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Asia C-109/17

Bankia SA
vastaan
Juan Carlos Mari Merino,
Juan Pérez Gavilan ja
Maria de la Concepcion Mari Merino

(Ennakkoratkaisupyynté — Juzgado de Primera Instancia No 5 de Cartagena (Cartagenan alioikeus
N:o 5, Espanja))

Kuluttajansuoja — Direktiivi 2005/29/EY — Yritysten sopimattomat kaupalliset menettelyt kuluttajia
kohtaan — Lainasopimus, jonka vakuutena on kiinteistokiinnitys — Omaisuuden uudelleenarvotus
ennen sen huutokauppaamista — Sopimattomien kaupallisten menettelyjen tutkiminen kiinnitetyn
kiinteiston ulosmittausmenettelyssd — "Riittévit ja tehokkaat keinot” sopimattomien kaupallisten
menettelyjen torjumiseksi — Suhde direktiiviin 93/13/ETY — Kansallisen tuomioistuimen mahdollisuus
panna kéiytdnnesadnnot taytantoon direktiivin 2005/29 perusteella

1. Onko kiinnitetyn kiinteiston ulosmittausmenettelyssd tarpeen voida viran puolesta tai jonkin
asiaosaisen pyynnosti esittdd viite sopimattomista kaupallisista menettelyistd direktiivissa 2005/29/EY*
sdddetyn kuluttajansuojan varmistamiseksi? Siitd on pohjimmiltaan kyse Juzgado de Primera Instancia
No 5 de Cartagenan (Cartagenan alioikeus N:o 5, Espanja) esittdmdssa ennakkoratkaisupyynndssa.

2. Ennakkoratkaisupyynnon esittineen tuomioistuimen késitteleméssd asiassa esiin tuleva kysymys
muistuttaa niitd kysymyksid, joita unionin tuomioistuin on kasitellyt kuluttajasopimusten
kohtuuttomia ehtoja koskevan direktiivin 93/13/ETY® yhteydessd. Yhtend nékokulmana tassé
ratkaisuehdotuksessa onkin tarkastella kyseisten kahden kuluttajansuojaa koskevan oikeusvilineen
tarjoaman suojan tasoa.

1 Alkuperdinen kieli: englanti.

2 Sopimattomista elinkeinonharjoittajien ja kuluttajien vilisistd kaupallisista menettelyistd sisémarkkinoilla 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 annettu Euroopan parlamentin ja neuvoston direktiivi (sopimattomia kaupallisia menettelyja
koskeva direktiivi) (EUVL 2005, L 149, s. 22)

3 5.4.1993 annettu neuvoston direktiivi (EYVL 1993, L 95, s. 29). Ks. erityisesti tuomio 14.3.2015, Aziz (C-415/11, EU:C:2013:164).
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I. Asiaa koskevat oikeussaannot

A. Euroopan unionin lainsddddnto

3. Direktiivin 2005/29 2 artiklan f alakohdassa madritellddan “kidytannesddntojen” tarkoittavan
"sopimusta tai jasenvaltioiden laeista, asetuksista ja hallinnollisista maaréayksistd riippumatonta sidantoa,
joka maéadrittelee niiden elinkeinonharjoittajien kayttdytymisen, jotka sitoutuvat noudattamaan saantoja
yhden tai useamman erityisen kaupallisen menettelyn tai liiketoiminnan alan osalta”.

4. Direktiivin 2005/29 soveltamisala maaritellaan sen 3 artiklassa seuraavasti:

”1. Téatad direktiivid sovelletaan 5 artiklassa tarkoitettuihin elinkeinonharjoittajien ja kuluttajien vilisiin
sopimattomiin kaupallisiin menettelyihin ennen jotakin tuotetta koskevaa liiketointa ja sen jalkeen.

2. Talla direktiivilla ei rajoiteta sopimusoikeutta eikd erityisesti sopimuksen pétevyyttd, tekemistd tai
vaikutusta koskevia sddntoja.

4. Jos tdmén direktiivin sddnnokset ovat ristiriidassa sopimattomien kaupallisten menettelyjen
yksittédisia ndkokohtia sddtelevien muiden yhteison sdéntdjen kanssa, jalkimmaisilld on etusija ja niité
sovelletaan kyseisiin yksittdisiin ndkokohtiin.

»

5. Direktiivin 2005/29 10 artiklassa ("Kédytdnnesdadnnot”) sddadetdédn seuraavaa:

"Talla direktiivilld ei estetd kdytdnnesddntdjen ylldpitdjia harjoittamasta sopimattomien kaupallisten
menettelyjen valvontaa, johon jdsenvaltiot saavat kannustaa, eikd 11 artiklassa tarkoitettuja henkil6ita
tai yhteisojd kadntymadsta tdllaisten toimielinten puoleen, jos asian késittely ndissé elimissd tdydentéa
kyseisessa artiklassa tarkoitettua tuomioistuin- tai hallintomenettelys.

Valvovan elimen puoleen kadntyminen ei missddn tapauksessa merkitse luopumista 11 artiklassa
tarkoitetusta oikeus- tai hallintoviranomaisen puoleen kddntymisesta.”

6. Direktiivin 11 artikla koskee direktiivin sdédnnosten tdytdntoonpanoa. Se kuuluu seuraavasti:

1. Jasenvaltioiden on huolehdittava, ettd kiytettdvissd on riittdvit ja tehokkaat keinot sopimattomien
kaupallisten menettelyjen torjumiseksi, jotta tdmén direktiivin sdédnnoksid noudatetaan kuluttajien
edun edellyttdmalla tavalla.

Naihin keinoihin kuuluvat sddnnokset, joiden mukaisesti sellaiset henkilot tai yhteisot, joiden etua
sopimattomien kaupallisten menettelyjen torjuminen kansallisen lainsdddénnon mukaisesti koskee,
kilpailijat mukaan luettuina, voivat

a) ryhtyé oikeudellisiin toimiin téllaisten sopimattomien kaupallisten menettelyjen suhteen;

ja/tai

b) saattaa tillaiset sopimattomat kaupalliset menettelyt sellaisen hallintoviranomaisen késiteltavaksi,
jolla on toimivalta joko ratkaista valitukset tai panna vireille asianmukainen oikeudenkaynti asiassa.
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2. Jasenvaltioiden on 1 kohdassa tarkoitettujen sdédnnosten nojalla annettava tuomioistuimille tai
hallintoviranomaiselle tapauksissa, joissa ne pitdavat sitd kaikkien asiaan liittyvien etujen ja etenkin
yleisen edun kannalta tarpeellisena, toimivalta

a) madratd sopimattomat kaupalliset menettelyt lopetettavaksi tai hakea tuomioistuimelta paatosta
niiden lopettamisesta,

tai

b) kieltdd sopimaton kaupallinen menettely tai hakea tuomioistuimelta padtostda menettelyn
kieltamisestd, jollei menettelyd vield ole kdytetty mutta sen kdyttiminen on odotettavissa,

vaikka tosiasiallisen vahingon syntymistd taikka elinkeinonharjoittajan tahallisuutta tai
huolimattomuutta ei olisi néytetty.

»

7. Direktiivin 13 artikla ("Seuraamukset”) kuuluu seuraavasti: “Jasenvaltioiden on sdddettiavd timan
direktiivin mukaisesti annettujen kansallisten sddnndsten rikkomiseen sovellettavista seuraamuksista ja
toteutettava kaikki tarvittavat toimenpiteet sen varmistamiseksi, ettd ne pannaan tdytdntoon.
Seuraamusten on oltava tehokkaita, oikeasuhteisia ja varoittavia.”

B. Espanjan lainsddddnto

1. Laki sopimattomasta kilpailusta

8. Sopimattomasta kilpailusta 10.1.1991 annetun lain (Ley 3/1991, de 10 de enero, de competencia
desleal) 4, 5, 7 ja 8 §:ssd, sellaisena kuin laki on muutettuna 30.12.2009 annetulla lailla nro 29,
madritellddn, millaiset toimet on Espanjan lainsddddnnon mukaisesti katsottava sopimattomiksi
elinkeinonharjoittajien ja kuluttajien vilisissd suhteissa.

9. Sopimattomasta kilpailusta annetun lain 32 §:ssd sdddetddn sopimattoman kilpailun toimista
nostettavista kanteista, joita ovat muun muassa seuraavat: i) menettelyn sopimattomaksi vahvistamista
koskeva kanne, ii) sopimattoman toiminnan lopettamista tai sen tulevaisuudessa toistamisen
kieltamistd koskeva kanne, iii) sopimattomasta toiminnasta aiheutuneiden vaikutusten poistamista
koskeva kanne ja iv) sopimattomasta toiminnasta aiheutuneiden vahinkojen, jos toimintaan liittyy
tahallisuutta tai tuottamuksellisuutta, korvaamista koskeva kanne.

2. Yleinen laki kuluttajien ja kéyttdjien suojasta

10. 16.11.2007 annetulla kuninkaan asetuksella nro 1/2007 (Real Decreto Legislativo 1/2007)
hyvaksytyssd kuluttajien ja kayttdjien suojaa koskevassa yleisessd laissa (Ley General de Defensa de
Consumidores y Usuarios, jaljempéana kuluttajansuojalaki), jota on muutettu 30.12.2009 annetulla lailla
nro 29/2009, méadritellddn kaupalliset kdytdnnoét ja asetetaan elinkeinonharjoittajille vaatimuksia tietojen
antamisesta kuluttajille.
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3. Kuninkaan asetus nro 6/2012

11. 9.3.2012 annetulla kuninkaan asetuksella nro 6/2012 (Real Decreto-ley 6/2012) vahvistettiin
pankkialan hyvien kéytdntdjen sddannostd (Cdéddigo de Buenas Practicas Bancarias, jdljempdana CBPB),
johon luottolaitokset voivat sitoutua vapaaehtoisesti. CBPB:lld edistetddn Espanjan rahoitussektorin
osallistumista vuoden 2008 kriisin synnyttdmdn vaikean taloudellisen ja sosiaalisen tilanteen
lievittdmiseen omaa asuntoa vastaan otetun kiinnelainan uudelleenjirjestelyin. Toteutuskeinoja on
kolme: i) Kkiinteistokiinnityksen uudelleenjérjestely, ii) maksamatta olevan péddoman osittainen
anteeksiantaminen ja iii) sijaissuoritus eli omaisuuden luovuttaminen suorituksena velasta.

12. Kuninkaan asetuksen 5 §:ssd saddetdan, ettd luottolaitoksen sitouduttua noudattamaan CBPB:ti sen
madrdysten soveltamisesta tulee pakollista.

13. Kuninkaan asetuksen 6 §:n mukaisesti CBPB:n noudattamista valvoo valvontakomitea. Jos
luottolaitoksen epaillddn jittdneen noudattamatta sadnnostod, valituksen voi tehdd Espanjan pankille
(Banco de Espana).

4. Siviiliprosessilaki

14. Kiinteistokiinnitykseen ja muihin tdytdntoonpanoperusteisiin perustuvasta tdytdntoonpanosta on
Espanjassa sdddetty siviiliprosessilaissa (Ley de Enjuiciamiento Civil, jaljempana LEC). P&dasian
tosiseikkoihin sovelletaan sen 3.11.2009 annetulla lailla nro 13* ja 14.5.2013 annetulla lailla nro 1°
muutettua toisintoa.

15. LEC:n 517 §:ssé luetellaan taytdntoonpanoperusteita, joita voivat olla viralliset asiakirjat.

16. Sen 552 §:n mukaan tuomioistuin voi viran puolesta tutkia muuhun kuin tuomioistuimen
ratkaisuun perustuvat ulosmittaushakemukset, mutta ainoastaan kyseiseen ulosmittausperusteeseen
sisdltyvien kohtuuttomien ehtojen osalta.

17. LEC:n 670 §:ssd sdddetddn korkeimman tarjouksen hyvaksymisestd, maksusta ja kiinnitetyn
omaisuuden lunastamisesta velkojan toimesta huutokauppatilanteessa. Sddnnoksellda pyritddn
varmistamaan, ettd useimmissa tapauksissa korkeimman tarjouksen tekijd tai ulosmittausvelkoja
useimmissa tapauksissa maksaa huutokaupassa véhintddn 70 prosenttia ldhtohinnasta. Tilanteessa,
jossa ulosmittausvelkoja ei kdytd mahdollisuutta omaisuuden lunastamiseen, huutokauppa hyviksytdén
korkeimman tarjouksen esittineen hyviksi, vaikka tarjous olisikin alle 70 prosenttia ldhtohinnasta. Siind
tapauksessa tarjotun méadrdn on ylitettdvd 50 prosenttia omaisuuden arvioidusta arvosta, tai jos se on
sitd pienempi, sen on katettava ainakin maéré§, josta ulosmittaus on madarétty.

18. LEC:n 671 §:ssd sdddetddn tilanteista, joissa huutokaupassa ei saada yhtddn tarjousta. Téssd
tapauksessa velkoja voi huutokaupan péittymisestd alkavan 20 pédivan madrdajan kuluessa pyytdd saada
lunastaa omaisuus. Jos kyse on velallisen vakinaisesta asunnosta, velkoja voi pyytdd lunastamista
70 prosentilla arvosta, joka olisi ollut sen lahtohintana huutokaupassa, tai 60 prosentilla, jos méaérd,
joka hianelle ollaan velkaa kaikilla perusteilla, on tdtd prosenttiosuutta pienempi. Jos velkoja ei kayta
tatd oikeutta, tuomioistuin voi velallisen hakemuksesta maarata kiinnitetyn kiinteiston ulosmittauksen
peruuttamisesta.

4 Laki prosessilainsddddnnon uudistamisesta uuden kirjaamon perustamiseksi.
5 Laki kiinnitysvelallisten suojan vahvistamisesta, velan uudelleenjérjestelysté ja sosiaalisesta vuokrasta.
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19. LEC:n 682 §:ssd  sdddetddn kiinnitetyn kiinteiston ulosmittausmenettelyn edellytyksist.
Ulosmittausmenettelyyn voidaan sen mukaan turvautua ainoastaan silloin, kun kiinnityksestd tehdyssa
sopimuksessa on madrdtty hinta, jonka arvoiseksi asianomaiset kiinteiston tai kiinnitetyn omaisuuden
madrittavat, jotta sitd voidaan kayttdd huutokaupan ldhtohintana. Léhtohinta ei missdén tapauksessa
saa olla vihemmédn kuin 75 prosenttia lainan myontimistd varten huomioon otetussa arvon
madrittelemisessd ilmoitetusta arvosta.

20. LEC:n 695 §:n 1 momentissa esitetddn tyhjentdva luettelo kiinnitettyyn omaisuuteen kohdistuvan
pakkotdytantoonpanon vastustamisperusteista. Ne ovat i) vakuuden tai vakuuden kohteena olevan
saatavan lakkaaminen; ii) saatavan madarittimista koskeva virhe, kun vakuuden kohteena oleva saatava
on ulosmittausvelkojan ja tdytdntoonpano vilisen tilityksen lopullisen saldon suuruinen; iii) kun
kyseessa on pakkotdytintoonpano, joka kohdistuu kiinnitettyyn irtaimeen omaisuuteen tai
omaisuuteen, joka on annettu pantiksi ilman hallinnan siirtoa, téhdn omaisuuteen kohdistettu aiempi
muu panttioikeus, irtaimisto- tai kiinteistokiinnitys taikka takavarikko; ja iv) pakkotaytantéonpanon tai
perittdvin summan madrittdmisen perusteena olevan sopimusehdon kohtuuttomuus.

21. LEC:n 698 §:n 1 momentissa puolestaan sdddetddn, ettd kaikki muut velallisen mahdollisesti
esittdmat vaatimukset, joiden perusteita voivat olla muun muassa saamisperusteen patemattomyys,
saatavan erddntyminen, varmuus, lakkaaminen tai velan madrd, ratkaistaan asianmukaisessa
menettelyssd, mikd ei johda kiinnitetyn kiinteiston ulosmittausmenettelyn keskeyttdmiseen tai
lykkdamiseen.

II. Tosiseikat, asian kisittelyn vaiheet ja ennakkoratkaisukysymykset

22. Juan Carlos Mari Merino, Maria de la Concepcién Mari Merino ja Juan Pérez Gavilan (jéljempana
ulosmittausvelalliset) tekivdt vuonna 2006 kiinnelainasopimuksen seuraavin ehdoin: pddoma on
166 000 euroa, lainan takaisinmaksuaika on 25 vuotta ja kiinnitetyn omaisuuden arvoksi maidriteltiin
195900 euroa.

23. Tammikuussa 2009 lainapddomaa lisittiin ja maksuaika pidennettiin 34 vuodeksi neljdksi
kuukaudeksi.

24. Lokakuussa 2013, jolloin velkaa oli jaljella 102750 euroa, lainasopimuksen ehtoja muutettiin
toistamiseen velallisten pyynnostd, silldi he eivit olleet lyhentdneet velkaansa sovittuina erind 375
péivadn. Velkapdadoman takaisinmaksun helpottamiseksi sovittiin jéljella olevan, 102750 euron velan
takaisinmaksuajaksi 40 vuotta seka sallittiin tuomioistuimen ulkopuolinen realisointimenettely. Lisédksi
todettiin, ettd kyse oli velallisten vakinaisesta asunnosta. Lainasopimuksen muuttamiseen liittyi
kiinnitetyn omaisuuden uudelleenarvotus, ja sen arvoksi maddritettiin 57 689,90 euroa silloisessa
markkinoiden taantumatilanteessa.

25. Velallisten jétettyda maksamatta yhdeksdn takaisinmaksuerdd pankki laittoi maaliskuussa 2015
vireille kiinnitetyn kiinteiston ulosmittausmenettelyn esittimaélld ennakkoratkaisupyynnon esittineelle
tuomioistuimelle hakemuksen, jossa se pyytdd, ettd velallisille osoitetaan maksamismadrdys ja ettd
heidén jattdessddn velkansa maksamatta kiinnitetty omaisuus huutokaupataan ja huutokaupan tuotolla
katetaan velan maara ja lisaksi korot ja kulut. Pankin ilmoittama ldhtohinta huutokauppaamista varten
oli 57 684,90 euroa.

26. Myohemmin velalliset vastustivat ulosmittausta vedoten siihen, ettd ulosmittausperusteena olevaan
sopimukseen siséltyy kohtuuttomia ehtoja. He pitivit maksuajan pidennystd koskevaa ehtoa seka
kiinnitetyn kiinteiston uudelleenarvotusta kohtuuttomina. Velalliset esittivit, ettd maksuajan pidennys
oli ollut vain keino, jolla heiddt saatiin houkuteltua suostumaan kiinnitetyn kiinteiston arvon
madrittdmiseen huomattavasti alhaisemmaksi, mikd koitui heiddn vahingokseen. Se heikensi heidén
asemaansa merkittivasti, ja heiddin myontymisensd lainaehtojen muuttamiseen perustuikin
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sopimusehtojen  sisdllon  merkitystd  koskevaan  perustavanlaatuiseen virheeseen. Toisena
vastustamisperusteena velalliset vetosivat siihen, ettd CBPB:n mukaiset edellytykset siihen, ettéd
lainanottajat voivat vapautua velastaan antamalla asuntonsa sijaissuorituksena ja jadda asumaan siihen
vuokralaisina, ovat tdyttyneet heiddn taloudellisen tilanteensa perusteella. Lisdksi he pyysivit
ulosmittausmenettelyjen lykkadmista.

27. Ennakkoratkaisupyynnon esittinyt tuomioistuin joutui ndin ollen pohtimaan, onko lokakuussa 2013
tehdyssd lainaehtojen muuttamisessa mahdollisesti kyse sopimattomasta kaupallisesta menettelysta
pankin taholta ja sovelletaanko asiassa mahdollisesti direktiivid 2005/29.

28. Koska ennakkoratkaisupyynnon esittinyt tuomioistuin oli epdvarma direktiivin 2005/29 asiaa
koskevien sdadnnosten asianmukaisesta tulkinnasta, se paatti lykata asian kasittelyd ja esittdd unionin
tuomioistuimelle seuraavat ennakkoratkaisukysymykset:

”1) Onko direktiivia 2005/29 tulkittava siten, ettd sen 11 artikla on esteend sellaiselle Espanjan
voimassa olevan, kiinnitetyn kiinteiston ulosmittausta koskevan sdédntelyn — siviiliprosessilain 695 §
ja sitd seuraavat pykaldt luettuina yhdessd saman lain 552 §:n 1 momentin kanssa — kaltaiselle
kansalliselle lainsdddannolle, jossa ei ole sdddetty sopimattomien kaupallisten menettelyjen
valvonnasta viran puolesta tai edes asianosaisten hakemuksesta, koska silld vaikeutetaan sellaisten
sopimusten ja toimien tuomioistuinvalvontaa, joihin saattaa sisdltyd sopimattomia kaupallisia
menettelyja, tai estetddn se?

2) Onko direktiivid 2005/29 tulkittava siten, ettd sen 11 artikla on esteend Espanjan lainsddddnnon,
nimittdin 9.3.2012 annetun kuninkaan asetuksen nro 6/2012 5 ja 6 §:n luettuina yhdessd sen 15 §:n
kanssa, kaltaiselle jasenvaltion lainsddddnnolle, jossa ei taata kadytdnnesddntdjen tosiasiallista
noudattamista, jos ulosmittausvelkoja péaattda olla soveltamatta niitd?

3) Onko direktiivin 2005/29 11 artiklaa tulkittava siten, ettd se on esteend Espanjan lainsaddannolle,
nimittdin  hyvien kéytdntojen  sddnnostostd  9.3.2012 annetun  kuninkaan asetuksen
nro 6/2012 liitteessd olevalle 3 kohdalle, jossa kuluttajan ei sallita kiinnitetyn kiinteiston
ulosmittausmenettelyn aikana vaatia kéytdnnesddntdjen noudattamista konkreettisesti suhteessa
sijaissuoritukseen ja velan lakkaamiseen?”

29. Kirjallisia huomautuksia ovat esittaneet tdssd oikeudenkdynnissd Bankia, Espanjan hallitus ja Irlanti
sekd Euroopan komissio, jotka kaikki esittivdt suullisia huomautuksia 7.2.2018 pidetyssa istunnossa.

III. Asian tarkastelu

30. Kaikissa  kolmessa  ennakkoratkaisukysymyksessi ~on  pohjimmiltaan  kyse  direktiivin
2005/29 11 artiklan oikeasta tulkinnasta.

31. Ennakkoratkaisupyynnon esittinyt tuomioistuin tiedustelee ensimmadisellda kysymyksellddn
erityisesti sitd, onko jdsenvaltioille direktiivin 2005/29 11 artiklassa asetettu velvoite ottaa kayttoon
riittavdt ja tehokkaat keinot” sopimattomien kaupallisten menettelyjen torjumiseksi esteend
kansalliselle lainsdaddédnnolle, jossa ei sallita kyseisen direktiivin sddnndsten taytdntoonpanoa kiinnitetyn
kiinteiston ulosmittausmenettelyn yhteydessa.

32. Toisella ja kolmannella ennakkoratkaisukysymyksellddan kansallinen tuomioistuin tiedustelee, onko
tallaisilla riittévilla ja tehokkailla keinoilla my6s tarkoitus varmistaa kdytdnnesddntdjen noudattaminen.
Toisin sanoen ennakkoratkaisupyynnon esittinyt tuomioistuin kaipaa selvennystd siihen, mita
oikeussuojakeinoja kuluttajalla on direktiivin 2005/29 perusteella tilanteessa, jossa elinkeinonharjoittaja
ei noudata kéytdnnesddntoja.
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33. Tarkastelen ensin direktiivin 2005/29 11 artiklassa tarkoitettuja riittdvid ja tehokkaita keinoja,
minka jélkeen kasittelen — ensimmaéiseen ennakkoratkaisukysymykseen vastatakseni — sitd kysymystd,
onko kyseisen direktiivin sddnnokset pantava tdytanto6n myos kiinnitetyn kiinteiston
ulosmittausmenettelyn yhteydessd direktiivin tehokkaan vaikutuksen varmistamiseksi. Sen jalkeen
tarkastelen toista ja kolmatta ennakkoratkaisukysymystd yhdessd ja pohdin kédytdnnesddntojen asemaa
torjuttaessa sopimattomia kaupallisia menettelyjd direktiivin 2005/29 mukaisesti.

A. Ensimmdinen ennakkoratkaisukysymys

1. Alustavat huomautukset

34. Unionin lainsddddnndssd on jo pitkddn tunnustettu kuluttajien merkitys sisémarkkinoiden
toteuttamisessa.® Kuluttajansuojavaatimukset on otettava huomioon unionin politiikkan ja toiminnan
madrittelemisessd ja toteuttamisessa,” ja kuluttaja-asioissa onkin annettu runsaasti unionin
lainsédadintod.® Kyseisen lainsddadannén taustalla on kaksi keskeistd tavoitetta. Yhtdéltd tavoitellaan
kuluttajansuojan korkeata tasoa, jotta kuluttajat rohkaistuisivat etsimédn parhaita sopimuksia mistd
hyvinsa jdsenvaltioista, ja toisaalta tavoitteena on luoda puitteet, joilla edistetddn rajat ylittavaa
kauppaa ja tehddian paasy oman valtion ulkopuolisille markkinoille entistd vaivattomammaksi, mika
lisdisi kilpailua.

35. Kaikessa unionin kuluttajalainsdddannossd on keskeiselld sijalla jannite niin kuluttajien kuin
yritystenkin rohkaisemisessa harjoittamaan liiketoimia yli rajojen. Kuluttajansuojan korkea taso
kannustaa kuluttajia, kun taas liiallinen byrokratia monesti saattaa lannistaa yrityksid. Témén
kahtiajaon seurauksena unionilla on hajanainen lainsdddéntokehys, joka kasittdd joukon erityyppisté ja
eriasteista kuluttajansuojaa tarjoavia oikeudellisia vélineita.

36. Direktiivi 2005/29 on puitesdddds, jossa vahvistetaan elinkeinonharjoittajien ja kuluttajien vélisten
suhteiden yleisperiaatteet, ja siti tdydennetddn tarvittaessa erityiselli alakohtaisella lainsdadannolla.”
Kyseinen direktiivi on viline, jolla pyritddn mahdollisimman pitkéille menevadn yhdenmukaistamiseen.
Direktiivissa 2005/29 nimenomaisesti sdddettyd poikkeusta' lukuun ottamatta on kaikissa
jasenvaltioissa taattava yhti lailla korkeatasoinen yhteinen kuluttajansuoja.’

37. Kyseisella direktiivilla pyritddn varmistamaan téllainen kuluttajansuoja elinkeinonharjoittajien ja
kuluttajien vilisissd suhteissa koko Euroopan unionissa luomalla laaja-alainen valvontamekanismi, joka
koskee kuluttajien taloudelliseen kiyttiytymiseen mahdollisesti vaikuttavia kaupallisia menettelyja.'* Se
toteutetaan perustamalla seuraamusjirjestelmd, jonka tarkoituksena on saada elinkeinonharjoittajat
olemaan turvautumatta sopimattomiin kaupallisiin menettelyihin ja lopettamaan kaytossd jo olevat
sopimattomat menettelyt. "

6 Ks. Euroopan talousyhteison alustavasta ohjelmasta kuluttajansuojaa ja kuluttajille annettavia tietoja koskevaksi politiikaksi 14.4.1975 annettu
neuvoston paatoslauselma (EYVL 1975, C 92, s. 1). Ks. my6s aiemman oikeuskéytdnnon kodifioinut Euroopan unionin perusoikeuskirjan
38 artikla.

7 Ks. SEUT 12 artikla.
8 Kuluttajansuoja-asioita kisitelldan talla hetkelld noin 90:ssd unionin sdddoksessa.

9 Ks. ehdotus Euroopan parlamentin ja neuvoston direktiiviksi sopimattomista elinkeinonharjoittajien ja kuluttajien vélisista kaupallisista
menettelyistd sisimarkkinoilla ja direktiivien 84/450/ETY, 97/7/EY ja 98/27/EY muuttamisesta (sopimattomia kaupallisia menettelyitd koskeva
direktiivi), KOM(2003) 356 lopullinen.

10 Ks. direktiivin 2005/29 3 artiklan 9 kohta.

11 Ks. direktiivin 2005/29 johdanto-osan 11 perustelukappale.

12 Ks. direktiivin 2005/29 johdanto-osan 11 perustelukappale ja 5 artiklan 1 kohta.

13 Ks. direktiivin 2005/29 11 ja 13 artikla ja ks. vastaavasti tuomio 16.4.2015, UPC Magyarorszag (C-388/13, EU:C:2015:225, 57 ja 58 kohta).
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38. Kyseiselle direktiiville on ominaista sen erityisen laaja aineellinen soveltamisala.’ “Kaupallinen

menettely” tarkoittaa direktiivin 2005/29 2 artiklan d alakohdan mukaan “elinkeinonharjoittajan tointa,
mainitsematta jattdmistd, kéayttdaytymistd tai edustamista, kaupallista viestintdd, mukaan lukien
mainontaa ja  markkinointia”.  Lisdksi  direktiivid = sovelletaan kaupallisiin ~ menettelyihin
elinkeinonharjoittajien ja kuluttajien valisissd kédytdnteissa ennen mitd tahansa tuotetta tai palvelua
koskevaa liiketointa, sen aikana ja sen jilkeen.'

39. On olemassa kolmenlaisia sopimattomia kaupallisia menettelyjd, jotka on kielletty direktiivin
2005/29 5 artiklassa. Kaupallisia menettelyja pidetddn yleisesti sopimattomina, jos ne ovat huolellisen
ammatinharjoittamisen vaatimusten vastaisia ja myos vaikuttavat tai todenndkoisesti vaikuttavat
kuluttajan kaupalliseen ratkaisuun.'® Kiellettyja ovat erityisesti harhaanjohtavat ja aggressiiviset
kaupalliset menettelyt.'”” Direktiivissd esitetdidn myos “musta lista” kaikissa tilanteissa kiellettavistd
sopimattomista kaupallisista menettelyistd.’* Toisin kuin sopimattomien kaupallisten menettelyjen
kahta ensimmaiistda luokkaa liitteessdé [ lueteltuja menettelyja pidetddn kaikissa olosuhteissa
sopimattomina, eivitkd ne edellyta tapauskohtaista arviointia.

40. Kyseisen direktiivin sddnnosten tdytdntoonpanon varmistaminen kuuluu jésenvaltioille, joiden on
direktiivin 2005/29 11 artiklan mukaisesti otettava kayttoon ’riittavat ja tehokkaat keinot”
sopimattomien kaupallisten menettelyjen torjumiseksi. Ensimmadisessd ennakkoratkaisukysymyksessé
on siis kyse tdmén vaatimuksen ja siitd jasenvaltioille aiheutuvien velvoitteiden tulkinnasta.

2. Direktiivin 2005/29 11 artiklassa tarkoitetut ’riittivdt ja tehokkaat keinot”

41. Direktiivin 2005/29 11 artiklan mukaan “riittdvat ja tehokkaat keinot” voivat tarkoittaa ryhtymista
oikeudellisiin ~ toimiin  sopimattomien kaupallisten menettelyjen suhteen tai kadntymista
hallintoviranomaisen puoleen, mihin liittyy mahdollisuus saattaa asia tuomioistuimen tutkittavaksi.
Tuomioistuimilla ja hallintoviranomaisilla, joiden tehtdvind on varmistaa direktiivin noudattaminen,
taytyy olla toimivalta lopettaa sopimaton kaupallinen menettely tai tarvittaessa kieltdd sellainen
menettely heti alkuunsa. Lisdksi jdsenvaltioiden on 13 artiklan mukaan sdddettivda asianmukaisesta
seuraamusjdrjestelmdstd, jota sovelletaan sopimattomia kaupallisia ~menettelyja kayttaviin
ammatinharjoittajiin.

42. Kyseisten sddannosten sanamuodon ja asiayhteyden perusteella ei kuitenkaan voida todeta, ettd
jasenvaltioille olisi asetettu erityinen velvoite sen suhteen, minkityyppisen menettelyn, kuten
kiinnitetyn kiinteiston ulosmittausmenettelyn, yhteydessa sopimattomia kaupallisia menettelyja on
tutkittava.

43. Kuten unionin tuomioistuin on toistuvasti katsonut, direktiivissa 2005/29 jitetddn ndin ollen
jasenvaltioille harkintavaltaa sopimattomien kaupallisten menettelyjen torjumiseen kaytettavien
kansallisten toimenpiteiden valitsemisessa edellyttden, ettd toimenpiteet ovat riittdvid ja tehokkaita ja
ettd niin saddetyt seuraamukset ovat tehokkaita, oikeasuhteisia ja varoittavia. "’

44. Kansallinen tuomioistuin kuitenkin toteaa ennakkoratkaisupyynndssién, ettd Espanjan lainsaatédjan
luomat keinot sopimattomien kaupallisten menettelyjen torjumiseksi ovat tehottomia, silld ne eivit
mahdollista  sopimattomien  kaupallisten = menettelyjen  tutkimista  kiinnitetyn  kiinteiston
ulosmittausmenettelyn kaltaisessa summaarisessa menettelyssa.

14 Ks. tuomio 16.4.2015, UPC Magyarorszag (C-388/13, EU:C:2015:225, 34 kohta oikeuskaytantéviittauksineen).

15 Ks. direktiivin 2005/29 3 artiklan 1 kohta yhdessd saman direktiivin 2 artiklan c alakohdan kanssa. Ks. my6s tuomio 16.4.2015, UPC
Magyarorszag (C-388/13, EU:C:2015:225, 36 kohta).

16 Ks. direktiivin 2005/29 5 artiklan 2 kohta.

17 Ks. direktiivin 2005/29 5 artiklan 4 kohta ja 6—9 artikla.

18 Ks. direktiivin 2005/29 5 artiklan 5 kohta yhdessd saman direktiivin liitteen I kanssa.

19 Ks. tuomio 16.4.2015, UPC Magyarorszag (C-388/13, EU:C:2015:225, 57 kohta oikeuskaytantéviittauksineen).
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45. Tehokkuusperiaate edellyttdd, ettd unionin oikeuden sddnnokset, joilla annetaan vyksityisille
oikeuksia, pannaan taytantoon tehokkaasti ja ettei unionin oikeuden soveltaminen saa olla mahdotonta
tai suhteettoman vaikeata kansallisten menettelysdiantéjen vuoksi.

46. Direktiivissa 2005/29 rajoitutaan méadradamaan seuraamuksia elinkeinonharjoittajille, eikd siina
sindnsd taata kuluttajille oikeutta sopimusperusteisiin  oikeussuojakeinoihin. Toisin  kuin
kuluttajasopimusten kohtuuttomista ehdoista annetun direktiivin 93/13/ETY 6 artiklan 1 kohdassa,®
jossa nimenomaisesti sdddetddn oikeudellisesta seurauksesta eli kyseenalaistetun sopimusehdon tai
tapauksen mukaan koko sopimuksen toteamisesta patemattomaéksi, direktiivissda 2005/29 ei téllaista
sddnnostd ole.

47. On tarkedtd huomata, ettd direktiivissa 2005/29 sitd vastoin sdddetddn nimenomaisesti, ettei sen
soveltamisella ole mitddn vaikutusta sopimusoikeuteen eikd erityisesti sopimuksen patevyyttd,
tekemistd tai vaikutusta koskeviin sdintoihin.” Kuten Espanjan hallitus on huomauttanut,
sopimattoman kaupallisen menettelyn olemassaolon toteamisella ei siksi voi olla vélittomid
oikeusvaikutuksia elinkeinonharjoittajan ja kuluttajan viliseen sopimussuhteeseen.*

48. Direktiivilla 2005/29 tavoiteltuna vaikutuksena on paremminkin seuraamusten médrddminen
sopimatonta kaupallista menettelyd kayttineelle elinkeinonharjoittajalle. Kyseisen direktiivin
panemiseksi tehokkaasti taytantoon jasenvaltiot on siksi velvoitettu vain perustamaan asianmukainen
jarjestelmd, jolla voidaan madrdtd seuraamuksia sopimattomia kaupallisia menettelyja kayttaville
elinkeinonharjoittajille.

49. Sopimattomien kaupallisten menettelyjen olemassaolo voidaan Espanjan lainsddddannén mukaan
todeta vahvistusmenettelyssd. Vahvistusmenettelylld ei kuitenkaan ole lykkdavad vaikutusta kiinnitetyn
kiinteiston ulosmittausmenettelyyn, eikd asiaa késittelevd tuomioistuin myoskddn saa paittad
turvaamistoimista.

50. Onkin ratkaistava, onko direktiivin 2005/29 tehokkuuden varmistamiseksi tarpeen antaa
tuomioistuimille mahdollisuus maaritd kyseisen direktiivin perusteella seuraamuksista kiinnitetyn
kiinteiston ulosmittausmenettelysséd tai onko tarpeen sditdd tillaisen menettelyn lykkdamisestd silloin,
kun kdynnistetddn vahvistusmenettely sopimattoman kaupallisen menettelyn toteamiseksi.

3. Direktiivin 2005/29 soveltaminen kiinnitetyn kiinteiston ulosmittausmenettelyssd

51. Tehokkuusperiaatetta koskevan unionin tuomioistuimen vakiintuneen oikeuskdytinnén mukaan
kaikkia sellaisia tapauksia, joissa on kyse siitd, tekeeko kansallinen menettelysddnté unionin oikeuden
soveltamisen mahdottomaksi tai suhteettoman vaikeaksi, on tarkasteltava siten, ettd huomioon otetaan
tamén sddnnon merkitys koko menettelyssd, menettelyn kulku sekd sen erityispiirteet eri kansallisissa
elimissa. *

20 Ks. tuomio 30.5.2013, J6ros (C-397/11, EU:C:2013:340, 29 kohta).

21 Direktiivin 93/13 6 artiklan 1 kohta kuuluu seuraavasti:
"Jasenvaltioiden on sdddettivd, ettd elinkeinonharjoittajan ja kuluttajan vélisen 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.”

22 Ks. direktiivin 2005/29 3 artiklan 2 kohta.

23 Ks. myos vastaavasti tuomio 15.3.2012, Perenicova ja Pereni¢ (C-453/10, EU:C:2012:144, 45 kohta) ja mdédrdys 8.11.2012, SKP (C-433/11,
EU:C:2012:702, 30 kohta). Ks. tdmdn kysymyksen yksityiskohtainen tarkastelu julkisasiamies Trstenjakin ratkaisuehdotuksessa Perenicovd ja
Pereni¢ (C-453/10, EU:C:2011:788, 82—85 kohta).

24 Ks. vastaavasti tuomio 16.4.2015, UPC Magyarorszag (C-388/13, EU:C:2015:225, 58 kohta).
25 Ks. tuomio 30.5.2013, J6ros (C-397/11, EU:C:2013:340, 32 kohta oikeuskéytantoviittauksineen).
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52. Kiinnitetyn  kiinteiston =~ ulosmittausmenettelyssé ~ on  kyse  kiinnitykseen  perustuvan
taytantoonpanoperusteen panemisesta tdytintoon. Téallainen menettely edellyttdd sitd, ettd kyseisté
omaisuutta on aikaisemmin rasittanut pantti ja ettd velkojalla on ollut notaarin asiakirjalla vahvistettu
ja Kkiinteistorekisteriin merkitty tdytdntoonpanoperuste, johon velkoja voi vedota &ddrimméisend
keinona, jos velallinen ei tdytda takaisinmaksuvelvoitteitaan. Ulosmittausmenettelyn on maédrd toimia
nopeana ja tehokkaana keinona oikeuksien panemiseksi tdytdntoon virallisen tdytdntoonpanoperusteen
perusteella.*

53. Prosessiekonomisista syistd Espanjan lainsddtdja on rajannut kiinnitetyn kiinteiston ulosmittauksen
vastustamisperusteita. Lukuun ottamatta itse kiinteistokiinnityksen pétevyyteen liittyvdd vastustusta
tuomioistuinvalvonta on rajattu siihen, onko tidytdntodnpanoperusteessa kohtuuttomia sopimusehtoja.
Tami sdédnnos lisittiin sen jilkeen, kun unionin tuomioistuin oli antanut tuomionsa asiassa Aziz.”

54. Mainitussa asiassa, joka saatettiin unionin tuomioistuimen kasiteltavaksi direktiivin 93/13
asiayhteydessd, unionin tuomioistuin katsoi vakiintuneen oikeuskdytdannon mukaisesti, ettd kuluttajalle
saattaisi aiheutua kohtuutonta haittaa, jos mahdollisuus sopimusehdon kohtuullisuuden tutkimiseen
kiinnitetyn kiinteiston ulosmittausmenettelyn yhteydessd kiellettdisiin. Talloin hén nimittdin voisi
saada ainoastaan jalkikdteisen suojan pelkdn korvauksen muodossa, mitd unionin tuomioistuin piti
puutteellisena ja riittiméattéména.” Unionin lainsdddannén katsottiin siis olevan esteend kyseiselle
jasenvaltion lainsdddannolle. ”

55. Ennakkoratkaisupyynnossddn kansallinen tuomioistuin antaa ymmaértds, ettd saman paittelyn olisi
koskettava myoOs sopimattomia kaupallisia menettelyjd, silld vahvistusmenettelylla ei ole lykkaavaa
vaikutusta. Jos kiinteisté ulosmitataan ennen kuin vahvistusmenettelyssdé annetaan ratkaisu, voi
osoittautua kdytdnnossd mahdottomaksi panna téytdntoon elinkeinonharjoittajaa vastaan annettu
ratkaisu, mistd aiheutuisi kuluttajalle epdoikeudenmukaista haittaa. Oletettavasti samasta syystd
komissio katsoo, ettd asiassa Aziz annettu oikeuskdytdntd tulisi ulottaa koskemaan myos nyt
késiteltdvia asiaa.*

56. Nyt kasiteltavad asiaa on kuitenkin tarkasteltava erillddn tuosta oikeuskaytanndsté.

57. Kuluttajille direktiivilla 2005/29 myonnetyt oikeudet ovat erilaiset kuin direktiivilla 93/13
myonnetyt. Jalkimmaéisessd sdddetddn, ettd kohtuuttoman sopimusehdon havaitseminen johtaa kyseisen
ehdon tai tapauksen mukaan koko sopimuksen toteamiseen piatemittomiksi.?" Niin direktiivi 93/13
tarjoaa oikeussuojakeinon, jolla on vilittomid seurauksia elinkeinonharjoittajan ja kuluttajan viliseen
sopimussuhteeseen. Samasta syystd unionin tuomioistuin on katsonut, ettd timd mahdollisuus taytyy
olla kéytettavissd kiinnitetyn kiinteiston ulosmittausmenettelyssd erityisesti siksi, ettd kyseessd oli
kuluttajan oma asunto.*

26 Ks. lihemmin ratkaisuehdotukseni Sdnchez Morcillo ja Abril Garcia (C-169/14, EU:C:2014:2110, 60—64 kohta). Ks. myos julkisasiamies Kokottin
ratkaisuehdotus Aziz (C-415/11, EU:C:2012:700, 55 kohta).

27 Tuomio 14.3.2013, Aziz (C-415/11, EU:C:2013:164).
28 Ks. tuomio 14.3.2013, Aziz (C-415/11, EU:C:2013:164, 60 kohta).
29 Ks. tuomio 14.3.2013, Aziz (C-415/11, EU:C:2013:164, 63 ja 64 kohta).

30 Joskin tdmid tuntuu olevan ristiriidassa komission yksikoiden laatiman valmisteluasiakirjan "Guidance on the implementation/application of
Directive 2005/29/EC on unfair commercial practices” (SWD(2016) 163 final) kanssa, silld siind komissio toteaa, ettd toisin kuin direktiivilla
93/13 direktiivilld 2005/29 ei ole sopimusoikeudellisia seurauksia (1.4.5 kohta).

31 Direktiivin 93/13 6 artiklan 1 kohta.
32 Ks. vastaavasti tuomio 10.9.2014, Kusionova (C-34/13, EU:C:2014:2189, 62 kohta ja sitd seuraavat kohdat).
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58. Direktiivissa 2005/29 sitd vastoin ei sdddetd yksittdistapausta koskevista kuluttajan
sopimusperusteisista oikeussuojakeinoista, ja kuten edelld selvitin, sopimattoman kaupallisen
menettelyn olemassaolon toteaminen voi tdmédn direktiivin perusteella vain johtaa seuraamusten
maédradmiseen kyseiselle elinkeinonharjoittajalle.* Téllainen toteamus ei siis voi estdd ulosmittausta,
eikd  vahvistusmenettelyn  lopputuloksella ~ ole  sopimusoikeudellisia ~ seurauksia. =~ Vaikka
vahvistusmenettelyssd annettaisiinkin tuomio vasta velan ulosmittauksen jilkeen, siitd ei aiheutuisi
kuluttajalle epdoikeudenmukaista haittaa. Vahvistusmenettelyssd annetulla ratkaisulla ei kédytinnossa
ole minkéadnlaista vaikutusta kuluttajan oikeusasemaan kiinnitetyn kiinteiston ulosmittausmenettelyssa.

59. Lisdksi on huomattava, ettd kasiteltdvdssd asiassa  kuluttajalle koituvaksi  viitetty
epaoikeudenmukainen haitta ei niinkaan liity kiinteiston ulosmittaukseen sindnsd vaan huutokaupan
lahtohinnan laskemisessa kaytettyyn kiinteiston uudelleenarvotukseen. Kyseiset velalliset pelkéavit,
ettei heiddn kiinteistostddan tehdd huutokaupassa yhta korkeata tarjousta kuin jos lahtohinta olisi ollut
korkeampi. Kuten Espanjan hallitus huomautti istunnossa, velallisten viittaima vahinko on siis vain
teoreettinen ennen kuin huutokauppa on paittynyt. Kiinteistokiinnitystd tai velan méadrda ei ole
riitautettu: kyse on jdljelle jaavan velan méadrastd sen jilkeen, kun huutokauppa on pédttynyt ja sen
tuotot on kiaytetty velan kuolettamiseen. Jos tuomioistuin vahvistusmenettelyssd sitten toteaisi
sopimattoman kaupallisen menettelyn olemassaolon, vahingonkorvausta voidaan myontdd kiinnitetyn
kiinteiston ulosmittauksen jalkeen. Lopputulos on velallisten kannalta sama, jos ulosmittausmenettelya
lykattaisiin siihen asti, kunnes vahvistusmenettelyssa on annettu ratkaisu.

60. Direktiivissa 2005/29 jasenvaltiot velvoitetaan sdataimédn kiireellisestd menettelystd sopimattomien
kaupallisten menettelyjen torjumiseksi, mutta menettely kuitenkin koskee ainoastaan tilanteita, joissa
tuomioistuinta pyydetddn madraamaan kaytossd oleva sopimaton kaupallinen menettely lopetettavaksi
— ei tilanteita, joissa sopimatonta kaupallista menettelyé arvioidaan jélkikiteen.*

61. Siksi se, ettei vahvistusmenettelylld ole lykkaavaa vaikutusta, ei mielestdni tee direktiivin 2005/29
soveltamista mahdottomaksi tai suhteettoman vaikeaksi edes tilanteessa, jossa sopimattomien
kaupallisten =~ menettelyjen  tutkiminen ei  ole  mahdollista  kiinnitetyn  kiinteiston
ulosmittausmenettelyssé.

62. Tilanteeseen, jossa tuomioistuin viran puolesta tutkii tai joku asianosaisista — kuten pédasiassa
kyseessd olevassa tilanteessa® — pyytdd tutkimaan, onko sopimusehto direktiivin 93/13 mukaan
kohtuuton, kuitenkin sisaltyy tietty varauma.

63. Sopimusehdon kohtuullisuutta arvioitaessa on otettava huomioon kaikki kyseisen sopimuksen
tekemiseen liittyvit olosuhteet. Kaupallisen menettelyn sopimattomuuden toteaminen on yksi niistd
seikoista, joihin toimivaltainen tuomioistuin voi nojautua tehdessién arviotaan.* Sikili kuin se on
sopimusehdon kohtuuttomuuden arvioimiseksi direktiivin 93/13 perusteella tarpeen, sopimattomien
kaupallisten menettelyjen tutkimisen tdytyy siksi myos olla mahdollista kiinnitetyn kiinteiston
ulosmittausmenettelyssi.*” Siind asiayhteydessd ei kuitenkaan ole tarpeen, ettd kiinnitetyn kiinteistén
ulosmittausmenettelyd kasittelevd tuomioistuin voisi vahvistaa kaupallisen menettelyn olevan
direktiivissa 2005/29 tarkoitetulla tavalla sopimaton ja madrdtd sen mubkaisista seuraamuksista.
Vahvistamisella tai seuraamusten madrdaamiselld ei kummallakaan saa olla vaikutusta
ulosmittausmenettelyyn.

33 Ks. tuomio 15.3.2012, Pereni¢ovd ja Pereni¢ (C-453/10, EU:C:2012:144, 45 kohta) ja maddrdys 8.11.2012, SKP (C-433/11, EU:C:2012:702,
30 kohta). Ks. tdimin kysymyksen yksityiskohtainen tarkastelu julkisasiamies Trstenjakin ratkaisuehdotuksessa Pereni¢ové ja Pereni¢ (C-453/10,
EU:C:2011:788, 112-125 kohta).

34 Ks. direktiivin 2005/29 11 artiklan 2 kohdan kolmas alakohta.
35 Paaasiassa velalliset ovat myo6s viittaneet kohtuuttomaksi sopimusehtoa, jossa maarataan kiinnitetyn kiinteiston uudelleenarvotuksesta.
36 Ks. tuomio 15.3.2012, Perenic¢ovd ja Pereni¢ (C-453/10, EU:C:2012:144, 42-44 kohta oikeuskdytantoviittauksineen).

37 Ks. vastaavasti tuomio 15.3.2012, Pereni¢ova ja Pereni¢ (C-453/10, EU:C:2012:144, 43 kohta). Ks. myos kysymyksen yksityiskohtainen tarkastelu
julkisasiamies Trstenjakin ratkaisuehdotuksessa Perenicovd ja Pereni¢ (C-453/10, EU:C:2011:788, 115-125 kohta) ja julkisasiamies Kokottin
ratkaisuehdotuksessa Margarit Panicello (C-503/15, EU:C:2016:696, 128 kohta).
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64. Kuten unionin tuomioistuin tdhdensi tuomiossa Pereni¢ova ja Pereni¢, riidanalaisen ehdon
toteaminen kohtuuttomaksi ei myoskddn voi perustua “automaattisesti ja yksinddn” sopimattomien
kaupallisten menettelyjen olemassaolon toteamiseen, joten jdlkimmadiselld ei ole suoraa ja valitonta
vaikutusta siihen, onko sopimusta pidettdvd patevand direktiivin 93/13 6 artiklan 1 kohdan
perusteella.® Direktiivissa 93/13 edellytetddn useiden muidenkin kriteereiden tdyttymistd. Kyseinen
sopimusehto ei esimerkiksi saa perustua elinkeinonharjoittajan ja kuluttajan vélillda kaytyihin
yksittdistapausta koskeviin neuvotteluihin.®” Minusta kuitenkin néyttéisi siltd, ettd padasiassa kyseessi
olevasta sopimusehdosta on saatettu neuvotella. Velallisten pyydettyd lainan takaisinmaksuajan
pidennystd pankki suostui pidennykseen silld ehdolla, ettd kiinnitetty kiinteistd uudelleenarvotetaan.
Mainittu varauma ei siksi néyttdisi soveltuvan ennakkoratkaisukysymyksen esittineen tuomioistuimen
kasiteltdvand olevaan asiaan. Vaikka kansallinen tuomari toteaisikin, ettd kyseessd on sopimaton
kaupallinen menettely, hdnen on joka tapauksessa otettava asianmukaisesti huomioon kaikki
vaatimukset, joita direktiivissd 93/13 on asetettu sopimusehdon kohtuuttomuuden suhteen.

65. Téllaisen tarkastelun tekemiseksi on riittdvad sdatda sopimusehtojen arvioimisesta direktiivin 93/13
perusteella, kuten LEC:n 695 §:ssdé on tehty. Ei ole tarpeen sditad erillisestd kiinnitetyn kiinteiston
ulosmittausta koskevasta vastustamisperusteesta direktiivin 2005/29 perusteella. Silloin, kun sopimaton
kaupallinen menettely johtaa kohtuuttomaan sopimusehtoon, sellaisen menettelyn tarkasteluun
tarjoutuu tilaisuus direktiivin 93/13 perusteella tehtdvin sopimusehtojen arvioinnin yhteydessd, jolloin
kuluttajille kyseisella direktiivillda myonnettyja oikeuksia suojataan.

66. Ndin ollen direktiivin 2005/29 11 artikla ei ole esteend péddasiassa kyseessd olevan kaltaiselle
kansalliselle lainsddadannolle, jossa ei ole sdddetty viran puolesta tai asianosaisten hakemuksesta
tapahtuvasta sopimattomien kaupallisten menettelyjen tuomioistuinvalvonnasta kiinnitetyn kiinteiston
ulosmittausmenettelyssa.

B. Toinen ja kolmas ennakkoratkaisukysymys

67. Toisella ja kolmannella ennakkoratkaisukysymyksellddn kansallinen tuomioistuin kaipaa selvennysta
sithen, mitd oikeussuojakeinoja kuluttajalla on direktiivin 2005/29 perusteella tilanteessa, jossa
elinkeinonharjoittaja ei noudata kéytdnnesaantoja.

68. Kaikkien kirjallisia huomautuksia esittdneiden osapuolten mukaan kdytdnnesdéntoja ei voida panna
taytantoon direktiiviin 2005/29 perusteella.

69. Joissain jdsenvaltioissa on ollut tapana kayttdd kéytdnnesddntdjd elinkeinonharjoittajien
kayttdytymisnormien ja -sddntdjen maadrittelemiseksi jollain tietylla sektorilla vapaaehtoisuuden
pohjalta. Tallaisten itsesddntelyyn perustuvien sddnnostojen tarkoituksena on joko selventdd
lakisddteisten vaatimusten yksityiskohtia kuluttajille heille ymmarrettévasti tai vahvistaa alakohtaisia
vaatimuksia, jos niistd ei ole sdddetty laissa.” Samoin myds kiytinnesdannoilld pyritddn torjumaan
epdasianmulkaista kayttdytymistd elinkeinonharjoittajien ja kuluttajien vélisissd suhteissa, ja niiden
tavoite on osittain péillekkidinen direktiivin 2005/29 tavoitteen kanssa. On tosin tarkedtd huomata, ettd
kdytdnnesadnnot ovat itsesddntelyvilineitd. Kéyttdytymistd valvotaan ainoastaan niiden toimijoiden
keskuudessa, jotka ovat sitoutuneet noudattamaan tiettyja kaytdnnesaantoja tietylld alalla. Direktiivissé
2005/29 sen sijaan jasenvaltiot velvoitetaan panemaan direktiivin sddnnoksen tdyténtoon lain nojalla ja
yleisesti.

38 Ks. tuomio 15.3.2012, Pereni¢ovd ja Pereni¢ (C-453/10, EU:C:2012:144, 44—46 kohta).
39 Ks. direktiivin 93/13 3 artiklan 1 kohta.

40 Ks. ehdotus Euroopan parlamentin ja neuvoston direktiiviksi sopimattomista elinkeinonharjoittajien ja kuluttajien valisista kaupallisista
menettelyistd sisimarkkinoilla ja direktiivien 84/450/ETY, 97/7/EY ja 98/27/EY muuttamisesta (sopimattomia kaupallisia menettelyitd koskeva
direktiivi), KOM(2003) 356 lopullinen, 72 kohta.
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70. Mikd on siis tdtd taustaa vasten kédytdnnesddntojen asema direktiivin 2005/29 yhteydessd, ja
voidaanko tiettyjen kidytdnnesadntojen noudattamiseen pakottaa kyseisen direktiivin perusteella?

71. Direktiivissd 2005/29 “kiytdnnesddntdjen” maédritellddan tarkoittavan “sopimusta tai —— laeista,
asetuksista ja hallinnollisista ~maardyksistd riippumatonta sddntdd, joka madrittelee ——
elinkeinonharjoittajien kéiyttaytymisen — -".*' Kuten Irlanti on huomauttanut, kiytinnesiannét on siis
madritelty sitomattomiksi, eikd niilld ole samaa asemaa tai merkitystd kuin lainsdddénnolld. Siksi
kaytdnnesddntdjen noudattamiseen pakottaminen tuomioistuimessa ndyttdisi lahtokohtaisesti olevan
vastoin tuota madritelmaa.

72. Direktiivin 2005/29 mukaan kdytinnesddnnéilld on tehtdvdnsd sopimattomien kaupallisten
kaytantojen olemassaolon arvioimisessa. Ensinndkin direktiivin 2005/29 liitteessd I olevaan mustaan
listaan, joka koskee kaikissa olosuhteissa sopimattomina pidettdvid kaupallisia menettelyjd, sisaltyy
kaksi  kdytdnnesdantoihin  liittyvdd  kaupallista =~ menettelyd. = Ensimmadisessd  tapauksessa
elinkeinonharjoittaja esittdd perdttoman viitteen kaytinnesddntojen allekirjoittamisesta, ja toinen
tapaus koskee elinkeinonharjoittajan periatonta viitettd siitd, ettd julkinen tai muu taho olisi hyviksynyt
kdytannesdannot. Molemmissa tapauksissa automaattisena seurauksena on sopimattomien kaupallisten
menettelyjen olemassaolon toteaminen.*

73. Toiseksi on muistettava, ettd arvioitaessa sopimattoman kaupallisen menettelyn olemassaoloa
direktiivin 2005/29 5-9 artiklan perusteella kdytinnesdadntdjen mukaiset kayttdytymisnormit ja
-sddnnot kuuluvat seikkoihin, jotka on otettava huomioon. Kaytinnesddnnoissda voidaan erityisesti
antaa tietoja alaa koskevien huolellisen ammatinharjoittamisen vaatimuksista. **

74. Direktiivissd 2005/29 kuitenkin sdddetddn lisiksi muista vaatimuksista sopimattoman kaupallisen
menettelyn toteamiselle. Se, ettei elinkeinonharjoittaja ole noudattanut kéytdnnesddntoja, ei voi
automaattisesti ja yksinddn johtaa sopimattomien kaupallisten menettelyjen olemassaolon toteamiseen.
Kyseisessa direktiivissd edellytetdankin arvioimaan tapauskohtaiset tosiseikat huomioon ottaen, onko
tarkasteltavana oleva kaupallinen menettely sopimaton direktiivin 5-9 artiklan sddnnoksissa esitettyjen
vaatimusten perusteella. *

75. Sen ohella, mitd direktiivissd 2005/29 sdddetddn kaytdnnesddntdjen asemasta sopimattomien
kaupallisten —menettelyjen olemassaolon arvioinnissa, sen 10 artiklan mukaan - jonka
ennakkoratkaisukysymyksen esittdnyt tuomioistuin nimenomaisesti mainitsee — sopimattomien
kaupallisten menettelyjen valvontaa voivat harjoittaa myos kdytdnnesddntojen yllapitdjat sen lisdksi,
ettd asia voidaan saattaa tuomioistuimen tai hallintoviranomaisen kasiteltavaksi. Kéytdnnesdantojen
tarkoituksena on siis edistdd sopimattomien kaupallisten menettelyjen torjuntaa muodostamalla
taydentdva valvontakeino. Kéytinnesddnnoissd vahvistettujen kayttdytymisnormien ja -sdéntdjen
tarkoituksena on auttaa elinkeinonharjoittajia soveltamaan direktiivin periaatteita tehokkaasti
péivittdisessd liiketoiminnassa omalla alallaan.®” Kuten direktiivin 10 artiklassa nimenomaisesti
sdddetddn, kédytdnnesddntojen yllapitdjien harjoittama valvonta “ei missddn tapauksessa merkitse”
oikeus- tai hallintoviranomaisen puoleen kéadntymistd, eikd se tee kéytdnnesddntdjen sisédllosta
oikeudellisesti taytdntoonpanokelpoista.

41 Ks. direktiivin 2005/2 2 artiklan f alakohta.
42 Ks. direktiivin 2005/29 liite I, 1 ja 3 kohta.

43 Ks. direktiivin 2005/29 johdanto-osan 20 perustelukappale, jossa todetaan seuraavaa: "— — Aloilla, joilla on elinkeinonharjoittajien toimintaa
sadtelevia pakollisia erityisvaatimuksia, on asianmukaista edellyttdd sellaisissa my0s alaa koskevien huolellisen ammatinharjoittamisen
vaatimusten osoittamista. — —” Ks. vastaavasti direktiivin 2005/29 6 artiklan 2 kohdan b alakohta.

»

44 Ks. vastaavasti direktiivin 2005/29 johdanto-osan 17 perustelukappale sekd seuraavat tuomiot: tuomio 7.9.2016, Deroo-Blanquart (C-310/15,
EU:C:2016:633, 29  kohta  oikeuskdytintoviittauksineen);  tuomio  17.1.2013, Kock  (C-206/11, EU:C:2013:14, 35  kohta
oikeuskéytintoviittauksineen); tuomio 19.9.2013, CHS Tour Services (C-435/11, EU:C:2013:574, 38 kohta oikeuskaytantoviittauksineen) ja
tuomio 19.10.2017, Europamur Alimentacién (C-295/16, EU:C:2017:782, 34 kohta oikeuskéyténtoviittauksineen).

45 Ks. ehdotus Euroopan parlamentin ja neuvoston direktiiviksi sopimattomista elinkeinonharjoittajien ja kuluttajien vélisista kaupallisista
menettelyistd sisimarkkinoilla ja direktiivien 84/450/ETY, 97/7/EY ja 98/27/EY muuttamisesta (sopimattomia kaupallisia menettelyitd koskeva
direktiivi), KOM(2003) 356 lopullinen, 72 ja 73 kohta.
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76. On tirkedtd huomata, ettd vaikka sopimattoman kaupallisen menettelyn olemassaolo todettaisiinkin
elinkeinonharjoittajan jatettyd noudattamatta kdytdnnesadntojd, siitd voi direktiivin 2005/29 perusteella
olla  oikeudellisena  seurauksena  ainoastaan  seuraamuksen = mddrddminen  kyseiselle
elinkeinonharjoittajalle. Kuten edelld 47-49 kohdassa on selvitetty ja kuten myods komission ja
Espanjan hallitus ovat huomauttaneet kéytdnnesddntojen tdytintoonpanosta, kyseinen direktiivi ei
tarjoa sopimusperusteisia yksittdistapausta koskevia oikeussuojakeinoja kuluttajalle.

77. Koska direktiivissd 2005/29 ei sdddetd kuluttajan yksittdistapausta koskevasta sopimusperusteisesta
oikeussuojakeinosta kdytinnesddntdjen noudattamiseen pakottamiseksi, kukin jdsenvaltio saa itse
paattdd niiden rikkomisen seurauksista, kunhan kéytossd on ’riittavat ja tehokkaat keinot”
sopimattomien kaupallisten menettelyjen torjumiseksi.

78. Espanjan lainsdddédnnossd on saddetty erityisesti CBPB:n suhteen mahdollisuudesta tehda valitus
Espanjan pankille. Jos luottolaitoksen epdilldédn jattineen noudattamatta CBPB:td, valituksen voi tehdé
Espanjan pankille, joka voi médrdtd rahamaidrdisistd seuraamuksista ja vaatia kyseistd pankkia
noudattamaan tuota sddnnostod. Tama kaytdntd on niiden vaatimusten mukainen, jotka direktiivissa
2005/29 on asetettu kiytinnesddntdjen suhteen, kuten edelld on selostettu. *

79. Toiseen ja kolmanteen ennakkoratkaisukysymykseen on sen vuoksi vastattava siten, ettd direktiivi
2005/29 ei ole esteend padasiassa kyseessd olevan kaltaiselle kansalliselle lainsdddannolle, jossa ei ole
sdddetty kuluttajan yksittdistapausta koskevasta sopimusperusteisesta oikeussuojakeinosta tilanteessa,
jossa elinkeinonharjoittaja ei ole noudattanut kiaytdnnesaantoja.

IV. Ratkaisuehdotus

80. Edelld esitetyn perusteella ehdotan, ettd unionin tuomioistuin vastaa Juzgado de Primera Instancia
No 5 de Cartagenan esittdmiin ennakkoratkaisukysymyksiin seuraavasti:

1) Sopimattomista elinkeinonharjoittajien ja kuluttajien valisistd kaupallisista menettelyista
sisamarkkinoilla 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 annettu Euroopan parlamentin ja neuvoston direktiivi
2005/29/EY (sopimattomia kaupallisia menettelyja koskeva direktiivi) ei ole esteend kiinnitetyn
kiinteiston ulosmittausmenettelyd koskevan Espanjan lainsdddénnon — siviiliprosessilain (Ley de
Enjuiciamiento Civil) 695 § ja sitd seuraavat pykaldt luettuina yhdessdé saman lain 552 §:n
1 momentin kanssa — kaltaiselle kansalliselle lainsdddénnolle, jossa ei ole sdddetty sopimattomien
kaupallisten menettelyjen tuomioistuinvalvonnasta viran puolesta tai asianosaisten hakemuksesta.

2) Direktiivi 2005/29 ei ole esteend pédasiassa kyseessd olevan kaltaiselle Espanjan lainsdddannolle,
jossa ei ole sdddetty kuluttajan  yksittdistapausta  koskevasta  sopimusperusteisesta
oikeussuojakeinosta tilanteessa, jossa elinkeinonharjoittaja ei ole noudattanut kaytannesaantoja.

46 Kasiteltdvand olevassa asiassa Bankia ja Espanjan hallitus katsovat, ettd CBPB ei tosiasiassa vastaa direktiivissa 2005/29 tarkoitettuja
kaytannesadntoja. Kuninkaan asetuksen nro 6/2012 5 §:n 4 momentin ja 15 §:n mukaan nuo kdytinnesddannét tosiaan perustuvat
lainsdddéntoon, ja luottolaitoksen sitouduttua noudattamaan kéytidnnesidntoja ne ovat oikeudellisesti sitovia. Siksi vaikuttaakin silté, ettei CBPB
ole katsottavissa kyseisessd direktiivissa tarkoitetuiksi kéytdnnesdannoiksi. Téman tosiseikkoja koskevan kysymyksen ratkaiseminen kuitenkin
kuuluu kansalliselle tuomioistuimelle, jonka on otettava huomioon direktiivin 2 artiklan f alakohdan mukainen kaytinnesddntojen maéritelma.
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