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W Rattsfallssamlingen

DOMSTOLENS DOM (femte avdelningen)

den 7 december 2017*

"Begdran om forhandsavgorande — Direktiv 93/13/EEG — Konsumentavtal — Oskaliga villkor —
Den nationella domstolens behorighet — Konsumentskyddets effektivitet — Avtal om hypotekslan —
Utomrittsligt forfarande for utmaitning av intecknad egendom — Forenklat domstolsforfarande for

erkdnnande av den sakritt som tillkommer den som tilldelats fastigheten”
I mal C-598/15,
angdende en begiran om forhandsavgorande enligt artikel 267 FEUF, framstélld av Juzgado de Primera
Instancia de Jerez de la Frontera (forstainstansdomstol i Jerez de la Frontera, Spanien) genom beslut av
den 9 november 2015, som inkom till domstolen den 16 november 2015, i malet
Banco Santander SA
mot
Cristobalina Sanchez Lopez,
meddelar

DOMSTOLEN (femte avdelningen)

sammansatt av avdelningsordfoéranden J.L. da Cruz Vilaga samt domarna E. Levits (referent), A. Borg
Barthet, M. Berger och F. Biltgen,

generaladvokat: N. Wabhl,

justitiesekreterare: handlaggaren L. Carrasco Marco,

efter det skriftliga forfarandet och férhandlingen den 26 april 2017,

med beaktande av de yttranden som avgetts av:

— Banco Santander SA, genom J.M. Rodriguez Circamo och A.M. Rodriguez Conde, abogados,
— Spaniens regering, genom M.]. Garcia-Valdecasas Dorrego, i egenskap av ombud,

— Europeiska kommissionen, genom J. Baquero Cruz, N. Ruiz Garcia och D. Roussanov, samtliga i
egenskap av ombud,

och efter att den 29 juni 2017 ha hort generaladvokatens forslag till avgorande,

* Rattegangssprak: spanska.
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foljande

Dom
Begdran om forhandsavgorande avser tolkningen av artiklarna 3, 6 och 7 i radets direktiv 93/13/EEG av
den 5 april 1993 om oskiliga villkor i konsumentavtal (EGT L 95, 1993, s. 29; svensk specialutgéva,
omrade 15, volym 12, s. 169).
Begidran har framstéllts i ett mal mellan Banco Santander SA och Cristobalina Sdnchez Lépez angaende

erkdnnande av den sakritt som foljer av Banco Santanders forvarv av Cristobalina Sanchez Lépez
bostad genom ett auktionsforfarande.

Tillémpliga bestdmmelser

Direktiv 93/13

Artikel 1.2 i direktiv 93/13 har foljande lydelse:

”Avtalsvillkor som avspeglar bindande forfattningsforeskrifter samt bestimmelser eller principer i
internationella konventioner som medlemsstaterna eller [Europeiska unionen] har tilltratt, sérskilt
inom transportomradet, dr inte underkastade bestimmelserna i detta direktiv.”

I artikel 3.1 i direktivet foreskrivs foljande:

"Ett avtalsvillkor som inte har varit foremal for individuell forhandling skall anses vara oskaligt om det
i strid med kravet pa god sed medfor en betydande obalans i parternas rittigheter och skyldigheter
enligt avtalet till nackdel for konsumenten.”

Av artikel 6.1 i direktivet framgar foljande:

"Medlemsstaterna skall foreskriva att oskiliga villkor som anvédnds i avtal som en néringsidkare sluter
med en konsument inte dr, pa sdtt som ndrmare stadgas i deras nationella ritt, bindande for
konsumenten och att avtalet skall forbli bindande for parterna pa samma grunder, om det kan besta
utan de oskaliga villkoren.”

I artikel 7.1 i direktivet foreskrivs foljande:

"Medlemsstaterna skall se till att det i konsumenternas och konkurrenternas intresse finns lampliga

och effektiva medel for att hindra fortsatt anvdndning av oskéliga villkor i avtal som nédringsidkare
sluter med konsumenter.”

Spansk rdtt

I artikel 250.1 i Ley 1/2000 de Enjuiciamento civil (lag 1/2000 om civilprocessen, BOE nr 7 av den
8 januari 2000, s. 575, nedan kallad civilprocesslagen) foreskrivs foljande:

"Foljande typer av talan ska provas genom forenklat forfarande, oavsett beloppets storlek:
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7° Talan som vickts av innehavare av sakrdtt som registrerats i fastighetsregistret och som avser
realisering av sadan ritt gentemot den som invinder mot detta eller forhindrar dess utdvande, och
inte har nagon ritt registrerad som kan ligga till grund for invandningen eller forhindrandet.

Enligt artikel 444.2 i civilprocesslagen maste svaranden, om kédranden begir det, stilla en sidkerhet som
bestims av domstol for att kunna invinda mot en talan som véckts inom ramen for forfarandet enligt
artikel 250.1 led 7 i civilprocesslagen. De skl for invindning som svaranden har rétt att aberopa ar
dessutom begriansade till dem som anges i artikel 444.2 i civilprocesslagen. Dessa skil omfattar inte att
ett avtal om hypotekslan som ligger till grund for en utomrittslig forsiljning av den intecknade
egendomen innehaller oskiliga villkor.

Om svaranden inte infinner sig i domstol, eller infinner sig utan att ha stillt sdkerhet, maste domstolen
enligt artikel 440.2 i civilprocesslagen, efter att ha hort svaranden, meddela ett beslut om
besittningsdvergang avseende fastigheten och om avhysning av den boende.

Utovandet av de rattigheter som foljer av en inteckning i fastighetsregistret regleras bland annat av
artikel 41 i Decreto por el que se aprueba la nueva redaccion oficial de la Ley Hipotecaria (dekret om
godkdnnande av hypotekslagens nya officiella lydelse) av den 8 februari 1946 (BOE nr 58 av den
27 februari 1946, s. 1518, nedan kallad hypotekslagen). I denna bestimmelse, i den lydelse som ér
tillamplig pd omstdndigheterna i det nationella malet, féreskrevs féljande:

"Yrkanden om realisering av registrerade rattigheter far framstillas i ett forenklat forfarande enligt
[civilprocesslagen] mot den som, utan att ha nagon registrerad ritt, invinder mot dessa rattigheter
eller forhindrar att de utovas. ...”

Artikel 129.1 i hypotekslagen, i den lydelse som ér tillimplig pa omstdndigheterna i det nationella
malet, hade foljande lydelse:

"Utmitning av intecknad egendom kan ske

a) genom direkt utmétning av den intecknade egendomen, varvid forfarandet regleras av
bestammelserna i ... [civilprocesslagen] ...

b) eller genom utomrittslig forsiljning av den intecknade egendomen i enlighet med artikel 1858 i
civilprocesslagen, under forutséttning att detta har avtalats i inteckningshandlingen och endast om
kapitalbeloppet eller rantorna pa det intecknade beloppet inte har betalats.”

Bestammelserna om utomrittslig forséljning i artikel 129 i hypotekslagen har andrats genom artikel 3.3
i Ley 1/2013 de medidas para reforzar la proteccién a los deudores hipotecarios, reestructuraciéon de
deuda y alquiler social (lag 1/2013 om éatgérder for att stirka skyddet for hypoteksgaldendrer,
skuldsanering och subventionerat boende) av den 14 maj 2013 (BOE nr 116 av den 15 maj 2013,
s. 36373). Dessa dndringar ér tillimpliga pa utomrittsliga forsédljningar av intecknad egendom som
inleds efter det att lag 1/2013 tratt i kraft, oberoende av nir inteckningshandlingen undertecknades.
Enligt dessa dndringar ska notarius publicus, nédr det giller utomrittsliga forsédljningar som inletts
innan lag 1/2013 tritt i kraft och forsdljningar som &nnu inte lett till nagon tilldelning av den
intecknade egendomen, besluta om att vilandeforklara forfarandet om nagon av parterna inom en
manad fran dagen efter det att lag 1/2013 trétt i kraft styrker att han eller hon har vickt talan vid en
behorig domstol i enlighet med artikel 129 i hypotekslagen och gjort gillande att nigot av villkoren i
det avtal om hypoteksldn som ligger till grund for den utomrittsliga forsaljningen eller ett villkor som
bestimmer det utmitningsbara beloppet &r oskiligt.
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I artikel 234 och foljande artiklar i Decreto de 14 de febrero de 1947 por el que se aprueba el
Reglamento hipotecario (hypoteksférordningen, BOE nr 106 av den 16 april 1947, s. 2238) beskrivs
det forfarande for utomrittslig forséljning som avses i artikel 129 i hypotekslagen. Dessa bestimmelser
i hypoteksforordningen dndrades inte i anslutning till att artikel 129 i hypotekslagen dndrades genom
lag 1/2013.

Artikel 234 i hypoteksforordningen har féljande lydelse:

”1. For att kunna tillimpa det utomrittsliga forfarandet for utmétning av intecknad egendom enligt
artikel 129 [i hypotekslagen] krévs att det i inteckningshandlingen anges att parterna gar med pa att
omfattas av detta forfarande och att foljande uppgifter framgar av den:

1) Fastighetens virde, sdsom det har uppskattats av de berorda parterna, vilket ska utgora
utgangsvardet vid en exekutiv auktion ...

2) Delgivningsadress for den part som intecknat egendomen ...

3) Den person som ska underteckna kopeavtalet avseende fastigheten i egenskap av foretradare for
den som intecknat egendomen. For detta dndamal far fordringsdgaren sjélv utses.

2. Den klausul i vilken det anges att de parter som tecknat ldnet och intecknat egendomen godtar att
omfattas av forfarandet for utomrittslig utmitning av den intecknade egendomen ska anges separat
fran 6vriga bestimmelser i handlingen.”

I artikel 236-1 i denna forordning foreskrivs foljande:

”1. Nar det hogsta anbudet eller tilldelningen av fastigheten har verifierats och kopeskillingen i
forekommande fall har satts in ska notarius publicus registrera handlingen i den arliga forteckning
over handlingar som bestyrkts av honom eller henne. Den hogstbjudande eller den som tilldelats
fastigheten, a ena sidan, och fastighetsidgaren, & andra sidan, ska underteckna den bestyrkta
handlingen.

3. Den bestyrkta handlingen ér tillracklig for att (i fastighetsregistret) registrera fastigheten pa den
hogstbjudande eller den som tilldelats fastigheten ...”

I artikel 236-m i forordningen stadgas foljande:

"Den som tilldelats fastigheten kan vinda sig till domstolen i forsta instans pa den plats ddar den
forviarvade egendomen dr beldgen och begdra att fa ta den i besittning.”

I artikel 236-11 i forordningen foreskrivs att notarius publicus endast ska vilandeforklara forfarandet om
det av handlingar framgar att ett straffrittsligt forfarande pagar rorande en eventuell forfalskning av
den inteckningshandling som legat till grund for inteckningen eller om det i fastighetsregistret anges
att en ansOkan om ogiltigforklaring av inteckningen har ingetts. Under dessa omsténdigheter ska
notarius publicus vilandeforklara den utomrittsliga utmétningen av den intecknade egendomen fram
till dess att det straffréttsliga forfarandet eller ogiltighetsforfarandet i forekommande fall har avslutats.
Forfarandet for utomréttslig utmétning av den intecknade egendomen ska aterupptas pa begiran av
fordringsagaren, om inteckningshandlingen inte konstaterats vara forfalskad eller inteckningen inte
ogiltigforklarats.
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Artikel 236-0 i hypoteksforordningen har foljande lydelse:

"Vad giller ovriga invdndningar som kan anforas av géldendren, tredje part som forvéirvat intecknad
egendom och andra berérda personer ska bestimmelserna i de fem sista punkterna i artikel 132
[hypotekslagen] iakttas, om den artikeln ar tillamplig.”

Malet vid den nationella domstolen och tolkningsfrdagorna

Den 21 december 2004 ingick Cristobalina Sanchez Lépez ett laneavtal med Banco Espaiiol de Crédito
SA, numera Banco Santander, i syfte att forvarva en bostad och stéllde dérvid sdkerhet i form av en
inteckning i fastigheten.

I artikel 11 i avtalet, under rubriken "utomrittsligt forfarande”, angavs foljande:

"For det fall verkstalligheten av inteckningen i fastigheten sker genom det utomrittsliga forfarande som
avses i artiklarna 129 i [hypotekslagen] och 234 och fé6ljande i [hypoteksforordningen], anger
avtalsparterna, forutom att de uttryckligen godtar detta forfarande, foljande: 1.- Det uppskattade
virdet pa den intecknade bostaden som ska utgora utgangsvérdet vid en auktion dr detsamma som
det virde som anges i foregdende artikel punkt 2.1. 2.- Den delgivningsadress som uppgetts av de
parter som tecknat lanet och intecknat egendomen &r densamma som den som angetts i detta syfte i
foregaende artikel. 3.- Den part som intecknar egendomen utser den bank som for hans eller hennes
rakning, genom sina stadgeenliga eller lagenliga foretradare, ska inga avtalet om forséljning av den
intecknade bostaden.”

P4 initiativ av Banco Santander inleddes ett férfarande vid notarius publicus fér utomrittslig utmétning
av den intecknade egendomen den 24 mars 2011. Forfarandet avslutades den 15 december 2011 genom
att den intecknade bostaden tilldelades fordringségaren for ett belopp motsvarande 59,7 procent av det
virde som den hade virderats till infér utmédtningen. Cristobalina Sdnchez Lépez hade darmed
fortfarande en obetald skuld pa 13 482,97 euro.

Den 23 februari 2012 upprittade notarius publicus den handling genom vilken bostaden séldes till
Banco Santander. Cristobalina Sinchez Lépez deltog inte, utan foretrdddes for andamalet av Banco
Santander, i enlighet med artikel 11 i avtalet om hypotekslan.

Med stod av den inskrivning i fastighetsregistret som gjordes pa grundval av kopeavtalet av den
23 februari 2012 vickte Banco Santander, den 23 september 2014, talan enligt artikel 250.1 led 7 i
civilprocesslagen vid den hinskjutande domstolen, Juzgado de Primera Instancia de Jerez de la
Frontera (forstainstansdomstol i Jerez de la Frontera, Spanien), i syfte att erhalla ett beslut om att
Cristobalina Sanchez Loépez skulle avhysas fran bostaden och att banken skulle fa besittning 6ver
bostaden.

Banco Santander yrkade vidare att den sidkerhet som Cristobalina Sinchez Lépez maste stilla for att fa
invinda mot bankens talan skulle faststillas till 10 000 euro.

Cristobalina Sanchez Lépez instdllde sig inte under forfarandet vid den hénskjutande domstolen.

Den hinskjutande domstolen ar osdker pa om de bestimmelser i nationell ratt som reglerar det
utomrittsliga forfarandet for utmétning av intecknad egendom och forfarandet for besittningsovergang
ar forenliga med direktiv 93/13, mot bakgrund av att en domstol som ska avgora en talan i enlighet
med det forfarande som avses i artikel 250.1 led 7 i civilprocesslagen inte ex officio eller pa begéiran
av en part kan faststdlla att ett avtalsvillkor i det laneavtal som ligger till grund for utmitningen ar
oskaligt.
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27 Mot denna bakgrund beslutade Juzgado de Primera Instancia de Jerez de la Frontera
(forstainstansdomstol i Jerez de la Frontera) att vilandeforklara mélet och stilla foljande
tolkningsfragor till EU-domstolen:

”1) Utgor [artiklarna 3.1, 3.2, 6.1 och 7.1 i direktiv 93/13] och direktivets syfte hinder for en nationell

2)

3)

lagstiftning, i vilken det foreskrivs ett forfarande, som det i artikel 250.1 led 7 [i civilprocesslagen],
i vilket den nationella domstolen ar skyldig att meddela ett avgérande dar det slds fast att
besittningen till en bostad ska dverga till den person som tilldelats fastigheten i ett utomrattsligt
forfarande for utmitning av intecknad egendom och i vilket det pa grund av de géllande reglerna i
artikel 129 i hypotekslagen ... och artiklarna 234-236-0 i [hypoteksférordningen] ... varken finns
nagon mojlighet for domstolen att ex officio prova om det finns oskiliga avtalsvillkor, eller for
gildendren att pa ett effektivt sitt invdnda att det finns saddana villkor och pa sa sitt hindra
utmdtningen, vare sig i samband med den utomrittsliga utmitningen av den intecknade
egendomen eller i samband med det sjalvstiandiga domstolsforfarandet?

Utgor de ovanndmnda bestimmelserna i [direktiv 93/13] och direktivets syfte hinder for en
bestammelse, som [den som foljer av dndringen av hypotekslagen genom lag 1/2013], enligt vilken
notarius publicus far vilandeforklara ett utomrittsligt forfarande for utmétning av intecknad
egendom som redan hade paboérjats da lag 1/2013 trddde i kraft, endast om konsumenten kan
styrka att denne har vickt talan om att ett villkor i det avtal om hypotekslan som ligger till grund
for den utomrittsliga forsiljningen eller som bestimmer det belopp som kan utméitas genom
forséljningen av den intecknade egendomen ar oskiligt, och under forutséttning att konsumenten
har vickt denna sjdlvstindiga talan inom en manad fran det att lag 1/2013 offentliggjordes, utan
att denna frist har delgetts konsumenten personligen, och innan notarius publicus har fattat beslut
om tilldelningen?

Ska de ovannidmnda bestémmelserna i [direktiv 93/13] och direktivets syfte samt den skyldighet
som foljer av direktivet for nationella domstolar att ex officio, utan att konsumenten behover yrka
det, prova om det finns oskaliga villkor i konsumentavtal tolkas sa att de gor det mojligt for den
nationella domstolen att i siddana forfaranden som det som foreskrivs i artikel 250.1 led 7 i
[civilprocesslagen] eller i det forfarande for "utomrittslig forséljning” som regleras i artikel 129 i
[hypotekslagen], avstd fran att tillimpa den nationella rdtten ndr denna inte medger en sadan
domstolsprovning ex officio, mot bakgrund av att bestimmelserna i direktiv [93/13] dr tydliga och
att [EU-domstolen] upprepade ganger har slagit fast att nationella domstolar &ar skyldiga att
ex officio préva om det finns oskiliga avtalsvillkor i tvister rorande konsumentavtal?

Utgor de ovanndmnda bestammelserna i direktiv [93/13] och direktivets syfte hinder fér en sadan
nationell bestimmelse som artikel 129 i [hypotekslagen], i dess lydelse enligt lag 1/2013, enligt
vilken det enda effektiva réittsmedlet for att skydda de konsumentrittigheter som faststills i
direktiv [93/13], vid utomrittsliga forfaranden f6r utmétning av intecknad egendom, &r en
mojlighet for notarius publicus att upplysa om att det finns oskéliga avtalsvillkor eller en mojlighet
for den gildendr, en konsument, mot vilken den utomrittsliga utmétningen riktar sig, att viacka
talan i ett sjalvstindigt domstolsférfarande innan notarius publicus har tilldelat den utmétta
fastigheten?

Utgor de ovanndmnda bestimmelserna i [direktiv 93/13] och direktivets syfte hinder for sadana
nationella bestimmelser som artikel 129 i [hypotekslagen], i dess lydelse enligt lag 1/2013, och
artiklarna 234-236 i [hypoteksforordningen], genom vilka det infors ett utomrittsligt forfarande
for utmitning av intecknad egendom vid avtal om hypotekslan mellan néringsidkare och
konsumenter, diar det inte finns nagon mojlighet for en domstol att ex officio prova om
avtalsvillkoren &r oskaliga?”
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Provning av tolkningsfrdagorna

Den andra, den fjdrde och den femte fragan

Den hénskjutande domstolen har stéllt den andra, den fjarde och den femte fragan, vilka ska behandlas
gemensamt, for att fa klarhet i huruvida artikel 129 i hypotekslagen, i dess lydelse enligt lag nr 1/2013,
och tillimpningsbestimmelserna till den, &r forenliga med direktiv 93/13.

Det framgar i detta hdnseende av beslutet om hianskjutande att det utomrittsliga forfarandet for
utmitning av den intecknade egendomen som foregick det aktuella forfarandet i det nationella malet
inleddes den 24 mars 2011 och avslutades den 23 februari 2012.

Enligt lag 1/2013 ar emellertid de éndringar som infors genom den lagen tillimpliga pa utomréttsliga
forsdljningar av intecknad egendom som inleds efter det att lagen trétt i kraft, det vill sdga efter den
15 maj 2013.

Eftersom de bestimmelser i nationell ritt som den andra, den fjairde och den femte frigan avser av
tidsmassiga skal (ratione temporis) inte ar tillampliga i det nationella mélet och det inte av beslutet
om hénskjutande framgar pa vilket sitt dessa ar relevanta for att 16sa tvisten, kan dessa fragor séledes
inte tas upp till provning.

Den forsta och den tredje fragan

Den hinskjutande domstolen har stdllt den forsta och den tredje fragan, vilka ska behandlas
gemensamt, for att fa klarhet i huruvida artiklarna 6.1 och 7.1 i direktiv 93/13 ska tolkas pa sa sitt att
de utgor hinder for en nationell lagstiftning, som den som avses i det nationella malet, enligt vilken den
nationella domstolen, efter det att det foreskrivna forfarandet har avslutats, ér skyldig att ge férvéarvaren
full besittningsritt till en fastighet, utan att den ursprungliga dgaren, i egenskap av konsument, vare sig
inom ramen for det utomrittsliga forfarandet for utmitning av den intecknade egendomen som den
ursprungliga dgaren har samtyckt till eller inom ramen for det forfarande som reglerar den talan som
denna forvarvare har vickt vid den domstolen, kan gora gillande att det finns ett oskaligt avtalsvillkor
i det avtal om hypotekslin som legat till grund for den utomrittsliga utmétningen och, i
forekommande fall, om det éligger den nationella domstolen att avsta fran att tillimpa denna nationella
lagstiftning.

For det forsta kan Banco Santander och den spanska regeringen inte med framgang stodja sig pa
artikel 1.2 for att gora gillande att direktiv 93/13 inte &r tillampligt. Den friga som den hénskjutande
domstolen ska behandla i forevarande fall dr ndmligen inte huruvida ett villkor i det avtal om
hypotekslan som dr foremal for domstolens provning ér oskaligt i den mening som avses i artikel 3 i
direktivet. Det handlar i stillet om vilken inverkan det forenklade forfarandet for utomréttslig
utmétning som foreskrivs i artikel 129 i hypotekslagen, till vilken avtalsvillkoret hénvisar, och det
forfarande for besittningsovergang som foreskrivs i artikel 41 i hypotekslagen och artikel 250 i
civilprocesslagen har pa det skydd som konsumenterna ges genom direktiv 93/13, mot bakgrund av
att konsumenten inom ramen for detta forfarande inte har ndgon mdgjlighet att med framgang gora
gillande att det finns ett oskaligt villkor i det berorda avtalet.

EU-domstolen erinrar, for det andra, om att konsumenten, enligt artikel 6.1 i direktiv 93/13, inte &r
bunden av oskaliga villkor i de avtal som konsumenten ingar med naringsidkare.

Enligt artikel 7.1 i direktivet ska medlemsstaterna dessutom se till att det i konsumenternas och

konkurrenternas intresse finns lampliga och effektiva medel for att hindra fortsatt anvéndning av
oskaliga villkor i avtal som néringsidkare sluter med konsumenter.
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Det skyddssystem som inforts genom direktiv 93/13 grundar sig ndmligen pa tanken att konsumenten
har en underldgsen stéllning i forhallande till naringsidkaren i fraga om savil férhandlingsférmaga som
informationsniva, vilket far till foljd att konsumenten godkdnner villkor som niringsidkaren har
utformat i forvdg, utan att kunna paverka villkorens innehdll (dom av den 10 september 2014,
Kusionova, C-34/13, EU:C:2014:2189, punkt 48, och dom av den 1 oktober 2015, ERSTE Bank
Hungary, C-32/14, EU:C:2015:637, punkt 39).

Om det inte kan ske nagon effektiv provning av huruvida villkoren i det avtal som utgor
exekutionstiteln eventuellt dr oskiliga, ar det siledes inte mojligt att garantera att de rattigheter som
foljer av direktiv 93/13 iakttas (se, for ett liknande resonemang, dom av den 14 mars 2013, Aziz,
C-415/11, EU:C:2013:164, punkt 59, och dom av den 18 februari 2016, Finanmadrid EFC, C-49/14,
EU:C:2016:98, punkt 46).

Nar det i synnerhet géller forfarandet for utméatning av en intecknad fastighet vid notarius publicus,
papekar EU-domstolen att de lampliga och effektiva medlen for att forhindra framtida bruk av
oskdliga villkor i konsumentavtal ska innefatta bestimmelser som garanterar konsumenten ett effektivt
domstolsskydd, genom att konsumenten ges mojlighet att vicka talan for att invinda mot det
omtvistade avtalet, inklusive under verkstillighetsforfarandet, under rimliga processuella villkor.
Konsumentens utdvande av sina rittigheter far dérvid inte villkoras av bland annat frister eller
kostnader som medfor att det i praktiken blir omojligt eller orimligt svart att utova de rattigheter som
garanteras genom direktiv 93/13 (dom av den 1 oktober 2015, ERSTE Bank Hungary, C-32/14,
EU:C:2015:637, punkt 59).

I forevarande fall finns det skal att framhédva de sdrdrag som kénnetecknar det forfarande som pagar
vid den hénskjutande domstolen och de sérskilda omstédndigheterna i det nationella malet, sasom det
redogjorts for dessa i begdran om forhandsavgorande.

Saken i det nationella malet avser skyddet av den &dganderdtt Banco Santander forvirvat genom en
auktionsforsaljning.

Den hénskjutande domstolen tycks anse att det forfarande som foreskrivs i artikel 41 i hypotekslagen
och artikel 250 i civilprocesslagen utgoér en logisk fortsattning pa det utomrittsliga forfarandet for
utmitning i fast egendom till formén for Banco Santander som Cristobalina Sdnchez Loépez har
samtyckt till. I och med detta samband é&r det, ndr det giller tillimpligheten av direktiv 93/13, enligt
den domstolen, mojligt att bortse fran det forhallandet att utmétning har skett till foljd av
inteckningen i fastigheten, att den fasta egendomen har sédlts och att de sakrédtter som avser
fastigheten har 6verforts.

Det framgar emellertid av uppgifter i mélet vid EU-domstolen att syftet, enligt nationell rétt, med den
talan som vickts vid den hénskjutande domstolen &r att sékerstilla skyddet av de sakritter som
registrerats i fastighetsregistret, oavsett hur de forvirvats.

Ett sadant forfarande édger saledes rum forst efter det att dganderitten till den fasta egendomen har
overforts och kan inledas av den nye dgaren av egendomen, med stdod av dennes inskrivning som
dgare i fastighetsregistret, mot varje person som invinder mot dessa rittigheter eller forhindrar att de
utovas.

For det forsta ror det nationella malet saledes inte det forfarande for utmétning av den intecknade
egendomen som foreskrevs i laneavtalet mellan Cristobalina Sdnchez Lépez och Banco Santander,
utan skyddet av de sakrétter som hénfor sig till den egendom som Banco Santander lagligen forvérvat
efter en auktionsforséljning.
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Aven om idgaren till den fasta egendom som det nationella malet roér i forevarande fall ar
hypotekslangivaren, det vill sdga Banco Santander, kan vilken berord tredje part som helst bli dgare till
egendomen efter ett utomrittsligt forfarande for utmitning av intecknad egendom, sasom det som
foregick det aktuella forfarandet vid den nationella domstolen, och f6ljaktligen ha ett intresse av att
inleda forfarandet for “besittningsovergang”. Att under sadana omstdndigheter tillaita den gildendr
som har godtagit en inteckning i sidan egendom att mot forvarvaren av denna egendom gora gillande
invandningar som har sin grund i avtalet om hypotekslan, i vilket denna forviarvare emellertid inte
behover vara part, riskerar att dventyra réttssédkerheten i de faststdllda dgandeférhallandena.

For det andra har domstolen, nédr det bland annat giller forfaranden for utmétning av intecknad
egendom, slagit fast att skyddet av de rattigheter som f6ljer av direktiv 93/13 inte kan sédkerstdllas om
det inte kan ske nagon effektiv prévning av huruvida avtalsvillkoren i den handling som ligger till
grund for utmitningen eventuellt dr oskiliga (se, for ett liknande resonemang, dom av den
14 mars 2013, Aziz, C-415/11, EU:C:2013:164, punkt 59, och dom av den 18 februari 2016,
Finanmadrid EFC, C-49/14, EU:C:2016:98, punkt 46). Det ska emellertid papekas att den handling
som ligger till grund for talan vid den hénskjutande domstolen i forevarande fall ar den
dganderdttshandling som legat till grund for inskrivningen i fastighetsregistret och inte det avtal om
hypotekslan som inneholl uppgift om den sidkerhet som lag till grund f6r den utomrittsliga utmétning
som genomforts.

Under dessa omstandigheter kan bestimmelserna i direktiv 93/13 inte med framgang aberopas for att
invinda mot erkdnnandet och skyddet av dgarens sakritt till egendomen.

Aven om syftet med direktiv 93/13 ér att sikerstélla det skydd direktivet ger konsumenterna, till den
grad att det alagger nationella domstolar att ex officio prova huruvida ett avtalsvillkor som omfattas
av direktivets tillimpningsomrade &r oskaligt, sa ska det under alla omstdndigheter, for det forsta,
papekas att bestimmelserna i direktivet inte med framgang kan aberopas om det inte finns nagon som
helst uppgift som tyder pa att det eventuellt finns ett villkor som kan vara oskiligt i det avtal om
hypotekslan som legat till grund for ett utomrattsligt utméatningsforfarande.

For det andra, i enlighet med vad generaladvokaten har papekat i punkt 70 i sitt forslag till avgorande
och med forbehall for den hénskjutande domstolens provning, hade Cristobalina Sanchez Lépez
mojlighet att, under det utomrittsliga forfarandet for Overlatelse av egendomen, invinda mot
forfarandet eller begira att det skulle skjutas upp med motiveringen att avtalet om hypotekslan
inneholl ett oskaligt villkor och kunde samtidigt ha begért att interimistiska atgarder skulle vidtas for
att skjuta upp forsdljningen av den fastighet som hon var dgare till. Det dr ndmligen inom ramen for
forfarandet for utmétning av den intecknade egendomen som domstolen, i férekommande fall
ex officio, hade kunnat prova huruvida villkoren i avtalet om hypotekslan eventuellt var oskéliga.

Av detta foljer att artiklarna 6.1 och 7.1 i direktiv 93/13 inte &r tillimpliga i ett sadant férfarande som
det som ar aktuellt i det nationella malet — som inletts av den som tilldelats en fastighet efter det att
det genomforts en utomrittslig utmétning av den egendom som en konsument latit inteckna till
forman for en borgendr som dr ndringsidkare och som syftar till att skydda de sakritter som lagligen
forvarvats av den som tilldelats egendomen — eftersom detta forfarande ar oberoende av den rittsliga
relation som binder borgenédren, en ndringsidkare, till konsumenten och eftersom utmétningen av den
intecknade fastigheten genomforts, fastigheten salts och de sakritter som hanfor sig till fastigheten
overforts utan att konsumenten har anvéint sig av de réttsmedel som finns tillgdngliga i detta
sammanhang.
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Réttegangskostnader

Eftersom forfarandet i forhéllande till parterna i det nationella malet utgor ett led i beredningen av
samma mal, ankommer det pa den hénskjutande domstolen att besluta om réttegangskostnaderna. De
kostnader for att avge yttrande till domstolen som andra &n ndmnda parter har haft ar inte
ersittningsgilla.

Mot denna bakgrund beslutar domstolen (femte avdelningen) f6ljande:

Artiklarna 6.1 och 7.1 i radets direktiv 93/13/EG av den 5 april 1993 om oskiliga villkor i
konsumentavtal ar inte tillimpliga i ett sadant forfarande som det som é&r aktuellt i det
nationella malet — som inletts av den som tilldelats en fastighet efter det att det genomforts en
utomrittslig utmétning av den egendom som en konsument latit inteckna till forman for en
borgendr som dr nidringsidkare och som syftar till att skydda de sakritter som lagligen
forvirvats av den som tilldelats egendomen - eftersom detta forfarande dr oberoende i
forhallande till den rittsliga relation som binder borgeniren, en niringsidkare, till konsumenten
och eftersom utmitningen av den intecknade fastigheten genomforts, fastigheten salts och de
sakritter som hianfor sig till fastigheten Overforts utan att konsumenten har anvint sig av de
rittsmedel som finns tillgangliga i detta sammanhang.

Underskrifter
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