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MA
vastaan
Ibercaja Banco, S.A.,

muuna osapuolena
PO

(Ennakkoratkaisupyynté — Audiencia Provincial de Zaragoza (Zaragozan maakunnallinen
ylioikeus, Espanja))

Ennakkoratkaisupyynté — Direktiivi 93/13/ETY — Kuluttajasopimusten kohtuuttomat ehdot —
6 artiklan 1 kohta ja 7 artiklan 1 kohta — Tehokkuusperiaate — Kiinnitetyn kiinteiston
ulosmittausmenettely — Kansallisen tuomioistuimen toimivalta tutkia sopimusehtojen

kohtuuttomuutta sellaisen alun perin tehdyn valvonnan jilkeen, jossa ei ole esitetty perusteita —

Sen viimeisen ajankohdan méérittdminen, jonka jilkeen sopimusehtojen kohtuuttomuuteen ei
voida endd vedota — Oikeusvoiman periaate — Prekluusio

I Johdanto

1. Tama Audiencia Provincial de Zaragozan (Zaragozan maakunnallinen ylioikeus, Espanja)
esittamé ennakkoratkaisupyynto koskee kuluttajasopimusten kohtuuttomista ehdoista 5.4.1993
annetun neuvoston direktiivin 93/13/ETY? tulkintaa. Se liittyy kiinnitetyn kiinteiston
ulosmittausmenettelyyn, jossa kuluttaja ei vastustanut ulosmittausta ja kiinnitetty omaisuus on jo
siirretty kolmannelle osapuolelle.

2. Nyt kasiteltdvassa asiassa esiin nouseva pddasiallinen kysymys koskee lahinnd sitd, ovatko
direktiivin 93/13 6 artiklan 1 kohta ja 7 artiklan 1 kohta esteend kansalliselle lainsdddénnolle,
jossa ei oikeusvoima- ja prekluusiovaikutuksen vuoksi anneta tuomioistuimelle mahdollisuutta
tutkia menettelyn myohemmassé vaiheessa sopimusehtojen kohtuuttomuutta silloin, kun ne ovat
olleet tuomioistuimen alun perin viran puolesta harjoittaman valvonnan kohteena, miki ei
nimenomaisesti ilmene kiinteiston ulosmittauksen sallivassa péédtoksessd. Ennakkoratkaisua
pyytdnyt tuomioistuin haluaa myo6s tietdd, mikd vaikutus sopimusehtojen kohtuuttomuuden
jalkikateiselld valvonnalla voisi olla kiinnitettyd omaisuutta koskevan ratkaisun kannalta.

! Alkuperdinen kieli: englanti.
2 EYVL 1993, L 95, s. 29.
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3. Unionin tuomioistuin tarkastelee nyt kasiteltdvdd asiaa samanaikaisesti neljin muun asian
(C-693/19, C-725/19, C-831/19 ja C-869/19) kanssa, joissa esitin ratkaisuehdotukseni tédnéén.
Néamd asiat perustuvat Espanjan, Italian ja Romanian ennakkoratkaisupyyntéihin, ja niissa
tarkastellaan samankaltaisia ja mahdollisesti arkaluonteisia kysymyksig, jotka koskevat sitd, miten
lagja velvollisuus kansallisella tuomioistuimella on tutkia viran puolesta sopimusehtojen
kohtuuttomuutta direktiivia 93/13 tulkitsevan unionin tuomioistuimen oikeuskdytdnnon
mukaan, sekd suhdetta tiettyihin kansallisen prosessioikeuden periaatteisiin, kuten oikeusvoiman
periaatteeseen.

4. Ndin ollen nyt késiteltdva asia tarjoaa unionin tuomioistuimelle tilaisuuden kehittdé direktiivia
93/13 koskevaa oikeuskdytantoddn ja erityisesti selventdd oikeusvoimaa ja prekluusiota koskevia

kysymyksid kyseisen direktiivin nojalla tehtdvan kohtuuttomien ehtojen tuomioistuinvalvonnan
yhteydessa.

II Asiaa koskevat oikeussaannot

A Unionin oikeus

5. Direktiivin 93/13 6 artiklan 1 kohdassa sdddetddn seuraavaa:

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

6. Direktiivin 93/13 7 artiklan 1 kohdassa sdddetddn seuraavaa:

“Jasenvaltioiden on kuluttajien ja kilpailevien elinkeinonharjoittajien edun vuoksi varmistettava,

ettd on olemassa riittdvid ja tehokkaita keinoja kohtuuttomien ehtojen kiyton lopettamiseksi
elinkeinonharjoittajan ja kuluttajan valisissa sopimuksissa.”

B Espanjan oikeus

7. Siviiliprosessilain (Ley de Enjuiciamiento Civil) 136 §:ssa sdddetddn seuraavaa:

”Kun asianosaiselle oikeudenkéyntitoimen toteuttamiselle asetettu preklusiivinen méérdaika on
paittynyt, oikeus kyseisen toimen toteuttamiseen menetetddn. Kirjaaja toteaa virallisella
asiakirjalla médrdajan paattymisen, madrad asian edellyttamistéd toimenpiteisté tai ilmoittaa asiasta
tuomioistuimelle, jotta tdma toteuttaa siltd edellytetyt toimenpiteet.”

8. Siviiliprosessilain 222 §:ssé sdddetddn seuraavaa:

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

lainvoimainen tuomio annettiin.

2. Tuomion oikeusvoima késittdd kanteessa ja vastakanteessa esitetyt vaatimukset sekd taméan
lain 408 §:n 1 ja 2 momentissa tarkoitetut seikat.
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Uusiksi ja erillisiksi tosiseikoiksi suhteessa edelld mainittujen vaatimusten perusteisiin katsotaan
tosiseikat, jotka ovat tapahtuneet sen jilkeen, kun maardaika vaatimusten esittdmiselle kyseisessa
menettelyssd paattyi.

3. Tuomion oikeusvoima vaikuttaa sen menettelyn, jossa tuomio annettiin, asianosaisiin ja
heiddn perillisiinsd ja oikeudenomistajiinsa sekd henkil6ihin, jotka eivdt ole menettelyn
asianosaisia mutta jotka ovat tdmén lain 11 §:ssd sdddetyn mukaisesti sellaisten oikeuksien
haltijoita, joihin asianosaisten asialegitimaatio perustuu.

4. Menettelyn péittiavin 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.”

9. Siviiliprosessilain 552 §:ssé sdddetddn seuraavaa:

”1. Jos tuomioistuin katsoo, etteivit laissa sdddetyt edellytykset taytdntoonpanon madrdéamiselle
tdyty, se antaa taytdntoonpanon 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 méadrdajassa. Kun
asianosaisia on kuultu, tuomioistuin antaa ratkaisun viiden tyopdivin kuluessa
561 §:n 1 momentin 3 kohdan mukaisesti.”

10. Siviiliprosessilain 557 §:ssé sdddetdadn seuraavaa:

”1. Kun tdytdntdonpano maédritdan 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, tdytintoonpanovelallinen voi esittda

vditteen tdytdntoonpanoa vastaan edellisessd pykaldssd sdddetyn maidrdajan kuluessa ja siind
sdddetyssd muodossa ainoastaan, kun véitteen perusteena on jokin seuraavista:

7) Téaytantoonpanoperusteessa on kohtuuttomia ehtoja.”
11. Siviiliprosessilain 695 §:ssd sdddetddn seuraavaa:

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

4) ulosmittauksen tai perittivin summan madrittdmisen perusteena olevan sopimusehdon
kohtuuttomuus.”
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III Tosiseikat, asian késittelyn vaiheet ja ennakkoratkaisukysymykset

12. Ennakkoratkaisupyynndstéd ilmenee, ettd Ibercaja Banco, S.A. -niminen rahalaitos (jaljempéna
Ibercaja Banco) teki 6.5.2005 kuluttajien PO ja MA kanssa 198400 euron suuruisen
lainasopimuksen, joka oli maksettava takaisin ennen 31.5.2040 ja jonka vakuutena oli kiinnitys
omakotitaloon, jonka arvoksi oli arvioitu 299 290 euroa.

13. Lainan koroksi oli vahvistettu 2,75 prosentin vuotuinen nimelliskorko 30.11.2005 asti.
Kyseisestd pdivastéd lukien sopimuksen 3 bis ehdossa maarittiin, ettd korko laskettiin vaihtuvan
koron mukaan ja ettd korkoon sovellettava vahimmadismarginaali ei voinut olla alle 0,5 prosenttia
(jaljempand vdhimmadiskorkoehto). Sopimuksen kuudennen ehdon mukaan viivistyskoron
suuruudeksi oli vahvistettu 19 prosentin vuotuinen nimelliskorko. Lisdksi sopimuksen
6 bis ehdossa madrittiin, ettd Ibercaja Bancolla oli oikeus vaatia koko lainasumma siind
tapauksessa, ettd mikd tahansa erddntynyt summa jdtetddn maksamatta (jaljempédna
ennenaikaista erddntymistd koskeva ehto).

14. Ibercaja Banco teki 30.12.2014 kiinnitetyn kiinteiston ulosmittausta koskevan hakemuksen
PO:ta ja MA:ta vastaan, koska he olivat jattaneet maksamatta viisi lainan lyhennyseraa 31.5.2014—
31.10.2014. Se vaati 164 676,53 euron suuruista summaa, joka vastasi erddntynyttd ja maksamatta
jadnytta padomaa korkoineen 5.11.2014 asti, sekéd alustavien laskelmien mukaan 49 402 euroa,
sanotun kuitenkaan rajoittamatta viivistyskoron myohempaa mukauttamista 12 prosentin vuotui-
sen nimelliskoron mukaan, joka lasketaan tilin sulkemisesta 5.11.2014 siihen saakka, kunnes
summa on kokonaan maksettu.

15. PO:ta ja MA:ta vastaan annettiin 26.1.2015 taytdntoonpanomaérdys, jossa heidét velvoitettiin
suorittamaan maksu ja heille annettiin kymmenen pdivdn maérdaika, jossa he voivat vastustaa
ulosmittausta. Samana pdivind tuomioistuimen virkamies haki kiinteistorekisteriotetta
omistusoikeudesta ja muista kiinteistoon kohdistuvista oikeuksista seka todistusta kiinnityksesta
Ibercaja Bancon hyviksi. PO ja MA eivit vastustaneet ulosmittausta.

16. Sen jéilkeen, kun PO:n kuolema oli annettu tiedoksi 14.12.2015 pdivatylla kirjeelld, SP ja JK
osallistuivat menettelyyn mahdollisina laillisina perillisind 9.6.2016 annetulla maarayksella.

17. Tuloksettomaksi jadneen huutokaupan jéilkeen kiinteistd myytiin Ibercaja Bancolle 179 957
eurolla ja se luovutti sen Residencial Murillo, S.A. -nimiselle yhti6lle, joka antoi kuitin kyseisen
summan maksamisesta.

18. Ibercaja Banco vaati 25.10.2016 arviolta 2 888,19 euron suuruisten ulosmittauskulujen vahvis-
tamista sekd korkoina perittavaksi 32 538,28 euroa kiinteistokiinnitysvelallisten suojan
vahvistamisesta, velkajdrjestelyd ja sosiaalista vuokra-asumista koskevista toimenpiteisté
14.5.2013 annetussa laissa (Ley 1/2013, de 14 de mayo, de medidas para reforzar la proteccién a
los deudores hipotecarios, reestructuracion de deuda y alquiler social, jaljempana laki 1/2013) sdd-
detyn 12 prosentin korkokannan mukaan laskettuna.? T&dm&d annettiin tiedoksi
ulosmittausvelallisille. Ulosmittauskulujen vahvistaminen mainittuun méaardan hyvaksyttiin
13.12.2016 annetulla méarayksella.

19. MA vastusti 9.11.2016 korkojen perimistd ja vetosi sopimuksen vahimmadiskorkoehtoa
koskevan 3 bis ehdon ja viivastyskorkoa koskevan kuudennen ehdon kohtuuttomuuteen.

3 BOE nro 116, 15.5.2013, s. 36373.
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20. Juzgado de Primera Instancia n°2 de Zaragoza (Zaragozan alioikeus nro 2, Espanja; jaljempana
Juzgado de Primera Instancia) padtti 8.3.2017 annetulla maéadrdyksella tutkia
tdytaintoonpanomadrdayksen  perustana  olevan  sopimuksen  ehtojen = mahdollisen
kohtuuttomuuden todettuaan, ettd sopimuksen lainan ennenaikaista erddntymistd koskeva
6 bis ehto voi olla kohtuuton. Asianosaisia kehotettiin esittdmadn asiaa ja asian kasittelyn
mahdollista lykkaamistd koskevat huomautuksensa. Ibercaja vastusti lykkddmistd ja vaitti, ettei
tidssd vaiheessa ollut todettava sopimusehtoja kohtuuttomaksi, koska omaisuus oli luovutettu ja
kulut hyvaksytty.

21. Asian kasittelyd lykéttiin Juzgado de Primera Instancian 19.4.2017 antamalla méaarayksella
siihen asti, kunnes Tribunal Supremon (ylin tuomioistuin, Espanja) ennenaikaisesta
erddntymisestd ja viivdstyskorosta esittdiméddn ennakkoratkaisupyyntdon on saatu vastaus.
Ibercaja Banco valitti tdstd méadrdyksestd, ja Audiencia Provincial de Zaragoza (Zaragozan
maakunnallinen ylioikeus, Espanja; jédljempénd Audencia Provincial) kumosi kyseisen
madrdyksen ja péitti, ettd menettelyd jatketaan.

22. Juzgado de Primera Instancian 20.11.2017 antamalla madadrdyksellda todettiin, ettd
ennenaikaista erddntymistd koskeva 6 bis ehto oli kohtuuton, ja maarittiin ulosmittauksen
raukeamisesta. Ibercaja Banco valitti kyseisestd maarayksestd, ja MA vastusti valitusta.

23. Audiencia Provincial kumosi kyseisen maarayksen 28.3.2018 antamallaan maaraykselld ja
paitti, ettd menettelya jatketaan silld perusteella, ettei tiettyjen ehtojen kohtuuttomuutta ollut
mahdollista tutkia, koska sopimusta oli sovellettu kaikkine vaikutuksineen ja vakuus oli
ulosmitattu ilman, ettd kuluttaja olisi kdyttanyt oikeuksiaan, ja omistusoikeus oli siirtynyt. T&ta
olisi kunnioitettava jo syntyneitd omistussuhteita koskevan oikeusvarmuuden periaatteen
perusteella.

24. Korkojen perimistd vastaan esitetty véite hylattiin Juzgado de Primera Instancian 31.7.2018
antamalla madraykselld, ja korkojen maéaréksi vahvistettiin 32 389,89 euroa, koska menettely oli
alkanut lain 1/2013 jalkeen ilman, ettd asiassa olisi esitetty minkdanlaista véitettd, minkd seurauk-
sena ehtojen kohtuuttomuutta ei ollut endd mahdollista tutkia oikeusvoimavaikutuksen vuoksi.

25. MA valitti tastd madrayksestd Audiencia Provincialeen, ja Ibercaja Banco vastusti sita.

26. Ennakkoratkaisua pyytinyt tuomioistuin selittdd, ettd kansallisessa oikeudessa erotetaan
toisistaan pddasiamenettely, jossa madritetaan asianosaisten oikeudet, ja
tdytintoonpanomenettely, joka toteutetaan tdytdntdonpanoperusteen perusteella. Naihin
tdytantoonpanoperusteisiin kuuluvat sopimukset, joista ilmenee velallisen velvollisuus maksaa
velkojalle rahaméérdinen suoritus, joka on erddntynyt, perittivissa ja likvidi. Tédssd yhteydessd on
todettava, ettd sen lisdksi, ettd pddasiaratkaisulla on oikeusvoimavaikutus, myos silld, mitd olisi
voitu esittdd mutta ei esitetty, on tdllainen vaikutus eli prekluusiovaikutus. Tarkemmin sanoen
kansallisessa lainsdadanndssa saadetaan, etta kuluttaja voi siviiliprosessilain
557 §n 1 momentin 7 kohdan mukaisessa tavanomaisessa tdytdntoonpanomenettelyssa
ja 695 §n 1 momentin 4 kohdan mukaisessa erityisessd kiinteistokiinnityksen
tdytaintoonpanomenettelyssd esittda viitteen ja vedota taytdntoonpanomdidrdyksen perusteena
olevan sopimuksen ehtojen kohtuuttomuuteen ja ettd kyseisen lain 552 §:n 1 momentin mukaan
kansallisen tdytdntoonpanotuomioistuimen on alun perin viran puolesta valvottava
sopimusehtojen kohtuuttomuutta ennen taytintéonpanomairdyksen antamista. Tamaé alun perin
tehtdvé valvonta johtaa negatiiviseen ratkaisuun, jonka seurauksena otetaan huomioon vain ne
ehdot, jotka tuomioistuin arvioi kohtuuttomiksi ja joiden osalta pannaan vireille kontradiktorinen
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menettely, joka johtaa ratkaisun antamiseen niiden kohtuuttomuudesta. Jos muut ehdot lapéisevét
alun perin tehtdvian valvonnan, tuomioistuin ei ilmaise mitddn padtelmid niistd, joten ei ole
olemassa nimenomaista paitostd, jonka mukaan ndma ehdot olisivat patevid, vaikka alun perin
tehtdva valvonta tarkoittaa niiden implisiittistd hyvaksymistd, kuten nyt késiteltdvéssé asiassa.

27. Ennakkoratkaisua pyytinyt tuomioistuin on epavarma siitd, onko kansallinen lainsdéddénto,
joka koskee oikeusvoimaa ja prekluusiota tdytintoonpanomenettelyssd suoritettavan ehtojen
kohtuuttomuuden negatiivisen arvioinnin ulottuvuuden yhteydessd, yhteensopiva direktiivin
93/13 vaatimusten kanssa ja erityisesti 6 artiklan 1 kohdan sdénnon, sellaisena kuin sitéd tulkitaan
unionin oikeuskdytdnndssd, kanssa, jonka mukaan kohtuuttomat sddnnot eivat sido kuluttajaa.*
Talta osin ennakkoratkaisua pyytinyt tuomioistuin toteaa, ettd Tribunal Supremon
oikeuskaytinnon® mukaan on niin, ettd jos ulosmittauksen vastustamiselle asetettu méérdaika on
paattynyt, syntyy oikeusvoima- ja prekluusiovaikutus asioissa, joissa on kyse kuluttajasopimusten
ehtojen kohtuuttomuudesta. Koska prekluusio hyviksytddn unionin tuomioistuimen
oikeuskaytdnnossd, jos kuluttaja velallisena ei esitd vastustustaan tdytdntoonpanomenettelyssd,
ennakkoratkaisua pyytinyt tuomioistuin pohtii, johtaako tehokkuusperiaate menettelyn
lakkaamisvaikutukseen, miké estdd sekd tuomioistuinta viran puolesta tutkimasta uudelleen etta
velallista vaatimasta sitd, mika jo tutkittiin, tai vastustamasta sitd, mité olisi voitu vastustaa mutta
ei vastustettu.

28. Ennakkoratkaisua pyytinyt tuomioistuin toteaa tdmén jéilkeen, ettd on episelvyyttd siitd,
miten maédritellddn viimeinen mahdollinen ajankohta, jolloin voidaan tutkia viran puolesta tai
asianosaisen vaatimuksesta sopimusehtojen kohtuuttomuus direktiiviin 93/13 néhden.
Kansallisen lainsddaddannon mukaan erityisen kiinteistokiinnityksen tdytantoonpanomenettelyn
tarkoituksena on reaalivakuuden eli kiinnityksen realisointi velkojan saatavan maksamiseksi. Ndin
tapahtuu, kun huutokaupan toimittamisen seurauksena kiinnitetty kiinteistd siirretddn
kolmannelle. Ennakkoratkaisua pyytdnyt tuomioistuin toteaa, ettd unionin tuomioistuimen
oikeuskdytinnon mukaan® on niin, ettd kun omaisuutta ei voi endd saada takaisin, tuomioistuin
ei voi endd tutkia, sisdltddko kiinnelainasopimus kohtuuttomia ehtoja, kun taas Tribunal
Constitucionalin (perustuslakituomioistuin, Espanja) oikeuskaytannon’ mukaan
prekluusiovaikutus syntyy ainoastaan, jos velallinen vetoaa nimenomaisesti sopimusehdon
kohtuuttomuuteen tai jos tuomioistuin tutkii sen viran puolesta. Ennakkoratkaisua pyytédnyt
tuomioistuin pohtii siis sitd, onko mahdollista vedota tdhén kohtuuttomuuteen vield sen jalkeen,
kun kiinteistd on luovutettu, mutta ennen kuin velallinen on hdadetty kiinteistostd, mika voi
johtaa koko ulosmittausmenettelyn patemattomyyteen.

29. Tassa tilanteessa Audiencia Provincial de Zaragoza on paattanyt lykatd asian kasittelya ja
esittdd unionin tuomioistuimelle seuraavat ennakkoratkaisukysymykset:

”1) Onko kansallinen lainsddadanto neuvoston direktiivin 93/13/ETY, sellaisena kuin unionin
tuomioistuin on sitd tulkinnut, 6 artiklan 1 kohdassa tarkoitetun tehokkuusperiaatteen
mukainen, kun sen perusteella silloin, kun tietty kohtuuton ehto ldpdisi tuomioistuimen alun
perin taytintoonpanomédrdystd annettaessa viran puolesta harjoittaman valvonnan [(ehtojen
pétevyyden negatiivinen valvonta)], tdmd valvonta estdd sen, ettd sama tuomioistuin voisi

¢ Ennakkoratkaisua pyytényt tuomioistuin mainitsee 29.10.2015 annetun tuomion BBVA (C-8/14, EU:C:2015:731) ja 26.1.2017 annetun
tuomion Banco Primus (C-421/14, EU:C:2017:60).

5 Ennakkoratkaisua pyytinyt tuomioistuin mainitsee muun muassa 27.9.2017 annetun tuomion (nro 526/2017) ja 13.11.2018 annetun
tuomion (nro 628/2018).

¢ Ennakkoratkaisua pyytdnyt tuomioistuin mainitsee 14.3.2013 annetun tuomion Aziz (C-415/11, EU:C:2013:164) ja 7.12.2017 annetun
tuomion Banco Santander (C-598/15, EU:C:2017:945).

7 Ennakkoratkaisua pyytanyt tuomioistuin mainitsee 28.2.2019 annetun tuomion (nro 31/2019).
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arvioida sitd jélkikdteen viran puolesta, kun tosiseikat ja oikeudelliset seikat olivat jo alun perin
olemassa, vaikka tdimén alun perin harjoitetun valvonnan yhteydessi ei esitetty maaraysosassa
eikd perusteluissa mitdén nakemyksiéd ehtojen patevyydesta?

2) Kun tosiseikat ja oikeudelliset seikat, jotka madrittdvit ehdon kohtuuttomuuden
kuluttajasopimuksessa, ovat jo olleet olemassa, voiko ulosmittausvelallinen, joka ei ole
vedonnut ehtojen kohtuuttomuuteen téitd varten laissa sdddetyssd viitteessd, esittdd tdmén
vditteen ratkaisemisen jilkeen uuden viitteen 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  myohemmadssé
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 hédn olisi voinut vastustaa aikaisemmin, koska tarvittavat tosiseikat ja
oikeudelliset seikat on madritetty jo aikaisemmin: voidaanko téllaista 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 kiinteistd6 myyty huutokaupalla, mikd voi
mahdollisesti tapahtua velkojan hyviksi, jolloin myos vakuudeksi annetun ja jo realisoidun
kiinteiston omistusoikeus on siirtynyt, unionin oikeuden mukaisena pidettdvd tulkintaa,
jonka mukaan i) menettelyn paatyttyd ja silld tavoitellun vaikutuksen toteuduttua eli
vakuuden tultua realisoiduksi velallisen on mahdollista esittdad uusia viitteitd, jotta kohtuuton
ehto todettaisiin pateméattoméksi, mikd vaikuttaisi ulosmittausmenettelyyn, tai ii) onko
mahdollista, ettd tdmén omistusoikeuden siirtymisen — mahdollisesti velkojalle - ja
lainhuudon myodntédmisen jalkeen suoritetaan viran puolesta tarkistus, joka johtaa koko
ulosmittausmenettelyn peruuttamiseen tai vaikuttaa lopulta kiinnityksen kattamiin summiin,
mika voi vaikuttaa tarjousten ehtoihin?”

30. Kirjallisia huomautuksia unionin tuomioistuimelle esittivit Espanjan ja Italian hallitukset seka
Euroopan komissio.

31. Asian C-869/19 kanssa pidettiin yhteinen istunto, jossa suullisia huomautuksia esittivit
Ibercaja Banco, Espanjan ja Italian hallitukset sekéd komissio.

IV Tiivistelma asianosaisten lausumista

32. Ibercaja Banco vaittdd, ettd 7.12.2017 annetun tuomion Banco Santander® perusteella
neljanteen kysymykseen on vastattava, ettd direktiivin 93/13 6 artiklan 1 kohtaa ei sovelleta
kansalliseen menettelyyn, kun kiinnitetty kiinteisté on ulosmitattu, kiinteisté on myyty ja siihen
kohdistuvat esineoikeudet on siirretty kolmannelle. Se viittdd, ettd kolmeen ensimmadiseen
kysymykseen ei ole tarpeen vastata ja joka tapauksessa toisen kysymyksen osalta direktiivin
93/13 6 artiklan 1 kohta ei ole esteend kansallisille sadnndille, joissa vahvistetaan maéaraajat,
joiden kuluessa kuluttajat voivat vedota sopimusehtojen kohtuuttomuuteen, jos kyseiset sddnnot
ovat vastaavuus- ja tehokkuusperiaatteen mukaisia, kuten nyt kasiteltévéssa asiassa.

8 C-598/15 (EU:C:2017:945 (jdljempdnd tuomio Banco Santander).
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33. Ibercaja Banco viittdd ensimmadisen ja kolmannen kysymyksen osalta, ettd direktiivin
93/13 6 artiklan 1 kohta, luettuna vastaavuus- ja tehokkuusperiaatteen valossa, ei ole esteend
kansalliselle jérjestelmélle, jossa velvoitetaan tuomioistuin suorittamaan viran puolesta
sopimusehtojen kohtuuttomuuden negatiivinen valvonta ja joka estdd sitd tdmén jalkeen
harjoittamasta samojen ehtojen jélkikateista valvontaa, jos asiassa ei ole ilmennyt uusia
tosiseikkoja tai oikeudellisia seikkoja. Sen mukaan tuomioistuimen velvoittaminen
perustelemaan paitos silloin, kun sopimusehdot eivét ole kohtuuttomia, ylittdd sen, mikd on
tehokkuusperiaatteen mukaan tarpeen. Se lisdd, ettd on oikeusvoiman ja prekluusion vastaista
sallia se, ettd kuluttaja, joka ei ole vedonnut sopimusehtojen kohtuuttomuuteen
tdytantoonpanomenettelyssd, aloittaa samalla perusteella myohemmin pédasiamenettelyn.

34. Espanjan hallitus muotoilee esitetyt nelja ennakkoratkaisukysymystd uudelleen kolmeksi
kysymykseksi. Ensinndkdan direktiivin 93/13 6 ja 7 artikla eivdt ole esteend kansalliselle
lainsdddédnnolle, jossa sdddetddn tuomioistuimen viran puolesta harjoittamasta valvonnasta ja
kuluttajan esittimastd véitteestd kiinnitetyn kiinteiston ulosmittausmenettelyssd mutta jossa ei
sallita kohtuuttomien ehtojen valvontaa sen jilkeen, kun paitos omistusoikeuden siirtdmisestd
kolmannelle on tehty. Se vetoaa tuomioon Banco Santander® ja siihen, ettd tillaisella viran
puolesta tapahtuvan valvonnan laajentamisella olisi kielteisid seurauksia kolmansille ja se
heikentdisi oikeusvarmuutta. Toiseksi direktiivin 93/13 6 ja 7 artikla eivét ole esteend kansalliselle
lainsdddédnnolle, jonka mukaan kohtuuttomuuden valvonta ei ole mahdollista sen jilkeen, kun
oikeusvoimainen ratkaisu on annettu, kun kaikki viran puolesta tai kuluttajan vaatimuksesta
tehtdvdad valvontaa koskevat méérdajat ovat pédttyneet ja kun tosiseikat ja oikeudelliset seikat
ovat olleet olemassa silloin, kun kuluttaja olisi voinut pyytaa tillaista valvontaa ja tuomioistuimen
olisi pitdnyt harjoittaa sitd. Nyt kisiteltdvda asia eroaa 26.1.2017 annetusta tuomiosta Banco
Primus, " ja oikeusvoima ja prekluusio estdvit kohtuuttomuuden valvonnan loputtomiin, eika
sitd voida perustella direktiivilla 93/13.

35. Kolmanneksi Espanjan hallitus viittdd, ettd direktiivin 93/13 7 artikla ei ole esteend
kansalliselle kdytdnnélle, jonka mukaan viran puolesta valvontaa harjoittava tuomioistuin viittaa
sithen nimenomaisesti ainoastaan, jos se katsoo, ettd ehtoa voidaan pitdd kohtuuttomana,
edellyttden, ettd tuomioistuimen tdysimédrdinen valvonta taataan. Kuten se korosti istunnossa,
direktiivissd 93/13 ei velvoiteta tuomioistuinta esittimddn nimenomaisia perusteluja, ja koska
suoritetaan tdysimddrdinen valvonta, kuluttaja ei voi vedota ehdon kohtuuttomuuteen
myOohemmassa padasiamenettelyssa.

36. Italian hallitus ei ottanut kantaa ensimmadiseen kysymykseen. Sen mukaan toisen ja
kolmannen kysymyksen, joita on tarkasteltava yhdessd, osalta 26.1.2017 annetusta tuomiosta
Banco Primus' ilmenee, ettd jos ratkaisu on oikeusvoimainen, tuomioistuin ja kuluttaja eivit voi
vedota sellaisten ehtojen kohtuuttomuuteen, joihin olisi voitu vedota aikaisemmin. Neljannen
kysymyksen osalta se katsoo tuomion Banco Santander'’ perusteella, ettd sopimukseen ei voi
vedota kiinnitetyn kiinteiston omistajan omistusoikeuden tunnustamisen estdmiseksi. Kuten se
korosti istunnossa, direktiivin 93/13 6 artiklan 1 kohtaa sovelletaan kansallisissa
oikeusjdrjestyksissd asetetuissa rajoissa, mikéd edellyttdd muun muassa oikeusvoimaa koskevien
kansallisten sddntdjen noudattamista.

°  Tuomio 7.12.2017 (C-598/15, EU:C:2017:945).

10 C-421/14, EU:C:2017:60 (jaljempéné tuomio Banco Primus).

" Tuomio 26.1.2017 (C-421/14, EU:C:2017:60).

2 Tuomio 7.12.2017, Banco Santander (C-598/15, EU:C:2017:945).
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37. Komissio viittaa, ettd kolmeen ensimmadiseen kysymykseen pitdisi vastata yhdessa siten, ettd
direktiivin 93/13 6 artiklan 1 kohta ja 7 artiklan 1 kohta, luettuina tehokkuusperiaatteen valossa,
ovat esteend kansalliselle lainsdddénnolle, jossa prekluusion perusteella madritelladn menettelyn
ajankohta, jonka jdlkeen kuluttaja ei endd voi vedota sopimusehtojen kohtuuttomuuteen, kun
tuomioistuimen viran puolesta aikaisemmin harjoittamaa valvontaa ei ole dokumentoitu tai
perusteltu. Kuten se totesi istunnossa, puhtaasti implisiittinen valvonta ei ole riittdva direktiivin
93/13 tehokkuuden varmistamiseksi, kun otetaan huomioon, ettei voida taata, ettd valvonta on
suoritettu, eikd kuluttaja voi ymmairtdd tdmdn péadtoksen perusteluja tai vastustaa
tdytantoonpanoa tehokkaasti; tuomioistuin ei myoskddn voi muutoksenhaun yhteydessd antaa
ratkaisua.

38. Komissio viittdd neljannen kysymyksen osalta, ettd direktiivin 93/13 6 artiklan 1 kohta
ja 7 artiklan 1 kohta, luettuina tehokkuusperiaatteen valossa, eiviat ole esteend kansalliselle
lainsdddédnnolle, jossa sdddetddn, ettd kiinnitetyn kiinteiston ulosmittausmenettely saa
oikeusvoiman, kun velallinen on hééddetty, mutta ndmé sddnnokset ovat esteend kansalliselle
lainsdddénnolle, jonka mukaan kuluttajat, joiden kiinteistoon kohdistuu ulosmittausmenettely,
eivit voi myohemmin panna vireille pddasiamenettelyd vaatiakseen vahingonkorvausta, mika
ndyttdd olevan sopusoinnussa Tribunal Constitucionalin oikeuskédytdnnon kanssa.” Kuten se
korosti istunnossa, kun kiinteiston omistusoikeus on siirretty, kuluttajien on voitava kiaynnistaa
tdllainen menettely vedotakseen direktiiviin 93/13 mukaisiin oikeuksiinsa.

V Asian tarkastelu

39. Kolmella ensimmiaisella kysymykselldédn, jotka on syytéd kasitelld yhdessd, ennakkoratkaisua
pyytdnyt tuomioistuin tiedustelee lahinnd, ovatko direktiivin 93/13 6 artiklan 1 kohta
ja 7 artiklan 1 kohta esteend kansalliselle lainsdddannolle, jonka mukaan tuomioistuin ei voi
oikeusvoima- ja prekluusiovaikutuksen vuoksi arvioida viran puolesta sopimusehtojen
kohtuuttomuutta kiinnitetyn kiinteiston ulosmittausmenettelyn yhteydessd ja vastustamiselle
asetetun maéadrdajan paatyttyd kuluttaja ei voi vedota sopimusehtojen kohtuuttomuuteen tdssa
menettelyssd tai myohemmaissd péddasiamenettelyssd, kun ndmia ehdot olivat tuomioistuimen
alun perin viran puolesta harjoittaman valvonnan kohteena, mikd ei nimenomaisesti ilmene
padtoksestd, jossa madrataan ulosmittaamisesta.

40. Neljénnelld kysymyksellddn ennakkoratkaisua pyytinyt tuomioistuin tiedustelee ldhinng,
mind ajankohtana kiinnitetyn kiinteiston ulosmittausmenettelyn katsotaan pédttyneen siltd osin
kuin on kyse viran puolesta tai ulosmittausvelallisen vaatimuksesta suoritetusta sopimusehtojen
kohtuuttomuuden valvonnasta direktiivin 93/13 6 artiklan 1 kohdan ja 7 artiklan 1 kohdan
mukaisesti, eli vastaako tdimé ajankohta ajankohtaa, jona kiinnitetty kiinteistd on ulosmitattu,
kiinteisto on myyty ja siihen kohdistuva omistusoikeus on siirretty, vai onko tdllainen valvonta
mahdollinen vield silloinkin, kun kiinteiston omistusoikeus on siirretty siihen asti, kunnes
velallinen on hdddetty Lkiinteistostd, mistd voi seurata kiinnitetyn kiinteiston
ulosmittausmenettelyn péateméattomyys tai mikd voi vaikuttaa kiinteiston huutokaupan
edellytyksiin.

4]1. Kuten ennakkoratkaisupyynnostd ilmenee, ndmé kysymykset perustuvat Espanjan
lainsddddannon kiinnitetyn kiinteiston ulosmittausmenettelyd koskeviin menettelysaantdihin,

joiden mukaan tuomioistuimen on menettelyn ensimmaéisessa vaiheessa tutkittava viran puolesta
ulosmittausmadrdyksen perusteena olevaan kiinnelainasopimukseen sisdltyvien ehtojen

3 Komissio viittaa muun muassa 18.12.1981 annettuun tuomioon (nro 41/1981) ja 19.7.2011 annettuun mairdykseen (nro 113/2011).
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kohtuuttomuus, mikd johtaa negatiiviseen arviointiin, mika tarkoittaa, ettd tuomioistuin ei esitd
paatoksessd, jossa madritadan ulosmittaamisesta, mitddn perusteluja muiden kuin kohtuuttomina
pidettyjen sopimusehtojen osalta. Nédin ollen tuomioistuin ei voi ottaa sopimusehtojen
kohtuuttomuutta huomioon menettelyn myohemmadssd vaiheessa, ja sellainen kuluttaja
velallisena, joka ei vastusta ulosmittausta sdddetyssd madrdajassa, menettdd oikeutensa vedota
tdhdn kohtuuttomuuteen samassa menettelyssd tai myohemmadssé péadasiamenettelyssa. Lisdksi
menettelyn oikeusvaikutukset toteutuvat silloin, kun kiinnitetty kiinteistd on ulosmitattu,
kiinteistdo on myyty ja siihen kohdistuva omistusoikeus on siirretty kolmannelle, mikd on
tapahtunut nyt késiteltévissa asiassa.

42. Naihin  kysymyksiin ~ vastaamiseksi tarkastelen aluksi unionin tuomioistuimen
oikeuskaytiantod, joka koskee kansallisen tuomioistuimen viran puolesta harjoittamaa
kohtuuttomien ehtojen valvontaa direktiivin 93/13 nojalla (A osa). Tdmaén jdlkeen tarkastelen
tassd oikeuskdytdnnossd vahvistettujen periaatteiden soveltamista kolmeen ensimmadiseen
kysymykseen (B osa) ja neljanteen kysymykseen (C osa). ™

A Kansallisten tuomioistuinten viran puolesta harjoittamaa kohtuuttomien ehtojen
valvontaa koskeva unionin tuomioistuimen vakiintunut oikeuskdytdinto

43. Direktiivin 93/13 6 artiklan 1 kohdan mukaan jédsenvaltioiden on sdddettdvd, ettd
kuluttajasopimusten kohtuuttomat ehdot eivit sido kuluttajaa.”® Kyseisen direktiivin
7 artiklan 1 kohdassa, luettuna yhdessé direktiivin johdanto-osan 24 perustelukappaleen kanssa,
velvoitetaan jasenvaltiot sddtdmédn riittdvistd ja tehokkaista keinoista kohtuuttomien ehtojen
kayton lopettamiseksi kuluttajasopimuksissa.’® Naiistd sddnnoksistd on annettu laajasti
oikeuskaytdntod, ja esitdn pddpiirteittdin tdhdn oikeuskdytdntoon, joka koskee kansalliselle
tuomioistuimelle kuuluvan viran puolesta harjoitettavaa ehtojen kohtuuttomuuden valvontaa
koskevan velvollisuuden olemassaoloa ja laajuutta, perustuvat sovellettavat periaatteet, jotka ovat
kaikkein merkityksellisimpid késiteltavassd asiassa esittdmaéni arvioinnin kannalta.

1. Kansalliselle tuomioistuimelle kuuluvan viran puolesta harjoitettavaa valvontaa koskevan
velvollisuuden olemassaolo

44. Vakiintuneen oikeuskdytdannon mukaan direktiivilld 93/13 toteutettu suojajérjestelma
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 hin voisi vaikuttaa niiden
sisdltoon.””  Direktiivissa ~ 93/13  tarkoitetun suojan  varmistamiseksi kuluttajan ja
elinkeinonharjoittajan  vélistd epétasa-arvoista tilannetta voidaan tasoittaa ainoastaan

14 Taltd osin minusta vaikuttaa siltd, ettd — toisin kuin Ibercaja Banco ja Espanjan kuningaskunta esittévit — ei ole syytd muotoilla uudelleen
ennakkoratkaisua pyytdneen tuomioistuimen esittdmid kysymyksia tai muuttaa niiden jérjestysta.

5 Ks. tuomio 27.1.2021, Dexia Nederland (C-229/19 ja C-289/19, EU:C:2021:68, 57 kohta). Ks. my0s direktiivin 93/13 johdanto-osan
21 perustelukappale. Kuten unionin tuomioistuin on katsonut, direktiivin 93/13 6 artiklan 1 kohta on pakottava ja silld pyritddn
korvaamaan muodollinen tasapaino, joka sopimuksessa perustetaan sopimuspuolten oikeuksien ja velvollisuuksien vilille, todellisella
tasapainolla, jolla voidaan palauttaa sopimuspuolten vilinen yhdenvertaisuus. Ks. tuomio 11.3.2020, Lintner (C-511/17, EU:C:2020:188,
24 kohta).

16 Ks. tuomio 9.7.2020, Raiffeisen Bank ja BRD Groupe Societé Générale (C-698/18 ja C-699/18, EU:C:2020:537, 52 kohta).

17" Ks. tuomio 27.6.2000, Océano Grupo Editorial ja Salvat Editores (C-240/98—C-244/98, EU:C:2000:346, 25 kohta) ja tuomio 26.3.2019,
Abanca Corporacién Bancaria and Bankia (C-70/17 ja C-179/17, EU:C:2019:250, 49 kohta).
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sopimuspuolten ulkopuolisella aktiivisella toiminnalla.'® Kun otetaan huomioon sen yleisen edun
luonne ja merkityksellisyys, johon direktiivilla 93/13 turvattu kuluttajansuoja perustuu,
kansallisella tuomioistuimella on aina, kun silld on kidytossddn tdimén edellyttdmaét oikeudelliset
seikat ja tosiseikat, velvollisuus viran puolesta tutkia sopimusehdon kohtuuttomuus ja niin
korjata sitd epétasapainoa, joka vallitsee kuluttajan ja elinkeinonharjoittajan valilla. *

2. Kansalliselle tuomioistuimelle kuuluvan viran puolesta harjoitettavaa valvontaa koskevan
velvollisuuden laajuus

45. Yhtda vakiintuneen oikeuskdytinnon mukaan direktiivilld 93/13 velvoitetaan jasenvaltiot
sddtdmadn jdrjestelmdstd, jolla varmistetaan, ettd kaikki sellaiset sopimusehdot, joista ei ole
erikseen neuvoteltu, voidaan tutkia niiden mahdollisen kohtuuttomuuden arvioimiseksi.”
Unionin tuomioistuin on myods korostanut, ettd niiden menettelyjen erityispiirteet, jotka kidyddan
kuluttajien ja elinkeinonharjoittajien vélilld kansallisen oikeuden mukaan, eivdt saa muodostua
tekijaksi, joka saattaisi vaikuttaa siihen oikeussuojaan, joka kuluttajien on saatava direktiivin
93/13 nojalla.* Télta osin kiinnitetyn kiinteiston ulosmittausmenettelyjen kaltaisiin kansallisiin
taytdntoonpanomenettelyihin sovelletaan unionin tuomioistuimen oikeuskéytdnnosté johdettavia
vaatimuksia, joilla pyritddn kuluttajan tehokkaaseen suojelemiseen.*

46. Vaikka wunionin tuomioistuin on madritellyt monessa suhteessa ja direktiivin
93/13 6 artiklan 1 kohdan ja 7 artiklan 1 kohdan vaatimukset huomioon ottaen tavan, jolla
kansallisen tuomioistuimen on taattava kuluttajien tédhén direktiiviin perustuvien oikeuksien
suojaaminen, on kuitenkin todettava, ettd unionin tason yhdenmukaistamisen puuttuessa
sopimusehtojen viitetyn kohtuuttomuuden tutkimiseen sovellettavat menettelysadannot kuuluvat
jasenvaltioiden oikeusjdrjestyksen piiriin, kunhan ne eivédt ole epdedullisempia kuin sdadannot,
jotka koskevat samankaltaisia jasenvaltion kansallisen oikeuden soveltamisalaan kuluvia tilanteita
(vastaavuusperiaate), eivitkd ne saa olla sellaisia, ettd unionin oikeudessa kuluttajille
tunnustettujen oikeuksien kéyttdminen on mahdotonta tai suhteettoman vaikeaa
(tehokkuusperiaate). *

47. Unionin tuomioistuimen oikeuskdytdnndssd on todettu tehokkuusperiaatteesta, ettd kaikkia
sellaisia tapauksia, joissa on kyse siitd, tekeeko kansallinen menettelysddnnds unionin oikeuden
soveltamisen mahdottomaksi tai suhteettoman vaikeaksi, on tarkasteltava ottaen huomioon
tdman sdannoksen merkitys koko menettelyssd, sen kulku seké sen erityispiirteet eri kansallisissa
elimissd sekd tarvittaessa kansallisen tuomioistuinjérjestelmén perustana olevat periaatteet, joita
ovat muun muassa puolustautumisoikeuksien suojaaminen, oikeusvarmuuden periaate seka
oikeudenkédynnin moitteeton kulku.* Taltd osin unionin tuomioistuin on todennut, ettd kyseisen
periaatteen noudattaminen ei voi menné niin pitkélle, ettd silld tdysin kompensoitaisiin kuluttajan
tdydellinen passiivisuus.*

8 Ks. tuomio 9.11.2010, VB Pénziigyi Lizing (C-137/08, EU:C:2010:659, 48 kohta) ja tuomio 11.3.2020, Lintner (C-511/17, EU:C:2020:188,
25 kohta).

¥ Ks. tuomio 4.7.2009, Pannon GSM (C-243/08, EU:C:2009:350, 31 ja 32 kohta) ja tuomio 4.6.2020, Kancelaria Medius (C-495/19,
EU:C:2020:431, 37 kohta).

2 Ks. tuomio 3.3.2020, Gémez del Moral Guasch (C-125/18, EU:C:2020:138, 44 kohta).
2 Ks. tuomio 21.4.2016, Radlinger ja Radlingerova (C-377/14, EU:C:2016:283, 50 kohta).
2 Ks. tuomio 29.10.2015, BBVA (C-8/14, EU:C:2015:731, 20 kohta).

% Ks. tuomio 26.6.2019, Kuhar (C-407/18, EU:C:2019:537, 45 ja 46 kohta).

% Ks. tuomio 22.4.2021, PROFI CREDIT Slovakia (C-485/19, EU:C:2021:313, 53 kohta).
% Ks. tuomio 1.10.2015, ERSTE Bank Hungary (C-32/14, EU:C:2015:637, 62 kohta).
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48. Unionin tuomioistuin on todennut erityisesti, ettd kuluttajille kyseiselld direktiivilla
myodnnettyjen oikeuksien tehokas suojelu voidaan taata vain silld edellytykselld, ettd kansallinen
prosessuaalinen jdrjestelmd mahdollistaa sen, ettd maksamismadrdysmenettelyvaiheessa tai
maksamismadrdayksen tdytdntoonpanovaiheessa voidaan viran puolesta tarkistaa, sisdltyyko
kyseiseen sopimukseen mahdollisesti kohtuuttomia ehtoja.? Siind tapauksessa, ettei ole sdaddetty,
ettd kansallinen tuomioistuin valvoo viran puolesta kyseisen sopimuksen sisdltimien ehtojen
mahdollista kohtuuttomuutta maksamismaardayksen tdytdntoonpanovaiheessa, kansallisen
lainsddddnnon on katsottava heikentdvédn direktiivissda 93/13 sdddetyn suojan tehokkuutta, jos
siind ei sdddetd tdllaisesta tarkastuksesta madrdyksen antamisvaiheessa tai jos tdllaisesta
tarkastuksesta on sdddetty pelkidstddn annetun maksamismaérdyksen vastustamisvaiheessa, jos on
olemassa vdhiistd suurempi vaara siitd, ettei kuluttaja vastusta maaraystd edellytetylld tavalla.”
Direktiivi 93/13 on siis esteend kansalliselle lainsdddannélle, jossa sallitaan maksamismaéardyksen
antaminen ilman, ettd kuluttaja voisi missddn menettelyn vaiheessa saada takeita siitd, ettd
tuomari tarkastaa, ettei kyseinen sopimus sisélla kohtuuttomia ehtoja.*

49. Unionin tuomioistuin on myods todennut, ettei kuluttajan suoja ole absoluuttinen ja ettei
unionin oikeudessa edellytetd kansallista tuomioistuinta olemaan soveltamatta sellaisia kansallisia
menettelysddntojd, joiden perusteella ratkaisu on lainvoimainen, vaikka tdméd antaisikin
mahdollisuuden korjata jonkin direktiivin 93/13 sdadannoksen rikkominen, olipa se luonteeltaan
minkélainen hyvénsd.? Unionin tuomioistuin on korostanut oikeusvoimaperiaatteen merkitysté
sekd unionin oikeusjdrjestyksessd ettd kansallisissa oikeusjarjestyksissi ja tdsmentényt, ettd seka
oikeusrauhan ja oikeussuhteiden vakauden ettd hyvédn lainkdyton varmistamiseksi on tarkeds,
ettd kaikkien kaytettdvissd olevien oikeussuojakeinojen kidyton tai nditd oikeussuojakeinoja varten
sdddettyjen madrdaikojen umpeenkulumisen jilkeen lainvoimaisiksi tulleita tuomioistuinten
ratkaisuja ei voida endd saattaa kyseenalaisiksi.*® Samoin kohtuullisten preklusiivisten
madrdaikojen asettaminen oikeusvarmuuden vuoksi oikeussuojakeinojen kayttdmiselle on
unionin oikeuden mukaista.* Kansallisessa lainsddddannosséd ei kuitenkaan voida puuttua sen
oikeuden asialliseen siséltoon, jonka kuluttajat saavat direktiivin 93/13 6 artiklan 1 kohdan
perusteella ja jonka mukaan kohtuuttomat ehdot eivit sido kuluttajia. *

50. Esimerkiksi 29.10.2015 annetussa tuomiossa BBVA * unionin tuomioistuin katsoi olennaisilta
osin, ettd direktiivin 93/13 6 ja 7 artikla, luettuina tehokkuusperiaatteen valossa, olivat esteena
laissa nro 1/2013 saddetyille siirtymdsadnnoksille, joissa asetettiin kuukauden mittainen
preklusiivinen maéérdaika esittdd sopimusehtojen kohtuuttomuutta koskeva viite kiinnitetyn
kiinteiston ulosmittausmenettelyn yhteydessd, koska oli olemassa huomattava riski siitd, ettd
tdma madrdaika pédttyy ilman, ettd kyseiset kuluttajat voivat tehokkaasti kéayttda direktiivista
93/13 johtuvia oikeuksiaan.

51. Lisdksi unionin tuomioistuin totesi 6.10.2009 antamassaan tuomiossa Asturcom
Telecomunicaciones® muun muassa, ettd kansallinen lainsddddnto, jossa asetetaan kahden
kuukauden maédrdaika, jonka umpeuduttua vilitystuomiosta tulee lopullinen ja siten

% Ks. tuomio 13.9.2018, Profi Credit Polska (C-176/17, EU:C:2018:711, 44 kohta).

7 Ks. tuomio 20.9.2018, Danko ja Dankova (C-448/17, EU:C:2018:745, 46 kohta ja tuomiolauselman 2 kohta).
% Ks. tuomio 20.9.2018, Danko ja Dankova (C-448/17, EU:C:2018:745, 49 kohta).

» Ks. tuomio 21.12.2016, Gutiérrez Naranjo ym. (C-154/15, C-307/15 ja C-308/15, EU:C:2016:980, 68 kohta).
% Ks. tuomio 26.1.2017, Banco Primus (C-421/14, EU:C:2017:60, 46 kohta).

3 Ks. tuomio 22.4.2021, PROFI CREDIT Slovakia (C-485/19, EU:C:2021:313, 57 kohta).

2 Ks. tuomio 21.12.2016, Gutiérrez Naranjo ym. (C-154/15, C-307/15 ja C-308/15, EU:C:2016:980, 71 kohta).
% C-8/14, EU:C:2015:731, 27-42 kohta.

# C-40/08, EU:C:2009:615, 34—48 kohta.
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oikeusvoimainen, jos kumoamiskannetta ei ole nostettu, oli tehokkuusperiaatteen mukainen, ja
korosti, ettei timé periaate voi johtaa siihen, ettd korvataan téysin sellaisen kuluttajan tdydellinen
passiivisuus, joka ei ole ryhtynyt oikeudellisiin toimenpiteisiin oikeuksiinsa vetoamiseksi.

52. Sitd vastoin unionin tuomioistuin totesi 18.2.2016 antamassaan tuomiossa Finanmadrid
EFC,* ettd kansallinen lainsddddntd, jossa sdddetddn oikeusvoiman periaatteesta
maksamismadrdysmenettelyssd, oli tehokkuusperiaatteen vastainen, koska
maksamismadrdaysmenettelyn pédttdvd viranomaisen padtds sai lainvoiman, minkd vuoksi
sopimusehtojen kohtuuttomuuden valvonta oli mahdotonta tiytintoonpanovaiheessa jo
pelkastéddn siksi, ettd kuluttaja ei tehnyt viitettd asetetussa médrdajassa, ja oli merkittdvd vaara
siitd, ettei kuluttaja tekisi viitetta.

53. On myos syytd selventdd, ettd tuomiossa Banco Primus,* jossa kuluttaja vastusti kiinnitetyn
kiinteiston ulosmittausmenettelyd, unionin tuomioistuin katsoi, ettei direktiivi 93/13 ole esteend
kansalliselle lainsddddnnolle, jolla tuomioistuinta kielletdédn tutkimasta viran puolesta
sopimusehtojen kohtuuttomuutta, jos sopimuksen kaikkien ehtojen lainmukaisuus kyseisen
direktiivin valossa on jo ratkaistu oikeusvoimaisella ratkaisulla. Unionin tuomioistuimen mukaan
on kuitenkin niin, ettd jos yhden tai useamman ehdon kohtuuttomuutta ei ole tutkittu
aikaisemmassa tuomioistuinvalvonnassa, jonka paitteeksi on annettu oikeusvoimainen ratkaisu,
direktiivissd 93/13 edellytetddn, ettd tuomioistuimen, jonka kisiteltavdaksi kuluttaja on
sadntojenmukaisesti saattanut vastustuksensa, on valvottava ndiden ehtojen kohtuuttomuutta
joko viran puolesta tai asianosaisen pyynndstd, jos sen kiytettdvissa on tétd varten tarpeelliset
oikeudelliset seikat ja tosiseikat. Tdllaisen valvonnan puuttuessa kyseisen direktiivin mukainen
kuluttajien suoja jéisi puutteelliseksi ja riittamattomaksi.

54. Edelld esitetystd oikeuskdytdnnostd seuraa ndin ollen, ettd jasenvaltioilla ei ole direktiivin
93/13 nojalla velvollisuutta ottaa kayttoon erityistd menettelyllistd jarjestelmda kohtuuttomien
ehtojen tuomioistuinvalvontaa varten, kunhan ne noudattavat niille unionin oikeuden mukaan
kuuluvia velvollisuuksia, erityisesti vastaavuus- ja tehokkuusperiaatetta, ja ndin ollen varmistavat,
ettd kansallinen tuomioistuin tarkistaa sopimusehtojen kohtuuttomuuden menettelystd
riippumatta. Kohtuuttomia ehtoja on valvottava viran puolesta joko ensimmaéisen asteen
tuomioistuimessa tai kuluttajan aloitteesta tdytdntdOnpanoa tai péddasiaa kasittelevdssa
tuomioistuimessa, jollei ole olemassa merkittdvad riskid siitd, ettei kuluttaja kaytd tata
menettelytapaa, jolloin suljetaan pois tuomioistuimen mahdollisuus valvoa kohtuuttomia ehtoja
direktiivin 93/13 nojalla.

55. Lisdksi unionin tuomioistuimen oikeuskdytdannéon mukaan kuluttajan suoja ei ole
absoluuttinen, kuten ei myodskdédn oikeusvoiman periaate. Kuten tdmén ratkaisuehdotuksen
50-53 kohdassa mainitut aikaisemmat tuomiot osoittavat, unionin tuomioistuin omaksuu
tasapainoisen lahestymistavan oikeusvoimaa ja prekluusiota koskevien kansallisten sddntdjen ja
direktiivin 93/13 vaatimusten viliseen suhteeseen ja huolehtii samalla siitd, ettd tdllaisilla
sadnnoilld ei heikennetd direktiivilla kayttoon otettua kuluttajansuojajirjestelmda. Erityisesti on
todettava, ettd vaikka tuomiossa Banco Primus ei oteta suoraan kantaa nyt kasiteltdvéssa asiassa
kyseessd olevaan kohtuuttomien ehtojen negatiivisen valvonnan ulottuvuuteen, se, ettd unionin
tuomioistuin painottaa sitd, ettd sopimusehtojen kohtuuttomuutta on arvioitava lopullisesti
oikeusvoimaisessa ratkaisussa, tukee ndkemystd, jonka mukaan padasiassa kyseessd olevan
kaltainen kansallinen lainsdadddntd on direktiivin 93/13 vastainen. Palaan tdhdn my6hemmin
tarkastelussani (ks. timan ratkaisuehdotuksen 62 kohta).

*  C-49/14, EU:C:2016:98, 45-55 kohta.
% Ks. tuomio 26.1.2017 (C-421/14, EU:C:2017:60, 49—54 kohta).
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56. Nyt kasiteltdvissd asiassa esitettyja kysymyksid on tarkasteltava nédiden unionin
tuomioistuimen oikeuskdytdnnossa vahvistettujen periaatteiden valossa.

B Ensimmdinen, toinen ja kolmas kysymys

57. On syytd palauttaa mieleen tdmén ratkaisuehdotuksen 39 kohdasta, ettd kolme ensimmaista
kysymysta koskevat lahinna oikeusvoiman ja prekluusion vaikutusta
tdytantoonpanotuomioistuimen viran puolesta tai kuluttajan vaatimuksesta suorittamaan
sellaisten sopimusehtojen kohtuuttomuuden tutkimiseen, jotka ovat olleet tuomioistuimen alun
perin viran puolesta harjoittaman valvonnan kohteena, mikd ei nimenomaisesti ilmene
paatoksestd, jossa madratdaan kiinnitetyn kiinteiston ulosmittaamisesta.

58. Aluksi on todettava, ettd komission viitteen, jonka mukaan kasiteltdivd asia koskee
prekluusiota eikd oikeusvoiman periaatetta, vastaisesti ennakkoratkaisupyynnostd ilmenee, ettd
ennakkoratkaisua pyytdnyt tuomioistuin katsoo, ettd nyt kisiteltdva asia koskee kansallisesta
lainsdddénnosté johtuvaa oikeusvoimavaikutusta ja prekluusiota. Vakiintuneen oikeuskidyténnon
mukaan yksinomaan kansallinen tuomioistuin on toimivaltainen tulkitsemaan ja soveltamaan
kansallista lainsdadantoa. *

59. Kasiteltdvdssd asiassa ei myoskddn ole seikkoja, jotka voisivat olla perusteena
vastaavuusperiaatetta koskeville epdilyksille. On siis tutkittava ainoastaan sitd, onko kyseessa
oleva kansallinen lainsdéddéanto tehokkuusperiaatteen mukainen.

60. Mielestdni on olemassa unionin tuomioistuimen oikeuskédytdnto6n perustuvia painavia syita
katsoa, ettd direktiivin 93/13 6 artiklan 1 kohta ja 7 artiklan 1 kohta, luettuina
tehokkuusperiaatteen valossa, ovat esteend kyseessé olevalle kansalliselle lainsdddanndlle.

61. Talta osin vaikuttaa siltd, ettd kansalliselta tuomioistuimelta edellytetddan nimenomaista ja
riittavéasti perusteltua arviointia direktiivin 93/13 perusteella tehtdvin sopimusehtojen
mahdollisen kohtuuttomuuden valvonnasta. Kuten nyt késiteltdvdn asian olosuhteet osoittavat,
kyseessd olevasta kansallisesta lainsddddnnostd seuraa, ettd viran puolesta tehtdvin valvonnan
katsotaan tapahtuneen, vaikka tdstd ei ole mitddn jélked tuomioistuimen paatoksessa. Vaikuttaa
siltd, kuten komissio on todennut, ettd jos sopimusehtojen kohtuuttomuuden valvontaa ei ole
perusteltu paatoksessd, jossa madratadn kiinnitetyn kiinteiston ulosmittaamisesta, kuluttaja ei voi
ymmairtdd tai arvioida tdmén padtoksen perusteita tai tarvittaessa vastustaa ulosmittausta
tehokkaasti. Myoskddn kansallinen tuomioistuin, jonka kasiteltaviksi valitus voidaan saattaa, ei
voi ratkaista asiaa. Unionin tuomioistuin on tdsmentidnyt tdmédn osalta, ettd direktiivilla 93/13
annettujen oikeuksien kunnioittamista ei voida taata, jollei kyseessd olevan sopimuksen ehtojen
mahdollista kohtuuttomuutta voida tehokkaasti valvoa.

62. Tama ldhestymistapa voi saada lisitukea tuomiosta Banco Primus.” Kuten tdmén
ratkaisuehdotuksen 53 kohdassa on mainittu, unionin tuomioistuin totesi, ettd kansallinen
lainsdddénto, jolla oikeusvoiman vaikutuksia laajennettiin koskemaan ehtoja, joista kansallinen
tuomioistuin ei ollut antanut lopullista ratkaisua, oli ristiriidassa direktiivin 93/13 kanssa.

7 Ks. tuomio 9.7.2020, Raiffeisen Bank ja BRD Groupe Societé Générale (C-698/18 ja C-699/18, EU:C:2020:537, 46 kohta).
% Ks. tuomio 4.6.2020, Kancelaria Medius (C-495/19, EU:C:2020:431, 35 kohta).
*  Ks. tuomio 26.1.2017 (C-421/14, EU:C:2017:60, 49—54 kohta).
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Unionin tuomioistuin olettaa siis, ettd jos kansallinen tuomioistuin ei ole tutkinut kyseessa olevien
tiettyjen sopimusehtojen kohtuuttomuutta, on vaikea katsoa, ettd oikeusvoimavaikutus ulottuu
niihin.*

63. Tama lahestymistapa vastaa myos direktiivin 93/13 tavoitteita, sellaisina kuin niité on tulkittu
unionin  tuomioistuimen oikeuskdytinnossd. On syytd palauttaa mieleen tdmén
ratkaisuehdotuksen 44 kohdasta, ettd kansallisen tuomioistuimen velvollisuus valvoa
kohtuuttomia ehtoja viran puolesta on perusteltu sen yleisen edun luonteen ja merkityksen
vuoksi, johon direktiivilla 93/13 kuluttajille taattu suoja perustuu. Néin ollen viran puolesta
tehtdva valvonta, joka rajoittuu pelkistdéan tuomioistuimen implisiittiseen toimenpiteeseen, voisi
mielestédni tehda tyhjéksi tdimén kansalliselle tuomioistuimelle direktiivin 93/13 nojalla kuuluvan
velvollisuuden siséllon.

64. On myos todettava, ettd tdma ldhestymistapa ndyttéd olevan sopusoinnussa sellaisen unionin
tuomioistuimen oikeuskdytdnnon kanssa, joka koskee kansallista lainsdéddédntod, jolla oikeusvoima
pannaan tdytantoon direktiiviin 93/13 asiayhteyden ulkopuolella. Joissakin tuomioissa* unionin
tuomioistuin on katsonut, ettei lopullisille ratkaisuille voida antaa liiallista suojaa oikeusvoiman
perusteella tavalla, joka estdisi merkittavasti unionin oikeuden tehokkaan soveltamisen.* Liséksi
on todettava, ettd 17.10.2018 annetussa tuomiossa Klohn* unionin tuomioistuin totesi, ettd
oikeusvoima ulottuu ainoastaan oikeudellisiin vaatimuksiin, jotka tuomioistuin on ratkaissut,
eikd se siis ole esteend sille, ettd myohemmain oikeusriidan yhteydessd tuomioistuin lausuu
oikeudellisista seikoista, joista kyseisessd lainvoimaisessa ratkaisussa ei ole lausuttu. Unionin
tuomioistuin on myos vakiintuneesti katsonut oikeusvoiman soveltamista unionin oikeudessa
koskevassa oikeuskdytdnndsséddn, ettd oikeusvoimavaikutus ulottuu ainoastaan niihin tosiseikka-
ja oikeuskysymyksiin, jotka on tuomioistuinratkaisulla tosiasiallisesti tai vdistamatta ratkaistu.

65. Ndin ollen on katsottava, ettd kyseessd oleva kansallinen lainsddddntd on ristiriidassa
tehokkuusperiaatteen kanssa, koska silld tehdddan kuluttajille direktiivilla 93/13 annetun suojan
turvaaminen mahdottomaksi tai suhteettoman vaikeaksi.

66. Katson siis, ettd direktiivin 93/13 6 artiklan 1 kohta ja 7 artiklan 1 kohta, luettuina
tehokkuusperiaatteen valossa, ovat esteend pddasiassa kyseessd olevan kaltaiselle kansalliselle
lainsdddéanndlle.

C Neljds kysymys

67. On syytd palauttaa mieleen tdmin ratkaisuehdotuksen 40 kohdasta, ettd neljas kysymys
koskee padasiallisesti sitd, onko direktiivin 93/13 6 artiklan 1 kohdan ja 7 artiklan 1 kohdan
mukaista, ettd siind tapauksessa, ettd kiinteistokiinnitys on realisoitu, kiinnitetty kiinteistd myyty
ja siihen kohdistuva omistusoikeus siirretty kolmannelle, kansallinen tuomioistuin voi viran
puolesta tai ulosmittausvelallisen vaatimuksesta tutkia kiinnelainasopimuksen ehtojen

% Ks. taltd osin Garcia-Valdecasas Dorrego, M. J., Dialogue between the Spanish courts and the European Court of Justice regarding the
judicial protection of consumers under Directive 93/13/EEC, Association of Property and Business Registrars of Spain, 2018, s. 98 ja 99.

# Ks. mm. tuomio 3.9.2009, Fallimento Olimpiclub (C-2/08, EU:C:2009:506, 29—-32 kohta); tuomio 2.4.2020, CRPNPAC ja Vueling Airlines
(C-370/17 ja C-37/18, EU:C:2020:260, 94—96 kohta) ja tuomio 16.7.2020, UR (Asianajajien arvonliséverovelvollisuus) (C-424/19,
EU:C:2020:581, 31-34 kohta).

# Ks. tdltd osin Turmo, A., "National Res Judicata in the European Union: Revisiting the Tension Between the tentation of Effecity and
Acknowdgement of Domestic Procedure Law”, Common Market Law Review, osa 58, 2021, s. 361-390, erityisesti s. 375.

# C-167/17, EU:C:2018:833, 69 kohta.

# Ks. tuomio 29.6.2010, komissio v. Luxemburg (C-526/08, EU:C:2010:379, 27 kohta) ja tuomio 31.1.2019, Islamic Republic of Iran
Shipping Lines ym. v. neuvosto (C-225/17 P, EU:C:2019:82, 47 kohta).
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kohtuuttomuuden siihen saakka, kunnes velallinen hiadetdan kiinteistoltd, mistd voi seurata
kiinteistokiinnityksen tdytdntoonpanomenettelyn patemittomyys tai mikd voi vaikuttaa
kiinteiston huutokaupan edellytyksiin.

68. Totean heti alkuun, ettd yhdyn komission ndkemykseen, jonka mukaan direktiivin
93/13 6 artiklan 1 kohta ja 7 artiklan 1 kohta, luettuina tehokkuusperiaatteen valossa, eivit ole
esteend kansalliselle lainsdddannolle, jonka mukaan kansallinen tuomioistuin ei voi tutkia
kohtuuttomia ehtoja viran puolesta tai asianosaisen vaatimuksesta, kun kiinnitetyn kiinteiston
omistusoikeus on siirretty kolmannelle, edellyttden, ettd kuluttajat, joiden Kkiinteistdé on
ulosmitattu, voivat vedota oikeuksiinsa myohemmaissd oikeudenkédynnissd ja hakea korvausta
direktiivin 93/13 nojalla.

69. Huomautan, ettd tdma kysymys liittyy olosuhteisiin, joissa kuluttajan ja velkojan vélinen
sopimussuhde on jo paattynyt kiinnitetyn kiinteiston omistusoikeuden siirryttyd kolmannelle.
Mielestini ja toisin kuin Ibercaja Banco sekd Espanjan ja Italian hallitukset vaittavat, kasiteltavan
asian olosuhteet poikkeavat kuitenkin olosuhteista, jotka johtivat tuomioon Banco Santander.*

70. Kyseisessd tuomiossa* unionin tuomioistuin katsoi, ettd direktiivin 93/13 6 artiklan 1 kohtaa
ja 7 artiklan 1 kohtaa ei sovelleta menettelyyn, jonka huutokauppaostaja on pannut vireille
kuluttajan elinkeinonharjoittajana olevalle velkojalle antamaan kiinnitykseen perustuvan
kiinnitetyn kiinteiston tuomioistuimen ulkopuolisen ulosmittausmenettelyn jéilkeen, kun
menettelyllda pyritddn suojaamaan mainitun huutokauppaostajan laillisesti hankkimaa
esineoikeudellista omistusoikeutta, sikéli kuin yhtédélta timéa menettely on riippumaton velkojan
ja kuluttajan vilisestd oikeudellisesta suhteesta ja toisaalta kiinnitetty kiinteistd on ulosmitattu,
kiinteistd on myyty ja siihen kohdistuvat esineoikeudet on siirretty ilman, ettd kuluttaja on
kayttanyt taltd osin sdddettyja oikeussuojakeinoja. Unionin tuomioistuin totesi erityisesti, ettd
kyseessd oleva menettely ei koskenut kiinteistokiinnityksen tdytantoonpanoa eikd se perustunut
kiinnelainasopimukseen. Se koski pikemminkin huutokauppaostajan laillisesti hankkimaan
omistukseen liittyvien esineoikeuksien suojaa. Lisdksi unionin tuomioistuimen mukaan
kuluttajalla oli mahdollisuus vastustaa menettelyd tai vaatia menettelyn keskeyttamistd silla
perusteella, ettd sopimukseen sisdltyi kohtuuttomia ehtoja, ja nimenomaan kiinnitetyn
kiinteiston ulosmittausmenettelyssd asiaa kisittelevd tuomioistuin voi viran puolesta tutkia
sopimusehtojen mahdollisen kohtuuttomuuden.

71. Nyt kasiteltdavd asia liittyy sitd vastoin kiinnitetyn kiinteiston ulosmittausmenettelyyn, joka
koskee kuluttajan ja velkojan vilistd oikeudellista suhdetta ja joka perustuu
kiinnelainasopimukseen, tarkemmin sanottuna lainan, jonka vakuutena on kiinnitys, korkojen
perimiseen (ks. tdmén ratkaisuehdotuksen 18 kohta). On totta, ettei kuluttaja velallisena
vastustanut ulosmittausta sdddetyssd madrdajassa ja ettd kiinnitetyn kiinteiston ulosmittausta
kasittelevdan tuomioistuimen velvollisuutena oli viran puolesta valvoa taytdntdonpanomaarayksen
perustana olevan sopimuksen ehtojen kohtuuttomuutta. Tdmédn ratkaisuehdotuksen
60—66 kohdassa esittdmieni argumenttien perusteella on kuitenkin katsottava, ettd oikeusvoima-
ja prekluusiovaikutus on otettava huomioon kyseessa olevan kansallisen lainsddddannén nojalla
ainoastaan, jos tuomioistuimen paatoksestd kdy ilmi, ettd menettelyn aikaisemmassa vaiheessa on
tehty sopimusehtojen mahdollisen kohtuuttomuuden nimenomainen ja riittdvésti perusteltu
valvonta viran puolesta, mitd ei ole tapahtunut nyt kasiteltdvén asian olosuhteissa.

% Tuomio 7.12.2017 (C-598/15, EU:C:2017:945).
% Ks. tuomio 7.12.2017, Banco Santander (C-598/15, EU:C:2017:945, 39-50 kohta).
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72. Téltd osin vaikuttaa siltd, ettd siind tapauksessa, ettei kiinnitetyn kiinteiston
ulosmittausmenettelyn aikaisemmassa vaiheessa ole harjoitettu nimenomaista ja riittavasti
perusteltua valvontaa viran puolesta, tdytdntoonpanotuomioistuimen on voitava varmistaa
direktiivilla 93/13 kuluttajille annetun suojan tehokkuus tutkimalla viran puolesta tai kuluttajan
vaatimuksesta sopimusehtojen kohtuuttomuus. Nidin ollen kansallinen lainsddadanto, jolla
estetddn kuluttajaa vetoamasta sopimusehtojen kohtuuttomuuteen ja tuomioistuinta valvomasta
sopimusehtojen kohtuuttomuutta sen jilkeen, kun tdytintoonpanon vastustamiselle asetettu
madrdaika on padttynyt, on jatettdvd soveltamatta. Kun Kkiinteistokiinnitys on realisoitu,
kiinnitetty kiinteistd6 myyty ja siihen kohdistuva omistusoikeus siirretty kolmannelle, on
katsottava, ettei tuomioistuin voi endd viran puolesta tai asianosaisen vaatimuksesta tutkia
sopimusehtojen  kohtuuttomuutta, mikd voisi johtaa omistusoikeuden siirtotoimien
patemattomyyteen ja siten aiheuttaa kielteisid seurauksia kolmansille ja heikentda jo syntyneiden
omistussuhteiden oikeusvarmuutta.

73. Mielestdni kuluttajalla on kuitenkin tillaisessa tilanteessa oltava mahdollisuus direktiivin
93/13 6 artiklan 1 kohdan ja 7 artiklan 1 kohdan, luettuina tehokkuusperiaatteen valossa,
mukaisesti vedota myOhemmadssd erillisessé menettelyssd kiinnelainasopimuksen ehtojen
kohtuuttomuuteen voidakseen kayttdd tehokkaasti ja hyodyllisesti kyseiseen direktiiviin
perustuvia oikeuksiaan ja vaatia velkojaa korvaamaan kuluttajalle téllaisista ehdoista aiheutuvat
taloudelliset seuraukset.

74. Katson ndin ollen, ettd direktiivin 93/13 6 artiklan 1 kohta ja 7 artiklan 1 kohta, luettuina
tehokkuusperiaatteen valossa, eivit ole esteend kansalliselle lainsddddnnolle, jossa ei sallita sitd,
ettd kansallinen tuomioistuin valvoo kohtuuttomia ehtoja viran puolesta tai asianosaisen
vaatimuksesta, kun kiinteistokiinnitys on realisoitu, kiinnitetty kiinteistd myyty ja siihen
kohdistuva omistusoikeus siirretty kolmannelle, edellyttden, ettd kuluttajat, joiden kiinteisté on
kiinnitetyn kiinteiston ulosmittausmenettelyn kohteena, voivat vedota oikeuksiinsa
myO6hemmassi oikeudenkdynnissa ja hakea korvausta kyseisen direktiivin perusteella.

VI Ratkaisuehdotus

75. Edelld esitetyn perusteella ehdotan, ettd unionin tuomioistuin vastaa Audiencia Provincial de
Zaragozan ennakkoratkaisukysymyksiin seuraavasti:

1) Kuluttajasopimusten kohtuuttomista ehdoista 5.4.1993 annetun neuvoston direktiivin
93/13/ETY 6 artiklan 1 kohtaa ja 7 artiklan 1 kohtaa on tehokkuusperiaatteen valossa tulkittava
siten, ettd ne ovat esteend kansalliselle lainsddddnndolle, jonka mukaan tuomioistuin ei voi
tutkia viran puolesta sopimusehtojen kohtuuttomuutta kiinnitetyn kiinteiston
ulosmittausmenettelyssd tai kuluttaja, joka ei ole vastustanut tdytdntoonpanoa, ei voi vedota
sopimusehtojen  kohtuuttomuuteen  kyseisessdé = menettelyssé tai myohemmaissa
padasiamenettelyssd, kun ndaméd ehdot olivat tuomioistuimen alun perin viran puolesta
harjoittaman sellaisen kohtuuttomuutta koskevan valvonnan kohteena, joka ei ollut
nimenomainen ja riittavasti perusteltu kyseiseen direktiiviin ndhden.

2) Kuluttajasopimusten kohtuuttomista ehdoista 5.4.1993 annetun neuvoston direktiivin
93/13/ETY 6 artiklan 1 kohtaa ja 7 artiklan 1 kohtaa on tehokkuusperiaatteen valossa tulkittava
siten, ettd ne eivit ole esteend kansalliselle lainsdddédnnolle, jonka mukaan tuomioistuin ei voi
viran puolesta tai asianosaisen vaatimuksesta tutkia kiinnelainasopimuksen ehtojen
kohtuuttomuutta sen jalkeen, kun kiinteistokiinnitys on realisoitu, kiinnitetty kiinteistdo myyty
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ja siihen kohdistuva omistusoikeus siirretty kolmannelle, edellyttien, ettd kuluttajat, joiden
kiinteisto on ollut ulosmittausmenettelyn kohteena, voivat vedota oikeuksiinsa myohemmassé
oikeudenkéynnissé ja hakea korvausta kyseisen direktiivin perusteella.
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