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UNIONIN TUOMIOISTUIMEN TUOMIO (suuri jaosto)

17 paivana toukokuuta 2022 *

Ennakkoratkaisupyyntdé — Direktiivi 93/13/ETY — Kuluttajasopimusten kohtuuttomat ehdot —
Vastaavuusperiaate — Tehokkuusperiaate — Kiinnitetyn kiinteiston ulosmittausmenettely —
Lainasopimukseen sisdltyvien viivédstyskorkojen nimelliskorkoa koskevan ehdon ja ennenaikaista
erddntymistd koskevan ehdon kohtuuttomuus — Oikeusvoima ja prekluusio —
Sopimusehdon kohtuuttomuuteen tuomioistuimessa vetoamista koskevan mahdollisuuden
menettaminen — Kansallisen tuomioistuimen valta valvoa viran puolesta

Asiassa C-600/19,
jossa on kyse SEUT 267 artiklaan perustuvasta ennakkoratkaisupyynnostd, jonka Audiencia
Provincial de Zaragoza (Zaragozan maakunnallinen ylioikeus, Espanja) on esittinyt 12.7.2019
tekemallddn padtokselld, joka on saapunut unionin tuomioistuimeen 6.8.2019, saadakseen
ennakkoratkaisun asiassa
MA
vastaan
Ibercaja Banco SA,
ja jossa asian kasittelyyn osallistuu
PO)

UNIONIN TUOMIOISTUIN (suuri jaosto),
toimien kokoonpanossa: presidentti K. Lenaerts, jaostojen puheenjohtajat A. Arabadjiev,
K. Jurimée, C. Lycourgos, E. Regan, S. Rodin (esittelevd tuomari) ja I. Jarukaitis sekd tuomarit
M. Ilesi¢, ].-C. Bonichot, M. Safjan, F. Biltgen, P. G. Xuereb, N. Pigarra, L. S. Rossi ja A. Kumin,
julkisasiamies: E. Tanchev,
kirjaaja: hallintovirkamies L. Carrasco Marco,

ottaen huomioon kirjallisessa kasittelyssa ja 26.4.2021 pidetyssa istunnossa esitetyn,

ottaen huomioon huomautukset, jotka sille ovat esittédneet

* Oikeudenkéyntikieli: espanja.
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Tuomio 17.5.2022 — Asia C-600/19
IBERCAJA BANCO

Ibercaja Banco SA, edustajinaan J. Rodriguez Carcamo ja A. M. Rodriguez Conde, abogados,

Espanjan hallitus, asiamiehinéén S. Centeno Huerta ja J. Ruiz Sdnchez,

Italian hallitus, asiamiehenddn G. Palmieri, avustajinaan C. Colelli ja G. Greco, avvocati dello
Stato,

Euroopan komissio, asiamiehinéén J. Baquero Cruz, N. Ruiz Garcia ja C. Valero,
kuultuaan julkisasiamiehen 15.7.2021 pidetyssa istunnossa esittdmén ratkaisuehdotuksen,

on antanut seuraavan

tuomion

Ennakkoratkaisupyynto koskee kuluttajasopimusten kohtuuttomista ehdoista 5.4.1993 annetun
neuvoston direktiivin 93/13/ETY (EYVL 1993, L 95, s. 29) 6 artiklan 1 kohdan tulkintaa.

Tama pyynto on esitetty asiassa, jossa asianosaisina ovat MA ja Ibercaja Banco SA ja joka koskee
vaatimusta pankille maksettavien korkojen maksamisesta sen vuoksi, ettdi MA ja PO eivit ole
tdyttdneet ndiden asianosaisten valilld tehtyé kiinnelainasopimusta.

Asiaa koskevat oikeussdiannot

Unionin oikeus

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

Direktiivin 6 artiklan 1 kohdassa siadetidan seuraavaa:

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

Direktiivin 7 artiklan 1 kohdassa saadetdan seuraavaa:

”Jasenvaltioiden on kuluttajien ja kilpailevien elinkeinonharjoittajien edun vuoksi varmistettava, etta
on olemassa riittdvid ja tehokkaita keinoja kohtuuttomien ehtojen kdyton lopettamiseksi
elinkeinonharjoittajan ja kuluttajan vélisissd sopimuksissa.”
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Espanjan oikeus

Siviiliprosessikoodeksista 7.1.2000 annetun lain 1/2000 (Ley 1/2000 de Enjuiciamiento Civil; BOE
nro 7, 8.1.2000, s. 575), sellaisena kuin sitd sovelletaan padasian tosiseikkoihin (jéljempéanéd LEC),
136 §:ssd, jonka otsikko on "Prekluusio”, sdddetdédn seuraavaa:

"Kun asianosaiselle oikeudenkdyntitoimen toteuttamiselle asetettu preklusiivinen maérdaika on
padttynyt, oikeus kyseisen toimen toteuttamiseen menetetdédn. Kirjaaja toteaa virallisella asiakirjalla
madrdajan padttymisen, madrdd asian edellyttimistd toimenpiteistda tai ilmoittaa asiasta
tuomioistuimelle, jotta tima toteuttaa siltd edellytetyt toimenpiteet.”

LEC:n 207 §:ssd siadetadn seuraavaa:

”1. Ratkaisut, joilla asian kasittely paatetddn ensimmadisessd oikeusasteessa, ja ratkaisut, joilla
ratkaistaan néistd ratkaisuista tehdyt valitukset, ovat lopullisia.

2. Lainvoimaisia ovat ratkaisut, joihin ei voida hakea muutosta joko sen vuoksi, ettd siitd ei
sdddetd laissa, tai sen vuoksi, ettd vaikka siitd sdddetddn laissa, laissa sdddetyt médrdajat ovat
padttyneet ilman, ettd yksikédén asianosaisista on hakenut muutosta.

3. Lainvoimaiset ratkaisut saavat oikeusvoiman, ja ne sitovat kaikissa tapauksissa tuomioistuinta,
jonka kasiteltavaksi asia on saatettu.

4. Kun ratkaisua koskevan muutoksenhaun maéardaaika on paattynyt eikd ratkaisuun ole haettu
muutosta, se tulee lainvoimaiseksi ja saa oikeusvoiman, ja se sitoo kaikissa tapauksissa
tuomioistuinta, jonka kasiteltaviksi asia on saatettu.”

LEC:n 222 §:ssd sdadetdan seuraavaa:

”1. Lainvoimaisten hyvéksyvien tai hylkddvien tuomioiden oikeusvoima estdd lain mukaisesti
myohemmit oikeudenkdyntimenettelyt, joilla on sama kohde kuin aiemmalla menettelylld, jossa
lainvoimainen tuomio annettiin.

2. Tuomion oikeusvoima kasittdd kanteessa ja vastakanteessa esitetyt vaatimukset sekd tdman
lain 408 §:n 1 ja 2 momentissa tarkoitetut seikat.

Uusiksi ja erillisiksi tosiseikoiksi suhteessa edelld mainittujen vaatimusten perusteisiin katsotaan
tosiseikat, jotka ovat tapahtuneet sen jilkeen, kun maéardaika vaatimusten esittdmiselle kyseisessa
menettelyssa paattyi.

3. Tuomion oikeusvoima vaikuttaa sen menettelyn, jossa tuomio annettiin, asianosaisiin ja
heiddn perillisiinsd ja oikeudenomistajiinsa sekd henkiloihin, jotka eivdt ole menettelyn
asianosaisia mutta jotka ovat tdmén lain 11 §:ssd sdddetyn mukaisesti sellaisten oikeuksien
haltijoita, joihin asianosaisten asialegitimaatio perustuu.

4. Menettelyn paattdvén lainvoimaisen tuomion oikeusvoimainen osa sitoo tuomioistuinta, jossa
on vireilld myohempi menettely, jos oikeusvoiman saanut ratkaisu on uudessa menettelyssd sen
kohteen looginen edeltdja, jos kyseisten menettelyjen asianosaiset ovat samat tai jos tuomion
oikeusvoima lain mukaan ulottuu niihin.”
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LEC:n 517 §:ssé sdddetdédn seuraavaa:
”1. Téaytdntoonpanotoimen on perustuttava taytintoonpanokelpoiseen perusteeseen.
2. Téaytantoonpanon kohteena voivat olla ainoastaan seuraavat asiakirjat:

1° langettava lainvoimainen tuomio;

9° muut menettelyyn liittyvit paatokset ja asiakirjat, jotka tdmén lain tai muun lain nojalla voivat
olla pakkotdytdntoonpanon kohteena.”

LEC:n 552 §:ssd sdadetidan seuraavaa:

”1. Jos tuomioistuin katsoo, etteivit laissa sdddetyt edellytykset taytdntoonpanon maédrdéamiselle
tdyty, se antaa taytdntodnpanon epédavin paatoksen.

Tuomioistuin tutkii viran puolesta, voidaanko jotakin 557 §:n 1 momentissa tarkoitettuihin
tdytantoonpanoperusteisiin sisdltyvdd ehtoa pitdd kohtuuttomana. Jos tuomioistuin katsoo, ettd
jotakin ehtoa voidaan pitdd kohtuuttomana, se kuulee asianosaisia 15 paivin méairdajassa. Kun
asianosaisia on kuultu, tuomioistuin antaa ratkaisun viiden arkipdivin kuluessa
561 §:n 1 momentin 3 kohdan mukaisesti.

2. Paatokseen, jolla tdytdntodonpano evdtddn, voidaan hakea suoraan muutosta, jolloin
muutoksenhakumenettelyyn osallistuu vain velkoja. Velkoja voi halutessaan my6s pyytda samalta
tuomioistuimelta hakemuksensa uudelleen késittelyd ennen muutoksenhakua.

3. Kun paitds, jolla tdytdntéonpano evitddn, on tullut lainvoimaiseksi, velkoja voi vedota
oikeuksiinsa vain vastaavassa tavanomaisessa menettelyssd, jos tuomion tai lainvoimaisen
ratkaisun, johon tdytdntoonpanohakemus perustuu, oikeusvoima ei ole esteena télle.”

LEC:n 556 §:n otsikko on "Menettelyllisten tai valimiesoikeuden ratkaisujen tai sovintosopimusten
taytantoonpanoa koskeva viite”, ja sen 1 ja 2 momentissa sdddetddn seuraavaa:

”1. Jos tdytdntoonpanoperusteena on langettavaa tuomiota koskeva menettelyllinen tai
vilimiesoikeuden ratkaisu tai sovintosopimus, velallinen, jota tdytintoonpano koskee, voi
kymmenen pdivin kuluessa tdytintoonpanokelpoiseksi julistamista koskevan pééatoksen
tiedoksiantamisesta esittda kirjallisen véitteen, jossa vedotaan siihen, ettd maksu on suoritettu tai
ettd tuomioon, vélimiesoikeuden paatokseen tai sovintosopimukseen perustuva velvoite on
tdytetty, ja esittad siitd asiakirjatodisteet.

Hén voi vedota myds siihen, ettd taytantodonpanotoimi on vanhentunut tai ettd tdytintéonpanon
valttdmiseksi on tehty sopimus tai sovinto, mikali téllainen sopimus tai sovinto on vahvistettu

virallisessa asiakirjassa.

2. Edellisessa momentissa esitetyissd tapauksissa esitetylld viitteelld ei ole tdytdntoonpanoa
lykkadvaa vaikutusta.”
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LEC:n 557 §:ssd sdadetidan seuraavaa:

”1. Kun tdytdntoonpano madadrdtdan 517 §:n 2 momentin 4, 5, 6 ja 7 kohdassa tarkoitetun
tdytantoonpanoperusteen tai muiden 517 §:n 2 momentin 9 kohdassa tarkoitettujen asiakirjojen,
jotka voivat olla tdytdntoonpanoperusteena, perusteella, taytintoonpanovelallinen voi vastustaa
tdytantoonpanoa edellisesséd pykéldsséd sdddetyn médrdajan kuluessa ja siinéd sdddetyssa muodossa
ainoastaan johonkin seuraavista perusteista vedoten:

7° Taytantoonpanoperuste sisdltdd kohtuuttomia ehtoja.

2. Jos taytdntdonpanoa vastustetaan edellisessda momentissa tarkoitetulla tavalla, tuomioistuimen
kirjaamon virkamies keskeyttdd prosessinjohtotoimena téytantéénpanon.”

LEC:n 695 §:ssd siadetdan seuraavaa:

”1. Téssd luvussa tarkoitetuissa menettelyisséd tdytdntoonpanovelallisen esittdimé vastustaminen
voidaan hyviksyd vain, jos se perustuu seuraaviin perusteisiin:

4. tdytantoonpanon tai perittdvdn summan médrittdmisen perusteena olevan sopimusehdon
kohtuuttomuus.

2. Jos taytdntdonpanoa vastustetaan edellisessdé momentissa tarkoitetulla tavalla, tuomioistuimen
kirjaamon virkamies keskeyttda taytintoonpanon ja kutsuu asianosaiset ulosmittausmaarayksen
antaneeseen tuomioistuimeen. Haaste tuomioistuimeen on annettava viimeistddan 15 paivaa
ennen kyseistd istuntoa. Istunnossa tuomioistuin kuulee asianosaisia, ottaa vastaan asianosaisten
toimittamat asiakirjat ja antaa kahden pdivin kuluessa asianmukaiseksi arvioimansa ratkaisun
paatoksen muodossa.

3. Paitos, jolla hyvdksytddn tdmén pykdldn 1 momentin 1 ja 3 kohdassa tarkoitettuun
vastustamisperusteeseen perustuva viite, johtaa tdytdntoonpanomenettelyn raukeamiseen;
paatokselld, jolla hyvaksytddn 2 kohdassa tarkoitettu vastustamisperuste, vahvistetaan maéars,
jonka osalta tdytdntoonpanoa jatketaan.

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

4. Paatokseen, jolla mddratddn ulosmittauksen raukeamisesta tai kohtuuttoman ehdon
soveltamatta jattdmisesta tai jolla hylatdén vastustaminen timéan pykélan 1 momentin 4 kohdassa
saddetylld perusteella, voidaan hakea muutosta.

Muissa kuin nédissd tapauksissa péatoksiin, joilla ratkaistaan tdssd pykdldssd tarkoitettu

vastustamisperuste, ei voida hakea muutosta, ja niiden vaikutukset koskevat vain
tdytantoonpanomenettelyd, jossa ne on annettu.”
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Kiinteistokiinnitysvelallisten ~ suojan  vahvistamisesta,  velkajarjestelyd ja  sosiaalista
vuokra-asumista koskevista toimenpiteistd 14.5.2013 annetussa laissa (Ley 1/2013 de medidas
para reforzar la proteccion a los deudores hipotecarios, reestructuracién de deuda y alquiler social
(BOE nro 116, 15.5.2013, s. 36373; jdljempana laki nro 1/2013), joka on yksi laeista, joilla LEC:td
muutettiin, otettiin kdyttoon yhtend vastustamisperusteena mahdollisuus vedota sopimusehtojen
kohtuuttomuuteen sekd vyleisessd tdytintoonpanomenettelyssd ettd kiinnitetyn kiinteiston
ulosmittausmenettelyssé. Lain nro 1/2013 neljdnnessa siirtymésadannoksessé saddetddn seuraavaa:

”1. Tall4 lailla [LEC:hen] tehtyja muutoksia sovelletaan taytintoonpanomenettelyihin, jotka ovat
vireilla lain voimaan tullessa, ainoastaan vield toteuttamatta olevien
tdytantoonpanotoimenpiteiden osalta.

2. Tamédn lain voimaan tullessa vireilld olevissa tdytdntoonpanomenettelyissd, joissa
tdytdntoonpanon vastustamiselle [LEC:n] 556 §:n 1 momentissa sdddetty kymmenen pédivin
madrdaika on paattynyt, ulosmittausvelallisilla on joka tapauksessa yhden kuukauden pituinen
preklusiivinen maédrédaika, jonka kuluessa he voivat vastustaa tdytdntoonpanoa erityiselld
viitteelld, joka perustuu jonkin [LEC:n] 557 §n 1 momentin 7 kohdassa
ja 695 §:n 1 momentin 4 kohdassa tarkoitetun uuden vastustamisperusteen olemassaoloon.

Yhden kuukauden pituinen preklusiivinen méidraaika alkaa kulua timén lain voimaantuloa
seuraavasta pdivéstd, ja se, ettd asianosaiset vastustavat tdytdntoonpanoa viitteelld, keskeyttaa
menettelyn siihen saakka, kunnes vastustamisesta on annettu ratkaisu [LEC:n] 558 §:n ja sité
seuraavien pykalien sekd 695 §:n mukaisesti.

Tatd siirtymasadnnosté sovelletaan kaikkiin sellaisiin tdaytantoonpanomenettelyihin, jotka eivit ole
padttyneet kiinteiston luovuttamiseen ostajan hallintaan [LEC:n] 675 §:n mukaisesti.

3. Vastaavasti vireillda olevissa tdytdntoonpanomenettelyissd, joissa tdytdntoonpanon
vastustamiselle [LEC:n] 556 §:n 1 momentissa sdddetty kymmenen pédivin madrdaika on tdmén
lain voimaan tullessa jo alkanut kulua, ulosmittausvelallisilla on sama edellisessa momentissa
tarkoitettu yhden kuukauden pituinen preklusiivinen méaardaika sellaisen vaitteen esittdmiseksi,
joka perustuu jonkin [LEC:n] 557 ja 695 §:sséd sdddetyn vastustamisperusteen olemassaoloon.

4. Tamidn sddnnoksen julkaiseminen katsotaan pétevdsti ja tdysiméadrdisesti toimitetuksi
tiedoksiannoksi tdimén pykéldn 2 ja 3 momentissa sdddettyjen madraaikojen tiedoksiantamisen ja
kulumisen osalta, eiké téstéd ole missddn tapauksessa tarpeen tehdd nimenomaista paatosta. — -~

Kiinteistoluottoa koskevista sopimuksista 15.3.2019 annettuun lakiin 5/2019 (Ley 5/2019
reguladora de los contratos de crédito inmobiliario) (BOE nro 65, 16.3.2019, s. 26329) sisaltyy
kolmas siirtymdsadnnds, joka koskee lain nro 1/2013 voimaan tullessa vireilld olevia
tdytaintoonpanomenettelyja koskevaa erityistd jarjestelmad. Tamén sddnnoksen nojalla lain
5/2019 voimaantulopdivénd vireilld olleiden tdytdntoonpanomenettelyjen, joissa vastustamiselle
LEC:n 556 §:n 1 momentissa sdddetty kymmenen pdivdn maaraaika oli paattynyt lain nro 1/2013
voimaantulopdivind, vastapuolilla on kéytettdvissdadn uusi kymmenen pédivian méadrdaika erityisen
viitteen esittdmiseksi tdytdntoonpanon vahvistamiseksi kohtuuttoman sopimusehdon
olemassaolon perusteella. Kyseiselld siirtymésddnnoksellda ndin annettua oikeutta sovelletaan
kaikkiin taytdntoonpanomenettelyihin, jotka eivit ole johtaneet siihen, ettd kiinteistd tulee sen
hankkijan hallintaan, siltd osin kuin erityisesti tuomioistuin ei ole jo viran puolesta tutkinut
sopimusehtojen kohtuuttomuutta.
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Pddasia ja ennakkoratkaisukysymykset

Ibercaja Banco myonsi 6.5.2005 tehdylla virallisella asiakirjalla PO:lle ja MA:lle 198 400 euron
suuruisen kiinnelainan, joka oli maksettava takaisin 31.5.2040 mennessa. Lainan vakuutena oli
kiinnitys omakotitaloon, jonka arvoksi oli arvioitu 299 290 euroa.

Lainan koroksi vahvistettiin kiinted 2,75 prosentin vuosittainen korko 30.11.2005 saakka ja sen
jalkeen vaihtuva korko tdstd ajankohdasta lukien sopimuksen padttymiseen saakka. Taméan
sopimuksen 3 bis lausekkeen mukaan vaihtuva korko laskettiin lisdéamalld viitekorkoon kiintea
marginaali tai kiinted differentiaali, ja sen suuruudeksi oli vahvistettu sopimuksen koko keston
ajaksi 0,95 prosenttia tai vihemman, jos sopimuksessa madrétyt objektiiviset sidosta koskevat
edellytykset tayttyivat. Joka tapauksessa oli sovittu, ettd viitekorkoon sovellettu
vahimmaisdifferentiaali oli 0,50 prosenttia (jaljempand vahimmaiskorkoehto). Viivdstyskorkojen
nimelliseksi vuotuiseksi korkokannaksi, josta méadrdtdéan kyseisen sopimuksen 6 lausekkeessa,
vahvistettiin 19 prosenttia (jaljempénd viivédstyskorkoja koskeva ehto). Saman sopimuksen
6 bis lausekkeen mukaan pankilla oli oikeus vaatia koko lainasumma maksettavaksi siind
tapauksessa, ettd mikd tahansa erddntynyt summa jitetddn maksamatta (jdljempdna
ennenaikaista erddntymistd koskeva ehto).

Koska MA ja PO eivit olleet maksaneet lainan kuukausierid 31.5.-31.10.2014, Ibercaja Banco teki
30.12.2014 kiinteiston ulosmittausta koskevan hakemuksen. Se vaati heiltd 164 676,53 euron suur-
uista summaa, joka vastasi erddntynyttd ja maksamatta jadnyttd pddomaa korkoineen 5.11.2014
asti, sekd lisaksi alustavien laskelmien mukaan 49 402 euron suuruista summaa sanotun kuiten-
kaan rajoittamatta viivistyskoron myohempad mukauttamista 12 prosentin vuotuisen nimellis-
koron mukaan, joka lasketaan tilin sulkemisesta 5.11.2014 siihen saakka, kunnes summa on
kokonaan maksettu.

Toimivaltainen tuomioistuin maarasi 26.1.2015 Ibercaja Bancon hallussa olleen kiinnityksen
tdytdntoonpanosta ja antoi luvan MA:han ja PO:hon kohdistuvaan ulosmittaukseen vaaditun
summan osalta, velvoitti heiddt suorittamaan maksun ja asetti heille kymmenen péivan
madrdajan, jonka kuluessa he voivat vastustaa tdytdntoonpanoa LEC:n 695 §:n mukaisesti.
Samana pédivand tekemallddn paatokselld kyseisen tuomioistuimen kirjaamo pyysi Registro de la
propiedadia (kiinteistorekisteri, Espanja) toimittamaan kiinteistorekisteriotteen
omistusoikeudesta ja muista esineoikeuksista sekd todistuksen Ibercaja Bancon hyviksi
kiinteistoon olevasta kiinnityksesta.

Mainittu maardys ja mainittu pyynto annettiin tiedoksi MA:lle 9.2.2015 ja PO:lle 18.2.2015.

PO:n kuoleman johdosta hdnen lakimaardiset perillisensa SP ja JK tunnustettiin oikeudenkédynnin
asianosaisiksi 9.6.2016 annetulla méaraykselld.

Ibercaja Bancon vaatimuksesta tdytdntoonpanotuomioistuin jdrjesti 28.6.2016 antamallaan
madrdykselld kiinnitetyn kiinteiston huutokaupan, jossa ei tehty lainkaan tarjouksia. Ibercaja
Banco vaati kiinteiston myymista itselleen 179 574 eurolla ja ilmoitti samalla, ettd se aikoi luovut-
taa kiinteiston hankintaan perustuvat oikeudet Residencial Murillo SA:lle timéan suostumuksin.
Ibercaja Banco toimitti todisteen edelld mainitun summan, joka vastasi huutokauppahintaa,
tallettamisesta.

ECLI:EU:C:2022:394 7



23

24

25

26

27

28

29

30

31

Tuomio 17.5.2022 — Asia C-600/19
IBERCAJA BANCO

Ibercaja Banco vaati 25.10.2016 maksettavaksi kuluja, joiden maaraksi oli arvioitu 2 886,19 euroa,
ja korkoja, joiden maara 32 538,28 euroa oli saatu soveltamalla 12 prosentin korkokantaa lain
nro 1/2013 sadannosten mukaisesti. Tama vaatimus annettiin tiedoksi ulosmittausvelalliselle.

MA vastusti 9.11.2016 kirjallisesti korkojen maksuvaatimusta vedoten viivéstyskorkoja ja
vihimmaiskorkoa koskevien ehtojen kohtuuttomuuteen.

Juzgado de Primera Instancia n° 2 de Zaragoza totesi 8.3.2017 antamassaan madrdyksessa, ettd
ennenaikaista erddntymistd koskeva ehto saattoi olla kohtuuton, ja paitti prosessinjohtotoimena
tutkia tdytdntoonpanoperusteen ehtojen mahdollisen kohtuuttomuuden. Se myonsi asianosaisille
15 paivan maéadréajan, jotta he voivat esittdd huomautuksensa téstd sekd mahdollisesta menettelyn
lykkéamisesta.

Ibercaja Banco vastusti menettelyn lykkdamista ja vaitti, ettd sopimusehtojen kohtuuttomuutta ei
voitu endd todeta, koska huutokaupalla tapahtuneeseen myyntiin liittyvit oikeudet oli luovutettu
ja kulut vahvistettu. Ibercaja Banco muistutti, ettd se ei ollut missdén tapauksessa vaatinut
19 prosentin suuruisen viivdstyskoron maksamista ja ettd useita takaisinmaksuerid oli
maksamatta siind vaiheessa, kun tili suljettiin.

Juzgado de Primera Instancia n° 2 de Zaragoza totesi 20.11.2017 antamassaan méadrdyksessd, ettd
ennenaikaista erdantymistd koskeva ehto oli kohtuuton, ja méarasi ulosmittauksen raukeamisesta
lausumatta kuluista. Ibercaja Banco valitti tastd maardyksestd Audiencia Provincial de Zaragozaan
(Zaragozan maakunnallinen ylioikeus, Espanja).

Toisen asteen tuomioistuin muutti 28.3.2018 antamallaan maéédrédyksellda 20.11.2017 annettua
madrdystd ja paatti, ettd tdytdntoonpanomenettelyd jatketaan siitd syystd, ettd lainasopimuksen
ehtojen kohtuuttomuutta ei voitu endd tutkia, koska sopimusta oli sovellettu kaikkine
vaikutuksineen, kiinteistokiinnitys oli jo realisoitu ja omistusoikeus oli siirtynyt. Toisen asteen
tuomioistuin nojautui ndin ollen jo syntyneitd omistussuhteita koskevaan oikeusvarmuuden
periaatteeseen.

Juzgado de Primera Instancia n° 2 de Zaragoza hylkasi 31.7.2018 antamallaan maéarayksella
korkojen maédrittdmistd koskevan vditteen ja hyvéksyi ndin ollen 32 389,89 euron suuruisen
madrén siitd syystd, ettd koska menettely oli pantu vireille lain nro 1/2013 voimaantulon jilkeen
ja liitdnndistd viitettd ei ollut esitetty, sopimusehtojen mahdollista kohtuuttomuutta ei voitu enda
tutkia 26.1.2015 annetun maarayksen oikeusvoiman vuoksi.

MA valitti tastd maardyksestda Audiencia Provincial de Zaragozaan.

Kyseinen tuomioistuin esittdd, ettd Espanjan oikeuden mukaisten kiinnitetyn kiinteiston
ulosmittausmenettelyd koskevien menettelysddantojen mukaan tuomioistuimen on menettelyn
ensimmadisessd  vaiheessa  tutkittava viran puolesta LEC:n 552 §:n  mukaisesti
ulosmittausmadrayksen perustana olevaan kiinnelainasopimukseen sisdltyvien ehtojen
mahdollinen kohtuuttomuus. Témé tarkastelu merkitsee negatiivista arviointia siind mielesss,
ettd tuomioistuin ei esitd kiinnitetyn kiinteiston ulosmittauksen hyviksyvissa paatoksessa mitaan
nimenomaista perustelua muiden kuin kohtuuttomina pidettyjen ehtojen osalta. Kansalliset
tuomioistuimet eivdt ndin ollen voi ottaa esiin sopimusehtojen kohtuuttomuutta menettelyn
myohemmadsséd vaiheessa, ja samoin kuluttaja, joka ei vastusta tdytdntoonpanoa sdddetyssd
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madrdajassa, ei voi vedota ndiden ehtojen kohtuuttomuuteen samassa menettelyssd tai
myOhemmadssd pddasiamenettelyssdé. Nidin ollen herdd kysymys siitd, ovatko nama
menettelysddnnot direktiivin 93/13 6 artiklan 1 kohdan ja tehokkuusperiaatteen mukaisia.

Ennakkoratkaisua pyytédnyt tuomioistuin pohtii lisaksi, mind ajankohtana kiinnitetyn kiinteiston
ulosmittausmenettelyn katsotaan padttyneen siltd osin kuin on kyse viran puolesta tai
ulosmittausvelallisen pyynnostd suoritetusta sopimusehtojen kohtuuttomuuden tutkimisesta.
Tarkemmin sanottuna on kysyttivd, padattyyké tdméa menettely ajankohtana, jona
kiinteistokiinnitys on realisoitu, kiinnitetty kiinteist6 on myyty ja siihen kohdistuva
omistusoikeus on siirretty, vai onko sen sijaan niin, ettd tdm& menettely ei ole p&attynyt
omistusoikeuden siirron jilkeen ja sopimusehtojen kohtuuttomuuden tutkiminen on edelleen
mahdollista siihen saakka, kunnes velallinen on haidetty kiinteistostd, miké voi johtaa kiinnitetyn
kiinteiston ulosmittausmenettelyn peruuttamiseen tai vaikuttaa edellytyksiin, joilla kiinteisto
huutokaupattiin.

Tassd tilanteessa Audiencia Provincial de Zaragoza paatti lykaté asian kasittelyd ja esittdd unionin
tuomioistuimelle seuraavat ennakkoratkaisukysymykset:

”1) Onko kansallinen lainsddddnté6 neuvoston direktiivin 93/13, sellaisena kuin unionin
tuomioistuin on sitd tulkinnut, 6 artiklan 1 kohdassa tarkoitetun tehokkuusperiaatteen
mukainen, kun sen perusteella silloin, kun tietty kohtuuton ehto lépiisi tuomioistuimen alun
perin tiytdntodonpanoméirdystd annettaessa viran puolesta harjoittaman valvonnan [(ehtojen
patevyyden negatiivinen valvonta)], tdméd valvonta estdd sen, ettd sama tuomioistuin voisi
arvioida sitd jalkikédteen viran puolesta, kun tosiseikat ja oikeudelliset seikat olivat jo alun perin
olemassa, vaikka tdmén alun perin harjoitetun valvonnan yhteydessi ei esitetty maaraysosassa
eikd perusteluissa mitddn nakemyksid ehtojen patevyydesta?

2) Kun tosiseikat ja oikeudelliset seikat, jotka madrittdivit ehdon kohtuuttomuuden
kuluttajasopimuksessa, ovat jo olleet olemassa, voiko ulosmittausvelallinen, joka ei ole
vedonnut ehtojen kohtuuttomuuteen téitd varten laissa sdddetysséd viitteessd, esittdd tdmén
vditteen ratkaisemisen jdlkeen uuden véitteen joidenkin muiden ehtojen kohtuuttomuuden
selvittdmiseksi, kun niiden kohtuuttomuuteen olisi voitu alun perin vedota jo laissa
sdddetyssd tavanomaisessa menettelyssd? Syntyyko siind yhteydessd viime kadessd
preklusiivinen vaikutus, joka estdd kuluttajaa vetoamasta uudelleen jonkin toisen ehdon
kohtuuttomuuteen  samassa  ulosmittausmenettelyssi ja myds  myohemmassa
padasiamenettelyssd?

3) Kolmas kysymys esitetddn siltd varalta, ettd pidetddn direktiivin 93/13 mukaisena padtelmas,
jonka mukaan osapuoli ei voi esittdd toista tai uutta viitettd vedotakseen sellaisen ehdon
kohtuuttomuuteen, jota hén olisi voinut vastustaa aikaisemmin, koska tarvittavat tosiseikat ja
oikeudelliset seikat on maddritetty jo aikaisemmin: voidaanko tillaista seikkaa kayttaa
perusteena sille, ettd tuomioistuin, jolle ilmoitetaan téstd kohtuuttomuudesta, voi kéyttda
viran puolesta valvontaa koskevaa toimivaltaansa?

4) Onko silloin, kun tarjous on hyviksytty ja kiinteist6 myyty huutokaupalla, mika voi
mahdollisesti tapahtua velkojan hyviksi, jolloin my6s vakuudeksi annetun ja jo realisoidun
kiinteiston omistusoikeus on siirtynyt, unionin oikeuden mukaisena pidettdvd tulkintaa,
jonka mukaan menettelyn péétyttya ja silld tavoitellun vaikutuksen toteuduttua eli vakuuden
tultua realisoiduksi velallisen on mahdollista esittdd uusia viitteitd, jotta kohtuuton ehto
todettaisiin pateméttomaksi, miké vaikuttaisi ulosmittausmenettelyyn, tai onko mahdollista,
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ettd tdmdn omistusoikeuden siirtymisen — mahdollisesti velkojalle — ja lainhuudon
myontdmisen jidlkeen suoritetaan viran puolesta tarkistus, joka johtaa koko
ulosmittausmenettelyn peruuttamiseen tai vaikuttaa lopulta kiinnityksen kattamiin summiin,
mika voi vaikuttaa tarjousten ehtoihin?”

Ennakkoratkaisukysymysten tarkastelu

Ensimmadinen, toinen ja kolmas ennakkoratkaisukysymys

Ennakkoratkaisua pyytdnyt tuomioistuin tiedustelee ensimmdiselld, toisella ja kolmannella
kysymyksellddn, joita on syytd tarkastella yhdessd, padasiallisesti, voidaanko direktiivin
93/13 6 artiklan 1 kohtaa ja 7 artiklan 1 kohtaa tulkita siten, ettd ne ovat esteend kansalliselle
lainsddddnnolle, jossa oikeusvoiman ja prekluusion vaikutuksen vuoksi tuomioistuin ei voi
kiinnitetyn kiinteiston ulosmittausmenettelyssd viran puolesta tutkia sopimusehtojen
kohtuuttomuutta eikd kuluttaja voi vastustamista koskevan viitteen esittdmiselle asetetun
madrdajan padtyttyd vedota ndiden sopimusehtojen kohtuuttomuuteen tédssd menettelyssa tai
myohemmassd pddasiamenettelyssd, kun tuomioistuin on viran puolesta tutkinut mainittujen
ehtojen mahdollisen kohtuuttomuuden jo kiinnitetyn kiinteiston ulosmittausmenettelya
aloitettaessa, mutta tuomioistuimen ratkaisussa, jossa annettiin lupa kiinteiston ulosmittaukseen,
ei esitetd mitddn — edes padpiirteittdistd — perustetta, joka osoittaisi, ettd tédllainen tutkinta on
suoritettu, eikd mainita, ettd tdméan tuomioistuimen kyseisen tutkinnan paitteeksi tekemaa
arviointia ei voida enda kyseenalaistaa, jos vastustusta ei ole esitetty tdssd madrdajassa.

Unionin tuomioistuimen vakiintuneen oikeuskdytdnnon mukaan direktiivilla 93/13 toteutettu
suojajarjestelmd perustuu ajatukseen siitd, ettd kuluttaja on elinkeinonharjoittajaan néhden
heikompi osapuoli sekd neuvotteluaseman ettd tietojen puolesta (ks. mm. tuomio 26.1.2017,
Banco Primus, C-421/14, EU:C:2017:60, 40 kohta oikeuskéytantoviittauksineen).

Tamdn heikomman aseman takia kohtuuttomat ehdot eivdat kyseisen direktiivin
6 artiklan 1 kohdan mukaan sido kuluttajia. Kyseessd on pakottava sddnnds, jolla pyritddn
korvaamaan muodollinen tasapaino, joka sopimuksessa perustetaan sopimuspuolten oikeuksien
ja velvollisuuksien vilille, todellisella tasapainolla, jolla voidaan palauttaa sopimuspuolten vilinen
yhdenvertaisuus (ks. mm. tuomio 26.1.2017, Banco Primus, C-421/14, EU:C:2017:60, 41 kohta
oikeuskaytdntoviittauksineen).

Tahan liittyen unionin tuomioistuin on jo useaan otteeseen katsonut, ettd kansallisilla
tuomioistuimilla on velvollisuus viran puolesta tutkia direktiivin 93/13 soveltamisalaan kuuluvan
sopimusehdon kohtuuttomuus ja ndin korjata sitd epétasapainoa, joka vallitsee kuluttajan ja
elinkeinonharjoittajan vilill, jos tuomioistuimella on kédytossddn tdmén tutkinnan edellyttdmaét
oikeudelliset seikat ja tosiseikat (tuomio 14.3.2013, Aziz, C-415/11, EU:C:2013:164, 46 kohta
oikeuskaytédntoviittauksineen; tuomio 21.12.2016, Gutiérrez Naranjo ym., C-154/15, C-307/15
ja C-308/15, EU:2016:980, 58 kohta ja tuomio 26.1.2017, Banco Primus, C-421/14, EU:C:2017:60,
43 kohta).

Kuten direktiivin 93/13 7 artiklan 1 kohdasta, luettuna yhdessd sen johdanto-osan
24. perustelukappaleen kanssa, ilmenee, direktiivissd jasenvaltiot velvoitetaan lisdksi sddtdmaan
riittdvistd ja tehokkaista keinoista kohtuuttomien ehtojen kiayton lopettamiseksi
elinkeinonharjoittajan ja kuluttajan vélisissd sopimuksissa (tuomio 26.6.2019, Addiko Bank,
C-407/18, EU:C:2019:537, 44 kohta oikeuskayténtoviittauksineen).
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Vaikka unionin tuomioistuin on jo rajannut monessa suhteessa ja direktiivin
93/13 6 artiklan 1 kohdan ja 7 artiklan 1 kohdan vaatimukset huomioon ottaen tapaa, jolla
kansallisen tuomioistuimen on taattava kuluttajien téhén direktiiviin perustuvien oikeuksien
suojaaminen, on kuitenkin todettava, ettei unionin oikeudessa ldhtokohtaisesti ole
yhdenmukaistettu sopimusehtojen viitetyn kohtuuttomuuden tutkimiseen sovellettavia
menettelyja ja ettd téllaiset menettelyt kuuluvat siten kunkin jdsenvaltion sisdiseen
oikeusjdrjestykseen jasenvaltioiden menettelyllisen autonomian periaatteen nojalla, kunhan ne
eiviat kuitenkaan ole epdedullisempia kuin samankaltaisia kansallisen oikeuden piiriin kuuluvia
tilanteita koskevat menettelyt (vastaavuusperiaate) ja kunhan ne eivit ole sellaisia, ettd unionin
oikeudessa kuluttajille tunnustettujen oikeuksien kdyttaminen on mahdotonta tai suhteettoman
vaikeaa (tehokkuusperiaate) (ks. mm. tuomio 26.6.2019, Addiko Bank, C-407/18, EU:C:2019:537,
45 ja 46 kohta oikeuskéytantoviittauksineen).

Niin ollen on ratkaistava, edellytetddanko néissd sddnnoksissd, ettd tdytaintoonpanotuomioistuin
valvoo sopimusehtojen mahdollista kohtuuttomuutta, huolimatta kansallisista
menettelysddnndistd, joilla pannaan taytdntoon oikeusvoiman periaate sellaiseen tuomioistuimen
ratkaisuun ndhden, josta ei nimenomaisesti ilmene, etta tita seikkaa olisi mitenk&an tutkittu.

Tassd yhteydessd on syytd ensinndkin muistuttaa oikeusvoiman periaatteen tiarkeydestd seka
unionin oikeusjérjestyksessé ettd kansallisissa oikeusjdrjestyksissd. Unionin tuomioistuimella on
jo ollut tilaisuus tdsmentdd, ettd sekd oikeusrauhan ja oikeussuhteiden vakauden ettd hyvin
lainkdyton varmistamiseksi on tédrkedd, ettd kaikkien kaytettdvissd olevien oikeussuojakeinojen
kédyton tai nditd oikeussuojakeinoja varten sdddettyjen madrdaikojen umpeenkulumisen jilkeen
lainvoimaisiksi tulleita tuomioistuinten ratkaisuja ei voida enéd saattaa kyseenalaisiksi (ks. mm.
tuomio 6.10.2009, Asturcom Telecomunicaciones, C-40/08, EU:C:2009:615, 35 ja 36 kohta ja
tuomio 26.1.2017, Banco Primus, C-421/14, EU:C:2017:60, 46 kohta).

Unionin tuomioistuin on myds todennut, ettd kuluttajan suoja ei ole ehdoton. Se on todennut
erityisesti, ettd unionin oikeudessa ei edellytetd kansallista tuomioistuinta olemaan soveltamatta
sellaisia kansallisia menettelysdantojd, joiden perusteella ratkaisu on lainvoimainen, vaikka tdma
antaisikin mahdollisuuden korjata jonkin direktiivin 93/13 sddnnoksen rikkomisen, olipa se
luonteeltaan minkalainen hyvénsd (ks. mm. tuomio 6.10.2009, Asturcom Telecomunicaciones,
C-40/08, EU:C:2009:615, 37 kohta ja tuomio 21.12.2016, Gutiérrez Naranjo ym., C-154/15,
C-307/15 ja C-308/15, EU:2016:980, 68 kohta), edellyttden kuitenkin tdmén tuomion 39 kohdassa
mieleen palautetun oikeuskdytinnon mukaisesti, ettd vastaavuus- ja tehokkuusperiaatetta
noudatetaan.

Vastaavuusperiaatteeseen liittyen todettakoon, ettei unionin tuomioistuimella ole tiedossaan
seikkoja, jotka voisivat antaa aiheen epdilld padasiassa kyseessd olevan kansallisen lainsdddénnon
yhteensopivuutta tdmén periaatteen kanssa. Unionin tuomioistuimen kéytettdvissd olevasta
asiakirja-aineistosta ei ilmene, ettd kansallisen lainsdddannon mukaan
tdytantoonpanotuomioistuin voisi tutkia uudelleen oikeusvoimaisen tuomioistuinratkaisun edes
siind tapauksessa, ettd kansallisia oikeusjarjestyksen perusteita koskevia sdadntoja on mahdollisesti
rikottu.

Tehokkuusperiaatteesta unionin tuomioistuin on todennut, ettd kaikkia sellaisia tapauksia, joissa
on kyse siitd, tekeekd kansallinen menettelysddnnés unionin oikeuden soveltamisen
mahdottomaksi tai suhteettoman vaikeaksi, on tarkasteltava ottaen huomioon tdmén sddnnoksen
merkitys koko menettelyssd, menettelyn kulku seka sen erityispiirteet seka tarvittaessa kansallisen
tuomioistuinjérjestelmédn  perustana olevat periaatteet, joita ovat muun muassa
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puolustautumisoikeuksien suojaaminen, oikeusvarmuuden periaate sekd oikeudenkéynnin
moitteeton kulku (tuomio 22.4.2021, Profi Credit Slovakia, C-485/19, EU:C:2021:313, 53 kohta).
Unionin tuomioistuin on katsonut, ettd tehokkuusperiaatteen noudattaminen ei kuitenkaan voi
mennd niin pitkalle, ettd silld tdysin kompensoitaisiin asianomaisen kuluttajan tdydellinen
passiivisuus (tuomio 1.10.2015, ERSTE Bank Hungary, C-32/14, EU:C:2015:637, 62 kohta).

Unionin tuomioistuin on liséksi tdismentdnyt, ettd jasenvaltioiden velvollisuuteen varmistaa niiden
oikeuksien tehokkuus, joita yksityisilld on unionin oikeuden perusteella, sisdltyy muun muassa
vaatimus direktiivista 93/13 johtuvia oikeuksia koskevasta tehokkaasta oikeussuojasta, joka on
vahvistettu tdmén direktiivin 7 artiklan 1 kohdassa ja taattu myds Euroopan unionin
perusoikeuskirjan 47 artiklassa ja jota sovelletaan muun muassa tdllaisiin oikeuksiin perustuvia
oikeussuojakeinoja koskevien menettelysddntdjen madrittdmiseen (ks. vastaavasti tuomio
10.6.2021, BNP Paribas Personal Finance, C-776/19-C-782/19, EU:C:2021:470, 29 kohta
oikeuskaytédntoviittauksineen).

Unionin tuomioistuin on todennut tdméan osalta, ettd direktiivilld 93/13 annettujen oikeuksien
kunnioittamista ei voida taata, jollei kyseessd olevan sopimuksen ehtojen mahdollista
kohtuuttomuutta voida tehokkaasti valvoa (tuomio 4.6.2020, Kancelaria Medius, C-495/19,
EU:C:2020:431, 35 kohta oikeuskayténtoviittauksineen).

Tédstd seuraa, ettd kansallisissa lainsdddénnoissd, joihin direktiivin 93/13 6 artiklan 1 kohdassa
viitataan, ei voida puuttua sen oikeuden asialliseen sisdltoon, jonka kuluttajat saavat mainitun
sadnnoksen perusteella ja jonka mukaan kohtuuttomaksi todettu ehto ei sido kuluttajia (tuomio
21.12.2016, Gutiérrez Naranjo ym., C-154/15, C-307/15 ja C-308/15, EU:C:2016:980, 71 kohta ja
tuomio 26.1.2017, Banco Primus, C-421/14, EU:C:2017:60, 51 kohta).

Padasiassa ennakkoratkaisupyynnostd ilmenee, ettd — kuten tidmén tuomion 31 kohdassa on
osittain jo todettu — tdytintoonpanomenettelyd aloitettaessa toimivaltainen tuomioistuin tutki
viran puolesta kysymyksen siitd, voitiinko jotakin kyseessd olevan sopimuksen ehdoista pitda
kohtuuttomana. Katsottuaan, ettd ndin ei ollut, se médrési taytdntoonpanosta ilman ettd sen
viran puolesta suorittamaa valvontaa olisi nimenomaisesti mainittu sen ratkaisussa. Kyseisesta
ratkaisusta ilmenee myds, ettd kun taytdntoonpanon vastustamiselle varattu kymmenen péivan
madrdaika, joka alkaa kulua ratkaisun tiedoksiannosta, on kulunut, vastapuoli ei voi enda
riitauttaa tdytdntoonpanoa myoskadn elinkeinonharjoittajan kanssa tehdyn sopimuksen ehtojen
mahdollisen kohtuuttomuuden perusteella.

Koska ratkaisu, jolla tuomioistuin méérédsi kiinnitetyn kiinteiston ulosmittausmenettelyn
aloitettavaksi, ei sisaltdnyt mitdén perustelua, joka osoittaisi, ettd kyseisen menettelyn perustana
olevan tdytantoonpanoperusteen sopimusehtojen kohtuuttomuutta olisi valvottu, kuluttajalle ei
ole tiedotettu tdmin valvonnan olemassaolosta eikd edes padpiirteittdin perusteista, joiden
nojalla tuomioistuin katsoi, etteiviat kyseessd olevat sopimusehdot olleet kohtuuttomia. Néin
ollen hidn ei ole voinut kaikista asiaan vaikuttavista seikoista tietoisena arvioida, oliko tdma
ratkaisu syyta riitauttaa.

Kuten julkisasiamies on todennut ratkaisuehdotuksensa 63 kohdassa, kansallisen tuomioistuimen
velvollisuus tutkia viran puolesta sopimusehtojen mahdollinen kohtuuttomuus on perusteltu
direktiivilla 93/13 kuluttajille annettavan suojan taustalla olevan yleisen edun luonteella ja
merkitykselld.  Direktiivissa  93/13  edellytetyn kaltaista sopimusehtojen mahdollisen
kohtuuttomuuden tehokasta valvontaa, ei voida taata, jos oikeusvoima ulottuu myos
tuomioistuinratkaisuihin, joissa ei tuoda esiin téllaista valvontaa.
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Sitd vastoin on katsottava, ettd tdmd suoja on varmistettu, jos kansallinen tuomioistuin tdméan
tuomion 49 ja 50 kohdassa tarkoitetussa tilanteessa ratkaisussaan, jossa se antaa luvan kiinnitetyn
kiinteiston ulosmittaukseen, nimenomaisesti ilmaisee, ettd se on viran puolesta tutkinut
kiinnitetyn kiinteiston ulosmittausmenettelyn perustana olevan taytdntdonpanoperusteen ehtojen
kohtuuttomuuden, ettd kyseisessd tutkinnassa, joka on perusteltu ainakin paapiirteittdin, ei ole
ilmennyt ainuttakaan kohtuutonta ehtoa ja ettd jos vastustamista ei esitetd kansallisessa
lainsddddannossd saddetyssa madrdajassa, kuluttaja ei endd saa vedota nédiden ehtojen mahdolliseen
kohtuuttomuuteen.

Edella esitetystd seuraa, ettd direktiivin 93/13 6 artiklan 1 kohtaa ja 7 artiklan 1 kohtaa on
tulkittava siten, ettd ne ovat esteend kansalliselle lainsdddédnnolle, jossa oikeusvoiman ja
prekluusion vaikutuksen vuoksi tuomioistuin ei voi viran puolesta tutkia kiinnitetyn kiinteiston
ulosmittausmenettelyssd sopimusehtojen kohtuuttomuutta eikd kuluttaja voi vastustamisen
esittimiselle asetetun madrdajan péadttymisen jalkeen vedota ndiden ehtojen kohtuuttomuuteen
tdssd menettelyssd tai myohemmadssd padasiamenettelyssd, kun tuomioistuin on viran puolesta
tutkinut mainittujen ehtojen mahdollisen kohtuuttomuuden jo kiinnitetyn kiinteiston
ulosmittausmenettelyd aloitettaessa, mutta tuomioistuimen ratkaisussa, jossa annettiin lupa
kiinteiston ulosmittaukseen, ei esitetd mitddn — edes padpiirteittdistd — perustetta, joka osoittaisi,
ettd tdllainen tutkinta on suoritettu, eikd mainita, ettd tdimén tuomioistuimen kyseisen tutkinnan
padtteeksi tekemdd arviointia ei voida endd kyseenalaistaa, jos vastustusta ei esitetd mainitussa
madraajassa.

Neljds ennakkoratkaisukysymys

Ennakkoratkaisua pyytdnyt tuomioistuin tiedustelee neljannelld kysymyksellddn olennaisilta osin
sitd, onko direktiivin 93/13 6 artiklan 1 kohtaa ja 7 artiklan 1 kohtaa tulkittava siten, ettd ne ovat
esteend kansalliselle lainsddadannolle, jonka mukaan kansallinen tuomioistuin ei voi viran puolesta
tai kuluttajan pyynnostd tutkia sopimusehtojen mahdollista kohtuuttomuutta, kun
kiinteistokiinnitys on realisoitu, kiinnitetty kiinteistd on myyty ja kyseessd olevan sopimuksen
kohteena olevan kiinteiston omistusoikeus on siirretty kolmannelle.

On muistutettava, ettd 7.12.2017 annetun tuomion Banco Santander (C-598/15,
EU:C:2017:945) 50 kohdassa unionin tuomioistuin  totesi, etta direktiivin
93/13 6 artiklan 1 kohtaa ja 7 artiklan 1 kohtaa ei sovelleta sellaiseen menettelyyn, jonka
huutokauppaostaja on pannut vireille kuluttajan elinkeinonharjoittajana olevalle velkojalle
antamaan kiinnitykseen perustuvan kiinnitetyn kiinteiston tuomioistuimen ulkopuolisen
ulosmittausmenettelyn  jdlkeen, kun menettelylld pyritddn suojaamaan  mainitun
huutokauppaostajan laillisesti hankkimia esineoikeuksia, sikéli kuin yhtddltd tdiméa menettely on
riippumaton elinkeinonharjoittajana olevan velkojan ja kuluttajan vélisestd oikeudellisesta
suhteesta ja toisaalta kiinnitetty kiinteistd on ulosmitattu, kiinteistd6 on myyty ja siihen
kohdistuvat esineoikeudet on siirretty ilman, ettd kuluttaja on kayttdnyt tdltd osin saddettyja
oikeussuojakeinoja. Unionin tuomioistuin korosti kyseisen tuomion 44 kohdassa erityisesti, etta
kyseessd oleva menettely ei koskenut kiinteistokiinnityksen pakkotdytantoonpanomenettelyd eika
se perustunut kiinnelainasopimukseen.

Kuten julkisasiamies on todennut ratkaisuehdotuksensa 71 kohdassa, nyt késiteltdvd asia liittyy
sitd vastoin kiinnitetyn kiinteiston ulosmittausmenettelyyn, joka koskee kuluttajan ja
elinkeinonharjoittajana olevan velkojan, jotka ovat tehneet kiinnelainasopimuksen, vililld
vallitsevaa oikeussuhdetta.
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Kuten ensimmadiseen, toiseen ja kolmanteen kysymykseen annetusta vastauksesta ilmenee, on
niin, ettd kun tuomioistuin on antanut ratkaisullaan luvan kiinnitetyn kiinteiston
ulosmittausmenettelyyn tuomioistuimen tutkittua aiemmin viran puolesta kyseisen menettelyn
perusteena olevan tdytdntoonpanoperusteen sopimusehtojen kohtuuttomuuden, mutta tdssa
ratkaisussa ei esitetd mitddn — edes padpiirteittdistd — perustetta, joka osoittaisi, ettd téllainen
tutkinta on suoritettu, eikd mainita, ettd tdmdn tuomioistuimen kyseisen tutkinnan paitteeksi
tekemda arviointia ei voida enda kyseenalaistaa, jos vastustusta ei ole esitetty titd varten asetetussa
madrdajassa, tdimdn menettelyn myohemmissé vaiheissa, kuten korkojen pankille maksamista
koskevan vaatimuksen, joka perustuu siihen, ettei kuluttaja ole tdyttinyt kyseisestd
kiinnelainasopimusta, yhteydessd tai myohemmadssd pddasiamenettelyssd, ei voida vedota
oikeusvoimaan ja prekluusioon kuluttajaa vastaan siind tarkoituksessa, ettd hdneltd vietdisiin
hdnelld direktiivin 93/13 6 artiklan 1 kohdan ja 7 artiklan 1 kohdan perusteella oleva suoja
kohtuuttomia ehtoja vastaan.

Tamadn tultua todetuksi on kuitenkin niin, ettd pddasiassa kyseessd olevan kaltaisessa tilanteessa,
jossa kiinnitetyn kiinteiston ulosmittausmenettely on paiattynyt ja omistusoikeus kyseiseen
kiinteistoon on siirretty kolmannelle, tuomioistuin, joka toimii viran puolesta tai kuluttajan
pyynnostd, ei voi endd suorittaa sopimusehtojen kohtuuttomuuden tutkimista, joka johtaisi
omistusoikeuden siirtoa koskevien toimien peruuttamiseen ja kolmannelle jo suoritetun
omistusoikeuden siirron oikeusvarmuuden kyseenalaistamiseen.

Kuluttajan on kuitenkin téllaisessa tilanteessa voitava direktiivin 93/13 6 artiklan 1 kohdan
ja 7 artiklan 1 kohdan, luettuina tehokkuusperiaatteen valossa, mukaisesti vedota myohemmaéssa
erillisessd oikeudenkdynnissa kiinnelainasopimuksen ehtojen kohtuuttomuuteen voidakseen
kayttdad tehokkaasti ja tdysimadraisesti kyseiseen direktiiviin perustuvia oikeuksiaan korvauksen
saamiseksi ndiden ehtojen soveltamisesta aiheutuneesta taloudellisesta vahingosta.

Niin ollen neljinteen kysymykseen on vastattava, ettd direktiivin 93/13 6 artiklan 1 kohtaa
ja 7 artiklan 1 kohtaa on tulkittava siten, ettd ne eivdt ole esteend kansalliselle lainsdddannolle,
jonka mukaan kansallinen tuomioistuin ei voi viran puolesta tai kuluttajan pyynnostd tutkia
sopimusehtojen mahdollista kohtuuttomuutta, kun kiinteistokiinnitys on realisoitu, kiinnitetty
kiinteistd6 on myyty ja tdmédn kiinteiston omistusoikeus on siirretty kolmannelle, silld
edellytykselld, ettd kuluttaja, jonka kiinteisto on ollut ulosmittausmenettelyn kohteena, voi
vedota oikeuksiinsa myohemmadssd menettelyssd saadakseen tdmédn direktiivin perusteella
korvausta kohtuuttomien ehtojen soveltamisesta aiheutuneista taloudellisista seurauksista.

Oikeudenkiyntikulut

Padasioiden asianosaisten osalta asian kisittely unionin tuomioistuimessa on vilivaihe
kansallisissa tuomioistuimissa vireilld olevien asioiden késittelyssd, minkd vuoksi kansallisten
tuomioistuinten asiana on paattaa oikeudenkayntikulujen korvaamisesta. Oikeudenkayntikuluja,
jotka ovat aiheutuneet muille kuin niille asianosaisille huomautusten esittimisestd unionin
tuomioistuimelle, ei voida méaérata korvattaviksi.
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Niilld perusteilla unionin tuomioistuin (suuri jaosto) on ratkaissut asian seuraavasti:

1) Kuluttajasopimusten kohtuuttomista ehdoista 5.4.1993 annetun neuvoston direktiivin
93/13/ETY 6 artiklan 1 kohtaa ja 7 artiklan 1 kohtaa on tulkittava siten, etti ne ovat
esteend kansalliselle lainsdddanndolle, jossa oikeusvoiman ja prekluusion vaikutuksen
vuoksi tuomioistuin ei voi viran puolesta tutkia Kkiinnitetyn kiinteiston
ulosmittausmenettelyssi sopimusehtojen kohtuuttomuutta eikd kuluttaja voi
vastustamisen esittimiselle asetetun midrdajan paiattymisen jilkeen vedota nididen
ehtojen kohtuuttomuuteen tissd menettelyssid tai myohemmaissda padasiamenettelyssa,
kun tuomioistuin on viran puolesta tutkinut mainittujen ehtojen mahdollisen
kohtuuttomuuden jo kiinnitetyn kiinteiston ulosmittausmenettelya aloitettaessa, mutta
tuomioistuimen ratkaisussa, jossa annettiin lupa kiinteiston ulosmittaukseen, ei esitetd
mitddn — edes padpiirteittdistd — perustetta, joka osoittaisi, ettd tdllainen tutkinta on
suoritettu, eikd mainita, etti timin tuomioistuimen kyseisen tutkinnan piaitteeksi
tekemia arviointia ei voida endd kyseenalaistaa, jos vastustusta ei esiteti mainitussa
madiraajassa.

2) Direktiivin 93/13 6 artiklan 1 kohtaa ja 7 artiklan 1 kohtaa on tulkittava siten, etti ne
eivit ole esteend kansalliselle lainsddaddannolle, jonka mukaan kansallinen tuomioistuin ei
voi viran puolesta tai kuluttajan pyynnosti tutkia sopimusehtojen mahdollista
kohtuuttomuutta, kun kiinteistokiinnitys on realisoitu, kiinnitetty kiinteisto on myyty ja
taimidn kiinteiston omistusoikeus on siirretty kolmannelle, silli edellytykselld, etta
kuluttaja, jonka Kkiinteisto6 on ollut ulosmittausmenettelyn kohteena, voi vedota
oikeuksiinsa myohemmaissd menettelyssi saadakseen timin direktiivin perusteella
korvausta kohtuuttomien ehtojen soveltamisesta aiheutuneista taloudellisista
seurauksista.

Allekirjoitukset
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