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UNIONIN TUOMIOISTUIMEN TUOMIO (viides jaosto)

7 péivand joulukuuta 2017*

Ennakkoratkaisupyynté — Direktiivi 93/13/ETY — Kuluttajasopimukset —

Kohtuuttomat sopimusehdot — Kansallisen tuomioistuimen toimivalta — Kuluttajille my6nnetyn suojan
tehokkuus — Kiinnelainasopimus — Tuomioistuimen ulkopuolisessa menettelyssd toteutettu kiinnitetyn
kiinteiston ulosmittaus — Yksinkertaistettu tuomioistuinmenettely huutokauppaostajan
esineoikeuksien tunnustamiseksi

Asiassa C-598/15,

jossa on kyse SEUT 267 artiklaan perustuvasta ennakkoratkaisupyynnostd, jonka Juzgado de Primera
Instancia de Jerez de la Frontera (Jerez de la Fronteran ensimmadisen asteen tuomioistuin, Espanja) on
esittanyt 9.11.2015 tekemallddn péatokselld, joka on saapunut unionin tuomioistuimeen 16.11.2015,
saadakseen ennakkoratkaisun asiassa

Banco Santander SA

vastaan

Cristobalina Sanchez Lopez,

UNIONIN TUOMIOISTUIN (viides jaosto),

toimien kokoonpanossa: jaoston puheenjohtaja J. L. da Cruz Vilaga sekd tuomarit E. Levits (esitteleva
tuomari), A. Borg Barthet, M. Berger ja F. Biltgen,

julkisasiamies: N. Wahl,

kirjaaja: hallintovirkamies L. Carrasco Marco,

ottaen huomioon Kkirjallisessa kisittelyssé ja 26.4.2017 pidetyssd istunnossa esitetyn,

ottaen huomioon huomautukset, jotka sille ovat esittdneet

— Banco Santander SA, edustajinaan J. M. Rodriguez Carcamo ja A. M. Rodriguez Conde, abogados,
— Espanjan hallitus, asiamiehenddn M. J. Garcia-Valdecasas Dorrego,

— Euroopan komissio, asiamiehinédén J. Baquero Cruz, N. Ruiz Garcia ja D. Roussanov,

kuultuaan julkisasiamiehen 29.6.2017 pidetyssa istunnossa esittdman 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) 3, 6 ja 7 artiklan tulkintaa.

Tamé pyyntd on esitetty asiassa, jossa vastakkain ovat Banco Santander SA ja Cristobalina Sianchez

Lopez ja jossa on kyse menettelystd sellaisten esineoikeuksien tunnustamiseksi, jotka perustuvat siihen,
ettd Banco Santander osti Sdnchez Lépezin asunnon huutokaupalla.

Asiaa koskevat oikeussddnnot

Direktiivi 93/13
Direktiivin 93/13 1 artiklan 2 kohdassa saiddetdian seuraavaa:

"Taméan direktiivin sdédnnokset eivit koske pakollisia lakeja tai asetuksia heijastavia sopimusehtoja
ei[viatlkd kansainvilisten sopimusten, joissa jdsenvaltiot ja [Euroopan unioni] ovat osallisina,
madréyksia tai periaatteita, varsinkaan liikenteen alalla.”

Direktiivin 93/13 3 artiklan 1 kohdassa saddetian seuraavaa:

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

Kyseisen direktiivin 6 artiklan 1 kohdassa sdddetddn seuraavaa:

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

Saman direktiivin 7 artiklan 1 kohdassa sdddetddn seuraavaa:
"Jasenvaltioiden on kuluttajien ja kilpailevien elinkeinonharjoittajien edun vuoksi varmistettava, ettd on

olemassa riittdvida ja tehokkaita keinoja kohtuuttomien ehtojen kdyton lopettamiseksi
elinkeinonharjoittajan ja kuluttajan valisissd sopimuksissa.”

Espanjan oikeus

Espanjan siviiliprosessilain 1/2000 (Ley 1/2000 de Enjuiciamento Civil; BOE nro 7, 8.1.2000, s. 575;
jaljempéna siviiliprosessilaki) 250 §:n 1 momentissa sdddetddn seuraavaa:

"Yksinkertaistetussa menettelyssé pédtetddn seuraavista vaatimuksista niiden suuruudesta riippumatta:

7° vaatimuksista, joita esittavit kiinteistorekisteriin kirjattujen esineoikeuksien haltijat ja jotka koskevat
ndiden oikeuksien tdytdntoonpanoa, sellaisia oikeuksia vastustavia tai niiden kayttéd hairitsevia
vastaan, joilla ei kuitenkaan ole rekisteriin kirjattua oikeutta, jolla vastustaminen tai hdiritseminen
olisi perusteltavissa.

”»
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Siviiliprosessilain 444 §:n 2 momentin nojalla vastaajan on kantajan vaatimuksesta asetettava
tuomioistuimen madradama vakuus voidakseen vastustaa mainitun lain 250 §:n 1 momentin 7 kohdassa
tarkoitetussa menettelyssd esitettyd vaatimusta. Vastustusperusteet, joihin vastaaja voi vedota, on
lueteltu tyhjentdvasti siviiliprosessilain 444 §:n 2 momentissa. Niihin ei kuulu kiinnitetyn omaisuuden
tuomioistuimen ulkopuolisen myynnin perusteena olevan kiinnelainasopimuksen kohtuuttomia ehtoja
koskeva peruste.

Siviiliprosessilain 440 §:n 2 momentissa sdddetddn, ettd jos vastaaja ei saavu paikalle tuomioistuimeen
tai jos vastaaja saapuu paikalle mutta ei aseta tuomioistuimen madrddamad vakuutta, tuomioistuimen
on vastagjaa kuultuaan maarattava kiinteiston hallinnan luovutuksesta ja sen haltijan hdadosta.

Kiinnitykseen perustuvien oikeuksien kayttamisestd sdddetdan muun muassa kiinnityksistd annetun lain
uuden virallisen version hyviaksymisestd 8.2.1946 annetun asetuksen (Decreto de 8 de febrero de 1946
por el que se aprueba la nueva redaccién oficial de la Ley Hipotecaria; BOE nro 58, 27.2.1946, s. 1518;
jaljempéana kiinnityksistd annettu laki) 41 §:ssd. Tassd sddnnoksessd, sellaisena kuin sitd sovellettiin
padasiassa, sdddettiin seuraavaa:

"Kirjattuihin oikeuksiin perustuvia esineoikeudellisia kanteita voidaan ajaa [siviiliprosessilaissa]
sdddetyssd yksinkertaistetussa menettelyssd niitd vastaan, jotka vastustavat nditd oikeuksia tai
héiritsevit niiden kdyttod ilman rekisteriin kirjattua oikeutta. — —”

Kiinnityksistd annetun lain 129 §:n 1 momentissa, sellaisena kuin sitd sovellettiin padasiassa, sdddettiin
seuraavaa:

”Kiinteiston ulosmittausta voidaan hakea:
a) suoraan kiinnitetystd omaisuudesta, ja sithen sovelletaan [siviiliprosessilain] sadnnoksia — —

B) tai kiinnitetyn omaisuuden myynnilld tuomioistuimen ulkopuolella siviililain (Cédigo Civil)
1858 §:n mukaisesti, mikdli tdstd on sovittu kiinteistokiinnityksen perustamista koskevassa
asiakirjassa, ainoastaan jos vakuuden kattamaa pddomaa tai korkoja ei ole maksettu.”

Kiinnityksistd annetun lain 129 §:ssd olevia tuomioistuimen ulkopuolista myyntid koskevia sadnnoksia
on muutettu kiinnitysvelallisten suojan vahvistamisesta, velan uudelleenjarjestelystd ja sosiaalisesta
vuokrasta 14.5.2013 annetun lain 1/2013 (Ley 1/2013 de medidas para reforzar la proteccién a los
deudores hipotecarios, reestructuracion de deuda y alquiler social; BOE nro 116, 15.5.2013, s. 36373)
3 §:1la. Naitd muutoksia sovelletaan kiinnitetyn omaisuuden tuomioistuimen ulkopuoliseen myyntiin,
jota koskeva menettely pannaan vireille lain 1/2013 voimaantulon jilkeen, riippumatta paivimaérésts,
jona kiinnityksen perustamista koskeva asiakirja allekirjoitettiin. Ndiden muutosten mukaan ennen lain
1/2013 voimaantuloa vireille pannuissa tuomioistuimen ulkopuolisissa myynneissd ja myynneissd, joissa
kiinnitettya kiinteistod ei ole myyty huutokaupassa, julkinen notaari madrdad menettelyn lykkdaamisestd,
jos yhden kuukauden preklusiivisessa médrdajassa, joka lasketaan alkavaksi lain 1/2013 voimaantuloa
seuraavasta pdivastd, joku osapuolista osoittaa vedonneensa toimivaltaisessa tuomioistuimessa
kiinnityksistd ~ annetun lain 129  §:ssd sdddetyn  mukaisesti  kohtuuttomaan  ehtoon
kiinnelainasopimuksessa, joka on tuomioistuimen ulkopuolisen myynnin perusteena, tai sellaisen ehdon
kohtuuttomuuteen, joka madrittdd perittdvian summan.

Kiinnitysasetuksen (Decreto de 14 de febrero de 1947 por el que se aprueba el Reglamento
Hipotecario; BOE nro 106, 16.4.1947, s. 2238) 234 §:ssd ja sitd seuraavissa pykdlissd tdsmennetddn
kiinnityksistd annetun lain 129 §:ssd tarkoitetussa tuomioistuimen ulkopuolisessa myynnissd
noudatettavan menettelyn kulku. Kiinnitysasetuksen nditd sddnnoksid ei ole muutettu kiinnityksista
annetun lain 129 §:4édn lailla 1/2013 tehtyjen muutosten jalkeen.
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Kiinnitysasetuksen 234 §:ssa sdaddetddn seuraavaa:

”1. [Kiinnityksistd annetun lain] 129 §:ssd saddetty kiinnitetyn kiinteiston tuomioistuimen ulkopuolinen
ulosmittaus edellyttad, ettd kiinteistokiinnityksen perustamista koskevassa asiakirjassa on vahvistettu se,
ettd osapuoliin sovelletaan tatd menettelyd, jolloin on lisdksi tdsmennettéva:

1) hinta, johon asianomaiset arvostavat kiinteiston, jotta sitd voidaan kéayttad lahtohintana
huutokaupassa — —;

2) Kkiinteistokiinnityksen hakijan ilmoittama kotipaikka, johon toimitetaan vaatimukset ja tiedoksiannot

’

3) henkilo, jonka on allekirjoitettava Kkiinteiston myyntiasiakirja kiinteistokiinnityksen hakijan
edustajana, ja tdhén voidaan nimeti itse velkoja.

2. Sopimusehto, jonka nojalla lainan myontdmistd ja kiinnityksen vakuudeksi antamista koskevan
sopimuksen osapuolet hyviksyvit kiinnitetyn kiinteiston ulosmittauksen tuomioistuimen ulkopuolisessa
menettelyssd, on ilmaistava asiakirjan muista maarayksisté erillisessd maarayksessa.”

Kyseisen asetuksen 236-1 §:ssd sdddetddn seuraavaa:

”1. Kun paras tarjous tai huutokauppa on tarkistettu ja tarvittaessa kauppahinta talletettu, julkinen
notaari kirjaa sen viralliseksi vahvistamiensa asiakirjojen vuotuiseen luetteloon, ja parhaan tarjouksen
tehnyt tai huutokaupan voittaja ja kiinteiston omistaja allekirjoittavat virallisen asiakirjan.

3. Virallinen asiakirja on riittdvd todistus, jonka perusteella voidaan tehdd rekisterimerkinnét
[kiinteistorekisteriin] parhaan tarjouksen tehneen tai huutokaupan voittajan oikeuksista ostamaansa
kiinteistoon — -.”

Saman asetuksen 236-m §:ssi saddetdan seuraavaa:

"Huutokaupan voittaja voi vaatia ostamansa omaisuuden hallinnan luovutusta sen paikkakunnan
alimman oikeusasteen tuomioistuimelta, jossa omaisuus sijaitsee.”

Saman asetuksen 236-n §:ssd sdddetddn, ettd julkinen notaari lykkad toimenpiteitd ainoastaan, jos
asiakirjojen avulla osoitetaan, ettd vireilld on rikosoikeudenkdynti, jonka kohteena on
kiinnitysasiakirjan mahdollinen virheellisyys, tai jos kiinteistorekisterin pitdja ilmoittaa, ettd tdmén
jalkeen on esitetty kiinnityksen kuolettamista koskeva asiakirja. Tdssd tilanteessa julkinen notaari
madrdad kiinteiston ulosmittauksen lykkdamisesta siihen saakka, ettd rikosoikeudenkdynti tai
rekisterdintimenettely on padttynyt. Kiinteiston ulosmittausmenettelyd jatketaan ulosmittausvelkojan
vaatimuksesta, jos virhettd ei todeta tai kiinnitystd kuoleteta.

Kiinnitysasetuksen 236-0 §:ssd sdddetddn seuraavaa:
"Velallisen, kolmannen haltijan tai muun osapuolen esittimien muiden viitteiden osalta on

noudatettava [kiinnityksistd annetun lain] 132 §:n viiden viimeisen momentin sddnnoksia silloin kun
kyseistd lakia sovelletaan.”
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Pididasia ja ennakkoratkaisukysymykset

Sanchez Lopez teki 21.12.2004 Banco Espaiiol de Crédito SA:n, josta on tullut Banco Santander SA,
kanssa asunnon ostamista varten lainasopimuksen, jonka vakuutena oli kiinteistokiinnitys.

Mainitun sopimuksen 11 maardyksessd, jonka otsikkona oli "tuomioistuimen ulkopuolinen menettely”,
todettiin seuraavaa:

"Mikali kiinnitetyn kiinteiston ulosmittaus suoritetaan tuomioistuimen ulkopuolisessa menettelysss,
johon viitataan [kiinnityksistd annetun lain] 129 §:ssé ja [kiinnitysasetuksen] 234 §:ssd ja sitd seuraavissa
pykélissd, sopimusosapuolten on — sen liséksi, ettd ne toteavat nimenomaisesti hyvaksyvansd mainitun
menettelyn kdyton — mainittava seuraavat seikat: 1. Arvot, joiden perusteella kiinnitetyt asunnot on
arvioitu huutokaupassa kaytettavan lahtohinnan madrittamiseksi, ovat samat kuin edellisen
sopimusmadrdyksen 1 kohdan 2 kappaleessa mainitut arvot; 2. Osoite, jonka lainaan sitoutuvat ja
kiinnityksen perustavat osapuolet ovat ilmoittaneet mahdollisten tiedustelujen ja tiedonantojen tiedoksi
antamiseksi, on sama kuin edellisessd sopimusmadrayksessd tatd varten ilmoitettu osoite; 3.
Kiinnityksen perustava osapuoli nimedd pankin tekemédn institutionaalisten tai lakisdéteisten
edustajiensa vilitykselld mainitun osapuolen lukuun kiinnitettyjen asuntojen myyntisopimuksen.”

Banco  Santanderin  aloitteesta  kiinnitetyn  kiinnityksen = tuomioistuimen  ulkopuolinen
ulosmittausmenettely kaynnistettiin julkisen notaarin ldsnd ollessa 24.3.2011, ja menettely padttyi
15.12.2011 kiinnitetyn asunnon myyntiin velkojalle 59,7 prosentilla siitd arvosta, johon se oli arvioitu
kiinnitetyn kiinteiston ulosmittausta varten. Sanchez Loépezille jai tdmian jélkeen edelleen 13 482,97
euron suuruinen velka.

Julkinen notaari laati 23.2.2012 asiakirjan asunnon myymisestd Banco Santanderille ilman Sanchez
Loépezin osallistumista, jota edusti kiinnelainasopimuksen maéardyksen 11 mukaisesti Banco Santander
itse.

Edelld mainitun 23.2.2012 pdivdatyn myyntiasiakirjan perusteella kiinteistorekisteriin tehdyn kirjauksen
nojalla Banco Santander teki 23.9.2014 siviiliprosessilain 250 §:n 1 momentin 7 kohdan mukaisen
vaatimuksen ennakkoratkaisua pyytdneessd tuomioistuimessa Juzgado de Primera Instancia de Jerez de
la Fronterassa (Jerez de la Fronteran ensimmaéisen asteen tuomioistuin, Espanja) saadakseen ratkaisun,
jolla kyseessd olevan asunnon hallinta madrataan luovutettavaksi sille ja Sdnchez Loépez hdddetddn
asunnosta.

Lisdaksi Banco Santander vaati, ettd sen vakuuden maéréksi, joka Sanchez Lopezin pitiisi asettaa, jotta
hén voisi vastustaa vaatimusta, asetetaan 10 000 euroa.

Tassd  menettelyssda  Sdnchez Lépez ei saapunut ennakkoratkaisupyynnon esittineeseen
tuomioistuimeen.

Mainittu tuomioistuin pohtii, ovatko kansallisen oikeuden sddnnokset, jotka koskevat tuomioistuimen
ulkopuolisessa menettelyssé toteutettavaa kiinnitetyn kiinteiston ulosmittausta ja kiinteiston hallinnan
luovuttamista, direktiivin 93/13 mukaisia, kun otetaan huomioon se seikka, ettd tuomioistuin, jonka
kasiteltdviksi on saatettu vaatimus siviiliprosessilain 250 §:n 1 momentin 7 kohdan mukaisessa
menettelyssd, ei voi todeta viran puolesta tai yhden osapuolen vaatimuksesta lainasopimuksessa, jonka
vakuudeksi kiinnitetty kiinteistd on ulosmitattu, olevan sopimusehdon kohtuuttomuutta.
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27 Tassd tilanteessa Juzgado de Primera Instancia de Jerez de la Frontera on paittinyt lykatd asian
kasittelya ja esittdd unionin tuomioistuimelle seuraavat ennakkoratkaisukysymykset:

”1) Onko kansallisen sddnnoksen kaltainen lainsdddénto, jossa vahvistetaan [siviiliprosessilain] 250 §:n

2)

3)

4)

1 momentin 7 kohdassa sdddetyn kaltainen menettely, jolla velvoitetaan kansallinen tuomioistuin
madrdadamadn ulosmitatun asunnon hallinnan luovutuksesta henkilolle, joka on ostanut sen
huutokaupassa tuomioistuimen ulkopuolisessa ulosmittausmenettelyssi, jossa ei ollut kiinnityksista
annetun lain 129 §:44n sisdltyvdn voimassa olevan jarjestelmén —— ja [kiinnitysasetuksen]
234-236-0 §:n — — perusteella mahdollisuutta kohtuuttomien ehtojen viran puolesta suoritettavaan
tuomioistuinvalvontaan eikd velallisella ollut tédstd syystd mahdollisuutta vastustaa sitd tehokkaasti
tuomioistuimen ulkopuolisen ulosmittausmenettelyn yhteydessa eikd erillisessa
oikeudenkédyntimenettelyssd, ristiriidassa direktiivin [93/13 3 artiklan 1 ja 2 kohdan,
6 artiklan 1 kohdan ja 7 artiklan 1 kohdan] ja direktiivin tavoitteiden kanssa?

Onko [kiinnityksistd annettuun lakiin lailla 1/2013 tehdyistd muutoksista aiheutuneen] kaltainen
lainsdddédnto, jossa sallitaan vain se, ettd julkinen notaari lykkéda lain 1/2013 voimaan tullessa jo
vireille pantua tuomioistuimen ulkopuolista kiinnitetyn kiinteiston ulosmittausmenettelyd, jos
kuluttaja osoittaa esittdneensd vaatimuksen, joka koskee tuomioistuimen ulkopuolisen myynnin
perustana  olevan  tai  ulosmittauksessa  perittivissa = olevan = summan  maddrittdvan
kiinnelainasopimuksen jonkin ehdon kohtuuttomuutta, ja jossa edellytetddn, ettd kuluttaja on
esittinyt tdmaén erillisen vaatimuksen yhden kuukauden méérdajassa lain 1/2013 julkaisemisesta,
ilman ettd kuluttajalle on ilmoitettu maaraajasta henkilokohtaisesti, ja joka tapauksessa ennen kuin
julkinen notaari on hyviksynyt huutokaupan, ristiriidassa direktiivin [93/13] edelld mainittujen
sddnnosten ja sen tavoitteiden kanssa?

Onko direktiivin [93/13] edelld mainittuja sddnnoksid, silla tavoiteltua paamadraa ja siind
kansallisille tuomioistuimille asetettua velvollisuutta tutkia viran puolesta kuluttajasopimuksen
ehtojen kohtuuttomuus ilman, ettd olisi tarpeen, ettd kuluttaja sitd vaatii, tulkittava siten, ettd
niissd sallitaan se, ettd kansallinen tuomioistuin jattdd [siviiliprosessilain] 250 §:n 1 momentin
7 kohdassa sdddetyn kaltaisissa menettelyissé tai [kiinnityksistd annetun lain] 129 §:ssd sdddetyssa
‘tuomioistuimen ulkopuolista myyntid’ koskevassa menettelyssd soveltamatta kansallista
lainsdaddantod, jos siind ei sallita tdtd viran puolesta suoritettavaa laillisuusvalvontaa, koska
[kyseisen] direktiivin sddnnokset ja [unionin tuomioistuimen] vakiintunut oikeuskdytdntd ovat
selkeitd siltd osin kuin kyseessd on kansallisten tuomioistuinten velvollisuus valvoa viran puolesta
kohtuuttomia ehtoja kuluttajasopimuksia koskevissa riita-asioissa?

Onko [kiinnityksistd annetun lain] 129 §:n kaltainen kansallinen sddnnés, siind muodossa kuin se
on muutettuna lailla 1/2013, jossa sdddettiin ainoaksi tehokkaaksi keinoksi suojella direktiivissa
[93/13] sdddettyja kuluttajien oikeuksia kuluttajia koskevien tuomioistuimen ulkopuolisten
kiinnitetyn kiinteiston ulosmittausmenettelyjen yhteydessd vain julkisella notaarilla olevasta
mahdollisuudesta huomauttaa kohtuuttomista ehdoista tai siitd mahdollisuudesta, ettd velallisena
oleva kuluttaja, jota tuomioistuimen ulkopuolinen ulosmittausmenettely koskee, esittda
vaatimuksen erillisessé oikeudenkdynnissé ennen kuin julkinen notaari on pédttinyt
ulosmittausmenettelyn kohteena olevan kiinteiston huutokaupasta, ristiriidassa [kyseisen]
direktiivin edelld mainittujen sdédnnosten ja sen tavoitteiden kanssa?

Onko [kiinnityksistd annetun lain] 129 §:n kaltainen kansallinen sdédnnds, sellaisena kuin se on
muutettuna lailla 1/2013 ja [kiinnitysasetuksen] 234-236 §:l4, —— jolla otetaan kayttoon
elinkeinonharjoittajien ja kuluttajien vilisten kiinnelainojen osalta tuomioistuimen ulkopuolinen
ulosmittausmenettely, jossa tuomioistuimella ei ole lainkaan mahdollisuutta valvoa kohtuuttomia
ehtoja viran puolesta, ristiriidassa direktiivin [93/13] edelld mainittujen sdénnosten ja sen
tavoitteiden kanssa?”
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Ennakkoratkaisukysymysten tarkastelu

Toinen, neljds ja viides kysymys

Toisella, neljannellda ja viidennelld kysymyksellddn, joita on syytd tutkia yhdessd, kansallinen
tuomioistuin pohtii, ovatko kiinnityksistd annetun lain 129 §, sellaisena kuin se on muutettuna lailla
1/2013, ja sen soveltamisddnnokset yhteensoveltuvia direktiivin 93/13 kanssa.

Ennakkoratkaisupéitoksestd ilmenee tiltd osin, ettd péddasiassa kyseessd olevaa menettelyd edeltanyt
tuomioistuimen ulkopuolinen kiinnityksen ulosmittausmenettely aloitettiin 24.3.2011 ja pédtettiin
23.2.2012.

Lailla 1/2013 tehtyja muutoksia sovelletaan samaisen lain mukaan sellaisiin kiinnitetyn omaisuuden
tuomioistuimen ulkopuolisiin myynteihin, joissa menettely on aloitettu sen jilkeen, kun laki tuli
voimaan 15.5.2013.

Koska toisessa, neljannessd ja viidennessa kysymyksessa tarkoitettuja kansallisen oikeuden sddannoksia ei
ajallisesti sovelleta padasiassa ja koska ennakkoratkaisupyynndstd ei ilmene, mistd syystd nailld
sadnnoksilld olisi merkitystd oikeusriidan ratkaisulle, mainitut kysymykset on jatettava tutkimatta.

Ensimmdinen ja kolmas kysymys

Ensimmidiselld ja kolmannella kysymyksellddn, jotka on syytd tutkia yhdessd, kansallinen tuomioistuin
pyrkii selvittdimaan, onko direktiivin 93/13 6 artiklan 1 kohtaa ja 7 artiklan 1 kohtaa tulkittava siten,
ettd ne ovat esteend piadasiassa kyseessd olevan kaltaiselle kansalliselle lainsdddannolle, jonka mukaan
kansallisen tuomioistuimen on tidtd varten sdddetyn menettelyn padtteeksi myonnettdva kiinteiston
taysi hallinta sen ostajalle ilman, ettd kiinteiston alkuperdiselld omistajalla olisi antamansa
kiinteistokiinnityksen  tuomioistuimen ulkopuolella toteutetussa ulosmittausmenettelyssd tai
menettelyssd, jossa kasitellddn kyseisen ostajan samaisessa tuomioistuimessa esittdmdd vaatimusta,
mahdollisuus vedota kuluttajana kohtuuttomaan sopimusehtoon siind kiinnelainasopimuksessa, jonka
perusteella tuomioistuimen ulkopuolinen ulosmittaus on suoritettu, ja jos ndin on, onko kansallisen
tuomioistuimen jétettdvd soveltamatta tédtd kansallista lainsdddéantoa.

Ensimmaiseksi on todettava, ettd Banco Santander ja Espanjan hallitus eivit voi vedota direktiivin
93/13 soveltamatta jdttamiseen sen 1 artiklan 2 kohdan perusteella. Kaisiteltdvassd asiassa
ennakkoratkaisua pyytineen tuomioistuimen ongelmana ei ole sen tutkittavaksi saatetun
kiinnelainasopimuksen sopimusehdon direktiivin 3 artiklassa tarkoitettu kohtuuttomuus, vaan se pohtii
sitd, mitd vaikutuksia kiinnityksistd annetun lain 129 §:ssd sdddetylld tuomioistuimen ulkopuolisella
yksinkertaistetulla tdytdntoonpanomenettelylld, johon mainitussa sopimusehdossa viitataan, ja
kiinnityksistd annetun lain 41 §:ssd ja siviiliprosessilain 250 §:ssd sdddetyllda hallinnan luovuttamista
koskevalla menettelylld on direktiivilla 93/13 kuluttajille myonnetyn suojan tehokkuuteen, kun
huomioon otetaan se seikka, ettd kuluttajalla ei tdssd menettelyssdé ole mahdollisuutta vedota
tehokkaasti kyseessd olevassa sopimuksessa olevaan kohtuuttomaan sopimusehtoon.

Toiseksi on muistutettava, ettd direktiivin 6 artiklan 1 kohdan mukaan elinkeinonharjoittajan ja
kuluttajan vilisen sopimuksen kohtuuttomat ehdot eivit sido kuluttajia.

Kyseisen direktiivin 7 artiklan 1 kohdan mukaan jésenvaltioiden on kuluttajien ja kilpailevien
elinkeinonharjoittajien edun vuoksi lisdksi varmistettava, ettd on olemassa riittdvid ja tehokkaita
keinoja kohtuuttomien ehtojen kéyton lopettamiseksi elinkeinonharjoittajan ja kuluttajan vélisissé
sopimuksissa.
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Direktiivilld 93/13 toteutettu suojajérjestelméd nimittdin perustuu ajatukseen siitd, ettd kuluttaja on
elinkeinonharjoittajaan néhden heikompi osapuoli sekd neuvotteluaseman ettd tietojen puolesta, mika
johtaa kuluttajan sitoutumaan elinkeinonharjoittajan ennakolta laatimiin sopimusehtoihin ilman, ettd
hén voisi vaikuttaa niiden sisaltoon (ks. mm. tuomio Kusionovd, C-34/13, EU:C:2014:2189, 48 kohta ja
tuomio 1.10.2015, ERSTE Bank Hungary, C-32/14, EU:C:2015:637, 39 kohta).

Jos taytdntdoon pantavassa sopimuksessa olevien sopimuslausekkeiden mahdollista kohtuuttomuutta ei
valvota tehokkaasti, direktiivilla 93/13 myo6nnettyjen oikeuksien noudattamista ei titen voida taata (ks.
vastaavasti tuomio 14.3.2013, Aziz, C-415/11, EU:C:2013:164, 59 kohta ja tuomio 18.2.2016,
Finanmadrid EFC, C-49/14, EU:C:2016:98, 46 kohta).

Julkisen notaarin ldsné ollessa kaytdvastd kiinnitetyn kiinteiston ulosmittausmenettelysta on erityisesti
todettava, ettd riittdviin ja tehokkaisiin keinoihin kohtuuttomien ehtojen kéyton lopettamiseksi
kuluttajien kanssa tehdyissd sopimuksissa on kuuluttava sdadnnoksid, joilla voidaan taata kuluttajille
tehokas oikeussuoja antamalla heille mahdollisuus riitauttaa tuomioistuimessa riidanalainen sopimus,
myo6s sen pakkotdytantoonpanovaiheessa, kohtuullisin menettelyllisin edellytyksin siten, ettei heidan
oikeuksiensa kéyttamiselle ole asetettu ehtoja, erityisesti madrdaikoja tai kustannuksia, jotka tekevit
direktiivissa 93/13 taattujen oikeuksien kdyttdmisen suhteettoman vaikeaksi tai kaytdnnossa
mahdottomaksi (tuomio 1.10.2015, ERSTE Bank Hungary, C-32/14, EU:C:2015:637, 59 kohta).

Kasiteltdavdssd asiassa on korostettava kansallisen tuomioistuimen kisiteltdvdnd olevan menettelyn
ominaispiirteitd ja padasian erityispiirteitd, sellaisina kuin ne ilmenevit ennakkoratkaisupaatoksesta.

Pddasian kohde liittyy esineoikeudelliseen omistusoikeuteen, jonka Banco Santander on hankkinut
huutokaupalla toteutetulla myynnilla.

Kansallinen tuomioistuin vaikuttaa tdssd yhteydessé kuitenkin katsovan, ettd kiinnityksistd annetun lain
41 §:ssda ja siviiliprosessilain 250 §:ssd  sdddetty menettely on jatkoa Sanchez Loépezin Banco
Santanderille antaman kiinnityksen tuomioistuimen ulkopuoliselle ulosmittausmenettelylle siten, ettd
direktiivin 93/13 sovellettavuuden arvioimiseksi tdimén yhteyden johdosta voitaisiin jdttad huomiotta
se, ettd kiinnitetty kiinteist6 on ulosmitattu, ettd kiinteistd6 on myyty ja ettd siihen liittyvat
esineoikeudet ovat siirtyneet.

Unionin tuomioistuimen kéytettdvissd olevista tiedoista ilmenee kuitenkin, ettd kansallisen
lainsdddénnon mukaan ennakkoratkaisua pyytdneen tuomioistuimen kasiteltavand olevalla kanteella
pyritddn takaamaan kiinteistorekisteriin kirjattujen esineoikeuksien suojelu niiden hankintatavasta
riippumatta.

Niin ollen tillainen menettely kdyddan kiinteiston omistusoikeuden siirtymisen jilkeen ja sen panee
vireille kiinteistorekisterissd olevan omistusoikeutta koskevan kirjaamisen mukaisesti kiinteiston uusi
omistaja sellaista tahoa vastaan, joka vastustaa niitd oikeuksia tai héiritsee niiden kayttoa.

Taten yhtddltd on niin, ettd padasia ei koske Sanchez Lopezin ja Banco Santanderin vilisessa
lainasopimuksessa madrdtyn kiinteistokiinnityksen pakkotdytantoonpanomenettelyd vaan sellaisten
esineoikeuksien suojaa, jotka liittyvit Banco Santanderin huutokaupalla toteutetulla myynnilla laillisesti
hankkimaan omistukseen.

Vaikka péadasiassa kyseessd olevan kiinteiston omistaja on kiinnitysvelkoja eli Banco Santander, tésta
huolimatta ennakkoratkaisua pyytédneessi tuomioistuimessa vireilld olevaa menettelyd edeltineen
tuomioistuimen ulkopuolisen kiinteiston ulosmittausmenettelyn paatteeksi kaikista kolmansista
osapuolista, joilla on asiassa intressi, voi tulla mainitun kiinteiston omistaja, ja niilld on tdten intressi
panna vireille hallinnan luovuttamista koskeva menettely. Silld, ettd téllaisessa tilanteessa velallisen,
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joka on antanut kiinnityksen tdllaiseen kiinteistoon, sallittaisiin esittdd kiinteiston ostajaa vastaan
viitteitd, jotka liittyvdt kiinnelainasopimukseen, johon ndhden mainittu ostaja voi kuitenkin olla
ulkopuolisen asemassa, saatettaisiin vaarantaa vakiintuneiden omistussuhteiden oikeusvarmuus.

Toisaalta on todettava, ettd vaikka erityisesti kiinnitysvakuuksien taytdntoonpanomenettelyistd on
todettu, ettd direktiivilla 93/13 annettujen oikeuksien kunnioittamista ei voida taata, jollei voida
tehokkaasti valvoa, sisdltyyko ulosmittausperusteena olevaan asiakirjaan mahdollisesti kohtuuttomia
ehtoja (ks. vastaavasti tuomio 14.3.2013, Aziz, C-415/11, EU:C:2013:164, 59 kohta ja tuomio 18.2.2016,
Finanmadrid EFC, C-49/14, EU:C:2016:98, 46 kohta), on kuitenkin korostettava, ettd asiakirja, johon
ennakkoratkaisua pyytdneen tuomioistuimen kasiteltdvind oleva kanne perustuu, on kasiteltavissa
asiassa omistusoikeuden osoittava asiakirja, sellaisena kuin se ilmenee kiinteistorekisteriin tehdysté
kirjauksesta, eikd kiinnelainasopimus, jossa maédratty vakuuden tuomioistuimen ulkopuolinen
ulosmittaus on paattynyt.

Naiissd olosuhteissa direktiivin 93/13 sddnnoksiin ei voida tehokkaasti vedota kyseisen kiinteiston
omistajan esineoikeuksien tunnustamisen ja suojelun vastustamiseksi.

Joka tapauksessa on todettava ensinndkin, ettd vaikka direktiivin 93/13 tarkoituksena on taata silld
kuluttajille myonnetty suoja jopa siind mddrin, ettd silld edellytetdédn kansallisen tuomioistuimen
tutkivan ~ viran puolesta mainitun  direktiivin  soveltamisalaan = kuuluvan  sopimusehdon
kohtuuttomuuden, on korostettava, ettd mainitun direktiivin sddnnoksiin ei voida tehokkaasti vedota,
mikali asiassa ei ole mitddn johdonmukaisia viitteitd siitd, ettd kiinnelainasopimuksessa, jonka
perusteella tuomioistuimen ulkopuolinen ulosmittaus on suoritettu, olisi mahdollisesti kohtuuttomia
sopimusehtoja.

Toiseksi on niin, kuten julkisasiamies korostaa ratkaisuehdotuksensa 70 kohdassa, ettd Sdnchez
Lopezilla ndyttdd olleen mahdollisuus kiinnitetyn Kkiinteiston tuomioistuimen ulkopuolisessa
luovutusmenettelyssd vastustaa menettelyd tai vaatia sen keskeyttimistd silla perusteella, ettéd
kiinnelainasopimukseen sisdltyy kohtuuton ehto, ja samalla vaatia turvaamistoimenpiteiden
toteuttamista omistuksessaan olleen kiinteiston myynnin keskeyttimiseksi, mistd varmistuminen on
kansallisen =~ tuomioistuimen  tehtdvdnd.  Kuitenkin = nimenomaan  kiinnitetyn  kiinteiston
ulosmittausmenettelyssd asiaa kisittelevd tuomioistuin olisi voinut tarvittaessa viran puolesta tutkia
kiinnelainasopimuksessa olevien sopimusehtojen mahdollisen kohtuuttomuuden.

Kaikesta edelld esitetystd seuraa, ettd direktiivin 93/13 6 artiklan 1 kohtaa ja 7 artiklan 1 kohtaa ei
sovelleta péddasiassa kyseessd olevan kaltaiseen menettelyyn, jonka huutokauppaostaja on pannut
vireille kuluttajan elinkeinonharjoittajana olevalle velkojalle antamaan kiinnitykseen perustuvan
kiinnitetyn kiinteiston tuomioistuimen ulkopuolisen ulosmittausmenettelyn jilkeen, kun menettelylld
pyritddn suojaamaan mainitun huutokauppaostajan laillisesti hankkimia esineoikeuksia, sikali kuin
yhtdaltd tdmé menettely on riippumaton elinkeinonharjoittajana olevan velkojan ja kuluttajan vélisesta
oikeudellisesta suhteesta ja toisaalta kiinnitetty kiinteisto on ulosmitattu, kiinteisté on myyty ja siihen
kohdistuvat esineoikeudet on siirretty ilman, ettd kuluttaja on kayttinyt tdltd osin sdddettyja
oikeussuojakeinoja.

Oikeudenkdyntikulut

Padasian asianosaisten osalta asian kasittely unionin tuomioistuimessa on vilivaihe kansallisessa
tuomioistuimessa vireilld olevan asian kasittelyssd, minkéd vuoksi kansallisen tuomioistuimen asiana on
paattad oikeudenkéyntikulujen korvaamisesta. Oikeudenkdyntikuluja, jotka ovat aiheutuneet muille
kuin ndille asianosaisille huomautusten esittdmisestd unionin tuomioistuimelle, ei voida maéréta
korvattaviksi.
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Nailla perusteilla unionin tuomioistuin (viides jaosto) on ratkaissut asian seuraavasti:

Kuluttajasopimusten kohtuuttomista ehdoista 5.4.1993 annetun neuvoston direktiivin 93/13/ETY
6 artiklan 1 kohtaa ja 7 artiklan 1 kohtaa ei sovelleta paddasiassa kyseessd olevan kaltaiseen
menettelyyn, jonka huutokauppaostaja on pannut vireille kuluttajan elinkeinonharjoittajana
olevalle velkojalle antamaan kiinnitykseen perustuvan kiinnitetyn kiinteiston tuomioistuimen
ulkopuolisen ulosmittausmenettelyn jilkeen, kun menettelylld pyritiin suojaamaan mainitun
huutokauppaostajan laillisesti hankkimia esineoikeuksia, sikili kuin yhtailtd timd menettely on
riippumaton elinkeinonharjoittajana olevan velkojan ja kuluttajan vilisestdi oikeudellisesta
suhteesta ja toisaalta kiinnitetty kiinteisto6 on ulosmitattu, kiinteist6 on myyty ja siihen
kohdistuvat esineoikeudet on siirretty ilman, etti kuluttaja on kiyttinyt tdltd osin sdddettyji
oikeussuojakeinoja.

Allekirjoitukset
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