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UNIONIN TUOMIOISTUIMEN TUOMIO (viides jaosto)

19 pdivana syyskuuta 2018 *

Ennakkoratkaisupyynté — Direktiivi 2005/29/EY — Sopimattomat elinkeinonharjoittajien ja kuluttajien
viliset kaupalliset menettelyt — Kiinnelainasopimus — Kiinnitetyn kiinteiston ulosmittausmenettely —
Kiinteiston uudelleenarvotus ennen sen huutokauppaamista — Ulosmittausperusteen pétevyys —

11 artikla — Riittavat ja tehokkaat keinot sopimattomien kaupallisten menettelyjen torjumiseksi —
Kansallinen tuomioistuin ei saa arvioida sopimattomien kaupallisten menettelyjen olemassaoloa —
Ulosmittausmenettelyé ei voida keskeyttdd — 2 ja 10 artikla — Kéytdnnesddnnot — Néiden sddntojen
oikeudellinen sitomattomuus

Asiassa C-109/17,

jossa on kyse SEUT 267 artiklaan perustuvasta ennakkoratkaisupyynnostd, jonka Juzgado de Primera
Instancia n° 5 de Cartagena (Cartagenan alioikeus nro 5, Espanja) on esittdnyt 20.2.2017 tekemaéllaan
paatokselld, joka on saapunut unionin tuomioistuimeen 3.3.2017, saadakseen ennakkoratkaisun asiassa
Bankia SA

vastaan

Juan Carlos Mari Merino,

Juan Pérez Gavilan ja

Maria de la Concepcion Mari Merino,

UNIONIN TUOMIOISTUIN (viides jaosto)

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

julkisasiamies: N. Wahl,

kirjaaja: hallintovirkamies L. Carrasco Marco,

ottaen huomioon kirjallisessa késittelyssd ja 7.2.2018 pidetyssé istunnossa esitetyn,

ottaen huomioon huomautukset, jotka sille ovat esittineet

— Bankia SA, edustajinaan J. M. Rodriguez Carcamo ja A. M. Rodriguez Conde, abogados,

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

* Oikeudenkayntikieli: espanja.

FI
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— Irlanti, asiamiehinddn A. Joyce, M. Browne ja J. Quaney, avustajanaan M. Gray, BL,
— Euroopan komissio, asiamiehinédén J. Rius, N. Ruiz Garcia ja A. Cleenewerck de Crayencour,
kuultuaan julkisasiamiehen 21.3.2018 pidetyssa istunnossa esittdman ratkaisuehdotuksen,

on antanut seuraavan

tuomion

Ennakkoratkaisupyynt6 koskee sopimattomista elinkeinonharjoittajien ja kuluttajien valisista
kaupallisista menettelyistd sisdamarkkinoilla ja neuvoston direktiivin 84/450/ETY, Euroopan
parlamentin ja neuvoston direktiivien 97/7/EY, 98/27/EY ja 2002/65/EY sekd Euroopan parlamentin ja
neuvoston asetuksen (EY) N:o 2006/2004 muuttamisesta 11.5.2005 annetun Euroopan parlamentin ja
neuvoston direktiivin 2005/29/EY (EUVL 2005, L 149, s. 22) 11 artiklan tulkintaa.

Tama pyynto on esitetty asiassa, jossa hakijana on Bankia SA ja vastapuolina Juan Carlos Mari Merino,

Juan Pérez Gavilan ja Maria de la Concepcion Mari Merino ja joka koskee kiinnitetyn kiinteiston
ulosmittausmenettelya.

Asiaa koskevat oikeussdinnot

Unionin oikeus

Direktiivi 93/13/ETY

Kuluttajasopimusten kohtuuttomista ehdoista 5.4.1993 annetun neuvoston direktiivin 93/13/ETY
(EYVL 1993, L 95, s. 29) 4 artiklan 1 kohdassa saadetddn seuraavaa:

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

Tédmain direktiivin 93/13 6 artiklan 1 kohdassa sdddetddn seuraavaa:

"Jasenvaltioiden on saddettdvd, 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.”
Mainitun direktiivin 7 artiklan 1 kohdan sanamuoto on seuraava:

“Jasenvaltioiden on kuluttajien ja kilpailevien elinkeinonharjoittajien edun vuoksi varmistettava, ettd on

olemassa riittdvid ja tehokkaita keinoja kohtuuttomien ehtojen kayton lopettamiseksi
elinkeinonharjoittajan ja kuluttajan vilisissa sopimuksissa.”
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Direktiivi 2005/29
Direktiivin 2005/29 johdanto-osan 9, 20 ja 22 perustelukappaleessa todetaan seuraavaa:

”(9) Talla direktiivilld ei rajoiteta sopimattoman kaupallisen menettelyn vuoksi vahinkoa karsineiden
yksittdisia toimia. Silld ei myoskdan rajoiteta yhteison eiké jasenvaltioiden sadntoja, jotka koskevat
sopimusoikeutta — —

(20) On aiheellista sadtdaa kaytdnnesddntojen asemasta; niiden avulla elinkeinonharjoittajat voivat
soveltaa tdmén direktiivin periaatteita tehokkaasti yksittdisilld talouden aloilla. Aloilla, joilla on
elinkeinonharjoittajien toimintaa sditelevid pakollisia erityisvaatimuksia, on asianmukaista
edellyttdd sellaisissa my0s alaa koskevien huolellisen ammatinharjoittamisen vaatimusten
osoittamista. Valvonnalla, jota kdytdnnesddntojen ylldpitdjat harjoittavat kansallisella tai yhteison
tasolla sopimattomien kaupallisten menettelyjen eliminoimiseksi, voidaan mahdollisesti valttaa
hallinnolliset ja oikeustoimet, ja siksi sitd olisi edistettivd. Korkeatasoisen kuluttajansuojan
saavuttamiseksi kuluttajajérjestoille voitaisiin tiedottaa kdytdnnesddnnoistd ja ne voitaisiin ottaa
mukaan kaytdnnesdantojen laatimiseen.

(22) On tarpeen, ettd jasenvaltiot sdatdavat tdimén direktiivin sddnnosten rikkomiseen sovellettavista
seuraamuksista, ja niiden on varmistettava, ettd ne pannaan tdytdntoon. Seuraamusten on oltava
tehokkaita, oikeasuhteisia ja varoittavia.”

Taman direktiivin 2 artiklassa sdddetadn seuraavaa:

"Tassa direktiivissd tarkoitetaan:

d) ’elinkeinonharjoittajien ja kuluttajien vilisilla kaupallisilla menettelyilld’ (jaljempdnd myos
’kaupallisilla menettelyilld’) elinkeinonharjoittajan tointa, mainitsematta jattdmistd, kayttdytymistd
tai edustamista, kaupallista viestintdd, mukaan lukien mainontaa ja markkinointia, joka liittyy
valittomasti tuotteen myynnin edistdmiseen, myymiseen tai toimittamiseen kuluttajille;

f) ’kdytdnnesadnnoilla’ sopimusta tai jasenvaltioiden laeista, asetuksista ja hallinnollisista maaréyksisté
rilppumatonta sddntod, joka madrittelee niiden elinkeinonharjoittajien kéyttaytymisen, jotka
sitoutuvat noudattamaan sddntdja yhden tai useamman erityisen kaupallisen menettelyn tai
liiketoiminnan alan osalta;

”

Mainitun direktiivin 3 artiklan 2 kohdassa siadetaian seuraavaa:

"Télla direktiivilla ei rajoiteta sopimusoikeutta eikd erityisesti sopimuksen pétevyyttd, tekemistd tai
vaikutusta koskevia sddntoja.”

Saman direktiivin 5 artiklan 1 ja 2 kohdassa sdddetddn seuraavaa:

”1. Sopimattomat kaupalliset menettelyt ovat kiellettyja.

ECLIL:EU:C:2018:735 3
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2. Kaupallinen menettely on sopimaton, mikali:
a) se on huolellisen ammatinharjoittamisen vaatimusten vastainen;
ja

b) se vadristdd olennaisesti tai on omiaan vadristimédn olennaisesti menettelyn saavutettavissa tai
kohteena olevan keskivertokuluttajan tai, kun kaupallinen menettely on suunnattu tietylle
kuluttajaryhmalle, ryhmdan kuuluvan keskivertohenkilon taloudellista kayttdytymistd tuotteeseen
ndhden.”

Direktiivin 2005/29 10 artiklassa saddetian seuraavaa:

"Talla direktiivilld ei estetd kdytdnnesddntojen ylldpitdjia harjoittamasta sopimattomien kaupallisten
menettelyjen valvontaa, johon jdsenvaltiot saavat kannustaa, eikd 11 artiklassa tarkoitettuja henkiloité
tai yhteisojd kaantymastd téllaisten toimielinten puoleen, jos asian kasittely ndissd elimissd tdydentad
kyseisessa artiklassa tarkoitettua tuomioistuin- tai hallintomenettelya.

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

Taman direktiivin 11 artiklassa sdddetddn seuraavaa:

”1. Jasenvaltioiden on huolehdittava, ettd kaytettdvissd on riittavat ja tehokkaat keinot sopimattomien
kaupallisten menettelyjen torjumiseksi, jotta tdmén direktiivin sddnnoksid noudatetaan kuluttajien
edun edellyttdmalla tavalla.

Niihin keinoihin kuuluvat sdadannokset, joiden mukaisesti sellaiset henkilot tai yhteisot, joiden etua
sopimattomien kaupallisten menettelyjen torjuminen kansallisen lainsddddnnon mukaisesti koskee,
kilpailijat mukaan luettuina, voivat

a) ryhtya oikeudellisiin toimiin tillaisten sopimattomien kaupallisten menettelyjen suhteen;

ja/tai

b) saattaa tdllaiset sopimattomat kaupalliset menettelyt sellaisen hallintoviranomaisen késiteltdvaksi,
jolla on toimivalta joko ratkaista valitukset tai panna vireille asianmukainen oikeudenkaynti asiassa.

Kunkin jasenvaltion on ratkaistava, kumpi ndistdi mahdollisuuksista on kéytettdvissdé ja onko
tuomioistuimilla tai hallintoviranomaisilla oikeus vaatia, ettd valituksen kisittelyssd on turvauduttava
muihin olemassa oleviin keinoihin, joihin luetaan myods 10 artiklassa tarkoitetut menettelyt, ennen
asian ottamista ratkaistavaksi. Keinot ovat kéytettdvissd riippumatta siitd, ovatko asianomaiset
kuluttajat sen jadsenvaltion alueella, jossa elinkeinonharjoittaja sijaitsee, vai jossakin toisessa
jasenvaltiossa.

Kunkin jasenvaltion on ratkaistava:

a) voidaanko ndmd oikeuskeinot ottaa kiyttoon erikseen tai yhdessd useita samalla talouden alalla
toimivia elinkeinonharjoittajia vastaan;

ja

b) voidaanko ndméd oikeuskeinot ottaa kayttoon kéytinnesddntojen ylldpitdjad vastaan silloin, kun
asianomaisissa kdytdnnesddnnoissi edistetddn oikeudellisten vaatimusten noudattamatta jattamista.
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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.

»

Mainitun direktiivin 13 artiklassa sdddetddn seuraavaa:
“Jasenvaltioiden on sdddettdvd tdmdn 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.”

Espanjan oikeus

Siviiliprosessilaki
Siviiliprosessilain (Ley de Enjuiciamiento Civil) 695 §:n 1 momentissa sdddetddn seuraavaa:

"Tassd luvussa tarkoitetuissa menettelyissd ulosmittausvelallinen voi esittdd ainoastaan seuraavia
vastustamisperusteita:

1) vakuuden tai vakuuden kohteena olevan saatavan lakkaaminen — —

2) saatavan madrittdmistd koskeva virhe, kun vakuuden kohteena oleva saatava on ulosmittausvelkojan
ja tdytdntoonpanon vastapuolen vilisen tilityksen lopullisen saldon suuruinen — —

3) kun kyseessd on pakkotaytintoonpano, 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, joka on kirjattu ennen kyseisen
menettelyn perustana olevaa rasitetta — —

4) pakkotaytantoonpanon tai perittdvin summan médrittimisen perusteena olevan sopimusehdon
kohtuuttomuus.”
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Siviiliprosessilain 698 §:n 1 momentissa sdddetddn seuraavaa:

"Kaikki muut velallisen, kolmannen haltijan tai muun osapuolen sellaiset edeltdvissd pykalissa
mainitsemattomat vaatimukset, jotka koskevat muun muassa saamisperusteen patemattomyyttd tai
saatavan erddntymistd, varmuutta, lakkaamista tai velan madrds, ratkaistaan asianmukaisessa
menettelyssd, mikd ei johda tdssd luvussa sdddetyn ulosmittausmenettelyn keskeyttimiseen tai
viivastymiseen.”

Kuninkaan asetus 6/2012

Varattomien kiinnitysvelallisten kiireellisistd suojelutoimenpiteistd 9.3.2012 annetun kuninkaan
asetuksen (Real Decreto-ley 6/2012 de medidas urgentes de protecciéon de deudores hipotecarios sin
recursos) 1 §:ssd tdsmennetddn, etti asetuksen tarkoituksena on sditdd toimista sellaisten velallisten
kiinteistovelan uudelleenjarjestelyn tukemiseksi, joilla on erittdin suuria vaikeuksia velkansa maksussa,
sekd kiinteiston ulosmittausmenettelyn joustomekanismeista.

Taman asetuksen 5 §:ssa saddetdadn seuraavaa:

”1. Luottolaitosten tai muiden elinten, joiden toimialana on kiinnelainojen tai -luottojen myontdaminen,
sitoutuminen tissd liitteessd olevaan hyvien kdytédntojen sddnndstoon on vapaaehtoista.

4. Luottolaitoksen, joka sitoutuu hyvien kaytdntojen sddnnostoon, on ehdottomasti noudatettava sen
sddntoja velallisen osoitettua olevansa syrjaytynyt.

9. Laitosten, jotka ovat sitoutuneet noudattamaan hyvien kéytdntdjen sddnnostod, on ilmoitettava
asiakkailleen asianmukaisella tavalla mahdollisuudesta vedota sdédnnoston sadantéihin — —”

Kyseisen kuninkaan asetuksen 6 §:ssd sdddetddn seuraavaa:

”1. Sitd, ettd hyvien kaytdntdjen sddnnostoon sitoutuneet laitokset noudattavat sadnnostod, valvoo tata
varten perustettu valvontakomitea.

4. Valvontakomitea vastaanottaa ja tutkii tiedot, jotka Espanjan pankki toimittaa sille 5 ja 6 momentin
mubkaisesti, ja julkaisee puolivuosittain raportin siitd, missd médrin hyvien kéytantdjen sddnnostéd on
noudatettu.

6. Siitd, ettd luottolaitos ei ole noudattanut hyvien kéytdntdjen sdadnnostdd, voidaan tehda valitus
Espanjan pankille. Namia valitukset kisitellddn samalla tavoin kuin muut valitukset, joiden
kasittelemiseen Espanjan pankki on toimivaltainen.”

6 ECLIL:EU:C:2018:735



18

19

20

21

22

23

24

Tuomio 19.9.2018 — Asia C-109/17
BANKIA

Pidasia ja ennakkoratkaisukysymykset

Juan Carlos Mari Merino, Juan Pérez Gavilan ja Maria de la Concepciéon Mari Merino tekivat 30.1.2006
Bankian kanssa kiinnelainasopimuksen siten, ettd pddoma oli 166 000 euroa ja lainan takaisinmaksuaika
25 vuotta. Tédssd sopimuksessa vahvistettiin kiinnitetyn omaisuuden “lahtohinnaksi” eli omaisuuden
alimmaksi hinnaksi mahdollisessa sitd koskevassa huutokaupassa Espanjan oikeuden mukaisesti
195 900 euroa.

Ensimmaisen, 29.1.2009 toteutetun lainan uudistamisen jidlkeen kyseinen laina uudistettiin vield
notaarin laatimalla asiakirjalla 18.10.2013. Kyseessd olevan kiinteiston ldhtohinnaksi vahvistettiin
taman toisen uudistamisen yhteydessd 57 689euroa ja jdljelld olevan, 102750 euron velan
takaisinmaksuaikaa pidennettiin 40 vuoteen. Lisdksi sallittiin tuomioistuimen ulkopuolinen kiinteiston
realisointimenettely, ja sopimuksessa tdsmennettiin, ettd tdmé kiinteistd on tastd ldhtien Juan Carlos
Mari Merinon, Juan Pérez Gavilanin ja Maria de la Concepcién Mari Merinon vakinainen asunto.

Koska ndin wuudistettu kiinnelainasopimus oli ulosmittausperuste, Bankia aloitti kiinteiston
ulosmittausmenettelyn. Juan Carlos Mari Merino, Juan Pérez Gavilan ja Maria de la Concepcién Mari
Merino vastustivat titd menettelyd 8.3.2016 silla perusteella, ettd sopimukseen sisdltyi kohtuuttomia
ehtoja. He nimittdin katsoivat, ettd yhtddlta ldhtohintaa oli alennettu heidan vahingokseen, koska
maksuajan pidennykselld oli vain houkuteltu heiddt hyvaksymééan kyseisen sopimuksen uudistaminen.
Nédin ollen Bankia oli heidin mukaansa toiminut huolellisen ammatinharjoittamisen vaatimusten
vastaisesti, kun se oli kdyttinyt hyvikseen velan uudelleenjirjestelyd muuttaakseen kyseessd olevan
kiinteiston arvotusta. Toisaalta edellytykset siihen, ettd lainanottajat saattoivat valttyd ulosmittaukselta
ja vapautua velastaan antamalla asuntonsa sijaissuorituksena ja jaddd asumaan siihen vuokralaisina,
olivat tdyttyneet pankkialan hyvien kaytdntojen sddnnoston mukaisesti, ja koska tdmd sdadnnosto oli
sitova, Bankian olisi pitinyt hyviksya padasian vastapuolten ehdottama sijaissuoritus.

Ennakkoratkaisua pyytdnyt tuomioistuin pohtii sitd, onko Bankian toiminnassa kyse direktiivissa
2005/29 tarkoitetusta sopimattomasta kaupallisesta menettelysta.

Tastda ennakkoratkaisua pyytdnyt tuomioistuin tdydentdd, ettd kiinteiston ulosmittausmenettelyn
vastustaminen voi perustua ainoastaan syihin, joista on sdddetty tyhjentdvasti siviiliprosessilain
695 §:ssd. Vaikka ulosottoperusteena olevaan sopimukseen sisdltyvd kohtuuton ehto on yksi ndisté
syistd, asia ei kuitenkaan ole ndin sopimattomien kaupallisten menettelyjen osalta, koska niitd voidaan
valvoa vain nostamalla erillinen kanne. Téllaisen kanteen nostaminen ei kuitenkaan keskeyta kiinteiston
ulosmittausmenettelyd, koska asiaa aineellisesti kisittelevd tuomioistuin ei siviiliprosessilain 698 §:n
nojalla ole toimivaltainen keskeyttimaén sita.

Tédssd yhteydessd ennakkoratkaisua pyytdnyt tuomioistuin katsoo, ettd mikdli unionin oikeudessa
sallittaisiin se, ettd kyseinen tuomioistuin valvoo elinkeinonharjoittajan sopimatonta menettelya
kiinteiston ulosmittausmenettelyn yhteydessd samalla tavoin kuin sen sallitaan tekevdn direktiivissa
93/13 kohtuuttomien sopimusehtojen osalta, se voisi arvioida kiinnelainasopimuksen 18.10.2013
toteutetun uudistamisen patevyyttd. Lisdksi on niin, ettd mikédli pankkialan hyvien kaytédntojen
sadnnosto on sen allekirjoittaneita luottolaitoksia sitova, paddasian vastapuolet voisivat tosiasiallisesti
vaatia sijaissuorituksen hyvaksymistd, minkd seurauksena ulosmittausmenettely ja vastapuolten
henkilokohtainen vastuu péadttyisivit.

Juzgado de Primera Instancia n° 5 de Cartagena (Cartagenan alioikeus nro 5, Espanja) on téssé
tilanteessa paattanyt lykata asian Lkasittelyd 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 sdantelyn — siviiliprosessilain 695 §
ja sitd seuraavat pykaldt luettuina yhdessd saman lain 552 §:n 1 momentin kanssa — kaltaiselle
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kansalliselle lainsddddnnolle, jossa ei ole sdddetty sopimattomien kaupallisten menettelyjen
valvonnasta viran puolesta tai edes asianosaisten hakemuksesta, koska silld vaikeutetaan sellaisten
sopimusten ja toimien tuomioistuinvalvontaa, joihin saattaa sisédltyd sopimattomia kaupallisia
menettelyja, tai estetddn se?

2) Onko direktiivia 2005/29 tulkittava siten, ettd sen 11 artikla on esteend Espanjan lainsdddénnon,
nimittdin — — kuninkaan asetuksen nro 6/2012 5 ja 6 §:n luettuina yhdessd sen 15 §:n kanssa,
kaltaiselle jasenvaltion lainsdéddénnolle, jossa ei taata kdytinnesddntdjen tosiasiallista noudattamista,
jos ulosmittausvelkoja pédttaa olla soveltamatta niita?

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

Ennakkoratkaisukysymysten tarkastelu

Ensimmdinen kysymys

Ennakkoratkaisua pyytanyt tuomioistuin kysyy ensimmadiselld kysymyksellddn, onko direktiivin
2005/29 11 artiklaa tulkittava siten, ettd se on esteend pddasiassa kyseessd olevan kaltaiselle kansalliselle
lainsdddannolle, jossa ei sallita sitd, ettd kiinnitetyn kiinteiston ulosmittausmenettelyd kasitteleva
tuomioistuin tutkii viran puolesta tai asianosaisten hakemuksesta ulosmittausperusteen pétevyyden sen
kannalta, onko kyse sopimattomista kaupallisista menettelyistd, eikd missddn tapauksessa sitd, ettd
tuomioistuin, joka on toimivaltainen antamaan aineellisen ratkaisun siitd, onko kyse tillaisista
menettelyistd, paattdd kiinnitetyn kiinteiston ulosmittausmenettelyn keskeyttdmisen kaltaisista
turvaamistoimista.

Aluksi on todettava, ettd Bankian mukaan padasiassa toteutettua kiinnitetyn omaisuuden arvotuksen
alentamista ei voida pitdd direktiivin 2005/29 2 artiklan d alakohdassa tarkoitettuna “kaupallisena
menettelynd”, koska se ei “liity valittomasti” tuotteen tai palvelun myynnin edistdmiseen, myymiseen
tai toimittamiseen kuluttajille. Tamé arvotuksen alentaminen ei ole missddn tapauksessa “sopimatonta”
taman direktiivin 5 artiklan 2 kohdassa tarkoitetulla tavalla. Naissd olosuhteissa direktiivia 2005/29 ei
Bankian mukaan voida soveltaa nyt kasiteltdvdssd asiassa, minkd vuoksi ensimmadiseen
ennakkoratkaisukysymykseen ei ole tarpeen vastata.

Tastd on riittdvda todeta, ettd ennakkoratkaisua pyytdneen tuomioistuimen on ainoastaan siind
tapauksessa, ettd se voi tutkia ulosmittausperusteen pétevyyden direktiiviin 2005/29 néhden tai sen

pitdad tutkia se — mikd riippuu nimenomaan kyseisen tuomioistuimen esittdmddn ensimmadiseen
kysymykseen annettavasta vastauksesta —, arvioitava, sovelletaanko mainittua direktiivia pédasian
tosiseikkoihin.

Tamén vuoksi ensimmadiseen kysymykseen on vastattava.

Tastd on huomautettava, ettd vakiintuneen oikeuskdytinnon mukaan direktiivin 2005/29 tavoitteena on
taata korkeatasoinen kuluttajansuoja yhdenmukaistamalla téysin sdédnnot, jotka koskevat sopimattomia
kaupallisia menettelyja (ks. vastaavasti tuomio 16.4.2015, UPC Magyarorszag, C-388/13,
EU:C:2015:225, 32 kohta oikeuskaytdntoviittauksineen).

8 ECLIL:EU:C:2018:735
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Tassd direktiivissd otetaan nimenomaan kuluttajansuojan korkean tason varmistamiseksi kayttoon
yleinen kielto, joka koskee sopimattomia kaupallisia menettelyja, jotka vaaristavat kuluttajien
taloudellista kéayttdytymistd (ks. vastaavasti tuomio 19.12.2013, Trento Sviluppo ja Centrale Adriatica,
C-281/12, EU:C:2013:859, 31 ja 32 kohta).

Vakiintuneessa oikeuskdytdnnossa on kuitenkin my6s katsottu, ettd mainitun direktiivin
5 artiklan 1 kohdassa sdddetdadn ainoastaan, ettd sopimattomat kaupalliset menettelyt "ovat kiellettyja”,
ja jatetddn ndin ollen jdsenvaltioille harkintavaltaa sopimattomien kaupallisten menettelyjen
torjumiseen saman direktiivin 11 ja 13 artiklan mukaisesti kéytettdvien kansallisten toimenpiteiden
valitsemisessa edellyttden, ettd toimenpiteet ovat riittdvid ja tehokkaita ja ettd ndin sdddetyt
seuraamukset ovat tehokkaita, oikeasuhteisia ja varoittavia (ks. vastaavasti tuomio 16.4.2015, UPC
Magyarorszag, C-388/13, EU:C:2015:225, 56 ja 57 kohta oikeuskaytantoviittauksineen).

Lisaksi direktiivin 2005/29 johdanto-osan yhdeksdnnen perustelukappaleen mukaan direktiivilld ei
rajoiteta muun muassa sopimattoman kaupallisen menettelyn vuoksi vahinkoa kirsineiden
yksittdistapauksessa nostamia kanteita eikd unionin eikd jdsenvaltioiden sddntojd, jotka koskevat
sopimusoikeutta, mukaan lukien — kuten tdmén direktiivin 3 artiklan 2 kohdasta kdy nimenomaisesti
ilmi — sopimuksen patevyyttd, tekemistd tai vaikutusta koskevat sdéannot.

Nidin ollen ulosmittausperusteena olevaa sopimusta ei voida julistaa péateméttoméksi vain silld
perusteella, ettd se siséltdd ehtoja, jotka ovat mainitun direktiivin 5 artiklan 1 kohdassa sdddetyn
sopimattomien kaupallisten menettelyjen yleisen kiellon vastaisia.

Téstd seuraa, ettd direktiivin 2005/29 tehokas vaikutus ei edellyta sitd, ettd jasenvaltiot sallivat sen, ettd
kiinteiston ulosmittausmenettelyd késittelevd tuomioistuin tutkii joko viran puolesta tai asianosaisten
hakemuksesta ulosmittausperusteen pitevyyden sen kannalta, onko kyse sopimattomista kaupallisista
menettelyista.

Tassd yhteydessa ennakkoratkaisua pyytdnyt tuomioistuin, joka viittaa erityisesti 14.3.2013 annettuun
tuomioon Aziz (C-415/11, EU:C:2013:164), pohtii lisdksi sitd, onko tamén direktiivin 11 artikla, jossa
edellytetddn muun muassa, ettd sopimattomien kaupallisten menettelyjen torjumiseksi kaytettavat
kansalliset toimenpiteet ovat riittavid ja tehokkaita, esteend siviiliprosessilain 695 ja 698 §:n kaltaiselle
kansalliselle sddnnostolle, jonka mukaan kuluttaja ei ensinndkddn voi vastustaa kiinteiston
ulosmittausmenettelyd vedoten ulosmittausperusteen perustana oleviin sopimattomiin kaupallisiin
menettelyihin, koska téytdntoonpaneva tuomioistuin ei voi harjoittaa tdllaista valvontaa, ja hdnen on
myo0s nostettava padasian kanne toisessa tuomioistuimessa, joka ei voi keskeyttdd mainittua kiinteiston
ulosmittausmenettelya.

On kuitenkin todettava, ettd toisin kuin erityisesti Euroopan komissio viittdd, lopputulosta, johon
unionin tuomioistuin on péaétynyt kyseisessa tuomiossa, joka koski direktiivida 93/13, ei voida laajentaa
koskemaan direktiivia 2005/29, koska vaikka ndiden molempien direktiivien tavoitteena on
korkeatasoisen kuluttajansuojan varmistaminen, niissd pyritdén tdhdn tavoitteeseen eri tavoin.

Direktiivin 93/13 6 artiklan 1 kohdassa nimittiin sdaadetian nimenomaisesti, etti kohtuuttomat ehdot
eivit sido kuluttajia.

Koska tdlld pakottavalla sdadnnokselld pyritadn korvaamaan muodollinen tasapaino, joka sopimuksessa
perustetaan sopimuspuolten oikeuksien ja velvollisuuksien vilille, todellisella tasapainolla, jolla voidaan
palauttaa sopimuspuolten vilinen yhdenvertaisuus, kansallisilla tuomioistuimilla on velvollisuus myos
viran puolesta tutkia direktiivin 93/13 soveltamisalaan kuuluvan sopimusehdon kohtuuttomuus ja néin
korjata sitd epidtasapainoa, joka vallitsee kuluttajan ja elinkeinonharjoittajan vélilld (ks. vastaavasti
tuomio 14.6.2012, Banco Espafiol de Crédito, C-618/10, EU:C:2012:349, 40 ja 42 kohta
oikeuskaytdntoviittauksineen).
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Unionin tuomioistuin on tdméan oikeuskédytdnnon perusteella katsonut 14.3.2013 antamansa tuomion
Aziz (C-415/11, EU:C:2013:164) 59 kohdassa, ettd siviiliprosessilain 695 ja 698 §:std johtuvan kaltainen
menettelyllinen jarjestelmd, jonka mukaan padasiamenettelyn tuomioistuimella, jossa kuluttaja oli
nostanut kanteen, jossa hidn vetosi ulosmittausperusteena olevan sopimusehdon kohtuuttomuuteen
direktiiviin 93/13 ndhden, ei ollut mahdollisuutta madrata turvaamistoimista, joilla voitiin keskeyttda
kiinteiston ulosmittausmenettely tai lykdtd sitd, kun tdllaisista toimista madrdédminen oli tarpeen sen
lopullisen ratkaisun tdyden tehokkuuden turvaamiseksi, saattoi heikentéda tdlld direktiivilld annettavan
suojan tehokkuutta.

Asia on kuitenkin toisin, kun on kyse direktiivistd 2005/29.

Kuten nimittdin tdmén tuomion 32 ja 33 kohdassa on todettu, tédssd direktiivissd ainoastaan kielletdan
kohtuuttomat kaupalliset menettelyt.

Lisdksi on todettava, ettd yhtaaltd direktiivin 2005/29 11 artiklassa vain edellytetddn jasenvaltioilta, ettd
ne huolehtivat, ettd kaytettdvissd on riittdvat ja tehokkaat keinot sopimattomien kaupallisten
menettelyjen torjumiseksi, ja téllaiset keinot voivat tarkoittaa tuomioistuinmenettelyd nédiden
menettelyjen suhteen tai hallinnollista oikeussuojakeinoa, johon liittyy mahdollisuus saattaa asia
tuomioistuimen tutkittavaksi, ja ndiden tuomioistuinmenettelyjen tai hallinnollisten menettelyjen
tavoitteena on saada tdllaiset sopimattomat kaupalliset menettelyt loppumaan. Toisaalta
jasenvaltioiden on tdmén direktiivin 13  artiklan mukaan sdddettivd  asianmukaisesta
seuraamusjdrjestelmastd, jota sovelletaan sopimattomia kaupallisia =~ menettelyja kayttaviin
ammatinharjoittajiin.

Tastd seuraa, ettd sopimusehtoa ei voida julistaa patemattoméksi pelkdstdan mainitun direktiivin
saannosten perusteella, vaikka sopimuspuolet olisivat sopineet siitd sopimattoman kaupallisen
menettelyn yhteydessa.

Tallaisissa olosuhteissa direktiivi 2005/29 ei edellytd, ettd sopimattomia kaupallisia menettelyja
koskevaa pddasiaa kasittelevd tuomioistuin madrad kiinteiston ulosmittausmenettelyn keskeyttdmisen
kaltaisista turvaamistoimista kyseisen tuomioistuimen lopullisen ratkaisun tehokkuuden takaamiseksi.
Talla ratkaisulla ei nimittdin voisi missddn tapauksessa yksinomaan tdmén direktiivin perusteella olla
kyseessd olevan sopimuksen pétevyyttd ja ndin ollen ulosmittausperusteen patevyyttd koskevia
seurauksia.

Samasta syystd on niin, ettd vaikka direktiivin 93/13 7 artiklan 1 kohdan vaatimusten mukaisena ei
voida pitdd kansallista lainsdddéntod, jonka mukaan ei ole mahdollista keskeyttdd kiinteiston
ulosmittausmenettelyd, minkd seurauksena kaikissa tapauksissa, joissa kiinnitetyn kiinteiston
ulosmittaus toteutetaan ennen kuin pddasiaa késittelevd tuomioistuin on antanut ratkaisun
kiinnityksen taustalla olevan sopimusehdon kohtuuttomuudesta ja titen ulosmittauksen
patemdttomyydestd, téllaisella ratkaisulla turvattaisiin kuluttajalle vain jélkikédteinen suoja pelkédn
korvauksen muodossa (tuomio 14.3.2013, Aziz, C-415/11, EU:C:2013:164, 60 kohta), ndin ei ole
direktiivin 2005/29 11 artiklassa saddettyjen vaatimusten osalta.

On nimittédin niin, ettd koska talla direktiivilld — kuten tdimén tuomion 32 kohdassa huomautetaan — ei
rajoiteta sopimattoman kaupallisen menettelyn vuoksi vahinkoa kérsineiden yksittdistapauksessa
nostamia kanteita eikd unionin eikd jdsenvaltioiden sdédntojd, jotka koskevat sopimusoikeutta, voidaan
korvauksen muodossa annettava suoja katsoa yhdeksi tdssda direktiivissd edellytetyistd riittavista ja
tehokkaista keinoista sopimattomien kaupallisten menettelyjen torjumiseksi.

Nain ollen péddasiassa kyseessd olevan kaltainen kansallinen sdédnnosto ei ole omiaan heikentdmién
direktiivillda 2005/29 annettavan suojan tehokkuutta.
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On kuitenkin korostettava, ettd kun kiinnitetyn kiinteiston ulosmittausmenettelyd késitteleva
tuomioistuin tutkii ulosmittausperusteen patevyyden direktiiviin 93/13 ndhden joko viran puolesta tai
— mikd néyttdd olevan tilanne nyt késiteltdvissd asiassa — asianosaisten hakemuksesta, tuomioistuin
voi vapaasti arvioida tdmén tutkinnan yhteydessd sen kaupallisen menettelyn sopimattomuuden, johon
ulosmittausperuste perustuu.

On nimittdin niin, ettd vaikka sopimattoman kaupallisen menettelyn toteaminen ei riitd automaattisesti
ja yksin osoittamaan sopimusehdon kohtuuttomuutta, se on yksi niistd seikoista, joihin toimivaltainen
tuomioistuin voi nojautua arvioidessaan sopimuksen ehtojen kohtuuttomuutta; tdssd arvioinnissa on
direktiivin 93/13 4 artiklan 1 kohdan mukaan otettava huomioon kaikki yksittdistapausta koskevat
seikat (ks. vastaavasti tuomio 15.3.2012, Perenic¢ova ja Pereni¢, C-453/10, EU:C:2012:144, 43 ja 44
kohta).

On selvdd, ettd kaupallisen menettelyn sopimattomuuden toteamisella ei ole suoria vaikutuksia
kysymykseen siitd, onko sopimus patevd direktiivin 93/13 6 artiklan 1 kohdan kannalta (tuomio
15.3.2012, Perenicova ja Pereni¢, C-453/10, EU:C:2012:144, 46 kohta).

Edelld esitetyn perusteella ensimmaéiseen kysymykseen on vastattava, ettd direktiivin 2005/29 11 artiklaa
on tulkittava siten, ettd se ei ole esteend padasiassa kyseessd olevan kaltaiselle lainsdddannolle, jossa ei
sallita sitd, ettd kiinnitetyn kiinteiston ulosmittausmenettelyd kisittelevd tuomioistuin tutkii viran
puolesta tai asianosaisten hakemuksesta ulosmittausperusteen pitevyyden sen kannalta, onko kyse
sopimattomista kaupallisista menettelyistd, eikd missddn tapauksessa sitd, ettd tuomioistuin, joka on
toimivaltainen antamaan aineellisen ratkaisun siitd, onko kyse tdllaisista menettelyistd, paattaa
kiinnitetyn kiinteiston ulosmittausmenettelyn keskeyttdmisen kaltaisista turvaamistoimista.

Toinen ja kolmas kysymys

Toisella ja kolmannella kysymyksellddn, jotka on syytd kasitelld yhdessd, ennakkoratkaisua pyytényt
tuomioistuin kysyy, onko direktiivin 2005/29 11 artiklaa tulkittava siten, ettd se on esteend kansalliselle
lainsdddénnolle, jonka mukaan tdmén direktiivin 10 artiklassa mainitun kaltaiset kidytdnnesdéannot eivit
ole oikeudellisesti sitovia.

Bankia ja Espanjan hallitus katsovat, ettd ndihin kysymyksiin ei ole tarpeen vastata, koska padasiassa
kyseessd oleva pankkialan hyvien kaytdntojen sddnnostd ei missddn tapauksessa kuulu direktiivin
2005/29 10 artiklassa tarkoitettuihin kaytdnnesaantoihin.

Tastd on todettava, ettei unionin tuomioistuimen tehtdviin kuulu ratkaista, kuuluuko kyseinen
pankkialan hyvien kéytintojen sddnnostd tdmédn direktiivin 2 artiklan f alakohdassa sédddetyn
kéytdnnesadntdjen madritelman soveltamisalaan.

Koska tastd esitetyt epdilyt eivdt kumoa olettamaa siitd, ettd kaikki ennakkoratkaisukysymykset ovat
merkityksellisia (tuomio 20.9.2017, Andriciuc ym., C-186/16, EU:C:2017:703, 20 kohta), on
mainittuihin kysymyksiin vastattava.

Taltd osin on huomautettava, ettd mainitussa 2 artiklan f alakohdassa "kdytdnnesadntojen” madritelldéan
tarkoittavan “sopimusta tai laeista, asetuksista ja hallinnollisista madrayksistd riippumatonta sdadntoa,
joka maédrittelee — — elinkeinonharjoittajien kayttdytymisen”.

Kuten direktiivin 2005/29 johdanto-osan 20 perustelukappaleesta kdy ilmi, direktiivilld niille séannoille
annettu tehtdvd on se, ettd niiden avulla elinkeinonharjoittajat voivat itse soveltaa tdméan direktiivin
periaatteita tehokkaasti yksittiisilld talouden aloilla, noudattaa huolellisen ammatinharjoittamisen
vaatimuksia ja vélttda hallinnolliset menettelyt tai tuomioistuinmenettelyt.
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On totta, ettd direktiivin 2005/29 6 artiklan 2 kohdan b alakohdan mukaan se, ettd
elinkeinonharjoittaja ei noudata kéytdnnesddntojd, voi merkitd sopimatonta kaupallista menettelyd.
Talla direktiivilla ei kuitenkaan velvoiteta jasenvaltioita sddtdmédn valittomistd seurauksista, jotka
aiheutuvat elinkeinonharjoittajille vain siitd syystd, ettd elinkeinonharjoittajat eivdt ole noudattaneet
kaytdnnesadntoja sitouduttuaan niihin.

Niissd olosuhteissa toiseen ja kolmanteen kysymykseen on vastattava, ettd direktiivin
2005/29 11 artiklaa on tulkittava siten, ettd se ei ole esteend kansalliselle lainsddddnnolle, jonka
mukaan tdmén direktiivin 10 artiklassa mainitun kaltaiset kdytdnnesddnnot eivit ole oikeudellisesti
sitovia.

Oikeudenkiyntikulut

Padasian asianosaisten osalta asian kasittely 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 ndille asianosaisille huomautusten esittdmisestd unionin tuomioistuimelle, ei voida maéréta
korvattaviksi.

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

1) Sopimattomista elinkeinonharjoittajien ja kuluttajien vilisisti kaupallisista menettelyisti
sisimarkkinoilla ja neuvoston direktiivin 84/450/ETY, Euroopan parlamentin ja neuvoston
direktiivien 97/7/EY, 98/27/EY ja 2002/65/EY sekd Euroopan parlamentin ja neuvoston
asetuksen (EY) N:o 2006/2004 muuttamisesta 11.5.2005 annetun Euroopan parlamentin ja
neuvoston direktiivin 2005/29/EY 11 artiklaa on tulkittava siten, etti se ei ole esteeni
padasiassa kyseessd olevan kaltaiselle lainsdddidnnolle, jossa ei sallita sitd, ettd kiinnitetyn
kiinteiston ulosmittausmenettelyd kasittelevda tuomioistuin tutkii viran puolesta tai
asianosaisten hakemuksesta ulosmittausperusteen pitevyyden sen kannalta, onko kyse
sopimattomista kaupallisista menettelyistd, eikd missddn tapauksessa sitd, ettd tuomioistuin,
joka on toimivaltainen antamaan aineellisen ratkaisun siitd, onko kyse tillaisista
menettelyistd, pdiattdda kiinnitetyn kiinteiston ulosmittausmenettelyn keskeyttimisen
kaltaisista turvaamistoimista.

2) Direktiivin 2005/29 11 artiklaa on tulkittava siten, etti se ei ole esteeni kansalliselle
lainsddddnnolle, jonka mukaan timédn direktiivin 10 artiklassa mainitun kaltaiset
kidytinnesddnnot eivit ole oikeudellisesti sitovia.

Allekirjoitukset
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