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UNIONIN TUOMIOISTUIMEN TUOMIO (suuri jaosto)

26 pdivand maaliskuuta 2019*

Ennakkoratkaisupyynté — Kuluttajansuoja — Direktiivi 93/13/ETY — 6 ja 7 artikla —
Kuluttajasopimusten kohtuuttomat ehdot — Kiinnelainasopimuksen ennenaikaista erdantymisté koskeva
ehto — Ehdon toteaminen osittain kohtuuttomaksi — Kansallisen tuomioistuimen toimivalta, kun kyse
on kohtuuttomaksi todetusta ehdosta — Kohtuuttoman ehdon korvaaminen kansallisen
oikeuden sdédnnoksella

Yhdistetyissa asioissa C-70/17 ja C-179/17,
joissa on kyse SEUT 267 artiklaan perustuvasta ennakkoratkaisupyynnoistd, jotka Tribunal Supremo
(ylin tuomioistuin, Espanja) ja Juzgado de Primera Instancia n°l1 de Barcelona (Barcelonan alioikeus
nro 1, Espanja) ovat esittineet 8.2.2017 ja 30.3.2017 tekemillddn paétoksilld, jotka ovat saapuneet
unionin tuomioistuimeen 9.2.2017 ja 7.4.2017, asioissa
Abanca Corporacion Bancaria SA
vastaan
Alberto Garcia Salamanca Santos (C-70/17)
ja
Bankia SA
vastaan
Alfonso Antonio Lau Mendoza ja
Veronica Yuliana Rodriguez Ramirez (C-179/17),
UNIONIN TUOMIOISTUIN (suuri jaosto),
toimien kokoonpanossa: presidentti K. Lenaerts, varapresidentti R. Silva de Lapuerta, jaostojen
puheenjohtajat A. Prechal, M. Vilaras, F. Biltgen, K. Jiirimde ja C. Lycourgos sekd tuomarit E. Juhdsz,
M. Ilesi¢, E. Levits, L. Bay Larsen, D. Svéby ja S. Rodin (esitteleva tuomari),
julkisasiamies: M. Szpunar,

kirjaaja: hallintovirkamies L. Carrasco Marco,

ottaen huomioon kirjallisessa késittelyssa ja 15.5.2018 pidetyssd istunnossa esitetyn,

* Oikeudenkayntikieli: espanja.
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ottaen huomioon huomautukset, jotka sille ovat esittineet:

— Abanca Corporacién Bancaria SA, edustajinaan ensin ]. Massaguer Fuentes ja C. Vendrell
Cervantes, abogados, sittemmin D. Sarmiento Ramirez-Escudero, abogado,

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

— Unkarin hallitus, asiamiehendian M. Z. Fehér,

— Puolan hallitus, asiamiehenddn B. Majczyna,

— Euroopan komissio, asiamiehinddn J]. Baquero Cruz, N. Ruiz Garcia ja A. Cleenewerck de
Crayencour,

kuultuaan julkisasiamiehen 13.9.2018 pidetyssd istunnossa esittdmén ratkaisuehdotuksen,

on antanut seuraavan

tuomion

Ennakkoratkaisupyynnot koskevat kuluttajasopimusten kohtuuttomista ehdoista 5.4.1993 annetun
neuvoston direktiivin 93/13/ETY (EYVL 1993, L 95, s. 29) ja erityisesti sen 6 ja 7 artiklan tulkintaa.

Ennakkoratkaisupyynto asiassa C-70/17 on esitetty asiassa, jossa vastakkain ovat Abanca Corporacion
Bancaria SA ja Alberto Garcia Salamanca Santos ja jossa on kyse siitd, mitd seuraa ndiden kahden
sopimuspuolen vililld tehdyn kiinnelainasopimuksen 6 bis kohdassa olevan ennenaikaista erddntymista
koskevan ehdon toteamisesta kohtuuttomaksi.

Ennakkoratkaisupyynto asiassa C-179/17 on esitetty asiassa, jossa vastakkain ovat Bankia SA ja Alfonso
Antonio Lau Mendoza ja Verdnica Yuliana Rodriguez Ramirez ja jossa on kyse ennakkoratkaisua

pyytdneessd tuomioistuimessa vireilld olevasta kiinteiston ulosmittausvaatimuksesta, joka kohdistuu
lainan maksun vakuudeksi kiinnitettyyn omaisuuteen.

Asiaa koskevat oikeussdinnot

Unionin oikeus

Direktiivin  93/13  johdanto-osan 24. perustelukappaleessa todetaan, ettd “jdsenvaltioiden
tuomioistuimilla tai hallintoviranomaisilla on oltava kéytettdvissadn riittdvat ja tehokkaat keinot
kuluttajasopimusten kohtuuttomien ehtojen soveltamisen lopettamiseksi”.

Direktiivin 1 artiklan 1 kohdassa saiddetdidn seuraavaa:

"Taman direktiivin tarkoituksena on ldahentéd jasenvaltioiden elinkeinonharjoittajan ja kuluttajan vélilla
tehtyjen sopimusten kohtuuttomia ehtoja koskevia lakeja, asetuksia ja hallinnollisia méarayksia.”
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Direktiivin 3 artikla on muotoiltu seuraavasti:

”1. 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.

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

»

Direktiivin 6 artiklan 1 kohdassa saiddetdidn 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.”

Direktiivin 7 artiklan 1 kohdassa sdéddetdén seuraavaa:
“Jasenvaltioiden on kuluttajien ja kilpailevien elinkeinonharjoittajien edun vuoksi varmistettava, ettd on

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

Espanjan oikeus
Espanjan siviililain (Cédigo Civil) 1124 §:n sanamuoto on seuraava:

"Osapuolten katsotaan sopineen, ettd toisella osapuolella on oikeus purkaa vastavuoroisia velvoitteita
sisdltdvastd sopimuksesta johtuvat velvoitteet, jos toinen osapuoli ei tidytd omia velvoitteitaan.

Vahinkoa karsinyt osapuoli voi vaatia joko sopimusvelvoitteen tdyttdmistd tai sen purkamista, ja
molemmissa tapauksissa on oikeus vahingonkorvaukseen ja korkoihin. Vaadittuaan velvoitteen
tayttdmistd vahinkoa karsinyt osapuoli voi edelleenkin vaatia sen purkamista, jos velvoitteen
tayttdiminen osoittautuu mahdottomaksi.

Tuomioistuin madrdd purkamisesta vaatimuksen mukaisesti, ellei ole perusteltua syytd myontda
madrdaikaa velvoitteen téyttamiselle.”

Siviililain 1303 §:ssa sdaadetidn seuraavaa:

"Jos sopimusvelvoite todetaan piateméttomaksi, sopimuspuolten on palautettava toisilleen sopimuksen
kohde, tuotto ja hinta korkoineen, ellei seuraavissa pykalissd sdddetystd muuta johdu.”

Siviililain 1857 §:n 1 momentissa sdddetddn, ettd omaisuuden kiinnittdmisestd tehtdvin sopimuksen
olennaisena edellytyksend on se, ettd kiinnitys perustetaan turvaamaan péavelvoitteen tiyttaminen.

Siviililain 1858 §:ssa saddetaian seuraavaa:

?;

"— — olennaista ndille sopimuksille on myo6s se, ettd omaisuus, joka on pantattu tai kiinnitetty, voidaan
realisoida velkojan tyydyttdmiseksi, kun péévelvoite on erdantynyt.”
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Siviililain 1876 §:ssa saadetidn seuraavaa:

”— — velvoite voidaan tédyttdd suoraan ja heti kiinnitetystd omaisuudesta, jonka vakuudeksi kiinnitys on
perustettuy, siitd riippumatta, kuka omaisuuden omistaa.”

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

Siviiliprosessilain 693 §:n 2 momentissa, sellaisena kuin se oli voimassa pédasioissa kyseessd olevia
kiinnelainasopimuksia allekirjoitettaessa, sdddettiin seuraavaa:

Velalliselta voidaan vaatia koko padoma korkoineen, jos sopimuksen mukaan koko velka erdantyy, kun
maksamatta jitetddn jokin sovituista maksueristé ja jos timé sopimusehto on kirjattu rekisteriin.”

Erissd lyhennettivien velkojen ennenaikaista erddntymistd koskevassa siviiliprosessilain 693 §:n
2 momentissa, sellaisena kuin se on ollut voimassa pédasioissa kyseessd olevien sopimusten
allekirjoittamisen jilkeen, sdddetddn seuraavaa:

"Velalliselta voidaan vaatia koko padoma korkoineen, jos on sovittu koko velan erdéntymisesta maksun
laiminly6nnin vuoksi siind tapauksessa, ettd velallinen on jattinyt maksuvelvoitteensa tayttamatta
vahintddn kolmen kuukausierdn osalta tai tiettyjen lyhennyserien osalta siten, ettd velallisen voidaan
katsoa jdttdneen tdyttamatta velvoitteensa maksuerdn osalta vahintddn kolmea kuukautta vastaavalta
osin, ja tdma sopimus on kirjattu velan perustamisasiakirjaan ja asianomaiseen rekisteriin.”

Siviiliprosessilain 695 §:ssd, joka koskee kiinnitetyn kiinteiston ulosmittauksen vastustamismenettelya,
sdaddetddn, sellaisena kuin se oli voimassa padasioissa kyseessd olevien sopimusten allekirjoittamisen
jalkeen, seuraavaa:

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

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

2. Jos tdytdntoonpanoa vastustetaan edellisessa momentissa tarkoitetulla tavalla, tuomioistuimen
kanslian virkamies keskeyttdd ulosmittauksen ja kutsuu asianosaiset ulosmittausmaardyksen
antaneeseen tuomioistuimeen. Haaste tuomioistuimeen on annettava viimeistddn 15 pdivdd ennen
kyseistd istuntoa. Istunnossa tuomioistuin kuulee asianosaisia, ottaa vastaan asianosaisten toimittamat
asiakirjat ja antaa kahden paivan kuluessa asianmukaiseksi arvioimansa ratkaisun péadtoksen muodossa.

3. —=
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Jos edelld 4 kohdassa tarkoitettu vastustamisperuste hyviksytdédn, ulosmittaus raukeaa, jos sopimusehto
on ulosmittauksen perustana. Muussa tapauksessa ulosmittausta jatketaan siten, ettd kohtuutonta ehtoa
ei sovelleta.

4. Paatokseen, jolla maaritdan ulosmittauksen raukeamisesta tai kohtuuttoman ehdon soveltamatta
jattdmisestd tai jolla hyldtddan viite timén pykédldin 1 momentin 4 kohdassa sdddetylld perusteella,
voidaan hakea muutosta.

Muissa kuin ndissd tapauksissa pddtoksiin, joilla ratkaistaan tdssd pykéldssd tarkoitettu
vastustamisperuste, ei voida hakea ~muutosta, ja niiden vaikutukset koskevat vain
ulosmittausmenettelyd, jossa ne on annettu.”

Kuluttajien ja kéyttdjien suojasta annetun yleisen lain sekd muiden tdydentdvien lakien uudelleen
laatimisesta 16.11.2007 annetun kuninkaan asetuksen (Real Decreto Legislativo 1/2007 por el que se
aprueba el Texto refundido de la Ley General para la Defensa de los Consumidores y Usuarios y otras
leyes complementarias; BOE nro 287, 30.11.2007, s. 49181), sellaisena kuin se on muutettuna 27.3.2014
annetulla lailla 3/2014 (BOE nro 76, 28.3.2014, s. 26967), 83 §:ssd saddetddn seuraavaa:

"Kohtuuttomat sopimusehdot ovat patemittomiéd suoraan lain nojalla, ja niista ei katsota sovitun. Néin
ollen asianosaisia kuultuaan tuomioistuin toteaa sopimuksessa olevat kohtuuttomat ehdot
pateméattomiksi, mutta sopimus jad muilta osin osapuolia sitovaksi, jos sopimus voi olla olemassa
ilman kohtuuttomia ehtoja.”

Pdaasiat ja ennakkoratkaisukysymykset

Asia C-70/17

Garcia Salamanca Santos ja Varela Pena saivat 30.5.2008 tekemédnsd sopimuksen perusteella Abanca
Corporacién Bancarialta 30 vuodeksi 100 000 euron suuruisen lainan, jonka vakuutena oli kiinnitys.

Sopimuksen 6 bis ehto, joka koskee lainan ennenaikaista erddntymistd, on muotoiltu seuraavasti:
”6 bis. Lainan ennenaikainen erddnnyttdminen luottolaitoksen toimesta

[Pankki voi] todeta erillistd maksuvaatimusta esittiméattd lainan erddntyneen maksettavaksi ja vaatia
tuomioistuinta toteamaan, ettd velka on maksettava kokonaisuudessaan takaisin sekd jo erddntyneiden
ettd  erddntyvien lyhennysten  osalta  korkoineen,  viivdstyskorkoineen,  kuluineen ja
oikeudenkéyntikuluineen seuraavissa tilanteissa:

a) minka tahansa korko- tai lyhennyserdn maksamatta jattiminen, mukaan lukien kaikki kyseisen erdn
muodostavat osuudet, ja sopimuspuolet ovat nimenomaisesti pyytdneet timédn ehdon merkitsemista
kiinteistorekisteriin lain nro 1/2000 693 §:n mukaisesti.

”

Garcia Salamanca Santos nosti toimivaltaisessa espanjalaisessa alioikeudessa kanteen, joka koski usean
kiinnelainasopimuksen ehdon, kuten ehdon 6 bis, patemdttomaksi toteamista véittden niiden olevan
kohtuuttomia.

Kyseinen tuomioistuin hyvéksyi kanteen ja totesi muun muassa kiinnelainasopimuksen 6 bis ehdon
patemattomaksi.

ECLIL:EU:C:2019:250 5
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Abanca Corporacién Bancaria valitti tuomiosta Audiencia Provincial de Pontevedraan (Pontevedran
ylioikeus, Espanja), joka hylkasi valituksen 14.5.2014 antamallaan tuomiolla pysyttden néin alioikeuden
antaman tuomion.

Abanca Corporacién Bancaria teki kassaatiovalituksen Tribunal Supremoon (ylin tuomioistuin,
Espanja) Audiencia Provincial de Pontevedran tuomiosta.

Ennakkoratkaisua pyytdnyt tuomioistuin toteaa aluksi, ettd kyseinen 6 bis ehto on kohtuuton siltd osin
kuin siind méadratddn kiinnelainasopimuksen ennenaikaisesta erddntymisestd, kun velallinen on jattanyt
maksamatta yhdenkin lainan kuukausittain suoritettavista lyhennyseristd. Se ei ole varma siitd,
voidaanko sopimusehto todeta direktiivin 93/13 6 artiklan 1 kohdan kannalta tarkasteltuna osittain
kohtuuttomaksi ja pitdd voimassa se osa ehdosta, jota ei ole katsottu kohtuuttomaksi. Se katsoo timén
osalta, ettd sopimusehdon kohtuuttoman osan sivuuttamista ja sen voimassa pitdmistd sellaisen muun
osan osalta, jota ei ole katsottu kohtuuttomaksi, ei voida pitdd sopimuksen sisdllon muuttamisena tai
korvaamisena.

Ennakkoratkaisua pyytdnyt tuomioistuin pohtii timédn jilkeen, onko direktiivin 93/13 sd@nnosten
mukaista  soveltaa  toissijaisesti  kansallisen = oikeuden  sddnnostd  sellaisen  kiinteiston
ulosmittausmenettelyn jatkamiseksi, joka on pantu vireille lainasopimuksen ennenaikaista erddantymista
koskevan sellaisen ehdon perusteella, jonka kansallinen tuomioistuin on todennut kohtuuttomaksi, kun
titd ~ menettelyd  pidetddn  kuluttajan = kannalta  edullisempana  kuin  tavanomaista
taytantoonpanomenettelyd.

Tribunal Supremo on tédssd tilanteessa padttinyt lykdtd ratkaisun antamista ja pyytdd unionin
tuomioistuimelta ennakkoratkaisua seuraaviin kysymyksiin:

”1) Onko direktiivin 93/13 6 artiklan 1 kohtaa tulkittava siten, ettd sen mukaan on mahdollista, ettd
kansallinen tuomioistuin arvioidessaan kuluttajan kanssa tehtyyn kiinnelainasopimukseen useiden
maksuerien laiminlyontitapausta koskevan ehdon liséksi siséltyvan ennenaikaista erddannyttamista
koskevan ehdon, jonka mukaan yhden [ainoan] maksuerdn laiminlyonnistd on seurauksena
ennenaikainen erddnnyttiminen, kohtuuttomuutta ottaa huomioon pelkistddn yhden maksuerdan
laiminlyontia koskevan ehdon osan tai tilanteen kohtuuttomuuden ja katsoo pateviksi kyseisessa
sopimusehdossa niin ikddn yleisluonteisesti mééritellyn ennenaikaista erdénnyttdmistd useiden
maksuerien laiminlyonnin vuoksi koskevan madrdyksen siitd riippumatta, ettd pétevyyden tai
kohtuuttomuuden  konkreettisen arvioinnin on  perustuttava tidmdn mahdollisuuden
kéyttdmisajankohtaan?

2) Onko kansallisella tuomioistuimella direktiivin 93/13 mukaan oikeus kiinnelainasopimukseen
sisdltyvdn ennenaikaista erdannyttdmistd koskevan sopimusehdon kohtuuttomaksi toteamisen
jalkeen katsoa, ettd vaikka kansallisen oikeuden sddannoksessd sdddetddn pakkotdytdntoonpanon
aloittamisesta tai jatkamisesta kuluttajaa vastaan, kyseisen sddnnoksen toissijainen soveltaminen
johtaa kuluttajan kannalta edullisempaan lopputulokseen kuin se, ettd kyseinen kiinnitettyyn
omaisuuteen kohdistuva erityinen tdytdntoonpanomenettely keskeytettdisiin ja  velkoja
oikeutettaisiin paattdmadn lainasopimus tai vaatimaan maksamatta olevia saataviaan ja ettd tita
koskeva tuomio pantaisiin sen jilkeen tdytintoon ilman kiinnitettyyn omaisuuteen kohdistuvassa
erityisessd taytantoonpanomenettelyssd kuluttajalle myonnettévia etuja?”

Asia C-179/17

Rodriguez Ramirez ja Lau Mendoza tekivit 22.6.2005 Bankian kanssa sopimuksen 188 000 euron
suuruisesta 37 vuodeksi myonnettéivasta kiinnelainasta.

6 ECLIL:EU:C:2019:250
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Sopimuksen 6 bis ehdon otsikko on "Luottolaitoksen oikeus erddnnyttdd laina ennenaikaisesti”, ja siind
madrataan seuraavaa:

"Riippumatta tdmén sopimuksen ehtojen mukaisesta kestosta velkojapankki voi todeta lainan
erddntyneeksi katsomalla sopimuksen irtisanotuksi ja lainan kokonaisuudessaan ennenaikaisesti
erddntyneeksi muun muassa siind tapauksessa, ettd yksi, useampia tai kaikki [takaisinmaksua koskevan]
toisen ehdon mukaisista erddntyneistd maksueristéd jatetddn maksamatta.”

Pddasian vastapuolet olivat jattineet maksamatta 36 kuukausittain suoritettavaa maksuerdd, minka
jalkeen Bankia vaati Juzgado de Primera Instancia n°1 de Barcelonalta myontiménsid lainan
maksamisen vakuudeksi kiinnitetyn omaisuuden ulosmittausta.

Ennakkoratkaisua pyytdnyt tuomioistuin toteaa, ettd Tribunal Supremon oikeuskdyténnon mukaan
silloin, kun tuomioistuin, jossa on vireilld erityinen kiinnelainan ulosmittausmenettely, toteaa, etté
menettely perustuu kohtuuttomaan ehtoon, jossa mddrdtddn muun muassa lainan ennenaikaisesta
erddntymisestd vain yhden kuukausittain suoritettavan erdn maksamatta jittdmisen perusteella,
kyseisen tuomioistuimen on jatkettava menettelya sen sijaan, etté se toteaisi siviiliprosessilain 695 §:n 1
ja 3 momentin nojalla menettelyn raukeavan. Ennakkoratkaisua pyytdneen tuomioistuimen mukaan
tdhédn tulokseen tultaisiin korvaamalla téillainen ehto siviiliprosessilain 693 §:n 2 momentissa, sellaisena
kuin se on ollut voimassa edelld 28 kohdassa tarkoitetun kiinnelainasopimuksen allekirjoittamisen
jalkeen, saddetylld sdaannolld, joka mahdollistaa lainan ennenaikaisen erddnnyttdmisen silloin, kun
ainakin kolme kuukausittain suoritettavaa erdd on jatetty maksamatta.

Ennakkoratkaisua pyytdneen tuomioistuimen mukaan kyseisestd oikeuskdytannostd kdy ilmi, ettéd
ulosmittauksen raukeaminen merkitsee sitd, ettd pankki voi raukeamispaatoksen antamisen jilkeen
vaatia siviililain 1124 §:n perusteella nostettavalla kanteella, ettd tuomioistuin, jonka kisiteltéviksi asia
on saatettu, toteaa, ettd sopimus on péittynyt. Tillaisen kanteen perusteella annettu
tuomioistuinratkaisu pantaisiin tdytdntoon tavanomaisessa menettelyssd, jossa velallisen kaikki
omaisuus, myos asunto, voidaan ulosmitata.

Ennakkoratkaisua pyytdnyt tuomioistuin toteaa myos, ettd Tribunal Supremon mukaan silloin, kun
kiinnitetty omaisuus on velallisen asunto, erityiseen kiinnitetyn omaisuuden ulosmittausmenettelyyn
liittyy tavanomaisesta tdytdntoonpanomenettelystd poiketen useita velallisen suojaamiseen tdhtdavia
ominaispiirteitd. Ndiden joukossa on esimerkiksi se, ettd velallisella on mahdollisuus saada kiinnitys
puretuksi, saada vahvistetuksi vdahimmaishinta, jonka alle velallisen asuntoa ei voida myyda
huutokaupalla, ja velalliselle tunnustettu mahdollisuus vapautua velastaan tilanteessa, jossa
huutokaupalla saatu hinta ei riitd kattamaan saatavaa kokonaan. Tribunal Supremo on nédiden
ominaispiirteiden vuoksi katsonut, ettd erityinen kiintedn omaisuuden ulosmittausmenettely on
kuluttajan intressien kannalta edullisempi kuin menettely, jota noudatettaisiin siviililain 1124 §:dén
perustuvan vahvistuskanteen perusteella.

Ennakkoratkaisua pyytinyt tuomioistuin ei kuitenkaan ole varma siitd, onko Tribunal Supremon
oikeuskéytanto direktiivin 93/13 6 ja 7 artiklan mukainen.

Yhtddlta  ennakkoratkaisua  pyytdnyt tuomioistuin  kyseenalaistaa  kiinnitetyn = omaisuuden
ulosmittausmenettelyn  edullisuuden  kuluttajan  kannalta  suhteessa  kiinnelainasopimuksen
paattamiseen siviililain 1124 §:n perusteella tuomioistuimessa ja tdtd seuraavaan tavanomaiseen
taytantoonpanomenettelyyn.  Se  viittaa  tdmdn  osalta  siihen, ettd  tavanomaisessa
taytantoonpanomenettelyssd kuluttaja voi kéaytdnnossd voittaa aikaa ja vélttad viliaikaisesti hdddon
asunnostaan. Lisdksi se katsoo, ettd Tribunal Supremon oikeuskdytdnnon ja siviililain 1124 §:n
sanamuodon tarkastelusta kidy ilmi, ettd tilanteissa, joissa kiinnelaina on tarkoitettu asunnon
hankkimiseen, on melko todennakoistd, ettd siviililain 1124 §:d4n perustettu vahvistuskanne hylétaén,
koska tdta pykédlda ei voida soveltaa lainasopimuksiin. Siindkin tapauksessa, ettd hyvéksyttdisiin
siviililain 1124 §:n soveltaminen lainasopimuksiin, kansallisen tuomioistuimen mukaan pois ei voitaisi
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sulkea sitd, ettd sopimuksen padttamistda koskeva kanne hyldtddn, jos tuomioistuin katsoo, etté
velalliselle on perusteltua myontdd madrdaika velvoitteidensa tayttaimiseen, mika kyseisessa pykéldssa
nimenomaisesti mahdollistetaan.

Toisaalta ennakkoratkaisua pyytdnyt tuomioistuin katsoo, ettd siviiliprosessilain 693§:n 2 momentin,
sellaisena kuin se on ollut voimassa kiinnelainasopimuksen allekirjoittamisen jilkeen, tdydentéva
soveltaminen kohtuuttomaksi todetun sopimusehdon sijasta olisi ongelmallista kahdesta syysta.

Ensinndkin se toteaa, ettd unionin tuomioistuimen oikeuskdytdnnon, erityisesti 21.1.2015 annetun
tuomion Unicaja Banco ja Caixabank (C-482/13, C-484/13, C-485/13 ja C-487/13, EU:C:2015:21),
mukaan kansallisella tuomioistuimella on mahdollisuus korvata kohtuuton sopimusehto
dispositiivisella kansallisella sddnnokselld ainoastaan tilanteissa, ”joissa tuomioistuimen olisi
kohtuuttoman ehdon patemittomiksi toteamisen johdosta todettava koko sopimus patemattomaéksi,
jolloin kuluttajalle aiheutuu senkaltaisia seurauksia, ettd hén joutuisi kérsimddn patemattomaksi
toteamisen haitalliset seuraamukset”.

Toiseksi se toteaa, ettd vaikka siviiliprosessilain 693 §:n 2 momentin, sellaisena kuin se on ollut
voimassa kiinnelainasopimuksen allekirjoittamisen jalkeen, tdydentdvada soveltamista voidaan teoriassa
ajatella, perusedellytys sen soveltamiselle olisi timén sddannoksen mukaan se, ettd sopimuspuolet ovat
tastd sopineet. Téllaisesta ehdosta sopimisen voitaisiin tietysti katsoa perustuvan siihen, etté
kiinnelainasta on tehty sopimus, mutta nimenomaan tdstd ehdosta sopiminen olisi katsottu
kohtuuttomaksi ja todettu patemattomaksi.

Ennakkoratkaisua pyytinyt tuomioistuin on kaikista ndistd syistd, joilla saattaa olla huomattavaa
oikeudellista merkitystd sen vastauksen kannalta, joka annetaan Tribunal Supremon asiassa C-70/17
esittdmiin ennakkoratkaisukysymyksiin, katsonut asianmukaiseksi ja tarpeelliseksi esittdd unionin
tuomioistuimelle uuden ennakkoratkaisupyynnon, jotta se voitaisiin tarvittaessa kasitelld yhdessa asiassa
C-70/17 esitetyn ennakkoratkaisupyynnoén kanssa.

Juzgado de Primera Instancia n° 1 de Barcelona (Barcelonan alioikeus nro 1, Espanja) on siis paattinyt
lykdtd asian kasittelyd ja esittdd unionin tuomioistuimelle seuraavat ennakkoratkaisukysymykset:

”1) Ovatko [direktiivin 93/13] 6 ja 7 artikla esteeni sellaiselle kansalliselle oikeuskaytinnolle (18.2.2016
annettu Tribunal Supremon tuomio), jonka mukaan kiinnitetyn kiinteiston ulosmittausmenettelya
ei pidd keskeyttdd, vaikka ennenaikaista erddntymistd koskeva sopimusehto olisi todettu
kohtuuttomaksi ja vaikka tdmd ehto olisi ollut ulosmittaushakemuksen perusteena, koska
menettelyn jatkaminen on kuluttajan kannalta edullisempaa sen vuoksi, ettd kuluttaja ei voisi
siviililain 1124 §:8dn perustuvassa vahvistuskannemenettelyssd annetun tuomion mahdollisessa
tdytdntoonpanossa hyotya kiinnitetyn kiinteiston ulosmittausmenettelyyn liittyvistd menettelyllisistéd
erioikeuksista, ja jossa ei oteta huomioon, ettd Tribunal Supremon oman vakiintuneen
oikeuskdytdannon mukaan kyseistd siviililain 1124 §:44 (joka koskee ainoastaan vastavuoroisia
velvoitteita sisdltdvid sopimuksia) ei sovelleta lainasopimuksiin, koska ne ovat yksipuolisia
esineoikeuksia koskevia sopimuksia, jotka eivét tdyty ennen kuin rahasuoritus on tapahtunut ja
jotka siten sisdltavdat ainoastaan lainanottajaa mutta eivdt lainanantajaa (velkoja) koskevia
velvoitteita, mika tarkoittaa, ettd jos noudatetaan vahvistuskannemenettelyssd kyseistd Tribunal
Supremon oikeuskaytantos, kuluttajan esittdmasta sopimuksenpurku- ja
vahingonkorvausvaatimuksesta saatetaan antaa hylkddva tuomio, jolloin ei voida vdittdd, ettd
kiinnitetyn kiinteiston ulosmittausmenettelyn jatkaminen olisi kuluttajalle edullisempaa?

2) Jos siviililain 1124 §:44 on katsottava sovellettavan lainasopimuksiin tai kaikenlaisiin
luottosopimuksiin, ovatko [direktiivin 93/13] 6 ja 7 artikla esteend edelld mainitun kaltaiselle
oikeuskédytdannolle, jossa sen madrittdmiseksi, onko kiinnitetyn kiinteiston ulosmittausmenettelyn
jatkaminen kuluttajan  kannalta edullisempaa kuin siviililain 1124  §:88n  perustuva
vahvistuskannemenettely, ei oteta  huomioon sitd, ettd vahvistuskannemenettelyssd
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sopimuksenpurku- ja vahingonkorvausvaatimukset saatetaan hyldtd, jos asiaa kasitteleva
tuomioistuin soveltaa siviililain 1124 §:n  sddnnostd, jonka mukaan ’tuomioistuin maédraa
purkamisesta vaatimuksen mukaisesti, ellei ole perusteltua syytd myontdd méadrdaikaa velvoitteen
tayttamiselle’, kun tiedetddn ettd asunnon hankintaa varten otettujen pitkdaikaisten (20-30
vuoden) kiinnelainojen ja kiinnitysluottojen tapauksessa on melko todenndkoistd, ettd
tuomioistuimet soveltavat kyseistd hylkadmisperustetta etenkin, jos maksuvelvoitteen laiminlyonti
ei tosiasiallisesti ole ollut kovin vakava?

3) Jos kiinnitetyn kiinteiston ulosmittausmenettelyn jatkaminen ja siihen liittyvdt ennenaikaisen
erddntymisen vaikutukset katsotaan kuluttajan kannalta edullisemmiksi, ovatko [direktiivin 93/13] 6
ja 7 artikla esteend edelldi mainitun kaltaiselle oikeuskéytinnoélle, jonka mukaan tiettyd
oikeussddntod (siviiliprosessilain 693 §:n 2 momentti) sovelletaan tdydentdvasti, vaikka sopimus
voisi olla olemassa ilman ennenaikaista erddntymistd koskevaa ehtoa, ja jossa mainitulla
sadnnokselld katsotaan olevan oikeusvaikutuksia, vaikka sopimuksesta puuttuu kyseisen
sddnnoksen soveltamisen perustavanlaatuinen edellytys eli pdtevd ja tehokas ennenaikaista
erddntymistd koskeva ehto, koska kyseinen ehto nimenomaan on todettu kohtuuttomaksi,
patemattomaksi ja tehottomaksi?”

Asioiden C-70/17 ja C-179/17 yhdistaminen

Koska asiat C-70/17 ja C-179/17 liittyvit toisiinsa, ne on unionin tuomioistuimen tydjarjestyksen
54 artiklan mukaisesti yhdistettdvd tuomion antamista varten.

Ennakkoratkaisukysymysten tarkastelu

Ennakkoratkaisupyynnon tutkittavaksi ottaminen asiassa C-179/17

Espanjan hallitus katsoo, ettei ennakkoratkaisupyyntoé asiassa C-179/17 voida ottaa tutkittavaksi, koska
pyynnon tarkoituksena on vain tdydentdd sadnndstod, josta Tribunal Supremo on tehnyt selkoa asiassa
C-70/17, jotta unionin tuomioistuimella olisi kaytettdvissadn kaikki tiedot, joilla on merkitystd asiassa
esitettyihin kysymyksiin annettavien vastausten kannalta. Ennakkoratkaisupyynnon tarkoituksena on
Espanjan hallituksen mukaan kuitenkin unionin oikeutta koskevan tulkinnan saaminen eika sellaisten
ennakkoratkaisukysymysten sisdllollinen oikaiseminen, jotka on esitetty unionin tuomioistuimessa
vireilla olevissa muissa asioissa. Espanjan hallitus viittad lisdksi, ettd ennakkoratkaisua pyytédneen
tuomioistuimen kysymykset kohdistuvat yksinomaan kansallisten oikeussdéntdjen tulkintaan.

Kuten julkisasiamies on ratkaisuehdotuksensa 43 kohdassa todennut, on muistettava, ettd vakiintuneen
oikeuskdytdannon mukaan SEUT 267 artiklalla kdyttoon otetussa unionin tuomioistuimen ja kansallisten
tuomioistuinten vilisessd yhteistyossd yksinomaan kansallisen tuomioistuimen, jossa asia on vireilld ja
joka vastaa annettavasta ratkaisusta, tehtdvind on kunkin asian erityispiirteiden perusteella harkita,
onko ennakkoratkaisu tarpeen asian ratkaisemiseksi sekd onko sen unionin tuomioistuimelle
esittamilld  kysymyksilla —merkitystd asian kannalta (tuomio 29.11.1978, Redmond, 83/78,
EU:C:1978:214, 25 kohta ja tuomio 14.6.2012, Banco Espaiol de Crédito, C-618/10, EU:C:2012:349,
76 kohta oikeuskéytdntoviittauksineen).

Nidin ollen aina kun kysymys koskee unionin oikeuden tulkintaa, unionin tuomioistuimen on
lahtokohtaisesti ratkaistava se. Kansallisen tuomioistuimen esittiméddn ennakkoratkaisukysymykseen
vastaamisesta kieltdytyminen on mahdollista vain, jos on ilmeistd, ettei pyydetylld unionin oikeuden
tulkinnalla ole mitddn yhteyttd padasian tosiseikkoihin tai kohteeseen, jos ongelma on luonteeltaan
hypoteettinen tai jos unionin tuomioistuimella ei ole tiedossaan niitd tosiseikkoja ja oikeudellisia
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seikkoja, jotka ovat tarpeen, jotta se voisi antaa hyodyllisen vastauksen sille esitettyihin kysymyksiin (ks.
tuomio 16.6.2015, Gauweiler ym., C-62/14, EU:C:2015:400, 25 kohta ja tuomio 20.12.2017, Global
Starnet, C-322/16, EU:C:2017:985, 17 kohta).

Kasiteltavéssa asiassa ennakkoratkaisupyynto koskee direktiivin 93/13 6 ja 7 artiklan tulkintaa. Tdmén
liséksi ennakkoratkaisupyynnossd on kuvattu tosiseikat ja oikeudelliset seikat esitettyjen kysymysten
ulottuvuuden rajaamisen kannalta riittdvélld tavalla. Pyydetty tulkinta ei myoskddn ole sellainen, ettd
olisi katsottava, ettei silld ole mitdén yhteyttd péddasian tosiseikkoihin tai kohteeseen tai ettd ongelma
olisi luonteeltaan hypoteettinen.

Todettakoon vield edelld 44 kohdassa lainatun oikeuskdytinnon perusteella, ettd silld, onko
ennakkoratkaisua pyytédneen tuomioistuimen tarkoituksena ollut tiydentda Tribunal Supremon asiassa
C-70/17 esittamassd ennakkoratkaisupyynnossd kyseessd olevia oikeussddntojd, ei ole merkitysta
arvioitaessa asiassa C-179/17 esitetyn ennakkoratkaisupyynnon tutkittavaksi ottamisen edellytyksia.

Tastd seuraa, ettd asiassa C-179/17 esitetty ennakkoratkaisupyynto voidaan ottaa tutkittavaksi.

Asiakysymys

Ennakkoratkaisua pyytédneet tuomioistuimet ovat asiassa C-70/17 ja asiassa C-179/17 esittamillddn
kysymyksilld, jotka on kasiteltdvd yhdessd, halunneet vastauksen asiallisesti siihen, onko direktiivin
93/13 6 ja 7 artiklaa tulkittava yhtaaltd siten, ettd silloin kun kiinnelainasopimuksen ennenaikaista
erdantymistd koskeva ehto on todettu kohtuuttomaksi, se voidaan kuitenkin pitdd osittain voimassa
poistamalla tekijit, jotka tekevit siitd kohtuuttoman, ja toisaalta, voidaanko péinvastaisessa tilanteessa
tillaisen ehdon perusteella aloitettua kiinnityksen ulosmittausmenettelyd kaikesta huolimatta jatkaa
tdaydentdmalld ehtoa kansallisella oikeussddnnolla, kun se, ettei tdhdn menettelyyn voida turvautua,
saattaisi olla vastoin kuluttajien etuja.

Vakiintuneen oikeuskdytinnon mukaan direktiivilla toteutettu suojajérjestelméd perustuu ajatukseen
siitd, ettd kuluttaja on elinkeinonharjoittajaan nédhden heikompi osapuoli sekd neuvotteluaseman ettd
tietojen puolesta, mikd johtaa siihen, ettd kuluttaja sitoutuu elinkeinonharjoittajan ennakolta laatimiin
sopimusehtoihin ilman, ettd hén voisi vaikuttaa niiden sisdltoon (ks. mm. tuomio 3.6.2010, Caja de
Ahorros 'y Monte de Piedad de Madrid, C-484/08, EU:C:2010:309, 27 kohta
oikeuskaytdntoviittauksineen).

Tamén heikomman aseman vuoksi direktiivillda 93/13 velvoitetaan jésenvaltiot sddtdméadn jarjestelmasta,
jolla varmistetaan se, ettd kaikki sellaiset sopimusehdot, joista ei ole erikseen neuvoteltu, voidaan tutkia
niiden mahdollisen kohtuuttomuuden arvioimiseksi. Kansallisen tuomioistuimen tehtdvdnd on téssa
yhteydessa direktiivin 93/13 3 artiklan 1 kohdassa ja 5 artiklassa saddettyjen kriteereiden perusteella
ratkaista kussakin asiassa vallitsevat olosuhteet huomioon ottaen, tayttdako téllainen ehto direktiivissé
asetetut lojaliteettiperiaatteen mukaiset sekéd tasapainon ja avoimuuden vaatimukset (ks. vastaavasti
tuomio 21.3.2013, RWE Vertrieb, C-92/11, EU:C:2013:180, 4248 kohta ja tuomio 30.4.2014, Kasler ja
Késlerné Rabai, C-26/13, EU:C:2014:282, 40 kohta).

Ennakkoratkaisua pyytdneiden tuomioistuinten toteamusten mukaan kasiteltdvissd asioissa kyseessd
olevat ehdot on siitdi huolimatta, ettd ne perustuvat suurelta osin siviiliprosessilain 693 §:n
2 momenttiin, sellaisena kuin se oli voimassa niitd péddasioissa kyseessd olevia kiinnelainasopimuksia
allekirjoitettaessa, joihin ne on otettu, katsottava kohtuuttomiksi siltd osin kuin niissd maarataan, ettd
rahalaitos voi irtisanoa sopimuksen ennenaikaisesti ja vaatia lainan maksettavaksi takaisin aina, kun
velallinen on jattanyt maksamatta yhdenkin kuukausittain suoritettavan maksuerén.
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Tassd yhteydessd on ensin todettava, ettd direktiivin 93/13 6 artiklan 1 kohdan mukaan kansallisten
tuomioistuinten on jatettdvd soveltamatta kohtuutonta sopimusehtoa, jotta ehdolla ei ole sitovia
vaikutuksia kuluttajaan ndhden, ellei kuluttaja vastusta tatd (ks. vastaavasti tuomio 4.6.2009, Pannon
GSM, C-243/08, EU:C:2009:350, 35 kohta ja tuomio 14.6.2012, Banco Espanol de Crédito, C-618/10,
EU:C:2012:349, 65 kohta).

Tdmain jidlkeen on mainittava siitd, ettd unionin tuomioistuin on oikeuskdytdnnossddn katsonut, ettd
silloin kun kansallinen tuomioistuin toteaa elinkeinonharjoittajan ja kuluttajan vélisessd sopimuksessa
olevan kohtuuttoman ehdon péateméttomaksi, direktiivin 93/13 6 artiklan 1 kohtaa on tulkittava siten,
ettd se on esteend kansallisen oikeuden sddnnokselle, jossa sallitaan kansallisen tuomioistuimen
taydentdd kyseistd sopimusta muuttamalla ehdon sisdltod (tuomio 14.6.2012, Banco Espaiiol de
Crédito, C-618/10, EU:C:2012:349, 73 kohta ja tuomio 30.4.2014, Késler ja Kaslerné Rabai, C-26/13,
EU:C:2014:282, 77 kohta).

Mikali kansallisen tuomioistuimen sallittaisiin muuttaa tdllaisissa sopimuksissa olevien kohtuuttomien
ehtojen sisdltod, olisi tdimd omiaan haittaamaan direktiivin 93/13 7 artiklassa tarkoitetun pitkén
aikavilin tavoitteen toteutumista. Téllainen mahdollisuus nimittdin myo6tiavaikuttaisi sen ehkdisevdn
vaikutuksen poistumiseen, joka kohdistetaan elinkeinonharjoittajiin jattamalla yksinkertaisesti
soveltamatta tdllaisia kohtuuttomia ehtoja kuluttajiin ndhden, koska elinkeinonharjoittajat olisivat
taipuvaisia jatkamaan tillaisten ehtojen kayttamistd tietoisina siitd, ettd vaikka ehdot julistettaisiin
patemattomiksi, kansallinen tuomioistuin voisi kuitenkin tdydentda sopimusta tarvittavilta osin nédiden
elinkeinonharjoittajien etujen takaamiseksi (tuomio 14.6.2012, Banco Espafiol de Crédito, C-618/10,
EU:C:2012:349, 69 kohta ja tuomio 30.4.2014, Kasler ja Kaslerné Rabai, C-26/13, EU:C:2014:282,
79 kohta).

Késiteltdvissd tapauksessa se, ettd kyseessd olevat ehdot kohtuuttomiksi tekevd erddntymisperuste
yksinkertaisesti vain poistettaisiin, merkitsisi itse asiassa sitd, ettd ehtojen sisdltod muutettaisiin
puuttumalla niiden asiasisdltoon. Niin ollen téllaisten ehtojen osittaista voimassa pitamistd ei voida
hyviksya, silld se haittaisi suoraan edelld 54 kohdassa mainittua ehkiisevéad vaikutusta.

Unionin tuomioistuin on kuitenkin jo todennut, ettei edella 53 ja 54 kohdassa lainatusta
oikeuskdytdnnostd seuraa, ettd tilanteessa, jossa elinkeinonharjoittajan ja kuluttajan valilla tehty
sopimus ei voi pysyd voimassa kohtuuttoman ehdon poistamisen jilkeen, direktiivin
93/13 6 artiklan 1 kohta olisi esteeni sille, ettd kansallinen tuomioistuin poistaa sopimusoikeudellisten
periaatteiden mukaisesti kohtuuttoman ehdon korvaamalla sen dispositiivisella kansallisella
oikeussddnnolld tilanteissa, joissa kohtuuttoman ehdon pitemédttoméksi toteaminen velvoittaisi
tuomioistuimen toteamaan sopimuksen kokonaan péateméattomaksi aiheuttaen tdlld erityisen haitallisia
vaikutuksia kuluttajalle, ja negatiivinen seuraamus kohdistuisi ndin kuluttajaan (ks. vastaavasti tuomio
30.4.2014, Kasler ja Késlerné Rabai (C-26/13, EU:C:2014:282, 80, 83 ja 84 kohta).

Unionin tuomioistuin on todennut tdmén osalta, ettd tdllainen korvaaminen on direktiivin 93/13
tavoitteiden kannalta tdysin perusteltua. Korvaaminen on nédet direktiivin 93/13 6 artiklan 1 kohdan
tavoitteen mukaista siksi, ettd tdlld sdadnnokselld pyritddn korvaamaan muodollinen tasapaino, joka
sopimuksella perustetaan sopimuspuolten oikeuksien ja velvollisuuksien vilille, todellisella tasapainolla,
jolla voidaan palauttaa sopimuspuolten vilinen yhdenvertaisuus, eikd silld pyritd siihen, ettd kaikki
kohtuuttomia ehtoja sisaltavit sopimukset todettaisiin péateméttomiksi (ks. vastaavasti tuomio
30.4.2014, Kasler ja Kaslerné Rabai (C-26/13, EU:C:2014:282, 81 ja 82 kohta
oikeuskaytdntoviittauksineen).

Jos edelld 56 kohdassa kuvatussa tilanteessa olisi kiellettyd korvata kohtuuton sopimusehto
dispositiivisella kansallisella oikeussdadnnolld ja jos tuomioistuimen olisi ndin ollen todettava koko
sopimus patemattomaksi, kuluttajalle voisi aiheutua erityisen haitallisia seurauksia, jolloin sopimuksen
patemédttomaksi toteamisesta johtuva ehkiisevd vaikutus saattaisi vaarantua. Lainasopimuksen osalta
tillaisesta pédteméttomaksi toteamisesta nimittdin seuraisi ldhtokohtaisesti jiljella olevan lainan
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summan erddntyminen vilittomaésti maksettavaksi sellaisen suuruisena, ettd tdmd summa saattaisi
ylittad kuluttajan maksukyvyn, ja siten negatiivinen seuraamus pikemminkin kuluttajalle kuin
velkojalle, jota tdimdn seurauksena ei kannustettaisi luopumaan siséllyttimasta téllaisia sopimusehtoja
tarjoamiinsa sopimuksiin (ks. vastaavasti tuomio 30.4.2014, Kasler ja Kaslerné Rabai (C-26/13,
EU:C:2014:282, 83 ja 84 kohta).

Vastaavista syistd on katsottava, ettd tilanteessa, jossa elinkeinonharjoittajan ja kuluttajan vélilld tehty
kiinnelainasopimus ei voi pysyd voimassa sellaisen kohtuuttoman ehdon poistamisen jilkeen, jonka
sanamuoto perustuu suurelta osin sellaiseen lain sddnnokseen, jota sovelletaan, kun sopimuspuolet
ovat tastd sopineet, direktiivin 93/13 6 artiklan 1 kohtaa ei voida tulkita siten, ettd se on esteeni sille,
ettd kansallinen tuomioistuin valttidkseen kyseisen sopimuksen pdtemattomyyden korvaa tillaisen
ehdon kyseisen kansallisen lain sddnnoksen uudella sanamuodolla, joka on tullut voimaan sopimuksen
tekemisen jédlkeen, koska sopimuksen patemiattomaksi toteamisesta aiheutuisi kuluttajalle erityisen
haitallisia seurauksia.

Padasioissa kyseessd olevissa sopimuksissa on yhtééltd kyse pankin myontdmistd lainoista ja toisaalta
ndihin lainoihin liittyvien kiinnitysten perustamisesta. Péddasioissa kyseessd olevat ehdot, jotka
perustuvat suurelta osin siviiliprosessilain 693 §:n 2 momentin sanamuotoon, sellaisena kuin se oli
sopimuksia tehtdessd, sallivat kaytinnossd sen, ettd ndmd pankit toteavat lainan erdédntyneeksi ja
vaativat koko jéljelld olevan madrdn maksamista tilanteessa, jossa yksikin kuukausittainen maksuerd on
jadnyt suorittamatta. Kansallisten tuomioistuinten tehtdvéna on selvittdd kansallisten oikeussdantojen
mukaisesti ja objektiivista ldhestymistapaa noudattaen (ks. vastaavasti tuomio 15.3.2012, Perenicova ja
Pereni¢, C-453/10, EU:C:2012:144, 32 kohta), johtaako ndiden ehtojen poistaminen siihen, etteivit
kiinnelainasopimukset voi endd pysyd voimassa.

Mikéli nédin on, kansallisten tuomioistuinten on selvitettévd, aiheutuuko péadasioissa kyseessd olevien
kiinnelainasopimusten patemattoméksi toteamisesta kyseessd oleville kuluttajille erityisen haitallisia
seurauksia. Tédmidn osalta ennakkoratkaisupyynnoistd kdy ilmi, ettd péateméattoméksi toteaminen
saattaisi vaikuttaa erityisesti niihin kansallisiin yksityiskohtaisiin menettelysddntoihin, joiden mukaisesti
pankit voivat saada kuluttajat oikeusteitse maksamaan lainasta jaljelld olevan maardn kokonaan. Niin
ollen tilanteessa, jossa pddasioissa kyseessd olevat kiinnelainasopimukset todetaan péatemattomiksi,
pankkien on perittdvd saatavansa tavanomaisessa taytantoonpanomenettelyssd, kun taas siind
tapauksessa, ettd sopimukset pidetddn voimassa korvaamalla kohtuuton ehto siviiliprosessilain 693 §:n
2 momentin uudella sanamuodolla, joka sallii ndiden sopimusten ennenaikaisen irtisanomisen sen
jalkeen, kun velallinen on jattdnyt vdhintddn kolme kuukausittain suoritettavaa maksuerad
maksamatta, voidaan soveltaa erityistd kiinteiston ulosmittausmenettelyd. Nama kaksi menettelyd
eroavat toisistaan siten, ettd erityinen vakituiseen asuntoon kohdistuva ulosmittausmenettely antaa
velalliselle mahdollisuuden vapauttaa kiinnitetty omaisuus huutokaupan toimituspdivddn asti
tallettamalla erddntyneet mddrdt, siten, ettd velka voidaan saada osin anteeksi, sekd siten, ettei
kiinnitettya omaisuutta ole mahdollista myydd hinnalla, joka alittaa 75 prosenttia sen arvioidusta
arvosta.

Asianomaisten kuluttajien menettelyllisen aseman heikentyminen télld tavoin tavanomaisen
taytdntoonpanomenettelyn soveltamisen vuoksi sen sijaan, ettd sovellettaisiin erityistd kiinteiston
ulosmittausmenettelyd, on merkityksellinen seikka arvioitaessa kyseessd olevien sopimusten
patemédttoméaksi toteamisen seurauksia, ja niin kuin edelld 59 kohdassa on todettu, siltd osin kuin
pateméttoméksi toteamisesta aiheutuu kuluttajille erityisen haitallisia seurauksia, se voi oikeuttaa sen,
ettd ennakkoratkaisua pyytdneet tuomioistuimet korvaavat kohtuuttomat ehdot siviiliprosessilain
693 §:n 2 momentin sanamuodolla, joka on vahvistettu pédasioissa kyseessd olevien sopimusten
allekirjoittamisen jilkeen. Kyseisten tdytdntoonpanomenettelyjen ominaispiirteet kuuluvat kuitenkin
yksinomaan kansallisen oikeuden alaan, minké vuoksi vain ennakkoratkaisua pyytdneet tuomioistuimet
voivat suorittaa téltd osin tarpeelliset selvitykset ja vertailut.
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Jos ndma tuomioistuimet tulevat kuitenkin siihen tulokseen, etta kyseessd olevat kiinnelainasopimukset
voivat pysyd voimassa ilman pddasioissa kyseessd olevia kohtuuttomia ehtoja, niiden on edelld
56 kohdassa lainatun oikeuskdytinnon mukaisesti sivuutettava ne, ellei kuluttaja vastusta tatad
erityisesti siind tapauksessa, ettd hdn katsoo, ettd tdllaisen ehdon perusteella toimitettu kiinnityksen
ulosmittaus olisi hénen kannaltaan edullisempi kuin tavanomainen tdytdntdonpanomenettely.
Sopimuksen on niet ldhtokohtaisesti pysyttdvd voimassa ilman minkédnlaisia muita muutoksia kuin
ne, jotka johtuvat kohtuuttomien ehtojen poistamisesta, siltd osin kuin tdllainen sopimuksen
pysyttiminen on kansallisten oikeussddntdjen mukaan oikeudellisesti mahdollista (ks. vastaavasti
tuomio 26.1.2017, Banco Primus, C-421/14, EU:C:2017:60, 71 kohta).

Asioissa C-70/17 ja C-179/17 esitettyihin kysymyksiin on edelld todetun perusteella vastattava, ettd
direktiivin 93/13 6 ja 7 artiklaa on tulkittava yhtddlta siten, ettd ne ovat esteend sille, ettd
kohtuuttomaksi todettu kiinnelainasopimuksen ennenaikaista erddntymistd koskeva ehto pidetddn
osittain voimassa poistamalla siitd osat, jotka tekevdt siitd kohtuuttoman, jos poistamisella
muutettaisiin ehdon sisdltéd puuttumalla sen keskeiseen asiasisdltoon, ja toisaalta siten, etteivat ndma
artiklat ole esteend sille, ettd kansallinen tuomioistuin korjaa téllaisen kohtuuttoman ehdon
patemiattomyyden korvaamalla sen sellaisen lain sddnnoksen uudella sanamuodolla, johon ehto
suurelta osin perustuu ja jota sovelletaan, kun sopimuspuolet ovat tdstd sopineet, edellyttien, ettei
kyseessd oleva kiinnelainasopimus voi pysyd voimassa, jos mainittu kohtuuton ehto poistetaan, ja ettd
koko sopimuksen péateméttomaksi toteamisesta aiheutuu kuluttajalle erityisen haitallisia seurauksia.

Oikeudenkiyntikulut

Pddasian asianosaisten osalta asian késittely 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 niille asianosaisille huomautusten esittimisestd unionin tuomioistuimelle, ei voida maarata
korvattaviksi.

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

Kuluttajasopimusten kohtuuttomista ehdoista 5.4.1993 annetun neuvoston direktiivin 93/13/ETY
6 ja 7 artiklaa on tulkittava yhtdalta siten, ettd ne ovat esteenai sille, ettd kohtuuttomaksi todettu
kiinnelainasopimuksen ennenaikaista erdaidntymisti koskeva ehto pidetidin osittain voimassa
poistamalla siitd osat, jotka tekevit siiti kohtuuttoman, jos poistamisella muutettaisiin ehdon
sisdltod puuttumalla sen keskeiseen asiasisdltoon, ja toisaalta siten, etteivit ndmid artiklat ole
esteend sille, ettd kansallinen tuomioistuin korjaa tillaisen kohtuuttoman ehdon
patemittomyyden korvaamalla sen sellaisen lain sddnnoksen uudella sanamuodolla, johon ehto
suurelta osin perustuu ja jota sovelletaan, kun sopimuspuolet ovat tistd sopineet, edellyttien,
ettei kyseessd oleva kiinnelainasopimus voi pysyd voimassa, jos mainittu kohtuuton ehto
poistetaan, ja etti koko sopimuksen pitemittomiksi toteamisesta aiheutuu kuluttajalle erityisen
haitallisia seurauksia.

Allekirjoitukset
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