleva laina. Sen on erityisesti selvitettivd, voiko se seikka, ettd
tavanomaiset korot lasketaan kayttamalla 360 paivan vuotta eikd 365 pdivan kalenterivuotta, johtaa
mainitun 3 ehdon kohtuuttomuuteen.

Toisaalta péddasiassa kyseessd olevan sopimuksen 6 a ehdosta, joka koskee ennenaikaista erdéantymista
siitd syystd, ettd velallinen on laiminlydnyt velvoitteensa lyhyen ajanjakson ajan, on todettava, etté
kansallisen tuomioistuimen tehtdvdnd on tutkia muun muassa, riippuuko elinkeinonharjoittajan
mahdollisuus maéritd koko laina erdédntymiddn siitd, ettd kuluttaja laiminlyé velvoitteen, joka on
kyseisessd sopimussuhteessa olennainen, onko kyseisestd mahdollisuudesta maéritty sellaisia tilanteita
varten, joissa laiminlydnti on riittdvdn vakava lainasopimuksen kestoon ja lainan mé&drdan néhden,
onko tdllainen mahdollisuus poikkeus yleisesti sovellettavista oikeussdénnoistd, joita alalla sovelletaan
erityisten sopimusméérdysten puuttuessa, ja sdddetddnko kansallisessa oikeudessa riittdvistd ja
tehokkaista keinoista, joiden avulla kuluttaja, johon tillaista ehtoa sovelletaan, voi vilttdd lainan
irtisanomisen vaikutukset (ks. vastaavasti tuomio 14.3.2013, Aziz, C-415/11, EU:C:2013:164, 73 kohta).

Kaiken edelld esitetyn johdosta neljanteen ja viidenteen kysymykseen on vastattava niin, ettd direktiivin
93/13 3 artiklan 1 kohtaa ja 4 artiklaa on tulkittava siten, ettd

— elinkeinonharjoittajan ja kuluttajan vélilla tehdyn sopimuksen sopimusehdon mahdollisen
kohtuuttomuuden tutkinta edellyttdd sen selvittdmistd, luodaanko ehdolla kuluttajan vahingoksi
huomattava epdtasapaino sopimusosapuolten oikeuksien ja velvollisuuksien vilille. Tassd
tutkinnassa on otettava huomioon kansalliset sddnnot, joita sovellettaisiin, jos osapuolet eivit olisi
tehneet sopimusta, ja keinot, joita kuluttajalla kansallisen lainsdddénnén mukaan on kéytettavissadn
tdméntyyppisten ehtojen kiyton lopettamiseksi, sekd sopimuksen kohteena olevien tavaroiden ja
palvelujen luonne ja kaikki sopimuksen tekemiseen liittyvit olosuhteet

— jos kansallinen tuomioistuin katsoo, ettd pddasiassa kyseessd olevan kaltaista tavanomaisten
korkojen laskentatapaa koskevaa sopimusehtoa ei ole laadittu mainitun direktiivin
4 artiklan 2 kohdassa tarkoitetulla tavalla selkedsti ja ymmarrettavasti, sen on tutkittava, onko
kyseinen ehto direktiivin 3 artiklan 1 kohdassa tarkoitetulla tavalla kohtuuton. Tédssd tutkinnassa
kansallisen tuomioistuimen on erityisesti vertailtava mainitussa sopimusehdossa madrattya
tavanomaisten korkojen laskentatapaa ja tdstd aiheutuvan koron tosiasiallista méaaraa
tavanomaisesti kéytettyihin laskentatapoihin ja lailliseen korkotasoon sekd korkotasoon, jota
markkinoilla sovellettiin padasiassa kyseessd olevan sopimuksen tekohetkelld lainoissa, jotka olivat
madraltadn ja kestoltaan vastaavanlaisia kuin kyseessé oleva laina, ja

— kun kansallinen tuomioistuin arvioi sellaisen ehdon mahdollista kohtuuttomuutta, joka koskee
ennenaikaista erddntymistd siitd syystd, ettd velallinen on laiminlyonyt velvoitteensa lyhyen
ajanjakson ajan, sen on tutkittava, riippuuko elinkeinonharjoittajan mahdollisuus méarata koko
laina erddntymaén siitd, ettd kuluttaja laiminly6 velvoitteen, joka on kyseisessd sopimussuhteessa
olennainen; onko kyseisestd mahdollisuudesta méarétty sellaisia tilanteita varten, joissa laiminlyonti
on riittdvin vakava lainasopimuksen kestoon ja lainan madédrddn néhden; onko tdllainen
mahdollisuus poikkeus yleisesti sovellettavista oikeussdénnoistd, joita alalla sovelletaan erityisten
sopimusmadrdysten puuttuessa, ja sdddetddanko kansallisessa oikeudessa riittavista ja tehokkaista
keinoista, joiden avulla kuluttaja, johon tillaista ehtoa sovelletaan, voi valttda lainan irtisanomisen
vaikutukset.
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Kuudes ja seitsemds kysymys

Kuudennella ja seitseménnelld kysymyksellddn, jotka on syytd tutkia yhdessd, kansallinen tuomioistuin
pyrkii selvittimaan, onko direktiivia 93/13 tulkittava siten, ettd se on esteend tuomioistuinten tavalle
tulkita LEC:n 693 §:n 2 momentin kaltaista kansallisen oikeuden sddnnostd, joka koskee
lainasopimusten ennenaikaista erddntymistd koskevia ehtoja, siten, ettd silld kielletdédn kansallista
tuomioistuinta, joka toteaa téllaisen sopimusehdon kohtuuttomaksi, julistamasta sitd pateméattoméksi
ja jattamastd sitd soveltamatta, jos elinkeinonharjoittaja ei tosiasiassa ole soveltanut kyseistd ehtoa vaan
on noudattanut mainitussa kansallisen oikeuden sdadnnoksessa sdddettyja edellytyksia.

Alustavasti on muistutettava, ettd vaikka mainitun direktiivin 1 artiklan 2 kohdan mukaan “tdmin
direktiivin sddnnokset eivit koske pakollisia lakeja tai asetuksia heijastavia sopimusehtoja”, padasiassa
kyseessd olevan sopimuksen 6 a ehto, jossa méadratddn ennenaikaisen erdéntymisen edellytyksistd ja
johon kuudes ja seitsemds kysymys liittyvét, ei heijasta LEC:n 693 §:n 2 momentin sddnnoksia.
Mainitussa sopimusehdossa nimittdin madrétddn, ettd lainanantaja voi todeta lainan erddntyneeksi
ennenaikaisesti ja vaatia padoman, korkojen ja muiden kulujen vélitontd maksamista siind tapauksessa,
ettd sovittuna pdivind ei makseta lyhennyksen, korkojen tai osasuoritusten koko maéras, eikd vasta sen
jalkeen, kun maksuvelvoite on laiminly6ty kolmen kuukauden ajan, kuten LEC:n 693 §:n 2 momentissa
sdddetddn. Puheena olevassa sopimusehdossa mainitaan myo6s ilmaukset "muissa kuin laissa sééddetyissé
tapauksissa” ja “laissa sdddettyjen tapausten lisdksi”. Téstd muotoilusta seuraa, ettd osapuolten
tarkoituksena ei ole ollut rajoittaa mainitulla sopimusehdolla ennenaikaisen erddntymisen perusteita
LEC:n 693 §:n 2 momentissa sdddettyyn perusteeseen.

Tédten kyseinen ehto kuuluu direktiivin soveltamisalaan (ks. a contrario tuomio 30.4.2014, Barclays
Bank, C-280/13, EU:C:2014:279, 41 kohta), ja kansallisen tuomioistuimen on arvioitava viran puolesta
sen mahdollista kohtuuttomuutta (ks. mm. tuomio 14.3.2013, Aziz, C-415/11, EU:C:2013:164,
46 kohta oikeuskaytantoviittauksineen).

Téllaisen sopimusehdon mahdollisesta kohtuuttomuudesta tehtdvien paitelmien osalta on huomattava,
ettd direktiivin 93/13 6 artiklan 1 kohdan sanamuodosta ilmenee, ettd kansallisten tuomioistuinten on
yksinomaan jdtettdvd soveltamatta kohtuutonta sopimusehtoa, jotta ehdolla ei ole sitovia vaikutuksia
kuluttajaan ndhden, mutta niilld ei ole toimivaltaa muuttaa ehdon sisiltoda. Kyseisen sopimuksen pitédd
nimittdin sdilyd pddsddntoisesti muuttamattomana lukuun ottamatta kohtuuttomien ehtojen
poistamista siltd osin kuin téllainen sopimuksen pysyttiminen on kansallisen oikeuden sddnnosten
mukaan oikeudellisesti mahdollista (ks. mm. tuomio 14.6.2012, Banco Espaiiol de Crédito, C-618/10,
EU:C:2012:349, 65 kohta; tuomio 30.5.2013, Asbeek Brusse ja de Man Garabito, C-488/11,
EU:C:2013:341, 57 kohta ja tuomio 21.1.2015, Unicaja Banco ja Caixabank, C-482/13, C-484/13,
C-485/13 ja C-487/13, EU:C:2015:21, 28 kohta).

Kun otetaan lisiksi huomioon elinkeinonharjoittajiin ndhden heikommassa asemassa olevien
kuluttajien suojelun muodostaman yleisen edun luonne ja merkityksellisyys, direktiivissda 93/13
velvoitetaan, kuten sen 7 artiklan 1 kohdasta, luettuna yhdessd direktiivin johdanto-osan 24.
perustelukappaleen kanssa, ilmenee, jdsenvaltiot sddtamddn riittdvistd ja tehokkaista keinoista
kohtuuttomien ehtojen kayton lopettamiseksi elinkeinonharjoittajan ja kuluttajan vélisissd sopimuksissa
(ks. mm. tuomio 14.6.2012, Banco Espanol de Crédito, C-618/10, EU:C:2012:349, 68 kohta ja tuomio
21.1.2015, Unicaja Banco ja Caixabank, C-482/13, C-484/13, C-485/13 ja C-487/13, EU:C:2015:21,
30 kohta).

Taten — ja jotta taattaisiin direktiivin 93/13 7 artiklan ehkéiseva vaikutus — kansallisen tuomioistuimen,
joka toteaa direktiivin 3 artiklan 1 kohdassa tarkoitetun kohtuuttoman ehdon olemassaolon, oikeudet
eivit ndin ollen voi riippua siitd, sovelletaanko ehtoa tosiasiallisesti. Niinpd unionin tuomioistuin on jo
todennut, ettd direktiivia 93/13 on tulkittava siten, ettd kun kansallinen tuomioistuin on todennut
kuluttajan ja elinkeinonharjoittajan vililla tehdyn sopimuksen tietyn ehdon kohtuuttomaksi direktiivin
93/13 3 artiklan 1 kohdassa tarkoitetulla tavalla, se, ettei kyseistd ehtoa ole sovellettu, ei sellaisenaan
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estd sitd, ettd kansallinen tuomioistuin tekee mainitun ehdon kohtuuttomuudesta kaikki paatelmait (ks.
vastaavasti madrdys 11.6.2015, Banco Bilbao Vizcaya Argentaria, C-602/13, ei julkaistu, EU:C:2015:397,
50 ja 54 kohta).

Kuten julkisasiamies toteaa ratkaisuehdotuksensa 85 kohdassa, se, ettd elinkeinonharjoittaja tosiasiassa
noudatti LEC:n 693:n 2 momentin sddnnoksid ja kéynnisti kiinnitetyn  kiinteiston
ulosmittausmenettelyn vasta, kun seitsemdn perdttdistd kuukausierdd oli jadnyt maksamatta — eikd
valittomasti minkd tahansa maksamatta jattdimisen jilkeen, kuten péddasiassa kyseessd olevan
lainasopimuksen 6 a ehdossa méératadan —, ei voi vapauttaa kansallista tuomioistuinta sen velvoitteesta
tehdd mainitun ehdon mahdollisesta kohtuuttomuudesta kaikki paatelmat.

Kaiken edelld esitetyn perusteella kuudenteen ja seitsemédnteen kysymykseen on vastattava, etté
direktiivia 93/13 on tulkittava siten, ettd se on esteend tuomioistuinten tavalle tulkita LEC:n 693 §:n
2 momentin kaltaista kansallisen oikeuden sddnnostd, joka koskee lainasopimusten ennenaikaista
erdantymistd koskevia ehtoja, siten, ettd silld kielletddn kansallista tuomioistuinta, joka toteaa tillaisen
sopimusehdon kohtuuttomaksi, julistamasta sitd patemattoméksi ja jattdmastd sitd soveltamatta, jos
elinkeinonharjoittaja ei tosiasiassa ole soveltanut kyseistd ehtoa vaan on noudattanut mainitussa
kansallisen oikeuden sdadnnoksessa sdddettyja edellytyksia.

Oikeudenkiyntikulut

Pddasian asianosaisten osalta asian késittely unionin tuomioistuimessa on vilivaihe kansallisessa
tuomioistuimessa vireilld olevan asian kasittelyssd, minkd vuoksi kansallisen tuomioistuimen asiana on
paattad oikeudenkéyntikulujen korvaamisesta. Oikeudenkdyntikuluja, jotka ovat aiheutuneet muille
kuin niille asianosaisille huomautusten esittimisestd unionin tuomioistuimelle, ei voida maarata
korvattaviksi.

Nailla perusteilla unionin tuomioistuin (ensimméinen jaosto) on ratkaissut asian seuraavasti:

1) Kuluttajasopimusten kohtuuttomista ehdoista 5.4.1993 annetun neuvoston direktiivin
93/13/ETY 6 ja 7 artiklaa on tulkittava siten, etti ne ovat esteeni kiinnitysvelallisten suojan
vahvistamisesta, velan uudelleenjirjestelysti ja sosiaalisesta vuokrasta 14.5.2013 annetun lain
1/2013 (Ley 1/2013, de medidas para reforzar la proteccion a los deudores hipotecarios,
reestructuracion de deuda y alquiler social) neljinnen siirtymdsddinnoksen kaltaiselle
kansalliselle sddnnokselle, jonka mukaan kuluttajien, joiden osalta ennen mainitun lain
voimaantuloa on aloitettu kiinnitetyn kiinteiston ulosmittausmenettely, mutta ei saatettu sitid
paiatokseen, on kiytettivd oikeuttaan vastustaa pakkotdytintéonpanoa sopimusehtojen
viitetyn kohtuuttomuuden perusteella kuukauden pituisessa preklusiivisessa madriajassa,
joka lasketaan pdivistd, joka seuraa timén lain julkaisemispaivaa.

2) Direktiivia 93/13 on tulkittava siten, ettei se ole esteeni siviiliprosessista 7.1.2000 annetun
lain 1/2000 (Ley 1/2000, de enjuiciamiento civil), sellaisena kuin se on muutettuna lailla
nro 1/2013 ja kiireellisistd verotuksellisista, talousarviota koskevista ja tutkimusta, kehitysti
ja innovaatiota edistdvisti toimenpiteistd 28.6.2013 annetulla asetuksella 7/2013 (Real
Decreto-Ley 7/2013, de medidas urgentes de naturaleza tributaria, presupuestaria y de
fomento de la investigacion, el desarrollo y la innovacién) sekid konkurssiasioita koskevista
kiireellisistd toimenpiteistd 5.9.2014 annetulla asetuksella 11/2014 (Real Decreto-ley 11/2014,
de medidas urgentes en materia concursal), 207 §:ddn perustuvan kaltaiselle kansalliselle
sidnnolle, jolla kansallista tuomioistuinta kielletidn tutkimasta viran puolesta
sopimusehtojen kohtuuttomuutta, jos sopimuksen kaikkien ehtojen lainmukaisuus kyseiseen
direktiivin nihden on jo ratkaistu oikeusvoimaisella ratkaisulla.
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Jos sitd vastoin yhden tai useampien sopimusehtojen mahdollista kohtuuttomuutta ei ole
tutkittu riidanalaista sopimusta koskevassa aiemmassa tuomioistuinvalvonnassa, jonka
péaitteeksi on annettu oikeusvoimainen ratkaisu, direktiivia 93/13 on tulkittava siten, ettd
kansallisen tuomioistuimen, jonka kasiteltiviksi kuluttaja on sdaintojenmukaisesti saattanut
vastustuksensa, on arvioitava asianosaisten pyynnostd tai viran puolesta, jos sen
kaytettivissd on tidti varten tarpeelliset oikeudelliset seikat ja tosiseikat, ndiden ehtojen
mahdollista kohtuuttomuutta.

Direktiivin 93/13 3 artiklan 1 kohtaa ja 4 artiklaa on tulkittava seuraavasti:

— elinkeinonharjoittajan ja kuluttajan vililli tehdyn sopimuksen sopimusehdon mahdollisen
kohtuuttomuuden tutkinta edellyttid sen selvittimisti, luodaanko ehdolla kuluttajan
vahingoksi huomattava epitasapaino sopimusosapuolten oikeuksien ja velvollisuuksien
vilille. Tassd tutkinnassa on otettava huomioon kansalliset sddnnét, joita sovellettaisiin,
jos osapuolet eivit olisi tehneet sopimusta, ja keinot, joita kuluttajalla kansallisen
lainsddddnnon mukaan on  kiytettivissidn tamintyyppisten ehtojen kayton
lopettamiseksi, sekd sopimuksen kohteena olevien tavaroiden ja palvelujen luonne ja
kaikki sopimuksen tekemiseen liittyvit olosuhteet

— jos kansallinen tuomioistuin katsoo, etti pddasiassa Kyseessi olevan kaltaista
tavanomaisten korkojen laskentatapaa koskevaa sopimusehtoa ei ole laadittu mainitun
direktiivin 4 artiklan 2 kohdassa tarkoitetulla tavalla selkedsti ja ymmairrettivisti, sen on
tutkittava, onko kyseinen ehto direktiivin 3 artiklan 1 kohdassa tarkoitetulla tavalla
kohtuuton. Tissd tutkinnassa kansallisen tuomioistuimen on erityisesti vertailtava
mainitussa sopimusehdossa mddrittyd tavanomaisten korkojen laskentatapaa ja tidsta
aiheutuvan koron tosiasiallista maidrdad tavanomaisesti kiytettyihin laskentatapoihin ja
lailliseen korkotasoon seki korkotasoon, jota markkinoilla sovellettiin paidasiassa kyseessa
olevan sopimuksen tekohetkelld lainoissa, jotka olivat maiaridltiin ja Kkestoltaan
vastaavanlaisia kuin kyseessi oleva laina, ja

— kun kansallinen tuomioistuin arvioi sellaisen ehdon mahdollista kohtuuttomuutta, joka
koskee ennenaikaista erddntymistd siiti syystd, etti velallinen on laiminlyonyt
velvoitteensa lyhyen ajanjakson ajan, sen on tutkittava, riippuuko elinkeinonharjoittajan
mahdollisuus mairitd koko laina erddntymaéin siitd, ettd kuluttaja laiminly6 velvoitteen,
joka on Kkyseisessi sopimussuhteessa olennainen; onko kyseisestdi mahdollisuudesta
madrdatty sellaisia tilanteita varten, joissa laiminlyonti on riittivin vakava
lainasopimuksen kestoon ja lainan maéédrdadn nidhden; onko tillainen mahdollisuus
poikkeus vyleisesti sovellettavista oikeussdidnnoistd, joita alalla sovelletaan erityisten
sopimusmaidrdysten puuttuessa, ja sdddetddinko kansallisessa oikeudessa riittivistd ja
tehokkaista keinoista, joiden avulla kuluttaja, johon tillaista ehtoa sovelletaan, voi vilttia
lainan irtisanomisen vaikutukset.

Direktiivia 93/13 on tulkittava siten, etti se on esteenid tuomioistuinten tavalle tulkita lain
1/2000, sellaisena kuin se on muutettuna asetuksella 7/2013, 693 §:n 2 momentin kaltaista
kansallisen oikeuden sddnnostd, joka koskee lainasopimusten ennenaikaista erddantymisti
koskevia ehtoja, siten, ettd silla kielletiin kansallista tuomioistuinta, joka toteaa tillaisen
sopimusehdon kohtuuttomaksi, julistamasta sitd patemadttomiksi ja jattamastd sita
soveltamatta, jos elinkeinonharjoittaja ei tosiasiassa ole soveltanut kyseisti ehtoa vaan on
noudattanut mainitussa kansallisen oikeuden sddnnoksessa sidddettyja edellytyksii.

Allekirjoitukset
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